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ORDENANZA N° 10703.-

VISTO:
El Expediente N° OE-16483-M-2006; y

CONSIDERANDO:

Que entre la Provincia del Neuquén, la Municipalidad de la
Ciudad de Neuquén y la Empresa Shopping Neuquén S.A, se han acordado las
bases para que esta Ultima desarrolle y construya el emprendimiento comercial y
residencial previsto por la Ordenanza N° 5178, la cual encontrandose vigente,
establece las bases y condiciones de esta operacion.-

Que la Provincia como el Municipio han manifestado su
especial interés para el referidc emprendimiento comercial y residencial por
considerarlo una inversion que redundara en beneficio de toda la comunidad
neuquina.-

Que dicho emprendimiento comercial y residencial previsto por
la Ordenanza N° 5178, se desarrollara sobre un inmueble individualizado en
Escrituras Publicas N° 491 del 2 de Octubre de 1998 y N° 489 del 17 de Agosto de
1999, pasadas por ante Escribano Publico Eduardo Davel.-

Que este Cuerpo impulsa todas aquelias iniciativas que
produzcan modificaciones importantes en la Ciudad, siempre teniendo en cuenta
las normativas vigentes en materia urbana, siendo previsible que la actual zona
comercial del bajo, que en dias determinados y en horarios picos presenta
saturamientos, pueda ser desconcentrada.-

Que este Cuerpo estima que desde el punto de vista
urbanistico el emprendimiento no crearia distorsiones, por el contrario contribuiria
a mejorar el aspecto de ese sector de la Ciudad, adquiriendo la misma un mayor
movimiento, y generaria un sinnimero de puestos de trabajo.-

Que también debe considerarse como un elemento de juicio la
forestacion y parquizacion, que coronara el presente emprendimiento.-

Que la Comision Interna de Obras Publicas y Urbanismo
emitié su Despacho N° 088/2006, dictaminando aprobar el proyecto de Ordenanza
que se adjunta, el cual fue tratado sobre Tablas y aprobado por mayoria en la
Sesién Ordinaria N° 28/2006, celebrada por el Cuerpo el 21 de diciembre del
corriente afio.- '

Por ello y en virtud a lo establecido por el Articulo 67°), inciso
1), de la Carta Organica Municipal;
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EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE NEUQUEN
SANCIONA LA SIGUIENTE
ORDENANZA

ARTICULO 1°): APRUEBASE el Convenio suscripto entre la Provincia del
Neuquén, la Municipalidad de la Ciudad del Neuquén y la
Empresa Shopping Neuquén S.A., el dia 13 de Diciembre de! 2008, el que
conjuntamente con sus ANEXOS | y Ili, forman parte de la presente Ordenanza.-

ARTICUL.O 2°): COMUNIQUESE AL ORGANO EJECUTIVO MUNICIPAL

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONCEJO DELIBERANTE DE LA
CIUDAD DE NEUQUEN; A LOS VEINTIUN (21) DIAS DEL. MES DE DICIEMBRE
DEL ANO DOS MIL SEIS (Expediente N° OE-16483-M-2006).-
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Entre la Provincia de! Neuquén, representada en este acto por el Sr. Gobernador
JORGE SOBISCH, en adelante “LA PROVINCIA”, la Municipalidad de la Ciudad
de Neuguén, representada én esté acto por el Sr. Intendente Horacio Quiroga, en
adeiante “EL MUNICIPIO" y la Empresa Shopping Neuquén S.A., representada
en este acto por el Sr. Eduardo Elsztain, en adelante "SN” y junto con “LA
PROVINCIA” y “EL MUNICIPIO” denominadas en conjunto como las
“PARTES” y;

CONSIDERANDO:

Que “SN” y “EL MUNICIPIO” manifiestan la intencién de
acordar las bases para que “SN” desarrolle y construya en el inmueble
individualizado en Escrituras Publicas N° 491 del 2 de Octubre de 1998 y N°© 489
del 17 de Agosto de 1999, pasadas por ante el Escribano PGblico Eduardo Davel
(en adelante “EL INMUEBLE"), el emprendimiento comercial y residencial
previsto por la Ordenanza N© 5178/91;

Que también "LA PROVINCIA” ha manifestado su especiat
interés para que el referido emprendimiento comercial y residencial se lleve
adelante, por considerarlo una inversion que redundara en beneficio de toda la
comunidad neuquina;

Que las “PARTES" suscriben el presente convenio (en
adelante el "CONVENIO"), que queda sujeto a las siguientes clausulas:

PRIMERA: “SN” reafirma su voluntad de desarrollar y construir el mencionado
emprendimiento comercial en “EL INMUEBLE". Si bien ya existe un anteproyecto
urbanistico con viabilidad de la Unidad Técnica de Gestidn Urbano Ambiental (la
“UTGUA") de “EL MUNICIPIO" mediante Dictamen N° 253/99 de fecha 09 de
Noviembre de 1999 (el “Anteproyecto Autorizado”), “"SN” manifiesta la

necesidad de readecuar \\aquél (en adelante el “Nuevo Anteproyecto
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emprendimiento comercial y residencial denominado “Empréﬁ&'}mien{sag
Comercial y Residencial” en "EL INMUEBLE". T

PR

Se adjunta como Anexo 1 la "MEMORIA DESCRIPTIVA” en base a la cual se

elaborara el “Nuevo Anteproyecto Urbanistico”.

Considerando que, seglin surge de la "MEMORIA DESCRIPTIVA”, el “Nuevo
Anteproyecto Urbanistico” tendrd una concepcién sustancialmente similar en
cuanto a su formato, disefio, dimehsiones y funcionamiento al “Anteproyecto
Autorizado” y, asimismo, contemplara los usos alli previstos (Gateria Comercial
[shopping center], Hotel, Cines/luegos e Hipermercado) --con excepcion de las
viviendas que se incluirdn en el “"Nuevo Anteproyecto Urbanistico”--, “EL
MUNICIPIO” manifiesta que tomard como base respecto del “Nuevo
Anteproyecto Urbanistico” el Dictamen Nro. 253/99 de fecha 09/11/1999
emitido por la UTGUA (Ordenanza Nro. 8059/97) y, consecuentemente, “EL
MUNICIPIO” requerird a "SN” la presentacién de un nuevo estudio de impacto
ambiental, considerandc la multiplicidad de usos incorporados al Nuevo
Anteproyecto Urbanistico y tomando como base el presentado con anterioridad
(en adelante, la "TADAPTACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL").

SEGUNDA: “LA PROVINCIA” y “EL MUNICIPIO” manifiestan su interés para
que "“SN” desarrolle y construya el “Emprendimiento Comercial y
Residencial” en “EL INMUEBLE".

TERCERA: “SN”, “EL MUNICIPIO” y “LA PROVINCIA"” asumen los

siguientes compromisos:

3.1. “SN” deberd presentar a “EL MUNICIPIO" en caracter de consulta el
“Nuevo Anteproyecto 'Urbanistico", conjuntamente con fa
ADAPTACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL dentro de los

to veinte (120) dié} de firmado el presente. El *"Nuevo Anteproyecto
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Urbanistico” se elaborarda sobre la base de Ia “MEMQRII(
DESCRIPTIVA" agregada en el Anexo 1.

Si "SN” no presenta el “"Nuevo Anteproyecto Urbanistico” dentro del
plazo indicado, “EL MUNICIPIO” tendrd derecho a resolver el presente
“CONVENIOQ” pudiendo proseguir con la “Accién Judicial” o iniciar la
que estime corresponder. |

Las "PARTES” acuerdan que la construccion del “Shopping Center” vy
del “Hipermercado” se podra realizar, en cada caso, en dos etapas,
siendo que Ia primera etapa importara, como minimo, ta construccién para
el caso del "Shopping Center” (“Primera Etapa del Shopping”) de
veintin mil (21.000) metros cuadrados aproximadamente, y para el caso
del Hipermercado (“Primera Etapa del Hipermercado”) de diez mil
(10.000) metros cuadrados aproximadamente. Si se decidiese hacer en

etapas, la sequnda etapa sera optativa.

El “Nuevo Anteproyecto Urbanistico” debera ajustarse a la normativa
municipal vigente, de acuerdo al Nuevo Régimen Legal de Planificacion y
Gestion Urbano Ambiental Municipal contenido en BLOQUE TEMATICO N°
1- Ord 8201- usos y ocupacién dé! suelo; BLOQUE TEMATICO N° 2, - Ord.
8320- del control ambiental de las actividades especialmenie en los
aspectos relacionados con el Estudio de Impacto Urbano Ambiental del
Proyecto urbanistico, BLOQUE TEMATICO N° 3- Ord. 8290- de
Jerarquizacion Vial y movilidad urbana; conectividad con la trama urbana,
accesibilidad al predio péatona| y vehicular, relacién con el entorno,
movilidad, seguridad ciudadana y transito; y al CODIGO DE EDIFICACION.
Asimismo, debera respetar lo referido a la jerarquizacion vial de la calle Dr.
Ramodn, respetando el ensanche de fa misma previsto catastralmente y en
el anteproyecto del \ iaducto que une varios edificios publicos construidos

(Concejo Deliberante) dependencias Municipales) y a construir (Poder




ministerial). Sin perjuicio de lo expuesto, el “Nuevo Antepl‘gty“_é‘tgg_,f"

Urbanistico” contemplard ademas el estacionamiento necesario, segufidad
contra incendios, accesibilidad para discapacitados, medidas de
mitigaciones necesarias a efectos de disminuir los posibles impactos sobre
el soporte natural, rellenos, drenajes, polvo en suspensidn, sistema de
saneamiento, provision de agua potable, desaglies cloacales,
infraestructura pluvicaluvional, conectividad con la trama urbana,
accesibilidad al predio peatonal y vehicular, relacidon con el entorno,
movilidad, seguridad ciudadana y transito.

“EL MUNICIPIO”, a traves de la "UTGUA”, y dentro de los treinta (30)
dias de presentado, analizard el “"Nuevo Anteproyecto Urbanistico” vy la
“ADAPTACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL” y emitira la
respectiva “declaracién de viabilidad urbano ambiental” (en adelante,
la “DECLARACION DE VIABILIDAD"). Si para emitir la misma “EL
MUNICIPIO” necesitase contar con alguna documentacion o informacion
adicional, se lo solicitard a “SN” para que lo entregue en el tiempo
razonable que “EL MUNICIPIO" determine atendiendo a la complejidad o
extensién de la documentacién o informacion solicitada. Si “SN” no
entregase la documentacién o informacién adicional solicitada en el plazo
razonablemente determinado por “EL MUNICIPIO”, cada dia de demora
se descontara del plazo establecido en el apartado 3.3. para la presentacion
del “Proyecto Arquitecténico”.

Considerando el hecho de que “EL MUNICIPIO” conoce el
“Anteproyecto Autorizado” y de que, segin lo dicho en la Clédusula
Primera, el *Nuevo Anteproyecto Urbanistico” tendrd una concepcion

sustancialmente similar en cuanto a su formato, disefio, dimensiones y
funcionamiento, “EL IfIUNICIPIO" establece que a los fines de la
“DECLARACION DE VKABILIDAD" solamente exigira el cumplimiento de
las obras y/o demds circunstancias que se indican seguidamente, sin
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e
la evaluacién de la “ADAPTACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO’
AMBIENTAL":

1.- Relativas al suelo

« El proyecto de ingenieria deberd presentar el calculo de estabilidad de
taludes y del muro de contencidn de la barda, a fin de evitar las acciones
erosivas edlicas e hidricas, que puedan afectar al proyecto y su area de

influencia.

« Adoptar medidas para que los suelos de relleno, ademas de garantizar la
capacidad portante requerida por las normas, no se vean afectados por
los escurrimientos.

2.- Relativas a la proteccién del sistema hidroldgico

Conocida la existencia de cursos hidricos superficiales en la zona
propuesta se exige la ejecucion de los drenajes, con obras de intercepcion,

captacion y conduccidn.

Comenzado el movimiento de suelos, debera verificarse el estado del
desagiie que conduce los escurrimientos desde Alta Barda hasta el canal
Universidad, teniendo en cuenta que la obstruccién o modificacion de la
seccion de conduccién del mismo ocasionara impactos perjudiciales aguas

abajo.

Adoptar las medidas necesarias para que las aguas propias del nuevo

proyecto urbanizacion, sean captadas y conducidas de esta misma forma.
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El proyecto definitivo del perfil de calzadas, sera aprobado por Iasaregs

técnicas municipales.

Desarrollo de una calle para provision de mercaderias y otros servicios

propios del proyecto, separada de la red vial jerarquizada.

Las normas especificas sobre linea municipal, anchos de veredas y todo
aspecto relacionado con las pendientes elevadas de calles, seran ios
establecidos por las areas técnicas municipales.

Debera especificarse la tecnologia de construccidn que se utilizara para

cada elemento a incorporar en edificios, calles, redes, estacionamiento,
espacios verdes y deportivos, etc.

4.- Relativas a la provision de servicios e infraestructura

« Identificar ta forma de provision y las obras necesarias para ello.

« Los proyectos que se realicen deberan comunicarse a la Municipalidad y
las medidas aqui enumeradas, deberan ser incluidas en el pliego
licitatorio.

» lLa empresa adjudicataria dispondra un responsable ambiental de obra,
que sea el encargado de la adopcion de las medidas enunciadas y de la
emision de los informes técnicos, que le requiera el organismo ambiental
de 1a administracion municipal.

5.- Relativas a la Movilidad Urbana y jerarquizacion vial. Transito y

transporte

» Identificar la fo\ma de vinculacjé -—dei\proyecto con la trama vial en

ara ello las pbras viales necesarias seran calles de
f )
H iR e A
e ,,,”'_', HERE MUNIGIPAL 6
: Aunicisalidad~g Netgudn
PAC; A J \ N




acceso, desde el viaducto Dr. Ramén para el ingreso al complejo.

« Los proyectos gue se realicen deberan comunicarse a la Municipalidad y
las medidas aqui enumeradas, deberan ser incluidas en el pliego

licitatorio.

+ Afectacién como frentista de la calle Dr. Ramén en el proyecto del
viaducto desarrollado por la Municipalidad en toda la extensién de la
fraccion de propiedad.

« Instalacion de los elementos de control de transito (semaforos) en el
momento de la fase de funcionamiento del nuevo proyecto.

« Instalacién de una pasarela elevada para peatones sobre el viaducto,
cuya ubicacidn se definirda en el momento de la presentacion del
“Proyecto Arquitecténico” y cuya caracteristica resolutiva debera ser
planteada por “SN” de acuerdo a las reglas del arte que correspondan,
debiéndose evitar los escalones en las pasarelas. “SN” podra explotar

la publicidad estatica de la pasarela.

6.- Relativas a la conservacion de espacios protegidos, yacimiento

paleontoldgicos y paisaje

£n relacidén con los espacios propios y circundantes del sector en que se

ubica la propuesta:

« Delimitar la zona de ocupacion estricta del trazado, los caminos de
acceso y las areas destinadas a instalaciones auxiliares.

« El proyecto eje‘Sutivo definird las zonas donde se instalaran las

maquinarias y o \a(dores, evitando la invasién de &reas destinadas a

cios publicos ¥ declaradas protegidas en las normas municipales




+ Las parcelas no involucradas en las primeras etapas del proyects’

deberan mantenerse en perfecto estado de higiene y parquizacién

Adjuntar un cronograma de iniciacién de las medidas, correlacionadas con
las etapas del proyecto / acciones ambientales, oportunidad de aplicacién e
identificacion del impacto al que va dirigida. Se identificard al responsable
de la aplicacién de las mismas, se estimara el costo y deberd incluirse en el
presupuesto del proyecto.

Todo de acuerdo al Nuevo Régimen Legal de Planificacion y Gestién Urbano
Ambiental Municipal contenido en BLOQUE TEMATICO N° 1- Ord 8201-
usos y ocupacion del suelo; BLOQUE TEMATICO N°© 2, - Ord. 8320- del
control ambiental de las actividades respecialmente en los aspectos
relacionados con el Estudio de Impacto Urbano Ambiental del Proyecto
urbanistico; BLOQUE TEMATICO N° 3- Ord. 8290- de Jerarquizacién Vial y
movilidad urbana; conectividad con la trama urbana, accesibilidad al predio
peatonal y vehicular, relacion con el entorno, movilidad, seguridad

ciudadana y transito.

El proyecto arquitectdnico debera respetar el CODIGO DE EDIFICACION,
en especial los aspectos refativos a la seguridad contra incendios, medios
de escape y salida; accesibilidad para discapacitados; instalaciones
especiales; cantidad de estacionamientos y disponibilidad de espacios para

carga y descarga.

7.- Programa de Vigilancia Ambiental

Tiene por objeto general el seguimiento y control de los impactos

ambientales generados por el proyecto y del comportamiento y eficacia de
4

las_medidas propue\sgtas, a modo de auto evaluacidn en las diversas fases
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Deberd identificar claramente cuales son ios aspectos del proyectq Ob]EtO;_é
de vigilancia, frecuencia de la misma, responsabilidad institucional y debera
" contener un plan de contingencia para situaciones criticas.

Sin perjuicio de las previsiones precedentes, la “PARCELA" destinada a
“Hipermercado” debera respetar los siguientes parametros urbanisticos
maximos: (i) FOS: 0.85; (i) superficie a construir: 25.000; (i) Altura
maxima: 15 mts a partir de la cota del nivel medio de la “PARCELA” del
“"Hipermercado”. El estacionamiento debe ajustarse a lo que establezcan

las normas municipales aplicables.

Una vez emitida la “DECLARACION DE VIABILIDAD”, “EL
MUNICIPIO” deberd notificarlo porrescrito a "SN"”, quien tendrd quince
(15) dias para aceptarla o rechazarla. Una vez aceptada o, en su caso,
acordadas las diferencias con “EL MUNICIPIO” dentro el plazo de quince
(15) dias mencionado, se entendera que el “Nuevo Anteproyecto
Urbanistico” se encuentra habilitado por “EL MUNICIPIO” (la
“APROBACION DEL ANTEPROYECTO"), para iniciar los tramites de obra
correspondientes sin hecesidad de contar con la aprobacién o ratificacion
del Concejo Deliberante a estos efectos; 10 expuesto, sin perjuicio de que
“SN” tenga que cumplir con los requerimientos que “EL MUNICIPIO"
hubiese establecido en la "DECLARACION DE VIABILIDAD". El silencio
de “SN” dentro del mencionado plazo de quince (15) dias se entendera
como aceptacion, Si “SN” rechazase la “DECLARACION DE
VIABILIDAD” la situacion quedara retrotraida a ta fecha anterior a Ia
celebracion de este "CONVENIO”, quedando las "PARTES” habilitadas

para proseguir o iniciar las acciones que estimen corresponder.

Junto con el “Nugvo Anteproyecto Urbanistico”, “"SN” debera
subdivision predial del *INMUEBLE”, (el “Plano de
jvision Predia\"), que responda al “Nuevo Anteproyecto

presentar un plano d

era que cada nueya-parcela en las que se divida
\
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3.3.

r"\l’
“EL INMUEBLE”(cada una de ellas mencionada lndmdualmente c aﬂ’) /)
"PARCELA" y en conjunto como las “PARCELAS") albergue cada uno de
los rubros principales, conteniendo y respetande los indicadores
urbanisticos que compondrin el “Emprehdimiento Comercial vy
Residencial”. Sin perjuicio de ello, se aclara que “SN" podrd subdividir fa
“"PARCELA" que se destinara a “Vivienda” en cuatro (4) parcelas, de
manera tal que en cada una de estas nuevas "PARCELAS” pueda erigirse
un (1) edificio de viviendas. Esta nueva subdivision podréd ser realizada
hasta el momento de la presentaciéon del “Plano de Subdivision
Predial”. |
Las "PARTES" aclaran que sin perjuicic de los destinos gue se mencionen
en el "Plano de Subdivision Predial” para las “"PARCELAS” que no se
destinaran para la construccion del “Shopping Center” vy del
“Hipermercado”, "SN”, o los terceros a quienes se les transfieran las
aludidas “PARCELAS”, podran darle, a cada una 0 a ambas en conjunto,
cualquier destino compatible con el “Empredimiento Comercial y
Residencial” que cumpla con la normativa municipal aplicable, como ser
oficinas, apart-hotel, hotel o viviendas, sin que se pueda modificar la
superficie a construir y los parametros dados en la “MEMORIA
DESCRIPTIVA” y/o que surjan del presente "CONVENIO”. Cualquiera
de los réferidos destinos deberan ser contemplados en la ADAPTACION
DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.
El "Nuevo Anteproyecto Urbanistico” deberd respetar una franja del
terreno para el futuro ensanchamiento de la calle Doctor Ramon.

Producida la “APROBACION DEL ANTEPROYECTO”, y en el plazo
maximo de 150 (ciento cincuenta) dias corridos contados desde dicha
aprobacion, "SN” deberd presentar al "MUNICIPIO” para su registracin,
los planos de obra qi.le conformaran el Proyecto Arquitecténico respecto de
los usos que deban construirse segin surge en el apartado 3.6. (en
ante el “Proyect\? Arquitectonico”), que se elaborara sobre la base
nteproyecto Urbanisticaf;éi "SN” y/o el titular de la
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3.4.

3.5.

Cencejo Meliteraniyf de 12 Gingad de ¥

"PARCELA” del "Hipermercado” no presentan los planos en ‘el-plazs”

estipulado, “EL MUNICIPIO” tendra derecho a dejar sin efecto la
transferencia dominial de la "PARCELA" respectiva de manera tal que la
misma vuelva al dominio municipal, con pérdida de las mejoras
introducidas, precio abonado y los gastos efectuados, sin derecho a
indemnizacién ni reclamo alguno.

La "APROBACION DEL ANTEPROYECTO” quedara sujeta y condicionada
a la presentacion y posterior evaluacién de los planos de obra y al
cumplimiento de los aspectos que se contemplen en la "DECLARACION
DE VIABILIDAD".

3.5.1. “EL MUNICIPIO”, atendiendo a la envergadura e importancia del
proyecto que desarrollard “SN”, se compromete a poner a consideracion
del Concejo Deliberante de la Municipalidad de Neuquén la disminucién o
fijacion de una tasa especial a favor de “SN” y del titular de la "PARCELA"
que se destine a “Hipermercado” respecto del pago de los derechos de
construccién, tasas de aprobacién de documentacién técnica y toda otra
imposicién correspondiente a ia presentacion y registracion del “Proyecto
Arquitectonico” y al otorgamiento del correspondiente permiso de
construccion. |

3.5.2. Toda vez que el desarrollo y construccién del “"Emprendimiento
Comercial y Residencial” en “EL INMUEBLE” importa una contribucién
al progreso economico y social de la Provincia de Neuguen en los términos
del articulo 3° de la Ley 378, “LA PROVINCIA” se obliga a (i) Eximir a
“SN” y/o a los titulares de las "PARCELAS” del pago del impuesto a la
tierra (Rentas) (articulo 13, inc. a) de la ley 378) (se aclara que sélo es
respecto de las “PARCELAS” del “Shopping Center” y del
“Hipermercado” yj\ hasta la fecha de inauguracién de cada uno de elios);
(ii) Facilitar a llegada del agua indispensable para usoc y consumo del
i Eﬁni\al" hasta los limites del
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3.6.

3.7.
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"INMUEBLE” (articulo 13, inc. g) de la ley 378) y (ii) Facilltar Ia llegada-de-~
la energia eléctrica al "INMUEBLE” (articulo 13, inc. i) de la ley 378).

Una vez registrados por “EL MUNICIPIO” los planos de obra que integran
el “Proyecto Arquitectdonico”, “SN” debera comenzar con las tareas de
construccion de la “Primera Etapa del Shopping”, en el plazo maximo
de 90 (noventa) dias corridos‘ contados a partir de la referida registracion.
Si “SN” no comienza las obras en el plazo indicado, “"EL MUNICIPIO”
tendra derecho a dejar sin efecto la transferencia dominial de las
“PARCELAS" que a ese momento sean de propiedad de “SN” de manera
que tas mismas vuelva al dominio municipal, con pérdida de las mejoras
introducidas, precio abonado y los gastos efectuados, sin derecho a
indemnizacion ni reclamo alguno.

Asimismo, y en el mismo plazo, "SN” 0 el tercero a quién se le hubiese
transferido la respectiva “PARCELA” (segun se establece en la Clausula
Cuarta), debera comenzar las tareas de construccion de la “Primera Etapa
del Hipermercado”. Si “SN” o el tercero no comienzan las obras en el
plazo indicado, “EL MUNICIPIO” tendrd derecho a dejar sin efecto la
transferencia dominial de la respectiva “"PARCELA" de manera que la
misma vuelva al dominio municipal, con pérdida de las mejoras
introducidas, precio abonado y los gastos efectuados, sin derecho a

indemnizacién ni reclamo alguno.

“SN” vy el tercero que construya el “Hipermercado” deberan presentar
antes de comenzar la obra un “Plan de Trabajo” que contemple ios plazos
de construccién aqui establecidos.

"SN” debera concluir e inaugurar la “Primera Etapa del Shopping” en €l
plazo maximo de 22'(veintid6§) meses contados a partir de la fecha en que
“SN” comience las tFreas de construccién de la “Primera Etapa del
Shopping” de conformidad con lo establecido en el apartado 3.6 anterior.
Si "SN” incumple con él “Plan de Trabajo” antes de completarse el setenta
\ DE gontemplado en aquél, “EL

por del’, avance
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3.8.

MUNICIPIO” tendrd derecho a dejar sin efecto la transferencia dorrfi'kn(ial_;_;;f‘f
de las "PARCELAS"” que a ese momento sean de propiedad de “SN" de
manera que las mismas vuelvan al dominio municipal, con pérdida de las
mejoras introducidas, precio abonado y los gastos efectuados, sin derecho a
indemnizacién ni reclamo alguno. Si el incumplimiento del “Plan de
Trabajo” fuese una vez superado el setenta por ciento (70%) del avance de
obra, “EL MUNICIPIO” tendrd derecho a percibir una mufta igual a
ddlares estadounidenses un mil (U$S 1.000) por cada dia de retraso
injustificado.

Asimismo, "SN” o el tercero a quién se le hubiese transferido la respectiva
“PARCELA” (segun se establece en la Cldusula Cuarta), deberd concluir e
inaugurar la “Primera Etapa del Hipermercado” en el mismo plazo. . Si
“"SN” 0 el tercero a quien se hubiese transferido la respectiva "PARCELA”
incumple con el “Plan de Trabajo” antes de completarse el setenta por
ciento (70%) del avance de obra contemplado en aquél, “EL MUNICIPIO”
tendra derecho a dejar sin efecto fa transferencia dominial de ia respectiva
“"PARCELA"” de manera que la misma vuelva al dominio municipal, con
pérdida de las mejoras introducidas, precio abonado y los gastos
efectuados, sin derecho a ilndemnizacién ni reclamo alguno. Si el
incumplimiento del “Plan de Trabajo” fuese una vez superado el setenta por
ciento (70%) del avance de obra, “EL MUNICIPIO” tendra derecho a
percibir una multa igual a délares estadounidenses un mil (U$S 1.000) por

cada dia de retraso injustificado.

Una vez finalizadas las obras, SN debera solicitar el certificado parcial y final
de obras segin lo dispuesto por el Cédigo de Edificacion.

En el caso que “SN" inaugure la “Primer Etapa del Shopping” dentro
del plazo establecido én el apartado 3.7. anterior, no se aplicaran plazos de

i de vencimiento para la construccion los otros usos distintos (a
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Hipermercado que integren el “Emprendimiento Comei‘ciél"“’i,
Residencial”, sin perjuicio de lo cual, mientras "SN” sea la propietaria y
desde el momento en que se haya inaugurado el “Shopping Center”,

“"SN” deberd mantener parquizadas dichas “PARCELAS".

Si “SN” transfiriese a terceros las "PARCELAS" que se destinaran a usos
distintos del Shopping Center y del Hipermercado, dichos terceros deberan
iniciar las obras respectivas dentro del plazo de un (1) afio contado desde
la fecha de la escritura de transferencia de la "PARCELA” respectiva, y
debera terminar las obras dentro del plazo maximo de cuatro (4) afios
desde el dia en que correspondia que las inicie. Transferidas las
“PARCELAS"” los terceros se comprometen a mantenerias parquizadas
mientras no hayan iniciado la construccion respectiva.

"SN” se compromete a no transferir las "PARCELAS”, salvo la que
corresponda al “Hipermercado”, hasta tanto no sea aprobada y aceptada
la “"DECLARACION DE VIABILIDAD”, o podrd hacerlo bajo esta

condicion.

Si los terceros no comienzan o no terminan las obras en las respectiva
“PARCELA” en los plazos indicados en el parrafo anterior, las
consecuencias seran las siguientes: si el tercero no inicia tas obras o si
iniciadas el incumplimiento se produce antes de completarse el setenta por
ciento (70%) del avance de obra contemplado en el “Plan de Trabajo” que
debera presentarse antes del comienzo de las obras, “"EL MUNICIPIO"
tendra derecho a dejar sin efecto la transferencia dominial de la respectiva
“PARCELA” de manera que la misma vuelva al dominio municipal, con
pérdida de fas mejoras Introducidas, precio abonado y los gastos
efectuados, sin derecﬁo a indemnizacidn ni reclamo alguno. Si el
incumplimiento del “Plah(a|de Trabajo” fuese una vez superado el setenta por

(70%) del avance de obra, “EL WNI;IPIO" tendra derecho a
\ i
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percibir una multa igual a ddtares estadounidenses un mil (U$S 1.000) por

cada dia de retraso injustificado.

CUARTA:

4.1.

4.2.

A los fines del mejor desarrollo del “"Emprendimiento Comercial y
Residencial”, “"EL MUNICIPIO" autoriza a “SN” a transferir la propiedad
de las "PARCELAS"” en que quede dividido “"EL INMUEBLE” seg(n el
“Plano de Subdivisién Predial”, siempre que no sea aquella en la que se
construird el “Shopping Center”.

Una vez ftransferidas las “PARCELAS” a terceras empresas que
participaran del desarrollo de! “Emprendimiento Comercial y
Residencial”, cada una de ellas sera responsabie en forma independiente
con relacién al cumplimiento de los plazos y destinos establecidos para cada
"PARCELA” de conformidad con el "Nuevo Anteproyecto Urbanistico”.

Las “PARTES"” acuerdan que el tercero que adquiera una “"PARCELA”
debera cumplir con el destino y plazos establecidos para la respectiva
"PARCELA"” de conformidad con lo dispuesto en este “CONVENIO”.
Asimismo, “SN” acepta, y el referido tercero debera aceptar, gue en caso
de incumplimiento del destino y plazos previstos, "EL MUNICIPIO” tendra
derecho a dejar sin efecto la transferencia dominial de la respectiva
“PARCELA" de manera tal que la misma vuelva al dominic municipal, con
pérdida de las mejoras introducidas, precio abonado y los gastos
efectuados, sin derecho a indemnizacidn ni reclamo alguno por parte del
tercero titular de la respectiva "PARCELA".

Las “"PARTES” dejan expresa constancia que en el supuesto en gue "SN”
transfiera la titularidad de las "PARCELAS” de acuerdo a lo previsto en el
apartado 4.1., en caség de incumplimiento de parte del tercero, “EL
MUNICIP1O" l]nicameﬁte tendra accién contra el mencionado tercero,
renynmgiando expresamente a cualquier clam;f\a\‘accién contra “SN".
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Se deja expresa constancia que “"SN” se obliga a incluir en Ias escﬁturas -

i

traslativas de dominio de las "PARCELAS"” que suscriba con los terceros, el
presente apartado 4.2. en forma total y completa y cualquier otra
disposicion del CONVENIO pertinente. Las restricciones impuestas a “"SN”
deberan constar en las respectivas escrituras de transferencia de dominio,
debiendo someter dichas escrituras al control previo por parte de “EL
MUNICIPIO” a los efectos de que verifigue que efectivamente se han
incluido las disposiciones de este apartado 4.2., y que no podran superar la
superficie a construir y los pardmetros dados en la “MEMORIA
DESCRIPTIVA" y/o que surjan del presente *"CONVENIO”.

QUINTA:

5.1.  Considerando que “EL MUNICIPIO” y “SN” reconocen que los principales
aspectos sobre los que versa el presente "CONVENIO” requieren de la
pertinente ratificacion por parte del Poder Legislativo Municipal, los
firmantes acuerdan que el presente “CONVENIO” serd sometido para su
ratificacion por el Concejo Deliberante de da Ciudad de Neuquén {la
“ORDENANZA"), de conformidad con el texto que se agrega como Anexo
2.

5.2. En el caso que vencido el plazo de noventa (90) dias corridos desde la
firma del presente la "ORDENANZA"” no hubiese sido sancionada por el
Concejo Deliberante y promulgada por el Poder Ejecutivo de Ia
Municipalidad de Neuquen, el presente "CONVENIOQ”" quedara sin efecto
ni valor legal alguno, salvo que el “EL MUNICIPIO" y "SN”, antes de que
venza éI mencionado plazo de noventa (90) dias corridos, acuerden
extender dicho plazo por un periodo adicional que estableceran en dicha

oportunidad.

53. Si el Concejo no aprueba el “CONVENIO”, o no se produce la

Cenceie oy o tudart de NougEdh
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5.4.

5.5.

5.6.
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efecto sin derecho a reclamo alguno por ningdn concepto, quedando“"‘lfa
situacidn retrotraida a la fecha anterior a la celebracidn del mlsmo
quedando las partes habilitadas para proseguir o iniciar las acciones que
estimen corresponder.

Las "PARTES” manifiestan que, en atencién a la ecuacién econdmica que
encierra el presente “CONVENIO”, circunstancia que ha sido
especialmente considerada por las “PARTES” a efectos de la celebracién
del presente, tos derechos, obligaciones y prestaciones establecidos en este
“CONVENIO" son indivisibles, razén por la cual si el Concejo Deliberante
ratificase solo parcialmente el presente "CONVENIO”, éste quedara sin
efecto ni valor legal alguno para las “PARTES”. Es decir que, en el
supuesto en que el Concejo Deliberante no aprobase totalmente el presente
“CONVENIO”, el presente "CONVENIO” no crearad ninglin compromiso
ni obligacion para las “PARTES” y no tendrd valor legal alguno.

El presente "CONVENIO” una vez ratificado por la "ORDENANZA" y
promulgada por el Poder Ejecutivo de la Municipalidad de Neuquén, vy
producida la "APROBACION DEL ANTEPROYECTO”, se pondra fin al
expediente “Shopping Neuquén S.A. c/Municipalidad de Neuquén
s/Accion Procesal Administrativa” (Expte. Nro. 890/03) (la “Acci6én
Judicial”) en tramite por ante el Tribunal Superior de Neuquén.
Consecuentemente, una vez sancionada y promulgada la "ORDENANZA",
y producida la "APROBACION DEL ANTEPROYECTO", las "PARTES” se
obligan a instruir a sus apoderados intervinientes en la “Accion Judicial”,
0 a quienes los reemplacen en el futuro, a que realicen las presentaciones
necesarias a efectos de poner fin a la “Accién Judicial”, con costas y
costos por su orden, salvo las costas impuestas en las resoluciones
judiciales dictadas, adn las que no estén firmes, que estaran a cargo de

quien haya determinado el tribunal actuante.

Los parametros urbanisticos \que se aplicaran a las “"PARCELAS” que

ben el “INMUEBLE" seran los que correspondan para et desarrollo y

e,

vés al \\I\\Iuevo Anteproyecto
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Urbanistico” conforme surgiré de la "MEMORIA DESCRIPTI—-\?AR'_'.»yﬂV-ﬁé;"‘ )

las normas municipales vigentes.

Sujeto al cumplimiento de las obligaciones pactadas en el presente, "SN” y
el titular de la “PARCELA" del Hipermercado podran ampliar el
Shopping Center y el Hipermercado previsto en el “Nuevo
Anteproyecto Urbanistico” hasta un veinte (20%) mas de la totalidad de
los metros cuadrados contemplados en el “Nuevo Anteproyecto
Urbanistico”, a cuyos efectos deberan cumplir con la normativa municipal
aplicable, asi como presentar, de asi requerirselo "EL MUNICIPIO”, el
respectivo “Estudio de Impacto Ambiental”.

EXTA: “EL MUNICIPIO” y “SN” suscriben el presente “"CONVENIO” y se
comprometen a presentar en la “Accién Judicial” dentro de las 24 horas

siguientes, un escrito cuyo modelo se adjunta como Anexo 3, mediante el cual las

"PARTES”, con el patrocinio de los abogados apoderados alli presentados,
solicitaran al Tribunal que interviene en la “Accion Judicial”, suspenda los plazos
procesales de dicho expediente judicial por noventa (90) dias corridos. En el caso
que fuese necesario, “EL MUNICIPIO” y "SN" se comprometen a realizar una
nueva presentacidn en la “Accién Judicial” de suspensién de plazos por un

periodo igual al que se extiendan los efectos de esta "CONVENIO”.

Asimismo, las "PARTES" se comprometen a que, durante la totalidad del plazo de
noventa (90) dias corridos previsto en la presente clausula y sus eventuales
prorrogas, las “"PARTES” no podran iniciar ningun tipo de procedimiento judicial
y/o administrativo que tenga por objeto una peticion relacionada ya sea en forma
directa y/o indirecta con las cuestiones previstas en el presente, con excepcion de
aquelas que sean necesarias a los efectos de dar cumplimiento con obligaciones
~ que surjan del presente “"CONVENIO".

)

tencion a que “SN" ha abonado integramente el precio de compra

SEPTIMA:
de “EL que en el dia de Ia fe a-ha. cancelado el coeficiente de
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estabilizacion de referencia (CER) sobre las cuotas abonadas con poster;ondad'af
diciembre de 2001, “EL MUNICIPIO” da carta de pago total del precio de
compra de ™ EL INMUEBLE", y se obliga a suscribir la escritura de cancelacion

de hipoteca que pesa sobre “"EL INMUEBLE"” cuando “SN" asi lo requiera.

En prueba de conformidad se suscriben tres (3) ejemplares de un mismo tenor y a
un solo efecto, en la Ciudad de Neuquén a los 13 dias del mes dg diciembre dei
afio 2006.
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ANEXO 1

Memoria Descriptiva

Sobre el predio ubicado en la interseccién de la avenida Dr. Ramén y Ruta N 7 se
plantea el desarrollo de un proyecto del tipo mix use donde se planifica la construccion
de un centro comercial, un hipermercado, un hotel y edificios de vivienda. Para ello el
lote se parcelara en un nuevo formato de modo tal que permita que cada uno de los
destinos anteriormente mencionados si bien buscan formar parte de una unidad se
desarrollen en forina auténoma e independiente.

Como condicionante general del proyecto presentado deben mencionarse
particularmente ciertas caracteristicas del predio en cuestion. Su particular geografia,
- con sectores que presentan desniveles importantes mas dos laterales con fuerte flujo de
transito vehicular, una vista magnifica sobre la ciudad de Neugquen mas la posibilidad de
continuar materializando el objetivo municipal respecto al proyecto del corredor urbano
central donde se estipula el interés por el desarrollo de emprendimientos de implicancia
regional.

A fin de ordenar la presente memoria mencionaremos en forma ordenada aspectos
cuantitativos y cualitativos del proyecto.

El lote donde se realizaran las construcciones cuenta con una superficie total de 49.289
m2, alli se plantea un nuevo parcelamiento en 4 (cuatro) nuevos lotes.

La primera parcela, con superficie aproximada de 14.786 m2 alojar4 la construccion de
un edificio destinado a hipermercado, cuyos pardmetros urbanisticos serdn los
siguientes: (i) FOS: 0.85; (ii) superficie aproximada a construir: 25.000 metros
cuadrados; (iii) Altura maxima: 15 mts. a partir de la cota media de la parcela destinada
a hipermercado. El estacionamiento debe ajustarse a lo que establezcan las normas
municipales aplicables. '

La segunda parcela, con superficie aproximada de 18.500 m2 recibira la construccién
destinada a centro comercial, este edificio esta disefiado de modo tal de unir en forma
interna las circulaciones tanto del hipermercado como aquellas provenientes del acceso
peatonal principal como del sector destinado a hotel y viviendas. El edificio se plantea
en lineas generales con un zécalo destinado a estacionamientos en dos niveles con un
superficie total aproximada a los 25.000 m2 (debiendo ajustarse el estacionamiento a la
normativa municipal aplicable), que debera, producto de ella, albergar aquellos
visitantes que concurran al predio, la planta inferior de estacionamiento tendra una area
comercial con el hall que contendran las escaleras de acceso al mall de
aproximadamente 2600 mts2 y también uno de los niveles de Ia tienda departamental de
3000mts2. Por sobre estos niveles habra una planta de aproximadamente 13.500 m2 que
albergara las actividades recreativas, comerciales, de circulacidn y operativas. modulos
comerciales, y espacio como para el segundo nivel de 3000 mits2 de la tienda
departamental para completar los‘\ 6000 m2 de la misma; en un ultimo nivel de 3000
mis2 contendrd salas de cines, \foyer y drea de tickets. Sumadas las superficies el
totalidad abarcara una superficie aproximada de 42.000 m2. Con una
5% de la spperficie del terreno.
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La tercer parcela, de aproximadamente 3000 m2 de superficic estimada recibira una
construccion destinada a hotel, el mismo estd planteado en altura y albergara sus
respectivas habitaciones, restaurante, superficies destinadas a servicios y amenities,
pequefias salas de convenciones, etc. La superficie estimada para tal fin seria de
aproximadamente 10.000 m2 en no més de un zécalo para zonas comunes de 9,30
metros de altura y los demas uiveles de habitaciones con la posibilidad de un nivel
superior donde albergar pileta climatizada y spa. El estacionamiento debe ajustarse a lo
que establezcan las normas municipales aplicables.

L.a cuarta parcela, de aproximadamente 13.000 m2 de superficie estimada serd destinada
para la construccion de viviendas de un total aproximado de 18.000 m2 dividido en
cuatro (4) médulos de no mas de 8 plantas cada uno y una superficie aproximada de
4.500 metros cuadrados totales cada uno. Las cocheras y accesos deberén ajustarse a la
particular geografia del sector intentando generar el menor movimiento posible del
suelo aterrazando en parques y jardines la propuesta general. El estacionamiento debe
ajustarse a lo que establezcan las normas municipales aplicables.

Sumadas las superficies de las construcciones de las 4 (cuatro) parcelas contemplamos
un total de aproximadamente 95.000 m2 construidos en diversos niveles para la
totalidad del predio hoy unificado

Dada la magnitud del desarrollo se planteara una construccién en etapas del mismo,
estas por razones tanto de wbanidad como por cuestiones de estrategia comercial
contaran con un plan tal que las obras afecten lo menos posible el normal
funcionamiento de la propuesta mientras no se encuentre totalmente construido.

Si bien mencionamos etapas en el desarrollo la propuesta deberd contemplar en sus
fases iniciales aquellas tareas de magnitud como ser puesta a punto de las
infraestructuras principales tanto de servicios como las de accesibilidad, movimientos
de suelos, tratamientos de aguas de lluvia, sujecion de bardas, etc. Para ello
profesionales de primer nivel nacional participaran en la elaboracién de cada una de las
especialidades a fin de asegurar la solucidn 6ptima para cada tema.

Respecto a los aspectos cualitativos del emprendimiento se destaca un disefio ajustado
de acuerdo a sus posibilidades y necesidades al predio disponible, Tanto la volumetria,
materialidad y propuesta general muestran un desarrollo de ultima generaci6n sin perder
aqueilos toques de aspecto regional que permitiran la apropiacién por parte de los
usuarios de la obra final.

Por las experiencias realizadas tanto por los desarrolladores como por los proyectistas
entendemos que cada detalle debe ser cuidado en su forma pues es esto o que permitira
la aceptacién de los usuarios a la propuesta general.

Tomando como base una accesibilidad segura y fécil al conjunto la misma debera
responder no solo al predio sino también a su vinculacién con la trama urbana, para ello
los estudios de transito pertinentes arrojaran las soluciones convenientes para un tema
vital de proyecto. No solo los aspectos vehiculares seran tratados de este modo sino
también aquellos que tienen que ver con la llegada de peatones. Por ello el tratamiento
verde, plazas, rampas de acceso coniemplaran y aseguraran una aproximacion acorde
con los objetivos generales. '

Ediliciamente aspiramos a generar uniresultado de jerarquia y referencia arquitecténica,
para ello los esfuerzos de disefio y rhaterializacién del mismo se veran reflejados en
-cada uno de sus puntos, aspirando a\generar una imagen y espacialidad Gnica en la
regién.
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La quinta parcela ubicada fuera del predio donde se construiri ¢l “Emprendimiento -

Comercial y Residencial se utilizara segln los usos y parametro
' normativa municipal apIicablei
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ANEXO 2

ORDENANZA N°©
VISTO;

El Convenio suscripto el dia _ __ entre el Sr.
Gobernador de la Provincia, Sr. Intendente de la Municipalidad de Neuguen y la
empresa Shopping Neuquen S.A. relacionado con el desarrollo y construccién del
emprendimiento comercial y residéncial en el inmueble identificado por la

matricula XX y ubicado en las calles ___;

CONSIDERANDOQ:
Que ...

Por todo elio

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE NEUQUEN
Sanciona la siguiente

ORDENANZA

ARTICULO 19) Ratificase en todos sus términos el  Convenio suscripto el dia
entre el Sr. Intendente de la Municipalidad de Neuquen y la empresa

Shopping Neuquen S.A.

ARTICULO 29) Comuniquese a ...

|

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONCI'%JO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE
NEUQUEN, A LOS DIAS DEL MES DE \\ DE
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MODELO DE ESCRITO P RESENTAR EN LA ACCIG I

AUTOS: “SHOPPING NEUQUEN S.A. C/MUNICIPALIDAD DE NEUQUEN S/ACCION
PROCESAL ADMINISTRATIVA”

Expte N© 890/03
OBJETO: SOLICITA PENCION DE PLAZ0S PROCESALES,
Excmo. Tribunal:

Juan Manuel Quintana, en su caracter de presidente de la
sociedad Shopping Neuquen S.A., por la parte actora, con el patrocinio letrado de
los Dres, Hugo Lapilover y Cyntia Fantusatti, manteniendo el domicilio constituido
en autos y el Sr. Intendente de la Municipalidad de Neuquen, Sr.Horacio Quiroga,
patrocinado por el Dr. Angel Quirinale, Mat. Profesional 737, por la parte
demandada, manteniendo el domicilio constituido en autos, a V.E. decimos:

Que venimos por el presente a solicitar a V.E. la suspensién de
los plazos procesales en las presentes actuaciones por el plazo de ciento noventa
(90) dias corridos.

Proveer de conformidad que, /

SERA JUSTICIA

INTENDEMNTE
Munfcipalldad de posgistn
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