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ORDENANZA N° 11535.-
VISTO:

El Expediente N° CD-107-C-2009; y

CONSIDERANDO:

Que mediante Ordenanza N° 8976 se aprobd el Acta Convenio
de creacion de la Corporacion de Desarrollo Integral de Neuquén Sociedad del
Estado — Cordineu SE Constituida con la Provincia y la Municipalidad de Neuguén,
en los términos de la Ley Nacional N? 20.705.-

Que en el marce del Plan de Desarrollo Costero de la Ribera
del Rio Limay v la lgla 132, aprobado por Ordenanza N° 10010 denominade Plan
Maastro, y a efectos de financiar las obras de infraestructura y urbanizacion de la
zona, se previé como fuente de recursos la cesion del 25 % de las superficies
afectadas por los desarrolladores en cada uno de los emprendimientos.-

Glue Cordineu S.E., fue autorizado a suscribir compromisos de
accién concertada con particulares, cohsorcios de propietarios, o cualquier otro
ente con personeria juridica sea de naturaleza privada, piblica y/o mixta.-

Que la Ccoperativa 28 de Febrero Lida., como titular del lote
cuya Nomenclatura Catastral N° es 09-20-077-5428-0000 pretende ejecutar un
plan de desarrollo urbano ubicado sobre calle Figueroa 2760, que cuenta con el
visado técnico urbanistico emitido por Cordineu S.E. y a tal fin dieron inicio al
procadimientc de accidbn concertada, donde fueron delineando los aspectos
centrales que convergiercn en &l acuardo que se aprueba por esta noma.-

Que sin perjuicio de lo antedicho, la Cooperativa 28 de
Febraro Lida., a efectos da no demorar el desarrollo de su proyecto, fue
avanzando a su propia costa, en forma previa a la instrumentacion de la presente
casion.-

Que de acuerdo a lo estipulado en el Articuk 165°) dsi
Reglamento Interno del Concejo Deliberante, sl Despacho N° 040/2009 emitico
por la Comisidn Intema de Obras Piablicas y Urbanismo fue anunciado en la
Sesion Ordinaria N° 15/2009, el dia 25 de septiembre y aprobado por mayoria en
la Sesidn Ordinaria N° 16/2009, celebrada por el Cuerpo el 08 de octubre del
corriente afio.-

Por ellc ¥ en virtud a lo establecido por el Articulo 87°), inciso
1) de la Carta Orgénica Municipal;

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE NEUQUEN
SANCIONA LA SIGUIENTE
/L QRDENANZA

» HOMOLOGASE el Acuerdo de Cesidn de terrenos efectuada por

la Cooperativa 28 de Febrero Ltda. a favor de la Municipalidad de
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Neuquén, con intarvencién de Cordineu S.E., celebrada a tenor del Articulp 219)
de la Ordenanza N° 10010, que como ANEXQ | forma parte de la presente
Ordenanza.-

ARTICULO 2°): APRUEBASE el Plano de Mensura con visado de calidad
urbanistica emitide por CORDINEU S.E. con demarcacion de los lotes cbjeto de
cesidn, gue como ANEXO |, forma parte de la presente Ordenanza.-

ARTIGULO 3°%: APRUEBASE la Metodologia de Calculo gue, como ANEXO I,
forma parte de la presente Ordenanza.-

ARTICULO 4%: COMUNIQUESE AL ORGANQ EJECUTIVO MUNICIPAL -

A EN, LA SALA DE SESIONES DEL CONCEJO DELIBERANTE DE LA
IUDAD DE NEUQUEN; A LOS OCHO {08) DIAS DEL MES DE OCTUBRE DEL
ANO ROS NIL NUEVE (Expedients N° CD-107-C-2009).-
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La Corporacién de Desarralie iategral del Naugudn CORDINEL S.E. viene desarmolianda en La Zona de ha
Confluends ( en el denominado sector 134 ¥ 135) acciones 2 efectos de implementar b ceasidén del 25 %
de tierras en complimiens) de i3 Orlenanza 10.010 an los desenrofios inmobilfarios, presentados ¥ que
cusnten con &l visedo hécnico urbanfstico ante In mencionads Corporacitn.

Ln mayoriz de estis propusstss, » efectos de mantener Is intagridad del conjumto v ewitar
subdivisiones que puedan stentar contry i calidad det Proyecto, dejeron para una segunds instancs [s
definicién de I» zons a ceder, planteindole 3 CORDINEU alguna posiblidad © vaciente pere
cumplimentsr b» cesidn dal 25 % por otra va.

CORDINEV entendiendo ls necesidad de acompafiar esios importantes emprandimisntos, reslizo fos
visados técnico whanitticos, dejando supediteda b rescluciSn 2 b tonsustanciadién de cesién
mencionads.

Mientras tanto esto se flove adaisnte, Una gran meyorfa de los responsables de Sos desarrolios, han
propuesto ¢l pago de wte Menclonada seperficie, con alguna de Jotes resullanies de sus proyectos.

Esto implica wonces que CORDINEU, por cuents y orden de ln Munkipalided de ks Clodad de
Nequen.se traisiorma en “tocko” de los efprendisientos.

Consiierando como factihle la propuesta de los distintos propietanios, ¥ entendiendo ol sapiiiu 8jade
por ia Ordenanza » efectos de flevar sdelanto una accidn concartadx para ks cesiones, ha solicitedo of
presente trabajo a efecins de analizer téenicamente une PROPUESTA Y METODOLOGIA, PARA LINA
ALTERNATIVA A LA CESION DE TIEMAS, a travis el pugo con Lotes de W05 Tuspectivos
emprendimisnios,

Este trabajo, pretende establocer un procaso acotado, con cariicter precso gue proponga un método
equiiibrado que cubre ks distintas posickones presentes wh ol scuerda. Por Una parte 1a necesidad de
CORDINEV de garantizar los fondas paws ln =jecucion de ks abray publices comprometidas, ¥ por la de
foi smprendedoias, que stertan dismisuir & impacte inldal 3 s iversiones, manteniendo un
proceso de inversiin eoaiiibeado y suntentebie.

H CONSIDERACIONES DE LA ORDENANZA 10.010

La Ordenarga 10.010 gue legriments y fijes las pautss obams que mansian of Pasec de ks Costa,
preserits un capitulo exchabvo 3 ks cesiones urbanisticss. D e lectura de wsios srifculos se establece
urs Knea de accién posible para fevar adelante ung propuests complementaris a lo ya estableciio

se trassscribe & ranera Bustratha, se transoribe of capitulo mendonado.

O Canltn Pascolarth o SHAtAG o Muastrg - Bt ohilghtide de lon progisterits. de s parceies
tienersl du Gastider Fapuchyl “Pewep de Is Conty™. S oyl fsees: by cotansiifoy dy 3 Sevras, trasafarir o
vin o chuliaal e Mowquin ye Suparfichs de turrewo Squivelrie of 29% fvainticines por dantn) de b
movealn. Dichwe: Serray Somirin o dasting sobveskar e obras de Infressiructars v urbaniiecin
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previcias 2 sl Pish hsesiro Pawo de s Copta, st sdministradus. por Cordiney S.E. oo 54 cordctor de unisiact sjacutors def ~ =
misma.-

MRTICING 238t Finalfcdades Comprandicas - Lax caciones o nesioer, cumplimianto de i presente Ordenanzs, comprndan ks
supparficias nacasariac pars configures bs irkocstracturs de redes di srviclo ¥ vaevas vies oncales, los aspecies. poblicrs
anEwgs 8 bt s, b resdecunciin de et mislentes ¥ of Panque Corredor Costarn, no siarde exlgibivs maewes CESIONES ton
desting 2 ln Infrasricurs srbams pravicts on of Plon Messee.-

ARTICHAD 200%; Emiusionss - Quedan wtidins de b ebiigackin de casidn, asisblacids on ol Articulo 21 wquelics
propietarios do percele gow, setwedo comprandidos dastro del eapacip dctemeiimio come e I Zong Generl de Gastiin
Espacial “Pasec de ts Costs™ symwbade por al Acticulv 451, axtwvierst ¥ tegrados & I 2owe Wiee y hudhinaan: siecteado las
cliohes. Corfuspomdiantisy conlonme ies rermes vigites. o Samgo e conoetarse i urisaizasién. L determimacidn de las
Piwroelas exchaidas quavis 3 cangn el Jres masniciil conspatmty,

Se snciuye de in coslin soteiinchis an ol Articylo 217], mantasiercks o sstade perceiario vigesiy 3l moments: de \s sancidn de

In preserim, & low exiabiachmient: agro-inchmirisies preesistesies, asts tavin perdure tal desting de o y acvpacién del

AKTIOAG 2dely P, v forems de cutifin - Los propheterios Sabe concutar b cesite de soperficls pravists an of Asticulo 218),
mhnum“n;nn PR O RalpOr & 3eapnte J553 i enrviics de seinnsly by prowmts, e in swripiio de un
i

AETIQRD 35 Auterbecitn - Acwptads I Casidm por o Concogjo Defiberante, Condivew SE queds snendticamaente
sttritady pars stioer s eeremiarty feanclarss secrsarias solew b Sarvae codides, eon ol oljslc de stender e
fralideces exinblockiss on ol e Mamtro y complimentar L sbligncianns setablecklas por €l Arthculo 2291.-

ATICLACY 29 Frocetoemenants: - Lag cosionut dipuacta: per of Artiewi 2195 duudin et & It sSglantas ragies:

Porade: slrctedes por ol da infresstncters provists por of B Mssstro: Aprobeds I raslisecdfin de is ohes, Cordiee 5.E.
¥l propicterio maliserin by respactive subdivisin repecto de onda percals afaciads: efectuads i missy, Cordwu SE y ol
propletavic acacdarin of ety ¥ forma de canceler of salde qua contaee & favar gyl priners, o Ju sbnlivisiin ne Slcantare
wactamense ol 29% fade por o Artitwlo 219),

Parcelac no afcctades por abeas de infvmmtracers previcta por o Plen Measivo: Canliy SE. v of propletaie acordardn o
tnodo y forrme de cancsler «f 255 Rdo sor ol Aticulo 218, -

Corcliness 5.2 costaars o gaiiomers Srewe 4 teraras Persony o gago o6 os gastos qua dementen s subriivisienss previstas
e o] ey o) del peusanie: sasorpivdons dn tales deécembolurs & los frepiatarios de pescalss cuyn sobeivisiin si Origine por
chraw de Ifrasstuciurs provistas am of Mfager Pan.-

AETICIAD JTx hetrpomitn - En cute de o Sovarsn 8 oo e ntwas el Moustro wa of plsse o diax 110) aflas de afacaands b
tuiin mtabdbeckts dn of Articult 216), dithe castgn serh amyladi y rotrobadido o daminio pino ¥ ttular i e pascaly © quien
o sucediare, sl pariuicho de is aplicaciin de ies NOYES Urbanas ganirali. -

MTELED 200 Cavister wimmo - A los fines impouitivos y rewribesives, parcelas Ziactades o & Zows Gemeral de Sastidn
Espacial “Faces d¢ lv Cowta™ conunen of coviicier parfuriong o Ssbrorsl e qee e prochacen les imccionamilentss
redarides en of Artheals 260) -

ARTICLLD F0v%: Resalucifin de ONaraios - Para b rowolucion da cuslyuier difrando ocssvids sw aportenkded de colubrane s
cosldts, cncabuife de porcawtithr o rambie du estwio paaierin, mieescdedos o wie Caplule, 3o spfcrie s
procetivalemtos phyvisios on o Tl 8, Caplwde N -

NE  EJES DE LA PROPUESTA

1o, que tede su 25% parz gue 5@ Reve adelantz un proyecho intagral v que COfMo
biv los bevwficios de ka opevackin
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» Cue esta declsitn no pusde sigeificor uns reduccién econdenica oguivalente 3 b
establecida originaimente por ks Ordenases £0.010 sing por ef contrario una operacién que
tienda ! Incremento de capital.

»  Establecer um metodolagia general y Gnica para tnde lx Zona de Confiuencia, que pueda servir
para distntas tpologha, dinverciones o tipos de desrrolic.

« Siptetizar como valor de intercambio exclusivamente 2 la superficie de termenos equivelentes

* FReconocer of eshuerzo ¥ fas tames de gestién que Seven adelante los desarroadores o
inversores del Srea.

s Plantear un proceso, dindmico, justo y de 5ok rasoludion

IV PLANTEO GEERAL

Lbego de snalar kos proyectos presentasdos v ks distintss intervenciones que s& presentaron y
analizando las cuestiones planteadis en k Ovdenarga 10010, se ha elaborado una propuests
secoencial an dos Fases , bx primera de 5 siapas o pasos ¥ la segunds con dos sapas mils

La primers fase ex e atapa de trabajo hacls o interior de CORDINEV S.E, y significa oo anditsis de las

siiuaacidn del proyecto propuesto v ol de la posible Implementaciin de & alternetiva de cesién,
sintiticarmemnte jos pasos Son

¢ Pasol Definiciin de lps corscteristices del terreno y Ins superficies de resién original
+  Pasol Andlisis de s wwersionss interms necesivies para e desarrolio det Proyecto

* Paso3 Valorizacitn del posible valor de vents del emprendimiento ¥ ia estruchis de costos
del negocko inemobikerio

s Paso4 Belance final de fas noevas Superfice 2 cedar con ks apiicacion de e altemativa de
pago con lotes

» PasoS Verificackin de consistencia y su valorizacién econdmica.

V  PREMERA FASE

V.1 Peso 1 Cavacterizeciin del Tarreno

Dexcripein  por un ledo de las caracteristicas v dimensiones del terrenc analizado y of otro de |as
de cesiln coxvmspondientes 8  espacios comunes ¥ jor pevimentos ietemos de

permite definir ta escols del emprendimiento, su valorizaciin 1 tasacidn y of monto de la
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Ests fase tiene como objeto definis fos datos de origen del proyecto aill se establecen los siguisntes
yalores )

R -

Z SUPERFICE SEGTIN MENSURA £ HECTAREAS 12,00 M=

3 25% MEDIVISO A CEDER SEGUN ORDENMGA 10,010 20,080,08 m*

4 SUPERFICIE ARECTADA POR LA FRAMIA COSTERA { S1 XESTE) 4.500,00 m’

S SUPERFICIE FINAL A CEDER OMGTNALMENTE -"‘l

dato de superfick ue surge de la mensura visada

et ol aquivalgese del establecido e o puntt 1 en hactimas

&5 ja stperficle Que of amprendimiento deberfs haber cedido en origen en asnplimanto de b

Ondeneers 10000

4  En el casd de los desamolio de proyectos que esbin sobre La cosia de i0$ rios Neuquen o Limey,
¥ deber cader segiin o Articulo 26 de i Ordenana ol eapacio pliblico costero Dicha superfide
se descuenta del 25 X total . B exso deservoltado ha contado con este pasticutaridad, pero
pueda sucader que no s aplique { ver Anewo con sjempios analizados)

5 &5 o resullante de la dilvends entre s caridn total y fa Tranja coniera | si existiera) es decr

puntn 5 menos 4

L

V.12 Calculo de ka Superficie de Comerciaizacién

Analizando varios csos estudiades surge claramente que de [ superfice original de mensura a 1a
suparfice final de venin s& produce uny reducdkin por [ splicaciia de lo gue hewmos denominada,
suparficles comunes, calles ¥ franjs tosters.

5i se dejan mis plazas, espacios verdes, calles més anchas, veradas s anches, etc. Todo eso hace 2 h

mayor ¥ mejor colldad del Irovecio ¥ as de eperar gue S& pague com U precip Espedal que tenga an
cuetd este hecho,

En ol coso que anplizamis, debemos tener en cuenta que b superficle vendible. ks densided valorable
enforma directa es 54,5000/ 120.000 cwyo rasultado os 7043 % O venciible.

Tenlendo en cuenta asto, 3¢ debe considersr que se Ragn inlusncia de! costo Mspecto del valor total,
¥a que #f costo para la infra de una hectires &5 independiente del Aimero de fotes » fractionar &l
pradio.

= establecs la superficie que serk obijsio de comercisiizacion y se transformars
en la base de pars los ingresos dal proyecta v of andlisis de b definiciin de la suparficle 3 ceder
de In cusidin originel.
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1 SUPERFICIE DE ESPACIDE COMUNES 000,00 m2
2 SUPERFICIE DE FRANJA COSTERA 4.500,80 m2
3 SUPERFCE DE CALLES 25.008.00 m2

4
Es |2 superficie comunes asignades por ¢l proyecto a espacios verdes comunes, plazas, campos
deportivos, smentiic en general, chizb house etc..

Superficie de In franja costers yu definidz en =i puamin 4 de ln anterior accidn

Superficia destinada 3 1oz calles internas det provecta.

Sumatoria de superficies no destinadas 3 la comercialiachin y de uso comdn [ 14243)

Stperfice fingl comardaizable que surge de fa diferencia entre la aspacio segin mensura
segdn punto 1 del anietior v ks superficie destinads a especics comunes, calies ¥ franje castars

[

L B TN

V.13 Taxaxiin

Tasacién del lote en su estado orging! ¥ la definicién de 13 cesidn origing) segin of primer criterio
establocido por ks Ordenanza 10.010 / 04

1 TASACION POR HECTAREA

2 VALOR DEL U35 DIA  26/03/2009
3 TASACOON POR HECTAREA EN §

4 SUPERFICIE TERRENG EN HECTANEAS
5
6 SIPERFCE SEGON MENSURA BN M1
7

F

Es Ia tasuciin establecidy por ks Direccin de Veluaciones de ki Direcddn General de Catastrd
de la Prowincis de Neuquén y ootize ¢ valor def terreno i su estadc origen de “Chracra”™ se ha
emitis an débwps estadounidenses
Cotizackin del dbter al dfz de Iz ejecucién del andilsis | promedic comprados/ vendedor }

&n pasos de ks hactires, spicando ta cotizaciin del dis.

convarticls 3 hectivon:
final del tesrane e pesos af dia del andlisis

an Ml segdn 8 mansure establecido en ol punin antarior del present® pasol

obtenido para & m2 de terreno sin o dasamolio del Proyecto { estado original

bl Nl
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V.2 Paco 2 Andlisls de lns bwersiones intwrnas de Proyecio o 2 nE

Entendiendo a CORDINEL como socio del emprendimiento en wirtud de haber entregado s 25 N de
tierras pars of desarvolio imtegral de provecto, se inkda o andiichs de las iwersiones necesarias para
desurroliar of Drosecin en 5t Coniito,

4

Se han anstizado lox Mwims principeles pera proyectos de este tipo y se estsbledd un flstado de obras

Los

puade cubrir todas variantes posibles de desarrolios
commnns surgen del andlisis del Proyecto y de aigumss estandarizadones establecidas con el

objwto de penerslizar par: todo los cxxs » splicar
Vamos la planifis 3 continuacion de nuestro sjemplo virtual

E e "1 CANTIOAD PRECI) TEM PRECIO FINAL
y Tareas pralicinares 1.200,00 120,00 144.000,00 $
2| Desmonte y mivalwcion 12000000 M 2,00 200.000,00 $
S{pareizaciin y Forestacitn 000,00 10,00 $0.000,00 §
PMud du riego £ incendio 6.000,00 12,00 7LOUG,00 §
akmiitanes comwanes 250,00 L.706,00 42500000 %
e covdon unety B.560,00 120,00 LAIZ7 200,00 $
7iAkonbrado iterna 135000 mf 45000 £48.000,00 §
BfTetefonis 2.700.90 210,00 567.000,00 $
Enw 2.700,00 444,00 1.198.800,90 $
da Etactricidad | Conmionss )* 92,00 455,00 42.790,00 &
11{Red de Gas 270000 o] 165,00 445.500.00 §
e 135000 my 183,00 247.060,00 $
de 200 & L0000 AT 55.600,00 &
doacal 1.350.00 270,00 364.500,00 &
82,00 1.500.00 138.000,00 5

£l eriterio de cSiculo y espetificaciones aomsiderades han sido of sigulente

1. Son bos cercos NECESITOS P2 separs ol termend wn casp de bermio cerado daf sxderior en
cumplirniente de s hormatha, se considera of pasimatna total del terreno

2. Son ks tarees neceawrins pare of emparejamientc ¥ nivelaciin de [a tovslidad del terrano, se

opiidery fa superfide de la mensura en m2

et

cHiainyial consorcio y 3 fa adeinistracion.
posiieh culle con wejors de bese y enripiada con corddn cuneta de hormigdn ¥ ua ancho
pde 7, 50 metros
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calzads promedio de 45 krmenes sagiin normas CALF

8. Red de telefonia domiciliaria un TE por lote o Linidad Funciosal

9, Red de provisiin de media y baja teasidn inciryendc promedio de posiblles subestaciones

10. Conexiones domiciiiarias y medidor pars cada unidad kmcional ¥ lobe

11. Distribucién domicliarl de gas de media y boja presion incduyendo posibles pletas de
reductiin. Sewin normas de CAMLISSL GAS

12, Distribucién domiciliara da sgus poteble sepin normas del EPAS

13. Conqxiones individuales de agus, desde tendido » unidad funcional o lote segiin norma de EPAS

14, Red de descanga de desaglies cloacales domicitiarios, segin normativa del EPAS

15. Conmdones individuoles de coacas, desde tandido troncal 2 unidad fencional o lote semin
norinative del BPAS

16. Tots! de le Inversidn interna necesarta para ef desarrolio del Provectn

tos valorit ¥ pracios unitarkos surgen del andiisls que se adjunta, eisborado por el drea téconice del

CORDINEY ¥ que tieny como base vakres del mercado ¥ neclentes contrataciones reslizadss por la
Sociedad para obwas prinionas 2 1 2ona de Conflvencla

V.3 Paso3Armilgls del Dasammolic Inmobillario

En el marco va astableckdo de considerar & CORDINEL como socio def emprendineieto, stz fase
intenta anslizar of walor de venta de o lotes 2 obtswer, la iockdencts de his distiotis Wwersiones ¥
gastos en ol conjumto de & inversidn

Definido esto s pumde astablecer, cusles son [ps costos que debern ser por ks Sociecad del
*Estado #l emprandedor por ¢ dessrrolio ¥ sjecucidn del Proyecto.

Se ha "planteado b sigulents forma de oo

V.21 Valorizacién del pracio de vents del terreno

1 VALOR DE VENTA DE TERRENC PROMEING 45.000,00 USS
2 VALOR DELUSS DWA 23/03/2009 366
3 VALOR DEL TERRENO EN & 164.700,00 %

4 SUPEARCIE PROMEDIO DE TERRENOS DEL DESARRDLLO 800,00 m

B vy Lr"qf.igrl'l.ﬂ-' “Ht
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Es k tasaciie estahincida por kr Direcdién de Valusciones de | Dicaccitn Generl de Citasies
de la Provinciz de Neudquén y cotize of valor def temmenc tomando como base casos similares en
I3 regién.
Covizacion det dolar al dfa de ka sjecucion del andilisis { promedio compredos’ vendador }
Tasacién en pasoy det texvena, aplicando la cotizacidn del db.
Superficie promadio de os lotes obtenidos en &l emprendimiento
Valor de Is venta de los terrencs eh $ por m2
Superficle on m2 comercidiizable coms s astablecis en o paso 1
Ingreso por venta total de fos iotes en $

-+
H

NN

V.32 Estruchas del costo del Provecis

£l siguiente ejarcicio tiene como objeto definic los distintos velores e inversidn y su porcantaje da
incidencia en ol total del negocia en concepta de gestibn, proyeceas « inversiones intecoas para o
ejecuctin del loteo

Exta opefocdion tiene como cbisto registrar los gastos en que Se inciiten para b materializacion cel
proyecto. Establecido astoe montos, CORDINEV deberd reconocer al  desarroliador loc gastos
mencionadot avterionente come reconoedendo o 25 % def otal, &n divecta retacidn con el porcentaje
da tarreno Que aporta 3 desarrolio,

Es decir por un lato CORDINEL), aporta &) 25 % del tevvenn, pevp debe cubrir ternblde: of 25 % de los
cosing mencionados, hocetaios pard afscuckin del jotes,

Defnido of valor da vents, ¥ la recsudacitn positie a lograr, se puwde estzblecer ol “rango dei negocic”
ylaincidencia sobre ol precio de vema de los distintos. rubros an ka operacion comercad,

Yeamos & chiculo pava iumgo continuer ol andiists

b ' o | s

LTememo 4831 200.00($ 21,0%
i 5. 783 430.0015 13, 2%
Direcckin y Gestidn $67.214.50 15
4O Gastns 1 $ 1,0%
shrorm. &7
& VENTA TOTAL DEL DESANNOLLD 17.398.437,00 $ 100,0%

7 BENEFTCIO DB DESARROLLD EM SU COMNNTO 5F42.620.13 1308
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Costos de 13 Inversin interna que surpe del andlisis del paso 2.
15 % del ftam 2 { mversionas en niraestructrd ¥ saipamients ) correspondierics Gastos de
Proyecto Direccién y Gestidn compuestns por los Sigulentes ftems

ol o

b = s

T i — [ngrirmerwure

| =
Propactp Urbaminiico | P——— 1,00M
m ' ' &— 900
de it Arwsloosal | 1.00%)
Ganthdn Adwinistrate 1,50%f
fSaltados y Darechos de Ot 1,00%
. |

Valores Promadio sagin datos Consejox Profesionales y & Mercado on general

4. Sefiados, Pagos de Bases y otros gastos genersies Este porcertaje variable seglin of tipo de

amprendimiento, 3= estima segin ralevamiento da tasos simExres en 1% ded precio de venta

de terrenos actablecido en ol paso 3

Totd de iy Wwreersibn

Recaudaciin gue surge de La venta total de la supsriicie comerciglzable

Beneficio estimado del desavolindor, este nimero se analica a efectos de ver tn consistencia

del negocio ¥ los posibles rlesgos, se considevs que un porcentale mayor 3l 20 % es un NUMero

de birena cobartura econdmics nencera

8. Total de iversianes necesarias pars iy implementacidn del Proyecto, de ese monts CORDINEU
debe reconocer ol 25% para levar adefante como socio of loten, e & stna de tos fems 2 +
344

U

En &l paso 4 siguiente se producird et ajuste que surge de Ja aplicaciin de exins porcentajes.
VA  Paso 4 Definicidn finad de la Superficie 3 ceder

A efectos de ir conclayendo ks propussta este peso sintetiza ¥ define Snalmerte ka superficie a ceder en
kites para equiparar b cesitn original que se deberfa haber desarvoliado,

En esta fise y 5 partir de la supeyficie origingl a ceder &n & hicio de la gostidn { 25% del terreno
indiviso) se cubricd, Con metras cuadrados , los costos de desierollo que sz estableckenon en ¢ paso 3
antes citado.

. - ummwummlwumm
. sos sorrespondientes a CORDINEY {sunicipalidad de Nauguén
. : mmwvfwmﬂnhdim
. g 3 M2 de lote whendtadio
; LR 't!ﬁlu::.f:l"'..'u-:' R
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tirrespondits 5 CORDINEY cuyo total {de todo of loteo) fue delinido en of paso 3. ¥ les srogationss
que correspondevian 8 I3 Corporacidn para iy implementacidn del Proyects, | 25 % de lo establecido en
+ paso3, Esouctura de jos Costos)

s
.
s

3 difarencia estableckis en $ {a favor de CORDINEY Jserd convertida a metros considerando of valor
promedio ya tacado en o paso 3 / valorizaciin del preco de venta)

Veamos en of sjempio las cuatro partes de este andiisis ¥ su descripidn
V41 ingresos cormupondientes a CORDINEU | Municipulidad de Neiquin

Tal como fue dicho aqul e establace of porcentaje de ingreso que corresponderia  ka Corporecion por
la venti de sus porcidn de tesrencs, sin el pago de kis obras interman, necesariss pars bn sjecucion del
lated

1 VENTA TOTAL DR DESARROLLD 17.996437.50 5
2
3 SALDO A FAVOR DEL DESARROLADOR 104732013 §

1. Valor de venta TOTAL del desarrolio segin kr establecido en o Paso 3 primara parte
considerando los ingresos sobre k2 superficie vendible neta | paso 1, Calcule de Superficie de
Comercializackin )

Porcentaje del 25 % de cesitn segdn W establecido originstments por ls Ordenanzs 10.010 /04
Saldo faworable ol Desarroflador { 1-2)

W

V42 Egresos Corvespondientss 3 CORDINEL! | Municipalicdad de Meuguibn

Reconocimisnto det 25 % por parte de ta Corporacidn para ls implementaciin det proyecto

1 TOTAL DE eVERSIONES NECESARIAS PARA Bt DESARRCLLO | RN TERRENG) £.822 §
2 $
3 SALDO GE M VERSION A CUBRIE POR EL DESARRCLADON 511695665 §

1. Valor.deventa TOTAL DE LAS INVERSIONES definidas en paso 3 segunda parte { Estruchrs de
que ly varfable de los costos de mversién viene de lo definido en of punto 2

z del tota! que CORDINEL reconics por costos ¥ gastos pers b Implementacion del
Ioteo v sed & 25 % dei total [ idem cesion origind)
3, Saldo de Iy Wwersin qus ol propletario debe desembolus para completar «f proyecto , €3 un
cwicter Indicative

V43 Finel entre Ingrwscs y Egresas | Saido final » Bquidar
- APTE [IA% A e A
(o i o
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de la diferencia entre posilies Ingraso y agreso estimados

Veamos
1 PORCENTASE DE LA VENTA CORRMESPONDIENTE A QORDMNEL 434910838 S
2 PORCENTAN DE IWVERLIONES COARPERONDIENTE A CORDINEL 1.705.652,22 §

Porcentaje de Venta Cormrespondiante 2 CORDINEL que bien por ls definiclén del punto 4.1 del
prasents paso

Porcentaje drwersiones 2 reconocer por CORDINED segiin lo estableddo en o punto 4.2
anterke

Saldo final en § 2 faver de b Corporacidn [ Municipalided huego del raconodmiento de las
Imversionas necasarias

V.44 Balance Final por pago con superficie de lote con Proyects desarmollado

Este Balance fead, Iv superficle que o Propietasio debw ceder en concepto aquivalente » | cesidn
original estahlscido por (s Ordensnza.

Se dividir entonces of diferencial resultante del purio anterior por of valor a b facha del m2 de lote
urbanizade quedenod enontes by cesidn establecida en Yirmings de superficia de teETeno.

En principio del an#lisls v aplicacidn de ta presenta metudologla, se tomo (a superficie indiviss, ¥ ot final
del mismo, quads ol saido en superficie de lotes con servicios y urhanizadas.

Agul 2l ejernplo:
A SALDO FINAL A FAVOR DE CORDINEUY 2543.457,16 5
8 VALOR DE VENTA DE TEHREMNOS EN S$Xm2
C m2
D LOTE PROMEDIO B0 m2

Lrl Jh-

) sagniim bo definido en of punto 4.3 del presents paco
i segim lo establecido en el paso 2 punto 3.1 { valorizecion del predio de venta)
mlcatnn de ks dwisiio. de A v o predo de venta B deterwinando [a superfice finl 2
o del reconocimiento de los costos de sjecucidn dal proyecto
che def lote promedio del emprendimianto

phus promedio de bn ceshin luego del procews de ciicslo (C/D ) nimero indicativo, en
do final s ajustars sobry lus dimensiones resles de los Iotes,

AL U b E A e R
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orden de i3 Municipelidad de Neuguén. IDEM €
V.5 Pase 5 varificeciin da ls consistencly / Eualunddn econdesics

i3 indispensable para seguir con los ejes planteados an esta propuesta, Es fundamental que ta decksién
de optar por esia altenativa no puedd significar una reduccidn econdmica equivalente 2 13 cesidn
establecids originalments por ks Ovdenanza 10.010 sine por &1 tontrario U2 operacidn que tenda al
incremento de capital,

Pars eHo se Beva adelants 13 sigulente comparacién entre ol valor gue se deberfa rechir origineimente
¥ ¢f que se recibe como socio dal esnprendimiento.

1 SUPERACKE FINAL A CEDER ONGINALMENTE 25.500,00 ™
40,26 $/m*

s R «

3 SLPERFICE NESULTANTE FINAL YA DESAARDLLADA 12.835.60 m'
205 28 $/m’

e

Como s ha visto, por tn [ado $2 compars en jos puntas 1 2 ¥ 3 ki que originalmente se deberfa recibit
=N i conversidn a vilores monetarios ¥ en los puanitos 3, 4 ¥ 5 lo que 3e recibird lvego del desarrollo ¥
ejecusidn dal proyecto, o dacr jotes terminads.

Ef punto 3 surpe dal progducto de 1 por 2 y ol punto 5 de 3 por 4

V1 SEGUMDA FASE

‘Tal como se ba definkdo al princigic del presante documenis, fa segumds fase st inicia o "dispara”
luego que ¢ desarroliador towd conocimisnto de las conchsionas de erld primar fase ¥ resiizs on
comtestacién una propuests donde pratenta en s proyectn, los loles asignados DI cumplic con

racibe iy conclusidn del presente andlisis an su Fiapa o paso 5 donde se
que CORDWEY considera como wquiviients a k2 ceskén originalmente

entoncis dos a0ciones
entregada por el desgroliador en respuests a ks 20cibn concertads
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Vi1 Andfisis de la propussta de! desarroltador en respuasta a la acrién concertada

Comio resputta a io comunicado por CORDIMEY ol propletanio entreliafa Una progarsts gara cumpkir
con o establecido, comteniends la ubicacitn, tipo de lote ¥ su superficle

CORDINEUV deberd evakuar I caracteristica de los mismos ¥ considersr si estos, son repressmtativos del
promedio de calidad iniitzado para of clilculo

Se inclulrdn sntonces tres ASPectos ¥ comentarios

Calcvi de Ix superficle totat cedida

Ponderacidn ton respacto al promedio de calided de Jos terrenos

Comentafio ténico sobre ba razdn de la ponderatitin del terrent

Analizar las diferenciss propias de este tipo de chiculo, donde 3+ debe producir o} akate entre
s superficle y e posibilicedes dinensionales que brindan los terrenas

Vir gjemplo sdjunto ANALISIS PROPUESTA

De ser nacaswio ajustes y Covrecciones, bas mivws deben sev comunivades al proponents, pera U
considaracién y ajuste jde scordaric).

VL1.1 Considerandos

Exte documento significs o dere de fa negoclacion e in accidn concertada, ali CORDINEV, ¥
wonsiderard

o La comparativa finsl enive | superficie calculada y plso calculads por CORDINEVD |, v [a
proguests por «f deswroliador

¢ Justificar ¢l fuera necesario b enistencla de diferenciss, propias del ajuste final por cusstiones
dimensionales tpicas de estos procesos

o Establecer In forma de ajuste de i35 wisman 5i exnistiers

o Valider b squivalencie entry loc termenos propusstos y of promedio de andiisls

WiL1.2 Oictamen Téonico

Lungo de estas cornidaraciones ssiahlecer como final un DICTAMEN TECNICO donde st soepia | de
hacaric of mismo serd elevado 3l HCD da ks Cludad de Neucuén.

ser bn base det Acta Acuerdo entre lns partes y ser parte de ke sctuaciin s elevar

capitulo punts denominado DHCTAMEN TECHICOD
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A continuaciin se presenta 13 aplicacién en o cavo de b propuesta de desarrolic del barria 28 de
febrero
El mismo ha sido wiliizmdo como buse de andlisis, ya que contiene una cantidad de variables que

permiten transformario en un sjemplo representathve de las muchas inicisthia spresstnadas an
CORDINEU hasta of momantn

Arg. Jusn Cavlos Angetoné
Arguitecto

DM 13.132.730

Matrfcula CAN 1274
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ANEXO
BARRIO 28 DE FEBREROD
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CORDINEU

JUAN CARLOS ANGTLOWE

Arpince

Mutriculs CAN 1774

San Martin 50 1# pi OF 22 B Alrek.
Tei. / fax D54 11 43 43 52 64 / 90 07
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ACTA DE ACCION CONCERTADA
ACUERDO DE CESION

En {a cindad de Neuquén, a los 05 dias del mes de mayo del afio 2008 skendo
las 12.30 hs., en la sede sodal de la Carporacion para el Desamollo Integral de
Neuquén Sodedad del Estado — CORDINEU S.E., en adelante la Corporacidn,
sita en la Isla 132 de la ciudad de Meuquén, se relinen por un lado fa Ing.
Viviana Pesek, Presidente, Dn. César Gass, Vice-presidente, los Directores Cr.
Marcelo Raimondo v Dr. Mario Ferran, todos en representacin de Cordineu,
por una parte y por la otra el Sr. Luis Eduardo Osovnikar, Presidente de la
Coopergtiva de Vivienda v Consuma “28 de Febrero Lida..” y Secretario 5r.
Manual Enrigue Retamal, con domicilio en calle Urmenio del Carmen Flgueroa
NC 2760 de la ciudad de Neuquén, en calidad de titular del lotea €l Maitén, que
tramita medianie el expediente 0037 F- 2006 sobse [mweble Nomendahura
Catastral 09-20-077-5426-0000, en adelante el fundista, celebran la presente
ada en razdn de los siguientes antecedentes:

Que Cordineu tiene como principal objetivo propender a 1a
integracidn de k2 ribera de los Rios Limay y Neuquén, en su confiuencia,
posibllitando la generadidn de un polo autosustentable, mediante la

implementacién de un programa integrat de desarrolio vial y de servicias que .

incluya Ja reestricturacion urbana de los sediores a beneficiar;

Que Cordineu constituye la Unidad Interurisdiccional
Promotora vy Elecutora de las Obras y Servicios que resuften necesarios para el
cumplimiento de su finalidad, como asi también promover e lmpu!sar nuevos
provectos que favorezcan el credmiento de la ciudad;

Que para dlo fue confecdionade €l "Plan de Desarrollo Costero
de |a Ribera del Rio Limay v fa Isla 132"; denominado Plan Maestro; que prevé
para la zona de gestién un desarrofio integral medlante un Gronograma de
obras que constituyen sin dudas un hito significativo en la planificacion urbana
en nuestra ciudad capital;

Que el Plan Maestro se yergue coma un proyecto estratégicu
urbanoy” gene al ¥ de sector, generando una nueva relacion entre el rio y la

ciudad de Nepauén previniendo una nueva escala y calidad de usos sociales

mediantef la réconvencién de! 4rea riberefia, impulsando alu vez ina eficlente
gestidn § pmbkental mediante la  conjugacion de :

I o




econbdmicos con la preservacién de los bienes patrimoniales ambientales en ¢
marco de un desarrollo sustentable;

Que el Plan Maestro recepta los principina rectores para la
prevenclon, preservacion, conservacion, defensa, recuperacién y mejoramiento
del medlio ambientg, ardenando a su vez las inversiones plblicas y privadas en
ef area beneficiaca con dicho emprendimiento;

Que Ia Ordenanza N® 10.010 aprobd el Plan Maestro para Ia
Zona General de Gestion Espedal Paseo de ia Costa, siendo Cordineu la
herramienta centralizadora para la gestion y control de las inversiones
promoviendo los usos del suelo previsto en Ja planificacién referenclada;

Que la Cooperativa de Vivienda y Consumo 28 de febrero Ltda..
es tituar del fote auya Nomenclatra Catastral es 09-20-077-5426-0000, que se
encuentra ubicado dentro de la Zona de Gestién, ¥ donde pretende ejecutar un
loteo que cuenta con el visade de calidad urbanistica otorgado por Cordineu
S.E;

Que Cordineu convocd al fundista a3 fin de dar inido al -
Procedimiento Especial de Accién Concertada con el obieto de Instrumentar fa
cesidén a favor del Municipio de la ciudad de Neuquén del equivalente al 25 %
de la superfide de los terrenos del proyecto urbanistico de su titularidad, al -
estar comprendido y ubicado dentro de a zOna de Gestin Especial "Paseo de /a
Costs”: conforme lo dispuesto en el articulo 21, del Capitulo V, “Cesiones

f

Urbanisticas” de la Ordenanza N° 10.010/04;

Que dicha c¢esion contribuivd & financiar las obras de
infraestructura y urbanizacidn previstas; .

Que Cordineu fue autorizado a suscribir compromisos de accion
concertada con particulares, consorcios de propietarios, o cualquier otro ente
con personetia juridica sea de naturaleza privada, pdblica y/o mixta;

Que en el procedimlento indicado las partes fueron delineando
s centrales\gue convergiercn finalmente en el acuerdo que aqui se

los
laro exponente del concurso plenamerge fibre de la

estaftflece) siendo un




voluntad de l1as partes, donda se establecieron los términos propios en que
descansa f2 cestdn conforme los pardmetros Impuestos por la normativa;

Que [a metodalogla aplicada para et arriho a la cantidad de lotes
objete de acuerdo, configura una implementacién que respeta el esplritu de la
ordenanza 10.010, desarrollando una propuesta que define como varable de
Intercamblo superficie de terreno y que permite acompafiar a! desarrallador en
una variante para et manejo integral de su terreno, optimizando la utilizacién de
los lotes, y evitando una fragmentacion de dificil aprovechamlento futuro;

Que ademds este mecanismo permite i3 apllcacién de un
procedimiento estandarlzado y uniforme para el anallsis de todas [as propuestas
que se efectlien en el Paseo de la Costa, conslderando a su vez las varlaciones
propias de cada uno de los proyectos; creando un mecanismo de rapida
implementacién para dinamizar Jos procesos;

Que a efecto de no demorar el dasarrollo del proyecto que
impulsa la Cooperativa de Vivienda y Consumo 28 de febrero Ltda,, e! mismo
fue avanzando a su propia costa, en forma pravia a I3 Instrumentacion de 1a

presente cesion;

Que proyectos de esta envergadura implican procesos dinamicos
que requieren el andlisls de todas sus aristas, comprendiendo Cordineu ésta
necesldad y procurando avanzar junto <on los fundistas evitande demiras que
impacten negativamente en el desarrollo de los proyectos;

Que han tomado deblda intervencion los estamentos técnicos y
juridicos de la Corporacin, '

Que asimismo se deja sentado que el presente acuerde deberd
contar con la aprobacién de la Asamblea Extraordinaria que convoque el
Consejo de Administracion de la Cooperativa dentro de los cinco dias, como
también la ratificacién del Concejo Deliberante de I3 Ciudad de Neuquén,
conforme el articulo 25 de la Ordenanza 10.010/04; T~

En_razdn de lo expuesto las partes acuerdan: ;#
rero Lida.”

ARTICULO 1°: La Cooperativa de Vivienda y Consumo “28 de Feb
cede la bantidad de price {11) lotes a favor de la Municipalidad de la dudad de
uéh, con intdrvencidn de Cordineu S.E., conforme el articklo 21, del

r




Capftulo V, "“Cesiones Urbanisticas” de la Ordenanza NO 10.010/04 que son
detallados en el Anexo I que forma parte Integrante de la presente. -

ARTICULO 29: La cesién seffalada se perfeccionard por € instrumento gue
impone la normativa civil para la transferencia de inmuebles, una vez obtenida
las autorizadiones mencionadas en el articulo siguiente,

ARTICULO 39: La presente cesitn se celebra Ad Referendum de la aprobacién
del Concejo Deliberante de la Guidad de Neuguén, a tenor de lo prescripto ‘por
el articulo 25 de la Ordenanza N? 10.010/04 y de la Asamblea Extraordinaria
que convoque el Conselo de Administracidn de la Cooperativa de Vivienda y
Consumo “28 de febrero Lida.”.

Leida que fue integramente la presente y ratificada en todos sus términos por
las partes, en el Jugar y fecha sefialada mas arrfba, se firman dos ejemplares de
un mismo tenar v a un sélo efecto,




ANEXO I




