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ORDENANZA N° 11879.-

VISTO:
El Expediente N° OE-5740-M-2010; y

CONSIDERANDO:

Que la Municipalidad de Neuquén, a través de la Unidad
Ejecutora Intersectorial para el Abordaje del Déficit Habitacional, se encuentra
abocada a llevar adelante diferentes acciones a fin de regularizar los
asentamientos irregulares de la ciudad de Neuguén.-

Que en el marco de lo antedicho, el conjunto conformado por
los asentamientos denominados Toma 5 de Abril, La Argentina, El Obrador y Altos
del Neuquén, lindantes al Norte con calle Primero de Enero, al Este calle Venado
Tuerto, al Sur la calle Gervasoni y al Oeste el cafiadon pluvioaluvional.-

Que el Cédigo de Planeamiento y Gestion Urbano Ambiental
de la ciudad de Neuquén, Bloque Tematico N° 1 — Usos y Ocupacion del suelo,
establece disposiciones que alcanzan y rigen todos aquellos aspectos
relacionados con el desarrollo de actividades, construccién y uso de edificios,
estructuras e instalaciones y también controla la incidencia de las urbanizaciones y
edificios sobre el medio biofisico, evitando el impacto urbanc ambiental negativo.-

Que la norma mencionada, sefala ademas la zonificacion por
areas generales y especiales del ejido municipal.-

Que cada zona de! ejido tiene un caracter definido a través de
directrices urbano ambientales que entre otros contenidos define para cada zona
las caracteristicas morfologicas y socioecondémicas de la poblacion asentada en el
area.-

Que en consecuencia, a partir de las premisas sefaladas
resulta necesario facilitar la resolucién de los aspectos técnicos aqui planteados
permitiendo la flexibilizacién de parametros urbanos vigentes, teniendo como
referencia las prerrogativas de la Ordenanza N° 10224.-

Que la Direccidon Municipal de Asuntos Juridicos no tiene
objeciones técnicos-legales que formular .-

Que la Comision Interna de Obras Publicas y Urbanismo
emitié su Despacho N° 067/2010, dictaminando aprobar el proyecto de Ordenanza
que se adjunta, el cual fue tratado sobre Tablas y aprobado por unanimidad en la
Sesion Ordinaria N° 14/2010, celebrada por el Cuerpo el 19 de agosto del
corriente afo.-

~ Por ello y en virtud a lo establecido por el Articulo 67°), inciso
% la:Carta Organica Municipal;



o=

-PROMULGADA TCITAdZNTE - ante&qm/ /Y
ART. 76 = CAT % ONGANICA Revokucién, 1o
f\.i.u.ll'.'] ‘l|j'f_ -

Neuvugueén )
TH PO « 2004

do o G o Nowguse

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

ARTICULO 1°}: AUTORIZASE al Organo Ejecutivo Municipal por via de excepcion
a la Ordenanza N° 3294 a regularizar el conjuntoc conformado por
los asentamientos denominados Toma 5 de Abril, La Argentina, El Obrador y Altos
del Neuquén, lindantes al Norte con calle Primero de Enero, al Este calle Venado
Tuerto, al Sur la calle Gervasoni y al Oeste el cafiadén pluvicaluvional, en lo
relativo a estructura parcelaria y ancho de calles.-

ARTICULO 2°): AUTORIZASE al Organo Ejecutivo Municipal por via de excepcién
a la Ordenanza N° 8201, a disponer medidas minimas de frente
de lotes, FOS y FOT, en morfologia y alturas maximas abierta y cerrada en el
asentamiento que se describe en la presente Ordenanza.-

ARTICULO 3°): APRUEBASE el Plan de regularizacién de viviendas Prefiguracidén
Urbana, del conjunto conformado por los asentamientos
denominados Toma 5 de Abril, La Argentina, El Obrador y Altos del Neuquen,
lindantes al Norte con calle 1ero de Enero, al Este con calle Venado Tuerto, al Sur
la calle Gervasoni y al Oeste El Cafiadén Pluvicaluvional que como Anexo | forma
parte de la presente ordenanza.-

ARTICULO 4°): COMUNIQUESE AL ORGANO EJECUTIVO MUNICIPAL .-

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONCEJO DELIBERANTE DE LA
CIUDAD DE NEUQUEN; A LOS DIECINUEVE (19) DIAS DEL. MES DE AGOSTO
DEL ANO DOS MIL DIEZ (Expediente N° OE-5740-M-2010).-
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1 - INTRODUCCION

El presente informe tiene como objetivo comunicar los contenidos de la
Prefiguracion Urbana para el sector de Asentamiento Toma Argentina, Altos del
Neuquen, El Obrador y 5 de Abril.

Esta Fase surge a partir del Andlisis de la Informacién Urbana y Ambiental que
expresa |as condiciones actuales del asentamiento, el estado de sus componentes
y evidencia las tensiones o procesos funcionales, sociodemogréficos y econémicos
detectados, y su impacto local y territorial.

A partir del reconocimiento del “estado de hecho” y la interpolacién intencionada
de los datos relevados, se avanzé en el diagnéstico proyectivo, es decir una
interpretacién direccionada a definir una hipétesis de transformaciéon y de
regularizacidn ordenada del sector.

En este sentido se elaboré un cuadro de Problemas Urbanos con su
correspondiente identificacién y un conjunto de “recomendaciones” para la
actuacion y la gestién.

Por dltimo se definieron Estrategias de Actuacidén con las operaciones
estructurales consideradas necesarias para desarrollarlas.

Estas “Estrategias” deben entenderse como los Lineamientos Generales de la
Prefiguracion Urbana y las “Operaciones” que contienen cada una de aquellas,
permitiran desagregar en cada caso las politicas, los programas, la identificacién e
indicaciones para la intervencién en el drea de proyecto, y su consecuente
gestion.

Conceptual y metodoldgicamente, la Prefiguracion Urbana que se propone,
contempla la puesta a punto de una propuesta integral de reorganizacion y
ordenamiento urbano, con €nfasis en los aspectos espaciales y funcionales, para
lograr un desarrollo urbano equilibrado, equitativo v eficiente, en cuanto a sus
condiciones cuantitativas como cualitativas.

2 AJUSTES PROPUESTOS

Los contenidos de esta Fase estan integrados por:

0 Interpretacidon y Diagndstico proyectivo: Identificacion y clasificaciéon de
problemas y elaboracién de Recomendaciones.

o Propuesta de Lineamientos de la Prefiguracion Estrategias Urbanas vy
operaciones Estructurales.

21 PROBLEMAS DETECTADOS y RECOMENDACIONES

De las conclusiones del informe ambiental surgen algunos problemas ambientales que
pueden mitigarse abordando la prefiguracion urbana.

Aspectos Territoriales generales, jurisdicciones politicas, accesibilidad, situacién
urbana - industrial, insercién del asentamiento en el marco social del sector de
intervencién.
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El proceso de conformacién del sector en estudio, pone en evidencia el desfase
entre la planta urbana y el desarrollo efectivo de la ocupacidn, lo cual origina
situaciones para destacar:

El desequilibrio en las condiciones edilicias y de servicios.
Una tensién del crecimiento no controlado en direccion al sector de bardas.
La modificacion del paisaje natural y el asentamiento sobre sectores
ambientalmente sensibles.
Una interaccién entre sectores consolidados y planificados.
Aspectos referidos a las condiciones del tejido urbano (dimensiones de parcelas,
propiedad de la tierra, caracteristicas y calidades de [a edificacién, valores del suelo
urbano, usos predominantes, equipamientos publicos, etc.).
Esta informacion revela algunos puntos de interés:
Las caracteristicas geométricas de los lotes y los hechos existentes no se
corresponden con una unidad.
Podria decirse que el sector presenta alto grado de heterogeneidad de los tipos
de edificacion y su insercion en el lote o parcela, cuya diversidad responde a la
mezcla de usos y costumbres y estratos sociales.
Otra variable que identifica relativamente ciertas disparidades del sector es la
existencia de infraestructuras de servicio, que han permitido identificar distintos
niveles de consolidacion de los barrios muy préximos.
A partir del relevamiento, la identificacién de zonas diferenciadas puede
verificarse méas en relacién a los niveles y calidades de los servicios de
infraestructura enunciados anteriormente, que a una distincion de zonas de
identidad morfoldgicas caracterizadas.
La presencia o ausencia parcial de infraestructuras de servicio {Agua, electricidad,
desagiies pluviales, cloacas, pavimentos, etc.) define junto a la intensidad de
subdivisién de la manzana y la mayor o menor ocupacion y calidad edilicia,
distintos grados o niveles de consolidacién de zonas o sectores urbanos
interrelacionados por su cercania.
Se enumeran problemas detectados y un primer conjunto de recomendaciones
para contenerlos:

Problemas

Desequilibrio de la centralidad en relacién al conjunto de la ciudad.

Sector urbanizado con carencias en relacién a los servicios de la planta urbana
consolidada.

Cierto crecimiento desordenando.

Falta de jerarquizacién de los accesos.

Conflictos de conexidn local {hacia la planta urbana consclidada y hacia el centro
especialmente en dias de lluvia).

Amanzanamiento heterogéneo, lo cual incrementara los costos de la infraestructura
con la que se proyecta equipar al sector.

Dificultad para implementar un servicio de transporte publico.
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» Inexistencia de asistencia tanto en salud como en educacién.

» Falta de infraestructuras de servicios basicos {luz, agua, cloaca, recoleccién de
residuos).

Arbolado publico incompleto.

Falta de consolidacién de los espacios verdes.

v Y

Recomendaciones

Implementar politicas de consolidacién y extensién de la centralidad.

Fijar el crecimiento de la planta urbana y definir sus bordes.

Establecer condiciones y etapas de crecimiento {prioritario y secundario).

Integrar las diferentes partes de la ciudad hoy desvinculadas.

Ordenar el crecimiento.

lerarquizar los accesos al sector.

Solucionar los problemas infraestructurales en las zonas de escurrimiento.

Imponer una politica de paulatino arbolado publico, con especies diferenciadas
segun se trate de accesos o calles.

» Consolidar los espacios verdes y espacios publicos.

» Recomponer ambientalmente el drea de bardas utilizada para el arrojo
indiscriminado de residuos.

YYVYVYVVYVY

2.2 ABORDAJE DE LAS ESTRATEGIAS

En funcion del anélisis y el diagndstico realizado, se propone avanzar sobre cuatro
estrategias urbanas y sus correspondientes operaciones estructurales:

Reequilibrio del sector

Fijacién de los Bordes Urbanos

Integracion del asentamiento a la Ciudad (accesibilidad vial)
Sistematizacién del Espacio Publico

g c oo

2.2.1 Reequilibrio del sector

La unidad geométrica que presenta la planta delineada por el acceso Venado
Tuerto, 12 de Enero, Gervasoni y Cafiadén al sector Oeste, no se condice con el
nivel de servicios que presentan los barrios aledafios, a lo que se agrega el
debilitamiento de la centralidad por falta de caracterizacién formal.

La estrategia que atiende estos problemas tiene como objetivo principal el
ordenamiento legal de la situacién de los tenedores en relacion con sus |otes para
luego poder acceder a los servicios y ordenamiento urbano legalmente pautado,
de la siguiente manera:

> Calificacion del sector:

MAYO 2010 Pag 5 Coordinador: Ing Sitvia Gutierrez
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Con operaciones de mantenimiento y mejora de los espacios y servicios publicos,
prioritariamente a través de la provisién paulatina de infraestructura faltantes y la
incorporacién de equipamientos publicos y semiplblicos de centralidad que
renueven y promuevan la ocupacién del tejido residencial remanente (playon
deportivo, etc.).

Se propone ademas la concrecidn de algunos proyectos urbanos (relacion espacial
y funcional en el sector de aterrazamiento ubicado al sur de la manzana B,
jerarquizacidn de accesos, etc).

» Fortalecimiento de la Centralidad;

A partir de introducir mejoras en el espacio publico (veredas, calzadas, mobiliario
urbano, espacios publicos, etc.} y el ordenamiento y regularizacién de los lotes se
fortalece la centralidad del barrio, para ello habrd que dirimir los siguientes
conflictos urbanos puntuales.

Antes del andlisis formal es importante considerar que sobre calle Venado Tuerto
estd consolidada una franja importante de arbolado urbano que toma los lotes 7
de la Manzana F, 20 de la manzana G y el 9 de la manzana ubicada al sur de la
anterior. Es importante preservar este espacio y otorgarle un use comunitario,
para desarrollar el sentido de pertenencia y equilibrar lo establecido por Ias
normas vigentes respecto de la proporcion entre el espacio piblico y el privado.
Todas las modificaciones gue se describen estan materializadas en le Plano nro 1
de Prefiguracién.

Manzana A: No se observaron diferencias con lo indicado en plano de mesura.

Manzana B: En esta manzana se observa una distribucién parcelaria ordenada y
consolidada, servida por un pasaje, que por sus dimensiones {7 metros de ancho)
se ve imposibilitado de ser una calle de distribucién, ademds de no tener salida
por la diferencia notable de cota con el sector circundante.

Esta situacién amerita que se delimite con prioridad |a terminacidn del mismo en
forma concreta, minimizando de esta manera el riesgo de que su utilizacién sea
indebida causando riesgo de accidentes graves. Se sugiere la culminacién de
dicho pasaje con la concrecion de un borde de material o [a utilizacién de pretiles.
Lo mencionado anteriormente, determina que el predio remanente reuna las
condiciones necesarias para el desarrollo de un espacio publico, dada la
imposibilidad morfolégica de asentar alli viviendas definitivas {lote 1).
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Manzana C: Los lotes en esta manzana se encuentran distribuidos acorde a plano,
con excepcion del lote 8, al cual corresponde realizar una divisién del mismo por
encontrarse doblemente ocupado de hecho.

Manzana D: La manzana se encuentra distribuida conforme al plano.

Manzana E: En esta manzana los lotes se encuentran distribuidos conforme a
plano, con excepcidn de los lotes 6 y 9, los cuales se encuentran doblemente
ocupados de hecho por lo cual es necesaria su divisién.
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Manzana F: La distribucidn parcelaria es ordenada. Se propone la realizacion de la
apertura de una via de circulacién sobre el lote 7, que en el terreno ya se
encuentra demarcada por el uso y costumbhre de los habitantes del sector.
Aunque el sentido de la utilizacién del pasaje demarcado por el uso espontineo
en el lote F, no es evidente, lo demuestra el uso permanente de sus habitantes.
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Manzana G: La manzana se encuentra distribuida conforme a plano, a excepcion
del lote 5 el cual debe ser dividido por encontrarse doblemente ocupado.

Manzana H: No se observaron diferencias con lo indicado en plano de mensura.
Manzana I: No hay diferencias con el plano de mensura.

Manzana Sur — Asentamiento 5 de Abril: Esta manzana no se encuentra
identificada en el plano con alguna letra especial pero corresponde al sector 5 de

Abril. Esta conformada por 14 lotes distribuidos en forma irregular, tal cual figura
en el plano de mensura, no cbservando diferencias para tratamiento especial.

Manzana Oeste — Sector Toma Argentina: En esta manzana se pueden cbservar
lotes unificados, los cuales han sido identificados en plano, para su posterior
ordenamiento legal.

También se puede identificar |a existencia de un morador sobre el extremo norte.
Esta manzana presenta una caracteristica, que es la de poseer ocupantes sobre el
tedrico trazado de la arteria interna. Por la negativa de la gente de moverse del
sitio, |a calle ha quedado planteada como una arteria ciega, lo cual requiere de su
demarcado final, con un disefio que contemple la posibilidad de girar en el
extremo norte, dado que la distribucién de los Iotes tal cual se encuentran no
generan mayor inconveniente de circulacién y conexién con la trama urbana.
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Manzana Suroeste — Toma El Obrador: Esta manzana no se encuentra identificada
en plano de mensura oficial, por lo cual fue incorporada para su regularizacién.
Corresponde a un lote fiscal, utilizado para el desarrollo de tareas comunitarias
{huertas, programa de asistencia familiar, canchas deportivas).

Las familias se han ubicado en un remanente de este espacio, que limita hacia el
oeste con un cafiadén pluvioaluvional. Sobre él se encuentran construidas de
manera precaria, cuatro viviendas, sobre lotes que de ninguna manera rednen los
requisitos minimos para ser habitados. Por ello es indispensable su retiro del lugar
y relocalizacion.

Sobre este sector se propone la apertura y continuacién del trazado de la calle, lo
cual permitird conectar la manzana con la trama urbana ademds de permitir su
legal ordenamiento y la posibilidad de equiparla con la infraestructura
correspondiente.

Para esta tarea sera necesario, realizar obras de arte a los efectos de reencauzar
el cafiaddn y acondicionar y recuperar el espacio para el uso comunitario.

Esta manzana quedard distribuida con once lotes amojonados, y su uso
habitacional consolidado.

2.2.2 Fijacion de los Bordes

No se trata de delinear o prefigurar anticipadamente, sino orientar el crecimiento,
teniendo en cuenta el rol diferente de cada situacién, pero siempre bajo
determinadas condiciones a cumplimentar, que incluyen definiciones sobre
trazados, parcelamiento y usos, infraestructura, equipamientos, etc.
Estas condiciones y la regulacion de los lotes deben crear en cada momento
mejores calidades urbanas ({servicios, accesibilidad, espacic publico} vy
ambientales (forestacién, saneamiento, etc.).
Las operaciones estructurales que acompafian esta estrategia son:

+ la continuacién y delimitaciéon de la arteria sobre el sector E

Obrador.

MAYQ 2010 Pég 10 Coordinador: Ing Sifvia Gutierrez




SG & ASOCIADOS 2010
MEDIDAMBIENTE

PLAN DE REGULARIZACION DE VIVIENDAS-TOMAS ALTOS DEL
NEUQUEN, LA ARGENTINA, 5 DE ABRIL Y EL ORRADOR,

+ Jerarquizar la calle 12 de Enero, que servirda como borde norte e
impedirad el posible asentamiento de intrusos bajo la linea de alta
tension.

+ Desarrollar espacio comunitario y de uso recreativo en la Manzana B.

+ lerarquizar el limite Este manteniendo y mejorando el espacio verde
forestado existente.

+ Sobre el limite sur el borde ya se encuentra consolidado por la
urbanizacién que responde a un plan oficial.

2.2.2.1 Continuacidny delimitacion de la arteria sobre el sector el obrador

Esto permitird el ordenamiento de la manzana suroeste y su equipamiento de
infraestructura. Ademds de permitir la conexién del sector con la trama urbana
circundante,

2222 Jerarquizacién de la calle 12 de Enero

Esto servird ademas de conformar un borde urbano, como un Eje de Servicios
Urbanos sobre el cual se puede implementar la circulacién de vehiculos de
transporte publico, impulsar el desarrollo del EJE como DE SERVICIOS URBANQOS
sobre el cual se incentivard la localizacién de almacenes, pequefios
establecimientos productivos, talleres, etc. En general comercios de uso diario.

2.2.2.3 Desarrollo del espacio comunitario y de uso recreativo en la Manzana B.

Este proyecto es propuesto por profesionales de la Unidad de Gestién del Habitat
y contempia la unificacién de las manzanas B y H, con el propésito cierto de
reencauzar el agua de lluvia que corre por la calle con sentido sur y preservar de
esta manera a los lotes de la manzana |, que en la actualidad sufren las
consecuencias de este fendmeno climatico.

Con el fin de disminuir los caudales de las aguas superficiales que inciden sobre la
manzana “I” se ha estudiado el cierre de la calle que corre entre las manzanas “B”
vy “H” como alternativa al trazado original. Esta modificacién no altera el drenaje
previsto .Deberd prestarse especial atencidn a la estructura que materializard el
cierre {(muro de sostenimiento o similar}, el cual deberd ejecutarse de modo que
impida el vertido de aguas hacia las calles laterales a la manzana “1”.
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Esquema que ejemplifica la proteccién cuando se
detectan diferentes niveles de las calles
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2.2.2.4 Jerarquizacion del limite este

Es objetivo de esta operacidn estructural, el desarrollo del sentido de pertenencia
en |la comunidad, ademds de mantener equilibradas las proporciones legales
entre el espacio de uso publico y el de uso privado.
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Ademas conforma un pulmén verde en el sector y conforma un nudo de
interacciones sociales.

2.2.3 Integracion del asentamiento a la Ciudad (accesibilidad vial)

Se contempla lo referido a la necesidad de insertar el sector al resto de la Ciudad,
para lo cual se plantea:

» Programa de Accesos, Transito y Transporte
» Tratamiento de Calles y Provision de Infraestructuras

Esta operacién contempla aspectos programdticos tendientes a definir la apertura
de nuevos trazados en dreas de extension, provisidn de servicios y pavimentacion
a fin de llevar adelante la recalificacién y consolidacién del sector de
asentamiento.

Se propone reestablecer una mejor relacién entre el tejido residencial, comercial
y de servicio con la calle, a través de la definicion de un programa de
completamiento y homogeneizacidn, por tramos de calles, de la forestacion, la
unificacion de criterios para la construccién de veredas y el ordenamiento general
(superestructuras).

Se trata ademas, de la reorganizacion funcional del sistema de movilidad,
distinguiendo claramente el trdnsito de paso local y mejorando la circulacién
interna del asentamiento. Es necesario jerarquizar algunos accesos,
funcionalmente para acceder a las circulaciones de 12 Grado y caracterizarias
como accesos al sector { 12 de Enero y Venado Tuerto).

2.2.4 Sistematizacién del Espacio Pablico

Las estrategias hasta aqui planteadas, con la identificacidn de sus operaciones,
requieren de un “soporte” que permita la articulacion y conexion en el territorio.
Este “soporte” es el sistema de espacios publicos, cuyo desarrollo y programacion
en si mismo, constituye una estrategia de actuacion de Ia Prefiguracién Urbana.
Las operaciones que se incluyen para esta sistematizacidn son;

» Mantenimiento y Completamiento de Espacios y Equipamientos:

Implica recalificar los espacios publicos actuales que caracterizan el sector, y
proyectar la realizacién de espacios publicos que sean necesarios.

» Reconversion Funcional de Espacios

En ia reconversion funcional de espacios se contempla:
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1. La relocalizacion de viviendas identificadas en zona de riesgo y
propuesta de asignacién de nuevo uso de los sectores peligrosos.

2. La creacién de espacios publicos que funcionen como interfase entre
el interés de la ciudad y la necesidad de los pobladores.

3. La jerarquizacidn de los espacios verdes existentes.

4. La concrecidn de un arbolado urbano con posibilidad de crecimiento.

Nuevos Espacios y Equipamientos

Esta operacion es complementaria de otras, en tanto considera la posibilidad de
reequipamiento social, cultural y deportivo, del asentamiento, generando en cada
caso y de acuerdo a la disponibilidad de suelo un punto focal de renovacién
urbana.

Veredas y Obras de drenaje

Debera prestarse especial atencién a los lotes cuyos frentes se orientan hacia los
sectores altos de la subcuenca que los contiene, ya que el agua que circule
superficialmente por la calle tenderd a recostarse sobre el lateral de aguas abajo,
con el riesgo asociado de que estos escurrimientos ingresen a los lotes. Se
recomienda la construccidon de veredas sobreelevadas en al menos 0,30 m por
encima de la cota prevista de la calfle, o bien la construccién de acequias
colectoras pluviales. Estas acequias deberdn tener seccién transversal trapecial
con un ancho inferior de 0,30 m, laterales con pendiente 2V:1H a 4Vi1H y
profundidad minima de 0,40 m.

3 FACTIBILIDAD ECONOMICA

La carencia de oportunidades sociales y la pérdida de confianza en el sistema
institucional conducen al rechazo de las normas de convivencia y la inseguridad
colectiva. Las experiencias locales y externas muestran una asociacién positiva
entre aumento de pobreza y aumento de delito, o viceversa, existe una mejora
en las condiciones de vida y por tanto reduccién de la delincuencia. Estos
conceptos son aplicables a estos loteos que surgen como una verdadera carencia
de trabajo o trabajo informal y escasas o nulas posibilidades de acceder
formalmente a una vivienda.

En situaciones criticas como la actual, el asistencialismo es un paliativo necesario,
pero ho puede convertirse en una politica de Estado porque el desarrollo
econdmico y social no sélo requiere que los necesitados tengan una minima cuota
alimentaria sino, también, que se integren al mundo del trabajo, del estudio y de
las estructuras formales de la sociedad.

La ayuda estatal en la provision de viviendas debe manifestarse mediante ia
infraestructura urbana vy el «soporte» que pudiera posteriormente ser
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completado y mejorado por la poblacién a partir del esfuerzo propio (individual y
colectivo).

Dicho soporte de infraestructura consiste en materializar las obras bdsicas
detalladas en las tablas siguientes, para lo cual se calcularon en funcién de!
siguiente dimensionamiento:

Metros lineales totales a cubrir en el sector:

* 2800 metros lineales estimados para los servicios de acondicionamiento de calles y
cordones cunetas. Para el caso de los cordones cunetas se estima la cantidad de
5600 metros lineales por tener que realizarse sobre [os dos bordes de calle,

* 2800 metros lineales para la concrecién de obras de agua, cloacas y tendido
eléctrico.

¢ o eléctrico.

31 Provision de red cloacal
ITEM DESCRIPCICN UNIDAD CANT. 0sSTO COSTO PARCIAL
(METRO UNITARIC{$) | APROXIMADO (5}
LINEAL)
1 Excavacion, relleno, ml 2800 25 70.000
compacta
cidn
2 Cafteria de PVC 110 ml 2800 30 84.000
mm
3 Bocas de Registro 30 1000 30.000
4 Materiales accesorios Global S0.000
5 Gastos varios 97 % Costo {Mano de Obra, Seguros, 178.480
impuestos, vestimenta)
COSTO TOTAL 412.480
3.2 Provision de red agua potable
ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANT. | COSTO COSTO PARCIAL
METRO UNITARIO | APROXIMADO
LINEAL} (s ($)
1 Excavacidn, relleno, ml 2.800 25 70.000
compacta
cidn
. Cafieria de PVC 63 ml 2.800 20 56.000
mm
3 Materiales accesorios Global 40.000
4 (Gastos varios 97 % Costo (Mano de Obra, Seguros, 161.000
impuestos, vestimenta)
COSTO TOTAL 327.000
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33 Obras de conduccién pluvial superficial abovedado de calles y cordén
cuneta

Asi se identifica a la parte del pavimento inmediato a los cordones laterales y a
estos también. Incluye ademas las fajas correspondientes a las cunetas que
cruzan las bocacalles.

La solucién que brindan los cordenes cuneta no es completa, pero es bastante
bien recibida por los usuarios porque constituye un principio de urbanizacién que
da lineas y niveles definitivos, asegura los desagiies y permite la construccién de
veredas con cardcter permanente y su costo es substancialmente inferior al que
debe afrontarse por el pavimento completo y estd al alcance de los propietarios
frentistas.

Para este caso, por tratarse de un asentamiento ubicado al pie de una cuenca
pluvial, el agua de lluvia adquiere una velocidad que debe ser tomada en cuenta
ademds del caudal.

Es por ello que esta obra tiene una implicancia ineludible, para la correcta
proteccidn de las viviendas, ademas de la consiguiente urbanizacién segura.

Se consideran para esta etapa, 3000 metros lineales de base para el célculo del
costo, dado los importantes desniveles que existen y las modificaciones que hay
que realizar para la traza.

[TEM DESCRIPCION UNIDAD CANT COSTO COSTO TOTAL
UNITARIO | APROXIMADO {5)
($)
1 Movimientos de Metro lineal 13000 25 75.000
suelo ( excavacion, | ({ml)
relleno,
compactacion)
2 Hora Hora 100 800 80.000
maquina
3 Cordén Cuneta Metro lineal | 5600 300 1.680.000
{materiales, mano | {ml)
de obra,
L seguros,etc)
TOTAL 1.835.000
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3.4

Red de alumbrado piiblico

Consiste en la instalacién de columnas y luminarias, con su correspondiente
tendido eléctrico y el tendido de las redes para la provisidn de energia eléctrica
por parte de los vecinos. Cabe mencionar la ordenanza 10619 que establece un
convenio entre la Cooperativa y la municipalidad para la electrificacién de los
loteos sociales .

Esta tarea asume un costo de $180.000 para un barrio tipo, que incluye en
tendido de la red publica y Ia colocacién de seis columnas con sus respectivas
luminarias colocadas en zig - zag por cuadra. !

CUADRO DE INDICADORES URBANISTICOS

Se encuadra al asentamiento en estudio dentro de la asignacién del tipo
FRACCIONAMIENTO DE INTERES SOCIAL.

Se propone la asignacién de indicadores urbanisticos, al sector de asentamiento
DESPO, de acuerdo a los establecidos en la Tabla siguiente.

Se recomienda asignar al Sector la Zona Rgm2.

Lla medida minima de frente de los lotes serd 8.50 metros, con estructuras
parcelarias de 150 m? de superficie.

Se toma como referencia para la definicién de los indicadores Urbanisticos, los
incorporados al Articulo 42 punto 3,1.3.1.1 Referencias del Cuadro de Indicadores
Urbanisticos, de la QOrdenanza N2 8712, Apartado 23 — modificado por la
Ordenanza 9843 Articulo 19, la cual establece que se permitirén fraccionamientos
para loteos oficiales de interés social previa Evaluacién de Impacto Ambiental.
Este tipo de fraccionamiento es alternativo para la zona Rgm2, para posibilitar la
relocalizacion de asentamientos en zona de riesgo aluvional o de inundaciones y
regularizaciones de asentamientos en situacién de riesgo ambiental.

La altura méaxima establecida, que difiere de las propuestas en las ordenanzas
mencionadas, fue calculada teniendo en cuenta que se debe congelar en lo
posible la densidad poblacional, y que las construcciones basicas no han sido en
su mayoria supervisadas por los profesionales idéneos en |la materia. Por lo tanto,
permitir una altura superior a los 6.60 metros (planta alta y planta baja), seria
poner en riesgo la estabilidad de las construcciones. Ademéas de conformar un
factor de control del asentamiento poblacional y especulacién del suelo.

' FUENTE Cooperativa de Servicios CALF LTDA
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INDICADORES ZONA Rgm2
URBANISTICOS
Relativos a la Division 1/150 m2
CV.UP
Relativa a las Parcelas 850m
Ancho Minimo de Frente
Superficie Minimo de Lote 150 m2

Relativas a la edificacion

F.0.5 0.60
F.O.T
Morfologia abierta 12
Morfologia cerrada 1
Relativas a la Morfologia
Urbana
Altura Maxima
Morfologia Cerrada 6.60 m
Morfologia abierta 6.60m
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ORDENANZA N° 11879.

VisTO:
El Expediente N° OE-5740-M-2010; y

CONSIDERANDO:

Que la Municipalidad de Neuquén, a través de la Unida
Ejecutora Intersectorial para el Abordaje del Déficit Habitacional, se encuentr:
abocada a llevar adelante diferentes acciones a fin de regularizar lo:
asentamientos irregulares de la ciudad de Neuqueén.-

Que en el marco de lo antedicho, el conjunto conformado po
los asentamientos denominados Toma 5 de Abril, La Argentina, El Obrador y Alto
del Neuquén, lindantes al Norte con calle Primero de Enero, al Este calle Venad
Tuerto, al Sur la calle Gervasoni y al Oeste el cafiadén pluvioaluvional.-

Que el Cédigo de Planeamiento y Gestion Urbano Ambiente
de la ciudad de Neuquén, Blogue Teméatico N° 1 — Usos y Ocupacion del suelc
establece disposiciones que alcanzan y rigen todos aquellos aspecto
relacionados con el desarrollo de actividades, construcciéon y uso de edificios
estructuras e instalaciones y también controla la incidencia de las urbanizaciones
edificios sobre el medio bicfisico, evitando el impacto urbano ambiental negativo.-

Que la norma mencionada, sefiala ademas la zonificacion pc
areas generales y especiales del gjido municipal.-

Que cada zona del gjido tiene un caracter definido a través d
directrices urbano ambientales que entre otros contenidos define para cada zon
las caracteristicas morfolégicas y socioecondémicas de la poblacion asentada en ¢
area.-

Que en consecuencia, a partir de las premisas sefalada
resulta necesario facilitar la resolucion de los aspectos técnicos aqui planteado
permitiendo la flexibilizacion de parametros urbanos vigentes, teniendo com:
referencia las prerrogativas de la Ordenanza N° 10224.-

Que la Direccidon Municipal de Asuntos Juridicos no tien:
objeciones técnicos-legales que formular.-

Que la Comision Intema de Obras Publicas y Urbanism
emitié su Despacho N° 067/2010, dictaminando aprobar el proyecto de Ordenanz
que se adjunta, el cual fue tratado sobre Tablas y aprobado por unanimidad en |
Sesion Ordinaria N° 14/2010, celebrada por el Cuerpo el 19 de agosto de
corriente afo.-

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

ARTICULO 1°): AUTORIZASE al Organo Ejecutivo Municipal por via de excepci
a la Ordenanza N° 3294 a regularizar el conjunto conformado ¢
los asentamientos denominados Toma 5 de Abril, La Argentina, El Obrador y Alt
del Neuquén, lindantes al Norte con calle Primero de Enero, al Este calle Vena
Tuerto, al Sur la calle Gervasoni y al Oeste el cafiadén pluvicaluvional, en
relativo a estructura parcelaria y ancho de calies.-

ARTICULO 2°): AUTORIZASE al Organo Ejecutivo Municipal por via de excepci
a la Ordenanza N° 8201, a disponer medidas minimas de fren
de lotes, FOS y FOT, en morfologia y alturas maximas abierta y cerrada en
asentamiento que se describe en la presente Ordenanza.-

ARTICULO 3°): APRUEBASE el Plan de regularizacién de viviendas Prefiguraci
Urbana, del conjunte conformado por los asentamient
denominados Toma 5 de Abril, La Argentina, E! Obrador y Altos del Neuqué
lindantes al Norte con calle 1ero de Enero, al Este con calle Venado Tuerto, al S
la calle Gervasoni y al Oeste El Cafiadén Pluvioaluvional que como Anexo | forr
parte de la presente ordenanza.-

ARTICULOQ 4°): COMUNIQUESE AL ORGANO EJECUTIVO MUNICIPAL -

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONCEJO DELIBERANTE DE |
CIUDAD DE NEUQUEN; A LOS DIECINUEVE (19) DIAS DEL MES DE AGOS]
DEL ANO DOS MIL DIEZ (Expediente N° OE-5740-M-2010).-

ESC :
om

L, FDO: BURGOS
\.{ \\ PALLADIN

!

Ordenanza Municipat n° _Xés?—?
Promulgada Tacitamente Art. T

CAI\TA OR\-‘AN/C»‘\ AL

f20dc

69
VECI2 AL

Expte N°_ Q _.i;,:__SWo- AN . AD J

Publicacion Boletin Oficial

Municipal N* JEt 2} b
 Focha: 1%, 0% ,2000




&, NEUQUEN

MUNICIPALIDAD

-SUBSECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS-
UNIDAD DE GESTION DEL HABITAT

NEUQUEN
MAYO 2010

PREFIGURACION URBANA

PLAN DE REGULARIZACION DE VIVIENDAS
ASENTAMIENTO “ ALTOS DEL NEUQUEN, ARGENTINA,
5 DE ABRIL Y EL OBRADOR"”

MAYO 2010 Pig 1 Coordinador: Ing Silvia Gutierrez




INDICE

1 INTRODUCCION cnenraseresrearssnsen aratssettarernsnaertnre serassnsarenrrrsrannans 3
2 AJUSTES PROPUESTOS.......... errreseserrmmnrrses NI EEeEESaStsT ST TR RS AR SaLLS s ronn e e onshasnnnnnantatnnreren 3
2.1 PROBLEMAS DETECTADOS Yy RECOMENDACIONES................. remeserrnnseseserranes Creuneserrenessananannn 3
2.2 ABORDAJE DE LAS ESTRATEGIAS..........oeevneeeneee anrrersssrernrerisnes et rinennaarannnran errrrenrenereesee 5
2.2.1  REEQUILIBRIO DEL SECTOR c.vevecvcueurinvsressasssesisrsssesmmemmensaescssssssensasessastsssssssessesmssssssmsessssssssssssessssssens 5
2.2.2  FUACION DE LOS BORDES. .. vveverueensensuesuesnessessessesssessossestissressrenssnessessnsssnssasessssassasssansasstensessesssensessess 10
2.2.3  INTEGRACION DEL ASENTAMIENTO A LA CIUDAD (ACCESIBILIDAD VIAL) 1.vrevamersieeeeeeseseesseseesesssserersesssesnens 13
2.2.4  SISTEMATIZACION DEL ESPACIO PUBLICO ....veovisviseiieeiserersessessasssersressansossssessosssssssssesssassossssnsesessessesns 13
3 FACTIBILIDAD ECONOMICA..........cvvrrreeeee reenrarrerarsrasantersan sarsasiireereararsnnne sesscesrarrerreresrantanttaseas 14
3.1 PROVISION DE RED CLOACAL .......verenennes rrertrsareserestrssrestbernntrnrsntrnnns ennernesrrasesvesaarsatrens S 15
3.2 PROVISION DE RED AGUA POTABLE....... Crrresseannnsseennnns vesresrererrnarese e rebereieane . vesseresassrrrsrnrrsserers 15
3.3 OBRAS DE CONDUCCION PLUVIAL SUPERFICIAL ABOVEDADO DE CALLES Y CORDGON CUNETA cvneeeercneersseeesss 16
3.4 RED DE ALUMBRADO PUBLICO.. cerreeenernnnnes evesrrrrrersssirnrrrsnans tettrerrraseanananenares .17
4 CUADRO DE INDICADORES URBANISTICOS ......ccuuisireeerescsnmesssnerresssssssnnsssssssssreersssssnsssssssns eeeen 17
5 DATOS DE LA CONSULTORA.......ccoeeeeee rrrrestannesasusenans errensererrrnssesasnnn Crenneerrnaennnanres cennmrernnene 19
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1 . INTRODUCCION

El presente informe tiene como objetivo comunicar los contenidos de la
Prefiguracion Urbana para el sector de Asentamiento Toma Argentina, Altos del
Neuquen, El Obradory 5 de Abril.
Esta Fase surge a partir del Andlisis de la Informacién Urbana y Ambiental que
expresa las condiciones actuales del asentamiento, el estado de sus componentes
y evidencia las tensiones o procesos funcionales, sociodemograficos y econdémicos
detectados, y su impacto local y territorial.
A partir de! reconocimiento del “estado de hecho” y la interpolacién intencionada
de los datos relevados, se avanzé en el diagndstico proyectivo, es decir una
interpretacién direccionada a definir una hipdtesis de transformacién y de
: regularizacion ordenada del sector.
En este sentido se elaboré un cuadro de Problemas Urbanos con su
correspondiente identificacién y un conjunto de “recomendaciones” para la
actuacion y la gestién.
Por ultimo se definieron Estrategias de Actuacién con las operaciones
estructurales consideradas necesarias para desarrollarlas.
Estas “Estrategias” deben entenderse como los Lineamientos Generales de Ia
Prefiguracién Urbana y las “Operaciones” que contienen cada una de aquellas,
permitiran desagregar en cada caso las politicas, los programas, la identificacion e
indicaciones para la intervencién en el drea de proyecto, y su consecuente
gestion.
Conceptual y metodolégicamente, la Prefiguracion Urbana que se propone,
contempla la puesta a punto de una propuesta integral de reorganizacion y
ordenamiento urbano, con énfasis en los aspectos espaciales y funcionales, para
lograr un desarrollo urbano equilibrado, equitativo y eficiente, en cuanto a sus
condiciones cuantitativas como cualitativas.

2 AJUSTES PROPUESTOS

Los contenidos de esta Fase estan integrados por:

o Interpretacién y Diagnéstico proyectivo: Identificacion y clasificacion de
problemas y elaboracién de Recomendaciones.

o Propuesta de Lineamientos de la Prefiguracion Estrategias Urbanas vy
operaciones Estructurales.

21 PROBLEMAS DETECTADOS y RECOMENDACIONES

De las conclusiones del informe ambiental surgen algunos problemas ambientales que
pueden mitigarse abordando la prefiguracién urbana.

Aspectos Territoriales generales, jurisdicciones politicas, accesibilidad, situacién
urbana - industrial, insercion del asentamiento en el marco social del sector de
intervencion.
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El proceso de conformacion del sector en estudio, pone en evidencia el desfase
entre la planta urbana y el desarrollo efectivo de la ocupacién, lo cual origina
situaciones para destacar:

El desequilibrio en las condiciones edilicias y de servicios.
Una tensién del crecimiento no controlado en direccidn al sector de bardas.
La modificacién del paisaje natural y el asentamiento sobre sectores
ambientalmente sensibles.
Una interaccién entre sectores consolidados y planificados.
Aspectos referidos a las condiciones del tejido urbano (dimensiones de parcelas,
propiedad de la tierra, caracteristicas y calidades de la edificacion, valores del suelo
urbano, usos predominantes, equipamientos publicos, etc.).
Esta informacidn revela algunos puntos de interés:
Las caracteristicas geométricas de los lotes y los hechos existentes no se
corresponden con una unidad.
Podria decirse que el sector presenta alto grado de heterogeneidad de los tipos
de edificacidn y su insercion en el lote o parcela, cuya diversidad responde a la
mezcla de usos y costumbres y estratos sociales.
Otra variable que identifica relativamente ciertas disparidades del sector es la
existencia de infraestructuras de servicio, que han permitido identificar distintos
niveles de consolidacién de los barrios muy proximes.
A partir del relevamiento, la identificacion de zonas diferenciadas puede
verificarse méas en relacién a los niveles y calidades de los servicios de
infraestructura enunciados anteriormente, que a una distincién de zonas de
identidad morfoldgicas caracterizadas.
La presencia o ausencia parcial de infraestructuras de servicio (Agua, electricidad,
desagiies pluviales, cloacas, pavimentos, etc.) define junto a la intensidad de
subdivisién de la manzana y la mayor o menor ocupacién y calidad edilicia,
distintos grados o niveles de consolidacién de zonas o sectores urbanos
interrelacionados por su cercania.
Se enumeran problemas detectados y un primer conjunto de recomendaciones
para contenerlos:

Problemas

Desequilibrio de la centralidad en relacion al conjunto de la ciudad.

Sector urbanizado con carencias en relacién a los servicios de la planta urbana
consolidada.

Cierto crecimiento desordenando.

Falta de jerarquizacién de los accesos.

Conflictos de conexién local (hacia la planta urbana consolidada y hacia el centro
especialmente en dias de lluvia).

Amanzanamiento heterogéneo, lo cual incrementara los costos de la infraestructura
con la que se proyecta equipar al sector.

Dificultad para implementar un servicio de transporte publico.
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2.2

2.2.1

Inexistencia de asistencia tanto en salud como en educacion.

Falta de infraestructuras de servicios basicos (luz, agua, cloaca, recoleccion de
residuos).

Arbolado publico incompleto.

Falta de consolidacion de los espacios verdes.

Recomendaciones

Implementar politicas de consolidacién y extensidn de la centralidad.
Fijar el crecimiento de la planta urbana y definir sus bordes.
Establecer condiciones y etapas de crecimiento (prioritario y secundario).
Integrar las diferentes partes de la ciudad hoy desvinculadas.
Ordenar el crecimiento.
Jerarquizar los accesos al sector.
Solucionar los problemas infraestructurales en |as zonas de escurrimiento.
Imponer una politica de paulatino arbolado publico, con especies diferenciadas
segun se trate de accesos o calles.
Consolidar los espacios verdes y espacios publicos.
Recomponer ambientalmente el 3drea de bardas utilizada para el arrojo
indiscriminado de residuos.

ABORDA]JE DE LAS ESTRATEGIAS

En funcién del anélisis y el diagndstico realizado, se propone avanzar sobre cuatro
estrategias urbanas y sus correspondientes operaciones estructurales:

Reequilibrio del sector

Fijacidn de los Bordes Urbanos

Integracién del asentamiento a la Ciudad {accesibilidad via!)
Sistematizacién del Espacio Publico

(o2 e B e B o)

Reequilibrio del sector

La unidad geométrica que presenta la planta delineada por el acceso Venado
Tuerto, 12 de Enero, Gervasoni y Cafladén al sector Oeste, no se condice con el
nivel de servicios que presentan los barrios aledafios, a lo que se agrega el
debilitamiento de la centralidad por falta de caracterizacién formal.

La estrategia que atiende estos problemas tiene como objetivo principal el
ordenamiento legal de la situacién de los tenedores en relacidn con sus lotes para
luego poder acceder a los servicios y ordenamiento urbano legalmente pautado,
de la siguiente manera:

» Calificacidn del sector:
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Con operaciones de mantenimiento y mejora de los espacios y servicios publicos,
prioritariamente a través de la provisién paulatina de infraestructura faltantes y la
incorporacién de equipamientos publicos y semipublicos de centralidad que
renueven y promuevan la ocupacién del tejido residencial remanente (playon
deportivo, etc.).

Se propone ademds la concrecién de algunos proyectos urbanos (relacion espacial
y funcional en el sector de aterrazamiento ubicado al sur de la manzana B,
jerarquizacion de accesos, etc).

» Fortalecimiento de la Centralidad:

A partir de introducir mejoras en el espacio publico (veredas, calzadas, mobiliario
urbano, espacios publicos, etc.} y el ordenamiento y regularizacién de los lotes se
fortalece la centralidad del barrio, para ello habra que dirimir los siguientes
conflictos urbanos puntuales.

Antes del analisis formal es importante considerar que sobre calle Venado Tuerto
esta consolidada una franja importante de arbolado urbano que toma los lotes 7
de la Manzana F, 20 de la manzana G y el 9 de la manzana ubicada al sur de la
anterior. Es importante preservar este espacio y otorgarle un uso comunitario,
para desarroliar el sentido de pertenencia y equilibrar lo establecido por las
normas vigentes respecto de la proporcién entre el espacio publico y el privado.
Todas las modificaciones que se describen estdn materializadas en le Plano nro 1
de Prefiguracién.

Manzana A: No se observaron diferencias con lo indicado en plano de mesura.

Manzana B: En esta manzana se observa una distribucién parcelaria ordenada y
consolidada, servida por un pasaje, que por sus dimensiones (7 metros de ancho)
se ve imposibilitado de ser una calle de distribucién, ademads de no tener salida
por la diferencia notable de cota con el sector circundante.

Esta situacién amerita que se delimite con prioridad la terminacion del mismo en
forma concreta, minimizando de esta manera el riesgo de que su utilizacién sea
indebida causando riesgo de accidentes graves. Se sugiere la culminacién de
dicho pasaje con la concrecién de un borde de material o |a utilizacién de pretiles.
Lo mencionado anteriormente, determina que el predio remanente redna las
condiciones necesarias para el desarrollo de un espacio publico, dada la
imposibilidad morfolégica de asentar alli viviendas definitivas (lote 1).
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Manzana C: Los lotes en esta manzana se encuentran distribuidos acorde a plano,
con excepcion del lote 9, al cual corresponde realizar una divisién del mismo por
encontrarse doblemente ocupado de hecho.

Manzana D: La manzana se encuentra distribuida conforme al plano.

Manzana E: En esta manzana los lotes se encuentran distribuidos conforme a
plano, con excepcidn de los lotes 6 y 9, los cuales se encuentran doblemente
ocupados de hecho por lo cual es necesaria su divisién.
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Manzana F: La distribucién parcelaria es ordenada. Se propone la realizacién de la
apertura de una via de circulacién sobre el lote 7, que en el terreno ya se
encuentra demarcada por el uso y costumbre de los habitantes del sector.
Aunque el sentido de la utilizacién del pasaje demarcado por el uso espontaneo
en el lote F, no es evidente, lo demuestra el uso permanente de sus habitantes.
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Manzana G: La manzana se encuentra distribuida conforme a plano, a excepcién
del lote 5 el cual debe ser dividido por encontrarse doblemente ocupado.

Manzana H: No se observaron diferencias con lo indicado en plano de mensura.
Manzana |: No hay diferencias con el plano de mensura.

Manzana Sur — Asentamiento 5 de Abril: Esta manzana no se encuentra
identificada en el plano con alguna letra especial pero corresponde al sector 5 de

Abril. Esta conformada por 14 lotes distribuidos en forma irregular, tal cual figura
en el plano de mensura, no observando diferencias para tratamiento especial.

Manzana Oeste — Sector Toma Argentina: En esta manzana se pueden observar
lotes unificados, los cuales han sido identificados en plano, para su posterior
ordenamiento legal.

También se puede identificar la existencia de un morador sobre el extremo norte.
Esta manzana presenta una caracteristica, que es |la de poseer ocupantes sobre el
tedrico trazado de la arteria interna. Por la negativa de la gente de moverse del
sitio, la calle ha quedado planteada como una arteria ciega, lo cual requiere de su
demarcado final, con un disefio que contemple la posibilidad de girar en el
extremo norte, dado que la distribucién de los lotes tal cual se encuentran no
generan mayor inconveniente de circulacién y conexién con la trama urbana.
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2.2.2

Manzana Suroeste — Toma El Obrador: Esta manzana no se encuentra identificada
en plano de mensura oficial, por lo cual fue incorporada para su regularizacién,
Corresponde a un lote fiscal, utilizado para el desarrollo de tareas comunitarias
{huertas, programa de asistencia familiar, canchas deportivas).

Las familias se han ubicado en un remanente de este espacio, que limita hacia el
oeste con un cafiadén pluvioaluvional. Sobre él se encuentran construidas de
manera precaria, cuatro viviendas, sobre lotes que de ninguna manera relnen los
requisitos minimos para ser habitados. Por ello es indispensable su retiro del lugar
y relocalizacién.

Sobre este sector se propone la apertura y continuacién del trazado de la calle, lo
cual permitird conectar la manzana con la trama urbana ademds de permitir su
legal ordenamientc y la posibilidad de equiparla con la infraestructura
correspondiente.

Para esta tarea serd necesario, realizar obras de arte a los efectos de reencauzar
el cafiaddn y acondicionar y recuperar el espacio para el uso comunitario.

Esta manzana quedara distribuida con once lotes amojonados, y su uso
habitacional consolidado.

Fijacion de los Bordes

No se trata de delinear o prefigurar anticipadamente, sino orientar el crecimiento,
teniendo en cuenta el rol diferente de cada situacién, pero siempre bajo
determinadas condiciones a cumplimentar, que incluyen definiciones sobre
trazados, parcelamiento y usos, infraestructura, equipamientos, etc.
Estas condiciones y la regulacion de los iotes deben crear en cada momento
mejores calidades wurbanas (servicios, accesibilidad, espacio publico) vy
ambientales {forestacién, saneamiento, etc.).
Las operaciones estructurales que acompafan esta estrategia son:

% La continuacién y delimitacion de la arteria sobre el sector £l

Obrador.
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2.2.2.1

2222

2.2.2.3

¥ lerarquizar la calle 12 de Enero, que servird como borde norte e
impedira el posible asentamiento de intrusos bajo la linea de alta
tension.

<+ Desarrollar espacio comunitario y de uso recreativo en la Manzana B.

<+ lerarquizar el limite Este manteniendo y mejorando el espacio verde
forestado existente.

+ Sobre el limite sur el borde ya se encuentra consolidado por la
urbanizacién que responde a un plan oficial.

Continuacién y delimitacién de la arteria sobre el sector el obrador

Esto permitira el ordenamiento de la manzana suroeste y su equipamiento de
infraestructura. Ademas de permitir la conexién del sector con la trama urbana
circundante.

Jerarquizacion de la calle 12 de Enero

Esto servira ademas de conformar un borde urbano, como un Eje de Servicios
Urbanos sobre el cual se puede implementar la circulacién de vehiculos de
transporte publico, impulsar el desarrolio del EJE como DE SERVICIOS URBANOS
sobre el cual se incentivard la localizacién de almacenes, pequefios
establecimientos productivos, talleres, etc. En general comercios de uso diario.

Desarrollo del espacio comunitario y de uso recreativo en la Manzana B.

Este proyecto es propuesto por profesionales de la Unidad de Gestién del Habitat
y contempla la unificacién de las manzanas B y H, con el propdsito cierto de
reencauzar el agua de lluvia que corre por la calle con sentido sur y preservar de
esta manera a los lotes de la manzana |, que en la actualidad sufren las
consecuencias de este fendmeno climatico.

Con el fin de disminuir los caudales de las aguas superficiales que inciden sobre la
manzana “I” se ha estudiado el cierre de la calle que corre entre las manzanas “B”
y “H” como alternativa al trazado original. Esta modificacién no altera el drenaje
previsto .Debera prestarse especial atencién a la estructura que materializara el
cierre (muro de sostenimiento o similar), el cual debera ejecutarse de modo que
impida el vertido de aguas hacia las calles laterales a la manzana “I".
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2010

detectan diferentes niveles de las calles

Esquema que ejemplifica 1a proteccidn cuando se

Propuesta de la Unidad
de Gestidn del habitat

L 2
R R A LT S Y A

2.2.2.4 Jerarquizacién del limite este

Es objetivo de esta operacién estructural, el desarrollo del sentido de pertenencia
en la comunidad, ademas de mantener equilibradas las proporciones legales

entre el espacio de uso pblico y el de uso privado.
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2.2.3

Ademas conforma un pulmén verde en el sector y conforma un nudo de
interacciones sociales.

Integracién del asentamiento a la Ciudad (accesibilidad vial)

Se contempla lo referide a la necesidad de insertar el sector al resto de la Ciudad,
para lo cual se plantea:

» Programa de Accesos, Transito y Transporte

» Tratamiento de Calles y Provisién de Infraestructuras

2.2.4

Esta operacidn contempla aspectos programaticos tendientes a definir la apertura
de nuevos trazados en areas de extensién, provisién de servicios y pavimentacion
a fin de llevar adelante la recalificacién y consolidacion del sector de
asentamiento.

Se propone reestablecer una mejor relacion entre el tejido residencial, comercial
y de servicio con la calle, a través de la definicion de un programa de
completamiento y homogeneizacién, por tramos de calles, de la forestacion, la
unificacidn de criterios para la construccién de veredas y el ordenamiento general
(superestructuras).

Se trata ademas, de la reorganizacién funcional del sistema de movilidad,
distinguiendo claramente el transito de paso local y mejorando la circulacion
interna del asentamiento. Es necesario jerarquizar algunos accesos,
funcionalmente para acceder a las circulaciones de 12 Grado y caracterizarlas
como accesos al sector ( 12 de Enero y Venado Tuerto).

Sistematizacién del Espacio Publico

Las estrategias hasta aqui planteadas, con la identificacion de sus operaciones,
requieren de un “soporte” que permita la articulacion y conexion en el territorio.
Este “soporte” es el sistema de espacios publicos, cuyo desarrollo y programacion
en si mismo, constituye una estrategia de actuacién de la Prefiguracién Urbana.
Las operaciones que se incluyen para esta sistematizacion son;

» Mantenimiento y Completamiento de Espacios y Equipamientos:

Implica recalificar los espacios publicos actuales que caracterizan el sector, y
proyectar la realizacién de espacios pUblicos que sean necesarios.

» Reconversién Funcional de Espacios

En la reconversidn funcional de espacios se contempla:
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1. La relocalizacion de viviendas identificadas en zona de riesgo vy
propuesta de asignacion de nuevo uso de los sectores peligrosos.

2. La creacién de espacios publicos que funcionen como interfase entre
el interés de la ciudad y la necesidad de los pobladores.

3. La jerarquizacién de los espacios verdes existentes.

4, La concrecién de un arbolado urbano con posibilidad de crecimiento.

Nuevos Espacios y Equipamientos

Esta operacion es complementaria de otras, en tanto considera la posibilidad de
reequipamiento social, cultural y deportivo, del asentamiento, generando en cada
caso y de acuerdo a la disponibilidad de suelo un punto focal de renovacién
urbana.

Veredas y Obras de drenaje

Debera prestarse especial atencidn a los lotes cuyos frentes se orientan hacia los
sectores altos de la subcuenca que los contiene, ya que el agua que circule
superficialmente por la calle tenderd a recostarse sobre el lateral de aguas abajo,
con el riesgo asociado de que estos escurrimientos ingresen a los lotes, Se
recomienda la construccién de veredas sobreelevadas en al menos 0,30 m por
encima de la cota prevista de |a calle, o bien la construccidén de acequias
colectoras pluviales. Estas acequias deberan tener seccidn transversal trapecial
con un ancho inferior de 0,30 m, laterales con pendiente 2V:1H a 4V:1H vy
profundidad minima de 0,40 m.

3 FACTIBILIDAD ECONOMICA

La carencia de oportunidades sociales y la pérdida de confianza en el sistema
institucional conducen al rechazo de las normas de convivencia y la inseguridad
colectiva. Las experiencias locales y externas muestran una asociacion positiva
entre aumento de pobreza y aumento de delito, o viceversa, existe una mejora
en las condiciones de vida y por tanto reduccidn de la delincuencia. Estos
conceptos son aplicables a estos loteos que surgen como una verdadera carencia
de trabajo o trabajo informal y escasas o nulas posibilidades de acceder
formalmente a una vivienda.

En situaciones criticas como la actual, el asistencialismo es un paliativo necesario,
pero no puede convertirse en una politica de Estado porque el desarrollo
econdémico y social no sélo requiere que los necesitados tengan una minima cuota
alimentaria sino, también, que se integren al mundo del trabajo, del estudio y de
las estructuras formales de la sociedad.

La ayuda estatal en la provisién de viviendas debe manifestarse mediante la
infraestructura urbana y el «soporte» que pudiera posteriormente ser
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completado y mejorado por la poblacién a partir del esfuerzo propio (individual y

colectivo).

Dicho soporte de infraestructura consiste en materializar las obras basicas
detalladas en las tablas siguientes, para lo cual se calcularon en funcién del

siguiente dimensionamiento:

Metros lineales totales a cubrir en el sector:

e 2800 metros lineales estimados para los servicios de acondicionamiento de calles y
cordones cunetas. Para el caso de los cordones cunetas se estima la cantidad de

5600 metros lineales por tener que realizarse sobre los dos bordes de calle.

e 2800 metros lineales para la concrecidn de obras de agua, cloacas y tendido

eléctrico.
e 0 eléctrico.

3.1 Provision de red cloacal
ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANT. [OSTO COSTO PARCIAL
{METRO UNITARIO ($) APROXIMADO {(5)
LINEAL)
1 Excavacion, relleno, ml 2800 25 70.000
compacta
cidn
2 Cafleria de PVC 110 mi 2800 30 84.000
mm
3 Bocas de Registro 30 1000 30.000
4 Materiales accesorios Global 50.000
s Gastos varios 97 % Costo {Mano de Obra, Seguros, 178.480
impuestos, vestimenta)
COSTO TOTAL 412.480
3.2 Provision de red agua potable
ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANT. COSTO COSTO PARCIAL
[METRO UNITARIO | APROXIMADO
LINEAL) (3) ($)
1 Excavacidn, relleno, ml 2.800 25 70.000
compacta
cion
2 Cafieria de PVC 63 ml 2.800 20 56.000
mm
3 Materiales accesorios Global 40.000Q
4 Gastos varios 97 % Costo {Mano de Obra, Seguros, 161.000
impuestos, vestimenta)
COSTO TOTAL 327.000
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33 Obras de conduccién pluvial superficial abovedado de calles y cordén

cuneta

Asi se identifica a la parte del pavimento inmediato a los cordones laterales y a
estos también. Incluye ademds las fajas correspondientes a las cunetas que
cruzan las bocacalles.

La solucién que brindan los cordones cuneta no es completa, pero es bastante
bien recibida por los usuarios porque constituye un principio de urbanizacién que
da lineas y niveles definitivos, asegura los desagilies y permite la construccién de
veredas con caricter permanente y su costo es substanciaimente inferior al que
debe afrontarse por el pavimento completo y estd al alcance de los propietarios
frentistas.

Para este caso, por tratarse de un asentamiento ubicado al pie de una cuenca
pluvial, el agua de lluvia adquiere una velocidad que debe ser tomada en cuenta
ademas del caudal.

Es por ello que esta obra tiene una implicancia ineludible, para la correcta
proteccidn de las viviendas, ademas de la consiguiente urbanizacion segura.

Se consideran para esta etapa, 3000 metros lineales de base para el calculo del
costo, dado los importantes desniveles que existen y las modificaciones que hay
gue realizar para la traza.

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANT COSTO COSTO TOTAL
UNITARIO APROXIMADOQ (5)
($)
1 Movimientos de Metro lineal | 3000 25 75.000
suelo { excavacion, | {ml)
relleno,
compactacion)
2 Hora Hora 100 800 80.000
maquina
3 Corddn Cuneta Metro lineal 5600 300 1.680.000
{materiales, mano | (ml}
de obra,
seguros,etc)
TOTAL 1.835.000
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34 Red de alumbrado piblico

Consiste en la instalacién de columnas y luminarias, ¢on su correspendiente
tendido eléctrico y el tendido de las redes para la provision de energia eléctrica
por parte de los vecinos. Cabe mencionar la ordenanza 10619 que establece un
convenio entre la Cooperativa y la municipalidad para la electrificacion de los
loteos sociales .

Esta tarea asume un costo de $180.000 para un barrio tipo, que incluye en
tendido de la red publica y la colocacién de seis columnas con sus respectivas
luminarias colocadas en zig - zag por cuadra.

4 CUADRO DE INDICADORES URBANISTICOS

Se encuadra al asentamiento en estudio dentro de la asignacién del tipo
FRACCIONAMIENTO DE INTERES SOCIAL.

Se propone la asignacién de indicadores urbanisticos, al sector de asentamiento
DESPOQ, de acuerdo a los establecidos en la Tabla siguiente.

Se recomienda asignar al Sector la Zona Rgm2.

La medida minima de frente de los lotes serd 8.50 metros, con estructuras
parcelarias de 150 m? de superficie.

Se toma como referencia para la definicién de los Indicadores Urbanisticos, los
incorporados al Articulo 42 punto 3.1.3.1.1 Referencias del Cuadro de Indicadores
Urbanisticos, de la Ordenanza N2 8712, Apartado 23 — modificado por la
Ordenanza 9843 Articulo 1¢, la cual establece que se permitiran fraccionamientos
para loteos oficiales de interés social previa Evaluacién de Impacto Ambiental.
Este tipo de fraccionamiento es alternativo para la zona Rgm2, para posibilitar la
relocalizacidn de asentamientos en zona de riesgo aluvional o de inundaciones y
regularizaciones de asentamientos en situacion de riesgo ambiental.

La altura maxima establecida, que difiere de las propuestas en las ordenanzas
mencionadas, fue calculada teniendo en cuenta que se debe congelar en lo
posible la densidad poblacional, y que [as construcciones bdsicas no han sido en
su mayoria supervisadas por los profesionales idoneos en la materia. Por lo tanto,
permitir una altura superior a los 6.60 metros (planta alta y planta baja), seria
poner en riesgo la estabilidad de las construcciones. Ademas de conformar un
factor de control del asentamiento poblacional y especulacién del suelo.

! FUENTE Cooperativa de Servicios CALF LTDA
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5G & ASQCIADOS
MEDIQAMBIENTE

2010

PLAN DE REGULARIZACION DE VIVIENDAS-TOMAS ALTOS DEL
NEUQUEN, LA ARGENTINA, 5 DE ABRIL Y EL OBRADOR.

INDICADORES ZONA Rgm2
URBANISTICOS
Relativos a la Divisidn 1/150 m2
CV.u.p
Relativa a las Parcelas 8.50m
Ancho Minimo de Frente
Superficie Minimo de Lote 150 m2

Relativas a la edificacion

F.0.5 0.60
F.OT
Morfologia abierta 1.2
Morfologia cerrada 1
Relativas a la Morfologia
Urbana
Altura Mdxima
Morfologia Cerrada 6.60m
Morfologia abierta 6.60 m
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SG & ASOCIADOS 2010
MEDIOAMBIENTE
PLAN DE REGULARIZACION DE VIVIENDAS-TOMAS ALTOS DEL
NEUQUEN, LA ARGENTINA, 5 DE ABRIL Y EL OBRADOR.

5 DATOS DE LA CONSULTORA
5G & Asociados

Equipo de trabajo:
Arq Gonzalo Callet Bois
Ing Civil Angela Sorasio
Ing Civil Carlos Debandi
Biélogo Hernan Lopez

Coordinadora: Ing Silvia Gutiérrez

Inscripciones:

Municipalidad de Neuguén: segun Ordenanza 9107
Registro Provincial REPPSA: 180/07

Registro Nacional RCEIA: 260/07

Matrfeula Colegio de Ingenieros de Neuquén: INE 1411

Domicilio: Las Floridas 157
Teléfono: 0299 154 139504

Email: silviagutierrez@speedy.com.ar
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