ORDENANZA N° 3455/2023.-

PROVINCIA DEL NEUQUEN
Concejo Deliberante

ORDENANZA N° 3455/2023

VISTO: El Expediente C.D. N°11.633/23 de fecha 26/07/2023, iniciado por el Departamento
Ejecutivo Municipal que contiene anteproyecto de regularizacion de declaracion de
divisiones simples o fraccionamientos y obras en construccion o construidas, con destino segln
Cddigo Urbano y de Edificacion (C.U.E.) Ordenanza N° 237/1991 - Capitulo 9, Inciso 13
“Enumeracion de usos”, que no poseen expediente en la Secretaria de obras, Servicios Publicos
y Planeamiento Urbano, o que los mismos se encuentren con plazos vencidos, llamado en
adelante “Régimen especial de regularizacion de construcciones y fraccionamientos”, V:

CONSIDERANDO:

Que, la Municipalidad de Junin de los Andes tiene la responsabilidad en el control de
las edificaciones dentro del ejido municipal.-

Que, es conveniente regular de forma excepcional ciertas situaciones existentes en
cuanto a edificaciones y mejoras no declaradas.-

Que, como consecuencia de la dinamica del crecimiento edilicio se han ido produciendo
situaciones andémalas, ya sea por falta de tramitacioén del correspondiente permiso, por desajuste
entre el proyecto presentado y lo construido o por incumplimiento a directrices del cddigo de
edificacion y normas vigentes complementarias; todo lo cual se encuentra reflejado por las
inspecciones del Departamento de Obras Particulares.-

Que, con la presente normativa se pretende resolver un problema para el contribuyente,
sin abandonar el principio de equidad que hay que mantener con aquellos vecinos que han
cumplido con las disposiciones vigentes.-

Que, por los principios de sana administracion se deben procurar los medios necesarios
para revertir tal situacion, en condiciones que aseguren justo tratamiento de los diversos casos,
en funcion de las distintas alternativas que se planteen.-

Que, para concretar lo precedentemente se debe facilitar a los contribuyentes la posibilidad
de regularizar dichas edificaciones, generadoras a su vez de deudas con el erario publico, no
permitiendo a los propietarios tramitar la resolucion de inmuebles, cuestiones legales relativas a los
inmuebles de su propiedad que por razones de ser antirreglamentarias se encuentren paralizadas o
bien sin poder ser resueltas en la Administracion Municipal.-

Que, el Codigo Urbano y de Edificacion actual Ordenanza N° 237/1991 y sus
modificatorias, fueron analizadas, revisadas y se gener6 una propuesta de nuevo Codigo que se esta
elaborando en base al Plan de Ordenamiento Territorial realizado en 2019.-

Que, el presente régimen otorga facilidades de adhesién, pero a su vez condiciona a los
contribuyentes que no tengan la intencion de regularizar su situacién al no ingresar a éste regimen,
de ser inmediatamente intimados y ejecutados, tal como lo determina la normativa vigente.-

Que, existen construcciones finalizadas con planos aprobados y con la construccion
conforme a ellos, los cuales no poseen el final de obra y no se les puede otorgar ya que se puede
comprobar que el profesional responsable ya no reside en la provincia.-
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Que, por todo esto y tornando necesario implementar un régimen de regularizacion de
los fraccionamientos, las edificaciones y sus mejoras e irregularidades no declaradas.-

Que, este Concejo Deliberante en Sesion Ordinaria de fecha 30/08/2023, conforme al
Despacho N° 033/23 de la Comisién de Obras, Servicios Publicos y Planeamiento Urbano,
dispone en tratamiento sobre tablas y por unanimidad, aprobar el presente proyecto de
ordenanza, con el dictado de la norma legal pertinente.-

POR ELLO Y EN USO DE LAS FACULTADES QUE LE CONFIERE LA CARTA
ORGANICA MUNICIPAL, EN SUS ARTICULOS 56° Y 57° Inc. “a”, EL CONCEJO
DELIBERAN TE DE LA CIUDAD DE JUNIN DE LOS ANDES, REUNIDO EN SESION
ORDINARIA, SANCIONA CON FUERZA DE:

ORDENANZA

ARTICULO 1°: SE ESTABLECE: por la presente el régimen de declaracion de divisiones
simples, fraccionamientos y obras en construccion o construidas, con destino segun Codigo
Urbano y de Edificacion (C.U.E.) Ordenanza N° 237/1991 - Capitulo 9, Inciso 13
“Enumeracion de usos”, que no poseen expediente en la Secretaria de obras, Servicios Publicos
y Planeamiento Urbano, o que los mismos se encuentren con plazos vencidos. Llamado en
adelante “Régimen especial de regularizacion de construcciones y fraccionamientos” .-

ARTICUL O 2°: Quedan comprendidas en esta ordenanza las siguientes situaciones:
a) Edificaciones existentes sin infracciones al C.U.E. Ord. N° 237/1991 y

modificatorias, que no cuenten con documentacion en tramite y necesiten
registrar edificaciones para la obtencion del certificado final de obras.

b) Edificaciones existentes con infracciones al C.U.E. Ord. N° 237/1991 y
modificatorias, que no cuenten con documentacién en trdmite y necesiten
registrar edificaciones para la obtencion del certificado final de obras.

c) Edificaciones existentes sin infracciones al C.U.E. Ord. N° 237/1991 y
modificatorias, que cuenten con documentacién en tramite sin terminar y
necesiten registrar edificaciones para la obtencion del certificado final de
obras.

d) Divisiones que no se hayan presentado a la fecha de aprobacion de esta
ordenanza.

e) Fraccionamientos que no posean tramite segin C.U.E. Ord. N° 237/1991 y
modificatorias, y necesiten registrar edificaciones para la obtencién del
certificado final de obras.

f) Fraccionamientos que posean tramite segun C.U.E. Ord. N° 237/1991 y
modificatorias, y se encuentren en situacion irregular en cuanto a los
servicios de infraestructura exigidos en el Capitulo 14 de C.U.E., y
necesiten registrar edificaciones para la obtencion del certificado final de

obras.
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g) Fraccionamientos que posean tramite segun C.U.E. Ord. N° 237/1991 y
modificatorias, y se encuentren en situacion irregular en cuanto a los
indicadores urbanos exigidos en el Capitulo 13 de C.U.E. y ordenanzas
modificatorias, y necesiten registrar edificaciones para la obtencion del
certificado final de obras.

ARTICULO 3°: El proceso de regularizacion de fraccionamientos se iniciara mediante
cualquiera de los siguientes actos:
a) La solicitud del titular del fraccionamiento a la Secretaria de Obras,

Servicios Publicos y Planeamiento Urbano;

b) La solicitud de la asociacion de vecinos posesionarios de lotes dentro del
fraccionamiento objeto de regularizacion; o

c) La promocion del Ejecutivo Municipal que se plantee a través de la
Secretaria de Obras, Servicios Publicos y Planeamiento Urbano.

Para cumplimentar este punto, La Secretaria y las dependencias que
correspondan, realizaran un inventario con datos catastrales y de
propiedad de cada fraccionamiento existente en el Ejido Municipal.
Dentro de este inventario se elaborara un informe de condiciones a
cumplir por el fraccionamiento, segin ANEXO 3, para que al que se le
haya detectado una irregularidad, pueda contar con los requerimientos de
aprobacion.
Formas de ingreso de los fraccionamientos al inventario:

I. Mediante el andlisis de la documentacion existente de los

fraccionamientos emplazados en el ejido municipal,

I1. Los que se detecten mediante inspeccién Municipal,

[1l. O los que surjan de la presentacion de planos de construccion
ubicados en el.

ARTICULO 4°: Quedan excluidas todas las construcciones, divisiones o fraccionamientos
incluidos en el ANEXO 2, punto 2.7. y ANEXO 3, punto 3.3.-

ARTICUL O 5°: Definiciones:
Lote: porcién de terreno obtenida mediante la divisién de una superficie que sera destinada
a la edificacion.
Division: consiste en partir un terreno en dos 0 mas lotes, y debe ser solicitada siempre por
el titular registral del mismo.
Fraccionamiento: es un conjunto de manzanas y lotes trazado y planeado para ser un centro
poblacional, ejecutandose las obras de urbanizacion que le permita poseer infraestructura,
equipamiento, vias y servicios urbanos.

ARTICULO 6°: Se establece un régimen especial de regularizacion para los fraccionamientos
y las edificaciones, construidas o en construccion por un plazo de 6 (seis) meses a partir de la
atencion normalizada de las oficinas municipales.
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ARTICULO 7°: Los propietarios de fraccionamientos edificios 0 mejoras, realizadas con o sin
permiso municipal y con anterioridad a la promulgacion de esta norma, que se acojan al
presente régimen quedaran liberados de la totalidad de las multas a que refiere el Codigo
urbano y de edificacion Ord. N° 237/1991 y ordenanzas modificatorias.

ARTICULO 8°: La adhesion al presente régimen tendra caracter de Declaracion Jurada y se
perfeccionara con la presentacion de los planos, conforme al ANEXO 2 para construcciones y
al ANEXO 3 para fraccionamientos, debiendo cumplir en un plazo de 30 (treinta) dias la
finalizacion de la documentacion de las construcciones, o sea la solicitud del Certificado final
de medicidon para las construcciones, y firma del convenio de obras de infraestructura o
realizacion de las mismas para fraccionamientos, sino caeran de este plan sin poder volver a
reincorporarse nuevamente.

ARTICULO 9°: A los efectos de beneficiarse con este Régimen, el contribuyente y/o
propietario debera reunir los siguientes requisitos:
A. Documentacion Obligatoria

De la propiedad:

1. Debera presentar Escritura o Boleto de Compra-venta de la propiedad, coincidiendo el
titular de la propiedad con el contribuyente.

De los Responsables:

1. Solicitud completa de adhesion al régimen especial de Regularizacion con
Declaracion jurada de obra construida sin permiso municipal, firmado por el propietario
como Unico responsable (Anexo 1).

Del Proyecto: )
1. Los planos de MEDICION de obras reglamentarias y obras anti reglamentarias,

se presentaran conforme modelo del régimen de adhesion (Anexo 2).
2. Informe con fotografias de las edificaciones (Anexo 1).
B. Si la construccion se encontrara ubicada en fraccionamientos no aprobados, para esta

presentacion, primero deberd hacerse la presentacion de la regularizacion del
fraccionamiento segin ANEXO 3.

C. Presentar en la Secretaria de Obras, Servicios Publicos y Planeamiento Urbano de la
Municipalidad de Junin de los Andes, el plano de medicion, de cada edificacion
denunciada, de acuerdo a lo determinado por esa dependencia Municipal (ANEXO 2).

D. El Plano mencionado debera estar firmado por el Propietario del inmueble y por un
profesional habilitado.

E. La presentacion del o de los planos debera efectivizarse antes del plazo establecido en el
Articulo 6.

F.Las personas de escasos recursos, debidamente acreditadas por encuesta socioeconémica,
efectuada por la Secretaria de Accion Social de la Municipalidad, deberan acceder al
beneficio de exencion del pago del visado municipal de medicion de viviendas
unifamiliares, no asi de la contratacion del profesional idoneo para que realice la
presentacion de la documentacion correspondiente.

Las encuestas socioeconomicas deberan contar con el acuerdo del concejo deliberante
mediante el dictado de una resolucion.
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G. Cumplido el periodo de regularizacion establecido en el Articulo 6, los contribuyentes
que no hayan presentado en término la documentacion correspondiente en la Secretaria
de Obras, Servicios Publicos y Planeamiento Urbano, serdn intimados por parte de los
organismos Municipales competentes, a que lo hagan en un plazo perentorio no mayor a
los treinta (30) dias segin C.U.E. Capitulo 8 inciso 5, a partir de la notificacion;
pasando a ser infractores vencido el mismo y haciéndose pasibles de las sanciones y
multas establecidas en la Ordenanza N° 2815/2018 “Cddigo de Faltas Municipal” y sus
Ordenanzas ampliatorias y/o modificatorias.

ARTICULO 10°: La documentacion que resultare aprobada y cualquier otra que se extienda a
tal efecto, deberd consignar la leyenda “Régimen especial de regularizacion de
construcciones y fraccionamientos” .-

ARTICULO 11° El Departamento Ejecutivo Municipal promovera la adhesion de los
Colegios y Consejos profesionales al presente régimen, con el fin de obtener reducciones en los
gastos totales que importa la tarea profesional a cuyo efecto se deberan firmar convenios
especificos.-

ARTICULO 12°: SE COMUNICA: al Departamento Ejecutivo Municipal.-

DADA EN LA SALA DE SESIONES “GENERAL JOSE DE SAN MARTIN” CONCEJO
DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE JUNIN DE LOS ANDES, PROVINCIA DEL
NEUQUEN, A LOS TREINTA DIAS DEL MES DE AGOSTO DEL DOS MIL
VEINTITRES, SEGUN CONSTA EN ACTA N° 2225/23.-
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ANEXO 1: Declaracion jurada

SOLICITO LA ADHESION A LA ORDENANZA N° 3455/2023
DEL PROPIETARIO:

Apellido y Nombre:

Tipo y N° de documento:
Domicilio Real:
Teléfono:

DEL CATASTRO:

Datos de identificacion del inmueble donde se encuentra la construcciéon, ampliaciéon y/o

modificacion por la cual realizo presentacion de planos de MEDICION:
Lote/Fraccion:

Manzana:

Nomenclatura Catastral:

Metros de frente del lote:

Metros de fondo del lote:

Superficie de la parcela:

DE LA CONSTRUCCION:

Expedientes de antecedente:

Fecha de construccion, ampliacion y/o modificacion de la obra:

Total metros cuadrados (m2) cubiertos de la construccién en el lote incluida la nueva
declaracion:

TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION:

Materialidad del techo:

Materialidad de los muros:
Terminaciones exteriores:
Terminaciones interiores:

Materialidad de las aberturas:
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INSTALACIONES:
Electricidad

Red EPEN - Paneles Solares — Energia Edlica
(Tachar lo que no corresponda)

Sanitaria
Red EPAS - Camara séptica — Pozo absorbente — Lecho Nitrificante — Planta Modular
(Tachar lo que no corresponda)

Agua
Red EPAS - Perforacion de agua
(Tachar lo que no corresponda)

Gas
Red de Camuzzi — Gas envasado (detallar cual)
(Tachar lo que no corresponda)

Tipo de calefaccion
Artefactos a gas natural — artefactos a gas envasado — artefactos a Lefa
(Tachar lo que no corresponda)

VIA PUBLICA:
Vereda Sl - NO (Tachar lo que no corresponda)  Ancho:

Cordon cuneta  SI - NO (Tachar lo que no corresponda)
Calle PAVIMENTADA — ADOQUINADA — ENRIPIADA (Tachar lo que no corresponda)
Arbolado Urbano: SI - NO (Tachar lo que no corresponda)

Cantidad de ejemplares:

Especie de arbol (opcional):
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DECLARACION JURADA DE__OBRA CONSTRUIDA SIN PERMISO DE
CONSTRUCCION

Manifiesto ser TITULAR - OCUPANTE DEL INMUEBLE CON BOLETO:

Simple, Certificado, Protocolizado:

Titulo de propiedad, Matricula N°:

Cesion de derechos y acciones:

Plano de Mensura:

Certificado de amojonamiento:

Expido la presente con caracter declaracion jurada asumiendo el compromiso de realizar las
modificaciones o tareas necesarias para ajustar la obra a la normativa vigente (Ord. N° 237/91)
y la responsabilidad de la veracidad de la documentacion presentada y de los dafios o perjuicios
que pudiera ocasionar la construccion declarada a fincas linderas o terceros.

Cantidad de fotos adjuntadas:
NOMBRE DEL (PROPIETARIOS) CONTRIBUYENTE:

N° DE DOCUMENTO:

LUGAR Y FECHA:
FIRMA
ACLARACION Y TELEFONO
LAURA ESTER RIFFO MIGUEL ANGEL LEDESMA
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ANEXO 2: Documentacion técnica para la registracion de construcciones.

El profesional responsable de la presentacion de la documentacion debera presentar como
medicion lo construido y como obra nueva lo que esta en construccion, haciéndose cargo de la
direccion de obra de las tareas que faltaren al momento de la presentacion de la declaracion
jurada con fotos que va adjunto al plano, por lo que implica que una vez relevada la obra se
considera paralizada hasta la aprobacion de los planos.

2.1Carpeta reglamentaria conteniendo:
I. Declaracion jurada (ANEXO 1).
I1. Certificado de amojonamiento con curvas de nivel.
I11. Documentacién que acredite la propiedad del inmueble.
IV. Certificacion de libre deuda municipal sobre el inmueble en cuestion, y
contravencional del/los propietario/s, ambos expedidos por la Municipalidad.
V. 1 (uno) juego de los siguientes planos firmados por profesional y propietario:

1. LAMINA N°1 PLANO GENERAL escala 1:100, 1:200 o adaptada al
proyecto

0

[
[
[

LAURA ESTER RIFFO
SECRETARIA LEGISLATIVA
CONCEJO DELIBERANTE
JUNIN DE LOS ANDES

CARATULA REGLAMENTARIA (ver titulo 2.2 “Caratula”)
BALANCE DE SUPERFICIES, con figuras regulares con cotas.
BALANCE DE TECHQOS, con sectores regulares con porcentajes.
IMPLANTACION:

[1PLANTA DE TECHOS con: pendientes, tipo de desague y
proyeccion de la baja.

[1 Identificacion de lotes linderos y construcciones relevantes
construidas sobre ejes medianeros.

[1CURVAS DE NIVEL: trasladadas del certificado de
amojonamiento.

[1 Especies arboreas existente de valor, especias nativas segun
Ord 2800/18.

1 Excavaciones, desmontes y terraplenamientos realizados, se
presentara corte del total del terreno si es necesario para
aclarar los movimientos de suelo.

[1 Cotas de nivel, se tomara la cota sobre linea municipal como
+0.00 de las construcciones.

1 VEREDA y CALLE existente, se debera RELEVAR ancho de
vereda, estado y los elementos fijos (postes de alumbrado,
arboles segin Ord 2800/18, carteleria, etc.). Si no cumple con
la Ord. N° 2509/15, se deberéa aclarar que articulos.

MIGUEL ANGEL LEDESMA
VICEPRESIDENTE A/C
CONCEJO DELIBERANTE
JUNIN DE LOS ANDES
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[] Sistema de tratamiento de efluentes o conexion a la red con
punto de ingreso, ubicacion de medidores de todos los
servicios existentes en el terreno.

2. LAMINA N° 2 en escala 1:100

[ CARATULA REGLAMENTARIA (ver titulo 2.2 “Caratula”)

[0 PLANO ARQUITECTURA: plantas, cortes representativos y la
vista que se ve desde la via publica con ubicacion de ejes medianeros, quedara a
consideracion de la oficina de obras privadas la solicitud de cualquier plano o detalle
adicional.

[J PLANILLA ILUMINACION Y VENTILACION

[0 DETALLE DE ESCALERA

2.2Caréatula

En el &ngulo inferior derecho se dibujara la caratula reglamentaria segun el modelo fijado por
la oficina de obras privadas. Los planos de medicién de obras ejecutadas sin permiso
adoptaran los siguientes titulos alternativos, de manera excluyente, segun corresponda:

“Plano de registracion de MEDICION DE OBRA REGLAMENTARIA”
“Plano de registracion de MEDICION DE OBRA ANTI REGLAMENTARIA”

En los planos de medicion orientados a registrar las OBRAS ANTI REGLAMENTARIAS se
debera colocar en los planos la siguiente nota, que tendra que estar firmada al pie y ubicada
inmediatamente arriba del cuadro mencionado en el punto precedente, respetado el ancho de
la caratula:
“El que suscribe la presente, titular del plano que Se ingresa en el marco del régimen
para la incorporacion de las obras ejecutadas sin permiso establecido por la presente,
que implica el pago de una sobretasa mensual hasta tanto se verifique la retrocesion
de las condiciones edilicias antirreglamentarias conforme dictamen obrante en el
presente expediente, se compromete a abonarla hasta que se modifiquen estas
condiciones conforme la liquidacion que obra al pie.”

LAURA ESTER RIFFO MIGUEL ANGEL LEDESMA
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Asimismo, en esta categoria de planos se incorporara el siguiente cuadro que tendra que estar
ubicado inmediatamente arriba de la caratula, respetard el ancho de la misma y sera
completado por la oficina de obras privadas:

LIQUIDACION DE SOBRETASA POR LA INSPECCION DE
LAS CONSTRUCCIONES ANTIRREGLAMENTARIAS
INCORPORAD AS
DESCRIPCION % de SOBRETASA
1 FOS
2 FOT
3 Invasion de Retiro de frente
32 Invasion de Retiro lateral
3b Invasion de Retiro lateral
3c Invasion de Area de fondo
4 Modificacion del espacio publico
5 Densidad
6 Cocheras
7 Seguridad
8 Accesibilidad
9 Habitabilidad
10 Pendiente de techos
11 Materialidad
Sumatoria Total
Sobretasa a liquidar

2.3Registracion de obras clandestinas

Se consideran clandestinas las obras terminadas sin que se hayan cumplido los tramites
correspondientes de aprobacion del proyecto ante la Municipalidad. Los propietarios estan
obligados a la declaracion de las mismas mediante los procedimientos establecidos en el
presente a fin de su registracion mediante plano.

Bajo el término genérico de obras ejecutadas sin Permiso o clandestinas se incluye también
todo tipo de construcciones, instalaciones y trabajos susceptibles de soportar un uso que deba
contar con permiso de obra.

LAURA ESTER RIFFO
SECRETARIA LEGISLATIVA
CONCEJO DELIBERANTE
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La obra clandestina sera calificada como “reglamentaria” si no contradice ninguna de las
normas técnicas del C.U.E Ord. N°237/1991 o “antirreglamentaria”, en el caso contrario.

Si la obra clandestina esta en ejecucion se deberan paralizar de inmediato los trabajos hasta la
conclusion del trdmite de regularizacion.

Para su registro se establecen los siguientes procedimientos:

I. Obras clandestinas reglamentarias: Si las obras clandestinas estuvieren terminadas
y/u ocupadas y, luego del estudio por parte de la oficina de obras privadas
resultaren realizadas de total acuerdo con las normas técnicas, urbanisticas,
funcionales, de seguridad y de usos prescriptos en el C.U.E Ord. N° 237/1991, el
propietario podrd iniciar el trdmite de registracion conforme la presente
ordenanza y abonar los derechos de construccion correspondientes a obra nueva.

Il. Obras clandestinas antirreglamentarias; Si la obra clandestina en ejecucion o

ejecutada, resultare estar en contravencion de las normas del C.U.E Ord. N°
237/1991, el propietario debera iniciar el tramite de registracion conforme se
establece a continuacion y abonar los derechos de construccion correspondientes
a obra nueva.
Adicionalmente, si no se retrotrajeran o resolvieran las contravenciones al
codigo reprochadas, se abonara una sobretasa por las inspecciones destinadas a
la verificacion de la persistencia 0 no de los aspectos antirreglamentarios de
estas obras. Esta sobretasa se mantendra hasta tanto se modifiquen las
condiciones edilicias a su situacion reglamentaria conforme dictamen de la
Autoridad de Aplicacion.

2.4Registracion de las obras clandestinas antirreglamentarias

Queda facultada la oficina de obras privadas, para evaluar todos aquellos casos que revistan
caracteristicas o condiciones constructivas, edilicias, de habitabilidad, usos prohibidos,
condicionados o0 sujetos a normativas especificas para que luego de una evaluacion técnica,
rechace o condicione a modificaciones o demoliciones parciales o totales para que pueda ser
factible su encuadramiento en el presente articulo.

Al expediente de obra que formalizard la registracion de las construcciones clandestinas
antirreglamentarias se debera adjuntar a toda la documentacién requerida en la siguiente
documentacion:
I. Informe de antecedente de clausuras y causas administrativas municipales
emanado por Autoridad competente.

2.5Evaluacion de las obras clandestinas antirreglamentarias

La oficina de obras privadas evaluara todas las construcciones antirreglamentarias que se
acojan al régimen regulado por esta norma mediante un Dictamen que:
I. Determine el grado y tipo de acogimiento a la normativa vigente.
I1. Condicione las obras declaradas a modificaciones de obra, demoliciones parciales
o totales, anexidn de suelo u otras para su acogimiento a este regimen.
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I11. Liquide la sobretasa por la inspeccion de estas obras destinadas a la verificacion de
la persistencia o no de las construcciones antirreglamentarias conforme los
procedimientos referidos en el punto 2.6.

IV. Rechace todos aquellos casos que revistan caracteristicas o condiciones
constructivas, edilicias, de habitabilidad y/o de usos prohibidos inaceptables.

El Dictamen evaluara simultdneamente el cumplimiento de cada una de las condiciones béasicas
consignadas. A tales efectos, a través de la utilizacion de la tabla siguiente, se consignaran los
parametros para el calculo de la sobretasa (columna 2), para ser afectados por el coeficiente de
ponderacién (columna 1) que resulte del grado de incumplimiento de las normas, conforme se
indica a continuacion.

Los valores obtenidos para cada coeficiente de ponderacién respecto de cada condicion basica
analizada se expresaran en numeros decimales, con independencia de los que resulte de la
evaluacion de la invasion parcial por exceso de FOS.

1.Exceso de FOS: Se evaluara la extension de la ocupacion del suelo por sobre el FOS
maximo vigente para la zona en que esta inscripta la obra. El coeficiente de
ponderacion resultante sera el cociente entre la diferencia del FOS construido y el
FOS reglamentario para la zona en que esta inscripta la obra y la diferencia que
existe entre el FOS ideal (0,60) y la ocupacién total del suelo. Su formula de
calculo seré:
FOS construido (en decimales) — FOS reglamentario para la zona (en decimales)
0,40

2.Exceso de FOT: Se evaluara la intensidad de la ocupacion del suelo, que condiciona
la superficie cubierta maxima edificable en ella, por sobre el FOT méximo vigente
para la zona en que esta inscripta la obra. El coeficiente de ponderacion resultante
sera el cociente entre la diferencia entre el FOT construido y el FOT reglamentario
para la zona en que esta inscripta la obra y el coeficiente de admisibilidad (0.4). Su
férmula de célculo sera:
FOT construido — FOT reglamentario para la zona
0,40

3.Invasion de retiros: Se evaluara la extension de la ocupacion de las superficies libres
de suelo de los lotes, resultantes de la aplicacion de cada uno de los retiros
reglamentarios establecidos por el Codigo Ord. 237/1991, afectadas por la invasion
de construcciones. El coeficiente de ponderacion resultante sera el cociente entre la
Superficie parcelaria afectada por el retiro y la Superficie invadida dentro del area
afectada (Retiros de Frente, Area de Fondo y cada uno de los Laterales). La formula
de calculo que se aplicara a cada uno de los retiros y a las afectaciones sera:
Superficie parcelaria afectada por el retiro (en m?)
Superficie invadida dentro del area afectada (en m?)
Los coeficientes de ponderacion se calcularan por cada planta que consuma la
ocupacion parcial.
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4. Modificacion del espacio publico: Se aplicaran los mismos coeficientes que para la
invasion de retiros, cuando sean ocupadas superficies afectadas para la apertura o
ensanche de vias publicas, asimilando su célculo al de una invasion parcial de
retiro.

Calculo idem al punto 3.

5. Densidad: Se verificara la superacion de la Densidad Neta méxima establecida en el
punto 2.8. El coeficiente de ponderacion resultante adoptara los valores de: 0
(cuando no se supere la densidad) o 1 (cuando se supere la Densidad).

6.Cocheras: Se evaluard la satisfaccion de los modulos de estacionamiento
reglamentarios (cocheras) establecidos por la norma para la zona en que esta
inscripta la obra. El coeficiente de ponderacion resultante adoptara los valores de: 1
por una cochera faltante y 2 por 2 cocheras faltantes.

7.Sequridad: Se evaluara la satisfaccion de las condiciones basicas de seguridad de las
obras a través de los siguientes rubros: confiabilidad de las Escaleras, Altura y
transparencia de Barandas (valor 1 punto) y Proteccion pasiva y/o estructural contra
incendios (valor 1 punto). El coeficiente resultante de estas condiciones se calculara
unificadamente ponderando el desvio de los mismos respecto de los pardmetros de
seguridad establecidos por la normativa vigente en un rango de valores entre 0
(total satisfaccién) y 2 (maximo incumplimiento).

8. Accesibilidad: Se evaluara la satisfaccion de las condiciones de uso de los espacios

de circulacién y acceso en las construcciones a través de los siguientes rubros:
Pendiente y superficie de las rampas, anchos de pasillos y de accesos e
Instalaciones sanitarias especiales para minusvalidos.
El coeficiente resultante de estas condiciones se calculard unificadamente
ponderando el desvio de los mismos respecto de los parametros de seguridad
establecidos por la normativa vigente en un rango de valores entre O (total
satisfaccion) 1 (no cumple con pendiente y superficie de las rampas (vale 0,50),
anchos de pasillos y de accesos (vale 0,50) y/o no cumple Instalaciones sanitarias
especiales para minusvalidos (vale 1)) y 2 (maximo incumplimiento).

9. Habitabilidad: Se evaluara la satisfaccion de las condiciones béasicas de habitabilidad
de los locales destinados a la permanencia de personas a través de los siguientes
rubros: Superficie de iluminacion natural de locales, Superficie de ventilacion
natural de locales, Volimenes de renovacion de aire en locales exentos de
ventilacién natural y Provision de obras de saneamiento adecuadas a la densidad
y/o al tratamiento de efluentes liquidos.
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El coeficiente resultante de estas condiciones se calculard unificadamente
ponderando el desvio de los mismos respecto de los pardmetros de seguridad
establecidos por la normativa vigente en un rango de valores entre O (total
satisfaccion) y 1 (maximo incumplimiento) por local o condicion analizada.

10. Pendiente de techos: Se evaluara la totalidad de las pendientes de las superficies del
techo, medido de en dos dimensiones, resultantes de la de la ordenanza 1407/2006,
diferenciando la superficie que cumple y la que no cumple. El coeficiente de
ponderacion resultante sera el cociente entre la Superficie total del techo y la
Superficie que no cumple las pendientes reglamentarias. La formula de célculo
sera:

Superficie total de techos en el lote (en m?)
Superficie de techos que no cumplen la ordenanza (en m?)

11. Materialidad: Se evaluara el porcentaje de materialidad minimo por Ordenanza N°
237/1991 sobre la fachada que da a linea municipal en m2 que debe poseer la
construccién. El coeficiente de ponderacion resultante serd el cociente entre la
Superficie total de la materialidad minima requerida y la Superficie que posee
realmente la construccion. La formula de célculo sera:

Superficie de materialidad minima requerida en la fachada (en m?)
Superficie de materialidad existente en la fachada (en m?)

El Dictamen referido estableceréd los condicionamientos o eventual rechazo a su registracion
conforme las siguientes pautas:

a) Impedir que la edificacion en la que se verifiquen las infracciones pueda ser sub-
dividida mediante inscripcién en el plano.

b) Renunciar, mediante declaracion fehaciente de los titulares del plano, al mayor valor
de las construcciones que invaden las siguientes areas afectadas: las destinadas a la
apertura o ensanche de vias publicas, las integrantes del denominado Camino de
Ribera.

c) Demoler parcialmente las obras que se aconsejen.

d) Anexar terrenos vecinos a la parcela asiento de las construcciones que se pretenden
inscribir a fin de adecuar los indicadores urbanisticos y retiros a la normativa
vigente.

e) Rehacer o completar partes de las obras que infrinjan las normas de seguridad,
movilidad y Habitabilidad.

Todos estos condicionamientos pueden ser levantados si se retrotrae el estado
antirreglamentario de las obras a la normativa vigente.

2.6Liquidacion de sobre tasa por obras clandestinas antirreglamentarias

A los fines de liquidar la sobretasa, se tomara la evaluacion de cada uno de los desvios o0
incumplimiento de las condiciones basicas calculadas conforme el procedimiento establecido en
el precedente y se insertara en la comuna 1 de la siguiente tabla.
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Por ultimo, se calcula el % de la sobretasa multiplicando los valores de las columnas 1y 2,
conforme se esquematiza a continuacion:

Columna 1 Columna 2 Columna 3
Condiciones evaluadas | o4 de desvio de la % maximos % de sobretasa
normas segin por para aplicar
valuacién condicion
1 | FOS Nota 1 75% Nota 2
2 |FOT Nota 1 75% Nota 2
3 | Invasion Retiro de Frente Nota 1 50% Nota 2
3a | Invasion Retiro Lateral 1 Nota 1 50% Nota 2
3b | Invasion Retiro Lateral 2 Nota 1 50% Nota 2
3¢ | Invasion Area de Fondo Nota 1 50% Nota 2
4 | Modificacion del Espacio Nota 1 25% Nota 2
Publico
5 | Densidad Nota 1 20% Nota 2
6 | Cocheras Nota 1 20% Nota 2
7 | Seguridad Nota 1 10% Nota 2
8 | Accesibilidad Nota 1 20% Nota 2
9 | Habitabilidad Nota 1 75% Nota 2
10 | Pendiente de techos Nota 1 10% Nota 2
11 | Materialidad Nota 1 10% Nota 2
SUMA Nota 3
SE ADOPTA (méximo 300%) Nota 4

Referencias:

Nota 1. Ingresar los porcentajes calculados para cada requisito.

Nota 2. Calcular segun la formula: columna 1 x columna 2 = % de sobretasa a aplicar

Nota 3. Sumar los % de sobretasa de las 11 condiciones evaluadas.

Nota 4. Consignar el % anterior (Suma). Si supera el 300%, limite maximo de sobretasa se
aplicara éste %.

Estaran exentas del pago de la sobretasa indicada en el anterior las construcciones cuya
antigiiedad sea mayor a TREINTA (30) afios, debidamente comprobada. Esta exencién
caducard, total o parcialmente, toda vez que se modifiquen las condiciones que les dieron
origen.
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2.7Registracion de los planos de obras clandestinas

Los planos de medicion presentados, una vez evaluados, habiéndose satisfecho los
procedimientos indicados precedentemente y abonados los derechos establecidos, seran idoneo
para recibir el sello de “REGISTRADO”, no pudiendo utilizarse el sello de APROBADO.

No podréan ser registradas las obras antirreglamentarias que se encuadren en alguno de
los siguientes requisitos:

a. Obras y estructuras que no reunan condiciones minimas de seguridad estructural o
presenten riesgos de accidentes.

b. Obras con locales destinados a vivienda, hoteleria o permanencia prolongada de publico
(aulas, habitaciones de establecimientos sanitarios, etc.) que no retinan condiciones
minimas de habitabilidad,

c. Obras con locales destinados a la gastronomia y/o produccion de alimentos que no
retnan condiciones edilicias de higiene y salubridad

d.Obras que afecten a vecinos y linderos, o en situacion litigiosa por afectacion y/o
alteracion al derecho de propiedad de los vecinos lindantes y/o espacio publico.

e. Obras que impliquen riesgos o molestias contempladas en el cddigo civil y comercial.

f. Obras cuyos propietarios mantengan cuestiones administrativas, deudas o causas
contravencionales activas con el Municipio.

g. Construcciones destinadas o aptas para la concurrencia y permanencia de publico que
no cumplan con las condiciones minimas de accesibilidad para personas con
movilidad y/o capacidad reducida.

h. Construcciones o ampliaciones de edificios subdivididos bajo el régimen de Propiedad
Horizontal (Ley Nacional 13.512) si no estan consentidas por los representantes del
consorcio de propietarios autorizados para ello por la Asamblea de Copropietarios.

i. Construcciones que no dispongan de acceso de personas en condiciones de seguridad y
accesibilidad que sean requeridos por la normativa de aplicacion en funcién del uso al
que se destina.

2.8Densidad

a. Numero de viviendas por lote
Para los lotes que carezcan de agua corriente y cloacas podra realizarse una (1) vivienda
unifamiliar por parcela correspondiente al grupo familiar, o el equivalente de una (1) vivienda
cada doscientos metros cuadrados (200 m2) de superficie.

b. Superficie cubierta minima por persona
Se establece como superficie cubierta minima por persona un valor de quince metros cuadrados
por habitante (15 m2). A los efectos de su aplicacion en edificios de carécter residencial se
computaran dos (2) personas por dormitorio proyectado. Si la unidad fuera de un solo ambiente
se computara dos (2) personas. Para vivienda unifamiliar se computard la totalidad de la
superficie cubierta. Para vivienda multifamiliar se computara la totalidad de la superficie
cubierta, previa deduccion de las superficies correspondientes a espacios comunes e
instalaciones complementarias.-
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ANEXO 3: Documentacion técnica para la registracion de fraccionamientos.

Los fraccionamientos que a la fecha de la implementacion de esta ordenanza no hayan
cumplido con lo solicitado en C.U.E Ord. N° 237/1991 Capitulo 14, podran regularizarse
cumpliendo con las siguientes condiciones:
3.1 Tramite para la aprobacion del fraccionamiento
Todo interesado en efectuar una division o fraccionamiento dentro del ejido municipal, a partir
de la publicacion de la presente debera presentar:
a) Del propietario y/o grupo de vecinos por iniciativa publica y profesional:

I. Solicitud dirigida al Intendente Municipal, de aprobacion del fraccionamiento con
datos catastrales completos, dimensiones del inmueble, linderos, etc., suscripta por profesional
matriculado en el Consejo Profesional del Neuquén o Colegio de Arquitectos del Neuquén vy el
propietario.

I1. Nombre o razén social del propietario (quien obrase en representacion debera
probar tal caréacter en forma legal), domicilio real y legal y el especial a los fines de las
notificaciones Teléfono e e-mail.

I11. Describir actividad principal del proponente.

IV. Nombre completo del profesional responsable del proyecto de fraccionamiento.

b)Del lote:

I. Acreditar la titularidad del dominio con titulo de propiedad (testimonio o
fotocopia autenticada).

Il. Certificado del Registro de la Propiedad del Neuquén donde conste que el
propietario no se encuentra inhibido y que no existen gravamenes sobre inmuebles.

I1l. Certificado de Libre Deuda del inmueble mencionado extendido por la
Municipalidad de Junin de los Andes.

c) Del proyecto:

Términos de Referencia para la Elaboracion de un Plan Maestro de Manejo Ambiental.
Resumen que permita la clara identificacion del proyecto, de los principales aspectos
ambientales de la zona de intervencion y de los potenciales problemas/conflictos ambientales.
1. UBICACION Y DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO
I. NOMBRE del proyecto.
I. Descripcion general del proyecto, para todas las etapas de ejecucion (proyecto,
construccidn, operacion, etc.).
I11. Localizacion fisica del proyecto incluyendo dimensiones mapas y planos.
IV. IDENTIFICACION de los predios colindantes y actividades que se desarrollan.
V. Determinacion del area de afectacion directa e indirecta del proyecto
VI. Descripcion de las tecnologias a utilizar en las obras a realizar dentro del fraccionamiento.
VII. Recursos naturales demandados. Descripcion general de tipo y cuantificacion.

a. Descripcion del recurso suelo. Modificaciones del terreno a realizar, incluyendo
necesidad de extraccion de vegetacion y movimientos de suelos.
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b. Descripcion de los recursos hidricos involucrados en el &area del proyecto,
incluyendo los de tipo permanente, semipermanente y humedales. Mapeo
georrefenciado con delimitacion de linea de rivera. Cumplimiento de Cddigo
Provincial de Aguas (Ley N°899) y cualquier normativa modificatoria o
complementaria vigente, presentacién de aval por parte de la Subsecretaria de
Recursos Hidricos.

c. Certificado de éarea de intervencion libre de inundacion emitido por la
Subsecretaria de Recursos Hidricos.

d. Planos a escala adecuada para su correcta interpretacion, de relevamiento forestal
y masas boscosas del area a dividir, visado por el Técnico de la Direccion
Provincial de Bosques y dictamen de esa reparticion acerca de la densidad del
bosque, altura promedio de las especies forestales y sugerencia de la ubicacion
optima de los espacios verdes que habrian de preservarse desde el punto de vista
de su valor forestal.

VIII. Obras o servicios de apoyo que seran demandados, incluyendo obras de infraestructura
necesarias por las condiciones ambientales del sitio. Descripcion de la resolucion de los
principales servicios (Electricidad, agua, calles y desagties cloacales).

IX. Tipo y volumen de residuos y emisiones, tratamiento y disposicion final.
X. Requerimientos de mano de obra.

XI1. Vida util del proyecto.

XIl. Cronograma de trabajo y curva de inversion.

2. DESCRIPCION DEL MEDIO NATURAL Y SOCIOECONOMICO
Descripcion cuali-cuantitativa del area de afectacion directa e indirecta del proyecto y de los
elementos ambientales susceptibles de ser alterados.

3. IDENTIFICACION DE IMPACTOS Y EFECTOS AMBIENTALES
Descripcion de los impactos y efectos ambientales previsibles, medidas de mitigacion y de
correccion de impactos negativos. Beneficios econdmicos, sociales y culturales a obtener.

4. DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

(D.ILA)) En esta seccion el proponente deberd declarar de manera explicita, detallada y
razonada en funcién del ILA., los impactos y efectos ambientales que la ejecucion de su
proyecto o accion ocasionara al medio ambiente involucrado.

5.PLAN DE GESTION AMBIENTAL

En esta seccion el proponente expondrd las medidas y acciones de prevencion, mitigacion,
rehabilitacion, restauracion, recomposicion del medio alterado, etc. del impacto ambiental que
la obra 0 emprendimiento provocara, segun etapas, cronograma y responsables de su ejecucion.
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6. Referencias

Se enunciara la legislacion ambiental y de los recursos naturales (municipal, provincial y
nacional) vigente en el area de afectacion del proyecto y el modo en que el mismo cumplira con
sus exigencias.

Deberan citarse las fuentes de informacién y la bibliografia utilizada para la elaboracién del
Informe Ambiental.

Términos de Referencia para la Elaboracion del Plan Maestro de Desarrollo Urbano.
Resumen que permita la clara identificacion del proyecto, de los principales aspectos
urbanisticos del mismo y de la zona de intervencion.

|. DESCRIPCION del perfil socio econdmico de las personas que habitan el
fraccionamiento.

I1. Planos de mensura y division aprobada del lote que proviene el inmueble objeto
de este tramite.

I11. Plano de ubicacién a escala adecuada que refleje en forma clara un entorno de por
lo menos un kilébmetro de radio respecto al inmueble a dividir para el fraccionamiento, con la
ubicacién del equipamiento comunitario, espacios verdes y reservas existentes y distancia con
mencion de las vias primarias existentes y propuestas.

IV. Plano a escala no mayor que a 1:2000 de la planimetria y altimetria con curvas de
nivel cada 1 (un) metro o 50 (cincuenta) centimetros segin sea necesario, calculado por
interpolacion entre puntos de nivelacion. En el mismo plano se mencionardn los desagles
naturales, areas inundables existentes (mallin) o posibles, como asimismo el relevamiento de
todos los hechos existentes (construcciones, lineas, ductos, etc.).

V. Plano division firmado por profesional habilitado, a escala proporcional y apta al
tamario de fraccionamiento donde conste:

- Red vial (primaria, secundaria y terciaria)

- Parcelamiento con medidas y destino de las parcelas.

- Espacios verdes y reserva para el equipamiento comunitario.

- Balances de superficies por manzanas y total, indicando las reservas.
Todo de acuerdo al C.U.E. Ord. N° 237/1991 Capitulo 14, incisos: 14.1.4. Disposiciones
respecto al amanzanamiento y trazado vial, 14.1.5. Disposicion respecto al trazado y
amanzanamiento de parcelas; 14.1.6. Disposiciones respecto a las reservas de utilidad publica;
14.1.7. Disposiciones respecto a obras de infraestructura; y ordenanzas modificatorias.

VI. Propuesta de zonificacién: debe ser acorde a la urbanizacion a desarrollar, tener
en cuenta tamafio y forma de lotes, no generar superficies no utilizables, generar indicadores
que puedan ser aplicados a la totalidad de los terrenos o tener adaptaciones para cubrir la
totalidad de los mismos. Se sugiere utilizar alguna de las zonas existentes, siempre y cuando no
perjudique el desarrollo planificado.

VII. Proyecto firmado por profesionales matriculados en Neuquén de la red
distribuidora de agua corriente, aprobado por el E.P.A.S. donde conste:
- Memoria sobre la fuente de provision.
- Calidad de la misma certificada por autoridad competente.
- Plano de redistribucion.
- Planillas y memoria de célculo.
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VIII. Proyecto de la red de energia eléctrica y alumbrado pablico aprobado por el
E.P.E.N.
IX. Proyecto de la red de gas aprobadas por Camuzzi.

En caso de autorizarse la presentacion del proyecto, se notificard a las partes interesadas y se
devolverd, previo pago de los derechos municipales respectivos al visado previo y una copia de
cada uno de los planos.

Esta Visacion tendré una validez de 180 dias corridos, en cuyo transcurso deberé presentarse el
proyecto definitivo en forma correcta y completa. Si cumplido este plazo no se hubiera dado
entrada al expediente respectivo, la Visacion otorgada quedard autométicamente sin efecto,
archivandose las actuaciones sin mas tramite.

3.2Tramite para la Aprobacion definitiva a través del Visado final
Para la presentacion del proyecto definitivo se deberd cumplimentar el siguiente item.
Disposiciones respecto a la realizacion de las obras de infraestructura y su aprobacion
definitiva.
Obteniendo el visto bueno del proyecto del fraccionamiento, la aprobacién definitiva o visado
final quedara supeditado a la realizacion de todas las obras de infraestructura necesarias, o la
aprobacion por parte de la Municipalidad, de un plan de obras, siempre que se le ofrezca
garantia suficiente a juicio para la realizacion.

I. Si el propietario optara por realizar las obras de infraestructura antes de solicitar
la aprobacion definitiva, debera efectuarlas dentro del término de un afio a partir de la obtencion
de la autorizacidn previa municipal. Transcurrido ese lapso debera cumplir con todas las nuevas
disposiciones vigentes con relacion a los loteos en el sector donde se efectie el
fraccionamiento.

Obtenidos los certificados de recepcion final de las obras de infraestructura e
inspeccionadas estas por los entes correspondientes y/o el municipio, segun
resolucion del servicio, el propietario o profesional podran solicitar la aprobacion
definitiva del loteo.
I1. Si el propietario optare por realizar las obras de infraestructura con posterioridad
a la aprobacién definitiva del loteo debera presentar:
a) Solicitud indicando las obras de infraestructura que faltan realizar.
b) Plazo de ejecucion con plan de trabajos, curva de inversion y forma de financiacion de los
mismos.
¢) Forma como garantizara su ejecucion de acuerdo al punto b) y firma de un convenio con la
Municipalidad.
I1l. Para garantizar la realizacion de las obras de infraestructura se firmara entre la
Municipalidad y el propietario un Convenio de Garantia en el cual se consignaran:
a) Obligacién de amojonamiento de todas las parcelas resultantes.
b) Autorizacion de iniciar las obras de infraestructura, a cargo del propietario, plazos de
ejecuciodn, normas de aplicacion de plazos, multas por incumplimiento, etc.
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c¢) Garantia cedida a la Municipalidad que cubre el valor total de todos los trabajos, mediante
un seguro de caucion que nunca serd menor del 30% de la fraccion dividida, garantizando el
mismo con el porcentaje en lotes dentro del fraccionamiento y su ubicacion sera a eleccion de la
Municipalidad. Poder irrevocable a favor de la Municipalidad facultandola a disponer de los
lotes ofrecidos en garantia, en caso de incumplimiento de plazos u obras y exigir la
escrituracion de ellas.

f) Obligaciones de escrituracion a favor de la Municipalidad de aquellas parcelas que
hubieran sido reservadas para el equipamiento comunitario de utilizacion publica con gastos de
escrituracion por cuenta del propietario.

IV. Presentado el Plan de Obras y ofrecida la Garantia, la Municipalidad analizara los
presupuestos y plan de trabajo y si correspondiere aprobara el loteo firmandose un Convenio en
el que se consignaran las obras que deberé realizar el propietario, garantia ofrecida, plazo de
gjecucion de las menciona das obras, normas de ampliacion de plazo, multas por
incumplimiento, forma de rescision de convenio, ejecucion de la garantia.

V. La Municipalidad mantendra un permanente control y verifica si las obras se
ejecutan dentro del término previsto, a fin de tomar las medidas necesarias en caso de que su
realizacion no se ajuste al Plan propuesto.

VI. En los planos aprobados debera consignarse claramente que los mismos no
tendran valor material para la venta sin los respectivos Certificados Finales de Obra
correspondientes a las obras de infraestructura.

3.3Registracion de los planos de fraccionamientos

No podran ser registradas los fraccionamientos que se encuadren en alguno de los
siguientes requisitos:
a. Fraccionamientos que afecten a vecinos y linderos, o en situacion litigiosa por afectacion
y/o alteracion al derecho de propiedad de los vecinos lindantes y/o espacio publico.
b.Fraccionamientos cuyos propietarios y/o responsables mantengan cuestiones
administrativas, deudas o causas contravencionales activas con el Municipio.
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