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DESCRIPCIC')N, SINTETICA: AUTORIZAR PLANTEO URBANISTICO, CONVENIO
RENTA DIFERENCIAL URBANA. LOCALIZACION TERMINAL DE OMNIBUS

ANTECEDENTES

Caﬁa Ol‘géniga Municipal

Ordenanza 169-1-79: Cédigo de Planeamiento.

Ordenanza 211-1-79: Cédigo de Edificacién.

Ordenanza 005-1-83: Amplia, modifica y corrige el Codigo Planeamiento.

Ordenanza 006-1-83: Amplia, modifica y corrige el Codigo de Edificacién.

Ordenanza 418-CM-94: Modifica el Codigo de Edificacién. Creacién del Consejo de
Planificacién Municipal v su Reglamentacion, v su modificatoria Ordenanza 551-CM-96.

Ordenanza 419-CM-94: Aprueba la vigencia del Régimen de Reordenamiento Administrativo
y Desarrollo Territorial y Social para San Carlos de Bariloche.

Ordenanza 470-CM-95: Aprueba Reglamento de la Ordenanza 418-CM-94 Anexos 1,2y3.
Consejo de Planificacion Municipal.

Ordenanza 546-CM-95: Aprobacién del Codigo Urbano. Ordenanza 1741-CM-07. Deroga
Rango Tematico 2. Ordenanza 1744-CM-07. Audiencias Publicas y su modificatoria
Ordenanza 2285-CM-12.

Ordenanza 1994-CM-09. Reglamenta funcionamiento del Consejo de Planeamiento
Estratégico (CPE) y de la Unidad de Planeamiento Estratégico (UPE). Plan Estratégico e
Integral de Desarrollo de San Carlos de Bariloche.

Ordenanza 2106-CM-10: Modificacién del Cédigo de Edificacién.

Ordenanza 2198-CM-11: Cartografia de Zonificacién de los Cédigos de Planeamiento ‘80 y
Urbano 95 de San Carlos de Bariloche.

Ordenanza 2540-CM-14. Plan de Desarrollo Urbano Area Ruta Naciopal N°® 40. Tramo
Circunvalacion de Bariloche. Art. 21 Disposiciones Complementarias Carta Orgénica
Municipal. - '

Ordenanza 2674-CM-13. Se declara Area de desarrollo prioritario Bariloche del Este.

Ordenanza 2733-CM-16. Derecho de Participacion en la Renta Diferencial Urbana, Registro,
Fondo de Desarrollo Urbano.

Convenio marco de colaboracién entre la Municipalidad de San Carlos de Bariloche y la
Provincia de Rfo Negro firmado el dia 26 de abril de 2017,

Declaracion de Quito sobre Ciudades y Asentamientos Humanos Sostenibles para todos.
Nueva Agenda Urbana. Habitat III. Asamblea General. Naciones Unidas. Octubre 2016.
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Plan Estratégico Territorial, Republica Argenfina, Poder Ejecutivo Nacional, Ministerio de
Planificacion Federal, Inversién Publica y Servicios. Edicién sintesis. Tomo II. Afio 2011.

Agenda de Actuacion Territorial para la Provincia de Rio Negro. IGC Consejo Federal de
Inversiones. 2013.

Primer Esquema del Plan Estratégico ¢ Integral de Desarrollo de San Carlos de Bariloche.
Octubre 2015.

Estudio de Movilidad Urbana Sustentable (EMUS).

Opinion técnica Nro. 01/17 elaborado por la Unidad Coordinadora (UC) del Consejo de
Planificacién (CPM).

Dictamen Nro. 02/17 de la Unidad Coordinadora (UC) del Consejo de Planificacién (CPM)
con la firma de los presidentes de los distintos bloques del Concejo Municipal.

Resolucidén 1514-1-2017- Convocatoria a Audiencia PGblica.
Transcripeién del registro del audio de la Audiencia Publica.

Dictamen 248-A1-2017 de Asesoria Letrada respecto a la Audiencia Publica de 17/04/2017.

FUNDAMENTOS

Las necesidades de ampliacién y reubicacién de la Terminal de Omnibus fueron
detectadas desde el Codigo de Planeamiento 1980 y se presentaron diversas propuestas para su
concrecion a lo largo de las Gltimas décadas y en los diferentes gobiernos.

En este sentido v atento a la necesidad de contar con una terminal de émnibus a la
altura de una ciudad turistica internacional como la nuestra, el Gobierno de la Provincia de
Rio Negro, tomé la decisién de obtener los recursos econdmicos para la concrecién de tan
anhelado sueflo barilochense.

En virtud de ello y en el marco de la renovacidn de la concesion de los casinos de la
Provincia, el Gobiemno de Rio Negro le solicitdo a la empresa Entrenamientos Patagdénicos
SRL, la construccidon de una nueva terminal para Bariloche, como parte de la contraprestacion
para renovar dicha concesién. Queda a cargo de la empresa la concrecién de la obra y una vez
finalizada pasa a propiedad de la Municipalidad.

Habiendo ese acuerdo entre la provincia y la empresa, la provincia necesita un predio
para la instalacion, por ende, le solicita a la Municipalidad de Bariloche que ceda una parcela,
con una superficie entre 2 ha y 4 ha para la construccion de la nueva terminal de la ciudad.

Es aqui donde el Ejecutivo Municipal a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano de
la Municipalidad, realiza un estudio para definir la mejor localizacion de la nueva terminal de
omnibus de larga distancia.

Para determinar la ubicacién mas apropiada, se desarrollé una evaluacidén multicriterio
que permitid realizar un andlisis amplio e integral de las localizaciones propuestas, tanto en
aspectos cualitativos como cuantitativos; entendiendo que la toma de decisiones relacionadas a
la localizacion de grandes equipamientos de alto impacto socio-ambiental, deben responder a
politicas de desarrollo urbano.
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Las localizaciones evaluadas fueron seleccionadas teniendo en cuenta una visién de la
ciudad con proyeccién de 30 afios bajo las actuales estrategias de desarrollo. Se incluyeron
ademés algunas otras localizaciones que fueron motivo, en los Gltimos 10 afios, de propuestas
tanto puiblicas como privadas, aunque éstas no concuerden con los Planes Urbanos en
elaboracién.

Los ‘Planes especiales’ son el instrumento técnico utilizado para programar la
transformacion fisica y funcional de un determinado sector de la ciudad, conjunto de parcelas
y/o ambitos publicos (calles, avenidas, plazas). Los ‘Planes Especiales’ son estudios parciales
del territorio municipal cuya finalidad es ofrecer propuestas de planificacién en una escala
mas reducida que los Planes de Desarrollo o Planes Urbanos. Se refirieren en general a
renovacion, proteccion, estructuracion, reestructuracion y consolidacién de sectores, asi como
al desarrollo de una propuesta integral en una zona o sector previamente delimitado.

Existen diversos antecedentes de actos de gobierno que demuestran la voluntad del
Estado municipal, e incluso del Estado provincial de propiciar de manera especial el desarrollo
del sector. Esta iniciativa atraviesa varias gestiones de gobierno de diferente signo politico,
que incorporan distintos elementos técnicos y modelos de gestidn y refuerzan la
concomitancia de intenciones en desarrollar el sector completando la estructura urbana.

La presente propuesta brindard diversos beneficios a la ciudad en su conjunto, desde la
posibilidad de controlar la direccién de las dindmicas urbanas expansivas hacia zonas con
aptitud para la urbanizacion hasta la racionalizacién de las inversiones piblicas y privadas.
Con la creacion de la Zona de Desarrollo Prioritario se pretende incentivar la urbanizacion del
area con el objeto de localizar equipamientos urbanos especiales, atender el déficit
habitacional y dar cardcter de urbanidad al 4rea Este de la ciudad. En una escala mayor,
espacial y temporal, se pretende ordenar de forma concreta el crecimiento de la ciudad hacia
areas sin fragilidades ambientales.

El desarrollo del sector, con la creacidon de una Zona de Desarrollo Prioritario, se
fundamenta en los siguientes conceptos:

Las caracteristicas fisicas del drea

{ No presenta fragilidad ambiental. Desde el punto de vista geomorfolégico, se observa
que se trata de un sitio con aptitud para la urbanizacion. No existe en el sector ni en 4drea de
influencia cercana, un bosque nativo a proteger, asi como tampoco hay escorrentias ni arroyos
temporales dentro del drea de las 130 hectdreas. La zona ubicada al Este del casco urbano es
la que presenta una mayor aptitud para la urbanizacién y contener las reas residenciales y
productivas, visto que es la que posee una menor complejidad ambiental.

g Es un sector que se encuentra rodeado de infraestructuras y servicios instalados. El
sitio requiere de una red de infraestructura y servicios publicos que estd previsto en el
proyecto.

0 El 4rea circundante estd poblada con una mayor densidad sobre el borde Sud-Oeste, no
obstante ello, el 4rea poblada no alcanza los méaximos potenciales previstos por la norma. La
ciudad posee una curva de crecimiento poblacional que es mayor durante los ultimos afios.
Dicho crecimiento tiene diversos origenes, pero sin lugar a dudas, un posible cambio en la
matriz productiva de la ciudad una vez que se instale el Parque Froductivo Tecnolégico
Industrial de Bariloche generard una mayor aceleracidén en el desarrollo poblacional. Dicho
desarrollo deberia tener la posibilidad de acceder a suelo urbano apto.

Ordenamiento territorial
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O Se planifica y gestiona el territorio a gran escala, en contraposicion a las intervenciones
urbanas fragmentarias.

O Se controla la expansién de la ciudad, reemplazando la matriz suburbana extendida a lo
largo de toda la ciudad por una matriz urbana sustentable, implementando politicas de
crecimiento a través de la consolidacion y completarniento.

O Se propicia la instalacidn de grandes equipamientos urbanos (terminal de dmnibus) v
sus actividades comerciales relacionadas en el sector de la ciudad mas apto para su desarrollo
con un horizonte de 50 afios.

O Se evita la degradacion ambiental de sectores con fragilidades en otras zonas,
protegiendo sus recursos naturales de manera directa e indirecta.

Estructuracién urbana

O El Plan Especial permite al Estado Municipal obtener tierras (como pago en concepto
de renta diferencial) de gran valor dentro del ejido.

O Permite un aprovechamiento racional de las inversiones en redes de servicios y en
equipamientos urbano, estando todo el perimetro del drea de la propuesta ya urbanizado y con
un alto grado de consolidacion.

O Genera terrenos fiscales con buena ubicacién para la instalacion de equipamiento
social y comunitario esencial.

La Ordenanza 2489-CM-14 prevé equipamiento de escala urbana tal como el Edificio de
Tribunales, el Mercado Municipal, un predio previsto para centralizar la Sede Administrativa
Municipal y una fracciéon de 10.000m2 del mismo fue afectado a una Escuela transfiriendo el
bien al Consejo Provincial de Educacién de la Provincia de Rio Negro mediante la Ordenanza
2539-CM-14.

Fomento de la Integracién urbana

O La propuesta de tejido sobre una estructura vial que garantiza la conectividad entre
barrios permite resolver situaciones de fragmentacién territorial.

o La creacién de un corredor vial Este-Oeste mejora las condiciones de conectividad,
mientras que su integraciéon con la Av. Esandi colabora en la resolucién de la accesibilidad
entre el Centro, Sur y Este de la ciudad.

El Plan Especial para el Area de Desarrollo Prioritario Nueva Terminal de Omnibus se
enmarca en estas estrategias y lineamientos orientdandose a [a construccién de una ciudad
sustentable ambientalmente y justa socialmente, a través de sistemas de gestién mixta y con la
presencia del Estado municipal como lider del proceso de desarrollo urbano.

Por las caracteristicas del presente proyecto urbanistico, el mismo ingresa al Concejo
de Planificacién Municipal, para su tratamiento por Rango Tematico I, tal lo dispone el
Manual de Gestion Técnico- Administrativa, Anexo II de la Ordenanza 470-CM-95.

El presente proyecto se basa en una modificacién de un fraccionamiento autorizado
existente v en la propuesta de nuevos indicadores para el drea. El objeto de la modificacion de
los pardmetros previstos y el planteo urbanistico autorizado, es la adquisicion del lote para
albergar un equipamiento urbano fundamental para la ciudad. Para ello el Estado prevé hacerlo
mediante el mecanismo de recuperacién de la Renta Diferencial Urbana (RDU), aplicando la
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ordenanza 2733-CM-2016; para lo cual propone aumentar los indicadores urbanisticos del
sector y la modificacion de la traza de un fraccionamiento previamente autorizado. El mismo
fue autorizado por la Direcciéon de Catastro el 22-07-2010 bajo las deﬁmczones del Mini
Codigo de Las Victorias, Disposicién 265-SOySP-94,

La Unidad Coordinadora emite Dictamen 02-UC-2017, donde expresa que acuerda y
acepta con lo propuesto, la modificacién de fraccionamiento y nuevos indicadores urbanistico,
v acuerdan con el objeto de la renta diferencial urbana. Entendiendo que el nuevo proyecto a
autorizarse contendrd la informacién técnica de las infraestructuras de servicio, como
cloacales calles, que reemplazaran a lo autorizado actualmente en planteo urbanistico
22485/08 y que serd acorde a la nueva densidad que se propone.

Continuando con el proceso de Rango Tematico I, y a efectos de dar cumplimiento al
- Art. 164° de la Carta Orgénica Municipal y Ordenanza 1744-CM-07, se realizé el llamado a
Audiencia Publica Obligatoria por la resolucidon 1514-1-2017. Por consiguiente, la misma se
llevo a cabo el dia lunes 17 de Abril de 2017, a las 13:00 horas, en el Auditorio “Juan Carlos
Cornelio” de la Secretaria de Turismo, siendo la autoridad convocante el Departamento
Ejecutivo, con el fin de dar tratamiento al proyecto de reconversién del planteo urbanistico
autorizado por Expediente 22485/08, y la asignacién de nuevos indicadores urbanisticos para
la locatizacién de la nueva Terminal de Omnibus para la ciudad de San Carlos de Bariloche.

En la misma se presentaron tres oradores, quienes coincidieron en la inquietud acerca
de la provision de servicios para el 4rea, puesto que como vecinos del Barrio Las Victorias
entienden que ello es fundamental, a la hora de pensar en la instalacién de la terminal en dicho
espacio. En este sentido, desde las autoridades de la audiencia se les aclard que se encuentra
previsto en el proyecto todas las obras de infraestructuras necesarias, para que la zona cuente
con los servicios necesarios.

En virtud de lo expuesto, entendemos que estamos frente a un hecho histérico y una
posibilidad tinica para nuestra ciudad, puesto que en la actualidad se cuentan con los recursos
econdmicos para la construccién de la terminal de émnibus y terminar de una vez con esta
vigja carencia de la ciudad. Entendemos que es una obra emblemdtica que queremos v
necesitamos todos los barilochenses, un elemento fundamental de la actividad turistica de
nuestra ciudad.

AUTORES: Intendente Municipal, Ing. Gustavo Enrique Gennuso.

COLABORADORES: Secretario de Desarrollo Urbano Ing. Marcelo Ruival, Subsecretario de
Planeamiento Urbano Arq. Pablo Bullaude.

El proyecto original N® /, con las modificaciones introducidas, fue aprobado en la sesidn del
dia de de 2016, segin consta en el Acta N°/16. Por ello, en ejercicio de las atribuciones que
le otorga el Art. 38 de 1a Carta Orgénica Municipal,
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Art. 1°)

Art. 2°)

Art. 3°)

Art. 4°)

Art. 5%)

Art. 6°)

Art. 7°)

Art. 8°)

Art. 99)

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

ORDENANZA

Se autoriza el cambio de pardmetros urbanisticos v el establecimiento de nuevas
zonificaciones en el espacio territorial integrado por las parcelas designadas
catastralmente como 19-3A-41-01, 19-3A-42-01A, 19-3A-42-01D y 19-3A-42-
02A, de propiedad de Las Victorias S.R.L., que abarcan a una superficie de
432.031,67 m2 del suelo del ejido municipal de la ciudad de San Carlos de
Bariloche, segim Anexo .

Se establece como Area de Desarrollo Prioritario al espacio territorial consignado
en el Art. 1° de la presente.

En el espacio territorial delimitado anteriormente, se sustentan de manera
priomitaria las acciones que tienen como eje principal el completamiento y la
consolidacién de las Areas urbanizadas, la generacidn de nuevas centralidades vy la
eficiencia en el uso de los recursos de infraestruciura y equipamiento urbano, en el
marco de la sustentabilidad, el interés ptblico- y el bienestar de la poblacién en
general.

Se autoriza la redistribucién predial y subdivisién de las parcelas mencionadas en
el Articulo 1* de la presente Ordenanza, modificando el planteo urbanistico
autorizado oportunamente por expediente 22485-08, segin nota 428-ssgu-10, de
fecha 1° de Julio de 2010.

Se aprueba la cartografia de zonificacién correspondiente a los cambios
autorizados en el articulo 1* , que como Anexo I integra y forma parte de la
presente Ordenanza.

Se autoriza al Departamento Ejecutivo Municipal a suscribir convenio con la firma
Las Victorias S.R.L., aceptando la transferencia de tierra por aplicacién de la
Ordenanza 2733-CM-16 “Derecho de Participacién de la Renta Diferencial
Urbana”, de acuerdo al texto que se adjunta a la presente Ordenanza como Anexo
II.

Se afecta una superficie de 31,622 m2 aproximadamente del suelo transferido a la
Municipalidad, para el emplazamiento de la nueva terminal de Omnibus de San
Carlos de Bariloche.

Se autoriza al Departamento Ejecutivo a determinar el esquema de servicios y
costos del transporte urbano de pasajeros en funcion de la nueva localizacién de la

Terminal de Omnibus. -

Comuniquese. Publiquese en el Boletin Oficial. Cumplido, archivese.




ANEXOI

INDICADORES URBANOS

La definicidén de nuevos indicadores urbanos tiene coma objetive orientar el desarrollo del
sector de manera ecorde a la actividad que se propone desarrollar, de manera que los usos del
sueloy los parametros para la construccién edilicia permitirdn la concrecién de un érea
comercial y de servicios en torno a la terminal, un sector comercial mixto sobre Av. Esandi v
dreas residenciales de distintas densidades (segiin ubicacién en la trama vial) en las manzanas
internas.

Se crean 4 zonas urbanas a las que se le asignan indicadores urbanos relacionados a ias |
caracteristicas definidas para cada una. En el caso particular del frente sobre Av. Esandi, v con o
el objetivo de compatibilizar &reas con caracteristicas homogéneas, se asigna la zona C3a

correspondiente al Plan de Estructuracién Urbana para Bariloche del Este. Las zonas restantes

se denominan segln sus caracteristicas principales.

Los indicadores urbanos, compuestos por los usos del suelo y los parametros urbanisticos,
asignados a cada zona se describen a continuacidn, Las definiciones de los usos del suelo son
las mismas que |as utilizadas para el Plan de Estructurzacidn Urbana de Bariloche del Este (alif
podréa consultarse la descripcidn de cada uso mencionado).

El proyecto urbano eriginal, autorizado por ia Direccion de Catastro, cedié oportunamente los
porcentajes de tierras-destinados a Areas Verdes y Reserva Fiscal seglin lo determinado por la
‘nermativa vigente. Por dicho motive, y tratandose simplemente de la reconversién del
ufraccionamiento en cuanto a traza vial e indicadores u‘rbanos, se dan por cumplidas las
cesiones obligatorias en lo relacionado a Reserva Fiscal y Areas Verdes.
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ZONA ZR-Las Victorias
Zona Urbana Residencial de Densidad Media/Baja.
Usos

© Predominante:

©  Residencial Permanente: Unifemilior / Multifamiliar Agrupeade

o Educacién: Inicial/Primaria.

o Sanitario sin internacién: sala de primere auxilios.

& Social y Deportivo: Clubes Sociales, Sociedades de Fomento, Agrupaciones
tradicionalistas, Juntas Vecinales, Sociedades Civiles / Clubes Deportivos [
Canchas, Playones Deportivos y actividades ol aire libre sin edificaciones
complementarias /

Gimnasios y Piscings,
Cultural: Biblioteca, Museo.
Culto
Seguridad: de pequefia y mediona escalo
o AreaVerde: Barriai
e Complementario
o Educacién: Extracurricular.
Sanitario sin internacidn: consultorio individual.

c 0 0 G

o
© Productivoc Artesanal

© Comercios Minoristas de Comestibles y Ascciados: de pequefia escalc.
o Comercios Minoristas en Gral.: de pequefio escala.

© Servicios Administrativos: servicios profesionales

¢ Condicionado:

o Residencizl Permanente Multifamiliar Colectiva y Agrupada: solo ante
unificacién o englobamiento de parcelas con superficie resultante mayores a
1000ma2.

© Sanitario sin internacién Hogares de Dfa: solo ente unificacién o
engiobamiento de parcelas con superficie resultante mayores 2 1000m 2.

o Servicios Gastrondmicos Clase [ {Locales menores de 300 m2 de saién):
exclusivamente como uso complementario de una actividad distinta a la
residencial Ej.: buffet de club

o Infraestructura: condicionado a evaluacién de impacto urbano y ambiental a
ser evaiuado por las Secretarfa de Desarrollo Estratégico.

Indicadores Urbanisticos
¢ Subdivisidn del Suelo:

© Parcela minima: 400,00m?2

¢ Frente minimo: 10,00m
» Edificacién:

o F0S5:0,40

o FOT:0,80

o Altura: 8,50m {méxima)
o Retiros

Frente: 3,00m
= Lateral: no exigible
& Fondo: 5,00m,
Densidad Neta Habkitacional: 120 hab/Ha.

[e]

ZONA ZRC-Las Victorias
Zona Residencial Mixta.
Usos
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Predominante:

<
o}

o]

O 0 0 0 Q

G O 0 0

o

Residencial Permanente Multifamiliar: Colectiva/ Agrupada

Residencial Transitorio Turistico: Hoteles/Apart Hotel/Bed & Breokfast u
Hospedaje/Albergues o Hostels o Hostoles.

Educacién: inicial/Primaria/Media/Especiol/Superior/Extracurricular
investigacidn: instalociones Generales

Sanitario sin internacién: consultorios agrupados, centro de diagndstico y
tratamiento debaja y mediona complejidad.

Sanitario con internacion: establecimientos palivalentes con Internacién y con

prestacionquirdrgica de minima, de media y de alta complejidad.
Sanitario con internacién: establecimientos menovalentes con y sin prestacién
quirdrgica.

Social y Deportivo: Clubes Sociales, Sociedades de Fomento, Agrupaciones
tradicionalistas, Juntas Vecinales, Sociedades Civiles/ Clubes. Deportivos/
Gimnasics y Piscinas.

Cultural: Cine, Teatro, Auditorio/Estudio de grabacién, sola de
ensayos/Exposiciones, Conferencias, Galerfos de Arte/Biblioteca, Museo.
Gubernamental

Culto

Seguridad: de pequefia y mediana escalg ‘
Comercio Minorista de Comestibles y Asociados: grandes superficies
comercicles.

Comercios Minoristas en Gral.: grandes superficies comerciales.

Servicios Recreativos: Clase If (Lecales mayores de 300 m2 de salén)

Servicios Gastrandmicos: Clase Il {Locales mayores de 300 m2 de saldn)

Servicios Flnebres: de pequefia y mediana escala (mencres a 500m2)
Area Verde: Barrial y Urbana

Complementario

o}

G O 0 0 0 0

Q

Sanitario sin internacidn: consultorio individual, laboraterio, sala de primeros
auxilios. ‘

Atencion de Animales: establecimientos para la atencién de peguefios
animales.

Productivo Industrial: CLASE V= Industrias Inocugs

Productivo Artesanal

Comercios Relacionados al Automotor: venta de vehiculos excepto maguineric
agricola y transportes pesados.

Comercios Relacionados al Automotor: Taller de Mantenimiento de Vehicuics
excepto de maquinaria agricola y transportes pesados.

Comercios Minoristas de Comestibles y Asociados: de pequefio y mediana
escala.

Comercios Minoristas en Gral.: de pequefig v mediang escale.

Comercios Mayoristas en Gral.: de pequefia escala, de mediana escala.
Servicios Administrativos: Institucional o Empresario /servicios profesioncales
Servicios Recreativos: clase | (locales menores 2 300m2 de salén).

Servicios Gastronomicos: clase i (locales menores a 300m2 de salén).
Servicios Transporte, Logistica y Comunicacién: Clase | (menores o 100m2 con
estacionamiento propio}/ Servicio de ambulancias, Servicio de trasiado
programado de pacientes en situacion critica de vida, Servicio de emergencias
médicas maviles.

Servicios Predios Estacionamientos sin servicios complementarios:
Estacionamiznto de vehiculos de pequefio porte.

Condicionado:




@]

Sacial y/o Deportivo Especial: condicionado a evaluscién de impacto urbanc y
ambiental a ser evaluado por las Secretarfa de Desarrollc Estratégico.
Cultura! Especial: condicionado a evaluacién de impacto urbano y ambiental a
ser evaluadopor las Secretaria de Desarrollo Estrateglco

Comercios Minoristas en General: Especiales. condicion cidn de

ado a evaluacidn de
impacto urbano y ambiental & ser evaluads porl s Secretaria de Desarrollo
Estratégico.
Centros Comerciales: segiin condiciones establecidas en Dzsposxcmnes
Especiales — Centros Comerciales.
Servicios Recreativos: locales especiales, Condicionado a evaluacién de
impacto urbano y ambiental a ser evaluado por las Secretarls de Desarrollo
Estratégico.
Servicios Gastrondmices: localas especiales. Condicionado 2 evaluacién de
impacto urbanc y ambiental a ser evaluade por las Secretaria de Desarrollo
Estratégico.
Estaciones de Servicic: condicionado 2 evaluacién de impacto urbano ¥
ambiental a ser evaluado por las Secretarfa de Desarrollo Estratégico.
[nfraestructura: condicionado a evaluacidn de impacto urbano y ambiental a
ser evaluado por las Secretarfa de Desarrollo Estratégico.

Iindicadores Urbanisticos
e Subdivisién del Suelo:

w]
o}

Parcela minima: 400,00m2
Frante minimeo: 10,00m

e Edificacidn:

0

Q
O
o

ZONA C3b

FOS$:0,50
FOT: 2,00
Altura: 14,00m (méxima)
Retiros
®  Frente: 5,00m
® Lateral: no exigikble
= Fondo: 5,00m
Densidad Neta Habitacional: 700 hab/Ha

Zona Comercizal Mixta (Esandi}.

Usos

o Predominante:

o
o]

o}

Residencial Permanente Multifamiliar: Colectiva/ Agrupada

Residencial Transitorio Turfstico: Hoteles/Apart Hotel/Bed & Breakfast u
Hospedaje/Albergues o Hostels o Hostales.

Educacién: Media / Especiel / Superior

Investigacidn: Instolociones Generales

Sanitario sin internacién: consultorios agrupados, centro de diagnéstico v
tratamiento de baja y mediaona complejidad.

Sanitaric con internacidn: establecimientos polivalentes con Internacién y con
prestacidnquirdrgica de minima, de media y de alta complejidad.

Sanitario con internacién: estoblecimientos monovalentes con y sin prestacién
quirdrgica.

Social y Depertivo: Clubes Sociales, Sociedades de Fomento, Agrupaciones
tradicionalistas, Juntas Vecinales, Sociedades Civiles/ Clubes Deportivos/
Gimnasios y Piscinas.
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Cultural: Cine, Teatro, Auditorio/Estudio de grobacién, sala de
ensayos/Exposiciones,Conferencias, Galerias de Arte/Biblicteca, Museo.
Culto
Gubernamental
Seguridad: de pequefio v me .
Productive Industrizl: CLASE V — Industrias Inocuas / CLASE IV — Industrios
Molestas.

Productive Artesana!

Comercio Relacionado &l Automotor: Venta de Vehiculos excepto maguinaria
ogricola y transportes pesado / Ventg de Transportes Pesados, Maguinaria
Agricola y Vial / Taller de Mantenimients de Vehiculos excepto de maquinaria
agricola y transportes pesades / Taller de Mantenimiento de Transportes
Pesados, Maquinaria Agricola v Vial.

Comercio Minoristz de Comestibles y Asociados: de pequeia escala / mediana
escala.

Comercics Minoristas en Gral.: pequefia escala / mediana escala.

Comercios Mayoristas en General: pequefia escale / mediona escola.

Centros Comercizles.-

Servicios Administrativos: Institucional o Empresario.-

Servicios Gastrondmicos: Clase | / Clase Jf.-

Servicios Transporte, Logistica y Comunicacién: Clase 1/ Clase 1l / Clase 1 /
Clase IV / Clase IV / Servicio de Ambulancigs.-

Servicios Depdsitos: Clase V — Mercancias inocuas / Clase IV ~ Mercaneias
Ineémodas

Servicios Predio de Estacionamiento sin servicios com piementarios:
Estacionamiento de vehiculos de pequefo porte / Estacionamiento de
vehiculos de mediano porte ) '

Servicios Predio de Estacionamiento con servicios complementarios:
Estacionamiento de vehicuios de pequefio porte / Estacionamientn de
vehiculos de mediano y gran porte.

Area Verde: Barrial y Urbana

diong escala

¢ Complementario

o
o}

]

Educacion: extracurricular

Sanitario sin internacidn: consultorio individual, laboratoria, sala de primeros
auxilios.

Atencién de Animales: establecimientos para lo atencién de pequefios
animales.

¢ Condicionado:

o

Social y/o Deportive Especial: condicionado a evaluacién de impacto urbanoy
ambienta! a ser evaluado por las Secretaria de Desarrollo Estratégico.
Cultural Especial: condicicnado a evaluacion de impacto urbano y ambiental 3
serevaluade por las Secretarfa de Desarroilo Estratégico.

Comercios Minoristas en General: Especiales. condicionado a evaluacion de
impacte urbano y ambiental a ser evaluado por las Secretarfz de Desarrollo
Estratégice.

Comercios Mayoristas en Gral. Especiales. Condicionade a evaluacién de
impacto urbano vy ambiental a ser evaluado por las Secretaria de Desarrollo
Estratégico.

Servicios Gastrondmicos: locales especiales. Condicionado a evaluacién de
impacto urbano y ambiental a ser evaluade por las Secretaria de Desarrollo
Estratégico.
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Comercios Mineristas en General: Especiales. condicionado a evaluacidn de
impacto urbano y ambiental a ser evaluado por las Secretar(a de Desarrollo
Estratégico.

Comercios Mayoristas en Gral, Especiales. Condicionado a evaluacién de
impacto urbane y ambiental a ser evaluado por las Secretaria de Desarrolln
Estratégice. '

Centros Comerciales: segtn condiciones establecidas en Disposiciones
Especiales ~ Centros Comerciales.

Servicios Recreativos: locales especiales. Condicionado a evaluacidn de
impacto urbano y ambiental a ser evaluado por las Secretaria de Desarrollo
Estratégico.

Servicios Gastrondmicos: loczles especiaies. Condicionado 3 evaluacisn de
impacto urbang y ambiental a ser evaluado por las Secretaria de Desarrollo
Estratégico.

Estaciones de Servicio: condicionado a evaluacién de impacto urbanoy
ambiental a ser evaluado por las Szcrataria de Desarrollo Estratégico.
Infraestructura: condicionado a evaluacién de impacto urbano v ambiental a
ser evaluado por las Secretaria de Desarrollo Estratégico.

indicadores Urbanfisticos
e Subdivisién del Suelo:

o}
o

Parcela minima: 500,00m2
Frente minimo: 15,00m

« Edificacion:

C

O 00 00 00O

ZONA C3c

Zona Comercial.

Usos

FOS: 0,60

FOT: 2,40

Altura:

Total: 12,50m {maxima sobre linea de frente)
Retiros

Frente: 5,00m

Laterzal: no exigible

Fondo: no exigible

Densidad Neta Habitacional: 750 hab/Ha.

¢ Predominante:

o}
o

0]

Residencial Permanente Multifamiliar: Colectiva.-

Residencial Transitoric Turistico: Hoteles/Apart Hotel/Bed & Breakfast u
Heospedaje/Albergues o Hostels o Hostales.

Educacidn: Media / Especial / Superior

Investigacidn: instalaciones Generales

Sanitario sin internacién: consultorios agrupados, centro de diagnéstico y
tratomiento de baja v mediana complejidad.

Sanitario con internacion: establecimientos polivalentes con Internacion ¥ con
prestocidnquirdrgica de minima, de mediay de alta complejidad.

Sanitario con internacién: establecimientos monovalentes con y sin prestacién
quirdrgica.

Socialy Deportivo: Clubes Sociales, Sociedades de Fomento, Agrupaciones
trodicionalistas, Juntas Vecinales, Sociedades Civiles/ Clubes Deportivos/
Gimnasios v Fiscings.
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o Estaciones de Servicio: condicionado a evaluacién de impacto urbanoy
ambientzl a ser evaluado por las Secretariz de Desarrollo Estratégico.
o Infraestructura: condicionado a evaluacién de impacto urbano y amblental a
ser evaluado por las Secretar{a de Desarrollo Estratégico.
Indicadores Urbanisticos
© Suhdivicidn dal Sualn:

LA R R PR L= 1P |

o Parcela minima: 400,00m?2
o Frente minimo: 15,00m
s Edificacion:
o F05:0,60
FOT: 2,40
Altura:
Total: 12,50m {maxima sobre linza de frente)
Retiros
Frente: 5,00m
Lateral: no exigible
Fondo: ne exigibie
Densidad Neta Habitacionai: 750 hab/Ha.

0O 000O0GCGO 0

ZONA ZE
Zona Especial,
Usos
e Predominante:
o Servicios Transporte, Logistica y Comunicacién: Clase V.-
e  Complementarios:
o Salud Establecimientos sin Internacién: Sofo de Primeros Auxifios.- ‘
o Cultural: Cine, Teatro, Auditoric / Exposiciones, Conferencias, Galeria de Arte /
Biblicteca, Museo.- :
Cultos Religiosos.-
Gubernamental.-
Seguridad: peguefio y mediana escalo.-
Comercios minoristas de comesiibles y asociados: pequefic escala / mediana
escala.-
Comercios minoristas en general: pequefia escaia / mediona escala.~
Centros Comerciales.-
Servicios Administrativos: Institucional o Empresario.-
Servicios Gastronémicos: Clase | / Clase 1.~ .
Servicios Transporte, Logistica y Comunicacién: Clase | / Clase i~
Servicios Predio de Estacionamiento con servicios complementarics:
Estacionamiento de vehiculos de mediane y gran porte.
Indicadores Urbanisticos
Segln provyecto.-

c 0O 00

0O o000 00
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ANEXD i

CONVENIO URBANISTICO

S/ORD_ENANZA 2733-CM-16

En San Carios de Bariloche, a los XXXXXXX de 2017, entre la Municipalidad de San Carlos de
Bariloche, en adelante “La Municipalidad”, constituyendo domicilio a todos los efectos del
presente en el Centro Civico de la ciudad de Bariloche y representada en este acto por su
Intendente Municipal, Sr. Gustavo Gennuso, DNJ 13.172.873, por una parte; y por la otra Las
Victorias SRL , representada en el presente acto por XXXXXX, DNI XXXXXXXX, constituyendo
domicilio & todes los efectos del presente en |z calie FHOKXKXXX, en adelante “El Propistario”,
convienen en celebrar el presente CONVENIO URBANISTICO dentro de las pautas establecidas por
la Ordenanza 2733-CM-16 de ESTABLECIMIENTO DE PARTICIPACION MUNICIPAL EN LA RENTA
DIFERENCIAL URBANA, el que se encuentra sujeto a las clausulas que a continuacién se detallan:

Considerandos

- Que existe un acuerdo entre la Provincia v la Empresa de Casinos - Entretenimientos
Patagonia SA para la renovacién de la Concesién que los relaciona;

- Que como contraprestacién se ha defirido que la Empresa de Casinos - Entretenimientos
Patagonia SA aporte fa construceidn de la nueva terminal de dmnibus para la ciudad de
San Carlos de Bariloche;

- Que el Municipio, como forma de contribuir a su ejecucidn, prevé la disposicidn de un lote
de aproximadamente 30.000m2 (3 Has) a destinar para la ubicacién de la Terminal de
Omnibus;

= Que el Municipio se ha abocado a la obtencién de un predio para la ublicacién de [z futura
Termina! de dmnibus de la ciudad;

- Que se hz realizado el estudio que analiza las posibles locaciones en funcidn de su aptitud
el que se ha llevado a cabo por profesionales de! drea de Planeamiento, dependiente de
la Secretaria de Desarrollo Urbano de I3 Municipalidad;

- Que luego de cotejar informacién y evaiuar las disponibilidades de tierra existente, se ha
identificade un [ote de propfedad de la firma Las Victorias SRL, sito en calle Esandi -
nomenclatura catastral 19-3-A-042-02A - con potencialidad para contener y emplazar ef
proyecto de lz terminal de émnibus v sobre &l cual existe iunto con los inmuebles
identificados con nomenclatura catastral 19-3-A-041-01, 19-3-A-042-01A y 19-3-A-042-
01D un proyecto de fraccionamiento autorizado por el Municipio mediante nota N2429-
s3gu-10 del 1/07/10 de la Subsecretaria de Gestidn Urbana, obrante en foja 27 del
Expediente 22485-08;

- Que el propietario, ante diversas reuniones de trabzjo, accede a analizar la posibilidad
que dicho fraccionamiento sea modificado con el objeto de planificar dentro de la misma
un area parz la terminal de émnibus para la ciudad, sus servicios conexos y la circulacidn
necesaria;

- Que a estos efectos, se convino una redistribucién parcelaria sobre el planteo va
aproebado, que ubica y da pesibilidad al deslinde de un 4rea de aproximadamente 3 Has
con destino futuro de emplazamientc de la nueva terminal;

. o . Bl 1
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- Que se lievd adelante &l procedimiento téenico administrativo Rango 1, establecidc en lz
normativa vigente,

- Que el Concejo Municipal aprobé la Ordenanza XX-CM-2017 autorizendo la modificacicn
del planteo urbanistico existente y el establecimiento de nuevos indicadores urbanisticos
para el sector,

= Que del analisis de las nuevas condiciones establecidas, y conforme la aplicacién de la
Ordenanza 2733-CM-16 “Participacidén Municipal en {a Renta Diferencial Urbanz” (RDU) se
calculd la Renta Diferencial Urbana correspondiente al proyecto y cuyo plantec y caleulo
se adjunta al presente como Anexo I; '

= Que si bien el valor establecido como RDU, segun la aplicacién de la Ordenanza 2733-Civ-
16 v sus resoluciones reglamentarias, es igual a 85.606 m?2 (8.56 Ha), el responsable de
pago de la misma, la firma Las Victorias SRL, accede a la cesidn de una superficie mayor
con el objeto de transferir al dominio municipal el tota! de los AREE que la empresa
mantiene en el Barrio Las Victorias.

- =..Que Ja inteligencia de lo anterior obedece 3.1a importancia gue reviste el proyecto .de la
terminal para la ciudad en su conjunto, siendo el mayor aporte por parte del responsable
de pago una contribucién unilateral en tal sentido.

- Aestos efectos, |z superficie a ceder en forma total, estara integrada por una fraccién de
aproximadamente 30.000m2 {3Ha) locaiizadas sobre Av. Esandl - dentro de los limites del .
fraccionamiento a modificar y que se identifica en el Anexa | de la Ordenanza XX-CM-17 -
donde se emplazard v se ejecutars el proyecto de la terminal de émnibus de la ciudad de
San Carlos de Bariloche v el resto serd completada con la cesidén de parcelas cuyas
Nomenclaturas Catastrales son:, 19-3A-022-01C, 19-3A-021-04C, 19-3A-020-02, 19-3A-
0AL10-03, 19-3A-0A10-04, 19-3A-021-06A, 19-3A-041-004. , todas fracciones cuyo titular
dominial el Propietario .-

De forma de dar curso a la aprobacién del proyecto y con ello autorizar e inicio de ejecucién
del mismo, se establece y suscribe el presente convenio entre el Municipio de San Carlos de
Bariloche v la firma Las Victoria SRL, en pago de RDU conforme las siguientes clausulas:

PRIMERA: ANTECEDENTES: Con fecha XXXXX, el Concejo Deliberante Municipal, aprobd la
ordenanza XX-CM-17 autorizando la modificacién del planteo urbanistico existente y el
establecimiento de nueves indicadores urbanisticos para el sector.,

SEGUNDA: CARACTER: Se deja constancia que la firma Las Victorias SRL es titular dominial vy
propietaria de las parcelas que comprende el presente acuerdo y plan de urbanizacién integral,
las que se encuentran localizadas en San Carlos de Bariloche, Provincia de Rio Negro.
Manifestando el Propietario encontrarse en plenas facultades de disposicidn sobre las mismas.

TERCERA: MARCO LEGAL APLICABLE: Las Partes suscriben el bresente CONVENIO URBANISTICO a
los fines de proseguir administrativamente lo normado por la Ordenanza 2733-CM-16 de
PARTICIPACION MUNICIPAL EN LA RENTA DIFERENCIAL URBANA.

CUARTA: Calculo: El calcule de la renta diferencial Urbana, segin o establecido en |z ordenanza
2733-CM-17, v su resclucién reglamentaria, se indica en Anexo | siendo el mismo parte integrante

del presente convenio,

QUINTA: CESION: Como forma de pago de lo determinado por la RDU correspondiente, el
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Particular acepta ceder al Dominio Municipal la superficie total de 148.102 m2 {14.8 ha) de su
propiedad, integrada por una fraccidn de aproximadamente 30.000m2 {3Ha) localizada sobre Av.
Esand! sobre la cual se emplazaré v se ejecutara el proyecto de !a terminal de émnibus de |a
ciudad de San Carlos de Bariloche, indentificada en plano Anexc [ de |z Ordenanza XX-CM-17 ,
siendo el saldo completado con Ia superficie de las parcelas cuya NC son: 19-3-A-020-02, 19-3-A-
022-01¢, 18-3-A-A10-03, 19-3-A-A10-04, 19-3-A-021-04C, 19-3-A-021-06A y 18-3-A-041-04.

SEXTA: OBLIGACIONES A CUENTA DEL PROPIETARIC:

El propietario se compromete a llevar adelante las gestiones técnicas y administrativas necesarias
para la inscripcidn de los inmuebles mencionados en el art. 5° a favor de la Municipalidad de San
Carlos de Bariloche. Siendo a su costo los gastos de escrituracion que demanden los mismos.

SEXTA: Si cualguier clausula del presente Convenio resultars decretada nula o ingjecutable por un
juez , dicha nulidad no afectarg |z validez o ejecutoriedad de las dem4s cldusulas del Convenio.-En
tal caso, la parte perjudicada tendré derecho a que Iz otra parte {(quien tendrd |a obligacién ).de
cempensar y reparar el perjuicic econémico gue se le genere a la parte perjudicada con la referidz
nulidad .-

SEPTiMIA: CESION DEL CONVERNIO: Ninguna de las Partes podrd ceder los derechos y obligaciones
emanados del presente Convenio Urbanistico sin el consentimiento por escrito de la otra.

OCTAVA: INTERPRETACION. JURISDICCION: El presente Convenio debers ser incorporado al
tratamiente particular, se regird y se interpretarad. de acuerdo con las leyes nacionales y por la
Ordenanza 2733-CM-16 de ESTABLECIMIENTO DE PARTICIPACION MUNICIPAL EN RENTA URBANA
DIFERENCIAL de San Carlos de Bariloche. Toda controversia gue se suscite entre las Partes con
relacidn a este Convenio, su existencia, validez, interpretacion o cumpiimiento, se someterd en
forma exclusiva y excluyente a los Tribunales Ordinarios de la ill Circunscripcidn de la Provincia de
Rio Negro estabiecidos en la ciudad de San Carlos de Bariloche, renunciando a cualquier otro fuero
y/o jurisdiccidn, resultando validas lzs notificaciones rezlizadss en los demicilios ut supra
mencionados.-

En prueba de conformidad, las partes suscriben dos ejemplares del presente de un misme tenor y
a un solo efecto, en la ciudad de San Carlos de Bariloche, a los oo de 2017.-
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De acuerdo a lo establecido en la Ordenanza Municipal 2733-CM-16 PARTICIPACION MUNICIPAL
EN LA RENTA DIFERENCIAL URBANA, v su resolucién reglamentaria, el plusvalor obtenido en la
reconversion del fraccionamiento debers calcularse segln los siguientes puntos:

1. Plusvalor obtenido por la modificacién de los parametros urbanos, particularmente el
FOT.
Cémputo: diferencia de metros cuadrados construibles (derivados del FOT} entre e potencial
total maximo obtenible del fraccionamiento autorizado v lz propuesta de reconversién. El valor
economico de referencia se obtuvo a través de tasaciones sobre metros cuadradas de lotes de !5

zona.
2. Plusvalor obtenido por !z autorizacidn para la subdivisién del AREE.

Cémputo: sobre Ia autorizacién de subdivisin del AREE proyectado mediante la reconversién se
aplica el 12% sobre los metros cuadrados netos de parcelas vendibles/comercializables.

De acuerdo a lo establecide en ia resolucién reglamentaria se soficité al Colegio de Martiliercs vy
Corredores Publicos la tasacién del valor dei metro cuadrado de tierra en |a zona. Para tal motivo
el se designé al Martillero Corredor Pdblico Nacionai Ricardo Remiro (MP 050-RPC-03} quien,
después de haber compulsado las zonas urbanizadas linderas y/o mds préximas af lugar donde se
emplazard lo Terming! de Omnibus y haber tenido en cuenta pora ello las operaciones de
compraventa concretodas en los dltimos 24 meses, fija el precio def m2 en USS 44,00 (Ddlares
Cuarenta y Cuatre). Dicho valor fue informado mediante nota con fecha 15 de mayo de 2017,
firmada por el profesional.
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Fianiiias de cdiculo v comnuto de RDU
PROYECTO ORIGINAL
GpizoNa | osup, F [ RS i UPOT.PE T " POT. TOTAL'
T R AREE 24.011,19 0,00 0,00 0,00
émputo RDU por ‘
T S BN -3 2 107.395,08 0,75 80.546,31 161.092,62
huevos pardmetros :
B LOTES 118.513,88 0,37 43,850,14 101.921,94
CTOTAL 1| . /249.520,15 5 1124.396,45" 1 " 263.014,56.-
'PROYECTO NUEVO
pe ot POT. TOTAL
105.386,74 0,40 42.394,70 0,80 84.785,39
41.250,10 0,50 20.648,05 2,00 82.580,20
16.682,41 0,50 10.008,45 2,40 40.037,78
15.359,03 2,40 77.435,12
BRI

81.358,23

8.763,11

9.763,11/m2 tierrs’

21.828,94

m2 ganados

12.230,00

$/m2 construccién

266.967.926,42

S ganados

20%

Participacién RDU

53.393.585,28

SRDU

44,00

US/m2 costo tierra

16,00

Spordélar

s.ais

m3 tierra RDU
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