Proyecto de Ordenanza

DESCRIPCION SINTETICA: AUTORIZA PLANTEQ URBANISTICO “ALLFLAGS” 15-2-P-
P10-02B-0000. APRUEBA PARAMETROS URBANISTICOS.
FIJA RDU. AUTORIZA CONVENIOQOS -

08 SEP 2025

ANTECEDENTES

Carta Organica Municipal.

Ordenanza 169-1-79: Cadigo de Planeamiento.

Ordenanza 211-1-79: Cédigo de Edificacion.

Ordenanza 217-C-89: Regula la realizacién de la Evaluacién del Impacto Ambiental.
Proyecto. Pautas Obligatorias. Estudio de Impacto Amblental. Costo. Autoridad de
Aplicacién,

Ordenanza 418-CM-94: Consejo de Planificacién Municipal,

Ordenanza 470-CM-95: Se aprueba el reglamento de la Ordenanza 418-CM-94,

Ordenanza 546-CM-95: Cédigo Urbano.

Ordenanza 1744-CM-07: Reglamentacion de audiencias publicas.

Ordenanza 2450-CM-14; Aprobar Plan de Desarrollio Urbano drea Ruta Nacional N° 40.

Ordenanza 2733-CM-16: Establece derecho de participacién municipal en la Renta
Diferencial Urbana.

Ordenanza 2802-CM-16: Tratamiento previo infiltracién de efluentes cloacales.
Maodifica Codigo de Edifica\m{\ ordenanza 211-79.
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Resolucién: 1389-1-94: Reglamentacién ordenanza 217-CM-83. Impacto Ambiental.
Expediente CONSULTA PRELIMINAR N2 CP 028/2020

Dictamen Técnico N°4-2024 de la Unidad Coordinadora del Consejo de Planificacion
Municipal, emitido el dia 16 de Octubre de 2024,

Resoluciones N¢ 968-1-2025 y 1201-1-2025 Convocatoria a audiencia pablica,
Desgrabacién Audiencia publica del dia 06 de junio de 2025 desarrollada en Sala de
SUM Polimodal Delegacidn Sur Pampa de Huenuleo.

Dictamen de Asesoria Letrada 184-AL-2025.

FUNDAMENTOS

Qe en fecha 21 de agosto de 2020, Sr. Claudio José Roccatagliata DNI 16.171.306, en
su caracter de presidente de la firma All Flags S.A. y titular dominial del inmueble 19-2-P-
P10-028- con una superficie de 17.5 Ha junto con el Arq. Christian Almeida, Mat. CARN
1295-3, presentan la solicitud de tratamiento de un proyecto de urbanizacion al
expediente administrativo Consulta Preliminar N2 028/2020.

Descripcién del proyecto

Que el proyecto trata de una urbanizacidn abierta con usos principalmente
residenciales localizado en el cruce de las Ruta de Circunvalacién y Ruta Nacional 40 Sur;
asimismo contempla usos comerciales y de servicio en las plantas bajas de las manzanas
perimetrales,

: La propuesta se compone de 119 lotes de 300m2 para vivienda multiple ubicados en el

B




z
centro de la urbanizacion y 19 lotes para vivienda individual. Por otro lado, habrg4S lotes
para usos mixtos {comerclos, servicios, vivienda, etc} ubicados en el per!met?ba‘::d@ﬁhae;f‘f

e

urbanizacion sobre las colectoras.

La red vial, compuesta por calles que se ceden al dominio pUblico municipal, se
estructura a partir de una arteria principal de acceso al barrio {25 m de ancho total)
conectada a fa Ruta de Circunvalacién. El acceso a los lotes residenciales se realiza por
calles secundarias {15m de ancho total). Dos calles de distribucion externa (20m de ancho
total)} que median las casas con las manzanas de usos mixtos y comercial. Los anchos de
calles y sus componentes fueron pensados para garantizar la seguridad vial, priorizando al
peatén, mantener una escala de vida cotidiana barrial y permitir la movilidad interna de
manera fluida.

En cuanto a las ceslones obligatorias en concepto de Espacio Verde y Reserva Fiscal, las
superficies a ceder se emplazan dentro del emprendimiento. Respecto a la Reserva Fiscal
{drea para Infraestructura Social), se computé el 10% de la superficie total a urbanizar
dando como resultado un total de 17.388 m2. Los usos e indicadores estan sefialados en
el plan, pero no se admitira utilizar la Reserva Fiscal para destino de vivienda. Respecto
del drea destinada a Espacio Verde, se ceden 8.720 m2 equivalente al 5% de la superficie
total de la fraccién de origen, con mobiliario urbano,

Teniendo en cuenta que el proyecto estd enmarcado como Accién Urbanistica y que se
encuentra en zonificacién AOC lo cual requiere subdivision con asignacion de indicadores
urbanisticos y parametros a las parcelas creadas, es de aplicacién la Ord, 2733-CM-16
(Renta Diferenclal Urbana) siendo de apllicacién el Articulo 3° inc. d}. El calculo se realizo
seglin lo definido en el Articulo 4°, Inciso 3, el cual expresa:

El cdlculo del Derecho de Participacidn en la Renta Diferencial Urbana (RDU),
determinada en el inciso d) del articulo 32 de la presente Ordenanza, tomard como base la
superficie neta comercializable de parcelas, calculdndose de la siguiente manera:

RDU = m2 comercializables x Indice

Donde: RDU: Renta Diferencial Urbana. m2 comercializables: superficie neta
comerciafizable de la parcela, descontadas las cesiones obligatorias correspondientes y
calles. Indice: es el indice de participacidn municipal establecido en un 12%

La superficie comercializable, deducidas las cesiones obligatorias antes expuestas, se

calcula en 89.665,45 m2. Aplicando la formula descrita en la mencionada Ordenanza
\
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{89.665,45m2 x 12%} se obtiene la superficle a pagar en caricter de RDU, es decir
10.759,85 m2.

Respecto a la forma de pago de la RDU y de acuerdo a lo establecido por el Articulo 5°
de la Ordenanza mencionada anteriormente, el pago sera destinado a la construccion de
un gimnasio municipal para la Delegacién Sur, mejorando asf la infraestructura deportiva
del sector.-

Para la valoracidn econémica de las obras de infraestructura a realizar se solicité
una tasacion oficial, realizada por la Martillera y Corredora Publica Laura Pérez Lavallén,
La tasacion realizada indica un valor del suelo ristico de 8 USD/m2 {Ocho délares
estadounidenses por cada metro cuadrado).

El monto dinerario correspondiente a la RDU a pagar por el propletario sera:

$/m2 RDU = (m2 RDU x valor tierra bruta) + ((m2 RDU / superficie minima lote segtn
propuesta) x Costo Infraestructuras Basicas por lote)).

El precio promedio de la tierra (suelo sin infraestructuras) para la zona es de 10.880
$/m2. (8 USs/m?). El drea de RDU calculada en el Anexo Il def presente convenio es
10759,85 m2. Por otro lado, el costo de produccion de la infraestructura bdsica para un
lote de 300m2 es de $3.264.000 equivalente a 8 Délares estadounidenses el m2.

Tratamiento v andlisis

Que el proyecto se tramité por expediente CP N° 028/2020 y en fecha 02 de febrero de
2020 la Subsecretaria de Gestion Urbana informé que analizados los informes técnicos de
la Direccion de Planeamiento y la Direccion de Evaluacidn Ambiental, y habiéndose
cumplimentado por parte del Profesional con los requerimientos y observaciones que
surgieron de los mismos. Se tuvieron en cuenta las siguientes consideraciones: La
Consulta se encuandrd en el tratamiento por RANGO TEMATICO Iil. Esta CP se encuentra
enmarcada en los términos de la Disposicién 027-SADU-16 por lo que analizada como
ACCION URBANISTICA, en su ETAPA 1, La Etapa 1 de Tramitacién de Accién Urbanistica,
comprende las primeras instancias de analisis de Pre factibilidad de la Propuesta, con
consideracién de la sensibilidad ambienta!, informe urbano, evaluacion de Aptitud vy la
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formulacion de 1a IDEA PRELIMINAR, aspectos que fueron debidamente cumplime\ﬁ*t- dqg

durante la tramitacion.

Que en octubre de 2021, la ex Secretaria de Ambiente y Desarrollo Urbano elevé
informe del &drea técnica de la Direccion de Planeamiento donde se analizan
detalladamente todos los aspectos relacionados a la escala urbana, se realizan
indicaciones y se solicitan ajustes a [a propuesta.

A tal efecto, se sefalé que la presentacién debe contener: Andlisis urbano y
ambiental (ISA) — determinacidn de la aptitud del suelo. Adecuacién a las politicas de
desarrollo urbano vigentes — relacién con el PEID, la Agenda Urbano Ambiental 2030 y el
Modelo Territorial {aspectos incluidos en los informes previos de la DP}. Zonificacion
-caracterizacién de cada zona e indicadores urbanisticos (UR, FOS, FOT, FIT, Altura, retiros,
usos del suelo, etc. Estructura Vial — estructura vial principal, patrones de calles. Areas a
ceder — Area Verde y Reserva Fiscal, porcentajes a ceder y criterios para su localizacién y
equipamiento. Cesién en tierras u obras. Disposiciones Particulares {(en caso de
corresponder) Renta Diferencial Urbana — propuesta de impiementacién.

Asimismo, indicé que el nivel de definicién deberd corresponderse a un Plan de
Estructuracién Urbana dejando las definiciones de proyecto ejecutivo para la etapa
siguiente a la aprobacién de la Ordenanza, teniendo en cuenta que muchas de las
observaciones realizadas corresponden a esa etapa de analisis. Todos los aspectos
solicitados fueron cumplimentados y constan en el expediente.

Que en fecha 08 de febrero de 2022, la Subsecretarfa de Planeamiento vy
Sustentabilidad Urbana informa que se considera FACTIBLE la propuesta, con algunas
observaciones que deberdn ser cumplimentadas previo a dar inicio al tratamiento por
Rango Temadtico 3 del Manual de Gestién Técnico Administrativo, ingresando a la Unidad
Coordinadora.

Que el 19 de abril de 2022 |a Direccion de Planeamiento por Nota N2 34-S5PySU-
22 emite informe por el cual refiere que "el documento PROPUESTA ZONIFICACION PARA
INDICADORES URBANISTICOS - PLAN ESPECIAL 17 HECTAREAS (marzo 2022) se ha dado
cumplimiento adecuado a los requerimientos realizados oportunamente. Por lo tanto, se
considera finalizada la Consulta Preliminar y en condiciones de iniciar el tratamiento por
Rango Tematico 3 del Manual de Gestién Técnico Administrativo, ingresando a la Unidad
Coordinadora.". Por nota 004-DP-2022, la Direccién de Planeamiento informd los
lineamientos y pautas a cumplimentar para dar continuidad a la gestién por Rango
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Tematico HI.-

Posteriormente, en fecha 11 de mayo de 2023, la Direccion de Obras Particulares
informo las consideraciones realizadas por la Direccién de Planeamiento y la Divisién de
Evaluacién Ambiental, a partir del andlisis de la “Propuesta Zonificacién para indicadores
Urbanisticos Plan Especial 17 Hectdreas Ruta 40 y Circunvalacién San Carlos de Bariloche”,
ingresada en el sistema el dia 07 de marzo de 2023, en sus aspectos urbanos y naturales,

Que en fecha 12 de mayo de 2023, |la Subsecretaria de Planeamiento indicé que
atento a las consideraciones realizadas por las dreas técnicas por DEA - Nota 026-DEA-
2023 - y DP - Nota Pase 039-55PySU-23, se realizaron sobre la ambos informes aclaraciones
y consideraciones tendientes a clarificar la gestién y dar curso al analisis del proyecto en el
marco de la Unidad Coordinadora y su tratamiento como Rango Temdtico Hll y adjunté
nota indicando aclaraciones en negrita sobre nota 09-5sPySU-23, destacandose que:

“Mza. 16 - Coronamiento del Talud: resulta imperioso el tratamiento efectivo de
estabilizacion del sector mencionado de la manzana 16 que garantice lao capacidad
portante del suelo para recibir carga edilicia con el correspondiente informe geotécnico
firmado por un profesional cuyas incumbencias lo habiliten a tal fin,

La documentacion presentada por los proponentes asi como los informes técnicos
de fas dreas rednen la informacidn suficiente para que el proyecto de "Propuesta
Zonificacion para Indicadores Urbanisticos Plan Especial 17 Hectdreas Ruta 40 y
Circunvalacion San Carlos de Bariloche” se remita a la Unidad Coordinadora a fin de ser
analizado por los profesionales que la integran. Las aspectos analizados por parte de los
equipos técnicos seran de consideracion en las etapas posteriores y aquellas que se
consideren pertinentes incorporadas en el Convenio Urbanistico.”

Que el proyecto fue tratado en el dmbito de la Unidad Coordinadora del Consejo
de Planificacién Municipal para su andlisis y cuenta con Dictamen de Opinidn Técnica N°
04/2024, En fecha 16 de octubre de 2024, la Unidad Coordinadora del Consejo de
Planificacién Municipal, elaboro el Dictamen Técnico N°4-2024 y en cuanto a los aspectos
normativos sefiala gue:

“La fraccién es alcanzada parcialmente por dos zonas urbanas a considerar: Por un
fado, un sector al sur corresponde a la Ord.767-CM-97 Art 3° y 4°. Se refiere a un accesorio
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de la ordenanza de Centro de Servicios que expresa “..s6lo se admiten usos de)

residencial y residencial transitorio (turistico) y aquellos de servicios al turismo q previo

dictamen del Consejo de Planificacidn Municipal...” Por otro lado, un sector de
superficie es AOC Ordenanza 2540-CM-14. En un caso, la norma habilita usos especificos
y excluyentes; mientras en otro caso, habilita a incorporar otros usos y una propuesta
urbana acorde al sitio de localizacion (una de las entradas de lo ciudad). Se considera
admisible asimilar la fraccion a la zona AOC con el objeto de dar un tratamiento coherente
y real a la situacion existente del fugar.-

En relacién a los “Aspectos ambientales”, surge del Dictamen que “Es un sitio apto
para fa urbanizacion rodeada de una trama vial, requiere remediacion del sector
relacionado a las canteras. La explotacion extractiva dentro del tejide urbano es un suceso
inconveniente para lo vida de la ciudad. La regulacion de la actividad es jurisdiccion
provincial, y es un claro ejemplo del inconveniente a nivel de planificacion y regulaciones a
los usos urbanos. Se observa que la responsabilidad de remediacion corresponde al
vecino. No obstante, el municipio debe tomar acciones de gestién institucional para
abordar este problema en todas las canteras que operan dentro del ejido. Es menester
precisar aqui que la existencia y aprobacidn de las canteras datan de tiempos en que la
trama urbana no se extendia hasta el sector.

Remediacién de taludes de la cantera al sur de la propuesta. Se restringe y se
limita la urbanizacidn en el borde colindante con la explotacion de la cantera vecina
Hidraco, hasta tanto se ejecute la remediacion sobre ese limite y se resguarde de posible
riesgo estructural. La medida de prohibicién de habilitar la creacion de lotes en el borde,
afecta negativamente a la generacion de lotes en el emprendimiento propuesto, pero no
constituye en s{ mismo una limitacidn a la explotacidn de la cantera vecina, en la medida
que toda explotacion debe mantenerse con un retiro minimo de 15 metros de los limites
de la parcela. El Estado debe observar cuales son los limites de explotacidn, con el objeto
de evitar perjudicar a los vecinos. Ocupacidn de la planicie y de la terraza superior. El ISA
arroja el resultado de dos partes con mejor aptitud de urbanizar, situadas en las portes
baja y aita del terreno. Se acuerda con la ocupacion de las mismas, teniendo en cuenta la
restriccidn estructural antes mencionada. Preservacion del suelo con mayor pendiente
entre planicies. El talud con matorral cerrado entre la planicie y la terraza se propone
mayormente como espacio verde y reserva fiscal. Una nota de opinidn del drea de medio
ambiente expresa que se debe preservar el talud. Se acuerda con la propuesta que tiene
por objeto evitar la erosién del taltid, minimizando Ja ocupacion con construcciones sobre
dichas dreas. Proporcion de espaciys Verdes Se cumple con el requerimiento normativo de
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ceder el 5% para espacio verde. Se acuerda con que una parte del mismo sea con
pendiente menor al 10%.

Estudio de Impacto Ambiental Los proyectos de estas caracterfsticas deben cumplir
con la presentacion de un EIA segtn lo indique fa autoridad de aplicacion a través de los
Términos de Referencia correspondientes. Una vez que se acuerden los parametros e
indicadores, el requirente, a través de su equipo técnico multidisciplinario, deberd solicitar
TDR para la realizacicn del correspondiente EIA. El mismo se elaborard al momento de la
presentacién del Proyecto Ejecutivo ante la Secretar(a de Planeamiento Territorial.

Del andlisis de los aspectos urbanos, se destaca que el cruce de rutas es la puerta
Sur de la ciudad. La propuesta presenta una mayor altura en manzanas de borde y se
acuerda con la definicion formal para dar cardcter al sitio. Asimismo, el uso mixto con
planta baja destinada para comercios y servicios aportard una dindmica de centralidad
local que influird en los barrios vecinos. Cada arteria colectora tiene un punto de
vinculacién con las rutas, aspecto que el Municipio deberd gestionar con otra jurisdiccién
como Vialidad Nacional.

En cuanto a su relacidn con barrios vecinos y futuras intervenciones, si bien la
fraccidn estd flanqueada por canteras, el trazado de la propuesta prevé la continuidad de
arterias con futuras urbanizaciones vecinas. £l proyecto presenta perfiles tipoldgicos de
las calles con sus caracterfsticas particulares en tanto ocupacién y funcionalidad. Se
acuerda con la propuesta y con los anchos de arterias previstos.

En relacién a la Reserva Fiscal y necesidades locales. Las superficies que se ceden
como Reserva Fiscal y Espacio Verde; presentan sectores que tienen una pendiente menor
o igual al 10%. Dichos sectores alcanzan al 38% del total y permiten localizar edificaciones
0 usos destinados a infraestructura social destinados a educacidn, seguridad, salud o
deportes. Dichas actividades ubicadas en urbanizacién abierta permitirén mejorar el
equipamiento publico de toda la zona y afectard positivamente a barrios vecinos. Se
acuerda con el criterio adoptado que cumple la peticion del Departamento Ejecutivo.

En cuanto a los pardmetros e indicadores urbanisticos, consideraron que se
proponen zonas con diversos usos y valores de indicadores para la construccién. Los
mismos se ajustan a las caracteristicas deseadas para el lugar. Se acuerda con los usos
propuestos y su ocupacioén en el suelo, los cuales seran los lineamientos de crecimiento y
desarrollo para el lugar. Las superficies de las parcelas oscilan entre 300m2 y 800m2,
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dimensiones que se ajustan a las densidades propuestas y que se complementag -a-fos ™"

usos propuestos segun cada zona, La localizacidn de dichas parcelas es acorde al trahzza’g%
urbano previsto asi como su relacién con la estructura urbana existente.

Por Gltimo la Unidad Coordinadora de! Consejo de Planificacidn Municipal
concluyd que: “Se acuerda con la propuesta de pardmetros e indicadores para la fraccion
ubicada en zona AOC. Se acuerda con el planteo urbanistico propuesto, el cual; tras
ejecutar la obra de infraestructura del convenio, contendrd diversos lotes urbanos para
unidades residenciales que permitiran mitigar la falta de acceso a la vivienda en el Sur de
la ciudad.

Es condicién para el progreso de dicho desarrollo ademds de contar con la
foctibilidad de los servicios para el lugar, resolver la ejecucidn y la prestacion de los
mismos, lo cual es hoy en dia la mayor carencia del sector,

Considerando que una zona AOC es un mecanismo entre el sector privado(realiza
fa inversidn y propone el plan particularizado), ef piblicofcontrolador e intermediario con
las empresas de servicios para la infraestructura) y la poblacién{beneficiada) es ung
herramienta que admite un desarrollo propositivo de acuerdo a las necesidades del drea.

Frente a la necesidad habitacional existente en la ciudad, se considera que la
generacién de parcelas de tamafio acotado (300 m2) para dos unidades residenciales,
facilitard el acceso al suelo con valores de referencia asequibles. Se observa ademds ef
alto porcentaje de ocupacidn de suelo en los barrios linderos, aproximadamente el 100%,
por lo que se entiende un mefor ordenamiento de la ocupacion en el terreno.

La existencia de una cantera vecina a remediar, amerita un estudio particularizado
y la limitacion de la urbanizacién en el sector demarcado; con el objeto tle minimizar
riesgos asociados a perfiles y taludes. ‘

Se acuerda con el compromiso de la entrega de proyectos ejecutivos para las obras
de infraestructura y la ejecucion de los mismos, pretendiendo su concrecién con la
incorporacidn de dar prioridad para la contratacién de mano de obra local.

Que en fecha 12 de octubre de 2024 se expuso el proyecto en la reunion del
Consejo de Planificacién Municipal en Sala de SUM Polimodal de la Delegacidon Sur Pampa
de Huenuleo, conforme surge del Acta N°01/2024.

Posteriormente mediante las Resoluciones 968-1-2025 y 1201-1-2025 se efectud la
convocatoria a audiencla publica para dar tratamiento al proyecto, de acuerdo al
procedimiento técnico administrativo de Rango Tematico Il y Ordenanza N° 1744-CM-07
que se realizé el 06 de junio de 2025 en Sala de SUM Polimodal Delegacién Sur Pampa de
Huenuleo. 0

Por dictamen 184-AL-2025 de fecha 27/06/2025, la Asesora Letrada del
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Departamento Ejecutivo Dra. Yanina Sanchez, dictamina la continuidad del tramite.

Por todo lo expuesto, se eleva el presente proyecto de ordenanza de acuerdo a lo
establecido por Ordenanza 470-CM-95 para el tratammnto de proyectos por Rango
Tematico I, Manual de Gestion Técnico~Administrativa.

felas e T

AUTOR: Intendente Municipal. Sr. Wailter E, Cortes.
COLABORADORES: Secretaria de Planeamiento Territorial, Abg. Mar(a Sofia Maggi.

TERER U TRRITT

El proyecto original N.2 , con las modificaciones introducidas, fue aprobado en la
sesion del dia ", segun consta en el Acta N.° . Por ello, en ejercicio de las ,_
atribuciones que le otorga el Art. 38 de la Carta Organica Municipal, "

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

Art. 1°) Se autoriza el planteo urbanistico “ALL FLAGS” a desarrollarse en la parcela NC 19-
2-P-P10-02B- de una superficie total de 17,5 Ha, se autorizan los usos del suelo y
parametros urbanisticos de acuerdo al Anexo | que se aprueba y forma parte de la
presente. Se condiciona el desarrollo de la Etapa Il al total cumplimiento de la
Etapa | del planteo.-

Las superficies definitivas de los poligonos seran ajustadas al momento de la
presentacidén de la mensura ante la Direccién de Catastro para el visto bueno
municipal.

Art. 2°) Se acepta la localizacidn y cesion al dominio privade municipal de 17.388,92 m2
como Reserva Fiscal; y la localizacion y cesion al dominio publico municipal de
8.720,93 m2 en concepto de los Espacios Verdes y de 57.700,21m2 con destino a
calles, de acuerdo al Anexo /.-
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Se fija el Derecho de Participacién de la Renta Diferencial Urbana en |
del Art. 3°, inciso d) de la Ordenanza 2733-CM-16, estableciendo que la S‘%p@mgjﬂ
comercializable resulta de 89.665,45m2 y que el valor por metro cuadrado resulta
en DIECISEIS DOLARES ESTADOUNIDENSES, compuesto por el valor del m2 de suelo
bruto OCHO DOLARES ESTADOUNIDENSES (USD 7), de acuerdo a tasacion
inmobiliaria que se adjunta a la presente, mas OCHO DOLARES {8 USD) por m2 en
concepto de infraestructura .-

RDU= 89.665,45 m2 x 12%
RDU=10.759,85 m2

RDU= 10.759,85 m2 * USD 16
RDU= USD 172.157,60

Se autoriza al Departamento Ejecutivo a suscribir el correspondiente Convenio de
Renta Diferencial Urbana de acuerdo al modelo que se acompafia como Anexo /f .-

Se autoriza al Departamento Ejecutivo a suscribir el correspondiente Convenio de
Infraestructura de Servicios Obligatorias, que como Anexo /I se adjunta al
presente.

Comunfguese, Publiguese en el Boletin Oficial. Cumplido, archivese.
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