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DESCRIPCION SINTETICA:  APROBAR OCUPACION TERCIO LIBRE
PARCELA 19-2-E-148-06A — WANESSA S.R.L.

ANTECEDENTES
Carta Orgénica Municipal.
Ordenanza 418-CM-94: Consejo de Planificacion.
Ordenanza 470-CM-95: Se aprueba el reglamento de la Ordenanza 418-CM-94.
Cédigo de Planeamiento.
Cédigo Urbano.

Oordenanza N° 2080-CM-10: Establecer derecho de participacion municipal en renta urbana
diferencial generada por acciones urbanisticas.

Ordenanza 1744-CM-07: Reglamentacion de Audiencias Publicas.

Nota N° 733-EN-2012, de la firma WANESSA S.R.L

Expte. Municipal de Verificacién Previa de Anteproyecto N° 21417-2-2012.

Dictamen Técnico N° 1/2013 de la Unidad Coordinadora del Consejo de Planificacion Municipal.
Resolucién 1120-1-2013: Convocatoria & audiencia publica.

Audiencia piblica del 7 de junio de 2013

Dictamen de Asesoria Letrada N° 95-A1.-2013.

FUNDAMENTOS

Por Nota N° 733-EN-2012, la firma WANESSA S.R.L., realiza una “Consulta Preliminar”, respecto
del proyecto de un edificio destinado a “Locales Comerciales”™ a construirse en la parcela ubicada en la

calle A. Gallardo N° 886 identificada con la Nomenclatura Catastral 19-2-E-148-16 A.

FEn dicha presentaciébn se propone la ocupacién del tercio libre de la parcela, exigido por la
normativa vigente. Fundamentando especialmente tal pedido, en 1a reducida dimensién de la parcela,
menor de 300m?2 de superficie, forma de la ocupaci6n de las parcelas linderas ¥ adopcién de una altura

méxima de la edificacién menor a la permitida.

que correspondia encuadrar la propuesta en el
Manual de Gestion Técnico — Administrativa d
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Puesta la presentacion a consideracién de 1a Unidad Coordinadora del Consejo de Planificacion

Municipal, y teniendo en cuenta antecedentes de tratamientos similares, esta opiné por acta N° 39-12,
tratamiento por el “RANGO TEMATICO 111”7, del

thrminado por la Ordenanza N° 470-CM-95.
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Realizada la verificacién téenica y reglamentaria por parte de la Direccién de Obras Particulares, la
Direccién de Planeamiento y la Qubsecretaria de Medio Ambiente, el citado expediente ingresé con .
focha 19 de Noviembre de 2012 a la UNIDAD COORDINADORA DE CONSEJO DE
PLANIFICACION MUNICIPAL (U.C. del C.P.M), la que emitié una primera Opinién Técnica ¢l 4 de
Diciembre de 2012. _

Continuando con el procedimiento de tratamiento del RANGO TEMATICO III, el dia 07 de marzo
de 2013 se reunié el CONSEJO DE PLANIFICACION MUNICIPAL (C.PM.), al cual fueron
invitados, el Sr. Presidente del Consejo Municipal, los Miembros Consultivos, representantes de
Camuzzi Gas del Sur, Cooperativa de Flectricidad Bariloche, C.E.B. Saneamiento, Departamento
Provincial de Aguas, Camara de Comercio Industria Tarismo y Servicios, Colegio de Arquitectos de
Rié Negro Secc. 1II%, Consejo Profesional de Ingenieros Agrimensores ¥ Técnicos.

Luego de participar en el C.PM., v analizados el Expte. N° 21417-2-2012, y 1a Nota N° 122-DTyT-
2013 (Informe de la Direccién de Transito y Transporte, la U.C., elabora el Dictamen N° 01-2013, enel’
cual es expresa la siguiente “Opinion Técnica™

Aspectos de disefio y su entorno: ‘

s Estacionamiento:

 Segiin documentacion, el acceso a los estacionamientos se ubica frontal a la Calle Angel
Gallardo, consta de siete plazas accediendo con monta autos, por no disponer de superficie para
salvar con una rampa las alturas entre niveles. ‘

Se destaca el retiro frontal de 1 m de la linea de construceion en planta baja, siendo un aporie
para el ingreso y egreso de los vehiculos, visto la cercania a la esquina con calle Onelli (menos de
20mts), zona de semdforos y trafico comprometido. Estos factores fueron analizados por Ia Direccion
de Transito Municipal como se ha expresado en el apartado Aspectos analizados.

Se coincide con lo expresado por el Director de Transito, en cuanto a las necesidades de un
espacio de espera, como regla para todos los emprendimientos en general, aungque este caso, con siete
vehiculos, la propuesta genera, o nuesiro modesto enfender, menos inconvenientes que con las
modificaciones planteadas desde la Direccion de Transito.

El desplazamiento del monta-autos mas el rellano anterior, posee una funcion limitada, puesto
que el espacio de espera seriq el mismo de circulacion de entrada-salida, cualquier maniobra
contraria a la accion del vehiculo en espera, ocasiona un desplazamiento hacia la acera.

Al andlisis de las ventajas y desventajas de la modificacién sugerida por la Direccion de
Transito, se desea sumar aspectos urbanos, como por ejemplo la ubicacién de la parcela en esquina,
respecto de las manos de Jos vehiculos y la ubicacién de los semdforos, y se interpreta que cualguier
maniobra de ingreso-egreso no afecta directamente a la cireulacién vehicular de la Calle Angel

Gallardo.

Se acuerda en dejar sin efecto I\ modificacion pretendida por la Direccion de Transito, por
evalugy que no mejora la relacién estacidpamiento — calle.
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La determinacién de un tercio libre de construcciones en una parcela, es un aspeclo del
ordenamiento urbano en la ciudad de Bariloche, que antecede a la vigencia del Cobdigo de
Planeamiento y el Cédigo de Edificacién. La ordenanza 1 20-1-77 “ordena la prohibicidn de ocupar
con construcciones el tercio interior de los predios a fin de asegurar la creacion de un corazdn de
manzana”.

La ordenanza 2106-CM-10 infroduce en el Cédigo de Edificacion modificaciones definidas en
ordenanzas anteriores, permitiendo uiilizar el tercio libre en subsuelo para estacionamiento vehicular
y en caso de parcelas de menos de 450m2 la wtilizacién del tercio libre en superficie para
estacionamiento descubierto con suelo permeable.

EI proyecto evaluado ocupa con el volumen a construir la totalidad de la parcela, generando la
' ocupacion del llamado ‘tercio libre’.

En el caso de la parcela analizada no es posible asociar su tercio libre interior al de las
parcelas adyacentes para formar un “corazén” de manzana como pretende la normativa, debido a su
ubicacion y reducidas dimensiones. Ademds y fundamentalmente, el corazén de la manzana que
debiera conformarse, se encuentrd modificado y ocupado en gran medida por las construcciones del
centro comercial denominado “Shopping Onelli”, cuya ocupacion fuera aprobada por ordenanza 693-
CM-96, gozando de un uso semi-publico en el mismo:

La propuesta comparie los mismos conceptos en cuanto a Su relacion con la acera, y atento a
esto, el proyecto retira 1(un) metro las construcciones de la linea municipal a lo largo de fodo su frente
sobre calle Gallardo, proponiendo asi, incorporar efectivamente al “Uso Publico ” una porcién del
Jote de 25 m2 que se prolege con una recova dando continuidad a la situacion existente en la parcela

Iindera.

Respecto de la apertura de las puertas de acceso a los locales se deberd resolver de tal manera
que el radio de giro no afecte o perjudique el retiro de frente propuesto de Imis sobre la calle Angel
Gallardo.

Se acuerda en aceptar la ocupacion del tercio libre, segiun consia en la documentacion
presentada, dejando expreso compromiso de definicion de escurrimiento de aguas, dluminacién y
ventilacién de locales dentro de las normas que rigen para estos 16picos.

Aspectos de Urbanos y su enforno:

= Jmpacto Vial-Esquina Gallardo-Onelli

Por ser una zona comercial, es necesqrio minimizar el impacto vial en el sector. La propuesta
es de escala menor, pero agrega mayor actividad a su entorno, por lo tanto se solicifa demarcar y
sefializar los frentes segiin las especificaciongs que la Direccion de Transitogsglicite.

= Cargay Descarga de Mer

AL FIDEL
svolin Eetretégioo

& Baddionhe Lo, MARIA BACENIA MARTING

hpznodnie Municipa

Mueikicnd o 2.



En la presentacion, el ingreso y egreso de mercaderias no se especifica, se solicita realizar un
plan de manejo parda la carga y descarga de mercaderia de los locales, ubicacion, horarios, eic. _

Aspectos de Ambientales y su entorno;

Respecto a este punto, 1o expresado por la Subsecretaria de Medio Ambiente, se considera
extempordneo de la efapa que seé transita; el proponente en la presentacion del legajo completo de
obra anterior a la aprobacion del expediente, deberd ajustarse o 1o que la normativa para eslos asos
requiere. Se deja constancia que en la reunion del Concejo de Planificacion Municipal, el profesional,
expreso su total acuerdo y disposicién para cumplimentar lo requerido por el departamento de medio

ambiente.

Aspectos Normativos
n Uso

Segiin se expresa en cardtula se propone el destino: “Locales Comerciales, Depdsito, Oficina,
Estacionamiento”. Segin se extrae del Cddigo Urbano, el Uso Predominante apropiado para la
intencién del proponente es Comercio Peribédico y Ocasional. Se acuerda, enire Jos miembros
presentes, en otorgarle el Uso Comercigl Periddico y Ocasional. Se solicita modificar la cardtula de
la presentacién y/o ampliar expresando: _ _

Uso: Comercio periédico y Ocasional
Destino. Locales Comerciales, Depésito, Oficing, Estacionamiento

Por la presente se quiere hacer hincapié en la necesidad de instalar en las presenfaciones de
consulias, previas y expedientes, los lineamientos del CU "95 en cuanto a este 10pico, por tal motivo se
deja constancia que se estdn elaborando los conceptos de los diferentes usos del glosario del CUy su
correlacion con los diferentes destinos y/o actividades a desarrollar denivo de cada Uso.

w  Aplicacion de Ordenanza 2080-CM-10 Participacién Municipal en Renta Urbana
Diferencial

Se encuentra en vigencia la Ordenanza 2080-CM-10 referida a Participacién Municipal en
Renta Urbana Diferencial.

Esta Unidad Coordinadora considera que el refiro de un metro sobre linea municipal, es un
aporte al espacio urbano sustraido del espacio privado, y puede considerarse parte de la
Participacién Municipal en Renta Urbana Diferencial del emprendimiento. La concesion del uso del
Tercio Libre, por encima del nivel cero del terreno, y en dos niveles, tiene aspectos relevanies que
producen una mayor rentabilidad al emprendimiento, en detrimento de aspectos urbano como inferior
de parcela libre, impermeabilizacion del suelo, pulmon de manzana. _

Por Gltimo se hace necesario mencionar la vigencia de la ordenanza 000-CM-98 que adhiere al
decreto  reglamentario N° 914/97 ngCCESIBILIDAD DE PERSONAS CON MOVILIDAD
REDUCIDA". Y la Ordenanza 632- 06 de “PROTECCION DISCAPACITADOS. BARRERAS

ARQUITECTONICAS: ADHESION LE i ACIONAL 22431 Y LEY PROVINCIAL 2055/85".

'/ Los miembros de la UC, segiin I documentacion que obra anfe RoSOIT0S, y 1e endo en cuenta

informe vertido por uno de Jos mienipos del CPM, consideran | vigble'la propyesta, siempre y
chando se cumplimenten las modificaciongy observaciones y sugerencias é.ﬁ&. jcadaklen los pdrrafos
reriores del presente dictamen. : . -
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oAMunicifalidad de San Carlos de Bardloche

Los demds elementos no considerados en el presente dictamen, deberdn ajustarse a lo estipulado
por la normativa vigente.

Continuando con el proceso de “Gestién Técnica — Politica” determinado para el Rango Temdtico I1I
y segin lo establece la Ord. N° 1744-CM-07, se convoco a Audiencia Publica para dar tratamiento al
Proyecto; la que se realizo el dia 7 de junio de 2013 y de la que participaron como oradores, la Arq.
Ménica Vulcano, Subsecretaria de Gestion Urbana, el Arq. Domingo L. Carrasco en su condicién de
Proyectista, y el St. Flavio R. Sherman en representacion de Wanessa SR.L.

Por Dictamen N° 95-A.L.-13, la Asesora Letrada del Departamento Ejecutivo Maria M. Peralta,

~ dictamina que dado que en la Audiencia Piiblica “no hubo oposicién al proyecto ni impugnacién alguna

que se registre” y de cumplimentarse las observaciones realizadas en el Dictamen Téeni¢o N° 1 - 2013
de 12 U.C. del C.P.M., no existen “objeciones técnico ~ juridicas que formular”.

Por todo lo expuesto, se concluye que se ha cumplimentado con todo el procedimiento y requisitos
que establece el MANUAL DE GESTION TECNICO - ADMINNISTRATIVA, establecido por Ord.

N° 470-CM-95, para el tratamiento de proyectos por RANGO TEMATICO IIL

AUTOR: Intendente Municipal.

COLABORADORES:
El proyecto original N° , con las modificaciones introducidas, fue aprobado en la sesién
del dia, segiin 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 la ocupacién parcial del Tercio Libre en la parcela Nomenclatura
Catastral 19-2-F-148-16A, para la ejecucion del proyecto de obra del Expediente
Municipal 21417-2-2012, de WANESSA S.R.L., CUIT 30-70942005-0.

Azt 2°)  La autorizacién establecida en el Art.1°, se condiciona al cumplimiento de los
siguientes requisitos: _

1. Incorporar al uso piblico libre de obstaculos, el retiro de 1m de la linea
de edificacién de la parcela sobre calle A Gallardo. ‘

2. Demarcar y sefalizar las calzadas segtin las especificaciones que la
Direccién de Transito solicite, y realizar un plan de manejo para la carga
y descarga de mercaderia de los locales, ubicacion, horarios, elc.

3. Presentar un informe mmw, 4gico, estudio de suelo y andlisis hidrolégico

del lote, con un Informd\y Plan de Manejo de los eseurrimientos sub
A

Excavaciones propuestas {anfo \con ja ob
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Uso: Comercio periédico y Ocasional

A

Destino: Loc. Comerciales con depésitos, Oficinas y Estacionamiento.

5 Los demas aspecto del proyecto, deberan ajustarse a 1o estipulado por la
normativa vigente. _

Art. 3°) Se autoriza al Departamento Ejecutivo a suscribir con WANNESA S.R.L. el
Convenio Urbanistico que establece la Ordenanza 2080-CM-10 de
“participacién Municipal en Renta Urbana Diferencial”™.

ese en el Boletin Oficial. Tomese razén. Cumplido,
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