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crorcerr, <0 D1C 2025

VISTO:

El Expediente N° (10) 1096-W-25 sobre “Anteproyecto de Fraccionamiento con Urbanizacion
de la parcela designada con Nomenclatura Catastral 03-1-D-007-02”, propiedad de la firma
WES S.R.L., el Expediente N°(01) 2427-W-25 sobre “Factibilidad de Escurrimiento Pluvial”, y:

CONSIDERANDO:

Que, de acuerdo al Cédigo de Planeamiento Territorial de Cipolletti (C.P.T.) —Texto Ordenado
de las Normas aprobado por la Ordenanza de Fondo N° 527/24—, la parcela identificada como
N.C. 03-1-D-007-02 forma parte de la Unidad de Gestién N° 04 y se encontraba afectada a la

zonificacion Servicio de Ruta Urbano 1 (SRU 1), en todo su frente y en una franja de
aproximadamente 191 metros de profundidad;

Que, la posterior Ordenanza de Fondo N°355/25 amplic la delimitacién del drea de la Unidad de
Gestidn N°04, asignandole a la parcela con N.C. 03-1-D-007-02, entre otras parcelas del sector,
la posibilidad de afectacién al SRU, en su totalidad, ademads de nuevos indicadores urbanisticos

de ocupacion y de subdivision posibles del suelg, -otorgdndole al inmueble una nueva condicion
dentro de la trama urbana;

Que, la Unidad de Gestién mencionada se enmarca en el Articulo 109°) Unidad de Gestién N°
4 - Plan Especial, normada bajo la Zona SRU 1 (Servicio de Ruta Urbana 1), la cual

constituye un drea estratégica para la radicacion de actividades logisticas e industriales de
alcance regional;

Que, la Unidad de Gestién N° 4 contempla como Uso Predominante a Parques Tecnologicos,
clisteres de oficinas, hoteleria, y bandas de equipamiento comercial y de servicios localizadas
paralelas a las rutas nacionales o provinciales, estableciendo que las actividades que alli se
desarrollan requieren accesibilidad directa, debido a su alcance regional y la generacién de
movimiento de vehiculos, carga y personas; y como Uso Complementario, contempla UNA (01)
vivienda por parcela para duefio o encargado, de hasta 60 m2 de superficie cubierta, previa
puesta en servicio efectivo del uso predominante autorizado;

Que, la Ciudad de Cipolletti ha adherido bajo la Ordenanza N° a la Ley Pravincial N° 5767,
referida ésta a la “Creacion, funcionamiento y promocién de Parques Industriales”, con el
objetivo de atraer nuevas inversiones y potenciar la industiia local;

Que, la ley introduce modificaciones sustanciales al régimen de Parques Industriales,
incorporando la figura de los Consorcios Parcelarios como una modalidad de organizacion y
geslién que permite la integracion de diversas parcelas bajo un régimen comiin, facilitando la
administracion de servicios compartidos y la optimizacién de la infraestructura logistica y
productiva dentro de los distritos industriales y parques logisticos;

Que, la normativa define con precision las categorias de Parques Industriales, Parques
Logisticos y Parques Tecnoldgicos, permitiendo a este Municipio realizar un ordenamiento
territorial mas eficiente, especialmente en zonas de alto potencial por su contexto y ubicacién
en relacion a la metrépolis;
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Que, la adhesion a este marco legal vincula directamente a las empresas locales con el Régimen
de .Pmt!wcmu Econdémica Provincial, otorgando beneficios impositivos que incentivan la
radicacidn de nuevos establecimientos y la generacién de empleo genuino;

Que, la firma WFS S.R.L., en su cardcter de propietaria y segiin consta en las actuaciones del

Visto, ha presentado un Anteproyecto de Fraccionamiento Urbano sobre una superficie total de
109.491,24 m? (detallado en el ANEXO I);

Que,‘ dif:ho anteproyecto presentado se encuadra como Parque Logistico conforme a la Ley
Pm.wrllcral citada precedentemente, entendiéndose al mismo como una extensién de terreno
dfehn;nuada, disefiada y subdividida para albergar edificaciones destinadas al almacenamiento y
distribucidn de productos, materiales industriales y servicios complementarios; lo cual justifica
plenamente la radicacién de establecimientos logisticos en la zona SRU 1 (Servicio de Ruta
Urbano 1), en el marco de su especial desarrollo bajo la Unidad de Gestién N° 4 — Plan

ESP“-‘C‘?L garantizando asi la adecuacién técnica y normativa de la propuesta al ordenamiento
territorial vigente;

Que, el Anteproyecto propone la creacién de TREINTA Y SIETE (37) nuevas parcelas bajo la
modalidad de Consorcio Parcelario con destino a Parque Logistico, en el sector lindante a la
Call‘e Rural N° 153 (Los Embaladores). ‘Adicionalmente, proyecta CUATRO (04) parcelas
destinadas a Servicios Comerciales con frente a la calle Colectora a ceder, paralela a la Variante
de la RN 22, integrando as la infraestructura vial proyectada con la funcionalidad del predio;

Que, la aplicacién de las zonificaciones en el presente Anteproyecto se corresponde con la
geometria del fraccionamiento, distinguiéndose DOS (02) areas diferenciadas: la primera, con
frente a la Variante de la RN 22, se establece como Unidad de Gestién N° 4 (UG4) - Plan
Especial, conforme a las prescripciones del Articulo 109° de la normativa vigente; y el
segundo, comprendido entre dicha drea y la calle Los Embaladores, se destina a la conformacién
de un Consorcio Pars:elario con cardcter de Parque Logistico, admitiendo los Usos y las Obras
Obligatorias, como Area Industrial y de Servicios (A.LS.) en los términos del Articulo 53°,
asegurando una transicién funcional y ordenada del suelo;

Que, la normativa de Ocupacién del Suelo para esta zona y proyecto establece los siguientes
indices: Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S.): 0,70, Factor de Ocupacién Total (F.0.T.): 1,5,
Factor de Impermeabilidad del Suelo (F.LS.): 0,85, y una Altura Maxima de TRES (03) niveles;

Que, se ha cumplimentado en tiempo y forma con la presentacion del Informe Ambiental (IA)
correspondiente al prayecto de Fraccionamiento Urbano;

Que, dicho informe fue evaluado desde la Secretaria de Obras Piiblicas, informandose mediante
nota presentada el 22/12/25, la necesidad de dar total cumplimiento a las Medidas y al Plan de
Gestion Ambiental alli propuesto, entre otros requerimientos a cumplimentar en etapa de
Construccion, de modo de alcanzar la mejor integracion del proyecto sobre el medio;

Que, en relacién al Expediente N° (01) 2427-W-25, la Direccién de Obras e Infraestructura ha
otorgado la factibilidad de escurrimiento pluvial, supeditando la misma al cumplimiento de
condiciones técnicas especificas, entre las que se destacan, la ejecucién del entubado pluvial en
la interseccién de la Colectora Cipolletti-Neuquén y la Ruta Nacional N°151, y el desarrollo de
las acciones necesarias para garantizar la libre traza de la descarga pluvial, asimismo, dicha
factibilidad queda sujeta a la ejecucién integral del cordén cuneta y demds obras
complementarias que la autoridad técnica determine, las cuales deberdn contar con la aprobacién
definitiva de la Direccién de Obras e Infraestructura previo a la habilitacién del fraccionamiento;
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Que, han sido presentadas las Notas de Factibilidades y los puntos de conexién para los
servicios de Luz Domiciliaria, Alumbrado Piblico, Gas, Agua, y Desaglles Cloacales, ésta
tltima no resultando factible por encontrarse la parcela objeto de urbanizacién, fuera del drea de
cobertura del servicio;

Que, en relacion a la Red de riego y Drenaje, ha sido otorgada la factibilidad por parte del
Consorcio de Riego de Cipolletti, segin su nota de fecha 19/05/25, dejando constancia que se
debe solicitar la baja del padrén de Areas con derecho a Uso de Agua y debe abonar el “aporte
para el redimensionamiento del Servicio Puiblico de riego y drenaje” dispuesto por el Articulo
N°1 de la modificatoria de la Resolucién 112/13 del Departamento Provincial de Aguas de la
Provincia de Rio Negro, ademds de las condiciones técnicas a cumplimentar para conservar las
servidumbres de acueductos de los canales de riego y de drenaje bajo el cual se encuentra sujeto
el predio;

Que, conforme a lo establecido en el Articulo 5°.8.6) de la Ordenanza de Fondo N° 553/25, se
encuentran exentas del pago de Renta Urbana Diferencial aquellas parcelas emplazadas en las
zonas identificadas como Area Industrial y de Servicios (A.LS.), Servicio de Ruta (SRU) y el

Corredor de la R.P. N° 65; resultando dicha exencién aplicable al presente proyecto en virtud de
su encuadre urbanistico; .

Que, la parcela ubicada entre la Variante de la RN 22 y el drea del anteproyecto se encuentra
actualmente en proceso de cambio de uso de suelo y regularizacién dominial. Por lo tanto, el
inicio y avance de las gestiones ante la Direccién Nacional de Vialidad por parte de la empresa
propietaria para definir la conexién vial pretendida, quedardn supeditados a la resolucidn
definitiva de dicho praceso y, posteriormente, a la obtencidn del permiso otargado por la entidad
referida; o

Que, la empresa desarrolladora solicita poder obtener la autorizacion para el inicio de obras de
edificacion en las parcelas con zonificacién SRU, bajo el compromiso de ejecutar de manera
simultdnea las obras de Infraestructura bdsica abligatorias, amparados en la necesidad de
optimizar los plazos de ejecucion y entrega;

Que, con fecha 12/12/25, fueron abonados las “Tasas por Visado Previo de proyectos de
urbanizacién”, segiin consta en el Art. 5°) inciso f) de la Ordenanza de Fondo en materia
Tarifaria, oportunamente vigente;

Que, corresponde dictar 1a norma pertinente, a los fines de autarizar la ejecucidn del desarrollo
urbano propuesto, segin el “Anteproyecto de Fraccionamiento Urbano” que consta en el
“ANEXO I” y segiin las Especificaciones Técnicas que se aprueban en el “ANEXO II”;

POR ELLO:
EL INTENDENTE DE LA CIUDAD DE CIPOLLETTI
Provincia de Rio Negro

RESUELVE

Art.1°) APROBAR, el Anteproyecto de Fraccionamiento Urbano diseiiado en la parcela de origen con
Nomenclatura Catastral 03-1-D-007-02, propiedad de la Firma WFS S.R.L., de acuerdo al
“Plano de Anteproyecto Urbano”, que se adjunta a la presente como “ANEXO I” y al
“Pliego de Especificaciones Técnicas”, el que integra la presente como “ANEXO 1I”, en el
marco del Cédigo de Planeamiento Territorial (C.P.T.) vigente - Ordenanza de Fondo N°527, de
su posterior Ordenanza modificatoria N°553/25 y de las demds disposiciones generales vigentes.
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Art.2°) ACEPTAR, la futura incorpuracion al deminio piblico, de las superficies que se indican a ceder

para calles, ochavas y espacios verdes (en tipologfa de canteros y/o bulevares), segin el
“ANEXO 1" que se aprueba por la presente,

Art.3°) ESTABLECER, la obligatoriedad de que, una vez presentados los Planos (en formato papel y
en formato .dwg) de las Mensuras de Fracclonamiento Comiin y de afectacién al régimen de
Propiedad Horizontal Especial (PHE), ajustando con caricter de mensura el Anteproyecto
Urbano que se autoriza mediante el "ANEXO 1, el Agrimensor Responsable designado por la
Propietaria, en conjunto con el Agrimensor Visador Municipal, verifiquen in-situ la
documentacién gréfica con el amojonamiento y/o estaqueado de esquineros de manzanas
ejecutado en el terreno, a efectos que desde el Departamento de Catastro se incorporen en los

respectivos Planos de Mensuras, las observaciones y/o restricciones que se estimen
corresponder.

Art.4°) FACULTAR al profesional a cargo del Catastro Fisico Municipal, a OTORGAR Visado en su
+ Faz Geométrica de los Planos de Mensuras de Fraccionamiento, y posteriormente Visado con

caracter Provisorio, una vez que se hayan cumplimentado con las observaciones que pudieran

haberse formulado desde las dreas municipales competentes y una vez especificadas las
constancias escritas de las restricciones al dominio que pudieran quedar establecidas mediante la
presente. - -

Art.5°) ESTABLECER, que las obras de infraestructura y de urbanizacion que deberdn ser ejecutadas

por la Propietaria y/o desarrolladora sobre los frentes de cada uno de los lotes que surgiran del
fraccionamiento de las parcelas de origen, deberan considerar las exigencias y requerimientos
reglamentados en: i

- Ordenanza de Fondo N°527- “Texto Ordenado de las normas en materia de Planeamiento
Territorial del Ejido de Cipolletti”'y en especial lo establecido en para la zona “Unidad De
Gestion N” 4 — Plan Especial”(enmarcado bajo la aplicacién del Articulo 109°) la zona “A.LS.
— Area Industrial y de Servicios”, enmarcado bajo la aplicacion del Articulo 53°) “SRU -
Servicio de Ruta Urbano”.

- Especificaciones Técnicas emitidas por la Direccién Obras de Infraestructura Municipal. -

- Especificaciones Técnicas dispuestas por las Empresas y/o por los Entes Prestatarios de
Servicios. '

- Condiciones establecidas en el “Anexo 11 - Pliego de Especificaciones Técnicas” —------====-s=e-

Art.6°) DISPONER, que la Propietaria Desarrolladora, asume la total responsabilidad respecto al
cumplimiento en tiempo y forma, de la ejecucién del conjunto de las obras de infraestructura y
urbanizacion reglamentarias correspondientes, en un todo de acuerdo al Pliego de
Especificaciones Técnicas, incorporado a la presente Resolucién, como “ANEXO (17 y en el
plazo comprometido de TREINTA Y SEIS (36) meses. No se requerirdn ni se aceptaran
Convenios ni Garantias para la ejecucién de dichas obras.

Art.7°) DETERMINAR que el espacio destinado a Calles Publicas serd proyectado y ejecutado
conforme a la distribucién de anchos de calzadas y veredas dispuestas en el Art. 95°) de la
Ordenanza de Fondo N° 553/25, salvo donde se proyectan bulevares con desagiies y/o donde se
concentren redes troncales con infraestructura de grandes ductos. Las mismas seran
determinadas conjuntamente con el Consorcio de Regantes y con la Direccién de Obras de
Infraestructura de la Municipalidad. Las veredas seran Tipo II, segiin lo dispuesto en el Articulo

95°), en el Grifico N°14) y en el Grafico N°14,1) del Cédigo de Planeamiento Territorial
vigente,

CERTIFICO: Quo psl
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Art.8°) DISPONER, que se podrd premiar con disminucion de los Derechos de Construccién a
aque_l]us desarrollos que presente variantes sustentables de infraestructura amigable con el
ambiente, con utilizacién de energias limplas renovables, demostrable en el proyecto a apraobar,

en su verificacion durante la ejecucion de la obra una vez ejecutadas las mismas y previo
otorgamiento del Certificado Final de Obra,

Art.9°) DETERMINAR, que para el otorgamiento del Certificado de Finalizacién de las obras, y
posterior dictado de la Resolucién Municipal de Aprobacién Final del loteo que permitiré la
extensidn del Visado con cardcler Definitivo de los Planos de Mensura de Fraccionamiento-, se
deberd haber finalizado la total ejecucién de las obras de urbanizacion y de infraestructura
requeridas segun lo detallado en el "ANEXO II", haber obtenido los visados de conformidad de
los organismos prestatarios de servicios y otros de injerencia pertinentes: EDERSA, A.R.S.A.,
D.P.A., Consorcio de Regantes de Cipolletti, Camuzzi Gas del Sur, etc., haber presentado el
proyecto de reglamento de co-propiesdad, haber demolido y adecuado las construcciones
preexistentes a conservarse, segin las normas vigentes, haber abonado los Derechos
municipales de finalizacién de la Urbanizacién que correspondan al momento de su liquidacién,
ademas de haber cumplimentado -en tiempo y en forma- con todo lo establecido en los Cédigos
vigentes en materia del Planeamiento Territorial -Ordenanza de Fondo N°553/25- y en materia

de Edificacién -Ordenanza de Fondo N° 210/13- y en particular con lo dispuesto en la presente
¥y en las demds normas de aplicaci6n pertinentes.

Art.10°)DISPONER, que queda expresamente determinado que para todo aquello que pudiera no haber
quedado contemplado en la presente Resolucién, deberd regirse, en contenidos y alcances, por
la normativa dispuesta en materia de Planeamiento Territorial del Ejido de Cipolletti, que se
encuentre vigente al momento de su requerimiento y consideracién.

Art.11°)La Aprobacién de la Urbanizacién, .por parte de la MUNICIPALIDAD, estara somelida al
cumplimiento de las siguientes condiciones esenciales:

a) La PROPIETARIA / DESARROLLISTA debera presentar los Certificados de Finalizacién
conforme — o documento equivalente — de las obras de infraestructura reglamentarias,
otorgados por las reparticiones correspondientes y/o prestatarias de los servicios.

b)Los Sectores Técnicos pertinentes de la MUNICIPALIDAD emitirdn los respectivos
informes, aprobando las obras realizadas,

c) Con el Informe de finalizacion de las obras y en cumplimiento de lo estipulado en la
CLAUSULA 8°) del presente “ANEXO II", la Direccién de Desarrollo Urbano y Catastro
extendera el Certificado de Aprobaci6n Final del Fraccionamiento y la Urbanizacién. Emitida
la Resolucion de Aprobacién final del loteo, las nuevas parcelas que surjan, se incorporaran
al sistema urbano y comenzardn a tributar Tasas Municipales, quedando las/los
propietarios/adquirentes que resulten de las nuevas parcelas, eximidos del pago del Impuesto
al Baldio por UN (01) afio, a partir de la fecha de emisidn de dicha Resolucidn.

Art.12°)ACEPTAR, la presentacién mediante sistema municipal GOP (Gestién Obras Particulares), de
la documentacién de obras correspondiente a los proyectos de Arquitectura (para la zona
determinada como Articuloe 109° - Unidad De Gestion N° 4 — Plan Especial, lindante a la calle
colectora a ceder, paralela a la Variante de la RN 22), sobre las parcelas denominada
provisoriamente como 01, 02, 03, 04, en el marco reglamentario del "Texto Ordenado en

" materia de Planeamiento Territorial del ejido de Cipolletti" (Ordenanza de Fondo N.® 553/25),

del "Texto Ordenado en materia de Edificacién" (Ordenanza de Fondo N.° 210/13) y de las
demas disposiciones generales vigente.

Art. 13°) FACULTAR, a la Direccién de Obras Particulares, -dependiente de la Direccién General de
Desarrollo Territorial-, a evaluar la documentacién de obras de Arquitectura (para la zona
determinada como Articulo 109° - Unidad De Gestién N° 4 - Plan Especial, lindante a la calle
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colectora a ceder, paralela a la Varianwe de la RN 22), sobre las parcelas denominada
provisoriamente como 01, 02, 03, 04, para la visacion y registro de los Planos de obra
comespondientes, siempre que el proyecto se ajuste a los indicadores urbanisticos, a la
ocupacidn, a los usos admitidos, a los retiros de edificacion, a las alturas y a las dimensiones
mdximas permitidas de los locales, a las tipologias edilicias, al requerimientos de mddulos de
estacionamientos y a Jas demds restricciones y condiciones reglamentarias establecidas
especificamente para la zonificacién segun la implantacién, a la vez que debera cumplimentar
con las exigencias reglamentadas en el “Texto Ordenado en materia de Edificacién”- Ordenanza
de Fondo N°210/13, ambos Cédigos en vigencia.---- eesmmameanaaas

Art.14°)ADMITIR, la presentacion de la documentacién de obra para la tramitacién en una vez
obtenida la mensura provisoria a ejecucion en simultineo conjuntamente de la Urbanizacion,
del Fraccionamiento, de las Infraestructuras y de las obras de Arquitectura, segtn los términos y
condiciones dispuestas en la presente Resolucion Municipal y de acuerdo a la Documentacion,

Planos de Obra y Permisos que resulten autorizados u otorgados desde la Direccién de Obras
Particulares,

Art.15°)AUTORIZAR, -una vez visados y registrados los Planos de Obra nueva, a la vez que
otorgados los Permisos de Construccidn correspondientes-, la ejecucién en simultineo y
conjuntamente de la Urbanizacién, del Fraccionamiento, de las Infraestructuras y de las obras
de Arquitectura en las parcelas dénominadas provisoriamente como 01, 02, 03, 04, segtin los
términos y condiciones que fueron dispuestas en la presente Resolucién Municipal y de acuerdo

a la documentacién, planos de obra y permisos otorgados desde la Direccién de Obras
Particulares. : i ;

Art.16°) ESTABLECER, que la obtencién de la Habilitacién Municipal de los edificios a construir en
las parcelas provisoriamente denominadas 01, 02, 03 y 04 —incluyendo la Habilitacién Parcial,
Final de Obra y la habilitacién de gas—, estard sujeta a la obligacién de haber finalizado la
ejecucion total de las obras de infraestructura y de urbanizacion minimas exigidas para el
conjunto urbano, ademds de haber cancelado el pago de la liquidacién de los Derechos de
Construccion, de Urbanizacion y de la participacién en la Renta Urbana Diferencial de acuerdo
a lo suscripto en el Convenio de Aportes a Recursos de Desarrollo Urbano, y de haber
cumplimentado en tiempo y forma con lo establecido en la presente Resolucion,-=---------seszse

Art.17°)La presente Resolucion serd refrendada por el Secretario de Obras Piiblicas, Arq. Gustavo
ZOVICH.

Art.18°)REGISTRESE. Comuniquese. Notifiquese. Cumplido, ARCHIVESE.

RESOLUCION MUNICIPAL N° 1 7 9 0 25

Firmado: Dr. Rodrigo BUTELER - Intendente Municipal.
Arq. Gustavo ZOVICH - Secretario de Obeas Piblicas.
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“ANEXO II” RESOLUCION MUNICIPAL N’ 25
CLAUSULAS GENERALES /

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA/
PLIEGO DE ESPECIFICACIONES TECNICAS.-

Expediente N°(10) 1096-W-25 sobre “Anteproyecto de Fraccionamiento con Urbanizacién de la
parcela designada con Nomenclatura Catastral 03-1-D-007-02 ", propiedad de la [irma WFS S.R.L., el
Expediente N°(01) 2427-W-25 sobre “Factibilidad de Escurrimiento Pluvial”.

CLAUSULA 1°/- La PROPIETARIA / DESARROLLISTA se compromete a entregar urbanizado y
fraccionado el predio de la referencia, con las Obras de Urbanizacién y de Infraestructura
correspondientes, conforme al Anteproyecto de Fraccionamiento detallado en el “ANEXO "y segin lo

especificado en el “ANEXO II” de la presente, Resolucién Municipal de autorizacién de dicho
Anteproyecto Urbano. : i

CLAUSULA_2°- La habilitacién definitiva de la Urbanizacion con el Fraccionamiento y el
parcelamiento de los lotes que se generardn, se efectuara una vez finalizadas y aprobadas las obras de
urbanizacion e infraestructura requeridas, otorgindose un plazo de TREINTA Y SEIS (36) meses
corridos, contados a partir de la fecha de sancién de la presente Resolucién.-

En el caso de no cumplimentar, en tiempo y en forma, con la presentacién de la documentacién técnica
exigida y segiin el plazo dispuesto en la CLAUSULA 4%/ del presente “ANEXO I1", la PROPIETARIA
y/o EJECUTORA quedan obligados a solicitar nuevamente autorizacién expresa al Ejecutivo Municipal,
a fin de obtener renovacién de plazo y/o un nuevo permiso para la culminacidn ejecutiva del desarrollo
del Fraccionamiento Urbano. En tal caso, podré ocurrir que el otorgamiento de un nuevo plazo o
prorroga, no implique la continuidad de los plazos previstos para las eximiciones del pago de tasas e
impuestos municipales y/o que se requiera introducir alguna modificacién geométrica del Anteproyecto
de Fraccionamiento Urbano o la readecuacién del mismo, de acuerdo a necesidades urbanisticas yloa
las exigencias de la norma que se encuentre vigente al momento de la presentacion de dicha solicitud de
prérroga, En todos los casos, la autorizacién de extension de un nuevo plazo sera determinada por el
Ejecutivo, mediante la Resolucién Municipal correspondiente.-

CLAUSULA 3°%- Durante el plazo de tiempo otorgado para la ejecucién de la urbanizacidn y del
fraccionamiento de la parcela de origen objeto de autorizacién del presente anteproyecto urbano, queda
establecido que la misma quedard exenta del pago de:

- Tasas Retributivas urbanas: por el término de DOCE (12) meses corridos, el que comenzari a
aplicarse a partir de la fecha de dictado de la presente Resolucién de autorizacién del Anteproyecto de
Unificacién y Fraccionamiento Urbano, aunque la Municipalidad resuelva otorgar alguna prérroga
para el completamiento de las obras.-

- Impuesto al Baldio urbano: durante el plazo de tiempo fijado para la concrecién material de la
urbanizacion y el fraccionamiento, el que comenzard a aplicarse a partir de la fecha de dictado de la
presente Resolucién y el que caducara -indefectiblemente- al vencimiento del plazo determinado en la
CLAUSULA 2°/ del presente “ANEXO 11" -

CLAUSULA 4°/- La PROPIETARIA / DESARROLLISTA se obliga a presentar ante la Direccién
Obras de Infraestructuras Municipal (D.0.1.), dependiente de la Secretaria de Obras Piblicas y dentro de
los CIENTO OCHENTA (1B0) dias corridos contados a partir de la fecha de dictado de la presente
Resolucion, la totalidad de la documentacién técnica necesaria que resulte requerida.para la ejecucion
de las obras de infraestructura y urbanizacién, debidamente aprobadas por los organismos presta:lanns
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de to's servicivs. _F.sta condicién es de esencial cumplimiento para la validez y puesta en vigencia de los
demds plazos estipulados en la presente Resolucion de autorizacién y en particular en las CLAUSULAS
2°/y 3%/ del presente “ANEXO II".-

CLAUSULA 5% Recibida la documentaclén indicada en la Cldusula precedente, la Direccién Obras de
Infraestructura emitira el Certificado de Factibilidad de construccién de dichas obras o en su defecto,
librard la autorizacién para el inicio de los trabajos correspondientes. Se debera entregar en archivos

dwg los planos aprobados de los distintes entes.-

CLAUSULA 6°- El parcelamiento y la Urbanizacion que se proponen generar por la presente, se
ajustardn a las exigencias reglamentadas en el "Texto Ordenado de las Normas en materia d‘E|
Planeamiento Territorial del Ejido de Cipolletti"; Ordenanza de Fondo N°553/25- y a las demas
disposiciones de aplicacién correspondientes, en especial lo referido a las Obras urbanisticas y de
Infraestructura de Servicios, segin Ja zona de implantacién de la parcela. A los fines de la regulacién del
presente proyecto, se establecen dos dreas complementarias sujetas a regimenes técnicos diferenciados:
la zona con frente a la Colectora a ceder, lindera a la Variante de la RN 22, cuya normativa se rige por el
“Articulo 109°: Unidad de Gestion N° 4 — Plan Especial”; y el sector destinado al Consorcio
Parcelario de cardcter Logistico Industrial, el cual se encuadra en las disposiciones del “Articulo 53°:
AIS — Area Industrial y de Servicio”. .

Lo precitado en el presente articulo, se complementa con las sigu

generales: '

ientes especificaciones técnicas

a) SUBDIVISION Y FRACCIONAMIENTO de la parcela de origen con designacion 03-1-D-007-
02, de acuerdo al disefio urbano que se aprueba en el “ANEXO I”; debiéndose materializar cada uno
de los futuros lotes en el terreng, segiin las disposiciones de la Direccion de Desarrollo Urbano y
Catastro de la Municipalidad de Cipolletti y de la Gerencia de Catastro de la Provincia de Rio

Negro.-

b) REDES DE ALUMBRADO PUBLICO Y SERVICIO ELECTRICO DOMICILIARIO:
Deberén ajustarse sirviendo a todos los frentes de las parcelas del fraccionamiento, seglin las normas
de EDERSA, la aprobacién de los trabajos por parte de dicha empresa prestataria y las
especificaciones de LA MUNICIPALIDAD. El Alumbrado Piiblico consistird en la colocacién de
columnas y artefactos, de acuerdo a las especificaciones que determine la Direccion Municipal

Obras de Infraestructura. ;
E] punto de conexién para el loteo de referencia serd en el Nivel de Media Tension, desde la vereda

Norte de calle Los Embaladores / A5.-

c) RED DE GAS: Deberd instalarse completa, sirviendo a todos los frentes de las parcelas del
fraccionamiento, segin las normas que determinen el actual concesionario Camuzzi Gas del Sur y/o

ENARGAS, con los trabajos debidamente aprobados por éste y por LA MUNICIPALIDAD.-

d) RED DE AGUA CORRIENTE: Segtin deiermina A.R.S.A. en su nota N.° 54-C0-2025 de fecha
11/07/2025, es factible, con punto de empalme en cafieria de P.V.C. o 160 mm. Existente sobre

Nacional N.° 151 y Calle Rural 139-1 Antonio Elosegui.-

e) RED CLOACAL: Seglin determina A.R.S.A. en su nota N* 98-C0O-2025 de fecha 13/10/25, NO ES
FACTIBLE por estar en la zona de la ciudad fuera de alcance, per lo tanto, se deberd implementar un
tratamiento de Efluentes y emisiones resultantes de su proceso productivo, depuréndolos
previamente a su volcado al cuerpo receptor y de acuerdo a las normas nacionales, provinciales, o
municipales correspondientes. Igual criterio se adoptard para las emisiones gaseosas y acusticas al

medio ambiente.- SEPE
Vi -~ |
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f) TRATAMIENTO DE LAS CALZADAS: Entipiado y abovedado de calles, segiin los niveles y

especificaciones que fije la Direceion de Obras de Infraestructura, debiendo efectuarse los trabajos
necesarios a tales fines.

g) CORDON CUNETA, BADENES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: de acuerdo con las
especificaciones de la Direccidn de Qbras de Infraestructura incluyendo las obras correspondientes
al eventual empalme al sistema urbano de escurrimiento pluvial que dicha Direccién determine
necesarias para las nuevas parcelas que se generardn. Dentro de las obras complementarias que
pueden solicitarse, se incluye la ejecucién de puentes, alcantarillas, entubados o revestimiento de
desagiies y/o canales de riego si lo considera necesario la Direccion de Obras de Infraestructura.
Tratamiento de las vias publicas de circulacién peatonal, bici-sendas y vehicular motorizadas.

h) SISTEMA DE RIEGO Y DRENAJE;:
exigido por el Consorcio de Regantes d
han especificado las condiciones a cum
canales comuneros de riego y drenaje a |

Deberan ejecutarse las obras necesarias de acuerdo con lo
e Cipolletti, segiin su nota de fecha 1905/25, en la que se
plimentar para respetar las servidumbres de acueductos de
4 que se encuentra sujeto el predio.

i) CARTELERiA DE SENALIZACION DE CALLES:
circulacion de calles que se le asignen y segiin lo dete
Desarrollo Territorial, en conjunto con la Direccién de Trd

e

Segln nombres, cddigos y sentidos de
rminado desde la Direccién General de
nsito.

J) FORESTACION - ARBOLADO PU
102 del Codigo de Planeamiento Te
provision y plantacion del arbalado:

BLICO: En cumplirmiento de lo establecido en el Articulo Ne
rritorial del Ejido de Cipolletti, se debera proceder con la
en veredas respetando una distancia de SEIS (06) metros
lineales entre ejemplares, La cantidad y especie :de los mismos estardn sujetas al proyecto
desarrollado por el drea de Proyectos Rurales de la Direccién de Planeamiento Territorial, debiendo
acreditarse su adquisicién mediante la factura correspondiente. Asimismo, cada ejemplar contara
con tutores de 3 metros de largo (en- madera de 2"x 2* o hierro de 010 a ¢12) y su plantacién
quedard sujeta a la estacionalidad climatica adecu ada; el propietario sera responsable de ejecutar las

obras complementarias necesarias para garantizar el correcto riego y mantenimiento permanente de
la forestacién. 1

k) CERCOS PERIMETRALES: Se materializaran con mamposteria en sus ejes divisorios hasta
3,00m de altura, y sobre Lineas Municipales podra ser alambrado galvanizado de tipo olimpico, de
malla N° 12 de 3,00 metros de altura y postes de hormigén, yfo se admitira muro de mamposteria
opaco sobre lineas municipales hasta 0,70 con reja. (h: 3,00m).-

CLAUSULA 7°/- La Aprobacion Final de la Urbanizacidn, por parte de la MUNICIPALIDAD, estara

sometida al cumplimiento de las siguientes condiciones esenciales: e

a) La PROPIETARIA / DESARROLLISTA debera presentar los Certificados de Finalizacion conforme
~ 0 documento equivalente — de las obras de infraestructura reglamentarias, otorgados por las
reparticiones correspondientes y/o prestatarias de los servicios. ol _ [

b) Los Sectores Técnicos pertinentes de la MUNICIPALIDAD emitirdn los respectivos informes,

o las obras realizadas.

c) Epc:(:‘;ﬂ:for?::dc finalizacion de las obras y en cumplimiento de lo estipulado en la CLAUSULA 5°;’
del presente “ANEXO 11", la Direccién de Desarrollo Urbano D F:'ataslm podrg n_exlencilerle
Certificada de Aprobacién Final del Fraccionamiento y de la Urbamza.c'mn. en f:umphmlenllo de gs
demas requisitos establecidos en el Articulo 8°) de la presente ﬂesolut:mn. l::mmda la. Resolucién 1:
Aprobacion Final del loteo, las nuevas parcelas que surjan del fraccmnamlento,_se lpc?rsora_rantzs
sistema urbano y comenzardn a tributar Tasas Municipales, quedando las/los .pmpletilrl?s a qu:im{,l 5
que resulten de las nuevas parcelas, eximidos del pago l}El Impuesto al Baldio por el término de
(1) afio, a partir de la fecha de dictado de dicha Resolucion. -
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QIMM(: Queda determinado que hasta tanto no se haya extendido el Certificado y la
Resolucm& Municipal correspondiente # la Aprobacién Final de la Urbanizacién, no se autorizard la
construccién de obra civil particular alguna por parte de los eventuales adjudicatarios o adquirentes de
las nuevas parcelas que resulten del fracclonamiento (con excepcién de las denominadas
provisoriamente como 01, 02, 03 y 04, segin ¢l ANEXO [) asi como tampoco la presentacion de
documentacion de obra para su aprobacién o visacién respectiva por parte de Obras Privadas de la
Municipalidad. Lo mismo sucederd con el Visado Definitivo Municipal del Plano de Mensura de
Fraccionamiento requerido para cl registro de dicha Mensura ante la Direccién General de Catastro €
Informacién Territorial de la Provincia de Rio Negro y su posterior inscripcion en el Registro de la
Propiedad Inmueble.,

CLAUSULA 9°/- No se requerird ni se aceptard bajo ningdn concepto, ni por circunstancia alguna, que
la PROPIETARIA / DESARROLLISTA otorgue garantias a la MUNICIPALIDAD, en cuanto a la
ejecucion en tiempo y forma de las obras de urbanizacién e infraestructura establecidas por la presente,
por lo que en todo tipo y medio de publicidad que se efectue para promocionar el fraccionamiento
urbano, deberd mencionarse taxativamente que las obras de infraestructura son de responsabilidad
exclusiva del PROPIETARIA / DESARROLLISTA, y que no se han otorgado garantias a la
MUNICIPALIDAD, por su ejecucion. Tal circunstancia debe constar, asimismo, en los formularios de
reservas de parcelas o boletos de compra venta que SE suscriban entre la PROPIETARIA /
DESARROLLISTA (o sus autorizados) y los futuros adquirentes de dichas parcelas que surgirdn.

CLAUSULA 10°- La PROPIETARIA / DESARROLLISTA manifiestan conocer, en todo su contenido
y alcance, el Texto Ordenado de las Normas en materia del Planeamiento Territorial del Ejido de
Cipolletti en vigencia (Ordenanza de Fondo N°527 y su modificatoria N°553/25), por tanto, asumen la
total responsabilidad del cumplimiento de Sus especificaciones reglamentarias. —

1°/- En caso de incumplimiento_por parte de la PROPIETARIA y/o EJECUTORA, a lo
establecido en la presente, éstos serdn pasible de: _
a) Las sanciones previstas en los Codigo Civil y de Comercio, seglin corresponda y en cumplimiento de
las Legislacién Nacional y Provincial de Rio Negro. '
b) Responder por la totalidad de los perjuicios y dafios emergentes que la MUNICIPALIDAD pudiera
experimentar, en cuanto a reclamos validos de terceros y cualquiera fuere la indole de los mismos,
que resultaren por actos de los PROPIETARIA y/o EJECUTORA vinculados a este fraccionamiento.

CLAUSULA 12°/- A todos los efectos judiciales y extrajudiciales del presente Pliego, la
PROPIETARIA / DESARROLLISTA constituy? domicilio en la calle Mariano Moreno N°504 y la
MUNICIPALIDAD en la calle Hipdlito Yrigoyen N°379, ambos de la ciudad de Cipolletti, donde seran
vélidas todas las notificaciones que se cursen. Asimismo, se someten a la jurisdiccion de los Tribunales
competentes en lo procesal-administrativo, que correspondan a la Ciudad de Cipolletti, con exclusion de
todo otro fuero o jurisdiccion.-

La PROPIETARIA / DESARROLLISTA se notifica de conformidad, en la ciudad de Cipolletti, a
105 vuvresn.. dias del mes de ..o del afio 20......-

Jeda e o nstrativo
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