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28 FéB 005 PROYI%CT.O DE ORDENANZA N.". oMa2s , 28925

DESCRIPCION SINTETICA: AUTORIZA PROYECTO URBANISTICO PRIVADO
“BRISAS DEL NAHUEL” 19-3-A-A11-018 Y SOCIAL 19-3-A-049-005. APRUEBA
PARAMETROS URBANISTICOS. ORDENANZA 3443-CM-24

ANTECEDENTES

Constitucion Nagianal, articulo 1232,

Constitucion de la Provincia de Rio Negro..

Carta Orgdnica Municipal.

Ordenanza N°217-CM-89: Impacto Ambiental.

Ordenanza N°® 546-CM-95: Cddigo Urbano.

Orderiasiza N° 2540-CM-14 que aprueba el Plan de Desarrollo Urbano Area Ruta -
Nacional N® 49, tramo Circunvalacién de Bariloche dando cumplimiento al articulo 21,
Disposiciones Complementarias, Carta Orgdnica Municipal.

Ordenanza N° 2802-CM-16; Tratamiento de Efluentes.-

Ordenanza 3285-CM-21: Se aprueba primer esquema Plan Estratégico [ntegral de
Desatrollo de Bariloche. Da cumplimiento articulo 22° disposiciones complementatias,
Carta Orgdnica Municipal.

Ordénanza 3443-CM-24: Se declara el Estado de Emergericia en materia Econbmica,
Financiera, Fiscal, de Servicios Piiblicos y Habitacional.

Mensura 427/24 TAN-CO 8.A. planos | y 2.

Mensura 433/24 ARGOVIS S.A. planos 1,2 y 3.

Escritoras Publicas de compraventa a favor del Fideicomiso lamobiliario "BRISAS
DEL NAHUEL", por las parcelas NC 19-3-3 A-A.11-18 (Escritura N® 931) y NC
19-3-1 A-049-005 (Escritura N° 63)

Contrato de constitucién del Fideicomiso Inmobiliario,

Poder del Fideicomiso a favor de forge Vernengo,

Nota d¢ adhesion 4 la Ordenanza 3443-CM-24

Disposicion 100-SPT-24 de admision del tramite.

Plantep Urbanistico Privado de NC 19-3-A-A{1-018

Plateo Urbanistico Social de NC 19-3-A-049-005

Informe de Sensibilidad Ambiental Planfeo Urbanistico Privado — Mg, Horacio
Feméndez, Did. Flavia Quintana y Lic. Julin Cantero.

Planteo Urbanistico Privado Brisas del Nahuel sobre fa parcela 19-3-A-A11:018 -

Informe de Sensibilidad, Ambigntal Plante Urbanistico Soeial — Mg. Horacic
< Julidn Cantero,
: lirpeirtela 19-3-A-049-005 — Coordinacién Arq.
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Christian Almeida S d
Informe Ambiental Dpto, Ejecutivo elaborado por la Lic. Alma anc& Hanack -
Informe Planeamienta Dpto. Ejecutivo elaborado por ¢l Arq. Alejandro Camacho.-
Dictamen de factibilidad Departamento Ejecutivo Municipal 02/25 s/ ordenanza 3443~
CM-24,

Dictarienes de opinidn téenica Unidad Coordinadora del Consejo de Planificacion
Municipal 02723,

FUNDAMENTOS

Que la compleja situacion que desde hace tiempo experimernita la ciudad de San Carlos
de Bariloche én materia habitzxci‘ona], evidenciada et la falta de acceso a la tierra vala
viviénda, sed ésta propia o incluso alquilada, ha requerido el despliegue de politicas
pitblicas asertivas por parte del Estado municipal en su conjunto que promuevan lg
generacion de nievas soluciones habitacionales.

En el marco éxpuesto, el Concejo Municipal aprobo. por unanimidad la Ordenanza
3443-CM-24. que; entre ofros aspectos, declaré €l estado de emergencia en materia
‘habitacional por el término de un afio con el dbjetivo de implementar medidas urgentes
que jaranticen el ddrecho a la vivienda; alcanzando a los proyectos urbanisticos a
desarrellarse cn las delegaciones El Condor, Pampa de Huenuleo, y ladéra Sur Cerro
Otto, desarrellados por ¢] Estado Municipal en parcelas existentes en el Banco de
Tierras o en lotes cedidos por otras entidades estatales o privados a tal fin y aguellos
planteos urbanisticos impulsados por privados que adhieran a la ordenanza.

Que la normativa ha sido dictada en consecliencia de la realidad habitacional que
presenta nuestra Ciudad, que desde hace afios es receptora de un fuerte y constante
érecimiento demografico que no ha sido acompailado por el desarrollo de nuevos
espacios urbanos ni de Ia infraestructura necesaria para dar respuesta a las necesidades
habitacionales Insatisfechas, caldulando que mas ‘de 6000 personas conforman el
registro de demanda del Instituto. Municipal de Tierras y Viviendas,

Nuestra Ciudad ha atravesado procesos de desarrolfo que han puesto énfasis en
‘multiplicar la oferta turistica o residencial transitoria, restando posibilidades de acceso 4
la tierra para vivienda, que obligan al Estado a promover el ¢recimiento en sectores
donde la' ocupacion es. baja, las eondiciones ambientales son aptas y exista suelo
disponible, en ejercicio de sus funciqpes y compctencias én materia de promover &l
acceso a la tierra v a una vivie da dig i, priotizando los sectores de menores ingresos,
{Art. 29° Ine. 36).
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A partir de la implementacién de medidas como fa emergencia habitacional (Ord, 3443-
CM-2024), se habilité la posibitidad de que- desarrolladorgs privados participén junto
conr el Estado en la co-creacion de soluciones habitacionales tirigidas 4 personas de
distintos Segmentos econdtmicos estableciéndose un meeanisme de contraprestacion en
lotes sociales eon seevicios que-pretende ser un punto de equilibrio para un erecimiento
justo y equitafivo, en lined con lo establecido por la Carta Orgamica Municipal en
cuanto a que la Municipalidad promueve el acceso a una vivienda digna. Asegurar su
distribucion equitativa, con especial atencion a los sectores de miefiores recursos.
Planificar y ejecutar politicas de vivienda, su infraestructura dé servicios y
equipamientd social, procurando los mécanismos para la financiacion y la participacion
de los interesados, (Art. 191).-

El articulo 14° de la ordenanza 3443-CM-24 establecid que log planteos urbanisticos
‘iniciados por privados, qué propongan pardmetros especiales con el objeto de satistacer
1a demanda habitacional de la pablacion, deberan ser ingresados a la Secretaria de

- Planeamiento Territorial con ¢l objeto de evaluar su factibilidad, quédando éxceptuados
de la aplicacién del procedimiento técnico administrativo previste en la ordenanza 470-
CM-95 de Rangp 111 (aniexo 1) y ordenanza 418-CM-94. El procedimiento especial en
¢l marce de la emergencia, se ajustara al procedimiento fjado en la niiswtia.
Estableciéndose también que los planteos urbanisticos impuJSadns.pbr privados deberin
contemplar cesiones en imateria de Reserva Fiscal, Espacio Verde y Calles.-

Puntualmente, la normativa de emergencia prevé que a los fines dé imaterializar
soluciones de acceso a la tiera y coino mecanismo de dontraprestacion al Estado por la
solicitud de nuevios pardmetros urbanisticos para el desarrollo de proyectos privados, &l
articulo precitado establecio la obligacidn de ceder el quince por ciénto del suclo
comercializable destinado a loteo social, el cual debéra ser transferido al dominio
privado municipal para formar parte del Banco de Tierras del Institulo Municipal de
Tierra y Vivienda para el Habitat Social (IMTVHS),

En lo que respecta al desarrollo de infraestructura para cubrir las necesidades de
servicios basicos de la poblacion, y Trente a la pecesidad de promover un
desenvolvimiento. dela frama urbana de manera sostenible con el ambiente, ¢l articulo.

19¢ de la Ordenanza de Emergencia establecit que los planteos urbanisticos impulsados
por privados deberdn garantizar a su carge la éjecucion de las obras de infragstructura
necesarias para ¢l emprendiniento, ¢jecutando simultineamente, tanto las obras de los
espacios cedidos como en agiellos espacigs restantes; debiendo poner a disposicion de
1a Municipalidad de San Carlos de Billoche el quinée pot ¢iento de la tierra
comercializable en forma de\garantla real\y Jos fines de afianzar lu ejecucian de las
obrag de infragstructura,

Fagiio Toinrz
R e Hiafiorhg
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Que la propiiesta urbanistica privada tiene lugar en la Delegacion EI Candor, vinculada
a un sector poco urbanizado que se encuenira en desarrollp, proyectada de forina que
existd una continitidad de la trama urbana existenté tanto én su aspecto vial como en la
disposicion de comercios ¥ servicios de cercario accese para los vecinos y vecinas,-

Asimismo, la propuesta de-loteo social se encuentra vinculada ¢on ottas urbanizaciones
de cardcter social y privada, tal como la autorizada por Ordénanza N% 3487-CM-2024
que generd 304 lotes sociales con servicios, asi como con otre proyecto en tratamiento
que permiten pensar el sector de un modo mds amplio, contemplando el desarrollo de
una trama urbana ordenada con comercios y servicios de cercania qué pertnitan resolver
neeesidadés sin mayores desplazamientos,

Esta iniciativa constituye una segunda respuésta objetiva a la problematica habitacional
de Bariloche, que implica esfuerzos tanto del sector privado como del sector publico
para su réal conérecion y dtiende 2 la necesidad de acceso a Ja tierra en un marco de
erergencia pero que también se ha sido elaborada en relacidén a su entomo 'y de
acuerdo a las condiciones del suelo.

Descrificién del Proyects

El proyeeto urbanistico privado denominado “Urbanizacién Brisas del Nahuel”, en
modalidad barrio abierta se propone en la parcela con catastralimente identificada como
19-3-A-A11-018 de 283.073,59'm2, ubicada entre la Ruta nacional 40 (Circunvalacion)
y €l barrio Los Coirones, que contempla una superficie de Suelo Comercializable 19 35
Ha. El proyecto contempla la creacion de soluciones habitacionales en un minimo de
497 y un miximo de 657.-

EI proyecto privade “Brisas del Nahuel” prevé la éesion al dominio plblico y privado
municipal, respectivamente, de una supcificic de 8.506,23 m2 con desting a Espacio
Verde, 10.680,9]1 m2 en concepto de¢ Reserva fiscal y 70.296,89 m2 con destifio a
calles.-

En cuamto a la propuesta de pardmetros utbanisticos, la zonificacién general es ZUR.25.
Incorpora los parimetros propios de una zona con 25 UR por hectarea. La zona
ZUR25H tietic la _particularidad de incorporar dos variables: Factor de Intervencion
Total (FIT) y Factor de Impermenbilizacién. del Suelo (FIS). Los lotes de esa zona
poseen pendiente o bieh éstdn en ¢l bajo elongado v en ambos cagos s¢ busea [iberar la
escorrentm superﬁmal evitando la cumulacuix de agua superhma] 0 la F«.;mnacmn de
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disponer de éspacio para estacionar sobre canto rodado o bien blokret, con el objeto de
sobre blokret cuentan como 50% impermeable.

También se prevé un sector zonificado como ZUM. 80 que ¢ estructura sobre la
avenida principal, Avda. Patagonia, que deberd contar con la unificacion de minimo
tres lotes con freate a dicha arteria. Solo aplica en manzanas 01, 08, 14, 18 y 19. El
concepto €5 Profmover usos mixtos y una mayor altura sobre la avenida. Por-un lado
pérrite dar escala a un corredor urbano y por otro agrega vitalidad y diversidad de
actividudes sobre. la arteria. Como consecuencia, los lotes unificadds requieren menoy
accesos vehiculares desde 1a averiida extema.-

En cumpliiiento del Art. 18° de la Ord. 3443-CM-24, que establece la césion del 15%
del suelo cometcializable del proyecto privado ¢on destino a lotes soclales, propone
disponer un. desarrollo ei la parcéla con nimero de catastro 19-3-A-04%-003, de 6,53
has ubicada en ¢l sector sudcesic de la Estancia El Condor, cerca de lg RN 40
(Circunvalacién) y el barrio Las Viciorjas. Las fraccidn s¢ conecta pof nna calle externa
de 20 metros de ancho, que la vingula con otros plantéos urbanisticos sociales y el
barrio Las Victorias. Dicha afteria sera estriicturante de los fraccionamientos a
desarrollar en el sector. La misma prévé una vinculacion con el barrio Las Victorias a ta
altura de la futura Tenminal de'Omnibuys.

La propuesta consiste en una urbanizacion abierta con una produccion de parcelas con
desting principalmente de vivienda individual y eventualmente algunos edificios para
‘vivienda colectiva con comercios y/o servicios en planta baja. El alcance se restringe a
un Planteo Urbanistico Social con pardmetros e indicadores. El drea resultanie que se
propone ceder al IMTVHS asciende a 3,12 has, y constituyen un tofal dé 103 lotes
sociales; asimismo proponen la cesion de superfisies deéstinadas a Reserva Fiscal de
6173,82 m2 y de Espacio Verdede 1977,51m2, mds 18886,29 m2 con destino a calles;
quedando un remanente propiedad del proponeite 2,61 has.-

La zonificacion general es ZUR 40. Incorpora los parani‘etros propios dé una zona con
40 UR/hectarea, Prevé | UR/lote La zona ZUM 40 tiene la particularidad de incorporar
un comercio o servicio én la PB. La proximidad de esa zona con a Reserva Fiscal v
Espacio Verde posibilita la géncracién de una micro-centralidad en la urbadnizacion. -

Asimismo, 2 efectos de dar cumplimiento con ¢t Arl. 19 de la Ordenanza 3443.-Cmi-
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Brisas ¢n ¢l caso de que sea necesario agregar supeificie. El procedimiento sc realizard
conforme lo establece ¢l Art 16 y Art 17.5 dé la Resolucidn 1166-1-2024.

Con la propuesta se acompafio el Informe Urbano y los [nformes de Sensibilidad
Ambiental (ISA), tanto para el planted wrbanistico privado como para €l planteo
urbauistico soeial, elaborados por 16s profesiohales Mg. Hotacio Femandez, Dra, Flavia
Quintana y Lic. Julidn Cantero.

En cuanto a la documentacion domiinial, se han presentado las Escrituras Piiblicas de
compraventa otorgads por "ARGOVIS S.A." y “TAN-CO S.A respectivamente s
favor del Fideicomiso Inmobiliario "BRISAS DEL NAHUEL", por las parcelas NC 19-
3-3 A-AL1L-18 (Escritura N° 931) y NC 19-3-1 A,-.049-005 (Escritura N° 63)
intervenidas por el notario Fabrizio Andrés Fato. Ambos instrumentos forman parte del
Expte. PUEH N° 21353/2025.-

TRAMITACION DEL PROYECTO

Por Expediente PUEH N° 21353/2025, ingresado en fecha 11/12/2024, se solicito la
adhesién a la Ordenanza 3443.CM-24 Titulo I “Emergencia Habitacional” del
proyecto urbanistico privado denominado “Urbanizacion Brisas del Nahuel”,
presentado por ¢! profesional Arq. Cristian Almeida.-

Por Disposicion N* 100-SPT-2024, de fecha 20/12/2024 la Secretaria de Planeamiernito
admitié el tramite en el marco dé la nomiativa de -emergencia, dando curso a los
informes ambientales y de planeamierito por parte del Dpto. Ejeeutive Mutiicipal y se
‘ingreso el trdmite arite la Unidad Coordinadora del CPM para su iratamiento, conforme
lo establecido por la Resolucion N° 1166-1-2024, reglamentaria de la Ordenanza N°
3443-CM-2024. Posteriotmente el profesional Arg. Almeida realizd la-exposicion del
proyecto y en fecha 04/02/2025 se realizo visita a las parcelas objeto de la propuesta
para sy recorride in situ junto con los técnicps de Unidad Coordinadora y el profesional
irterviniente,

Que Ia propuesta tuvo su andlisis técnico ambiental elaborado. por [a Li¢. en Gestién
Ambiental Alma Lopez Heapak (Resolucion N° | 531-1-2024) y de planecamiento
suscripto por el Arq. Alejandro Camacho, por parte del Dpto. Ejecutivo que sefialaron
una serie de aspectos y recomendaciénes a implementar en el proyecto.

Que en fecha 28/02/2024, I Secretar{a de Plancamisnto Teritorial emiti¢ Dictamen N
02/25 opinando que [a propuesta reslilta factible con condicionamientos y expuso los
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aspectos a:incluir en el convenio urbanistico asi como aquellos que deben tenerse en
cuenia para la tramitacion de licencias para construif.-

Por:su parte, la Unidad Coordinadora del CPM emiti¢ Dictdmen de Opinidn Técnica N°
01/2025.-

D¢ acyerds a lo establecido por el articulo 17° de la ordenanza 3443-CM-24, Ia
autorided .de aplicacién es la eticargada, previo dictamen de [actibilidad de la
elaboracion del proyectd de ordenanza, ingresando el présenfe al Concejo. en los
téminos de urgente tratamiento dlspuesto en el articulo 44° de la Carta Orgdnica
Municipal,

AUTOR; Intendente Municipal, Walter Enrigue Cortés,-

COLABORADORES: Secretaria de Planeamiento Territorial, Abg. Maria Sofia Maggi.-

El proyecto original N® /25, con las modificaciones introducidas, fue aprobade en la
sesion del dfa de 2025, segln consta en ¢l Acta N® 125.

Por ello, en ejercicio de las atribuciones que le olorga él Ait. 38 de la Carta Orgdnica

Municipal,

EL CONCEJO MUNICIPAL DE SAN CARLOS DE BARILOCHE
SANCIONA CON CARACTER
DE ORDENANZA

JATE Y Se autoriza cl planteo urbanistico privade dendminade BRISAS DEL
NAHUEL en el marco dé la Ordénanza 3443-CM=24 3 desarrollarse en la
parceld 19-3-A-A11-018 de 283.073,59 m2. Las superficies: definitivas de los
poligonos seran ajustadas al momento de la presentacion de la mensura. ante 1a
Diréccion de Catastro para ol visto bueno municipal.

Art. 2°) Se. acepta la cesubn al dominio mumcxpal de 8, 506, 23 m2 con destmo a Fspdcm
Verde, 10.680,9] m2 en concepto de Reserva fiseal y 70.296,89 m2 con destino
a calles de la parcela 19-3;A-A11-018, y ge acepta su localizacion de acuerdo al
Anexo L [ }.\

Art, 3%
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|planteo urbanistico privado denominado BRISAS DEL NAHUEL cn o] marca

de la Ordenanza 3443-CM-24-n desarrollarse en la parcela 19-3-A-A11-018 de
283.073,59 m2, establecido en el Anexo 1 Giig de Zonificacién de Usos del

_ Suely y Patametros Urbarios.-

Art. 4%

Se autoriza el planteo. urbanistico social v privado; en el marco de la ordenanza
3443-CM-24, a desarrollarse en la fraccion catasiralmente denominada COmo
19-3-A-049-005 y se acepta la cesion de de 3,12 has, equivalentes a un total de
103 lotes sociales de 200m2 como ‘minimo al Instituto Municipal dg Tierras y
Viviendas para el Habitat Social (IMTVHS), Lis superficies définitivas. de los
peliganos seran ajustadas al memento de la presentacion de [a mensura ante-la
Direccion de Catastro para el visto bueno municipal.

Att, 5%)

Se acépt'a‘l'a'cesiu’m do ‘18&56,29 m2 de sup_c._rﬁcie'- de la parecta can desting a
calles' de la parcela 19-3-A-049-005 correspondiente al planteo urbanistico
social.

A 6°)

Se acepta la localizacién v cesion al dominio municipal de 6173,82 m?2 con
destino a Reserva Fiscal y 1977,51m2 con destino a Espacio Veide resultantes
del planteo urbanistico social en la parcela 19-3-A<049-005, de acuerdo al
Anexo 11, qie se incorpora y forma parte de la presente.

Art, 79

urbanistico social.

Se autorizan los usos del suelo y parametros urbatlsticos propucsios para el
planteo urbanistico social aulorizado en el Art. 4°, de acuerdo al Anexo 1l Guia
de Zonificacion de Usos del Suclo y Pardmelros Urbano, para plantco

Art, 8%)

-15¢ establece que la evaluacion de las licencias piira construir de obras

arquitectonicas en el proyecto urbanistico privado deberd observar:

1) La presentacion del estudio de impacto ambiental de acuerdo a lo
previsto por Ja Ordenanza 2| 7-CM-89.

2} La densidad de cada patcela debers estar sujeta a la superficie
disponible para la infiltracién de efluenites, siempre que no exista conexidn a
red cloacal,

3) La implantacion de las edificaciones.y complementos arquitecionicos
(cislernas, accesos, estacionamientos, sistema inlegral de tralamiento ¢
infiltracion de efluentes, ele.} sefdn deterfitinados por un mapa de sénsibilidad
ambiental, resultante de li evaluacién de un informe de sensibilida’d'ambiental_,
que deberdn ser presentados para cada parcela en particular, Debera implantarse
en areas aptas y ‘medio aptes. En ¢aso ‘de no contir con conexidn a la red
cloacal, la densidad poblacional debecs limitarse a-la superficie necesaria y #pta
para I infiltracion de efluentes. '

Obras de inf.ix\es"{'r

uctu\ﬁ‘ planteo urbanistico social, Se establece qué- el
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desarrollador deberd presentar los proyecfos y ejecutar las obras de
infraestructura obligatorias:

1) Apertura de calles con abovedamiento:

2) Red- de agua potable: abastecimiento, distribiicion ¥ sisterna contra
incendios.

3) Red de énergia cléctrica y alumbrado publico.

4) Red pluvial con desagiies y drenajes de aguas con todos sus canalcs,
entubamientos y trataniiento para la atenuacion o conduecion dé pluviales. Las
obras. 4 realizar en calles podrin realizarse de forma concertada con otros
desarrolladores linderos y con la miabommén de la Munnclpalldad

Art, 10°%) Obras de Infraestructura planteo urbanistu:o privado, Se establece que cl
desarrollador deberi presentar los proyectos y gjecutar las obras de
infraestructura obligatorias: 1} Red de agua potable completa: abastecimiento,
distribucion -y sistema contra incendios. 2) Red de enetgia eéléctrica y
alumbrado plblico subterrAnea, 3) Red cloacal o tipo de tratamiento de.
efluentes cloacalés ¢n funcion de li carga del siiélo y 1a cantidad de usuarios. 4)
Red pluvial con desagiies y drenajes de aguas con todos sus conales,
entubamientos y tratamiento para la atenuacion-o conduceion de pluviales.

Art. 11°) |Se establece que las obras previstas en el articulo anterior, correspondientes al

loteo social, debéran ejecutarse én su totalidad antes de la finalizacion de lag

obras de infraestfuctura. de la urbanizaeion privada autarizadas por los Art, 1°
de la presente.

Art. 12%) S¢ establece que la Dlreccnon de Obras por Connato gnicamente podré emifir
permisos de ejecucion de las obras del proyecto urbanistics privido una vez
que hayd otorgado los permisos para cjecutar las obras de infraestructura
corresrmndmnte al planteo urbﬂmsllw sacml

Art. 139) |Se autortza al Departamento Ejecutivo Munlmpal a suscnblr convenio
urbanistico por aplicacién de la ordenanza.3443-CM-24, de acuerdo 4] modelo
que se agrega como Anexo [T, -que deberd incluir como obligacién el diseiio de
uii. sistemi que maximice la infiltracién del drenaje pluvial y minimice las
erogaciones a la red publica.

Art. 14%) Sc'éncom{anda a la Direccion de Obras Pa‘rtiéularcs gue “iﬂc_lu‘ya"en la.curatula |
de o3 planos la mencion a Ju presente y a 1a Ordéndnza 3443-CM-24.

Art, 15°) |Se cacomienda 4 la Direccién de Pargues y Jardines el disefio y ejecucion de

tareas de forestacién urbana en el planteo urbanistico social autorizado por el
'articulo 6" de la presente. N

- L

_Comumquese Pub\quese en\el Bolenn Oﬁc::al Témese razon. Cumplldo.
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BARILOCHE
al MUNICIP[Q  OROENANZA

No a la violencla de géneie, Ni una menos,
(Drdenanza 3029-CM-1B)

archivese.
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