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Visado Téonice Urbanistico
fensura particular ¥ subdivision del jote 1514, 1518 y 151C

! OBJETIVO DEL DOCUMENTO

Ef presente documento, tiene comao objeto, analizar, y dictaminar sobre la propuesta presentada por el Arqg. Danjel
Tosello para el replanteo de la propuesta original del loteo esquinero de la chacra 157 en un todo de acuerdo a
lo que establece Iz Grdenanza 10.010/ 04 Que el art. 16 de Ia Ordenanza N° 10010/ 04 texdualmente reza:

. Todo proyecto que se pretenda efecutar en ef drea de Ia Zona General de Gestion Especial” Paseo de Ia
Costa. debe ser presentado previamento a Cordineu SE para que ésta oforgue un visado de calidad de disefio
urbanisticc al mismo. ( ... ) debiendo Cordineu SE sugerir en su caso, las modificaciones que estime convenientes
para la mejor adecuacidén de los proyectos individuales al Plan Maestro Y a concepcion general urbanistica -
arquitectonica del mismo. La visacién establecida por este articulo es requisito sine qua non para la presentacion
del proyecto ante las autoridades del SPUAM para su autorizacion municipal definitiva...”.

En cumplimiento de lo alii acordado, y ante la necesidad de presentar ante ia Municipatidad de |a
Ciudad de Neuguén ia documentacion y planos correspondientes, es que se da curso a las presentes
actuaciones.

Y que merece el siguiente informe.
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il PARAMETROS Y DIRECTRICES URBANISTICAS DE LA ZONA

El proyecto presentado se encuentra en el

Distrito: 133 Zona 2b (segtin plano de zonificacion)

Chacra: 151

Lotes: 151 ay 151 b 151 ¢

Matricula Catastral: 09-20-094-5979, 09-20-094-6083

Superficie segiin mensura de 107.134,57 m2

La siguiente reproduccion ubica e terreno en el mapa catastral de Ia Ciudad de Neuquen en el sector
de Confluencia. : ;

La ubicacién establecida, permite determinar que el proyecto se encuentra ubicado en Ja ronificacion
definida como Distrite 133 zona 2b caracterizada en la ordenanza 10.010 como Residencial,
E! siguiente grafico emplaza exactamente el proyecto dentro de la actual normativa vigente
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La Ordenanza establece para el sector las siguientes cuestiones: ‘ \i\-w"

ARTICULO 113°): Zona 133-2b - Normas especificas de QOcupacion del Suefo - Se
fijan como normas especificas de ocupacién del suelo para la Zona 133-2b

las siguientes:

a) Relativas a las parcelas:

- Ancho minimo de frente: 12 mts,

- Superficie minima de lote: 300 m2.
b) Relalivas a los factores de edificacion:

- FOS: 50 %.

- FOT para morfologias cerradas: 1,5. -
¢) Relativas a la morfologia urbana: Altura maxima: 15 mts. desde cota cero no

inundabie -

ARTICULO 114%: Zona 133-2b - Normas especificas de Uso del Suelo - Se fijan
come normas especificas de usos del suelo para la Zona 133-2b las siguientes:

a) Uso Predominante: Residencia unifamiliar y multifamiliar.

b) Uso Complementario: Estudios y consultorios profesionales anexos a la vivienda. Se
debera cumplir con las normas sobre estacionamiento vehicular vigentes. Actividades
de esparcimiento, espectaculos y eventos al aire libre.

¢} Usos Condicionados: Urbanizacion en condominio .-
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HI CARACTERIZACION DEL PROYECTO

El proponente ha presentado para el analisis la siguiente documentacion

PLANTA DEL LOTEQ
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Visade Técnice Lirbanistico

Meansura particular v subdivision del lote 1514, 1518 y 1540

CONSIDERACIONES SOBRE EL PROYECTO PRESENTADO

/

HL1  Cumplimientos de directrices y parametros de la ordenanza 10.01 0 /04

Al tratarse de un ioteo abierto, se deben cumplir las siguientes condiciones

CONCEPTO CONSIDERADO

Uso complementario:
estudic y  consultorio
profesional anexo a Ia
vivienda.

VALOR FIJADO POR ADOPTADO CUMPLIMENT
ITEM SUBITEM LA ORDENANZA PCR EL O DE LA
10.010/04 PROYECTOQ NORMA
. _ Zona 133-2b - Directriz ] _ St
Directriz Urbanc Ambiental. Urbano Ambiental - El iir;g djﬁ;?di?a de
area delimitada
como Zona 133-2b se
destina a la localizacion
de uso residencial de
media y baja densidad,
con tipologia de
vivienda sobre lote
S~ propio o bajo el régimen
de propiedad horizontal,
con usos
compiementarios en
espacios comunes.
- . St
Normas especificas de | Ancho minimo 12.00 mis 12.00 mts
Qeoupacicn del Suefo de frente
Superficie 300.00 mts 2 - lotes de 300.00 S
minima de m2
arcela
FOT 1,5 Si
NO APLICA AUN
FOS 50% NO APLICA AUN S
Altura méxima 15 mts NO APLICA AUN S
Uso Predominante; St
Normas especificas de {Uso de! Suelo Residencia unifamiliar y NO APLICA AUN
L multifamiliar.

W.2 Aspectos urbano arquitecténicos

if1.2.1 La Morfologia Urbana

/Ahﬁiizada la nueva propuesta
i IlegTo a iay’siguientes conclu

y enmarcada en el conjunto de la zona donde se implanta se ha
siones
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s &l Desarrollo Urbano arquitecténica y ia tipologia abierta adoptada, es acorde
donde se emplaza
» Plantea una correcta resolucién de las circulaciones internas y de sus conexiones con
la estructura circulatoria circundante
» No presenta inconvenientes sobre el manejo del espacio pablico.

i1.2.2 La Estructura Vial

La Nueva propuesta se eénmarca correctamente en el formato de Barrio Abierto y como tal
debe relacionar su trama vial con la logica generai de ia Ciudad, y en especial de! sector dej
Paseo de la Costa. '

Desde ! punto de vista vial Y suU materializacion, la geometria adoptada, y las dimensiones
consideradas, no presentan dificultades en general y en lo particular, respetan los
lineamientos municipales en general y de la Zona del Paseo de la Costa especificamente.

il.2.3 E|tamaiio de los lotes

Existen lotes de los presentados que no llegan a los 12 metros de ancho minimo de parcela
establecide por la Ordenanza 10.010 / 04. Esta cuestion no presentaria Inconveniente para su
autorizacién ya que se trata como se ha antedicho, de un porcentaje de poca relevancia,
manteniendose el orden de lo establecido por la norma 10.010 /04

'V SOBRE LA CESION DE LAS TIERRAS

En la presentacion de la propuesta el profesional actuante, desarrolla algunas hipétesis, sobre
l2 cesion del 25 % de terrenos, que se debe realizar, en cumplimiento de Ia normativa vigente.

Que esta cuestién inveolucra la cesién de una calle incluida en la estructura vial del Paseo de |a
Costa.

Que Ia cesion se practico sobre |a mayor parcela anterior, de Ia cual la presente era parte.

Que el proponente considera ia necesidad incorporar esta cuestion en este momento y sobre
la parcela nueva sin considerar la situacion anterior y en el momento de ia aplicacion de la
cesion

Que a su vez varios informes elaborados por CORDINEU SE Y que son parte del expediente
Que se instrumenta para el presente proyecto, presentan una opinién diferenciada de los
proponentes

Y que entendiendo que esta cuestion presenta una faceta Que esta mas alla de este mero
dictamen para el visado Y S€ enmarcaria en el proceso de accion concertada, que dara las
cesiones del 25 % ests implementando CORDINEU SE.

Parece opeﬁuno ni correspondiente, considerar esta cuestién para este dictamen tecnico y
dejaric-para la instancia de acuerdo de cesiones de terrenos que se estan implementando.
almente, en el marco del Articulo 26 de la Ordenanza 10.010/ 04 ‘Accidén Concertada

/Por sto y tode io antedicho entonces:
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V  DICTAMEN DEL VISADO TECNICO URBANISTICO

V.1 Considerando

o Que ef art. 16 de la Ordenanza N° 10010/ 04 textualmente reza; "... Todo proyecto que
S€ pretenda ejecutar en el 4rea de la Zona General de Gestién Especial’ Paseo de la
Costa. debe ser presentado previamente a CORDINEU SE para que ésta otorgue un
visado de calidad de disefio urbanistico al mismo. ( ... ) debiendo CORDNIEUNSE
sugerir en su caso, las modificaciones que estime convenientes para la mejor
adecuacion de los proyectos individuales al Plan Maestro Y a concepcién general
‘urbanistica - arquitectonica del mismo. La visacién establecida por este articulo es
requisito sine qua non para la presentacion del proyecto ante las autoridades del
SPUAM para su autorizacién municipal definitiva...".

o Que conforme g prescripto, el visado de disefio importa una evaluacién ¥ ponderacion
tecnica. de las particularidades del proyecto. ‘

o Gue el proyecto cumple en general con las normativas urbanisticas establecidas por
fos articuios 110 a 114 de la Ordenanza 10.010 / 04. Las cuestiones del disefio urbano
Y sU estructura vial expresadas en sl capitulo y puntos anteriores

© Y que porio hasta aqui analizado en e presente documento se dictaminag

V.2 Dictamen

o Otorgar el visado de Calidad TECNICO URBANISTICO al proyecte de
urbanizacion de autos en los términos del art.16 de la ordenanza N° 10010/04

o' Comunicar al proponente de este dictamen a efectos de que realice los ajustes que
considere y comunicarle también

o Que la resclucion definitiva del presente expediente se haya sujeta a ef acuerdo para la
cesion y determinacion del 25 % en cumplimiento de lo prescripto por el Articulo 21 de
la Ordenanza 10.010/ 04
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