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CESION AL MUNICIPIO

11535/Promulgada por Decreto Municipal N° 1421 del 05-11-09: Se homologa el Acuerdo de Cesién —
Anexo |- de terrenos efectuada por la Cooperativa “28 de Febrero Ltda”. a favor de la Municipalidad de
Neuquén , con intervencién de Cordineu S.E., celebrado a tenor del Articulo 21°) de la Ordenanza N°
10010; y se aprueba el Plano de Mensura —Anexo Il- con visado de calidad urbanistica emitido por
Cordineu S.E. con demarcacion de los lotes objeto de cesion, como asi también la Metodologia de Calculo
—Anexo llI- .-
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ORDENANZA COMPLETA

LOTEOS
CESION AL MUNICIPIO

ORDENANZA N°1 1 5 3 5

VISTO:
El Expediente N° CD-107-C-2009; y

CONSIDERANDO:

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

Que en el marco del Plan de Desarrollo Costero de la Ribera del Rio
Limay y la Isla 132, aprobado por Ordenanza N° 10010 denominado Plan Maestro, 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.-

Que Cordineu S.E., fue autorizado a suscribir compromisos de accién
concertada con particulares, consorcios de propietarios, o cualquier otro ente con personeria

juridica sea de naturaleza privada, publica y/o mixta.-

Que la Cooperativa 28 de Febrero Ltda., como titular del lote cuya
Nomenclatura Catastral N° es 09-20-077-5426-0000 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 procedimiento de accién concertada, donde fueron
delineando los aspectos centrales que convergieron en el acuerdo que se aprueba por esta

norma.-
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Que sin perjuicio de lo antedicho, la Cooperativa 28 de Febrero Ltda., a
efectos de no demorar el desarrollo de su proyecto, fue avanzando a su propia costa, en forma

previa a la instrumentacion de la presente cesion.-

Que de acuerdo a lo estipulado en el Articulo 165°) del Reglamento
Interno del Concejo Deliberante, el Despacho N° 040/2009 emitido por la Comisién Interna de
Obras Publicas y Urbanismo fue anunciado en la Sesiéon Ordinaria N° 15/2009, el dia 25 de
septiembre y aprobado por mayoria en la Sesién Ordinaria N° 16/2009, celebrada por el

Cuerpo el 08 de octubre del corriente afo.-

Por ello y en virtud a lo establecido por el Articulo 67°), inciso 1), de la

Carta Organica Municipal;

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE NEUQUEN
SANCIONA LA SIGUIENTE

ORDENANZA

ARTICULO 1°): HOMOLOGASE el Acuerdo de Cesion de terrenos efectuada por la
Cooperativa 28 de Febrero Ltda. a favor de la Municipalidad de Neuquén, con intervencion de
Cordineu S.E., celebrada a tenor del Articulo 21°) de la Ordenanza N° 10010, que como

ANEXO | forma parte de la presente Ordenanza.-

ARTICULO 2°): APRUEBASE el Plano de Mensura con visado de calidad urbanistica emitido
por CORDINEU S.E. con demarcacion de los lotes objeto de cesién, que como ANEXO lI,

forma parte de la presente Ordenanza.-

ARTICULO 3°): APRUEBASE la Metodologia de Calculo que, como ANEXO llI, 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 OCHO (08) DIAS DEL MES DE OCTUBRE DEL ANO DOS MIL NUEVE
(Expediente N° CD-107-C-2009).-

ES COPIA:

omm. FDO: BURGOS
FERRARI
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ANEXO |
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ANEXO |

ACTA DE ACCION CONCERTADA
ACUERDO DE CESION

En la ciudad de Neuquén, a los 05 dias del mes de mayo del afio 2009 siendo las 12.30 hs., en
la sede social de la Corporacion para el Desarrollo Integral de Neuquén Sociedad del Estado -
CORDINEU S.E., en adelante la Corporacion, sita en la Isla 132 de la ciudad de Neuquén, se
reunen por un lado la Ing. Viviana Pesek, Presidente, Dn. César Gass, Vice-presidente, los
Directores Cr. Marcelo Raimondo y Dr. Mario Ferrari, todos en representacion de Cordineu, por
una parte y por la otra el Sr. Luis Eduardo Osovnikar, Presidente de la Cooperativa de Vivienda
y Consumo "28 de Febrero Ltda.." y Secretario Sr. Manual Enrique Retamal, con domicilio en
calle Urmenio del Carmen Figueroa N° 2760 de la ciudad de Neuquén, en calidad de titular del
loteo ElI Maitén, que tramita mediante el expediente 0037 F- 2006 sobre inmueble
Nomenclatura Catastral 09-20-077-5426-0000, en adelante el fundista, celebran la presente

acta en razon de los siguientes antecedentes:

Que Cordineu tiene como principal objetivo propender a la integracién de la ribera de
los Rios Limay y Neuquén, en su confluencia, posibilitando la generacion de un polo
autosustentable, mediante la implementacion de un programa integral de desarrollo vial y de

servicios que incluya la reestructuracion urbana de los sectores a beneficiar;

Que Cordineu constituye la Unidad Interjurisdiccional Promotora y Ejecutora de las
Obras y Servicios que resulten necesarios para el cumplimiento de su finalidad, como asi

también promover e impulsar nuevos proyectos que favorezcan el crecimiento de la ciudad;

Que para ello fue confeccionado El "Plan de Desarrollo Costero de la Ribera del Rio
Limay y la Isla 132"; denominado Plan Maestro; que prevé para la zona de gestion un
desarrollo integral mediante un cronograma de obras que constituyen sin dudas un hito

significativo en la planificacion urbana en nuestra ciudad capital;

Que el Plan Maestro se yergue como un proyecto estratégico urbano, general y de
sector, generando una nueva relacion entre el rio y la ciudad de Neuquén previniendo una
nueva escala y calidad de usos sociales mediante la reconvencién del area riberefia,
impulsando a su vez una eficiente gestion ambiental mediante la conjugacién de los distintos
intereses econdmicos con la preservacion de los bienes patrimoniales ambientales en el marco
de un desarrollo sustentable;

Que el Plan Maestro recepta los principios rectores para la prevencion, preservacion,
conservacion , defensa, recuperacion y mejoramiento del medio ambiente, ordenando a su vez

las inversiones publicas y privadas en el area beneficiada con dicho emprendimiento;
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Que la Ordenanza N° 10.010 aprobd el Plan Maestro para la Zona General de Gestion
Especial Paseo de la Costa, siendo Cordineu la herramienta centralizadora para la gestion y
control de las inversiones promoviendo los usos del suelo previsto en la planificacién

referenciada;

Que la Cooperativa de Vivienda y Consumo 28 de febrero Ltda. es titular del lote cuya
Nomenclatura Catastral es 09 -20-077-5426-0000, que se encuentra ubicado dentro de la Zona
de Gestion, y donde pretende ejecutar un loteo que cuenta con el visado de calidad urbanistica

otorgado por Cordineu S.E;

Que Cordineu convocé al fundista a fin de dar inicio al Procedimiento Especial de
Accién Concertada con el objeto de instrumentar la cesion a favor del Municipio de la ciudad de
Neuquén del equivalente al 25 % de la superficie de los terrenos del proyecto urbanistico de su
titularidad, al estar comprendido y ubicado dentro de la zona de Gestidon Especial "Paseo de la
Costa"; conforme lo dispuesto en el articulo 2:1, del Capitulo V, "Cesiones Urbanisticas" de la
Ordenanza N° 10.010/04;

Que dicha cesion contribuird a financiar las obras de infraestructura y urbanizacion

previstas;

Que Cordineu fue autorizado a suscribir compromisos de accién concertada con
particulares, consorcios de propietarios , o cualquier otro ente con personeria juridica sea de

naturaleza privada, publica y/o mixta;

Que en el procedimiento indicado las partes fueron delineando los aspectos centrales
gue convergieron finalmente en el acuerdo que aqui se establece, siendo un claro exponente
del concurso plenamente libre de la voluntad de las partes, donde se establecieron los términos

propios en que descansa la cesiéon conforme los parametros impuestos por la normativa,

Que la metodologia aplicada para el arribo a la cantidad de lotes objeto de acuerdo,
configura una implementacién que respeta el espiritu de la ordenanza 10.010 , desarrollando
una propuesta que define como variable de intercambio superficie de terreno y que permite
acompanar al desarrollador en una variante para el manejo integral de su terreno , optimizando

la utilizacion de los lotes, y evitando una fragmentacion de dificil aprovechamiento futuro;

Que ademas este mecanismo permite la aplicacion de un procedimiento estandarizado
y uniforme para el analisis de todas las propuestas que se efectien en el Paseo de la Costa ,
considerando a su vez las variaciones propias de cada uno de los proyectos ; creando un

mecanismo de rapida implementacion para dinamizar los procesos;
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Que a efecto de no demorar el desarrollo del proyecto que impulsa la Cooperativa de
Vivienda y Consumo 28 de febrero Ltda., el mismo fue avanzando a su propia costa, en forma

previa a la instrumentacion de la presente cesion;

Que proyectos de esta envergadura implican procesos dinamicos que requieren el
analisis de todas sus aristas, comprendiendo Cordineu ésta necesidad y procurando avanzar
junto con los fundistas evitando demoras que impacten negativamente en el desarrollo de los

proyectos;

Que han tomado debida intervencion los estamentos técnicos y juridicos de la

Corporacion,

Que asimismo se deja sentado que el presente acuerdo debera contar con la
aprobacion de la Asamblea Extraordinaria que convoque el Consejo de Administracion de la
Cooperativa dentro de los cinco dias, como también la ratificaciéon del Concejo Deliberante de

la Ciudad de Neuquén, conforme el articulo 25 de la Ordenanza 10.010/04;

En razén de lo expuesto las partes acuerdan:

ARTICULO 1°): La Cooperativa de Vivienda y Consumo "28 de Febrero Ltda." cede la cantidad
de once 11) lotes a favor de la Municipalidad de la ciudad de Neuquén, con intervencién de
Cordineu S.E., conforme el articulo 21, del Capitulo V , “Cesiones Urbanisticas” de la
Ordenanza N° 10.010/04 que son detallados en el Anexo | que forma parte integrante de la

presente.

ARTICULO 2°): La cesién sefialada se perfeccionard por el instrumento que impone la
normativa civil para la transferencia de inmuebles, una vez obtenida las autorizaciones

mencionadas en el articulo siguiente.

ARTICULO 3°): La presente cesién se celebra Ad Referendum de la aprobacion del Concejo
Deliberante de la Ciudad de Neuquén, a tenor de lo prescripto por el articulo 25 de la
Ordenanza N° 10.010/04 y (le la Asamblea Extraordinaria que convoque el Consejo de

Administracion de la Cooperativa de Vivienda y Consumo "28 de febrero Ltda"

Leida que fue integramente la presente y ratificada en todos sus términos por las partes, en el
lugar y fecha senalada mas arriba, se firman dos ejemplares de un mismo tenor y a un sélo

efecto.
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NOTA: El plano de Mensura con visado de calidad urbanistica
emitido por Cordineu S.E. con demarcacion de los lotes objeto de

cesion, gue como Anexo Il , forma parte de la presente Ordenanza,;

no ha sido incluido en la presente debido a su extension el mismo
puede ser consultado en las Direcciones Boletin Oficial Municipal
sita en calle Mitre 461 3er Piso y Centro de Documentacion e

Informacion —Avda Argentina y Roca 3er. Piso Palacio Municipal-
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PROPUFSTA ¥ ML TOUIOTOGIA
PARR INA
ALTERNATIVA A LA CTSION DE TH RRAS

|  OBIETIVO DEL PRESENTE TRABAIO

La Corporacién de Desarrollo Integral del Neuquén CORDINEU S.£. viene desarrollando en la Zona de fa
Confluencia ( en el denominado sector 134 y 135) acciones a efectos de implementar ka cesién del 25 %
de tierras en cumplimiento de la Ordenanza 10.010 en los desarrolios inmobiliarios, presentados y que
cuentan con el visado técnico urbanistico ante la mencionada Corporacién.

La mayoria de estas propuestas, a efectos de mantener la integridad def conjunto vy evitar
subdivisiones que pueden atentar contra la calidad del Proyecto, dejaron para una segunda instancia la
definicion de la zona a ceder, plantedndole a CORDINEU alguna posibilidad o variante para
cumplimentar Iz cesion del 25 % por otra via.

CORDINEt} entendiendo la necesidad de acompafiar estos importantes emprendimientos, realizo los
visados técnico urbanisticos, dejando supeditada la resolucion a la consustanciacién de cesi6n
mencionada.

Mientras tanto esto se lleva adelante, una gran mayoria de los responsabies de los desarrollos, han
propuesto el pago de esta mencionada superficie, con alguno de lotes resultantes de sus proyectos.

Esto implica entonces que CORDINEU, por cuenta y orden de la Municipalidad de la Ciudad de
Neguen.se transforma en “socio” de los emprendimientos.

Considerando corno factible la propuesta de los distintos propietarios, y entendiendo el espiritu fijado
por la Ordenanza a efectos de llevar adelanto una accién concertada para las cesiones, ha solicitado el
presente trabajo a efectos de analizar técnicamente una PROPUESTA Y METODOLOGIA, PARA UNA
ALTERNATIVA A LA CESION DE TIERRAS, a través del pago con Lotes de los respectivos
emprendimientos.

Este trabajo, pretende establecer un proceso acotado, con caricter preciso que proponga un método
equilibrado que cubra las distintas posiciones presentes en el acuerdo. Por una parte la necesidad de
CORDINEU de garantizar los fondos para la ejecucién de las obras publicas comprometidas, y por la de
los emprendedores, que intentan disminuir el impacto inicial a sus inversiones, manteniendo un
proceso de inversion equilibrado y sustentable.

Il CONSIDERACIONES DE LA ORDENANZA 10.010

La Ordenanza 10.010 que legalmente y fijas las pautas urbanas que manejan el Paseo de la Costa,
presenta un capitulo exclusivo a las cesiones urbanisticas. De Ia lectura de estos articulos se establece
una linea de accién posible para llevar adelante una propuesta complementaria 2 lo ya establecido

de Cesidn Parcelaria con destine al Maestro - Es obligacion de los propietarios de fas parcelas
" General de Gestidn Especial “Paseo de la Costa”, sea asml fuere la extensidn de sus tierras, transferir al

77 AMO JUAN CARIOS ANGILONE
dde s

SECAETRRIO LECISLATI
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PRONUFSTA Y METODD: NGIA J
PARA Uk 5
A TIRNATIVA A LA O SION DU 71F RRAS &N

previsusenelﬂmhhmn’mﬁelacm.mm”m&ammmdemﬂadMndel-; :
mismo.-

ARTICULO 229); Finalidades Comprendidas - Las cesiones a realizar, cumplimiento de la presente Ordenanza, comprenden las
superficies necesarias para configurar fa infraestructura de redes de servidio y nuevas vias troncales, los espacios piblicos
anexas a las mismas, Ia readecuacion de las existentes y ef Panque Corredor Costero, no siendo exigibles nuevas cesiones con
destino a la infi urbana prevista en ef Plan Maestro.-

ARTICULO 23%): Exclusiones - Quedan excluidos de la obligacion de cesitn, establecida en el Artfculo 212) aquellos
propietarios de parcelas que, estando comprendidos dentro del espado determinado como de la 2ona General de Gestidn
Especial “Paseo de la Costa” aprobado por ef Articulo 42), estuvieren ya integrados a 1a zona urbana y hubiesen efectuado las
ceslones correspondientes conforme les vigentes al po de concretarse la wbanizacién. La determinacion de las
parcelas excluidas queda a cargo del srea municipal competente.

Se excluye de la cesién establecida en el Articulo 21%), manteniendo el estado parcelario vigente al momento de la sancién de

la presente, a los establedimientos agro-industriales preexistentes, hasta tanto perdure tal destino de uso y ocupadién del
suelo.-

ARTICULO 24%); Phazo y forma de cesidn - Los prepietarios deben concretar ka cesién de superficie prevista en el Articulo 21¢),
en forma indivisa, en un plazo no mayor a sesenta (60) dias corridos de sancicnada la presente, mediante la suscripeion de un
acta de cesi6n.-

ARTICQULD 25°); Autorizacion - Aceptada fa cesién por el Concejo Deliberants, Cordineu S.E. queda automaticamente
autorizada para utilizar las herramientas finandieras necesarias sobre las tierras cedidas, con el objeto de atender las
ﬂmMmdethmdemm.-

Fraccionamiento - Las cesiones dispuestas por &l Articulo 219) quedan sujetas a las siguientes J
Parcelas afectadas por obras de infraestructura prevista por el Plan Maestro: Aprobada la realizacién de la obra, Cordineu S.E.
y el propietario realizarén la respectiva subdivisién respecto de cada parcela afectada; efectuada la misma, Cordineu SE. y el
propietario acordarin el modo y forma de cancelar ef saldo que restase a favor de Ia primera, si la subdivision no alcanzare
exactamente al 25% fijado por el Articulo 21¢).
Parcelas no afectadas por obras de infreestructura prevista por el Plan Maestro: Cordineu S.E. v ef propietario acordardn el
modo y forma de cancelar el 25% fijado por el Articulo 219).-
Cordineu S.E. costeard o gestionard frente a terceras personas el pago de los gastos que demanden ias subdivisiones previstas
en el inciso a) del presente; exceptudndase de tales desembolsos 4 los propietarios de parcelas cuya subdivisién se origina por
obras de infraestructura previstas en el Master Plan-

ARTICULD 27°); Retrocesion - En caso de no Hevarse a cabo las obras del Maestro en el plazo de diez {10) afios de efectuada la
cesi6n establecida en el Articulo 219), dicha cesién serd anulada y retrotedido &1 dominie pleno at titular de 1a parcela o quien
lo sucediere, sin perjuicio de [a aplicacitn de las normas urbanas generales.-

ARTICULD 28%): Cardcter urbano - A los fines impositivos y retributivos, parcelas afectadas a ta Zona General de Gestién
Especial “Paseo de fa Costa” conservan el cardcter periurbano o subrural hasta que se prodh los fracch ientos
referidos en el Articulo 26¢) -

ARTICULD 292): Resolurién de Diferendos - Para ba resoliscién de cualquier diferendo ocurrido en oportunidad de celebrarse la
cesién, cancelacién de porcentuales 0 cambio de estsdo parcelario, ref Jos en este Capitulo, se aplicardn los
procedimientos previstos en el Titulo 11, Capitulo 1.

ill EJES DE LA PROPUESTA

que se elabora en el presente documento, plantea como ejes de trabajo algunas
ipales

amm)lNEU(porelmandamdelaMunidpalidaddeueuqum)wmsododelos

que cede su 25% para que se lieve adelante un proyecto integral y que como
ir los beneficios de la operacién

ARD IUAN CARLOS AN TOME
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* Que esta decision no puede significar una reduccion econdmica equivalente 2 la cesiGRe oo
embbﬂ:or@vﬂmmwh&ﬂumml&ﬂlomwdmmﬂommdénque
tienda al incremento de capital.

*  Establecer una metodologia general y dnica para toda la Zona de Confluendia, que pueda servir
para distintas tipologias, dimensiones o tipos de desarrolio.
Simeﬁnrmvdudehﬁernnﬁomﬁmiwnmahmrﬁdedetenmequwmtes
Reconocer el esfuerzo y fas tareas de gestién que llevan adelante los desarroliadores e
inversores del rea.

® Plantear un proceso, dindmico, justo y de facil resolucion

IV PLANTEO GENERAL

Luego de analizar los proyectos presentados y las distintas intervenciones que se presentaron y
anauzaadohsnnsﬁonesphmachsmhommammmo,sehadameoummpuem
. secuencial en dos Fases, la primera de 5 etapas o pasos y la segunda con dos etapas mis

hprinmhseesumeﬂpadetrdﬂohadaelkmiordeCORDmEUS.E.yslmiﬁcaunanélisisdeIas
situacién del proyecto propuesto v el de la posible implementacion de la alternativa de cesién,
sintéticamente los pasos son

* Pasol Definicién de las caracteristicas del terreno y las superficies de cesién original

* Paso2 Anilisis de las inversiones internas necesarias para el desarrolio del Proyecto

e Paso3 mewmﬁew&mwmmoyhmdemos
del negocio inmobiliario

¢ Paso4 Balance final de las nuevas Superficie a ceder con la aplicacién de fa alternativa de
pago con lotes

® Paso5 Verificacién de consistencia y su valorizacién econdmica.

V'  PRIMERA FASE

V.1 Paso 1 Caracterizacién del Terreno

Descripcién porunhdodehsmwasydhtmddmmlhadove{mdelas

AR MaAN LS v O8 ANSL LAY
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Esta fase tiene como objeto definir los datos de origen del proyecto alli se establecen los siguientes
valores '

SUPERFICIE TOTAL DEL

wbl TERREND O
2 SUPERFICIE SEI

DORGINALSEGUN
MENSURA
3 25% INDIVISO A CEDER SEGUN ORDENANZA 10.010
4 SUPERFICIE AFECTADA POR LA FRANIA COSTERA { $1 EXISTE)
5 SUPERFICIE FINAL A CEDER ORIGINALMENTE

Donde

1 dato de superficie que surge de la mensura visada

es el equivalente del establecido en el punto 1 en hectireas

3 es la superficie que el emprendimiento deberfa haber cedido en origen en cumplimento de la
Ordenanza 10.010

4  En el caso de los desarrolio de proyectos que estén sobre la costa de los rios Neuquen o Limay,
y deben ceder segin el Articulo 26 de fa Ordenanza el espacio piblico costero .Dicha superficie
se descuenta del 25 % total . El caso desarroilado ha contado con esta particularidad, pero
puede suceder que no se aplique ( ver Anexo con ejemplos analizados)

5 Es el resultante de la diferenda entre la cesi6n total y la franja costera { si existiera) es decir
punto 5 menos 4

~

V.1.2 Calculo de la Superficie de Comercializacion

Analizando varios casos estudiados surge claramente que de la superficie original de mensura a la
superficie final de venta se produce una reduccién por la aplicacién de lo que hemos denominado,
superficies comunes, calles y franja costera.

Si se dejan mds plazas, espacios verdes, cafles més anchas, veredas mds anchas, etc. Todo eso hace a la
mayor y mejor calidad del proyecto y es de esperar que se pague con un precio espedal que tenga en
cuents este hecho.

En el caso que analizamos, debemos tener en cuenta que la superficie vendible, la densidad valorable
en forma directa es 84.5000/ 120.000 cuyo resultado es 70.43 % dtil vendible.

Teniendo en cuenta esto, se debe considerar que se llega influencia del costo respecto del valor total,
ya que el costo para la infra de una hectirea es independiente del nimero de lotes a fraccionar el

se establece la superficie que serd objeto de comercializacién y se transformara
is para los ingresos del proyecto y el anilisis de la definicion de Ia superficie a ceder
plazo de Ia cesién original.

TOARG AN CARTDR ANGEEOAR
fyke 11
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1 SUPERFICIE DE ESPACIOS COMUNES
2 SUPERFICIE DE FRANJA COSTERA
3 SUPERFCIE DE CALLES

1 Esla superficie comunes asignadas por el proyecto a espacios verdes comunes, plazas, campos
depaortivos, amentéis en general, dub house etc..

Superficie de la franja costera ya definida en el punto 4 de la anterior accién

Superficie destinada a las calles internas del proyecto.

Sumatoria de superficies no destinadas a la comercializacién y de uso comiin { 1+243)
Superficie final comercializable que surge de la diferencia entre la espacio segin mensura
segun punto 1 del anterior y la superficie destinada a espacios comunes, calles y franja costera

0w N

V.1.3 Tasacibn

Tasacién del lote en su estado original y la definicion de la cesion original segin el primer criterio
establecido por la Ordenanza 10.010 / 04

1 TASACION POR HECTAREA 110.000,00 USS/ha
2 VALOR DEL USS DIA  26/03/2009 3,66 $ por USS
3 TASACION POR HECTAREA EN $ 402.600,00 $/ha

4 SUPERFICIE TERRENO EN HECTAREAS

SEGUN MENSURA EN M2

1. Es la tasacion establecida por la Direccion de Valuaciones de la Direccién General de Catastro
de la Provincia de Neuquén y cotiza el valor del terreno en su estado origen de “Chracra” se ha
emitid en ddlares estadounidenses

Cotizacion del défar al dia de Ia ejecucion del andlisis | promedio comprador/ vendedor )

en pesos de la hectdrea, aplicando la cotizacion del dia.

convertida a hectireas

final del terreno en pesos al dia del analisis

en m2 segln la mensura establecido en el punto anterior del presente pasol
obtenido para e! m2 de terreno sin el desarrollo del Proyecto { estado original

NownswN

ANY JUAN LAR S ANGE UM

P et
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V.2 Paso 2 Andlisis de las inversiones Internas de Proyecto

Entendiendo a CORDINEU como socio del emprendimiento en virtud de haber entregado su 25 % de
tierras para el desarroflo integral de proyecto, se inicia el andlisis de las inversiones necesarias para
desarrollar ef proyecto en su conjunto.

Se han analizade los ftems principaies para proyectos de este tipo y se establecié un listado de obras
que puede cubrir todas variantes posibles de desarrollos

Los computos surgen del andlisis del Proyecto y de algunas estandarizaciones establecidas con el
objeto de generalizar para todo los casos a aplicar

Veamos la planilia 3 continuaci6n de nuestro ejemplo virtual

jrem CANTIDAD T PRECIO TEM [ PrecioFiNAL
1|Cerco y Tareas preliminares 120000 ml 120,00 SI_m:! 144.000,00 $
2|pesmonte y nivelacion 120.000,00 m 200  $/m 240.000,00 $
3{Parquiracién y Forestacion 6.000,00 m 1000 $fm 60.000,00 §
4}Red de riego e Incendio 6.000,00 m 12,00 $/m 72.000,00 $
5|Construcciones awdliares comunes | 250,00 m 1.700,00 s;m% 425.000,00 %
6|Calles con cordon cuneta 8.560,00 m 120,00 $/m 1.027.200,00 $
7}Alurnbrado Irterno 1.350,00 mi] 480,00  $/mi} 648.000,00 $
8{Telefonia 2.700,00 _mi] 21000 $/mil 567.000,00 $
9lRed de elecricidad 2.700,00 mif 44400  $/mif 1.198.800,00 $
10§Red de Electricidad { Conexiones }* 92,00 u 46500  $/uf 42.780,00 $
11{Red de Gas 2700,00 mil 16500  $/2f 445.500,00 $
12{Red de agua 1350,00 mif 183,00  S/mil 247.050,00 $
13[Red de agua {conexién corta)* 9200 uf  1800,00 S/ 165.600,00 $
14{Red doacal 135000 mi] 27000 S$/mi] 364.500,00 $
15|Red doacal {conexién corta)* 9200 u 138.000,00 $

El eriterio de cdiculo y especificaciones consideradas han sido el siguiente

1. Son los cercos necesarios para separa el terreno en caso de barrio cerrado del exterior en
cumplimiento de la normativa, se considera el perimetro total dei terreno

2. Son las tareas necesarias para el emparejamiento y nivelacién de la totalidad del terreno, se
copiside: Iasuperﬁaedehmensuraenmz

3. Pargues comunes, se considera tomado estandares nacionales y de la regién un 5 % del
total del 0 seglin mensura

4. Se calcula riemdelaswerﬁuemdﬁmm

5. i ies|comunes destinadas a club house, instalaciones téenicas, amentéis y todo edifico de
uso nunial consorcio y a fa administracion.

6. SE gonsitlera calle con mejora de base y enripiado con corddn cuneta de hormigdn y un ancho
projme 7, 50 metros

Aty UIAR SRR ARG SR
Wiy oy 7

BOLETIN OFICIAL MUNICIPAL EDICION N°1744 (Anexo)
NEUQUEN, 13 DE NOVIEMBRE DE 2009



PRUES T AV RN Y MG
TARA LA
ALTERMAIVA ALA L woM I Tt RRAY

7. Alumbrado por medio de columnas y farolas, para alcanzar u nivel de iluminacién snbvre i
calzada promedio de 45 lumenes segiin normas CALF

8. Red de telefonia domiciliaria un TE por lote o Unidad Funcional

9. Red de provision de media y baja tensién inciuyendo promedio de posibles subestaciones

10. Conexiones domiciliarias y medidor para cada unidad funcional y lote

11. Distribucién domiciliaria de gas de media y baja presidn incuyendo posibles platas de
reduccién. Segiin normas de CAMUSSI GAS

12. Distribucién domiciliaria de agua potable segin normas del EPAS

13. Conexiones individuales de agua, desde tendido a unidad funcional o lote segiin norma de EPAS

14. Red de descarga de desaglies doacales domiciliarios, segiin normativa del EPAS

15. Conexiones individuales de cloacas, desde tendido troncal a unidad fundional o fote ,segin
normativa del EPAS

16. Total de Ia Inversién interna necesaria para el desarrollo del Proyecto

Los valores y precios unitarias surgen del anlisis que se adjunta, elaborado por el drea técnica del
CORDINEU y que tiene como base valores del mercado y recientes contrataciones realizadas por la
Sociedad para obras proximas a la zona de Confluencia

V.3 Paso 3.Analisis def Desarrollo Inmobiliario

En el marco ya establecido de considerar a CORDINEU como socio del emprendimiento, esta fase
intenta analizar el valor de venta de los lotes a obtener, la incidencia de las distintas inversiones y
gastos en el conjunto de la inversién '

Definido esto se puede establecer, cuales son los costos gue deben ser reconogidos por la Sociedad del
Estado al emprendedor por el desarrollo y ejecucién del Proyecto.

Se ha “planteado !a siguiente forma de calculo

V.3.1 valorizacién del precio de venta del terreno

1 VALOR DE VENTA DE TERRENO PROMEDIO 45.000,00 USS
2 VALOR DEL USS DIA 23/03/2009 3,66
3 VALOR DEL TERRENO EN $ 164.700,00 $

4 SUPERFICIE PROMEDIO DE TERRENOS DEL DESARROLLO 800,00 m’

{6 SUPERFICIE TOTAL COMERCIALIZABLE 84.500,00 m2
: 205,88 $Xm2

ARG JOARN LR BN Al
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1. Es la tasacion establecida por la Direccion de Valuaciones de la Direccion General de Catastro
de la Provincia de Neuquén y cotiza el valor del terreno tomando como base casos similares en
{a region.
Cotizacién del délar al dia de la ejecucién del andlisis { promedio comprador/ vendedor )
Tasacién en pesos del terreno, aplicando la cotizacién del dfa.
Superficie promedic de los lotes obtenidos en el emprendimiento
Valor de Ia venta de los terrenos en $ por m2
Superficie en m2 comercializable como se estableci6 en el paso 1
Ingreso por venta total de los fotesen $

U

V.3.2 Estructura del costo del Proyecto
El siguiente ejercicio tiene como objeto definir los distintos valores de inversion y su porcentaje de
incidencia en el total del negocio en concepto de gestion, proyectos e inversiones internas para la
ejecucion del loteo

Esta operacién tiene como objeto registrar los gastos en que se incurren para la materializacion del

— proyecto. Establecido estos montos, CORDINEU deberd reconocer al desarroliador los gastos
k.t mencionados anteriormente como reconodiendo el 25 % del total, en directa relacin con ef porcentaje
de terreno que aporta al desarrollo.
Es decir por un lado CORDINEU, aporta el 25 % del terreno, pero debe cubrir también el 25 % de los
costos mencionados, necesarios para ejecucion del loteo.
Definido el valor de venta, y la recaudacion posible a lograr, se puede establecer el “rango del negocio”
y la incidencia sobre el precio de venta de los distintos rubros en la operacion comercial.
Veamos el cilculo para luego continuar el andlisis
In‘m VALOR sobre
1{Terreno 4.831.200,00[% 27,8%
2jinfraestructura y Obras Internas 5.781.430,00$ 33,2%
3|Proyecto, Direccion y Gestion 867.214,50 I$ 5,0%
. 4{0tros Gastos 173.964,37(3 1,0%
£ s{ToTAL 11.653.808,87|% 67,0%
6 VENTA TOTAL DEL DESARROLLO 17.396.437,00 $ 100,0%
7 BENEFICIO DEL DESARROLLD EN SU CONJUNTO 5.742,628,13 $§ 33,0%
TOTAL DE INVERSIONES
8 NECESARIAS PARA EL
DESARROLLO DEL PROYECTO
establecido en el paso 1
A aak S bt
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2. Costosdeiahverﬁénintennmewddméﬂsisddmoz.
3. 15% del Hem 2 { Inversiones en Infraestructura y equipamiento ) correspondiente Gastos de
Proyecto Direccién y Gestién compuestos por los siguientes ftems

[ o wiow
TEM INVOLUCRADA INVERSION
|Relevamientos de Base y Mensuras Agrim 1,50%
Arquitecturs

Prayecto Urbankitico Agrimensura 1,00%
{pr & . Enuiendinde, S y |lngeniesa

Servicios | Arquitecthura 9,00%
|Estudio de impacto Ambiental |Esp. Ambsiental 1,00%
|Gestin Administrativa Varias 1,50%)
Iseftados y Derecios de Obra 1,00%
frora 15,00%

Valores Promedio segiin datos Consejos Profesionales y el Mercado en general

4, Sellados, Pagos de tasas y otros gastos generales Este porcentaje variable segin el tipo de
emprendimiento, se estima segiin relevamiento de casas similares en 1% del precio de venta
de terrenos establecido en el paso 3

5. Total de la inversién

Recaudacion que surge de [a venta total de la superficie comercializable

Beneficio estimado def desarrollador, este nimero se analiza a efectos de ver la consistencia

del negodio y los posibles riesgos, se considera que un porcentaje mayor al 20 % es un numero

de buena cobertura econémica financiera

8. Total de inversiones necesarias para la implementacién del Proyecto, de ese monto CORDINEU
debe reconocer el 25% para Hevar adelante como socio el loteo, es Ia suma de los items 2 +
3+4

N

En el paso 4 siguiente se produciré el ajuste que surge de Ia aplicacién de estos porcentajes.
V.4 Paso 4 Definicién final de la Superficie a ceder

A efectos de ir concluyendo ta propuesta este paso sintetiza y define finalmente la superficie 3 ceder en
lotes para equiparar la cesién original que se deberia haber desarrollado.

En esta fase y a partir de la superficie original a ceder en el inicio de la gestion ( 25% del terreno
indiviso) se cubrird, con metros cuadrados , los costos de desarrollo que se establecieron en el paso 3
antes citado.

én de los posibles ingresos de CORDINEU |Municipalidad de Neuquén
yesos ¢orrespo dientes a CORDINEU |Munidipalidad de Neuquén

ncifa Final entre Ingresos y Egresos |Saldo final a liquidar

iGn a m2 de lote urbanizado
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La comparaci6n final, establece la diferencia entre los ingresos posible por la venta del 25 % del terr% s
correspondiente a CORDINEU cuyo total (de todo el loteo) fue definido en el paso 3. Y las emgaciones =

que corresponderian a la Corporacién para la implementacién del Proyecto, ( 25 % de lo estableadn en
el paso3, Estructura de los Costos)

La diferencia establecida en § {a favor de CORDINEU )sera convertida a metros considerando el valor
promedio ya tasado en el paso 3 / valorizacion del precio de venta) )

Veamos en el ejemplo las cuatro partes de este anélisis y su descripcion
V.4.1 Ingresos correspondientes a CORDINEU | Municipalidad de Neuguén

Tal como fue dicho aqui se establece el porcentaje de ingreso que corresponderia a la Corporacién por

la venta de sus porcién de tervenos, sin el pago de las obras internas, necesarias para la ejecucion del
loteo

1 vmmmm.na.mmw 17.396.437,50 5

3 SALDO A FAVOR DEL DESARROLADOR ' 13.047.328,13 $

1. Valor de venta TOTAL del desarrollo segiin lo establecido en el Paso 3 primera parte

considerando los ingresos sobre la superficie vendible neta ( paso 1, Calculo de Superficie de
Comerdalizacion )

2. Porcentaje del 25 % de cesién segin lo establecido originalmente por Ia Ordenanza 10.010 / 04
3. Saldo favorable al Desarvollador ( 1-2)

V.4.2 Egresos Correspondientes 2 CORDINEU | Municipalidad de Neuquén

Reconocimiento del 25 % por parte de la Corporacién para la implementacién dei proyecto

1 mnnsmmﬂousuzm pma.nesnmuo (SIN'I'QBRENO) 6.822. 608,87 $

2 deltohlquetﬂﬂﬂlﬁEUmporustmygastospanhnnplementauondel
23 el 25 % del total { idem cesidn original)

7/ ARG AR (ARG ANt AGE

Vo b2
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Definicién de Ia superficie final a liquidar a favor de CORDINEU |Municipalidad de Neuquén que surge:, .

de |a diferencia entre posibles ingreso y egreso estimados =
Veamos
1 PORCENTAIE DE LA VENTA CORRESPONDIENTE A CORDINEY 4349.109,38 §

2 PORCENTAIE DE INVERSIONES CORRESPONDIENTE A CORDINEU

38 VOR GE CORDINEU 3 L

1.705.652,22 $

1 Porcentaje de Venta Correspondiente a CORDINEU que bien por la definicién del punto 4.1 del
presente paso

2 Porcentaje inversiones a reccnocer por CORDINEU segin lo establecido en el punto 4.2
anterior

3 Saldo final en $ a favor de la Corporacién |Municipalidad luego del reconocimiento de las
inversiones necesarias :

1 V.4.4 Balance Final por pago con superficie de lote con Proyecto desarrollado

Este Balance final, fa superficie que el Propietario debe ceder en concepto equivalente a la cesin
original establecido por |a Ordenanza.

b Se dividirs entonces el diferencial resultante del punto anterior por el valor a la fecha del m2 de lote
urbanizado quedanod entonces la cesién establecida en términos de superficie de terreno.
En principio del andlisis y aplicacion de la presente metodologfa, se tomo la superficie indivisa, y al final
del mismo, queda el saldo en superficie de lotes con servicios y urbanizados.

Aqui el ejemplo:

A SALDO FINAL A FAVOR DE CORDINEU 2,643.457,16 5

B VALOR DE VENTA DE TERRENOS EN $/M2 205,88 $Xm2
(8 s5UP ECE i I m2

D LOTE PROMEDIO 8OO m2

A. Saido Fingl segin lo definido en el punto 4.3 del presente paso
segﬁnloestablecidoenelpamzwntos.llnloﬁudéndeipredodeventa)
nte de la division de A y el precio de venta B determinando la superficie final a
del reconocimiento de los costos de ejecucién del proyecto

del lote promedio del emprendimiento

promedio de fa cesi6n luego del proceso de cilculo (C/D ) niimero indicativo, en
final se ajustara sobre las dimensiones reales de los lotes.

23 ) i
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F. Superficie resultante final de loteo comercializable a disposicion de CORDINEU, por cuenta y
orden de la Municipalidad de Neuquén. IDEM Ic

V.5 Paso 5 Verificacion de la consistencia / Evaluacion econémica

Es indispensable para seguir con los ejes planteados en esta propuesta, Es fundamental que la decisién
de optar por esta alternativa no pueda significar una reduccién econdmica equivalente a la cesion
establecida originalmente por la Ordenanza 10.010 sino por el contrario una operacién que tienda al
incremento de capital. '

Para elio se fleva adefante la siguiente comparacién entre el valor que se deberfa recibir originalmente
y el que se recibe como socdio del emprendimiento.

1 SUPERFACIE FINAL A CEDER ORIGINALMENTE 25.500,00 m’
2 TASACION TERRENO AL INICIO 40,26 $/m’

E3 APORTE INICIAL segun ordenanza ; ; C 0 1.026:630,00 $
3 SUPERFICIE RESULTANTE FINAL YA DESARROLLADA 12.839,80 m’
4 VALOR DE VENTA TERRENO 205,88 $/m’

] APORTE FINAL COMO 50CI0

Como se ha visto, por un lado se comparo en los puntos 1 2 y 3 lo que originalmente se deberia recibir
en un conversién a valores monetarios y en los puntos 3,4y 5 lo que se recibira luego del desarrollo y
ejecucién del proyecto, es dedir lotes terminados.

El punto 3 surge del producto de 1 por 2 y el punto 5 de 3 por 4

V1 SEGUNDA FASE

Talmmosehadeﬂnﬂoalprindpioddmmdowmm,hmmesehidao‘dispara”
luego que el desarrollador toma conocimiento de las condusiones de esta primer fase y realiza en
contestacién una propuesta donde presenta en su proyecto, los Iotes asignados para cumplir con la
cesion.

4
El desarrollador o
le comunica la
planteada, y

‘oredhelacmdusiéndelprsenteanéﬁsismsumpaopasoSdondese
que CORDINEU considera como equivalente a la cesién originalmente
ra entonces dos acciones

md:pureldaandladormrspuwtaalaacciénwmertada
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VI.1 Anétisis de la propuesta del desarrollador en respuesta a la accién concertada

Como respuesta a lo comunicado por CORDINEU el propietario entregara una propuesta para cumplir
con lo establecido, conteniendo la ubicacién, tipo de lote y su superficie )

CORDINEU debers evaluar la caracteristica de los mismos y considerar si estos, son representativos del
promedio de calidad utilizado para el cdlculo

Se incluiran entonces tres aspectos y comentarios

Calcido de la superficie total cedida
Ponderacién con respecto al promedio de calidad de los terrenos
Comentario técnico sobre la razén de Ia ponderacién del terreno

Analizar las diferencias ,propias de este tipo de calculo, donde se debe producir el ajuste entre
la superficie y las posibilidades dimensionales que brindan los terrenos

Ver ejemplo adjunto ANAUSIS PROPUESTA

De ser necesario ajustes y correcciones, las mismas deben ser comunicadas al proponente, para su
consideracién y ajuste {de acordario).

Vi.1.1 Considerandos

Este documento significa el cierre de la negodiacién de la accién concertada, allf CORDINEU, y
considerard

o La comparativa final entre la superficie' calculada y piso cakulada por CORDINEU , y la
propuesta por et desarrollador

o lustificar si fuera necesario la existencia de diferendias, propias del ajuste final por cuestiones
dimensionales tipicas de estos procesos

o Establecer la forma de ajuste de las mismas si existiera

o Validar I3 equivalencia entre los terrenos propuestos y el promedio de andlisis

Vi.1.2 Dictamen Técnico

Luego de estas consideraciones establecer como final un DICTAMEN TECNICO donde se acepta ( de
hacerlo el mismo seri elevado al HCD de la Ciudad de Neuquén.

Este docuu;eﬁto
al Honorable

ser la base del Acta Acuerdo entre las partes y ser parte de la actuacion a elevar
jo Deliberante

Ver en ejemplp ad capitulo punto denominado DICTAMEN TECNICO
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VIl EJEMPLOS ANEXO ‘ i -

A continuacién se presenta la aplicacién en el caso de la propuesta de desarrolio del barrio 28 de
febrero ‘

£l mismo ha sido utiizado como base de anslisis, ya que contiene una cantidad de variables que
permiten transformario en un ejemplo representativo de las muchas iniciativa spresetnadas en
CORDINEU hasta el momento.

|

Arg. Juan Carlos Angelomé
Arquitecto

DNl 13.132.730

Matricula CAN 1274

LT} (S RN Th R

26

BOLETIN OFICIAL MUNICIPAL EDICION N°1744 (Anexo)
NEUQUEN, 13 DE NOVIEMBRE DE 2009



PROPUESTA Y METODOLOGIA DE CALCULO PARA
A LA S DE TIERRAS

EN EL MARCO DE LA ORDENANZA 10.010

ANEXO
BARR!O 28 DE FEBRERO

e

cRo M ¢
)’.;';,O‘ HE (& @O-yﬁ'&

CORDINEU

Seciedad del Estado

.Y

JUAN CARLOS ANGELOME

Arquitecto

Matricula CAN 1274

San Martin 50 1° piso Of. 22 BuenosAires.
Tel. / fax 054 11 43 43 52 64 /90 07
angelome@trecc.com.ar
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pecretone1 4 2 1
NEUQUEN, 05 NOV 2009

VISTO:

La Ordenanza N° 11535 sancionada por el Concejo Deliberante el dia 08

de octubre de 2009 -por mayoria-; y
CONSIDERANDO:

Que habiendo intervenido las d&reas pertinentes, no existen
inconvenientes en proceder a su promulgacion conforme lo establece el Articulo 85°), Inciso 5),

de la Carta Organica Municipal;
Por ello:
EL INTENDENTE MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE NEUQUEN
DECRETA:

Articulo 1°) TENGASE por Ordenanza Municipal la N° 11535, sancionada por el Concejo
Deliberante con fecha 08 de octubre de 2009, por la cual se homologa el Acuerdo de Cesion -
Anexo |- de terrenos efectuada por la Cooperativa "28 de Febrero Ltda." a favor de la
Municipalidad de Neuquén, con intervencion de Cordineu S.E., celebrado a tenor del Articulo
21°) de la Ordenanza N° 10010; y se aprueba el Plano de Mensura -Anexo lI- con visado de
calidad urbanistica emitido por Cordineu S.E. con demarcacion de los lotes objeto de cesion,

como asi también la Metodologia de Calculo -Anexo lll-; y camplase de conformidad.-
Articulo 2°) El presente Decreto sera refrendado por el sefior Secretario de Desarrollo Local.-

Articulo 3°) Registrese, publiquese, cumplase de conformidad, dése a la Direccién Centro de
Documentacién e Informacién y, oportunamente ARCHIVESE.- (Expte. CD N° 107-C-2009 )
MG.
ES COPIA
FDO) FARIZANO
CHANETON.
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