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El presente informe se subdivide en una serie de segmentos, tal como

podra apreciarse en el transcurso de este trabajo.

El mismo consiste en primer término, en un “Marco Tedrico” introductorio
a los conceptos necesarios para la realizacion de las tareas especificas de la
practica supervisada; en segundo lugar, el “Anadlisis de la Practica -
Fraccionamiento en Villa Cura Brochero” donde se detalla el emprendimiento
sobre el que mayor participacion se tuvo en su desarrollo y una critica objetiva
de las normativas utilizadas y por ultimo, una mencién sobre los “Otros

Trabajos” en los que se tuvo una colaboracion menor dentro del estudio.

El objetivo del trabajo es plasmar por escrito las diferentes gestiones y
tramites que debe realizar el profesional para la realizacion y aprobacién de un
loteo. Ademas, tiene como finalidad secundaria hacer un andlisis y critica de la
normativa vigente, ya que se considera que es una de las tareas de un

urbanizador interactuar para su permanente adaptacion y perfeccionamiento.

Ante el estancamiento en el proceso de aprobacion del nuevo ejido
urbano de Villa Cura Brochero, se planteé como limitacién ineludible la
necesidad de elaborar alternativas del proyecto que se ajustaran tanto a la

normativa provincial como a la municipal.
Marco y lugar de desarrollo de la préctica supervisada

La Practica Profesional Supervisada se realizd en el marco de la
asignatura homoénima de la carrera Ingenieria Civil, siendo una materia mas
para acceder al titulo de grado. Por parte de la Facultad de Ciencias Exactas,
Fisicas y Naturales de la Universidad Nacional de Cérdoba se asigné como
tutor interno para la misma a la Profesora Ing. Civil Adriana Cerato. El tutor
externo fue el Ingeniero Civil Carlos H. Rodriguez, profesional dedicado
principalmente a trabajos de agrimensura y en menor medida a la construccion

de obras de arquitectura.

Las actividades correspondientes a la practica supervisada se realizaron
en el estudio del Ing. Civil Carlos H. Rodriguez en la calle Bartolomé Jaimes
975, Barrio Marqués de Sobremonte, el cual desempefia sus funciones junto a
otros profesionales del area. Se tomdO contacto con otros profesionales de

variadas disciplinas, tales como ingenieros ambientales, gedlogos, para
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complementar la informacion requerida para la tarea a desarrollar. También se
visitaron en las localidades de Villa Cura Brochero, James Craik y San Javier,
las respectivas oficinas de Catastro Municipal y la Delegacion N°11 de la

Direccion de Catastro de la Provincia en Villa Dolores.

Durante el desarrollo de las actividades de la Practica Profesional
Supervisada se pudieron aplicar los distintos conceptos aprendidos durante el
cursado de las asignaturas correspondientes a la carrera Ingenieria Civil.
Algunas de las materias mas consultadas fueron Representacion Asistida,
Planeamiento y Urbanismo, Legislacion y Etica Profesional, Proyecto, Direccién
de Obas y Valuaciones, Hidrologia y Procesos Hidraulicos, Obras Hidraulicas,
Ingenieria Sanitaria entre otras.

Ademas de las anteriormente mencionadas, cuyo aprendizaje resultd
indispensable para el trabajo en esta practica, se debe destacar la necesidad
de complementar con los conocimientos integrales brindados por todas las
asignaturas. Es muy importante conocer sobre una gran variedad de aspectos,
por la gran diversidad de problemas y cuestiones a solucionar. La realizacion
de la practica hubiese sido imposible sin contar con esta multiplicidad de
nociones. La formacion variada e integral en la curricula de la carrera es una

herramienta primordial para un correcto desempefio.

Objetivos y actividades desarrolladas en la Practica

Profesional Supervisada

Objetivos de la Practica Supervisada

Se ha planteado para el desarrollo de las presentes practicas que el

alumno cumpla con los siguientes objetivos personales y profesionales:

- Lograr una interaccion permanente con un grupo de profesionales y
trabajadores afines a la Ingenieria Civil, a través de las visitas a obra
y los tramites respectivos realizados.

- Adquirir un desarrollo personal y profesional en un ambito de trabajo
cotidiano, aprovechando las instancias de trabajo respectivas,

buscando comprender la correlacion entre ambas.
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Aplicar y profundizar los conceptos adquiridos durante el anterior
cursado de la carrera Ingenieria Civil de la Facultad de Ciencias
Exactas, Fisicas y Naturales de la Universidad Nacional de Cordoba.
Comprender las responsabilidades que conlleva el desarrollo de la
actividad y toda decision tomada en cada paso de un proyecto.
Alcanzar los conocimientos bésicos que requiere un profesional al
momento de llevar a cabo un loteo, en lo que respecta a las
principales gestiones y tramites que debe realizar el ingeniero,
respetando la normativa correspondiente.

Adquirir experiencia necesaria para poder detectar ciertos errores y
proponer cambios en las actividades, asistiendo durante el desarrollo
de las diferentes etapas de un loteo, con el acompafiamiento de un
profesional.

Realizar el correcto analisis global del loteo, para poder tomar como
base para un futuro loteo, mejorando y agilizando para éstas, las

tareas similares.

Plan de Actividades

Las tareas realizadas fueron las siguientes:

Recoleccion de documentacion de Catastro (normativas provinciales,
ordenanzas municipales, leyes provinciales).

Estudio de normativas respecto a loteos.

Realizacion de las diferentes alternativas de los distintos loteos.
Andlisis de informes de estudios solicitados para el disefio de la
provision de infraestructura en el loteo en Villa Cura Brochero.
Armado de plano para Previa en Catastro Provincial y posteriormente
en Cooperativa Limitada de Electricidad de Mina Clavero.

Estudio de titulos, confeccion de Anexo e Informe Técnico para
tramite de Mensura para Usucapion de inmueble rural en lugar

denominado “Estancia El Rodeo” en Villa de Maria de Rio Seco.
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A continuacion se presentan los conceptos basicos contemplados que
permiten comprender lo realizado en la Préactica Profesional Supervisada.

Contiene definiciones y caracteristicas de proceso de urbanizacion y
proyecto de inversion. Asi también, detalla los diferentes aspectos a conjugar
tales como infraestructura, equipamiento y normativa, los que se encuentran

involucrados a la hora de realizar un loteo.

1.1 Proceso de urbanizacion

Cuando se habla de ciudad generalmente se hace referencia a una
porcién concreta del espacio, mas o menos claramente delimitada, con una

organizacion y una morfologia caracteristica.

Lo urbano es lo relativo a la ciudad, hace referencia a un conjunto de
circunstancias que permiten calificar a un espacio, a una determinada

organizacién, o a cualquier objeto de analisis.

Urbanizar es convertir en poblado una porcién de terreno o prepararlo
para ello, abriendo calles y dotandolas de luz, pavimento y demas servicios
urbanos. Los procesos de urbanizacién son unas series de transformaciones
qgue van teniendo lugar a lo largo del tiempo y mediante las cuales el medio

rural adquiere el caracter de urbano.

Al hablar de urbanizacién se hace referencia al complejo proceso de
transformacién de una regidn (véase Fig. N°1) o, simplemente, a la tarea
concreta de urbanizar una reducida porcién de territorio. En este ultimo caso,
urbanizar es llevar a cabo las actuaciones precisas para dotar a ese terreno de

las infraestructuras de conexién, abastecimiento y saneamiento.
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Figura N° 1: Proceso de transformacion del suelo rural en urbano.

____________ +]| i}[z =

Materia prima Proceso de Transformacion Producto

-Trazado y Subdivision de parcelas
-Servicios de Infraestructura
-Servicios de Transporte SUELOY

SUELO RURAL -Dotacion SERVICIOS URBANOS

-Dotacién de Espacios Verdes
-Edificacion
Fuente: Elaboracion propia.
Las variables demogréficas no son suficientes para explicar el fendmeno
en toda su amplitud. La urbanizacion no es algo independiente, sino que

responde a un orden social y cultural concreto, del que pasa a formar parte.

Debe tenerse en cuenta que la urbanizacibn es un proceso de
organizacién de la sociedad sobre el espacio en la busqueda de las formas
mas idoneas, de acuerdo con unas determinadas aptitudes técnicas y dentro

de un cierto encuadre cultural.

Cuando en una region tiene lugar su proceso de urbanizacion crece en
ella mas rapidamente la proporcion de la poblacion y aumenta el espacio
urbano mediante la transformacion del suelo rural (Fig. N°2). Los
asentamientos urbanos, como centros de decisiones y sedes de la mayor parte
de las actividades, deben incrementar su protagonismo en el funcionamiento de
las estructuras econdmicas a nivel regional, es decir, ha de producirse la
incorporacion de los modos de organizacion urbana por todo el territorio y no

exclusivamente dentro de las ciudades.
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Figura N° 2: Esquema del proceso del crecimiento espacial.

SUELO COMO SOPORTE —

FACTORES DE CRECIMIENTO "POTENCIALMENTE UTIL KMERCADO DESUELD PLANEAMIENTO URBANO:

MAS FAMILIAS i -CLASIFICACION

-FACTORES FISICOS -ESCASEZ
MAS MOVILIDAD -DETERMINACIONES DE
-PROPIEDAD -REVALORIZACION
MAS RENTA _USOS AGRARIOS e INTENSIDAD

CRECIMIENTO ECONOMICO ANFRAESTRUCTURA EXISTENTES -ACTUACIONES

N l

NECESIDADES DE SUELO PARCELAGIONES PROMOCION DE SUELO
VIVIENDAS > Aufgggsgﬁgﬁégm PUBLICA Y PRIVADA
EMPRESAS

EQUIPAMIENTOS “ :
INFRAESTRUCTURAS l
PARCELACION TRANSFORMACION | PLANEAMIENTO |
CONSTRUCCION DE SUELO RUSTICO PARCELACION
URBANIZACION EN URBANO URBANIZACION

\ 4
\ CRECIMIENTO ESPACIAL ‘

Fuente: Sintesis de presentacién de clase de Planeamiento y Urbanismo.

El enfoque desde el que se observa los procesos de urbanizacion exige
considerar a la ciudad como un elemento més del sistema integrado por los
asentamientos de poblacién, sus caracteristicas, sus relaciones y sus
interdependencias con el territorio. Se trata de poner énfasis en las relaciones
gue cada asentamiento urbano y sus caracteristicas mantienen con el resto de
los elementos del sistema. Esto lleva al analisis de la distribucion espacial de

los asentamientos, de su especificidad funcional y de su jerarquizacion.

En relacion con la distribucion espacial de los asentamientos se debe
considerar cuantos ndcleos hay (en términos de densidad o distancias medias
entre ellos), qué tamafo tienen (implican diferentes niveles de centralidad, y de
ellos depende la distribucién del territorio en areas de influencia) y de qué
forma se distribuyen (de forma lineal, anular, concéntrica, con una organizacién

geométrica y dispersa, o en forma dendritica).

Con el objeto de poder visualizar todo lo analizado en materia de
proceso de urbanizacién hasta el momento, se presenta un grafico explicativo

(Fig. N°3) de este proceso de conformacion urbana:
Figura N° 3: Gréfico explicativo del proceso de conformacion urbana

Rural Decis. Frac. Vial Serv. Ocup. Serv. Consol. Obsol. RENOV.
Urb. desurb
— | | t
Infr. Arg.  Infr. Densific.
Equip. Equip. Pob. Fut.

Fuente: Sintesis de presentacion de clase de Planeamiento y Urbanismo
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Algunos aspectos mas importantes de estas fases del proceso de

urbanizaciéon son:

- La relevancia de la vialidad dentro de la urbanizacion, es decir, la
manera en que definir un acceso trae como consecuencia la creacién de un

espacio urbano o urbanizable.

- La definicion de urbanizacion como colonizacion del territorio y no

como la simple expansion de las ciudades.
- La combinacién de los procesos colonizacion y densificacion.

- La posibilidad de desembocar en una etapa de desurbanizacion por
volverse obsoleto el sistema urbano, debido a la falta de una planificacion

integral y continua.

Una de los aspectos que ayuda a definir a la ciudad son las actividades

de sus habitantes.

La ciudad en su origen es un asentamiento que empieza a tener
habitantes que se dedican a actividades no agricolas y cuanto mayor sea la
presencia de dichas actividades, mas caracter urbano tendra el nacleo de

poblacion.

La posibilidad de ponderar las actividades que se realizan en la ciudad a
través de los datos de la poblacion activa de los diferentes sectores y ramas,
ha dado lugar dentro de planteamientos funcionalistas a estudios de
clasificacion funcional de ciudades. En los estudios en que se trata de
determinar la base econOomica de la ciudad, permiten definir y tipificar las

ciudades en razon del papel que juegan dentro de un ambito regional.

Respecto a los diversos factores desencadenantes, se puede mencionar
que:
“Para hablar de las causas debemos comenzar por decir que el
origen de la urbanizacién esta en la existencia de focos de atraccion
de actividad economica y de empleo. Desde el momento en que
existe la posibilidad de que el hombre se organice en el espacio
formando asentamientos estables, comienza a aflorar inevitablemente

€s0s agrupamientos como consecuencia de las ventajas econdmicas
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y de otro tipo (economias externas y de aglomeracién) que comporta

la concentracion espacial.

Primero sera la actividad comercial la que se beneficie de la
concentracion de la demanda (umbral de demanda) y de la seguridad
de los muros de la ciudad; se hara estable y concedera un caracter
especial a los asentamientos, que segun vayan desarrollando su
comercio veran aumentar su potencial de atraccion y de relaciéon: su
capacidad para actuar como centros de un area mas amplia

(centralidad).

Mas tarde, la proximidad de las materias primas, de la oferta de
empleo y de los mercados hara que la industria se concentre a través
de un répido proceso en cadena, en el que cada nueva instalacion
genera nuevas demandas y abre nuevas posibilidades de
asentamiento. La ciudad con las nuevas formas de produccion y los
correspondientes avances técnicos, adquiere un mayor dinamismo y

una capacidad ilimitada de crecimiento.

Y siempre, la concentracion de poblacién y de actividades muy
diversas exige una mayor capacidad de organizacién y de atencién a
los innumerables requerimientos de todo tipo que van surgiendo y que
hacen que aparezcan y crezcan en la ciudad servicios vy
equipamientos, en una proporcién superior al aumento de su propia
poblacién, porque no en balde la ciudad sirve también a un area
circundante, que serd mas amplia cuanto mayor sea la oferta que

concentra (areas de influencia, regiones urbanas).

Las ventajas de la concentracion se ven complementadas con
el desarrollo de los transportes y comunicaciones, produciéndose
entonces el fenomeno de expansion y la difusién del hecho urbano,
gue se identifica con el crecimiento econémico y con los mayores
niveles culturales y de progreso en general, y que se toma como
modelo a imitar. La difusién de lo urbano por todo el territorio no solo
se ve favorecida por las mejoras de los transportes, sino que también

van a jugar un papel fundamental en ello la distribucién espacial de la
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poblacién y las caracteristicas de asentamientos. La existencia de una
red de nucleos de poblacion adecuadamente organizada en cuanto a
la diversidad de tamafios (jerarquizacion) y la distribucion espacial con
un numero suficientemente amplio de nucleos de cierto tamafio no
excesivamente distantes, facilitard& enormemente el proceso de

urbanizacioén del territorio.

El concepto de jerarquizacion hay que vincularlo a la teoria
elaborada por Christaller en 1933 segun la cual la centralidad es el
grado en que una ciudad sirve a su area circundante, y puede ser
medida a través de los bienes y servicios ofrecidos. Cuanto mayor sea
la gama de bienes y servicios ofrecidos por la ciudad mas elevada

sera su posicion dentro de la escala jerarquica de la red.”

“Los procesos de urbanizacion”, Vinuesa Angulo y Vidal Dominguez, Jesus
Serie General de Espacios y Sociedades, Madrid, Espafia, 1991.

Debido a este proceso, la ciudad sufre una serie de consecuencias:

“El aumento de la poblacion que vive en las ciudades es uno de
los rasgos mas evidentes del proceso de urbanizacién. Se trata de un
crecimiento mas rapido que el del conjunto regional,
fundamentalmente como consecuencia de unas fuertes corrientes
migratorias campo-ciudad, pero sin que pueda desestimarse la

importancia del crecimiento vegetativo.

La urbanizacion suele dar lugar también a un aumento del
namero de ciudades. Esto puede deberse a la normal difusion
espacial de lo urbano que va haciendo que cada vez sean mas los

asentamientos que adquieren los atributos propios de las ciudades.

El crecimiento de la poblacién y la aparicion de nuevas
ciudades exigen necesariamente una expansion del espacio
urbanizado. Como veremos los incrementos espaciales de las
ciudades son mayores que los demograficos y que los de las
actividades economicas. En esa creciente demanda de espacio
urbano juega un importante papel el desarrollo de transportes, o dicho

de otra manera, la disminucion del efecto de rozamiento del espacio,
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que permite alejarse del centro. También son importantes
determinados componentes culturales y el crecimiento econémico en
general, que llevan a aumentar los estandares de espacios privados
(viviendas unifamiliares) y las dotaciones de espacios colectivos
identificados con una mayor calidad de vida (espacios de ocio y
equipamientos en general).

En otro orden de cosas, la urbanizacion colabora en un
crecimiento de los sectores de actividad industrial y terciaria, no sélo
en poblacibn empleada sino sobre todo en produccién, como
consecuencia de las ventajas econdémicas derivadas de la localizacion

en las concentraciones urbanas.

Los flujos migratorios campo-ciudad implican profundas
modificaciones en las estructuras sociales y en las formas de vida. El
desplazamiento de la poblacién hacia las ciudades supone también
que una buena parte de los habitantes cambie de trabajo y de
relaciones socio-laborales, y tenga que adaptarse a una nueva cultura

con valores y pautas de comportamiento distintos.

La urbanizacién supone también la reorganizacion del sistema
de asentamientos, adquiriendo las ciudades un mayor protagonismo

en la estructura territorial de la regién.”

“Los procesos de urbanizacion”, Vinuesa Angulo y Vidal Dominguez, Jesus
Serie General de Espacios y Sociedades, Madrid, Espafia, 1991.

Se presenta a continuacion en la Figura N°4 a modo de resumen, los

puntos mas importantes del proceso de urbanizacion.
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Figura N° 4: Tabla resumen procesos de urbanizacion.

ELEMENTOS
SUSTANCIALES
DE LO URBANO

PROCESOS DE URBANIZACION

FACTORES
DESENCADENANTES

CONSECUENCIAS DE
LOS PROCESOS DE
URBANIZACION

WVOLUMEN DEMOGRAFICO

DENSIDAD Y
CONCENTRACION DE LA
POBLACION

ASPECTOS
MORFOLOGICOS

BASE ECONOMICA
HETEROGENEIDAD SOCIAL
MODOS DE VIDA

INTENSIDAD DE
INTERRELACIONES

CAPACIDAD INNOVADORA
WVOCACION DIFUSORA
CENTRALIDAD

Focos de atraccion de
actividad economica.

Economias externas y de
aglomeracion.

Mayor demanda comercial.

Areas de influencia, regiones
urbanas.

Sernvicios y eguipamientos.

Transportes y
comunicaciones.

Expansion y difusion.
Red de nicleos.
Jerarguizacion
Centralidad.

Aumento de poblacion gue
vive en las ciudades.

Crecimiento de los sectores
de actividad industrial y
terciaria.

Componentes culturales y el
crecimiento economico en
general.

Profundas modificaciones en
las estructuras sociales y en
las formas de vida.

Desarrollo de los transportes.

Aumento del niumero de
ciudades.

Expansion del espacio
urbanizado.

Reorganizacion del sistema
de asentamientos

de texto de Julio VINUEZA

Fuente: Sintesis de presentacion de clase de Planeamiento y Urbanismo

1.1.1 Uso de suelo y ocupacion

Se puede definir el Uso del Suelo como la manifestacion fisico-espacial

del asentamiento de la poblacién y sus actividades en un medio natural dado.

Esta manifestacion es una expresion del subsistema socio-econémico en
su relacion con las caracteristicas y condiciones del subsistema fisico-espacial,
y los diversos estados que puede alcanzar en el proceso histdrico son producto
de aquella relacion y de su vinculaciéon con el subsistema institucional o de
decision.

El asentamiento de las actividades urbanas no se produce al azar sino
segun ciertas pautas de comportamiento propias de las interrelaciones

funcionales, sociales, econémicas y politico-institucionales del Sistema Urbano.
Tales pautas de comportamiento responden a:

< los requerimientos particulares de cada actividad para asentarse:

determinan una forma de ocupar el suelo en términos dimensionales,
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funcionales, etc. que se produce segun tipologias facilmente
identificables (vivienda, industria, comercio, etc.)

< los requerimientos de relaciones entre actividades, dentro del marco de
sistema: determinan una forma definida de agrupamiento entre las

mismas.

La forma de agrupamiento entre actividades y la forma de ocupacion del
suelo disponible con que se produce tal agrupamiento constituyen el Patron de

Asentamiento de las actividades en el espacio urbano.

El concepto de Patron de Asentamiento implica el reconocimiento de la
existencia en el conjunto urbano de areas de asentamiento que tienen

caracteristicas de homogeneidad.
Respecto al concepto de uso del suelo:

Toda actividad urbana busca localizarse en el espacio agrupandose o
dispersdandose en funcibn de la complementariedad, compatibilidad o

incompatibilidad que presenta respecto a las demas actividades.

La complementariedad actia como una fuerza aglutinante de ciertas
actividades en el espacio. Un ejemplo de ello lo constituye el habitual

nucleamiento entre almacenes y mercados.

La incompatibilidad generard una fuerza dispersiva que distancia las
actividades incompatibles. Por ejemplo, la polucion ambiental producida por
ciertas actividades industriales, al resultar incompatible con la actividad

residencial actuard como expulsora potencial de las mismas.

La fuerza segregativa puede ser el resultado no sélo de factores
funcionales, ambientales y econémicos sino también socio-culturales, del

mismo modo el transporte incidird a través de la accesibilidad entre actividades.
Podemos asi establecer otra clasificacién de los usos del suelo en:

e Uso del suelo dominante: es el que prevalece en una zona y la
caracteriza, subordinando los demas usos que lo acompafian. Por
ejemplo en un barrio pueden establecerse comercios de abastecimiento

diario, pero no altera el uso de suelo predominantemente residencial.
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e Uso del suelo complementario: es el que acompafiando comunmente a
otro uso en determinada zona, lo integra.

e Uso condicionado: Es el que pudiendo ser incompatible con alguno o
ambos de los usos anteriores (dominante y/o complementario), solo
podra efectuarse subordinadamente, siempre que cumpla con
determinados requisitos que eviten la incompatibilidad.

e Uso restringido: al ser incompatible con el caracter de una zona, se
admite s6lo como accesorio a un uso principal dentro de una misma

parcela.

La primera variable que interviene en la definicion del asentamiento, es

la distribucion del suelo.

Para definir las caracteristicas de uso del suelo del patrén deberan
considerarse entonces los tipos y combinaciones de tipos existentes por
unidades de superficie que establecen las distintas intensidades de

combinacion posible.

La segunda variable que interviene en la definicibn del patrén de

asentamiento es la ocupacion que los usos hacen del espacio.

Las condiciones del trazado, subdivisién y parcelamiento y la condicion
de ocupacion del suelo en relacion a aquellas, constituyen las variables basicas
cuya combinacion y grado de dominancia definen la conformacién en el

espacio del patrén de asentamiento.
1.2 Procesos de dinamica urbana

Para comprender los procesos de la dindmica urbana es necesario que
reconozcamos a la ciudad como un territorio en permanente transformacion y

cambio.

Las ciudades pueden crecer vertiginosamente o lentamente, mantenerse
relativamente estables o también decrecer segun el tipo de funcién o funciones
que cumpla (militar, comercial, industrial, politica administrativa, cultural-

educativa, turistica o de recreacion, multifuncionales).

Los procesos basicos son:
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Proceso de Extension: por lo general resulta indiscriminada, difusa,
expandida, planificada o espontanea, legal o ilegal. La ciudad “legal”
incorpora tierra y construcciones teniendo en cuenta las normativas
vigentes en materia de fraccionamiento ya sea con o sin planes de
vivienda de caracter publico, privado o mixto. Las nuevas urbanizaciones
pueden localizarse en &reas contiguas a las infraestructuras o
constituyendo “islas aisladas” con provisiones costosisimas de servicios.
La poblacién “ilegal’” se asienta sin la infraestructura basica en vias
férreas, canales, rutas; en tanto la poblacion legal ocupa
fraccionamientos regulares o en vias de regularizacion.

Se muestra en la Figura N°5 un esquema representativo del proceso de

extension.

Figura N° 5: Proceso de Extension

Fuente: Elaboracion propia

Proceso de Consolidacion: son barrios, areas o sectores parcialmente
ocupados o construidos con infraestructura y en la etapa de
completamiento o relleno (ver croquis explicativo en Figura N°6). Un
ejemplo en Cérdoba es Valle Escondido en el cuadrante NO de la
ciudad (urbanizacion de inversion privada abierta) que cuenta con todos
los servicios y no se han terminado de vender y por lo tanto ocupar

todas las parcelas.

Figura N° 6: Proceso de Consolidacion
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Fuente: Elaboracion propia
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Otros ejemplos lo constituyen los bolsones o vacios con perimetros que
cuentan con todos los servicios (como area o sector periférico oeste
entre Avenidas Duarte Quirds, Colon y calle Santa Ana).

Proceso de Renovacion/Densificacion: son areas o sectores (por lo

general centrales, pericentrales y ejes periféricos) en donde dicho

proceso puede producirse:

a) Sin modificaciones de la subdivisién parcelaria o del uso del suelo o
actividad predominante e incorporando otras. Pero incrementando los
indices de constructividad, FOS, FOT, alturas y por lo tanto
densidades (cantidad de habitantes por hectarea).

b) Con modificacion o mutacién de los usos o actividades ya sea por
obsolescencia, deterioro o abandono.

c) Con modificaciones en el sitio del uso predominante del entorno.

d) Sin modificaciones en la subdivision del suelo e indices de
edificacion fijados por Ordenanzas.

Puede verse a continuacion en la Figura N°7 un gréfico sintético del

proceso de densificacion.

Figura N° 7: Proceso de Densificacion

ool <>
[

Densidad Densidad
Baja Media/Alta

Fuente: Elaboracion propia

Otros procesos:

Proceso de Fragmentacion: la caracteristica principal se manifiesta
espacialmente con la aparicion de f“islas” en el territorio urbano
conformado por “barrios cerrados de ricos o pobres”. También se
observa por intervenciones urbanisticas de origen privado con mix de

usos que no permiten la conexiéon vial entre areas, sumado al no
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cumplimiento de las reservas del espacio verde publico que las
ordenanzas en vigencia exigen.

- Proceso de Ghettizacion: Se trata de una endogamia de clases. Son
pequefias “ciudades” dentro de la ciudad cuyas pautas culturales,
sociales y de costumbre se reproducen al interior de las mismas.

- Proceso de Periurbanizacion: proceso de avance de la estructura urbana
sobre lo rural, con alternancia en un mismo territorio de usos rurales y
urbanos.

- Proceso de Suburbanizacion: proceso de incorporacion paulatina a lo
urbano del suelo rural. Los limites entre lo suburbano y lo periurbano
estan determinados por la densidad de ocupacién del suelo, la cantidad

de habitantes, la valorizacién inmobiliaria progresiva y otros.
1.3 Infraestructura

A los fines de entender -en términos generales- el concepto de
infraestructura diremos que la estructura urbana que implica especializaciéon y
concentracion de funciones, se asienta sobre una trama de conductos que
constituyen la infraestructura urbana, integrada por redes viales y por un tejido

en parte subterraneo y en parte aéreo.

Debe entenderse que la red infraestructural presenta una naturaleza
relativamente rigida y -por esta razon- compromete el crecimiento futuro de la
ciudad y, a su vez, uno de los servicios, el pavimento, condiciona la localizacion
del resto y define el tejido urbano. Esta red circulatoria se traza en areas
publicas y la trama de conductos que constituye el equipamiento de servicios

infraestructurales es guiada por ella.

En la mayoria de los casos, la prestacion de servicios de infraestructura
requiere areas de reservas tanto para las instalaciones y redes, que se los
denomina servicios de infraestructura, como para locales y oficinas, que se los
llama locales de servicios o plantas de produccién. Resulta conveniente
considerar -en primer término- los servicios de infraestructura que son los que
presentan mayor dificultad en la definicion de indices. Esto es ya que la
existencia o no del servicio en una determinada zona, el tipo de prestacién que

se decida efectuar, la técnica empleada, etc. hacen variar fundamentalmente la
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dimension y localizacion de las areas destinadas a tal fin, como también las

destinadas a la localizacion de las plantas de provision.

En general las obras de infraestructura presentan caracteristicas
distintivas: la mayor parte de ellas requieren, por un lado, la instalaciéon de
unidades que actuan como “fuentes” de los fluidos y, por otra, el tendido de
redes que los conducen a los usuarios. Desde el punto de vista de las
inversiones, dichas fuentes estan integradas por plantas o usinas centrales y
unidades complementarias de almacenaje o transformacion, cuyos tamafos
Optimos son necesariamente grandes, tanto que deben instalarse en prevision
del crecimiento de la demanda de los servicios ya que dichos 6ptimos se logran

a escalas determinadas de proyectos.

Es de destacar que la infraestructura de transporte es uno de los

mayores desencadenantes de los procesos de urbanizacion.

1.3.1 Ciriterios de localizacién y dimensionamiento

En cuanto al dimensionamiento, se encuentra intimamente ligado con los
criterios de amanzanamiento, actividades a localizar y “patrones de

asentamiento” a promover.

Como se senalo, las “fuentes” de produccién, las plantas y unidades
complementarias de almacenaje o transformacién, presentan tamafios
relativamente grandes, ya sea por previsiones de crecimiento en la demanda
de servicios, como por la escala que los proyectos requieren para el logro de

Sus economias.

No obstante, las redes, se caracterizan en cuanto a su dimension por
una gran flexibilidad y pueden por ello ser instaladas a escalas muy variables;
sin embargo presentan una cierta rigidez, dado que una vez instalados son de

dificil y costoso traslado.

Finalmente es importante considerar que existe un tamafo 6ptimo para
cada ciudad al que debe adaptarse la infraestructura urbana. Es decir que,
para cada tipo de ciudad, existe un limite a partir del cual un crecimiento de la
mancha urbana o de la poblacion implica rendimientos decrecientes. Estos se

concretan en costos adicionales para la comunidad como consecuencia -por

Rodriguez, Laura 24



ejemplo- de las congestiones y/o de la utilizacibn de equipos a escalas

antiecondmicas.
1.4 Equipamiento

Se entiende por equipamiento comunitario al conjunto de elementos-
construcciones y los espacios abiertos que tienen por objeto satisfacer las
necesidades de vivir cotidianamente en las areas residenciales y que son
indispensables para el buen funcionamiento de las mismas, tales como:
sanitario, esparcimiento, educacional. Pero el concepto no solo se restringe a
las instalaciones donde se desarrollan las actividades complementarias de un
area residencial, sino también como respuesta a la necesidad de los usuarios,

las cuales son dinamicas.
Los factores de localizacion pueden sintetizarse en los siguientes:

-frecuencia de uso: es el porcentaje de poblacibn que asiste
simultdneamente a una facilidad y el ritmo de requerimiento de la misma

(diario, semanal, ocasionan, etc.).

-espacio: depende de la actividad a realizarse en cada facilidad y se
calcula en funcibn del numero de usuarios (capacidad Optima y

frecuencia de uso).

-capacidad Optima: esta determinada por un numero total de usuarios,
gue justifica la construccion, mantenimiento y provecho del

equipamiento.

-Radio de influencia: en funcién de las distancias y tiempo de recorrido
optimos para alcanzar las facilidades, en funcion de la actividad, los
usuarios, densidad de poblacién y condiciones sociales, econémicas,

tipo de transporte, etc.

-ubicacion: posicibn mas conveniente de cada facilidad con respecto a

las otras.

En un nivel mas global, son factores condicionantes de la localizacion y
eficiencia de los equipamientos aquellos que permiten encuadrar las normas y

standars urbanisticos a la realidad local:

-factores fisicos (topografia, clima, etc.).
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-factores sociales (distribucion de la poblacién, composicion, etc.).
-factores econdmicos (actividades econdmicas, niveles de ingreso, etc.).
-factores administrativos (régimen legal, instituciones, etc.).

1.5 Normativa

Para lograr una organizacion territorial coherente, se deberia proceder a
realizar un planeamiento integral desde una visiOn sistémica que tenga por
objeto el ordenamiento urbanistico de la totalidad del territorio. De esta forma,
se deberian establecer diferentes normativas regulatorias segun los diferentes
ambitos de planificacién territorial (nacional, provincial, municipal). Dado el
caso del presente estudio se hara referencia a las referidas a fraccionamiento

en loteos.

A continuacion se describen las normativas existentes a nivel provincial y
se analiza comparativamente con la normativa de la Ciudad de Cordoba para
loteos por considerarla la mas relevante en el ambito de la provincia. Ante
cualquier consulta, los articulos utilizados de cada normativa se encuentran

transcriptos en la seccidén 6.Anexos.

1.5.1 Resolucién Normativa 01/2011 de Direcciéon de Catastro

Respecto al fraccionamiento rural, se establece que:

- Se considera “fundacion de centros poblados” y requiere la intervencion
de la Sub-Secretaria de Recursos Hidricos a aquellos fraccionamientos
gue estan destinados a mas de veinticinco (25) unidades de vivienda y/o
actividad comercial.

- También se requiere la intervencion de la misma cuando mas de 10 de
las parcelas resultantes de dichos fraccionamientos sean inferiores a
una (1) hectéarea.

- Cuando se considera la ampliacion de centros urbanos, para computar
los 25 lotes o unidades de vivienda o comercio, se contabilizan los
originados en planos de subdivision, visados dentro de los diez afos
anteriores a la entrada en vigencia de la presente normativa, excepto
gue ya se hubiere superado el niumero de 25 con anterioridad. No se

contabilizan como lotes los pasillos internos del fraccionamiento.
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1.5.2 Ordenanza Municipal 8060/85 y Ley Provincial N°© 4146/49

Se presenta a continuacion un cuadro comparativo de los requisitos de

las normativas correspondientes para loteos urbanos, tomando como ejemplo a

la Ciudad de Cordoba (Ordenanza Municipal 8060/85) y rurales dentro de la
Provincia de Cdordoba (Ley Provincial N° 4146/49).

Tabla N°1: Comparacion de normativas sobre consideraciones de loteo.

Ordenanza Municipal 8060/85

Ley Provincial N° 4146/49

Lotes Se detalla las siguientes zonas: Los lotes tendran un frente
(tamafio 1) Frente Minimo (FM) de 12m y | minimo de 10m en los lugares
minimo) superficie de 250m2. simplemente habitables.

2) FM de 10m y sup. 250m2. En zonas de turismo sera de

3) FMde 12my sup. 360m2. 18m y una superficie minima

4) FMde 15my sup. 375m2. de 700m2.

5) FM de 15m y sup. 600m2.

6) FM de 22m y sup. 800m2.

7) FMde 12m y sup. 360m2.

8) FM de 50m y sup. 5.000m2.

9) FM de 50m y sup. 5.000m2.

10) FM de 50m y sup. 10.000m2.

11) FM de 50m y sup. 30.000m2.

12) FM de 25m y sup. 1.500m2.

Seran permitidas parcelas de forma

irregular cuando cumplan con las

siguientes condiciones:

a- Tener como minimo cuatro lados.

Ninguno podra tener longitud menor

del 70% del frente minimo.

b- Si tiene més de cuatro lados,

s6lo uno de sus lados menores

podra tener una longitud igual o

mayor al 50% de la medida minima

establecida para su frente.

c- Las parcelas esquinas deberan

incrementar la medida de su frente

minimo en un 20%.
Manzanas El trazado de las manzanas sera

preferentemente rectangular.

La dimensién del lado menor de

cada manzana debera ser de 42m

como minimo.

La dimension del lado mayor no

podrd exceder de 250m salvo

razones topograficas.

Si excediere los 200m, debera

proyectarse un pasaje peatonal en

la parte central de la manzana.
Espacios Superficie de terreno no menor al | El 10% de la superficie total de
verdes y 10% de superficie total de las | lotes para espacios verdes.

Equipamiento

parcelas el que se destinard a
Espacios Verdes, mas un 5% que
se afectara a actividades
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Ordenanza Municipal 8060/85

Ley Provincial N° 4146/49

relacionadas con Equipamiento
Comunitario y usos institucionales.
Para veredas de 3m de ancho o
mas se deberd dejar una faja de
verde 1m de ancho entre cordén y
solado como minimo.

Infraestructura
vial

El trazado vial del fraccionamiento
deberd ser compatible con el
trazado de las zonas o barrios
colindantes, teniendo en cuenta las
vias ya existentes para que se
asegure continuidad y racional
enlace.

Debera jerarquizarse el trazado vial
mediante la asignacién de anchos
de calles diferenciados segun las
caracteristicas, = dimensiones vy
forma del terreno.

Los perfiles transversales son los
siguientes (ver especificaciones en
6. Anexos 2)):

Autopistas:

-Perfil 1

Arteriales Principales:

-Perfil2y 3

Arteriales Secundarias:

-Perfil4y 5

Colectoras:

-Perfil6y 7

Locales:

-Perfil8y 9

Peatonales:

-Perfil 10, 11, 12y 13

Perfiles especiales:

-Perfil 14, 15, 16, 17, 18 y 19.

Las pendientes longitudinales
maximas admisibles seran del 4%,
salvo  condiciones topogréaficas
especiales que justifiguen una
pendiente mayor y en ningln caso
sobre vias arteriales 0
intersectoriales principales.

La pendiente minima para asegurar
un adecuado drenaje es del 0,40%.
En los casos en que la topogréfica
del terreno no permita alcanzar
dicho valor se aceptard un minimo
del 0,25% para calles pavimentadas
y 0,35% en caso de calles de firme
natural.

El trazado de los barrios o
nuevas poblaciones debera
realizarse en un todo de
acuerdo a la situacion de los
caminos y calles existentes y
facilitando el enlace racional
con los mismos.

Se abriran calles de un ancho
minimo de 12 metros,
debiéndose dejar por lo menos
6 metros de calzada.

No menos del 20% de la
longitud total de calles estara
constituido por avenidas, que
tendran un ancho minimo de
20 metros.

Las calles podran tener las
siguientes pendiente maximas:
a) En tramos rectos, el 12%.

b) En tramos curvos, el 7%.

Servicios Sera obligatoria la realizacion de | Podra prometer agua Yy
publicos obras de: energia eléctrica.
*Provision de Agua Corriente
Potable asegurada por organismos
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Ordenanza Municipal 8060/85

Ley Provincial N° 4146/49

oficiales.

*Energia Eléctrica Domiciliaria.
*Alumbrado Publico

*Arbolado de Calles y Parquizacion
de Espacios Verdes.

*Pavimento Rigido y/o Pavimento
Flexible con cordon cuneta y en
casos gue se considere
conveniente compactado con
enarenado y corddén cuneta como
minimo.

*Evacuacion de Aguas Pluviales,
*Red de Desagies Pluviales,
entubados,

*Red de Gas natural,

*Red Colectora de Cloacas
*Instalacion de un Teléfono Publico
cada 8 manzanas.

Donacion a
espacio
publico

El requisito de realizacion de la
transferencia de superficies
destinadas a dominio publico
(calles, espacios verdes, etc.)
debera cumplimentarse sin
excepcion.

El decreto autorizando el
fraccionamiento del inmueble
importard el traspaso al
dominio publico de las calles y
espacios verdes.

En ningln caso, el propietario
podrd exigir compensacion
alguna.

Extras

Es  obligacion del loteador
conservar, mantener y reponer
cuando sea necesario los trabajos y
especies especificados y conservar
el total de las calles proyectadas
por el término de tres afos.

Sera obligacion del propietario
del loteo proveer al arbolado
de las calles, avenidas vy
espacios verdes y su cuidado
durante un término de 3 afios.

Linea de
edificacién

Para parcelas de 10m de frente
minimo, resultantes de nuevas
urbanizaciones, el retiro obligatorio
minimo sera de 3m.

Para parcelas de 12m de frente,
destinadas a nuevas
urbanizaciones el retiro obligatorio
minimo, sera de 4m.

Para parcelas de 15m de frente, el
retiro obligatorio minimo serad de
5m, al igual que los frentes de
parcelas destinadas a vivienda, que
dan a Avda. de Circunvalacion.
Para parcelas con frente a
cualquiera de las calles con perfiles
especiales, cualquiera sea su
ancho, el retiro obligatorio minimo

sera de 6m.

Fuente: Elaboracién propia en base a Ley Provincial N° 4146/49 y Ordenanza Municipal

8060/85.
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Desde que en la Provincia de Cérdoba las localidades tienen restringido
su poder de policia dentro de su radio municipal y existen zonas grises de

jurisdiccion unicamente provincial, aparece el concepto de comunidad regional.

La comunidad regional es un ente intermunicipal y, en la provincia de
Cérdoba, se crearon tantas comunidades como departamentos hay en la
misma (en total son 26 comunidades regionales), conservando de esta manera
idéntico nombre. Dichos entes se asientan en los principios de la
descentralizacion, regionalizacion y asociativismo, buscando la creacion de

espacios de participacion, eficacia, control y libertad.

1.5.3 Ley Orgéanica de Regionalizacion de la Provincia de Cérdoba,
Ley N° 9206/05

La misma establece que:

- Para regionalizar el territorio de la Provincia de Cérdoba se crean tantas
regiones como departamentos actuales existan.

- Se establecen los limites territoriales de las regiones en coincidencia con
los limites territoriales de cada departamento.

- Se reconoce en cada una de las regiones creadas una Comunidad
Regional.

- Las Comunidades Regionales se inscribiran en un registro especial que
les permite tener caracter de personas juridicas de derecho publico.

- La Comunidad Regional tiene jurisdiccibn y competencia en todo el
territorio de la Region, con exclusién de las zonas que correspondan a
los radios de los Municipios y Comunas.

- Las Comunidades Regionales tienen como objetivo contribuir a hacer
mas efectiva la gestion de la Provincia y de los Municipios y Comunas
en las regiones, generar polos de desarrollo, facilitar la descentralizacién
de funciones y la transferencia de competencias y lograr las demas

finalidades establecidas en el Articulo 175 de la Constituciéon Provincial.
1.6 Actores

Los actores que intervienen en un proyecto de inversion privada son el

técnico o profesional a cargo del equipo interdisciplinario interviniente, el sector
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publico representado por las distintas reparticiones afectadas y el inversor
privado (Fig. N° 8).

El proyecto de inversion es un proceso de retroalimentacion entre los

diferentes actores.

El inversor privado contrata al técnico para que realice la idea de disefio
segun la rentabilidad requerida. El proyecto es revisado por las reparticiones
publicas corroborando el cumplimiento de la normativa y en el caso de tener
que realizar modificaciones vuelve al profesional para que sea corregido. Luego
de realizadas, pasa a manos del inversor para establecer la nueva rentabilidad
y saber si es satisfactoria o no.

En el caso de no satisfacer la rentabilidad deseada por el inversor, se
replantea al técnico nuevos parametros para reiniciar el proceso de disefio.
Con este mecanismo se va puliendo el proyecto hasta obtener el retorno de

inversién esperado.

Figura N° 8: Cuadro resumen de los actores que intervienen en un proyecto de inversion.

TECNICO SECTOR PUBLICO| | | INVERSOR PRIVADQ
| v v :
IDEA DE NORMATIVA RENTABILIDAD
DISENO :
A : T

IMPACTO TERRITORIAL-AMBIENTAL

. CONCERTACION RENTA
TECNOLOGIA RENTA SOCIO/ECON FINANCIERA

Fuente: Presentacion de clase de Planeamiento y Urbanismo.

1.7 Proyecto de inversion

El deseo de conocer las aptitudes y potencialidades para el desarrollo de

nuevas actividades econdémicas que la transformen y la proyecten al futuro,
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forma parte de la ambicién natural de toda comunidad por superar las distintas
fases del desarrollo urbano. Significa transitar de una “economia urbana

rudimentaria” hacia una “economia urbana portadora”.

El “crecimiento econdmico” de las ciudades, fundamentalmente en el
aspecto fisico no es otra cosa que el resultado del desarrollo de las actividades

productivas que alli se realizan.

La base econdmica de una ciudad consiste en “vender fuera de la
jurisdiccion” productos manufacturados, materias primas, bienes y servicios,
obteniendo asi ingresos que actuaran como pivote para el desarrollo urbano

interno.

Con su “base econdmica” una ciudad se integra efectivamente en la

region a la que pertenece.

El crecimiento de la “zona urbana” apunta al asentamiento de nuevas

actividades exportadoras.

En definitiva todo proceso de crecimiento urbano motivado por el
asentamiento de nuevas actividades basicas genera fluctuaciones en el nivel

de actividades.

La inversion resulta el motor del desarrollo econémico de un pais y por lo

tanto permite mayor grado de bienestar.

La preparacion y evaluacion de proyectos de inversidn constituye un
conjunto de métodos cuyo objetivo es dar racionalidad econdmica a las

decisiones en materia de inversion.

Proyecto es un conjunto de antecedentes que permiten estimar las
ventajas y desventajas econdmicas que se derivan de asignar ciertos recursos

de un pais para la produccién de determinados bienes o servicios.

Obtener de la inversion y el capital el maximo provecho, constituye la

razon de ser de la evaluacion de proyectos, los otros objetivos son:

- Disponer de los elementos para seleccionar la mejor alternativa, entre
los proyectos que cumplen el mismo fin.

- Definir prioridades en relacion a otros proyectos.
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Existen diferentes enfoques en la evaluaciéon de proyectos, entre los que
podemos diferenciar, un enfoque empresario, un enfoque gubernamental o la

economia en su conjunto.

1.7.1 Etapas

El proyecto de inversibn se compone de 3 estados sucesivos:
preinversion, inversion y operacion. En el primero se prepara y evalua el
proyecto, para determinar si es conveniente el proyecto; en el segundo, se
efectia el disefio, o proyecto de ingenieria de detalle, y la construccion de la
obra; por ultimo se pone en marcha la obra terminada, la que generara durante

su vida util los beneficios netos estimados en la preinversion.

La etapa de preinversion donde se realizan los estudios de mercado,
técnicos, econdmicos y financieros se subdivide en:
a) Generacion y andlisis de la idea de proyecto.
b) Estudio en el nivel del perfil.
c) Estudio de Prefactibilidad.
d) Estudio de Factibilidad.
La etapa de inversién se compone de:
a) Aspecto Institucional
b) Estudio de ingenieria de detalle

c) Construccion

1.7.2 Valoracidén de proyectos

Las evaluaciones de conjunto en las etapas iniciales de un proyecto
abarcan desde la consideracidbn general y aproximada de los diferentes

aspectos del proyecto hasta los datos mas precisos y detallados.

“La valoracion de los proyectos de sitios y servicios se centra
principalmente en los aspectos fisicos y técnicos, definiendo:
directrices para la descripcion de los proyectos, cuyo objetivo es la
confeccion de descripciones resumidas; estandares de performance,
cuya finalidad es proporcionar criterios, indices y rangos para la
optimizacion de los proyectos; procedimientos de evaluacion, para
hacer una evaluacion fisica y determinar las medidas a tomar cuando

éstas sean necesarias.
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Los estandares tienen por objeto proporcionar criterios, indices
y rangos para la optimizacion de los proyectos. Estos estandares
pueden ser utilizados para la preparacion, planificacion y evaluacion
de los proyectos asi como para la determinacion de los trabajos de

mejora a efectuar en proyectos existentes.
A continuacion se detallan los mas importantes:

Datos del proyecto contiene todos los datos necesarios para

la descripcion de un proyecto determinado, incluyendo la fuente de

referencia en que se encuentra desarrollado cada concepto.

Datos del sitio contiene los parametros para la evaluacion,
seleccién y planificacidn de terrenos. Las referencias responden a
cuestiones generales del estudio del sitio: dado un suelo especifico,
encontrar el terreno adecuado; dado un terreno, definir alternativas de
uso y procesos de desarrollo: dado un proyecto o un asentamiento

existente, evaluar la utilizacién del suelo.

Datos de disefio contiene indices numéricos para el disefio y

evaluacion de los proyectos, indicAndose: los porcentajes asignados
en la utilizacion del suelo, las longitudes de la circulacion puablica por
hectarea y la cantidad de componentes por hectarea de las redes

béasicas.

Datos _de coste contiene indices numéricos para el disefio y

evaluacion de proyectos, indicandose: el coste por hectarea de las

redes basicas y el coste unitario de los servicios a la residencia.”

“Elementos de Urbanizacion”, Horacio Caminos-Reinhard Goethert
Ediciones G. Gili S.A., México, 1984.

Seguidamente se procede a detallar en un diagrama (Fig. N°9) las
diferentes pruebas y operaciones, como trazado urbano, trazado de servicios y
costes de los servicios, que se deben tener en cuenta para los procedimientos

de evaluacion.
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Figura N° 9: Diagrama de los procedimientos de evaluacion

PRUEBA I TRAZADO URBANO: UTILIZACION DEL SUELO
Y CIRCULACION

Conviene mantener los trazados dentro de un rango adecuado para:
a) reducir al minimo los costes publicos del suelo, construccién, mantenimiento
y funcionamiento de calles y servicios anejos; b) aumentar la iniciativa,
responsabilidad y participacién popular en la utilizacién del suelo.
Hipotesis: los rangos de los trazados se reflejan en superficies y longitudes.
La PRUEBA | trata de verificar dichos rangos.
EXAMINACION. Medir las superficies de distinta utilizacion del suelo y la
longitud total de circulacién publica.

DIAGNOSIS. Comparar los porcentajes de superficies y longitudes por hectarea
con los indices a fin de calcular el grado de optimizacién.
De resultar satisfactoria la comparacién, se procede a:=
De lo contrario, continuar con:

1

v

PRESCRIPCION. Caso de nuevo proyecto: revisar el disefio fisico y
elaborar uno nuevo. Caso de asentamiento existente: evaluar la fiabilidad
del trabajo de mejora. Este punto es singularmente importante en los
proyectos de rehabilitacién urbana. Si la prescripcién es operativa, se pasa a: =

PRUEBA Il TRAZADO DE SERVICIOS: REDES BASICAS
Y SERVICIOS

Dentro del nivel de servicios escogido, los trazados deben perfeccionarse
en orden a: a) mejorar la eficacia en funcion de la construccion,
mantenimiento y funcionamiento; b) disminuir la inversién inicial de capital.
La PRUEBA Il trata de mejorar los trazados de las infraestructuras.
EXAMINACION. Identificar cada infraestructura en funcién de los objetivos,
niveles de servicio, criterios basicos de disefio y trazados. Medir las cantidades
de componentes de las redes bésicas.

DIAGNOSIS. Comparar las cantidades unitarias de componentes por hectarea
con los indices, para establecer el grado de optimizacion.
Si la comparacion es satisfactoria, se sigue con: =

De lo contrario, continuar con:
1

Y

PRESCRIPCION. Caso de nuevo proyecto: revisar los disefios de las
infraestructuras y preparar otros nuevos. Caso de asentamiento existente: valo-
rar la fiabilidad de los trabajos de mejora, aspecto fundamental en los
trabajos de rehabilitacion urbana. Si la prescripcion da los resultados
apetecibles, se prosigue con: -

PRUEBA Ill COSTES DE LOS SERVICIOS: RED BASICA <
Y CONEXIONES DE SERVICIOS

Los costes han de ser congruentes con el nivel de servicios con vistas a:

a) permitir una distribucién equitativa de la inversion de capital en funcién de las
prioridadesy costes de los servicios; b) incrementar la inversion publica en las

redes béasicas mediante la reduccion de la misma en servicios individuales.
Hipétesis: la congruencia del coste se manifiesta en la inversién de capital

para redes basicas y conexiones de servicios.

La PRUEBA Il comprueba la congruencia de costes relativos.

EXAMINACION. Determinar los costes por hectarea de las redes basicas en

cada servicio y el coste por unidad en las conexiones de servicios.

DIAGNOSIS. Comparar los costes por hectarea de la red béasica y de las
conexiones de servicio por unidad con los indices para establecerel grado de
congruencia. Si la comparacion no presenta discrepancias la evaluacion estara
completada. Si ofrece discrepancias, se prosigue con: I

Y

PRESCRIPCION. Caso de nuevo proyecto: estudiar las razones de la
discrepancia. Revisar las infraestructuras alternativas y las prioridades. Caso
de asentamiento existente: pocas expectativas para trabajo de mejora.

Fuente: “Elementos de Urbanizaciéon”, Horacio Caminos-Reinhard Goethert
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1.7.3 Andlisis de sitio

El andlisis de sitio de un proyecto aporta referencias para la
evaluacion/seleccién/planificacion de terrenos situados en areas urbanas.
Contiene ademas una lista de factores que deben considerarse tanto para
determinar la rentabilidad econémica y practica del desarrollo como para
reconocer las dificultades de la planificacion fisica.

1) a) Emplazamiento: la forma en que alguna cosa (el sitio) esta
colocada en relacion con su entorno (el contexto urbano).
Puede expresarse en términos de posicion del sitio en el contexto
urbano, considerando principalmente: el uso del suelo segun quede
determinado por la distribucion de usos en la ciudad, las ordenanzas
de la zonificacibn y otras reglamentaciones del Gobierno. El
valor/costo del suelo segun determine la distribucion del costo del
suelo en la ciudad.
Puede expresarse en términos de distancia entre el sitio y otros
elementos del contexto urbano, midiéndose en longitud: kilbmetros,
yardas, millas. Tiempo de desplazamiento en: vehiculo privado,
transporte publico o a pie. Costos de transporte: porcentaje de la
renta semanal, mensual o anual. Frecuencia de desplazamiento:
semanal, mensual u ocasional.
b) Accesos: las vias primarias (peatonales/de vehiculos) a través de
las cuales se puede llegar al sitio desde otras partes del contexto
urbano.
Pueden clasificarse en: vias compartidas o de automaviles (avenidas
principales, autopistas de acceso limitado, etc.). Vias especializadas
o de circulacion rapida (metros, trenes, etc.). Otras vias, vias
acuaticas (ferries, lanchas, etc.)
c) Entradas: las conexiones peatonales/de vehiculos son las formas
por las que se puede entrar y salir del sitio. Pueden ser conexiones
lineales: autopistas, calles o caminos que acceden al sitio.
Conexiones nodales: estacion de metro, paradas de autobus, etc.,

gue igualmente permiten el acceso.
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2)

3)

4)

d) Transporte: los medios de comunicacion o desplazamiento de un
lugar (el sitio) a otro (otras partes del contexto urbano). Las formas
pueden ser publicas o privadas.

Deben analizarse: medios de transporte preferentes, distancias,
tiempos de desplazamiento y costos, etc.

a) Tamafo: debe ser calculado/evaluado para determinar la
suficiencia/conveniencia del desarrollo.

El tamafio es la magnitud fisica o extension (del terreno);
dimensiones relativas o proporcionales.

b) Forma: configuracion de la superficie del terreno definida por su
perimetro/limites. Determina las posibilidades/conveniencia de un
terreno para la utilizacion del suelo, parcelaciéon o trazado de viales.
Las formas compactas son generalmente mas aptas para el
crecimiento. Las formas irregulares o dispersas pueden ser
inutilizables o crear unos trazados costosos e ineficientes.
Topografia: configuracién de la superficie (del suelo) incluyendo su
relieve y la posicion de los rasgos naturales y creados por el hombre.
Rasgos naturales: objetos prominentes producidos por la naturaleza.
La topografia de un terreno es el resultado de sus rasgos naturales:
ondulaciones de la superficie, cursos de agua, vegetacion,
formaciones geoldgicas.

El indicador mas claro es la pendiente o angulo de inclinacion del
terreno en relacion con el plano horizontal. Puede medirse en grados,
relaciones, porcentaje.

Limites: lineas o areas que fijan/indican el final o extensién (del sitio).
Los limites pueden estar definidos por limites legales.

Pueden ser barreras caracterizadas por cambios bruscos en el uso
del suelo o en la topografia.

Pueden ser franqueables caracterizados por la continuidad en el uso
del suelo o topografia.

Las barreras naturales, como son las montafas, rios, lagos u otros
cambios abruptos del terreno, generalmente impiden o limitan el
crecimiento y la relacion fisica entre un area y su entorno. Las

barreras naturales pueden tener efectos positivos o negativos.
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5)

6)

7

Las barreras artificiales pueden tener también efectos negativos o
positivos.

Los limites franqueables son las demarcaciones politicas,
administrativas, etc., que no inhiben la continuidad social y funcional
de las zonas urbanas contiguas.

Vistas: son el factor psicolégico més importante que afecta al sitio.
Pueden tener diferentes efectos, tanto positivos como negativos. Es
obvio que mientras las visuales positivas deben aprovecharse, las
negativas deben ser neutralizadas.

Suelo: Estructura subsuelo: la disposicion de las particulas
conformando diversos agregados que difieren en forma, tamario,
estabilidad y grado de cohesion interna.

Existen dos grandes grupos diferenciados: alterados o naturales.

En la planificacion del uso del suelo deben utilizarse las siguientes
fuentes de informacion del subsuelo: el mapa geomorfolégico se
utiliza para planificacion general, permitiendo el estudio de los
recursos del subsuelo en las etapas iniciales del planeamiento. Esta
anticipacion implica ciertas consideraciones respecto a las
limitaciones, restricciones y riesgos en el uso del suelo segun las
zonas definidas en los planos. EI mapa geomorfolégico detallado se
necesita para un estudio detallado de los distintos tipos de suelo
determinados por el plano. Estos estudios son imprescindibles para
determinar las limitaciones, restricciones y riesgos que deberan
seguirse en las etapas siguientes de la planificaciéon. También se
utilizan para estudios sobre el terreno cuando la planificacion esta
mas adelantada y se definen usos especificos en éareas
determinadas.

Clima: las condiciones medias del tiempo en un lugar determinado a
lo largo de un periodo de afios determinado y manifestadas por la
temperatura, viento, precipitacion, energia solar, humedad, etc.

Los vientos, tormentas, nieblas, humedad e inversiones térmicas,
deben estudiarse en relacion con otras condiciones del entorno como
son: las vistas, aguas, polvo/suciedad, humos, gases, olores, ruidos,

vibraciones.
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8)

9)

Inundacion: crecida y desborde de una masa de agua cubriendo
suelo que normalmente no esta bajo agua.

Todos los terrenos y particularmente los mas bajos deben estudiarse
para determinar la conveniencia del desarrollo segun: altura maxima
de las aguas, probabilidades presentes y futuras de inundacion.

La urbanizacién debe ir precedida de un reconocimiento de las zonas
que estan bajo: cauces naturales: los canales principales y orillas
adyacentes que transportan crecidas de velocidad destructiva. Estas
zonas deben permanecer sin obstruccion de forma que las
inundaciones puedan discurrir libremente. Zona restrictiva/franja de
inundacion: las areas planas que no se encuentran dentro del cauce
principal de la inundacion, pero que ocasionalmente pueden verse
afectadas por el desbordamiento de las aguas con poca velocidad.
Polvo/suciedad, humo, gases, olores, ruidos, vibraciones: deben
analizarse y determinar el grado de molestia que pueden causar en el

sitio.

10)Incendio: la posible existencia de posibles riesgos en la proximidad

del sitio debe ser estudiada para determinar en qué afectan la

seguridad/conveniencia de los terrenos para el proyecto.

11)Costo del suelo: Precio: cantidad de dinero dado o establecido como

necesario para que una cosa determinada (suelo), sea vendida.
Costo real del suelo es la suma del costo actual del suelo y costo
establecido en funcion de la demanda.

El costo actual del suelo varia en funcion del emplazamiento relativo
al centro de la ciudad.

Los costos de urbanizacibn dependen de la topografia vy
caracteristicas naturales del terreno.

Los costos del suelo urbano pueden verse afectados por
determinaciones de caracter publico como son: las ordenanzas de
zonificacion: éstas estabilizan el valor del suelo limitando el tipo y
grado de crecimiento en un terreno determinado. Localizacion de los
servicios publicos: la proximidad a los servicios y los equipamientos
puede aumentar el costo del suelo, pero reduce los costos de

urbanizacién. Impuestos sobre la propiedad: elevados impuestos
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pueden reducir la demanda de un terreno y por lo tanto su precio;
impuestos bajos pueden aumentar la demanda y por lo tanto el
precio.

12)Infraestructura de servicios:
a) Suministro de agua: el objetivo es proporcionar un suministro de
agua adecuado, que sea sana y potable para beber, para la higiene
personal y los usos sanitarios. EI suministro de agua se hace a
través de una red de distribucion conectada a su vez a otra red de
distribucion general del area urbana con todos los conductos
principales en suelo publico.
-Conexién: debe determinarse la localizacion de los puntos de
conexion, servidumbre; obstaculos en las conexiones; distancia
desde el terreno a los conductos principales siguiendo los recorridos
permisibles; costos de conexion y de tuberias.
-Capacidad: debe determinarse la cantidad de agua y presion en
funcion de la demanda.
-Calidad: debe verificarse las fuentes de agua, sistemas de
proteccion; calidad bacteriologica; caracteristicas fisicas y quimicas.
-Propietario/control/funcionamiento: debe determinarse nombres y
direcciones de las empresas locales; tipo de control; nivel de servicio
y mantenimiento.
b) Saneamiento: el objetivo es evacuar los desechos humanos,
prevenir la polucién y la contaminaciéon del agua de beber. Los
residuos se evacuan a través de un sistema colector conectado a la
red general del area urbana, con todas las tuberias localizadas en
suelo publico.
-Conexion: idem al anterior.
-Capacidad: debe determinarse el flujo de desagle y velocidad en
funcion de evacuacion.
-Propietario/control/funcionamiento: idem al anterior.
c) Circulacion y drenaje de aguas pluviales: los objetivos de la
circulacién es proporcionar unos medios adecuados y seguros a la

circulacién de vehiculos y peatonal, drenaje a las aguas de lluvia,
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espacio para plantar arboles y en sitios necesarios, espacio para
estacionar vehiculos.
El objetivo del drenaje de aguas pluviales es hacer posible la
canalizacion de las aguas de lluvia y evitar las inundaciones. Las
calles son los elementos principales del drenaje, contiguas a las
propiedades. Los colectores del flujo de aguas son zanjas o tuberias.
-Conexion: idem al anterior.
-Capacidad: debe determinarse el flujo de agua pluvial, velocidad en
relacion a escorrentia.
d) Electricidad/alumbrado de calles: el objetivo es proporcionar
energia a cada casa para uso domeéstico y para el servicio general;
alumbrado en las calles para la seguridad y actividades nocturnas;
energia para las comunicaciones telefénicas, television y radio.
-Conexion: idem al anterior.
-Capacidad: debe determinarse la adecuacion del servicio en las
demandas punta; frecuencia, duracion y calendario de estas
demandas.
-Propietario/control/funcionamiento: idem al anterior.
Respecto al suministro de agua y evacuacion de aguas residuales es
preferible conectar a una red existente, pero cuando esto no es
posible debe estudiarse la posibilidad de crear nuevos sistemas a
través de las empresas apropiadas. En situaciones urbanas no es
aconsejable la alternativa de sistemas individuales.
En el caso de drenaje de aguas pluviales, las alternativas que se
plantean son: conexion a la red existente o el uso de arroyos y
vaguadas naturales.

13)Gas, teléfono: deben analizarse/evaluarse los servicios para
determinar su conveniencia/calidad.
-Conexion: idem al anterior.
-Propietario/control/funcionamiento: idem al anterior.
En el caso del gas también debe tenerse en cuenta:
-Capacidad: volumen y presion de gas en funcién de la demanda.
-Calidad del sistema: seguridad del sistema en relaciéon con la

antigiiedad y el mantenimiento.
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14)Equipamiento: servicios usados en comdn por un cierto nimero de
personas (cuya propiedad y funcionamiento es publico: escuelas,
parques, etc.; privado sin fines de lucro: iglesias, asilos, etc.)

15)Recogida de basuras: los servicios de recogida y almacenaje de
todos los residuos sOlidos de una comunidad son
planeados/regulados por empresas metropolitanas/municipales vy
realizados por empresas pubicas/privadas. El almacenamiento de los
residuos solidos es un factor critico en las areas urbanas.
El objetivo primario de la recogida de basuras es la recogida y
almacenaje sanitario para minimizar la posibilidad de contaminacion y
reducir los efectos del vertido indiscriminado.
La cantidad de basura es por lo general demasiado grande para
permitir un almacenaje y procesado individual deseable; por lo tanto,
en las areas urbanas se proporciona este servicio a gran escala.
El incremento de la poblacién y el consecuente aumento de basuras
estan creando problemas de polucion. La situaciéon de los vertederos
debe seleccionarse cuidadosamente para asegurar economia de
costos y poco impacto en el entorno.

16)Sistema de circulacion: es uno de los componentes mas importantes
del trazado urbano: no sélo se canaliza el movimiento de los
vehiculos y peatones, sino que, debido a que es suelo publico,
también determina el tipo de utilizacion del suelo, subdivision y el
trazado de las infraestructuras de servicios: suministro de agua,
evacuacion de aguas residuales, pavimentacién, drenaje, electricidad

y alumbrado publico.

Para disefar un sistema de circulacion, deben considerarse los

siguientes aspectos entre otros:

* Formas de circulacién: en relacion con el sitio se pueden definir

formas segun el gréafico (Fig. N° 10) que se detalla a continuacioén:
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Figura N° 10: Sistema de circulacion
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Circulacion exterior Red interior de circulacion

Fuente: “Elementos de Urbanizacion”, Horacio Caminos-Reinhard Goethert

* Vias de trnsito y de acceso: todo trazado urbano esta conformado
por ciertas areas (parcelas) servidas por vias de transito y de acceso
(calles).

Las vias de circulacion son calles para vehiculos, peatones o ambos
a la vez, cuya mision es, fundamentalmente, canalizar la circulaciéon
de un lugar a otro de la ciudad y, en segundo lugar, dar acceso a las
parcelas adyacentes.

Las vias de acceso son calles en cul-de-sac o en anillo para
peatones, vehiculos, o0 ambos a la vez que prestan servicio a los
usarios que tienen parcelas colindantes a dichos accesos.

* Trazados urbanos: la manzana es el elemento caracteristico de los
trazados urbanos. Una manzana es una parte de suelo que contiene
una o mas parcelas, rodeada y servida por vias de circulacion.
Existen dos tipos de manzanas (ver para mayor comprension la
Figura N° 11):

- De malla: son las manzanas en las que la distancia o el intervalo
entre las vias de transito y los limites estan determinados por las
dimensiones de las parcelas ya que no existen vias de acceso.

- De reticulo: son las manzanas en las que la distancia o el
intervalo entre las vias de transito y los limites son independientes
de las dimensiones de las parcelas ya que éstas tienen vias de

acceso.
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Figura N° 11: Tipos de manzanas.

Manzana en malla

Manzana en reticulo

Fuente: “Elementos de Urbanizacion”, Horacio Caminos-Reinhard Goethert

17)Utilizacidon del suelo: es un proceso complejo que comprende tanto a
los usuarios como al sector publico y que tiene implicaciones
sociales, politicas y econémicas.

Tipos de utilizacion del suelo:

- Suelo publico: principalmente para uso vial. El porcentaje de suelo
necesario depende de la densidad de la malla que es funcion de los
intervalos y de la seccién de las calles.

- Suelo semipublico: principalmente para uso de los equipamientos
publicos. El porcentaje de suelo que se necesita para este uso
depende de la poblacién servida y de la densidad.

- Suelo semiprivado: para uso comunitario (patios compartidos en
comunidad de vecinos).

- Suelo privado: tienen un uso principalmente residencial (viviendas
y también comercios y pequefias industrias).

18)Subdivision del suelo: consta de los siguientes elementos:

- Manzana: parte del suelo que contiene una o mas parcelas,
rodeadas y servida por vias de circulacion.

- Parcela: superficie de suelo con limites fijos y acceso a la via
publica.

- Agrupacion de parcelas: grupo de parcelas configurando un

espacio o patio comun semiprivado que sirve de acceso y otras
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actividades de los ocupantes. Este patio es de propiedad
mancomunada por parte de los propietarios de las parcelas que
comparten su uso, control y responsabilidad.

- Condominio: sistema de propiedad individual de una vivienda en
un conjunto plurifamiliar. Cada individuo es propietario de su
vivienda como si fuera una vivienda unifamiliar, tiene escritura de
propiedad y unos intereses proporcionales en las areas comunes y

en el suelo de la parcela.
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2. ANALISIS DE LA
PRACTICA-
FRACCIONAMIENTO
EN VILLA CURA
BROCHERO
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En esta seccion se procede a detallar la ubicacion del fraccionamiento,
condiciones a cumplir por normativa y los diferentes servicios publicos tenidos
en cuenta para el desarrollo del proyecto de inversion de un loteo en la

localidad de Villa Cura Brochero.

Ademas, se presenta la comparacion de las distintas alternativas con el
propdsito de obtener una optimizacion del proyecto.

Y a modo de critica a la normativa utilizada, se realiza una comparacion

con normativas mas completas y de distinta jurisdiccion.
2.1 Caracteristicas generales del loteo

El loteo estudiado (Loteo Vera Cucciaro) se encuentra ubicado en La
Estancia San Lorenzo, al noroeste de la localidad de Villa Cura Brochero y al
sur de la ciudad de Panaholma, en el Departamento San Alberto, Pedania
Transito de la Provincia de Cérdoba (Figs. N°12; 13; 14).

Respecto a los datos de dominio, el nimero de matricula es 1.270.272 y
el numero de propiedad Cta. 2803-2.703.946/9.

La temperatura media del sector oscila entre los 16,3 y los 18,8°C,
siendo la maxima media anual entre los 20 y 24°C y la minima anual entre los 9

y 10°C, con heladas y frios matinales en pleno invierno.

Las precipitaciones en el sector se ubican entre los 500mm y los 700mm

anuales.

Dentro de las obras de infraestructura mas importantes que tiene el
terreno en su alrededor podemos citar: la Ruta Provincial N°15 y caminos de

tierra pertenecientes a la red Secundaria y Terciaria de la Provincia.

Es importante destacar que en un terreno colindante, pasaje de por
medio, se encuentra la urbanizacion “La Antigua” y en otro terreno parte de la
mayor superficie sometida a division de condominio, después mencionada,
ubicado hacia el NO, un complejo de cabafias. Ademas, sobre el Camino
Publico a Las Maravillas, a 400m hacia el S se ubica el barrio cerrado “Costa
Mallea”. Esto hace que el nuevo proyecto de inversidn analizado, aunque se
encuentra alejado del centro de la localidad Villa Cura Brochero esta rodeado

de otros emprendimientos tanto turisticos como habitacionales.

Rodriguez, Laura 47



|

Limite departamental

Ruta Provincial

Ruta Nacional

||||||||

Villa Carlos F

ttttt
- -
:::::::
S e

.
llllllllllllll
||||||||||||
lllllll
::::::::

P

Sguamn = =
e LT S S} ()

e

e Tl g T o S
i N LIV N

[ -,

o

-

San Alberto

Figura N° 12: Croquis de ubicacion

\.

Fuente: Elaboracion propia

48

Rodriguez, Laura



Figura N° 13: Ubicacion del loteo
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Figura N° 14: DETALLE A
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El terreno analizado corresponde al lote designado como 2034-2583, de
una superficie de 2 Ha 3.907 m2 segun titulos, proveniente de una Unién y
Subdivisién para Division de Condominio anterior, Expte. 0033-030.622/2008.
La superficie total inicial era de 35,5 Ha aproximadamente y se la subdividié en
21 lotes entre 0,5 y 5 Ha con un Pasaje Privado de aproximadamente 2 Ha,
Lote 2034-2584, de acceso Yy salida a via publica, en este caso Camino Publico

a Las Maravillas denominado t227-13.

Segun la Resoluciéon Normativa 01/2011 articulo 23 de Direccion de
Catastro vista anteriormente, la subdivision de los 21 lotes correspondian a una
subdivision simple. Respecto al articulo 24, al realizar fraccionamientos
posteriores que superan los 4 lotes restantes para completar los 25 lotes, pasa

al tratamiento como loteo con las correspondientes prestaciones de servicio.

El loteo estudiado para la Parcela 2034-2583 contiene 24 lotes con
superficie entre 700 y 880 m2, 3 espacios verdes de 700 y 540 m2 y un pasaje

privado de 4 Ha aproximadamente.

La Municipalidad de Villa Cura Brochero se encuentra en proceso de
ampliacion de ejido segun Expte 0423-032276/2008. El radio urbano actual
esta aprobado segun Expte 0033-087974/1980. Conforme al Plano de
Ampliacion de Ejido presentado por el Municipio ante el Ministerio de Gobierno
de la Provincia de Cdérdoba, se establece que el Loteo Vera Cucciaro se ubica

en un area que seria incorporada al ejido pretendido.

Actualmente se encuentra detenido el proceso de aprobacion de
ampliacion de ejido por litigio con Mina Clavero. Esto se debe a que el limite
propuesto por la localidad de Villa Cura Brochero estd superpuesto con el
aprobado (Expediente 0423-032312/2008, Ley 9828/2010) por la localidad de
Mina Clavero (Fig. N°15).

El loteo Vera Cucciaro no se encuentra en la zona de conflicto ya que la
misma es en el Sureste y Este de Villa Cura Brochero. Este problema provoca
gue al no estar aprobado el ejido pretendido, el proyecto le corresponde el
tratamiento a través de la Comunidad Regional de San Alberto y por lo tanto
debe cumplir con las especificaciones de la Ley N° 4146 de Provincia de
Cérdoba.

Rodriguez, Laura 51



Figura N° 15: Ejidos Municipales
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Fuente: Elaboracion propia

De resultar la ampliacion de ejido segun lo solicitado, es posible
proyectar la factibilidad de los siguientes servicios y certificaciones en relacion

al loteo:

- Prestacion de servicios de alumbrado publico, recoleccién de residuos y

mantenimiento de calles.

- Certificado de factibilidad de no conexion de Red Cloacal, dado que el
sector no se encuentra comprendido por el Proyecto de Cloacas elaborado
por ENHOSA.

- Certificado de no inundabilidad conforme Carta Preliminar de Amenaza de
Inundacion elaborado por INCYTH y CHIRSA.

- Factibilidad de localizacion.
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2.1.1 Situacion Dominial del Pasaje Privado

El pasaje privado (Lote 2034-2584) debia ser inscripto como superficie
en condominio de los propietarios de los lotes resultantes en la Subdivision
para Division de Condominio con el objeto de dar acceso a via publica. Por
error del escribano, fue adjudicado a uno solo de los condéminos, el Sefior
Travaglino, Diego Carlos Mario con la Matricula N° 1.270.284. Por ese motivo
se realizara una servidumbre de paso a favor de los nuevos lotes que surgiran
de los loteos de Cucciaro y La Antigua. Por tanto, quedara pendiente de
resolver el acceso a via publica para los restantes lotes del expediente del
2008.

Se considera ademas que la inscripcion del pasaje privado a nombre de
uno solo de los condéminos se cree fue pensada con el objeto de simplificar su
traspaso al momento de transferirlo a dominio publico. Tanto la mensura y
subdivision para division en condominio como el expediente del nuevo ejido de
Villa Cura Brochero se iniciaron en 2008, y por tanto se cree que se pensoé que
este Ultimo se aprobaria pronto y no se complicaria por los litigios con el de

Mina Clavero.

Por tanto, el pasaje pasaria a dominio publico municipal por estar dentro
del ejido y se necesitaria sélo la firma del Sefior Travaglino. En el caso de
haberlo adjudicado a todos los conddominos, se hubiera necesitado la firma de

todos para realizar el traspaso a dominio publico.

Aunque ya se tenga como posible solucion la constitucion de
servidumbre de paso antes explicada, también se tiene en cuenta otra
alternativa viable para realizar la salida y acceso a via publica. Consiste en la
transferencia del dominio de la cuota parte del pasaje privado a los demas
condéminos por parte del Sr Travaglino. Como muchos de los lotes obtenidos
en la Subdivision de Condominio ya fueron vendidos, de adoptarse esta opcion,
surge como consecuencia que se deba realizar la cesidn de la cuota parte a un
namero superior de propietarios, corriendo el riesgo de tener inconvenientes a
la hora de necesitar la firma de los mismos para el traspaso del pasaje privado

a dominio publico.
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Finalmente, se haran las evaluaciones técnico-econOmicas
correspondientes a los fines de elegir la mas conveniente, tanto de las dos
planteadas como de alguna nueva que pudiera optimizarlas para resolver el

problema.

Para el caso del pasaje privado interno del loteo, se consideran las

mismas alternativas mencionadas anteriormente.
2.2 Areade mercado

Para lograr un buen posicionamiento en el mercado inmobiliario se
pretendié lograr transmitir seguridad, hacer hincapié en los servicios Yy
escrituras de dominio individuales, formar algan plan de financiacion
conveniente para los compradores (prolongada financiacién con una entrega
pequefia y cuotas). Otro de los puntos a considerar fue que los precios de los
lotes o parcelas sean competitivos. También tuvieron en cuenta realizar una
publicidad agresiva para llamar la atencion y la importancia de tener una

inmobiliaria que publicite el proyecto.

Respecto al segmento de mercado al cual se dirigen es la clase media y
media alta provenientes de grandes ciudades y ciudades mas pequefas del
interior con buen poder adquisitivo. El producto ofrecido, parcelas, puede servir
para: casa de fin de semana, vivienda permanente, un par de unidades para
alquiler, y hasta complejos relacionados con el turismo. Por una parte, al
fomentar el turismo con estos proyectos se logra un crecimiento econémico de
la zona ya que mayor es la cantidad de personas que va a la zona y consume.
Pero las motivaciones para la compra pueden ser diversas, desde huir de la
violencia e inseguridad en las ciudades, hasta tener un proyecto a futuro (sea

vivienda de uso particular turistico o para emprendimientos para alquilar).

Como puede verse a continuacion en la Figura N°16, la localidad de Villa
Cura Brochero se encuentra ubicada en la regidn turistica de Valle de

Traslasierra.
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Figura N° 16: Regiones turisticas de Cérdoba

Fuente: http://www.turismocordoba.com.ar/index.php

Respecto a datos obtenidos de la Provincia de Cordoba entre los afios
1996 y 2005, puede observarse en la Tabla N°2 que la regién del Valle de

Traslasierra tuvo la siguiente afluencia turistica por temporada:
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Tabla N°2: Afluencia turistica por temporada y area

Temp.
095-96
96-97
97-98
98-99
99-00
00-01
01-02
02-03
03-04
04-05
05-06
Evolucion

T_rasla

sierras
262.723
296.502
343.257
334.104
333.377
406.577
343.953
501.428
529.291
564.672
602.851

129,46%

Fuente: Guia de Orientacién para inversores en turismo. Provincia de Cérdoba

La capacidad de alojamiento de la provincia de Cordoba segun las

diferentes opciones se muestra a continuacion en la Tabla N°3 y Figura N°17.

95-96
96-97
97-98
98-99
99-00
0001
01-02
02-03
03-04
04-05

Tabla N°3: Capacidad de alojamiento de la provincia de Cérdoba

HOTEL COLONIA
Temp. Capac. Distr.% Capac. Distr.%
40.969 9,89 25.243 6,09
43.493 10,70 24.973 6,14
46.776 11.65 23.311 5.81
50.297 12,56 24.234 6,05
53.283 13,28 24.569 6,12
54.896 13,64 22.567 561
57.359 13,97 24.508 5,97
59.697 14,39 24.864 5,99
63.283 15,15 23.315 5,58
69.866 16,34 23.034 5.39
73.208 16,74 24.388 5,58

05-06

CAMPAMENTO

Capac. Distr.%
52.125 12,58
59.677 14,68
69.904 17.41
70.196 17,54
69.856 17.41
71.377 17,74
82.738 20,15
84.337 20,33
85.089 20,37
88.262 20,65
92.516 21,16

VIVIENDA
Capac. Distr.%
296.045 71,44
278.387 68,48
261.565 65,14
255.581 63,85
253.581 63.19
253.481 63,00
245.994 59,91
245.994 59,29
245.994 58,90
246.302 57.62
247.188 56,53

Fuente: Guia de Orientacién para inversores en turismo. Provincia de Cérdoba

VIVIENDA

Figura N° 17: Capacidad de alojamiento de

Capacidad de Alojamiento 1995/96
por Modalidad

HOTEL
9,89%

COLONIA
6,09%
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12,58%

71.44%

Fuente: Guia de Orientacion para inversores en turis

la provincia de Cérdoba

TOTAL
414.382
406.530
401.556
400.308
401.289
402.321
410.599
414.892
417.681
427.463
437.300
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57.62%
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Capacidad de Alojamiento 2005/06

por Modalidad

HOTEL
16.34%

COLONIA
5.39%

CAMPAM
20,65%
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A lo largo de una década no se ha registrado variacion sustancial en la
capacidad total de carga de las areas turisticas de la Provincia. Sin embargo,
observamos que la hoteleria ha ganado una importante participacion en el
mercado, en detrimento fundamentalmente de las viviendas. Pero aun asi, el
porcentaje que representa a estas Ultimas continda siendo una cifra
significativa a la hora de justificar la decision de la realizacion de un proyecto
de inversion inmobiliaria. Las plazas en colonias de vacaciones han sufrido una
pequefia disminucién en tanto que los campamentos presentan un leve
crecimiento. La Provincia esta generando y viviendo un cambio cualitativo en el
alojamiento turistico, por cuanto las plazas hoteleras presentan un alto valor

agregado respecto de las plazas de las restantes modalidades.

Para el Area de Traslasierra, se obtuvo la siguiente capacidad de

alojamiento (Figura N° 18):

Figura N° 18: Capacidad de alojamiento Area Traslasierra
Comparacion de Temporadas 1995/96 y 2005/06

Temp. Hotel Colonia Campam. Vivienda Total Area

9596 4.800 1.200 10.3230 24.562 40.892
05-06 12.058 572 17.991 20.325 50.946
~
Capacidad de Alojamiento 1995/96 y 2005/06
Area Traslasierras
100% -
80% g
B0% _// B Vivienda
B Campam.
40% '/ B Colonia
]
200 _/ Hotel
Dn.-"ln 1 1
95-96 05-06

A

Fuente: Guia de Orientacién para inversores en turismo. Provincia de Cérdoba
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Basado en los datos anteriores, se puede concluir que la regién turistica
del Valle de Traslasierra tuvo un crecimiento en la década 96-05 de la afluencia
turistica de un 130% y en contraparte la capacidad de alojamiento no

acompafo dicho aumento ya que tan solo fue de un 26%.

Por este motivo, un proyecto de inversion inmobiliaria que aumente la

oferta de alojamiento confirma la factibilidad del mismo.

2.3 Actores

- Sector publico

Es el encargado de preservar el bien comun de la sociedad en su
conjunto. Para ello se vale de normativas para garantizar un desarrollo
aceptable y controlado de la localidad que garanticen condiciones de vida a
futuro mediante la exigencia de los servicios basicos. Por otra parte, el
cumplimiento de las mismas redunda en las consecuentes garantias que

regulan equitativamente la comercializacién en el mercado inmobiliario.

En este proyecto, el sector publico estd conformado por la Provincia de
Cordoba representada por los distintos entes intervinientes tales como
Direccion de Catastro, Secretaria de Ambiente, Secretaria de Recursos
Hidricos y Coordinacion, Colegio de Ingenieros Civiles, Registro de la
Propiedad, Cooperativa de Aguas Limitada, Cooperativa Limitada de
Electricidad de Mina Clavero, debido a la jurisdiccion correspondiente. Y como
en un futuro se espera que el loteo forme parte del ejido urbano de la
Municipalidad de Villa Cura Brochero, se contempla a este actor como
participante cierto, y para ello se responde anticipadamente también a los

requisitos impuestos por la normativa de dicho municipio.

- Propietario

El interés que tiene el propietario es realizar una inversién que tenga una

rentabilidad suficiente que la justifique.

En este caso el propietario es Veronica Socorro Vera Cucciaro y el
apoderado es Mauricio Speccialle.
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El negocio consiste en un loteo de una parcela de 2Ha 3.700m2 de
superficie para la obtencién de 24 lotes de entre 700 y 900m2, los que seran

luego destinados a ser vendidos.

Se aclara que dicho actor debe esperar los tiempos correspondientes
para obtener las aprobaciones de los servicios minimos para recién comenzar
la oferta y venta de los lotes. Esto es ya que se debe evitar que queden los

proyectos inconclusos y no traerles inconvenientes futuros a compradores.
- Técnico

Es el conjunto interdisciplinario de profesionales coordinados por el
ingeniero civil que desarrollan el proyecto y deben asesorar al propietario para
lograr la mayor rentabilidad posible sin dejar de lado el cumplimiento de las
normativas vigentes en todas las areas del mismo. A su vez, deben tener en
cuenta de desarrollar el proyecto acorde a la zona e integrado al entorno

siempre en busqueda de la calidad de vida adecuada a brindar.

- Futuros Adquirentes

En este proyecto, los clientes constituyen el sector de demanda que
fueron pensados como inversionistas interesados, es decir, aquellas personas
de clase media y media alta provenientes de grandes ciudades del pais y

ciudades pequefias del interior provincial, ambas con capacidad de inversion.

El interés de este actor se interpreta en la busqueda de aumentar la
calidad de vida a través de la materializacién del encuentro de lugares que
respondan expectativas de tranquilidad para descanso y recreacion para fin de

semana o vacaciones.

También estdn quienes con los mismos intereses indicados en pérrafo
anterior se plantean una inversion destinada a renta, tomando como mercado
posibles clientes en el sector turismo con los gustos asi definidos pero con un

uso ocasional, en busqueda del sosiego tipico de Traslasierras.

2.4 Elementos basicos de normativas de aplicacién

A continuacion se presenta un cuadro sintesis comparativo de las

normativas de fraccionamiento de terrenos de aplicacién en el caso de estudio.
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Ante cualquier consulta,

encuentran transcriptos en la seccién 6.Anexos.

Tabla N°4: Resumen de Normativas de aplicacién

los articulos utilizados de cada normativa se

Ley Provincial N° 4146/49

Normativa Villa Cura
Brochero - Ordenanza N°
20-08/88

Lotes
(dimensiones y
superficie)

Los lotes tendran un frente
minimo de 10 metros en los
lugares simplemente habitables.
En zonas de turismo sera de 18
metros y una superficie minima
de 700 metros cuadrados.

Se considerardq urbanizacion o
loteo todo fraccionamiento de
tierra, aun sin apertura de
calles, cuando Ilas parcelas
resultantes superen el numero
de (6) seis.

El fraccionamiento de tierra
destinada a  urbanizacion,
tendran una superficie minima
de seiscientos metros
cuadrados y un frente no menor
de quince metros.

La Oficina Técnica Municipal
puede rechazar un lote que
tenga forma irregular sin
justificacion.

Espacios
verdes

10% de superficie total de lotes.

10% de superficie resultante del
loteo.

Infraestructura
vial

El trazado de los barrios o
nuevas poblaciones debera
realizarse en un todo de
acuerdo a la situacién de los
caminos y calles existentes y
facilitando el enlace racional con
los mismos.

Se abrirdn calles de un ancho
minimo de 12 metros,
debiéndose dejar por lo menos
6 metros de calzada.

No menos del 20% de la
longitud total de calles estara
constituido por avenidas, que
tendran un ancho minimo de 20
metros.

Las calles podran tener las
siguientes pendiente maximas:
a) En tramos rectos, el 12%.

b) En tramos curvos, el 7%.

Todas las calles que se
proyecten dentro del radio
municipal tendrdn un ancho
minimo de 12m con calzada
minima de 7m.

No menos del 20% de Ila
longitud total de las calles
estara constituida por avenidas
qgue tendran un ancho minimo
de 20mts y calzadas minimas
de 12mts.

En todos los casos el propietario
del inmueble debera proceder a
la apertura de las calles y
avenidas en forma previa a la
aprobacién definitiva del
expediente.

Infraestructura

Podra prometer agua y energia
eléctrica.

Sera obligacion la realizacién de
Obras de Provision de Agua
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Ley Provincial N° 4146/49

Normativa Villa Cura
Brochero - Ordenanza N°
20-08/88

Corriente
Eléctrica
Alumbrado Publico.

Potable, Energia
Domiciliaria,

Donacién a
espacio publico

El decreto autorizando el
fraccionamiento del inmueble
importard el traspaso al dominio
publico de las calles y espacios
verdes.

En ningun caso, el propietario
podra exigir compensacion
alguna.

Las obras de infraestructuras
gue se realizan a los fines de la
aprobacién del Loteo seran
donadas sin cargo a las
reparticiones que correspondan,
segun el servicio que se trate.

Extras

Sera obligacion del propietario
del loteo proveer al arbolado de
las calles, avenidas y espacios
verdes y su cuidado durante un
término de tres (3) afios.

El propietario del inmueble
debera proceder al arbolado de
las calles, avenidas y espacios
verdes y su cuidado durante el
término de 3 (tres) afios.

Fuente: Elaboracion propia en base a Ley Provincial N° 4146/49 y Ordenanza N° 20-

08/88.

2.5

Infraestructura

2.5.1 Aqua

El abastecimiento del servicio de agua potable para el loteo Vera

Cucciaro se realizara a través de una servidumbre en tramite que sera prestada

por el loteo vecino “La Antigua”, Lote 2034-8084.

El loteo vecino se compone de 46 lotes y dos espacios verdes. En uno

de los espacios verdes, se emplazara una perforacion, una cisterna y un

tanque elevado. Sumado a los 24 lotes del loteo Vera Cucciaro se tiene un total

de 70 lotes a alimentar.

Se asumié un total de 5 habitantes por lote, por lo cual la poblacién de

disefno se establece en 350 habitantes.

Considerando las recomendaciones establecidas en Normas Enhosa,

con control de consumos, se estableci6 una dotacibn de consumo de 250

litros/habitantes por dia.

El caudal medio diario de disefio es de 87.500 litros/dia (3,65m3/h).
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El criterio general establece que el volumen minimo de almacenamiento
para la regulaciébn y para considerar una interrupcion de energia o de las
fuentes de abastecimiento debe ser, en todos los casos, como minimo el 25%
del gasto medio diario para la poblacion al horizonte de disefio, lo cual
representa una reserva de 6 horas para ese consumo. Por lo cual se obtuvo un

valor de volumen de reserva minimo de 22.000 litros.

Para garantizar el almacenamiento para un periodo mayor, se disefié un
almacenamiento total de 45.000 litros, dividido en una cisterna a nivel de suelo
de 30.000 litros y un tanque elevado a 8 metros, de 15.000 litros de capacidad
atil.

El sistema se alimentard desde una perforacion ejecutada dentro del

loteo vecino. La misma debe garantizar un caudal minimo de 3 m3/hora.

Para el transporte del caudal impulsado desde la perforacion a la
cisterna se utiliza una caferia de PVC ¢ 63 mm Clase 6, con accesorios y
piezas especiales de PVC inyectado de la misma clase. Con dicho diametro se

garantiza un caudal de 15 m3/hora sin exceder velocidades admisibles.

Respecto al sistema de bombeo, se considera un valor de 3 m3/hora,
para el cual la velocidad en la caferia de impulsion cisterna-tanque de A°G° ¢
50 mm resulta ser de 0,49 m/seg. La altura se calcula en funcién de la

diferencia geométrica a salvar y las pérdidas en el tramo de 10,2 m.c.a.

La red de distribucién se alimentara en su totalidad desde el tanque
elevado. El diametro minimo nominal admisible sera de ¢ 50 mm y la presion

minima admisible en cualquier punto de la red sera de 9 m.c.a.

Se aclara que al tener similar pendiente y menor cota el loteo de Vera
Cucciaro respecto a La Antigua no es necesario realizar bombeo para el

abastecimiento del agua.

El servicio de agua corriente no es municipal y estd a cargo de la

Cooperativa de Aguas Limitada.

2.5.2 Electricidad y Alumbrado Publico

El abastecimiento de electricidad se realizara por medio de la
Cooperativa Limitada de Electricidad de Mina Clavero (CLEMIC).
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El servicio se encuentra en etapa de proyecto.

La cooperativa otorga como punto de derivacion la linea de media
tensién aérea rural 13,2KV trifasica coplanar existente con conductor de
25mm2 ALAL.

2.5.3 Desagle cloacal

A fin de estudiar la capacidad de absorcion del suelo, se hicieron
ensayos en dos sondeos en los cuales no se detecté el nivel freético. EI sondeo
P3 llegé hasta los 2 m de profundidad y el P4, hasta los 3 m. En ambos
sondeos no se pudo seguir perforando por la existencia de un manto aluvional

con arena y rodados.

El suelo encontrado en los dos sondeos corresponde a una arena

limosa, con plasticidad baja a nula.
En ambos sondeos se hizo el ensayo de absorcion a los 2,50 m.

En el sondeo P3 se determind un caudal de absorcion promedio de 85

I/h y una permeabilidad de 9,91 x 10™ cm/seg.

En el sondeo P4 la absorcibn promedio fue de 70 I/h, con una

permeabilidad de 8,69 x 10 cm/seg.

Al haber depdsitos aluvionales (que corresponden a depdésitos fluviales,
ya que el loteo esta cerca del rio), la eliminacién de los efluentes liquidos
cloacales sera del tipo individual, en primer lugar tratados en camaras sépticas

para luego ser vertidos al subsuelo a través de pozos absorbentes.

2.5.4 Infraestructura vial

Las calles tienen un ancho de 12,00m (ocupando una superficie
2.600m2 y 220 metros lineales) con un ancho de calzada de 7,00m y 20,00m
(con 1500m2 y 74 metros lineales) con una calzada de 14,00m. Las veredas
son de 2,50 y 3,00m respectivamente y tienen una pendiente de desagle de
4,00%. El cordon cuneta de 0,15m de altura y pendiente transversal 3,00%.

Para la cota de nivel de piso de las construcciones se sugiere elevar la
cota de C.V. unos 0,25m.
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2.5.5 Circulacion y drenaje de aguas pluviales

La cuenca de aporte bajo analisis pertenece a la cuenca de aporte del
Rio de los Sauces y luego el Lago del Dique La Vifa.

El paisaje presenta la vegetacion tipica serrana, tipo pasto lloron y con
presencia de vaguadas de desague erosionadas sin vegetacion.

Las pendientes medias son variables entre 1y 10%.

El sistema de obras propuesto en este loteo consta de conducciones a
cielo abierto de secciones variadas, desarrolladas en coincidencia con las
calles de loteo y de acuerdo con la magnitud del caudal y la pendiente del
tramo. A modo de seccion de control del escurrimiento se definio la
construccion de microembalses (previsto en los espacios verdes) regulados por
descargador de fondo y vertederos.

La traza de las conducciones en general acompaia al terreno natural,

con una pendiente uniforme y profundidades compatibles con el disefio urbano.

2.6 Optimizacién del disefio

Se generaron cinco alternativas (Fig. N°19 a la 23) teniendo en cuenta el
disefio de la infraestructura, asi como optimizar la cantidad de lotes a obtener,
a fin de llegar a la mejor rentabilidad del proyecto.

2.6.1 Infraestructura

2.6.1.1 Red vial

El sistema de circulacién es uno de los componentes mas importantes
del trazado urbano; no solo canaliza el movimiento de los vehiculos y
peatonales, sino que, debido a que es suelo publico, también determina el tipo
de utilizacion de suelo, subdivision y el trazado de las infraestructuras de

servicios.

En las alternativas 1 (Fig. N°19), 3 (Fig. N°21) y 4 (Fig. N°22) las
avenidas de 20m de ancho exigidas por normativa se distancian de la calle

publica principal. Las dimensiones lineales de las avenidas (74 metros lineales)
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superan a lo pedido por normativa (20% de 329 metros lineales = 65,8 metros
lineales).

Todas las alternativas tienen una calle de 12m de ancho que marca el

eje de circulacion principal del loteo.

Ninguna alternativa posee una transicion entre la avenida de 20m vy el

pasaje interno.

En las alternativas 2 (Fig. N°20) y 5 (Fig. N°23) la yuxtaposicion de la

avenida con el pasaje interno genera un espacio residual.

En las alternativas 1, 3 y 4, la incorporacion de dos avenidas de 20m
genera una diferencia de superficie que en comparacion con las demas

propuestas resulta antieconémica.
Alternativa 1:

El primer acceso al loteo se da por la calle de 12m de ancho. Las
avenidas de 20m no proporcionan jerarquia al eje principal de circulacion. La

propuesta no presenta una jerarquizacion progresiva de las vias.
La avenida central remata en el espacio verde.
Alternativa 2:

Al culminar el eje principal de circulacién contra un lindero se genera un
espacio residual con una discontinuidad de circulacion hasta que se genere un

loteo vecino adhiriendo a los lineamientos propuestos.

Dicha alternativa cumple con la normativa ya que las dimensiones
lineales de las avenidas son de 63,37 metros lineales (medida tomada en el eje
de la calzada) siendo lo exigido 62,96 metros lineales (20% de 314,82 metros

lineales).
Alternativa 5:

Por normativa se pide que las avenidas tengan una extension de 58,57
metros lineales (20% de 292,87 metros lineales) y la alternativa presenta una

avenida de 73,59 metros lineales (medida tomada en el eje de la calzada).
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2.6.1.2 Agua

La provision de agua potable se hace desde el loteo vecino “La Antigua”
mediante una perforacion que alimenta una cisterna y posteriormente un
tanque elevado. ElI abastecimiento se desarrollara por el eje principal
accediendo en forma de ramal a cada lote. Esto es posible gracias a la
linealidad del eje vial que permite disminuir los costos de infraestructura y un

facil acceso para el mantenimiento del servicio.

La red de distribucion ha sido disefiada como una malla sin finales
muertos. Un sistema con finales muertos tendria un efecto negativo sobre los
costos, sin obtener el mejor caudal y eliminacion de agua estancada. A su vez,
la red se ha disefiado de forma tal que no se produzca redundancia de tuberias

o elementos.

2.6.1.3 Electricidad
El servicio estara provisto por la Cooperativa Limitada de Electricidad de
Mina Clavero (CLEMIC). El abastecimiento se desarrollara por el eje principal
accediendo en forma de ramal a cada lote. Esto es posible gracias a la
linealidad del eje vial que permite disminuir los costos de infraestructura y un

facil acceso para el mantenimiento del servicio.

2.6.1.4 Desague cloacal

El mismo se lleva a cabo mediante cdmara séptica y pozo absorbente

gue estaran a cargo de los futuros propietarios de los lotes.

2.6.1.5 Pluvial

El desague pluvial esta favorecido por la pendiente natural del terreno

disminuyendo los costos de infraestructura.

Al final del desague principal, el mismo se encuentra con los frentes de
dos lotes. Esto trae como consecuencia la incorporacion de una nueva solucién

y mayores costos para desviar el curso del agua para no inundar los terrenos.
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Figura N° 19: Alternativa N°1
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Figura N° 20: Alternativa N°2
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Figura N° 21: Alternativa N°3
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Figura N° 22: Alternativa N°4
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2.6.2 Economia-rentabilidad

Es importante remarcar que la forma fundamental de ahorro es un
disefio eficiente para unos niveles de servicios determinados, es decir, una
optimizacién del producto fisico. Una economia en los servicios es algo que no
se puede conseguir a posteriori cuando se ha terminado el disefio; economia

es el proposito del disefio en si.
A principios del afio 2013 se realiz6 el presupuesto segun los items:

-Valor del terreno: $300.000.-

-Tramites en Secretaria de Ambiente de la Provincia: $8.000.-

-Tramites: Dipas factibilidad/autorizacion para volcamiento efluentes
cloacales: $13.000.-

-Planos: Visacion ante la Direccion de Catastro: $18.000.-

-Agua y electricidad: $130.000.-

-Limpieza y alambrado: $16.000.-

La erogacion total aproximada era de pesos cuatrocientos ochenta y
cinco mil quinientos ($485.500.-) y teniendo en cuenta que el terreno tiene una
superficie de 2 Ha. 3.700 m2, el costo por metro cuadrado era de pesos veinte
con cuarenta y nueve centavos ($20,49.-).

Se adopta un valor de venta de pesos setenta y cinco ($75.-) el metro
cuadrado y para lotes de superficie mayor a los 1.000m2 se adopta pesos
setenta ($70.-).

A continuacién se hace un analisis de beneficios seguin cada alternativa

propuesta.

En las alternativas 1, 3 y 4 se tiene una superficie total de terreno
destinada a calle publica de 4.600m2 y para espacios verdes de 1.950m2. Es

decir el 27,6% del terreno total.
Alternativa 1:

La cantidad de lotes dispuestos es 21. De los mismos, 15 tienen una
superficie aproximada de 700m2, 4 tienen aproximadamente 1.000m2 y 2
tienen 1.200m2.
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Segun el precio de venta por metro cuadrado se obtiene un total de
pesos un millén doscientos treinta y cinco mil quinientos ($1.235.500.-).

Alternativa 2:

La superficie de calle publica es de 4.300m2 y la de espacios verdes es

de 1.950m2 correspondiendo al 26,4% del terreno total.

Presenta 17 lotes, de los cuales uno sélo tiene 650m2 y el resto

aproximadamente de 1.050m2.

Con esta propuesta se consigue un total de pesos un millon doscientos

veinticuatro mil setecientos cincuenta ($1.224.750.-).
Alternativa 3:

Propone 22 lotes, 16 tienen cerca de 700m2, 5 tienen aproximadamente
900m2 y un lote es de 1.050m2.

Se obtiene un total de pesos un millon doscientos cincuenta y un mil
($1.251.000.-).

Alternativa 4:

Plantea 22 lotes, 18 tienen alrededor de 700m2, 2 aproximadamente
1.000m2, 1 tiene 1.050m2 y otro 1.200m2.

Con esta alternativa se consigue un total de pesos un millén doscientos

cuarenta y dos mil quinientos ($1.242.500.-).
Alternativa 5:

La superficie total de terreno destinado a calle publica es de 4.100m2 y
para espacios verdes es de 1.950m2. Es decir el 25,5% del terreno.

La cantidad de lotes dispuestos es 24. De los cuales 20 tienen una

superficie aproximada de 700m2, 3 lotes tienen 900m2 y 1 lote tiene 1.050m2.

Se obtiene un total de pesos un millébn trescientos veintiseis mil
($1.326.000.-).
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A modo de conclusion se anexa una tabla resumen (Tabla N°5) con los datos mencionados.

Tabla N°5: Resumen de rentabilidad de alternativas.

ALTERN. ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 3 ALTERNATIVA 4 ALTERNATIVA 5
SUPERF. CANT. PRECIO CANT. PRECIO CANT. PRECIO CANT. PRECIO CANT. PRECIO
Lotes 650m2 - - 1 $48.750 - - - - - -
Lotes 700m2 15 $787.500 - - 16 $840.000 18 $945.000 20 $1.050.000
Lotes 900m2 - - - - 5 $337.500 - - 3 $202.500
Lotes 1.000m2 4 $280.000 - - - - 2 $140.000 - -
Lotes 1.050m2 - - 16 $1.176.000 1 $73.500 1 $73.500 1 $73.500
Lotes 1.200m2 2 $168.000 - - - - 1 $84.000 - -
TOTAL $1.235.500 $1.224.750 $1.251.000 $1.242.500 $1.326.000

Fuente: Elaboracion propia
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Se realiza un analisis econdmico mediante un flujo de fondos (Tablas N°6 a la 10) para una posterior comparacion de las

alternativas. Se considera los ingresos y egresos segun el tiempo correspondiente.

Cabe aclarar que la tasa de interés semestral utilizada es del 8% (valor tiempo del dinero), atendiendo al precio pagado por

los plazos fijos bancarios.

Tabla N°6: ALTERNATIVA 1

Tiempo (aiios)

. 0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4

Items

Terreno -$300.000,00

Tramites Sec Amb -$8.000,00

Tramites Dipas -$6.500,00 -$6.500,00

Planos -$9.250,00 -$9.250,00

Aguay electricidad -$43.333,33 -$43.333,33 -$43.333,33

Limp y Alambr -$16.000,00

Ventas $205.916,67 | $205.916,67 | $205.916,67 | $205.916,67 | $205.916,67 | $205.916,67

Saldo -$333.250,00 -$15.750,00 -$49.833,33 | $205.916,67 | $162.583,33 | $205.916,67 | $162.583,33 | $205.916,67 | $205.916,67

Saldo Acumulado -$333.250,00 -$349.000,00 | -$398.833,33 | -$192.916,67 | -$30.333,33 |$175.583,33 | $338.166,67 | $544.083,33 | $750.000,00

Flujo Fondo Actualiz -$333.250,00 -$14.583,33 -$42.724,05 | $163.463,29 | $119.503,60 |$140.143,42 |$102.455,08 |$120.150,40 | $111.250,37
VAN $ 366.408,77
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Tabla N°7: ALTERNATIVA 2

Tiempo (afios)

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4
Items
Terreno -$300.000,00
Tramites Sec Amb -$8.000,00
Tramites Dipas -$6.500,00 -$6.500,00
Planos -$9.250,00 -$9.250,00
Agua y electricidad -$43.333,33 -$43.333,33 -$43.333,33
Limp y Alambr -$16.000,00
Ventas $204.125,00 | $204.125,00 |$204.125,00 | $204.125,00 | $204.125,00 | $204.125,00
Saldo -$333.250,00 -$15.750,00 -$49.833,33 | $204.125,00 | $160.791,67 |$204.125,00|$160.791,67 | $204.125,00 | $204.125,00
Saldo Acumulado -$333.250,00 -$349.000,00 | -$398.833,33 | -$194.708,33 | -$33.916,67 |$170.208,33 | $331.000,00 | $535.125,00 | $739.250,00
Flujo Fondo Actualiz -$333.250,00 -$14.583,33 -$42.724,05 $162.041,01 | $118.186,68 | $138.924,05 |$101.326,02 | $119.104,98 | $110.282,39
Fuente: Elaboracién propia VAN $359.307,73
Tabla N°8: ALTERNATIVA 3
Tiempo (afios) 0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4
Items
Terreno -$300.000,00
Tréamites Sec Amb -$8.000,00
Tramites Dipas -$6.500,00 -$6.500,00
Planos -$9.250,00 -$9.250,00
Agua y electricidad -$43.333,33 -$43.333,33 -$43.333,33
Limp y Alambr -$16.000,00
Ventas $208.500,00 | $208.500,00 |$208.500,00 | $208.500,00 | $208.500,00 | $208.500,00
Saldo -$333.250,00 -$15.750,00 -$49.833,33 | $208.500,00 | $165.166,67 |$208.500,00 | $165.166,67 | $208.500,00 | $208.500,00
Saldo Acumulado -$333.250,00 -$349.000,00 | -$398.833,33 | -$190.333,33 | -$25.166,67 |$183.333,33 | $348.500,00 | $557.000,00 | $765.500,00
Flujo Fondo Actualiz -$333.250,00 -$14.583,33 -$42.724,05 | $165.514,02 | $121.402,43 |$141.901,60 | $104.083,02 | $121.657,75| $112.646,06

Fuente: Elaboracién propia
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Tabla N°9: ALTERNATIVA 4

Tiempo (aiios)

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4
Items
Terreno -$300.000,00
Tramites Sec Amb -$8.000,00
Tramites Dipas -$6.500,00 -$6.500,00
Planos -$9.250,00 -$9.250,00
Agua y electricidad -$43.333,33 -$43.333,33 -$43.333,33
Limp y Alambr -$16.000,00
Ventas $207.083,33 | $207.083,33 |$207.083,33 | $207.083,33 | $207.083,33 | $207.083,33
Saldo -$333.250,00 -$15.750,00 -$49.833,33 | $207.083,33 | $163.750,00 | $207.083,33 |$163.750,00 | $207.083,33 | $207.083,33
Saldo Acumulado -$333.250,00 -$349.000,00 | -$398.833,33 | -$191.750,00 | -$28.000,00 |$179.083,33 |$342.833,33|5549.916,67 | $757.000,00
Flujo Fondo Actualiz -$333.250,00 -$14.583,33 -$42.724,05 $164.389,43 | $120.361,14 | $140.937,44 |$103.190,28 | $120.831,14 | $111.880,68
Fuente: Elaboracién propia VAN $371.032,71
Tabla N°10: ALTERNATIVA 5
Tiempo (afios) 0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4
Items
Terreno -$300.000,00
Tramites Sec Amb -$8.000,00
Tramites Dipas -$6.500,00 -$6.500,00
Planos -$9.250,00 -$9.250,00
Agua y electricidad -$43.333,33 -$43.333,33 -$43.333,33
Limp y Alambr -$16.000,00
Ventas $221.000,00 | $221.000,00 |$221.000,00 | $221.000,00 | $221.000,00 | $221.000,00
Saldo -$333.250,00 -$15.750,00 -$49.833,33 | $221.000,00 | $177.666,67 |$221.000,00 |$177.666,67 | $221.000,00 | $221.000,00
Saldo Acumulado -$333.250,00 -$349.000,00 | -$398.833,33 | -$177.833,33 -$166,67 $220.833,33 | $398.500,00 | $619.500,00 | $840.500,00
Flujo Fondo Actualiz -$333.250,00 -$14.583,33 -$42.724,05 | $175.436,93 | $130.590,30 |$150.408,89 |$111.960,14 | $128.951,38 | $119.399,42

Fuente: Elaboracién propia
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Como puede observarse, en este caso la forma de optimizar el producto
fisico es mediante una eficientizacion de la cantidad de lotes a obtener y no

una economia en los servicios.

Se debe tener siempre presente la volatilidad del mercado y de los
precios ya que concretar el proyecto de inversion lleva varios afios. También
influye la inflacion. Por esto es que el valor actualizado neto que pueda

obtenerse al finalizar el proyecto sea muy diferente al estimado.

Otra de las cuestiones a tener en cuenta es el costo del mantenimiento

del arbolado y calles por el término de tres afos.

2.6.3 Calidad de vida

En todas las alternativas se cumple con la normativa respecto a
espacios verdes. Esto es ya que tienen aproximadamente 1.950m2 destinado
para ello y superan en 200m2 a lo exigido por normativa (10% de superficie
total de lotes que varia entre 17.100 y 17.600m2).

En todas las alternativas, al estar el espacio verde rodeado por lotes,
reduce la optimizacion del uso (Fig. N°24), las posibilidades de recorrido y la

apropiacion del espacio verde.

Figura N° 24: gréfico explicativo de reduccion de optimizacién del uso.

ESQUEMA DE ESPACIOS
VERDES

INTERNA EXENTA

Fuente: Elaboracién propia

Las circulaciones que posibilitan los espacios verdes propuestos (plaza
interna de figura n°® 24) son reducidas, generando espacios residuales que no

fomentan el encuentro social.
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Todas las alternativas presentan una orientacion que permite un buen

saneamiento tanto pluvial como por vientos.

Para mayor interpretacion se anexa un grafico explicativo (Figura N°25)

a continuacion.

Figura N° 25: grafico explicativo de la orientacion del loteo.

Fuente: Elaboracion propia

En las alternativas 2 y 5 la yuxtaposicion de la avenida con el pasaje
interno genera un espacio residual que fomenta asentamientos ilegales y

acumulacion de residuos.

Las alternativas 2, 3, 4 y 5 tienen una ubicacién de los espacios verdes

gue permiten ser compartidos por loteos vecinos.

En las alternativas 3, 4 y 5 al tener espacios verdes intermedios permiten
la disminucion de los recorridos peatonales hacia los mismos. Presentan la

desventaja de la escala inapropiada que poseen para el loteo.
Alternativa 1:

Al proponer un espacio verde central y unificado permite una mejor
utilizacion del mismo, fomentando las actividades de recreacion y jerarquiza de

mejor forma la propuesta.

El espacio verde al estar ubicado en forma céntrica minimiza los

recorridos peatonales excesivos para el acceso al mismo.
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Alternativa 2:

El recorrido peatonal para acceso de los espacios verdes no es el mismo
para todos los lotes. Los lotes ubicados en el extremo noroeste se ven mas

perjudicados en este aspecto.

El loteo con dimensiones mas generosas establece asentamientos de

alta calidad.

2.6.4 Optimizacion

Se analizaran respecto a cada parametro cual es la alternativa 6ptima

destacando sus puntos favorables.
2.6.4.1 Infraestructura

Se reconoce por lo antes mencionado que todas las opciones tienen una
optimizacién favorable a la inversion ya que intenta minimizar costos y no

producir gastos innecesarios en los servicios requeridos por la norma.
2.6.4.2 Rentabilidad

Respecto a la rentabilidad, la alternativa 5 (la elegida por los
propietarios) es la optima. Esto es asi ya que la misma tiene la mayor cantidad
de lotes (24) y la menor superficie libre (25,5% del total del terreno), como

espacios libres y calle publica.

Ademas, la organizacion superficial de los lotes genera una
monotoneidad en la oferta econdmica lo que produce la captacion de una franja

social econdmica determinada.
2.6.4.3 Calidad de vida

Los parametros con los cuales se analiza la optimizacion de la calidad
de vida son relativos ya que en comparacion con estandares mundiales no se

cumplen requisitos minimos bajo este parametro.

Desde este punto de vista, la alternativa 1 es la mas recomendable ya

gue presenta el espacio verde central con las ventajas antes mencionadas.

Se detalla a continuacion la alternativa elegida (Figura N°26) por los

inversores:
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Fuente: Elaboracion propia
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2.7 Aprobacion loteo

Para proceder a la aprobacion del loteo analizado se debe presentar la
documentacion que a continuacion se detalla segun esté dentro o fuera del

ejido urbano de Villa Cura Brochero.

Si el loteo es rural s6lo debe cumplir con la Resolucion Normativa

01/2011 de Direccion de Catastro que especifica lo siguiente:

- Nota de Rogacion con firma certificada del/los titulares registrales o su
representante solicitando visacion o aprobacion del expediente y
autorizando al/los profesional/les actuantes con todos los requisitos de
Procedimiento Administrativo.

- Acreditacion de personeria.

- Acreditacion de pago de la Tasa Retributiva de Servicios.

- Acreditacion de pago del Impuesto Inmobiliario.

- Copia del asiento dominial inscripto.

- Copia de plano visada por la Municipalidad o Comuna si correspondiera
por la ubicacion del inmueble dentro del radio Municipal o Comunal.

- Copia de plano visada por la Sub-Secretaria de Recursos Hidricos.

- Certificacion sobre Recursos Hidricos otorgado por la SubSecretaria de
Recursos Hidricos en cumplimiento de la Resolucion N° 646/05 de la
DiPAS, u organismo autorizado conforme el Decreto N° 945/2008.

- Certificacion de ente prestatario del servicio de agua y energia eléctrica.

- Copia de plano visada por el Ministerio de Agricultura, Ganaderia y
Alimentos conforme lo establecido por la Ley N° 5485.

- Copia de plano visada por la Direccion de Vialidad.

- Ordenanza Municipal o Resolucion Comunal aprobatoria del loteo.

- Copia de plano visada por el Colegio de Ingenieros Civiles.

- Nueve copias de plano rubricadas por propietario/s y profesional/es, con
los datos de la mensura actualizados.

- Declaracion Jurada de mejoras prevista en el articulo 57 del Decreto
Reglamentario 7949/69.
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- Cuando existan diferencias entre el titulo y la mensura, debera incluirse
un informe del acto de levantamiento dando cuenta de los criterios y el
proceder utilizado para la realizacion de las tareas.

- Resolucion de la Agencia Cordoba Ambiente segun lo dispuesto por Ley
N° 7343.

- Certificado de inhibicion y gravamenes.

- Estudio de titulos con correlacién de los ultimos veinte afios realizado
por Escribano Publico.

- Manifestacion de voluntad bajo forma de declaracion jurada, suscripta
por el/los propietarios con firmas certificadas por escribano publico,
especificando el sistema de comercializacion adoptado.

- Certificado expedido por la Unidad de Acreditacion de Personeria y

Dominio.

En el caso de estar dentro del ejido municipal de Villa Cura Brochero, se
debe realizar la tramitacion previa en el municipio para luego continuar en

catastro provincial, con las siguientes solicitudes:

- Solicitud de aprobacion de planos, suscripta por el propietario y por el
profesional actuante.

- Informe de Deuda Municipal.

- Copia del Plano General del trabajo visado por la Oficina Técnica
Municipal.

- Copia del Plano General del trabajo visado por la Direccion General de
Catastro de la Provincia, sin observaciones.

- Copia del Plano General del trabajo visado por el Colegio de Ingenieros
Civiles.

- Duplicado de la boleta de depdésito de honorarios profesionales por el
trabajo realizado.

- Formulario de Control y Compromiso, autorizado previamente por la
Oficina Técnica Municipal.

- 3 (tres) Copias del Plano General del Trabajo.
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2.8 Criticade la normativa

Se procede a realizar la comparacion entre la normativa de la ciudad de
Villa Cura Brochero, la Ley Provincial N°4146/49 y la Ordenanza Municipal
8060/85 de la Ciudad de Cordoba.

2.8.1 Infraestructura

2.8.1.1 Infraestructura vial

En las normativas de la ciudad de Villa Cura Brochero asi como en la
Ley Provincial 4146/49 predomina conservar el trazado existente para
mantener la continuidad vial y morfoldgica de la ciudad.

Respecto a dimensiones minimas propuestas, ambas se emparentan.

Proponen el requisito de una avenida de 20m de ancho en un 20% del
trazado resultante.

Las diferencias entre las normativas radican en las pendientes maximas
gue se pueden adoptar y las cotas maximas de las crecientes de rios, arroyos y
lagos. En la Ley Provincial N° 4146/49 se especifica que en tramos rectos la
pendiente maxima a utilizar es del 12% y en tramos curvos del 7%. La
Ordenanza Municipal 8060/85 establece pendiente maxima de 4% y minima de
0,4% para asegurar adecuado drenaje mas otros valores de excepcion para
casos extremos de topografia.

En el loteo analizado, se verifica la incompatibilidad de las calles y
avenidas respecto a la escala del loteo. Esto denota la inexistencia de
continuidad vial y la no correlacion con la normativa general.

Como puede observarse, en las tres normativas se exige que el trazado
vial nuevo sea compatible con el trazado existente y como agregado, la
Ordenanza Municipal 8060/85 también establece que se debe realizar una
jerarquizacién mediante la asignacion de anchos de calles diferenciados.

Unicamente en esta Ultima se especifica los diferentes tipos de perfiles

transversales segun la importancia de la via.
2.8.1.2 Infraestructura general

En ambas normativas se establece la obligatoriedad del propietario del

loteo de proveer y realizar las obras necesarias para la provision de agua
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potable corriente y energia eléctrica. De esta forma, el municipio y provincia
garantizan a los futuros propietarios la provisioén de servicios minimos.
La normativa de Villa Cura Brochero ademas exige el servicio de

alumbrado publico.

Aungue ambas normativas aseguran los servicios minimos, tienen una
gran deficiencia en este aspecto. Esto queda demostrado al ver la Ordenanza
Municipal 8060/85 de la Ciudad de Cordoba que abarca mayores requisitos
como pavimento rigido y/o pavimento flexible con cordon cuneta y en casos
que se considere conveniente compactado con enarenado y cordon cuneta
como minimo, evacuacion de aguas pluviales, red de desaguies pluviales
entubados, red de gas natural, red colectora de cloacas e instalacion de un

teléfono publico cada 8 manzanas.
2.8.2 Rentabilidad

Si bien la normativa regula en ciertos aspectos la rentabilidad del
proyecto no hay claridad respecto a lo que pretenden los entes reguladores
frente a este tema. Esto genera una falta de disefio que mejore la calidad de
vida, insercion en el lugar, continuidad con la ciudad, vinculo con el entorno.
Esto lleva a que si se pretende una rentabilidad inmediata y con mejores
resultados econdmicos, se satisfagan los requisitos minimos de la norma.

La Ordenanza Municipal de la Ciudad de Coérdoba especifica mayores
exigencias respecto a la forma y dimensiones minimas de parcelas y
manzanas. Esto trae como consecuencia mas restricciones a la hora de armar
las alternativas, disminuyendo la cantidad de lotes obtenidos y con ello se

dificulta la rentabilidad.

2.8.3 Calidad de vida

2.8.3.1 Espacio verde

En la ley provincial se establece que el espacio verde respondera al 10%
de la superficie destinada a parcelas.
En cambio, la ordenanza de Villa Cura Brochero propone incorporar a

ese porcentaje el excedente de avenidas y calles propuestas.
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Ninguna de las normativas es superadora respecto a estandares
mundiales, sino que cubren requisitos minimos en cuanto a condiciones
ambientales.

No especifican la cualidad de dichos espacios verdes, dejando a libre
disposicion de los propietarios del loteo la distribucién de los mismos. Esto trae
como consecuencia la posible existencia de espacios verdes con calidad
residual.

Como puede observarse anteriormente, la Ordenanza Municipal 8060/85
de la Ciudad de Cordoba detalla también respecto a este aspecto un 5% mas
de superficie que sera destinado a actividades relacionadas con equipamiento

comunitario y usos institucionales.
2.8.3.2 Arbolado

Las normativas disponen las mismas directivas para el arbolado,
incorporando la de Villa Cura Brochero las especies autdctonas. Esto
promueve el desarrollo de flora y fauna autdctona en pos de un desarrollo

sustentable de la propuesta.
2.8.3.3 Lotes

En cuanto a este item, existe gran disimilitud entre las normativas. La de
Villa Cura Brochero es la que menores dimensiones exige ya que pide 15m de
ancho y una superficie de 600m2 para loteos nuevos, sin ningun tipo de
categorizacion o zonificacion. En cambio, en la Ley Provincial 4146/49 se
requiere de un frente de 18m tratdndose de zona de turismo y una superficie de
700m2 como Unica alternativa. A diferencia de las anteriores, en la Ordenanza
Municipal 8060/85, se especifica segun las 12 zonas existentes.

Todas establecen la obligatoriedad de tener lotes con forma regular

salvo que la topografia no lo permita.
2.8.3.4  Edificaciéon — Uso del Suelo

Se procede a realizar la comparacion entre la normativa de la ciudad de
Villa Cura Brochero y la de la Ciudad de Cérdoba.

Las restricciones respecto a la trama urbana en el Codigo de Edificacion
de Villa Cura Brochero son practicamente inexistentes, no hay tratamiento del

uso del suelo, existe una zonificacion planteada la cual no detalla pautas claras
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de caracterizacion para las mismas. Por el contrario, las Ordenanzas de Uso
del Suelo de Cordoba restringe la trama segun las zonas establecidas dando
una imagen de ciudad mas unificada.

La Unica especificacion de la primera es respecto a los retiros. Al ser el
mismo de tan sélo 3,00m se reconoce una falta de intencién para resaltar las
cualidades de la zona (visuales, verde, aire, etc).

Todo esto acarrea un riesgo ambiental que quizds no es tenido en
cuenta por lo que puede causar la destruccion de todo lo que hoy se anhela del
Valle de Traslasierra. Por este motivo deben tomarse inmediatamente los

recaudos necesarios para poder evitarlo.
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3. OTROS
TRABAJOS
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Ademés del seguimiento realizado al loteo de Villa Cura Brochero de
Vera Cucciaro se realiz6 una colaboracion menor dentro del estudio en otros

trabajos.

Se realizo el estudio de normativas y propuesta de alternativas de los

siguientes proyectos:

- En Villa Cura Bochero, en el loteo llamado “La Antigua” (terreno
colindante al estudiado con anterioridad). Los titulares registrales son Javier
Hugo Benito y Roxana Linda Paglia, siendo el apoderado Héctor J. Dutto. El
proyecto de loteo presenta 46 lotes en total y se encuentra con la previa
aprobada y en proceso de tramitacion los servicios de agua potable y energia
eléctrica.

- En James Craik, para la titular Maria Cora Marifio de Graieb. El
proyecto es un loteo que se formo en tres etapas.

En primera instancia el terreno habia sido dividido en 9 lotes segun
Expediente 0033-030850/2008.

Con motivo de la préactica se particip6 de la realizacién de la subdivision
de la fraccion de mayor superficie en 17 nuevos lotes para cumplir con los 25
lotes que establece la normativa de Catastro para ser considerado subdivisién
simple. La misma se encuentra aprobada con el Expediente 0033-
076215/2013.

También se desarroll6 la propuesta de fraccionamiento del lote de mayor
superficie resultante del expediente recientemente aprobado en 37 lotes que
sera posteriormente presentado para loteo.

- En San Javier a cargo del Fideicomiso La Matilde, cuyo apoderado es
José Carlos Jater. El proyecto de loteo consta de 48 lotes. Tiene aprobacion
municipal pero se encuentra demorado el proceso de tramitacion a la espera de
concluirse la inscripcion del inmueble al fideicomiso.

- En Rio Seco en el lugar denominado El Rodeo se efectu6 el estudio de
titulos y antecedentes referidos a la Estancia Pocito del Campo y se armé
anexo/informe técnico para tramite de mensura para usucapion. Para dicho
tramite se aprobd la previa en Catastro Provincial, Secretaria de Recursos
Hidricos y Coordinacién, Secretaria de Mineria y Colegio de Ingenieros Civiles

de la Provincia de Cérdoba.
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4. CONCLUSIONES
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Luego de llevar a cabo el trabajo presentado con anterioridad en este
informe, en funcion del desempefio en las labores que concernieron, se pudo

obtener las siguientes conclusiones:

- Se cumplimenté satisfactoriamente los objetivos propuestos, tanto
personales como profesionales, ya sea en lo referido a su colaboracion
en el armado y seguimiento del loteo.

- Los conocimientos necesarios para encarar los problemas de la
ingenieria a los cuales resulta importante prestar atencion, fueron
adquiridos durante la carrera de grado, complementandose asimismo
con consultas bibliograficas, de documentacién aportada por
reparticiones  publicas involucradas y a profesionales mas
experimentados. Esto ultimo no representa un detalle menor, ya que la
aplicaciéon de conocimientos tedéricos implicitamente trae aparejado un
sinnumero de factores a considerar, que s6lo mediante la practica se
pueden llegar a reconocer.

- El analisis profundo y detallado del problema que se presenta es
indispensable antes de comenzar con cualquier tarea. La recoleccion de
informacién secundaria y antecedentes provee un marco sobre el cual
se puede comenzar a trabajar para conocer globalmente cuales seran
las cuestiones a considerar y los factores limitantes.

- Pueden observarse en el andlisis realizado al loteo de Villa Cura
Brochero las falencias que tienen este tipo de proyectos actualmente. En
procura de privilegiar cuestiones econdmicas (disminuir costos y
aumentar la rentabilidad y beneficios), las propuestas se limitan sélo a
cumplir reglamentaciones minimas sin tener en cuenta otros aspectos
gue hacen que la propuesta sea un producto mas atractivo, de mejor
calidad y que cumplimente las expectativas de los futuros propietarios.

- Sabiendo que la sinergia es la cualidad que tiene un proyecto para
desarrollarse a lo largo del tiempo, para el proyecto de Loteo Cucciaro
se la puede generar proponiendo una alternativa ecosustentable o
dandole un alto estandar econémico, logrando asi un aumento de la

rentabilidad.
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Por retardos en la aprobacion del nuevo ejido municipal se produce un
vacio legal donde no se reconoce ente regulador interviniente,
provocando un crecimiento urbanistico anarquico. Ademas, trae como
consecuencia una ruptura en el proceso de inversion al no haber una
participacion definida de uno de los actores (sector publico provincial y
municipal. No se genera una retroalimentacion positiva de los mismos
para el proyecto.

Otra consecuencia de la demora de aprobacion del ejido municipal es la
situacion de indefinicion del pasaje privado de acceso al loteo.

La normativa de Villa Cura Brochero es en diferentes aspectos una copia
sintética de la normativa de la Ciudad de Cérdoba y no esta basada en
las caracteristicas de la localidad. Esto trae como consecuencia la
posibilidad de realizar proyectos que modifiquen la estructura o funcion
de la localidad. Ademas, al estar incompleta y tener falencias segun lo
visto en la comparacion con la Ordenanza Municipal de la Ciudad de
Coérdoba, no permite un desarrollo uniforme de toda la ciudad.

La participacién que se tuvo en los demdas loteos permiti6 adquirir
experiencia y numerosos criterios que pueden ser aplicados en la
resolucién de otros proyectos similares.

Los estudios de titulos realizados ayudaron a conocer la dinamica de
dicha actividad, aprendiendo a interpretar los documentos para obtener
la informacion necesaria, como asi también ejercitar criterios de
busqueda hacia adelante o atras en el tiempo segun fuera preciso para
arribar a los datos concluyentes.

Se puede destacar de manera relevante la gran ventaja que se encontro
al llevar a cabo una asignatura practica de este estilo dentro del
programa de la carrera, ya que se permite a los estudiantes contar con

una invalorable experiencia antes de su egreso.
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1) Resolucién Normativa 01/2011 de Direcciéon de Catastro:

17. Presentacion de trabajos de agrimensura:
17.1.Requisitos Generales

Los trabajos de agrimensura se presentaran en el Area Atencién al Publico de ésta
Direccion o en las Delegaciones del Interior de la Provincia, debiendo agregarse para

iniciar el expediente los siguientes elementos y documentacion:
a.-Tapas de carpeta tamafio oficio con los siguientes cddigos de colores:

Amarilla: Simple Mensura — Mensura y Deslinde”. Verde: Mensura para transferencia;
Blanca: Mensura- Subdivision — Subdivisiébn para Afectacion al Régimen de la Ley
13.512, Union - Futura Unién. Rosa: Mensura de Posesion para Usucapion y para
Prescripcion Administrativa; Azul: Mensura Parcial — Loteos — Anulacién de Loteos;

Magenta: para la presentacion digital de Mensuras.

b.-Nota de Rogacion con firma certificada del/los titulares registrales o su
representante solicitando visacién o aprobacion del expediente y autorizando al/los
profesional/es actuantes con todos los requisitos del articulo 28 de la Ley N° 6657 de

Procedimiento Administrativo, en el formulario que se incorpora como Anexo XXI.
c.-Acreditacion de personeria (Articulos 13, 15, 16 y 22 - Ley N° 6658).

d.-Acreditaciébn de pago de la Tasa Retributiva de Servicios, en el formulario de
liquidacion que se incorpora como Anexo XXIl. En ningln caso se aceptaran sellados

recortados y pegados.

e.-Acreditacion de pago del Impuesto Inmobiliario (articulo 41 Ley 6006 T.O. 2004 y

punto 12.3. de la presente).

f.-Copia del asiento dominial inscripto, expedido por el Registro General de la
Provincia con una antelacibn no mayor de ciento ochenta (180) dias corridos a la

iniciacion del expediente, firmada por el/los Profesional/es.

g.-Copia de plano visada por la Municipalidad o Comuna si correspondiera por la

ubicacién del inmueble dentro del radio Municipal o Comunal.

h.-Copia de plano visada por la Sub-Secretaria de Recursos Hidricos si correspondiera
(mensuras de inmuebles que colindan o son atravesados por cursos de agua naturales

o artificiales).

i.-Certificacion sobre Recursos Hidricos otorgado por la Sub-Secretaria de Recursos

Hidricos en cumplimiento de la Resolucién N° 646/05 de la DIPAS, u organismo
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autorizado conforme el Decreto N° 945/2008 o la que en el futuro la reemplace, en los

casos que correspondiere.
j--Certificacion de E.P.E.C. o ente prestatario del servicio eléctrico si correspondiera.

k.-Copia de plano visada por el Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentos
conforme lo establecido por la Ley N° 5485, cuando todos o alguno de los lotes
resultantes, tengan por destino explotacion rural. Si los lotes resultantes no tienen
destino de explotacion rural, pero su superficie excede las 5 hectareas, deberan
presentar informe con la intervencion de la Secretaria de Agricultura y Ganaderia,
conforme Punto 1.2. del articulo 57 de la Ley Impositiva 2011 N° 9875, o la que en el

futuro la reemplace.

l.-Copia de plano visada por la Direccién de Vialidad cuando corresponda conforme lo

establecido al Punto 17.6. apartado “d” y las normas legales vigentes.

m.-Ordenanza Municipal o0 Resolucion Comunal aprobatoria del loteo. En caso de
fraccionamiento donde haya afectacion de superficies destinadas al dominio publico
dentro del radio municipal o comunal, se debera adjuntar Ordenanza o Resolucion
aprobatoria del mismo, donde conste la aceptacion de la superficie a incorporar al
dominio publico.

n.-Copia de plano visada por el Colegio Profesional correspondiente.

fi.-Nueve copias de plano rubricadas por propietario/s y profesional/es, con los datos
de la mensura actualizados, con una antigiedad maxima de hasta doce meses. Si
resultare necesario presentar nuevas copias para su visacion a fin de subsanar errores
materiales del plano original, serd suficiente a tal efecto la firma olografa del
profesional responsable del trabajo. Si la Mensura se hiciere en presentacion digital,

solo deberéa presentar una (1) copia del plano, con los mismos requisitos.

o.-Declaracién Jurada de mejoras prevista en el articulo 57 del Decreto Reglamentario
7949/69, conforme el modelo que se incorpora como Anexo XXIIl, la que se presentara
conjuntamente con la planilla de especificaciébn de caracteristicas constructivas que

segun el tipo de construccion corresponda (Anexos lll, IV, V, VI).

p.-Informe del acto de levantamiento dando cuenta de los criterios y el proceder
utilizado para la realizacion de las tareas. Cuando existan diferencias entre el titulo y la
mensura, deberd incluirse una interpretacion pericial de las diferencias existentes entre

el Titulo y Mensura y rubricado por el/los propietario/s y el/los profesional/es.

g.-Las copias de planos en todos los casos seran heliograficas color negro, o ploteo

sobre papel blanco.
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r.-Resolucion de la Agencia Cordoba Ambiente cuando corresponda segun lo

dispuesto por Ley N° 7343.

s.-Copia del plano presentado a los fines del Punto 15.1 para acordar nomenclatura
urbana y en los casos que corresponda conforme lo detallado al punto 15.1.2. en el

caso de las nomenclaturas rurales.

t.- Cuando se trate de un loteo o fraccionamiento de mas de 25 lotes destinados a
vivienda, se adjuntarq ademas la siguiente documentacion requerida por las Leyes N°
14.005 y N° 5.735 de la cual esta Direccién es la autoridad de aplicacion: Certificado
de inhibicion y gravamenes (Formulario “F” Ley 5059). Estudio de titulos con
correlacion de los Ultimos veinte afios realizado por Escribano Publico. Ordenanza
Municipal o Resolucibn Comunal aprobatoria del loteo, si el fraccionamiento se
encuentra dentro del ejido Municipal o Comunal. Certificados expedidos por los
organismos autorizados a cargo de las prestaciones de servicios de agua y energia
eléctrica. La ordenanza o resolucién aprobatoria y los certificados de servicios deberan
guardar estricta correspondencia con el plano que se presenta, salvo que aquellos
hayan sido expedidos por la totalidad del proyecto. Manifestacion de voluntad bajo
forma de declaracion jurada, suscripta por el/los propietarios con firmas certificadas
por escribano publico, especificando el sistema de comercializacion adoptado.
Certificado expedido por la Unidad de Acreditacion de Personeria y Dominio creada
por Art. 13 del Decreto 945/2008, el que se solicitara por medio de la Nota de
Rogacion aprobada por Resolucion Interna N° 3165/2009 que se incorpora como
Anexo XXIV.- La restante documentacion prevista en esta Normativa para casos

especiales, anexos, actas, declaraciones juradas, etc.-

u.-En los expedientes de subdivision bajo el régimen de propiedad horizontal (Ley
13512), se acompafiara el plano complementario de arquitectura solo con el detalle de
plantas y cortes, con caratula de Agrimensura o Arquitectura, visado por la autoridad
Municipal o Comunal. Se incorporaran planta de estructuras y servicios, cuando la

necesidad de diferenciar superficies propias de comunes asi lo requiera.

v.- Adjuntar al expediente el archivo digital (CD) del plano confeccionado.

23. Fraccionamiento en zona rural destinados a fundar o ampliar Centro Poblado:
23.1 Fundacion de centros poblados

Se considerara “fundacion de centros poblados” a los fines de requerir la intervencion
de la Sub-Secretaria de Recursos Hidricos prevista en el articulo 4° de la ley N°8548,
a aquellos fraccionamientos no incluidos en la Ley N°4146, que estan destinados a

mas de veinticinco (25) unidades de vivienda y/o actividad comercial.
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También se requerird la intervencion de la Sub-Secretaria de Recursos Hidricos
cuando mas de 10 de las parcelas resultantes de dichos fraccionamientos sean
inferiores a una (1) hectarea.-

23.2 Ampliacion

A los mismos fines que lo dispuesto en el punto anterior, se considerara “ampliacién
de los centros poblados” a los fraccionamientos que reunan las caracteristicas
enunciadas en el punto 23.1 y que estén ubicados en el area de influencia de un
centro poblado existente, debiendo acreditar el cumplimiento del articulo 4 de la Ley
N°8548.

24. Subdivisiones sucesivas:
24.1 Forma de contabilizar los lotes o unidades

A los fines de computar los 25 lotes o unidades de vivienda o comercio estipulados en
los puntos 23.1y 23.2, se contabilizan los originados en planos de subdivision, visados
dentro de los diez afios anteriores a la entrada en vigencia de la presente normativa,
excepto que ya se hubiere superado el nUmero de 25 con anterioridad a la presente, y
sin perjuicio de las situaciones juridicas consolidadas bajo la vigencia de la normativa

anterior.

A los fines de la presente, no se contabilizaran como lotes los pasillos internos del

fraccionamiento.
24.2 Ambito de aplicacion

La presente disposicion serd de aplicacién en la zona rural y dentro de un radio
Municipal o Comunal cuando no existan disposiciones locales que requieran un

ndamero menos de lotes para encuadrar el fraccionamiento como loteo.
24.3 Publicidad

La presente limitacion se hard constar en todos los planos que se presenten bajo la
forma de subdivision simple, ya sea que el inmueble esté ubicado dentro o fuera de
radio municipal o comunal, para lo cual en la caratula se debera insertar nota en la que
consten la totalidad de los expedientes relacionados con el trabajo presentado. Nota
sugerida: “Toda subdivision o modificacién de las parcelas del presente plano, y
planos antecedentes N°..., con la que se supere la cantidad de venticinco (25) lotes
y/o unidades de vivienda, o comercio, su visacibn quedara condicionada al
cumplimiento de las Normas aplicables en materia de Recursos Hidricos — ley 8548, y
Medio Ambiente — Ley 7343".
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26.4 Requisitos especificos para su presentacion

a. Certificado expedido por la Unidad de Acreditacion de Personeria del Programa de
Optimizacion del Sistema Dominial Inmobiliario de la Provincia de Cérdoba POSDIN
conforme Anexo XXIV.

b. Certificado de inhibicion y gravamenes (Formulario “F” — Ley N° 5059).

c. Estudio de titulos con correlacion de los Ultimos veinte afios realizado por Escribano

Publico.

d. Ordenanza Municipal o Resolucibn Comunal si el fraccionamiento se encuentra

dentro del éjido Municipal o0 Comunal.

e. Certificados expedidos por los organismos autorizados a cargo de las prestaciones
de servicios de agua (Resol 646/05 Sub-Secretaria de Recursos Hidricos), y energia

eléctrica.-

f. Manifestacién de voluntad bajo forma de declaracién jurada, suscripta por el/los
propietarios con firmas certificadas por escribano publico, especificando el sistema de

comercializacién adoptado.

g. En las subdivisiones de fraccionamientos preexistentes a la Ley N° 4146, no
corresponde la aplicacion del articulo 9 de dimensiones minimas (art.5 Decreto
Reglamentario N° 3458/B/54).

h. Intervencion de la Secretaria de Ambiente (Ley N° 7343 y Decreto reglamentario N°
2131/00), y todo otro organismo que por ley deba intervenir previamente.

i. En los fraccionamientos con apertura de camino publico y destino rural de Ley N°
5485, se debera acompafiar la intervencién previa de la Direccién Provincial de
Vialidad.

26.4. Loteos Ley N°14.005

En los expedientes de loteo, se agregara copia de la inscripcién dominial, con estudio
de titulos del mismo, certificado por escribano Publico, certificado de inhibiciébn sobre
el o los propietarios y de gravamenes gue soporte la propiedad, y la manifestacion de
voluntad correspondiente, y se dara intervencién al Departamento Comercializacion
Inmobiliaria (Leyes N° 14.005, 5735 y modificatorias). Una vez visados, el Area
Valuaciones informara los Valores Unitarios de la Tierra para el fraccionamiento, los
que seran aprobados por Resolucion de ésta Direccion y posteriormente remitidos al
Departamento Comercializacién Inmobiliaria para el desglose y archivo de una copia

del plano.
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26.5. Loteos—Ley N°4146

En el supuesto de loteos de la Ley N° 4146, la Direccion dictara resolucion aprobatoria
del loteo, la que se publicard en el Boletin Oficial (articulo 8 Ley 4146 y Decreto
N°1921/98). Una vez publicada y protocolizados los planos, se dar& intervencion a las
oficinas correspondientes, para la aprobacion de los valores unitarios de la tierra e
incorporacién de las parcelas al Sistema de Informacién Territorial (S.1.T), y al
Departamento Comercializacién Inmobiliaria para el desglose y archivo de una copia

del plano y de la Resolucién aprobatoria.

2) Ordenanza Municipal 8060/85 de la Ciudad de Cérdoba
TITULO I: DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO II: Definicion de Términos Técnicos

e Urbanizacion o loteo: Sera considerado urbanizacion o loteo todo fraccionamiento
de tierra con el fin fundamental de ampliar el ndcleo urbano ya existente, con
ampliacion o modificacién de la red vial, con la provision de espacios verdes y/o
espacios libres para uso publico. También se considerara urbanizacion o loteo todo
fraccionamiento, adn sin apertura de calles, cuando las parcelas resultantes superen el
nacleo de 10 (diez).

e Parcela o lote: Toda extension de terreno sin solucion de continuidad dentro de los
limites determinados por los titulos de propiedad, los planos de fraccionamiento
debidamente aprobados y registrados o los relevamientos territoriales aprobados por
los organismos competentes, sean de un solo propietario o de varios en condominio y
aungue hayan sido adquiridos por mas de un titulo.

e Frente de parcela: linea comprendida entro las divisorias laterales y que limitan
una parcela con la via o lugar publico.

e Areas Urbanizables: Areas cuyas condiciones y oportunidad de urbanizacion son
consideradas prioritarias.

e Areas de Urbanizacion Condicionada: (U.C.) Area cuya urbanizacion a los fines
del asentamiento poblacional, s6lo serd permitida condicionada a cambios en las
circunstancias actuales.

e Areas de Urbanizacion Diferida: (U.D.) Areas cuya urbanizacion queda postergada
a los fines del asentamiento poblacional.

e Linea de Edificacion: Linea sefialada por la Municipalidad a los fines de efectuar

construcciones en planta baja. Dicha linea podrd ser coincidente con la Linea
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Municipal o fijarse a partir de una distancia minima a la misma, que en relacion a cada
zona estuviera determinada.
e Linea Municipal: La correspondiente a la traza del perimetro de la manzana

respectiva, coincidente con el frente de parcela.

TITULO II: DISPOSICIONES GENERALES SOBRE URBANIZACIONES

CAPITULO I: De la Zonificacién

Zona Parcela Minima-Frente (m) Superficie (m2)

1 12 250

2 10 250

3 12 36 p/ wibanizaciones
10 250 p/ planes de vivienda

4 15 375

5 15 B0 p/ wibanizaciones
12 300 pf planes de vivienda

B 22 800

T 25 1.250 pi urbaniz. indust
10 250 pl planes de vivienda
12 360 piurbaniz. Loteo sin

Plan de Vivienda(Ord. 10996)

B 25 2500 pi urbaniz. mdust
50 5.000 p/ fraccion rurales
9 50 5000
L =l 10.000
11 0 30.000

[Ord. 9089-Art 3°) [ver 9712]
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Modificado por Art. 2 Ord. 1076204

Fona Parcela Minima
Frente (m) Superficie (m2)
0 3 3000 me
10 5 10000 m:
1 | 30.000 m2
12 23 1.500m2 pd wrbanizaciones

CAPITULO II: Condiciones de materializacién, Oportunidad. Excepciones

Reglamentado por Dec. Reglamentario 737 — D — 86

Art.20°.- EL requisito de realizacion de la transferencia de superficies destinadas a
dominio publico (calles, espacios verdes, etc.) debera cumplimentarse sin excepcion,

en la oportunidad dispuesta por el Articulo 168° de la Ordenanza N° 8060/85.

CAPITULO IllI: Del trazado, Mensura y Amojonamiento.

e Art. 13°.- DEFINICION de jerarquias viales: Definese como arterias de la Red Vial
Principal y de la Red Vial Secundaria, el conjunto de vias categorizadas segun la
siguiente descripcion y que se representa en el Plano de Red Vial Principal (Anexo
Gréfico 2) y perfiles transversales. Tipo (Anexo Grafico 3) que forma parte de la

presente Ordenanza:

a- Autopistas: Tienen como finalidad servir al transito rapido de acceso regional y
nacional y también el transito rapido de paso.

Vias con control de accesos, cruces a distinto nivel, separador central y calles de

servicio.

b- Arteriales principales: Vias de penetracién que tienen como finalidad servir a la
interconexion de las vias regionales y permitir el acceso al Area Central. Con o sin
control de accesos, cruces en general a nivel, como separador central, sin calles de

servicio.

c- Arteriales Secundarias: Vias que cumplen funciones accesorias y/o alternativas de
las Arterias Principales. Con o sin control de accesos, cruces a nivel, con o sin

separador central, sin calles de servicio.
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d- Intersectoriales Principales: Vias que interconectan en sentido anular o transversal,
sectores interurbanos distintos entre si. Con o sin control de accesos, cruces a nivel,

con o sin separador central y sin calles de servicio.

e- Intersectoriales Secundarias: Vias que interconectan en sentido anular sectores
interurbanos préximos entre si. Con o sin control de accesos, cruces a nivel, con o sin
separador central y sin calles de servicio. Pueden cumplir funciones accesorias a las

de las Intersectoriales Principales.

f- Colectoras: Vias cuya funcién es canalizar el transito interno barrial desde y hacia
las vias arteriales e Intersectoriales. Sin control de accesos, cruces a hivel y sin

separador central.

g- Locales: Vias de acceso vehicular a la vivienda y a su equipamiento inmediato. De
baja velocidad y poco volumen vehicular, no cuenta con control de accesos ni

separador central, siendo sus cruces a nivel.

h- Calles sin salida: Son vias locales que estan conectadas a las colectoras por uno
solo de sus extremos. Su maxima longitud no podra superar los 80,00 m, pudiendo la
Direccion de Planeamiento autorizar la extension hasta los 120 m, cuando por razones

de disefio asi se agrega, debiendo contar en el extremo cerrado con cul de sac.

i- Peatonales de uso vehicular restringido: Son calles de uso fundamentalmente
peatonal (sin distincion entre calzada y vereda) en las que se permite el ingreso
vehicular al solo efecto de acceder a los garages particulares que pudiera haber sobre

las mismas, no pudiendo tener continuidad vial.

j- Peatonales exclusivas Son calles de uso exclusivamente peatonal, sin posibilidad de
acceso vehicular. No hay distincion entre calzada y vereda y suelen tener obstaculos

en los ingresos o intersecciones.

e Art. 14°:

a- AUTOPISTAS: Se ejecutaran de acuerdo a perfil tipo:

- Perfil 1 Deberan ejecutarse con un perfil de ancho variable de 120,00 y 150,00m
conforme a las normas y criterios de disefio de la Direccion Nacional de Vialidad y de
la Direccion Provincial de Vialidad.

b- ARTERIALES E INTERSECTORIALES PRINCIPALES: Deberan ejecutarse segun
perfiles tipo:

- Perfil 2 Anchos: Entre Lineas Municipales 31,00m, de Vereda Peatonal, 3,00m, de
estacionamiento fuera de calzada, 3,50m; de las dos calzadas, 7,00m cada una,

separadas por cantero central de 4,00m.
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- Perfil 3 Anchos: Entre lineas Municipales, 40,00m.; Vereda Peatonal, 3,50m;
estacionamiento fuera de calzada, 3,50m, de las dos calzadas, 7,00m, cada una
separadas por cantero central de 12,00m.

c- ARTERIALES E INTERSECTORIALES SECUNDARIAS: Deberan ejecutarse segun
perfiles tipo:

- Perfil 4 Anchos: Entro Lineas Municipales 18,00m a 20,00m, de veredas de 3,00m
a 4,00m; de calzada, 12,00m.

- Perfil 5 Anchos: Entre Lineas Municipales 25,00m; de veredas 4,50m; de las dos
calzadas, 7,00m cada una separada por cantero central de 2,00m.

d- COLECTORAS: Se ejecutaran segun perfiles tipo:

- Perfil 6 Anchos: Entre Lineas Municipales 18,00m a 20,00m de vereda, 3,00m
frente a viviendas y 4,00m frente a equipamientos de tipo comunitario; de calzada,
12,00m

- Perfil 7 Anchos: Entre Lineas Municipales 20,00m; de Veredas Peatonales,

3,00m; de estacionamiento en ambos lados de la calzada y fuera de la mismas 3,50m,
de calzada, 7,00m.

e- LOCALES: Deberan ejecutarse segun perfiles tipo:

- Perfil 8 Anchos: Entre Lineas Municipales 16,00m de Vereda Peatonal, 2,00m; de
estacionamiento fuera de calzada, 3,00m; de calzada 6,00m.

- Perfil 9 Anchos: Entre Lineas Municipales, 12,00m., de Veredas, 2,50m; de
calzada 7,00m.

f- PEATONALES: Se ejecutaran de acuerdo a perfiles tipo:

- Perfil 10 Peatonales de uso vehicular restringido: Entre lineas Municipales, 9,00m.
- Perfil 11 Peatonales exclusivas: Anchos: Entre Linea Municipal y Espacio Verde
de uso publico, 3,00m como minimo.

- Perfil 12 y 13: Anchos: Entre lineas Municipales, de 6,00m. y 9,00m,
respectivamente, los que seran aplicados segun criterio de la Direccién de
Planeamiento

Urbano, en conformidad a las caracteristicas de cada urbanizacién en particular.

g- PERFILES ESPECIALES: Se ejecutaran de acuerdo a perfiles tipo:

- Perfil 14 Calles sin salida: Deberan ejecutarse con un ensanchamiento en su
extremo cerrado, con la finalidad de permitir el giro y salida de los vehiculos que en
ellas ingresan. Anchos: Del ensanchamiento, veintisiete metros (27,00m) como minimo
y treinta y cinco metros (35,00m) como maximo, con calzada de seis metros (6,00m) e
isleta central con radio minimo de cinco metros (5,00m) y veredas de dos metros
cincuenta centimetros (2,50m); de la calle de ingreso doce metros (12,00m) como total

minimo, compuesta por calzada de siete metros (7,00m) y veredas de dos metros con
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cincuenta centimetros (2,50m). El largo maximo total de calles sin salida incluido el cul
de sac sera de ochenta metros (80,00m).

- Perfil 15 Calle con faja de resguardo: Anchos: Total de calles 25,50m compuesto
por vereda de 3,50m; calzada de 7,00m y faja de resguardo de 15,00m de los cuales
2,50m seran destinados a veredas y los 12,50m restantes a espacio verde de uso
publico. La ubicacion de la faja de resguardo quedara en todos los casos a criterio de
la Direccion de Planeamiento Urbano.

- Perfil 16 Calles laterales a vias férreas: En toda urbanizacion cuyo inmueble esté
afectado por vias férreas deberan dejar una calle de 12,00m de ancho como minimo, a
ambos lados de la linea divisoria de la traza del F.F. C.C.

Anchos: calzada 7,00m; veredas 2,50m.

- Perfil 17 Vias laterales a cursos de agua: (Sin estacionamiento sobre ni fuera de
calzada), Anchos: Entre linea Municipal y Linea de Ribera, 27,00 a 30,00m; de
veredas, 2,50 a 4,00m, cada una segun criterio de la Direccién de Planeamiento
Urbano; de calzada, 7,00m de espacio verde, 15,00m como minimo entre la vereda
exterior y la linea de Ribera.

- Perfil 18 Vias laterales a cursos de agua: (Con estacionamiento fuera de calzada).
Anchos: Entre linea Municipal y Linea de Ribera, 31,00 a 35,00m; de

Veredas Peatonales, 2,00 a 3,00m; de estacionamiento fuera de calzada, 3,00m a
3,50m, en ambos casos, segun criterio de la Direccion de Planeamiento Urbano; de
calzada, 6,00 a 7,00m, y de espacio verde, 15,00m como minimo entre la vereda
externa y la linea de Ribera.

- Perfil 19 Vias laterales a Canales de Riego Maestros o Secundarios: Anchos:
Entre Linea Municipal y linea de Ribera, 12,00m; de calzadas 7,00m; de veredas a
cada lado de la calzada, 2,50m. La vereda adyacente al canal contara con un solado
transitable de 1,50m y una faja verde de 1,00m.

o Art. 15°

a. Se respetara el retiro reglamentario hasta 3,00 m. de los ejes medianeros.

b. La superficie restante hasta llegar al maximo del 25% (veinticinco por ciento) de la
parcela, se distribuira en el resto de la zona destinada a espacio verde, no pudiendo
ser menor a 1,50 m. la dimensién de dicho espacio verde, medida en sentido
perpendicular a la linea Municipal.

e Art. 16°.- Los retiros de linea de Edificacion seran proporcionales al ancho minimo

de parcela que corresponda a cada urbanizacion, segun las siguientes condiciones

a- Para parcelas de 12,00 m. de frentes destinados a planes de viviendas el retiro

obligatorio minimo sera de 3,00 m.
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b- Para parcelas de 12,00 m. de frente, destinadas a nuevas urbanizaciones el retiro

obligatorio minimo, sera de 4,00 m.

c- Para parcelas de 15,00 m. de frente, el retiro obligatorio minimo sera de 5,00 m., al
igual que los frentes de parcelas destinadas a vivienda, que dan a Avda. de

Circunvalacion.

d- Para parcelas con frente a cualquiera de las calles con perfiles especiales,

cualquiera sea su ancho, el retiro obligatorio minimo sera de 6,00 m.

e- Para las urbanizaciones industriales y para las parcelas destinadas a industria con

frente a la Avda. de Circunvalacién, el retiro obligatorio minimo sera de 10,00 m.
f- Para calles peatonales regiran los retiros exigidos para cada zona.
g- Los loteos existentes mantendran la linea de edificacion anterior.

e Art. 17°: La aplicacion del retiro exigido para Espacio Verde no podra reducir la
superficie disponible para edificacibn a menos de 150,00 m2 o abarcar mas del 25%

(veinticinco por ciento) de la superficie del terreno.

La dimensién del lado mayor no podra exceder de 250,00 m. salvo que razones
topogréficas, de disefio u otras de fuerza mayor debidamente fundadas asi lo
impusieren, si excediere los 200,00 m, debera proyectarse un pasaje peatonal en la

parte central de la manzana.

e Art. 20°: El trazado vial del fraccionamiento debera ser compatible con el trazado
de las zonas o barrios colindantes, teniendo en cuenta las vias ya existentes de tal
modo que se asegure continuidad y racional enlace con las arteriales, Intersectoriales
y colectoras, procurando el mas seguro y eficiente desplazamiento de los medios de
transporte.

e Art. 21°: DEBERA jerarquizarse el trazado vial mediante la asignacion de anchos
de calles diferenciados segun las caracteristicas, dimensiones y forma del terreno.
Estas Jerarquias ademas de compatibilizarse con el entorno deberan ser trazadas con
un sentido de articulacion de los Espacios Verdes, futuros equipamientos comunitarios
y aprovechamiento de los recursos paisajisticos, visuales y ambientales.

e Art. 28°.- PENDIENTES: Las pendientes longitudinales maximas admisibles seran
del 4% (cuatro por ciento), salvo condiciones topograficas especiales que justifiquen
una pendiente mayor y en ningln caso sobre vias arteriales o Intersectoriales

principales.

La pendiente minima permitible para asegurar un adecuado drenaje es del 0,40%

(cero coma cuarenta por ciento). En los casos en que la topografica del terreno no
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permita alcanzar dicho valor se aceptard un minimo del 0,25% (cero coma veinticinco
por ciento) para calles pavimentadas y 0,35% (cero coma treinta y cinco por ciento) en
caso de calles de firme natural.

e Art. 53°: Seran permitidas parcelas de forma irregular cuando cumplan con las
siguientes condiciones:

a- Deberan tener como minimo cuatro lados, ninguno de los cuales podra tener una
longitud menor del 70% (setenta por ciento) del frente minimo previsto para las
mismas segun zona.

b- Si la poligonal tuviere mas de cuatro lados, s6lo uno de sus lados menores podra
tener una longitud igual o mayor al 50% (cincuenta por ciento) de la medida minima
establecida para su frente, debiendo el resto de sus lados respetar las condiciones
fijadas en el inciso anterior.

e Art. 54°: Las parcelas esquinas deberan incrementar la medida de su frente
minimo en un 20% (veinte por ciento).

e Art. 67°: En las operaciones caracterizadas como urbanizacion en el Art. 4°, Inc. a)
de esta Ordenanza, sera obligacion de los propietarios transferir al Dominio Pablico
Municipal una superficie de terreno no menor al 10% (diez por ciento) de superficie
total de las parcelas el que se destinar4 a Espacios Verdes, mas un 5% (cinco por
ciento) que se afectara a actividades relacionadas con Equipamiento Comunitario y

usos institucionales.

CAPITULO IV: De la infraestructura

e Art. 74°: En toda urbanizacion sera obligatoria la realizacién de obras de Provision
de Agua Corriente Potable asegurada por organismos oficiales. Energia Eléctrica
Domiciliaria, Alumbrado Publico, Arbolado de Calles y Parquizacién de Espacios
Verdes, Pavimento Rigido y/o Pavimento flexible con corddn cuneta y en casos de que
la Direccion de Planeamiento Urbano asi lo determine o considere conveniente
compactado con enarenado y cordon cuneta como minimo. Concepto que debera ser
extensivo a todas las bocacalles de la urbanizacion. Evacuacion de Aguas Pluviales,
Red de Desagies Pluviales, entubados, Red de Gas natural, Red Colectora de
Cloacas e Instalacion de un Teléfono Publico cada 8 (ocho) manzanas.

e Art. 89°: Es obligacion del loteador conservar, mantener y reponer cuando sea
necesario los trabajos y especies especificados en el Articulo anterior por el término de
tres afios a partir de la fecha del Decreto Aprobatorio del loteo, siendo esta obligacién
indelegable ante la Municipalidad. Mientras las parcelas no hayan sido transferidas
sera también obligatorio mantener las mismas en condiciones de higiene y libre de

malezas.
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e Art. 91°: Para veredas de 3,00 m. de ancho o mas se debera dejar una faja de

verde 1,00 m. de ancho entre cordon y solado como minimo.

3) Ley Provincial N° 4146/49

e Art 3: Exceptuando los radios municipales, los fraccionamientos pueden estar
ubicados en:

a) lugares habitables en zonas de turismo;

b) lugares simplemente habitables.

A los fines de la aplicacién en esta Ley se consideran excluidas de la zona de turismo
ya determinada, las localidades que s6lo hubiesen sido incluidas en ella por el hecho
de estar ubicadas en rutas importantes.

e Art. 7: En todo fraccionamiento de tierra en que se deban aplicar las disposiciones
de la presente Ley, se destinara con ubicacién y dimensiones adecuadas, el 10% de la
superficie total de lotes, para espacios verdes.

e Art. 8 EI decreto autorizando el fraccionamiento del inmueble importara
el traspaso al dominio publico de las calles y espacios verdes, debiéndose ordenar al
Registro General la anotacion correspondiente. En ningln caso, el propietario podra
exigir compensacion alguna.

e Art. 9: Los lotes tendran un frente minimo de diez (10) metros en los lugares
simplemente habitables. En zonas de turismo sera de dieciocho (18) metros y una
superficie minima de setecientos (700) metros cuadrados.

e Art. 11: El trazado de los barrios 0 nuevas poblaciones a que dé lugar la
subdivision de la tierra, deberé realizarse en un todo de acuerdo a la situacion de los
caminos y calles existentes y facilitando el enlace racional con los mismos.

e Art. 12: Se abriran calles de un ancho minimo de 12 metros, debiéndose dejar por
lo menos 6 metros de calzada.

No menos del 20% de la longitud total de calles estara constituido por avenidas, que
tendran un ancho minimo de 20 metros.

Sera obligatorio dejar una calle de 12 metros de ancho frente a las rutas nacionales o
provinciales.

e Art. 13: Las calles podran tener las siguientes pendiente maximas:

a) En tramos rectos, el 12%.

b) En tramos curvos, el 7%. Se considerara tramo curvo al que tenga un radio menor
de 150 metros.

e Art. 14: En las margenes de rios, arroyos, lagos naturales o artificiales, debera

dejarse un espacio minimo de 30 metros a contar desde la linea de la méas alta
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creciente en periodos normales. En este espacio se podrd ubicar la avenida, cuyo
trazado deberé enlazarse con el de la similar de los loteos colindantes.

e Art. 15: Debera dejarse 15 metros de espacio libre a partir del eje de los canales
maestros y en cada uno de sus lados; 6 metros desde el eje y a cada lado en caso de
tratarse de canales secundarios. El 60% de las superficies dejadas se computara
como espacio verde.

e Art. 16: Serd obligacion del propietario del loteo proveer al arbolado de las calles,
avenidas y espacios verdes y su cuidado durante un término de tres (3) afios.

e Art. 17: El propietario podrd prometer agua y energia eléctrica, cuando haya

obtenido el permiso o0 autorizacion necesarios.

4) Ley Organica de Regionalizaciéon de la Provincia de
Cordoba, Ley N° 9206/05:

e Art. 1°: Regionalizase el territorio de la Provincia de Cérdoba sin modificar el
actual sistema de Departamentos y, a ese efecto, créanse tantas regiones como
Departamentos actualmente existen.

e Art. 2°: Establecense los limites territoriales de las regiones creadas por el Articulo
anterior, en coincidencia con los limites territoriales de cada Departamento, para la
descentralizacion de competencias y demas fines previstos en el Articulo 175 de la
Constitucién Provincial.

e Art. 3°: Recondcese, en cada una de las regiones creadas conforme al Articulo 1°
de la presente Ley, una COMUNIDAD REGIONAL, con los fines, organizacion y
modalidades que este plexo legal establece.

e Art. 4° Por excepcion fundada en las caracteristicas geograficas, econdémicas y de
desarrollo de una zona determinada o en las caracteristicas de las poblaciones que
quedan comprendidas en la Region o en la facilidad de comunicacion entre ellas, el
Poder Ejecutivo, a solicitud de los Municipios o Comunas que demuestren interés,
podra:

a) Autorizar y reconocer mas de una Comunidad Regional en un mismo
Departamento, fijando la competencia territorial de cada una de ellas;

b) Autorizar que se integren a una Comunidad Regional de un Departamento,
municipalidades o comunas de otros Departamentos vecinos, previo consentimiento

expreso de la Comunidad Regional de la que se pretenda formar parte, y
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c) Autorizar que una Municipalidad o Comuna se integre a mas de una Comunidad
Regional, previo consentimiento expreso de la Comunidad Regional de la que se
pretenda formar parte.

e Art. 5% Las Comunidades Regionales a las que esta Ley se refiere, se inscribiran
en un Registro especial que al efecto llevar4 el Ministerio de Gobierno y tendran
caracter de personas juridicas de derecho publico con aptitud para adquirir y enajenar
bienes y realizar todo tipo de actos juridicos.

e Art. 7% La Comunidad Regional tiene jurisdiccion y competencia en todo el
territorio de la Region, con exclusiéon de las zonas que correspondan a los radios de
los Municipios y Comunas fijados segun lo dispuesto por los articulos 7°, 188 y 232 de
la Ley N° 8102, salvo convenio especial de algun Municipio o Comuna con la
Comunidad Regional.

e Art. 9°: Las Comunidades Regionales tienen como objetivo contribuir a hacer mas
efectiva la gestién de la Provincia y de los Municipios y Comunas en las regiones,
generar polos de desarrollo, facilitar la descentralizacion de funciones y la
transferencia de competencias y lograr las demas finalidades establecidas en el
Articulo 175 de la Constitucion Provincial.

5) Ordenanza N° 20-08/88 de la Ciudad de Villa Cura Brochero

2.3.2 DOCUMENTOS NECESARIOS PARA LA TRAMITACION: El expediente
completo para iniciar la tramitacién propiamente dicha de un trabajo de urbanizacion

(loteo, unién y subdivision, etc.) constara de:

- Solicitud de aprobacion de planos, suscripta por el propietario y por el
profesional actuante.

- Informe de Deuda Municipal otorgado por la Direccion de Catastro Municipal,
deben acompafarse todos los recibos que acrediten el pago de las Tasas o
Impuestos que en el informe de deudas figuren como impagas, los que seran
devueltos luego de anotados los nimeros de los recibos exhibidos.

- Copia del Plano General del trabajo visado por la Oficina Técnica Municipal.

- Copia del Plano General del trabajo visado por la Direccion General de
Catastro de la Provincia, sin observaciones.

- Copia del Plano General del trabajo visado por el Consejo Profesional de la
Ingenieria y Arquitectura.

- Duplicado de la boleta de depésito de honorarios profesionales por el trabajo

realizado y en el cumplimiento de lo prescripto por el Decreto Ley 1332.
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- Formulario de Control y Compromiso, autorizado previamente por la Oficina
Técnica Municipal, este formulario sera exigible solamente a los expedientes
de loteo.

- Copias del Plano General del Trabajo; cantidad: 3 (tres), que tendran los
siguientes destinos: 1 (una) para la Direccién de Catastro Municipal y 2 (dos)
para ser devuelta con la constancia de aprobaciéon municipal.

Toda la documentacién citada anteriormente debera ser suscripta por el

propietario y profesional actuante, o sea el profesional que realizé el trabajo.

2.3.2.1 DE LA SOLICITUD DE APROBACION DE PLANOS: La solicitud de aprobacion
dirigida al sefior Intendente Municipal, debera explicar claramente el trabajo de que se
trata (loteo, subdivision, union, union y loteo, subdivisiébn) como asi también establecer

el domicilio en la localidad del propietario de los terrenos.

Para los casos en que se trata de expedientes de loteo, la solicitud debe especificar si
los propietarios del mismo se comprometen a la prestacion del servicio de agua,
energia eléctrica, desagles y/o cualquier otro servicio publico y su forma de
explotacién. En los casos alguno o todos estos compromisos debera adjuntarse a la
solicitud, los certificados de aprobacion de las instalaciones correspondientes por las
reparticiones oficiales pertinentes.

Cuando se agregaron documentos que no fueran los especificados en el art. 2.3.2., se

debera dejar constancia en la solicitud indicando la razén de tal circunstancia.

La gestion de tramitacion del expediente de aprobacion de planos sélo podra ser
realizada por el propietario, por el profesional actuante o por persona autorizada ante
escribano publico la que debera fijar domicilio dentro del Municipio y suscribir

igualmente la solicitud de aprobacién de planos.

2.3.2.2 DEL PLANO GENERAL DEL TRABAJO REALIZADO: El plano general del
trabajo realizado debera ejecutarse en un todo de acuerdo a las disposiciones vigentes
en la Direccién General de Catastro de la Provincia (Instrucciones Generales para
Peritos Agrimensores), en el Colegio Profesional de la Ingenieria y Arquitectura y en el

presente Cédigo.

En la parte superior de la caratula debera indicar el trabajo de que se trata (lote, union,

subdivision, etc.)

Las copias del plano general del trabajo realizado sefialadas en los incisos ¢, d, ey h
del articulo 2.3.2 deben ser idénticas 0 no presentar, a juicio de la Oficina Técnica

Municipal, diferencias que pudieren tergiversar el objeto de las mismas.
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2.3.2.3 DE LA VISACION PREVIA MUNICIPAL: Antes de iniciar el tramite, el
profesional actuante debera presentar una copia simple del plano general del trabajo
realizado, con su firma, a los efectos de que la Oficina Técnica Municipal proceda a su
revisacion y visado en el caso de estar en condiciones. Este plano visado constituye el
elemento citado en el inciso c) de articulo 2.3.2 y por no tratarse de un plano con
aprobacion definitiva no tendra valor para ser presentado ante la Direccién General de
Catastro circunstancia de la cual la Oficina Técnica Municipal dejard constancia con un

sello aclaratorio.

2.3.2.4 DEL FORMULARIO DE CONTROL Y COMPROMISO: La Municipalidad
dispondr4 de formularios especiales de control y compromiso donde el propietario
certificard haber realizado en el terreno los trabajos de amojonamiento, apertura de
calles y avenidas, desmontes, arbolados, retiro de postes y alambrados, demoliciones
y demas pudieren corresponder conforme al expediente cuya tramitacion se gestiona.
Igualmente en dicho formulario constara que el propietario ha realizado también en el
terreno las obras y demas correspondientes a los servicios publicos ofrecidos en la

solicitud de aprobacion.

El propietario dejar4 constancia en dicho formulario de que se compromete en forma
irrenunciable a suscribir la documentacion que fuera menester a los fines del traspaso
al dominio publico municipal de las superficies de calles, avenidas, espacios verdes y
toda obra que pudiere corresponder. La Oficina Técnica Municipal, previa constatacion
en el terreno, de la realizacion de las tareas de amojonamiento, apertura de calles
suministro de servicios y demas, en forma correcta, autorizara el formulario en

cuestion a los fines de su presentacion en el expediente de aprobacion de planos.

El presente formulario de Control y Compromiso no libera al propietario de un loteo de
adjuntar a la solicitud de aprobacion de planos, los certificados de aprobacion por
parte de las oficinas publicas pertinentes de las instalaciones correspondientes a los

servicios ofrecidos.

2.3.2.5 INEXACTITUD DE LOS DOCUMENTOS EXIGIDOS: Si los documentos
exigidos en el expediente de aprobacion (art. 2.3.2) no estuvieren completos o
presentaren equivocos o inexactitudes, el profesional actuante o propietario, sera
citado para que los aclare. Este tramite no lo eximira de las penalidades que pudieren

corresponderle.

2.3.2.6 PLANOS CORREGIDOS: En todos los casos en que haya sigo necesario

introducir modificaciones correcciones, etc., se deberan presentar nuevos juegos de
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planos sin tachaduras ni enmiendas ni agregados en tinta sobre la copias

heliogréficas.

2.3.2.7 CONTROL MUNICIPAL: En todos los casos la Municipalidad podra controlar
por intermedio de la Oficina Técnica, el amojonamiento, la linea de edificacion, la
materializacion de las esquinas, las medidas indicadas en planos, etc. En caso de
constatarse diferencias se procedera conforme a lo establecido en el articulo 2.3.2.5.-
En cualquier caso la Oficina Técnica Municipal podra remitir los antecedentes a la
Comision del Cédigo de Edificacion y Urbanizacién a los fines de que esta previa

consideracién de los mismos, eleve informe al Intendente para su resolucion.

2.3.2.8 VALUACION ARANCELARIA: A los efectos de la aplicacion correcta de lo
prescripto por el Decreto Ley 1332 vigente (art. 56 y correlativos), la Municipalidad
elevara anualmente al Consejo Profesional de la Ingenieria y Arquitectura de la
Provincia, una tabla de valuaciones o plano del municipio aforado conforme al valor
venal unitario de la tierra. Tal tabla de valuaciones o plano del municipio aforado sera
confeccionado anualmente por la Comision del Codigo de Edificacion y refrendado por

el Departamento Ejecutivo Municipal.

Los expedientes cuyas boletas arancelarias del Consejo Profesional de la Ingenieria y
Arquitectura no alcancen los importes minimos calculados en funcion de la tabla de
valuaciones vigentes, seran paralizados por la Oficina Técnica Municipal y remitidas
las actualizaciones al Consejo Profesional de la Ingenieria y Arquitectura a sus

efectos.

2.3.3 PAGO DE IMPUESTOS Y DERECHOS: Una vez liquidados los impuestos y/o
derechos que corresponden conforme al trabajo realizado cuya aprobacion se
transmita, el propietario debera abonarlos en la Tesoreria Municipal dentro de los 30

(treinta) dias de la notificacion municipal en tal sentido.

En caso de no haberse abonado los impuestos dentro del plazo indicado se
considerara automaticamente como desistido del propésito de realizar el tramite de

aprobacién del expediente.

2.3.4 DE LA APROBACION DEL EXPEDIENTE: Cuando los documentos exigidos
satisfagan las exigencias de este Codigo y el propietario hubiere abonado los
impuestos y/o derechos correspondientes (2.3.3), la Oficina Técnica Municipal
aprobard el expediente previa intervencion de otras dependencias municipales si
correspondiere. En los expedientes de loteo la Municipalidad remitir a la Direccion de
Municipalidades para su consideracion y aprobacion los antecedentes del caso,

conforme lo establecen las disposiciones vigentes.
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Los restantes trabajos de urbanizacion o agrimensura en general (subdivisiones,
uniones, uniones y subdivisiones), serdn directamente aprobadas por la Oficina
Técnica Municipal.

Aprobado el expediente en la forma que corresponda y previa reposicion del sellado
de ordenanza, se entregara una copia aprobada del plano general del trabajo realizado
con especificacion del numero de expediente y fecha de aprobacion.

2.4 EXIGENCIAS TECNICAS

2.4.1 DE LOS ESPACIOS VERDES: En todo loteo que se realice dentro del radio
municipal los propietarios tendran que dejar en calidad de espacios verdes, un 10% de
la superficie resultante del loteo; de este porcentaje se descontaran la superficie extra
que surja del excedente de superficie de Avenidas y/o boulevares a abrirse, y la de las
calles normales de 12 metros de ancho. Cuando los loteos se realicen en terrenos
pertenecientes a la zona sub-urbana y la de la superficie total del terreno loteado no
exceda los diez mil metros cuadrados (10.000mts2) el espacio verde se dejara en un
solo lote de medidas adecuadas y en el sector que la Municipalidad indique.

El Decreto u Ordenanza aprobando el loteo de inmueble importara el traspaso al
dominio publico de las calles y espacios verdes debiéndose ordenar al Registro
General de Propiedades la anotacion correspondiente.

En ningun caso, el propietario podra exigir compensacion alguna por el traspaso
sefalado precedentemente.

2.4.2 DE LOS LOTES:

2.4.2.1 MEDIDAS MINIMAS: Los lotes provenientes de loteos y subdivisiones tendran
conforme a la Zona Municipal en que se encuentren ubicados las siguientes medidas
minimas:

ZONA COMERCIAL: 8mts de frente y 160mts2 de superficie.

ZONA CENTRO: 10mts de frente y 250mts2 de superficie.

ZONA URBANA: 12mts de frente y 300mts2 de superficie.

ZONA SUBURBANA: 15mts de frente y 450mts2 de superficie.

2.4.2.3 DE LA FORMA: La Oficina Técnica Municipal podra rechazar un lote cuando
sin razones justificadas, presente formas irregulares o extrafias.

2.4.3 DE LAS CALLES Y AVENIDAS:

e 2.4.3.1 GENERALIDADES: El trazado de los barrios y/o nuevas manzanas a que
dé lugar la urbanizacion de la tierra, debera realizarse en un todo de acuerdo a la
situacion de las calles y caminos existentes y facilitando el enlace racional y perfecto
con aquellas, vale decir que deberan corresponder con la direccion y ubicacion de las

mismas, salvo distinta disposicién de un plan piloto que las regule.
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Todos los loteos, subdivisiones o demas trabajos de agrimensura que se realicen en
terrenos que, por su posicion, interrumpan la futura apertura de la prolongacién
rectilinea de calles existentes, deberdn prever tal situacion y dejar para calle publica
las superficies que correspondan.

2.4.3.2 DIMENSIONES, PORCENTAJES Y EMPLAZAMIENTOS: Todas las calles que
se proyecten dentro del radio municipal tendrdn un ancho minimo de 12m con calzada
minima de 7m.

Sera obligatorio en los loteos dejar una calle de 12m de ancho minimo y calzada
minima de 7m frente a las rutas nacionales o provinciales.

En todos los loteos que se realicen dentro del radio municipal debera preverse el
emplazamiento de las calles en tramos rectos solamente de manera tal, que las
existentes que convergen al casco urbano (zona céntrica y urbana), no se vean
interrumpidas o desviadas de sus prolongaciones rectilineas. No se permitira salvo
causas justificadas a criterio de la Oficina Técnica Municipal, el trazado de calles en
curva que formen angulos distintos a 90° entre si.

No menos del 20% de la longitud total de las calles estara constituida por avenidas
que tendran un ancho minimo de 20mts y calzadas minimas de 12mts y cuyas demas
condiciones seran similares a las de las calles.

En todos los casos el propietario del inmueble debera proceder al arbolado de las
calles, avenidas y espacios verdes y su cuidado durante el término de 3 (tres) afos.
Los ejemplares de arboles a colocarse en cada caso, seran aprobados por la
Municipalidad.

En todos los casos el propietario del inmueble debera proceder a la apertura de las
calles y avenidas en forma previa a la aprobacién definitiva del expediente.

El propietario de un loteo sera el responsable Unico y directo del servicio publico o
privado que declare prestar.

3.3.2.3 DE LA LINEA DE EDIFICACION: Se establece la obligatoriedad para todos
aguellos edificios a construirse, de retirar su linea de edificacibn a un minimo de dos
metros cincuenta centimetros (2,50mts.) A partir del corddn de la calzada, para todos
los casos en que el corddn de la vereda no esté perfectamente definido o
materializado, a pedido del recurrente, la Oficina Técnica de la Municipalidad,
otorgara, gratuitamente un “certificado de cordén de la ACERA”.

Salvo los casos especiales que pudieren establecerse en virtud de la programacion
prevista en el Plan Regulador del Municipio, la Linea de Edificacibn no sera
coincidente con la Linea Municipal, manteniendo un retiro minimo de 3mts. a la misma.
3.3.3 DE LA OCHAVA: En los predios de esquina es de utilidad publica la formacion o

ensanche de las ochavas, segun los casos.
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3.3.3.2 La dimension minima de las ochavas sera determinada por unidad de dos
puntos distantes 2,50mts a fijar por cada municipio, de la intersecciéon de las lineas
municipales concurrentes ubicados, cada uno de ellos en una de dichas lineas
municipales. Segun la zona y transito de la ubicacion de los predios, las dimensiones

minimas de las ochavas a fijar oscilaria entre 2,00mts a 4,00mts.

Algunas actualizaciones a la normativa en relacion al fraccionamiento de tierras

se establecen en la Ordenanza N° 052/2009. En la misma se especifica lo siguiente:

- Art.3: Entiéndase por fraccionamiento toda division de tierra bajo la siguiente
forma:

Urbanizacién o loteo: Sera considerado urbanizacion o loteo todo fraccionamiento de
tierra con el fin fundamental de ampliar el ntcleo urbano ya existente, con ampliacién o
modificacion de la red vial, con la provisiébn de espacios verdes y/o espacios libres
para uso publico; se considerara urbanizacion o loteo todo fraccionamiento de tierra,
aun sin apertura de calles, cuando las parcelas resultantes superen el nimero de (6)
seis.

- Art. 5. El fraccionamiento de tierra destinada a urbanizacién, tendran una
superficie minima de seiscientos metros cuadrados y un frente no menor de quince
metros. Queda exceptuado de la presente el fraccionamiento de tierra destinado a
planes de vivienda sociales oficiales.

- Art. 7: En toda urbanizacion sera obligatoria la realizacion de Obras de Provision
de Agua Corriente Potable, Energia Eléctrica Domiciliaria, Alumbrado Publico; y segin
el caso, y de acuerdo a lo que disponga y determine el Cdodigo de Edificacion y
Urbanizacién de Villa Cura Brochero, Arbolado de calles, superficie destinada a
Espacios verdes.

- Art. 8. Serd a cargo exclusivo del propietario del Loteo todas las obras de
infraestructuras descriptas en el articulo anterior, previendo la instalacion de las redes
de distribucion domiciliaria de agua y energia eléctrica de acuerdo a las disposiciones
técnicas que fijen las respectivas prestatarias.

- Art. 9: Las obras de infraestructuras que se realizan a los fines de la aprobacion
del Loteo seran donadas sin cargo a las reparticiones que correspondan, segun el

servicio que se trate.
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