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Sres. Concejales
Concejo Deliberante Ushuaia

Me dirijo a Uds. con el objeto de poner a su conocimiento y solicitar
autorizacién y acompafiamiento para la propuesta de intervencion a realizarse en la
parcela denominada segun nomenclatura catastral como Seccién: A Macizo: 57
Parcela: 6A, Propiedad de Herbertz Beatriz Nieves/ Sucesion.

El desarrollo plantea una nueva forma de intervencion en el terreno, asi
como también en el espacio de 1a envolvente definida por C.P.U., con la ejecucién de
un edificio en altura para uso residencial/comercial y la construccién de igual o mayor
cantidad de médulos de estacionamiento que unidades habitacionales a construir.

Datos parcelarios:

Nomenclatura Catastral: A-57-6A

Calle: Gdor. Deloqui y 25 de Mayo
Zonificacion: C.E.1 “Central Microcentro”
Sup: 1595.50m2

Introduccion:

La problematica del sector

El microcentro de nuestra ciudad se encuentra definido como el area de mas alto nivel
de diversificacion de actividades y densidad de equipamiento turistico comercial e
institucional, con usos principales y complementarios establecidos como de
“Equipamiento turistico, comercial e institucional” Y “fivienda unifamiliar y
multifamiliar”.

Es el sector que acepta, en consecuencia a los indicadores urbanos y al rol de la misma
dentro de la estructura de Ia ciudad, la mayor densificacién respecto a capacidad
constructiva y mayor densidad habitacional.

Por otra parte, con el paulatino desarrollo de las actividades mencionadas, se ha
evidenciado también que es el 4rea que soporta la_mayor densidad de parque
automotor, encontrandose el microcentro de nuestra ciudad totalmente colmado de
vehiculos, en transito y/o estacionados en las areas de acceso publico (aceras, areas
verdes del espacio costero, etc).

Las siguientes son imagenes que idencian lo arriba mencionado. Obteniéndose las
mismas en distintos horariosjy d de la semana. No obstante, como s€ desarroliara
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mas adelante, esta situaciéon no hara mas que agudizarse, ya que el microcentro aun
no se ha consolidado y posee gran cantidad areas vacantes.
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Imagenes Calle Augusto Laserre y calle 25 de Mayo

-

Estacionamiento sobre Av. Maipu
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Estacionamiento Av. Maipu y Don Bosco.

La factibilidad de inversiones rentables en el Microcentro.

Por tratarse, como ya se ha mencionado, del drea de mayor capacidad constructiva y
de concentracién de servicios, el valor del metro cuadrado de suelo es también el
mayor del mercado local.

Si bien deberia ser al drea mayormente construida y consolidada, puede verificarse
que la especulacién por parte de los tenedores de terrenos ha generado vacios y sub-
utilizacién del sector, el cual casi paraddjicamente es el que mayor soporte de
infraestructura posee.

Lo arriba mencionado, fue factor de estudio en el afio 2003, en el marco del Plan de
Desarrollo Urbano de la ciudad de Ushuaia, apreciandose que las areas poseian poca
densidad real construida, respecto a la realmente esperada.
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Areas vacantes y/o edificadas del Plan de Desarrollo Urbano. (afi02003)
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Cantidad de construcciones por Ha.

Puede verificarse que tanto el drea central como el area central microcentro no
poseen en la actualidad, ni poseian en el afio 2003, la densidad pobiacionales y/o
constructivas esperadas para el area central de la ciudad.

Si bien se avanzo en gravar con impuestos los lotes que se encontraban baldios, tal
situacion no afecto sensiblemente el desarrollo o la tendencia de especulacién del
sector.

En consecuencia, pensando en la sub-ocupacion actual del microcentro, en las
posibilidades de completamiento que tiene el sector, y en los valores del metro
cuadrado de suelo urbano, es factibl
desarrollo del area, seria elevar os i
ecuacion econémica.

aseverar que una alternativa para incentivar el
icadores urbanisticos en busca de equilibrar la
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La normativa en vigencia:

vilL1.2.2.2 CE1: CENTRAL MICROCENTRO
CARACTER T

Es el soporte del mas alto nivel de diversificacion ¢

y densidad de equipamiento turistico comerciale |
Jnstitucional e B

DELIMITACION

“Ei limite de fa zona pasa por lotes frentistas
_prevaleciendo 1a zona de mayor FOT

usos

PRINCIPAL: Equipamiento turistico, comercial e+

institucional.

COMPLEMENTARIO: Vivienda unifamiliar y
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SEGUNTABLA_

muitifamiliar. . . I -
_INDICADORES URBANISTICOS T
Parcela Minima: Retiros: i F.O.8. 1 (Para { DN: 1600hab/
Frente  10.00m | Frontal no ! basamento hasta i
Superficie: 200 00m2 | Lateral no | 6.50 m de altura) ‘
Contrafront. min. | F.0.5.0,80 (Plantas | DU:  800hab/
4 m {en plantas i superiores)
superiores al FOT. 375
basamento) i Altura Maxima
| | SILE: 12.00m
i Plano Limite Altura
é Max: 21.00m :
“PREMIOS I TiNCREMENTOFOT
Por englobamiento de parcelas .. ... .. .. JUU 0.20
Cesién a via publica frente de la parcela para ensanche de cafles .10

b)_ Para aquellas pendientes mayores a 20%.

Se podra mantener la aitura maxima de edificacién tomada sobre a LM yfo LE , hasta un fondo

maximo equivalente a un tercio de profundidad del predio.

Cuando exista retiro frontal obhgatono o mayor que el exigido, tas afturas maximas de edificacion se
tomaran desde la cota de nwel det terreno natural, sobre la linea de edificacion adoptada
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Extraccion del CPU, Art. V.4.3.2. Altura segun la pendiente del terreno.

Si bien pareciera que los indicadores urbanisticos son lo suficientemente holgados, en
situaciones particulares como la del caso que no ocupa, con desniveles de casi 10
metros en los puntos extremos del terreno (situacién que se repite a lo largo del area
microcentro entre calles Maipy, San Martin y Gdor. Deloqui) se generan envolventes
que limitan las posibilidades reales de desarrollo.

Puede observarse que en el sector se han construido edificios que tratan de maximizar
la cantidad de m2 permitidos dentro de la envolvente, no obstante, y como
consecuencia de forzar al maximo la capacidad constructiva, surgen masas construidas
compactas de escaso valor arquitectonico, que limitan las visuales y construyen al
100/100 las plantas inferiores, producto de la necesidad de hacer viable la ecuacién
econdmica con la mayor densidad posible.
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Estacionamientos: Corresponde mencionar que la normativa actual no_exige la
ejecucién _de médulos de estacionamientos para el uso residencial. Si bien esta
situaciéon alivia en cierta forma al inversor o desarrollador inmobiliario, genera tal
como fuera anteriormente mencionado, un notable deterioro del rea central.

A modo de pequefio incentivo, el CPU establece que la superficie utilizada para
estacionamiento cubierto no computa para la aplicacién del FOT, no obstante la misma
consume envolvente y por consiguiente resta capacidad constructiva. Esta situacion
genera el aumento considerable del valor de las cocheras, dificultado posteriormente
su colocacién en el marcado local.

Podemos resumir lo expuesto con las siguientes conclusiones:

e Los elevados costos del suelo en el &rea microcentro, asi como la subutilizacién
de las superficies vacantes, hacen pensar la necesidad de aumento de los
indicadores urbanisticos, buscando incentivar al mercado local para su
desarrollo. Esta situacion generara una mayor insercion de unidades
habitacionales al mercado local y por consiguiente: a mayor oferta, menor
costo.

e El 4rea microcentro, en atencién al parque automotor que ya sé percibe en la
zona, requiere resolucion de médulos de estacionamiento, realidad que se ira
agudizando a medida que se avance en el completamiento del sector.

e La normativa no exige la generaciéon de médulos de estacionamiento, asi como
tampoco busca premiar o incentivar la generacion de los mismos.

e La Construccion de estacionamientos resulta onerosa e innecesaria para el
inversor, ya que quita capacidad constructiva y reduce capacidad en la
envolvente, sumandose a esto su elevado cost dificultad de venta.
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Antecedentes relacionados:

Podemos observar que en determinados desarrollos urbanos de ejecucién estatal, se
ha tendido a incentivar la generacion de estacionamientos, premiando a los inversores
que resolvieran al menos el 70% de los médulos de estacionamiento dentro del
perimetro del edificio, con un piso completo por sobre la altura maxima o plano limite
permitido, mayor FOT, y mayor densidad (DM N°: 1162/2012 Anexos Hl y IV. se
adjunta copia). A la fecha esta norma no ha sido utilizada o aprovechada, por lo que
podria entenderse que no fue suficiente para incentivar a sus destinatarios. Por otra
parte, esta normativa no aplica para el area central microcentro, siendo su ambito de
aplicacién la urbanizacion Barrancas del Pipo. Por encontrarse estos desarrollos en
areas periféricas de menor densidad, la necesidad de generacién de pisos destinados
integramente al uso chocheras es menor 3 la que deberia aplicarse en al area
microcentro, ya que esta uUltima admite mayor cantidad de soluciones habitacionales
por hectarea.

También podemos mencionar que para casos de maximizacién de vivienda colectiva, el
Ejecutivo Municipal y el Concejo Deliberante, han autorizado indicadores especiales
para emprendimientos de Planta Baja y hasta 11 pisos o plantas superiores (con altura
méxima de hasta 36 mts.) en bisqueda de fomentar el aporte de viviendas o unidades
habitacionales al mercado local, maximizar el uso del suelo y afrontar la emergencia
habitacional de nuestra ciudad (0°M®: 4495 y 0°M°: 4496 se adjunta copias).

Esta situacion también fue contemplada en el Plan de Desarrollo Urbano de nuestra
ciudad para el sector denominado BVC (Brown-Vialidad-Colombo), area que soportaria
de desarrollarse, mas de diez pisos de altura.
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La Propuesta:

Se plantea generar una nueva forma de intervencion en la parcela y en su espacio
aéreo, que no responda a la necesidad de generacién de masas edilicias de carencia
arquitectdnica dentro de la forzada envolvente hoy normada por el CPU.

o

Se busca y propone modernidad y optimizacién de los espacios, con apertura del nivel
Planta Baja con su entorno circundante.

Development & uling S.A.
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Subsuelos/Estacionamientos: Se proyectan cuatro (4) niveles de estacionamientos,
con acceso sobre calle 25 de Mayo y egreso sobre calle Gobernador Deloqui.

Superficie estimada para este uso: Aprox. 6200m2.

Mé6dulos de estacionamiento: aproximadamente doscientos unidades (200).

Inversion aproximada: veintiocho millones de pesos ($28.000.000.-) considerando
materiales, mano de obra, excavaciones, submuraciones y prorrateo del valor del
terreno.

Por consiguiente, a modo de compensacion, se solicita se autorice igual superficie
sobre plantas superiores.

Planta baja: se proyecta un espacio de acceso semi-publico, diafano y accesible, que
no limite vistas hacia el canal y genere una expansién del espacio publico por sobre la
parcela.

A diferencia del resto de las edificaciones del area central, no se proyecta su ocupacion
total con FOS: 1, plantedndose la ocupacion de solo el 28 % (aprox. 463m2) de la
superficie maxima permitida. No se ejecutaran aprox. 2304 m2, en pos de generar la
apertura de visuales, espacios libres descubiertos vy libres semi-cubiertos, los que
constituiran una plaza seca a nivel de calle Gdor. Deloqui.

Pisos superiores: Se propone la ejecucién de 13 niveles, con una ocupacién de aprox.
700m2 por planta. Lo que generara un FOT de aproximadamente 5.90
FOT S/CPU: 3.75 ---—---- 5983.12m2
Compensacién por construccién subsuelos: 6200m2

----FQOT: 3.88
or al de la suma de los arriba

enunciados.

12
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EDIFICIO LAWRENCE Il
|

PLANO DE ARQUITECTURA -

PLANTA COCHERA (INGRESO CALLE 25 DE MAYO)

ESCALA 1 250

1-4 NIVEL DE ESTACIONAMIENTO 50 vehiculos por nivel

NIVEL 10
SOBRE 25 DE MAYO Y EL
ESTACIONAMIENTO TIENE

D+ DISENOS DEL SUR

Estudio de Arquitectura

UNA UNICA CIRCULACION OE
SALIDA SOBRE CALLE
DELOQUI A NIVEL 0.00

Arq. Natalia Carolina Zoratto Alejandro Gabriel Venzi
Gob. Valdez 623 - B° Los cdbfates - Ushuaia - Tierra del Fueg
+542901606209 - +542001645651
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D+ DISENOS DEL SUR

Arq. Natalia Carolina Zoratto - Alejafidro Gabriel Venzi

PLANO DE ARQUITECTURA - N° do Plano:

PLANTA BAJA 1
Escata 1 250

Gob. Vaidez 623 - B° Los Calafates - Ushuaia - Tierra del Fuego A e IAS

Estudio de AquiteCtura +542901606209 - +542801645651
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Provincia de Tiena del Fuego

Antartida, ¢ Islas de! Atlantico Sur “ DONAR ORGANOS S DONAR VIDA
Replblica Argentina

MUNICIPALIDAD DE USHUAIA

* 1904-2014. 110 Afos de Presencia Inimerrampidi cu ks Andfinids Argenting™

“2014-Aiw de Famcenaje s} Almiranie Gailierma Brown, en ¢l Bicenienario
del Combate Noval de Muanteviden™

Ushuaia, 072 DIC 201

VISTO el expediente DU N° 10523/2014, del registro de esta Municipalidad; y

CONSIDERANDO:

Que mediante Decreto Municipal N® 1162/2012, ratificado por el Concejo Deliberante
mediante Resolucion CD N° 299/2012, modificado por Decreto Municipal N° 316/2014,
ratificado mediante Resolucion CD N° 64/2014, sc establecicron los usos e indicadores
urbanisficos para el proyecto denominado “Urbanizacion Barrancas del Rio Pipo” conforme lo
descripto en los Anexos I, II, IIl y 1V y se cstablecié la trama circulatoria, conformacion de

- macizos, zonificacion, ubicacion de reservas, rclocalizacion y afectacion de espacios verdes
conforme a los graficos identificados como Vy VI

Que sc propone modificar los indicativos establecidos en el anexo 1l y IV del Decreto
Municipal N°® 1162/2012, modificado por el Decreto Municipal N* 316/2014, ratificado por
Resolucion CD N°64/2014, cuyo destino principal es la vivienda multifamiliar, unificando los
requerimientos para el sector Cy D.

Que las parcelas  se  encuentran  zonificadass como  “PE  — PROYECTOS
ESPECIALES”, por lo que los Indicadores Urbanisticos deben ser aprobados Ad-Referéndum del
Concejo Deliberante,

Que ha tomado intervencion el Concejo de Planeamiento Urbano (Co.P.U.), en fecha seis
{06) de noviembre de 2014, emitiendo el Acta N° 172, y que en su propuesta lleva adjunto un
proyecto de Decreto Municipal mediante ¢l cual se modificaran los Usos ¢ Indicadores
Urbanisticos que garantizarian la solucion de los problemas gencrados por los indicadores
anteriores, asi como los lineamientos establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano y en
cumplimiento a las prescripciones de] Codigo de Plancamiento Urb@o de la ciudad de Ushuaia y
demas normas que rigen la materia, convalidando unanimemente por los miembros presentes.

Quc mediante Informe N® 26/2014. Letra D.U, La Dirccecion de Urbanismo realiza un
Informe técnico y propone modificar los indicadores urbanisticos establecidos en los Anexos Il y
1V del Decreto Municipal N® 1162/2012, modificado por Decreto Municipal N® 316/2014, el cual
obra fojas 2/3.

Que a fojas 3 el Sr. Subsecretario de Planeamiento y Proyectos Urbanos ha tomado
intervencion compartiendo el Informe y autorizando la continuidad del tramite,

Que el suscripto se encuentra facultado para dictar el presente acto administrativo, en
virtud de lo dispuesto en el articulo 152, incisos 1), 19 y 32) de la Carta Orginica Municipal de la

ciudad de Ushuaia, y en el articulo VIT.1.2.6 del Cédigo de PlaneamicntgyUrbpo de la ciudad de

o
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Provincia de Tierra del Fuego
Antaitida, ¢ Islas del Atlantico Sur
Republica Argentina
MUNICIPALIDAD DE USHUAIA

" DONAR ORGANOS ES DONAR VIDA ™
* 1904-2014. {10 Afios de Presencia ininterrunipida ep &t Amiriiaky Argenting™

“2014- Afio de Homenaje al Alnirame Guillermo Brown, en ¢l Bicenienario
det Comnhate Naval de Mowicvidea™

2.

Ushuaia, aprobado mediante Ordenanza Municipal N* 2139 y 117 de la Ley Provincial N° 141.
Por cllo:

EL INTENDENTE MUNICIPAL DE USHUAJA
DECRETA

ARTICULO 1°- SUSTITUIR, ad - referéndum del Concejo Deliberante, los indicadores urbanisticos
establecidos en el Anexo III y IV del Decreto Municipal N° 1162/2.012, modificado por Decreto
Municipal N 316/2014, unificando y sustituyendo los requerimientos para el sector Cy D, segin Anexo

I que forma parte del presente. Ello, por las razones cxpuestas en el exordio.

ARTICULO 2°.- ESTABLECER que para aquellas parcelas comprendidas dentro de los sectores a
n'}odiﬁcar que cuenten a la fecha con indicadores especificos, los mismos seguirdn siendo de aplicacion.

ARTICULO 3°.- ESTABLECER que para aquellas parcelas que ya cuentan con proyectos presentados
y/o en ejecucion y que los mismo incluyan cdificios apareados quedaran eximidos del cumplimiento del
retiro bilateral pudicndo compensar ¢l mismo dejando un retiro lateral de seis (6) metros, autorizindose

parcelas minimas de hasta 1000 m2.

ARTICULO 4°- Comunicar. Dar copia al Boletin Oficial de la Municipalidad de Ushuaia. Cumplido,

archivar.

DECRETO MUNICIPAL N° 1972 12014
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Provincia de Tierra del Fuego

Antértida, ¢ Islas del Atlantico Sur * DONAR GRGANOS ES DONAR VIDA

Repiblica Argentina * 1904-2014. 110 Afos de Presencia tni pi
MUNICIPALIDAD DE USHUAIA

“2014. Ao de Homenaje al Alinirante Guillermo Brown, en el Bicentenario
del Combate Naval de Montevideo"

daenin A ida Argentina”

ANEXO I

DECRETO MUNICIPALN® 1972720 14
Barrancas de Rio Pipo - Sectores C y D.
Sustituye y unifica los Anexos il y IV del D.M.N°1162/2012, modificado por D.M.N°316/2014
Caracter Objetivos

Residencial, Area de viviendas de densidad media

Delimnitacion Usos Preservar parte del paisaje natural en cada parcela,
Segin Anexo VI Principal: Vivienda Multifemiiiar | Presevar drea de bosques.
Complementario: Servicios

personales y coniercialers
imilables a los usos establecido:

para R3. Debe coexistir con el uso
principal dc ta parcela.

Indicadores Urbanisticos.

Parcela Minima: Retiros: FOS =030
Frente =20 m, Frontal = Slh, FOT = segiin limitacién { DN = 800 hab/ha

2

Superficie = 1400m® | Bilateral = 3m de alturay plano limite. | 15 _ 400 hab/ha

Conh'afronlal = S5m Altura Max. s/LE=18m

Plano Limite=21m

Observaciones:

Estaciounmiento: Se deberd prever dentro de Ja parcela un méduld de estacionamiento vehicular por cada unidad habitacional,

Premio: Por estacionamiento vehicular cubierto de at menos ef 70% de fas mddulos requeridos
(.J- 1o el % r ito mediant taci H 1 i, ')SC'

4 Ia altura maxima sobre L.E. a21my el Planc Limite a una altura
max. a 24m.

Normas de procedimiento y condiciones urbanisticas y constructivas a iustrumentar durante el proceso de urbanizaei6n ¥ Construecién de
viviendas unifamiliares:

*  Taludes: Los taludes resultantes de los movimientos de suefo necesarios para la construccion de viviendas no podran ser mayores a 40%
*  Ecologia: Sera de cumplimiento obligatorio el inciso i) del Articulo i1.) -1.2.5. de la Ordenanza Municipal N° 2139 (Cédigo de Plancamicato
Urbano)

Cercos perimetrales: En ningén caso se podra colocar cerco de mamposteria cn fineas divisorias de la parcela y/o municipales, propicidndose
el uso de cercos vivos o aliados que permitan Jas visuales y la percepcion de Ja urbanizacion parque.

/ |n[1/:r:1UNAFO ‘
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Municipatidad de Ushuaia
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Concejo Deliberante Srviana DODLA
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FL CONCEJO DELTBFRANTE

DFE LA (TUDAD DF USHUAIA
SAMIONA CON _FUFRZA DF
ORDFNANZA:

ARTICULO 1°.- AUTORIZAR, para el predio identificado en forma provisoria como parcela
J del macizo 1000 de la Seccién J, del ejido urbano de la ciudad de Ushuata
perteneciente al sector C de la urbanizacion denominada "Barrancas del Pipo® y asignado
al Sindicato Unificado de los Trabajadores de la Educacion Fueguina (SUTEF) —
Seccional Ushuaia, los siguientes indicadores urbanisticos: F.O.T. 1.33, altura maxima
sobre linea de edificacion 32 m, plano limite de altura maxima 36 m y densidad
habitacional neta 560 hab/ha., que serdn de aplicacion (junto con los demas indicadores
urbanisticos establecidos en el Anexo Il del Decreto Municipal N° 1162/2012) para el
proyecto de viviendas colectivas a presentar por la entidad gremial ante el Departamento
Ejecutivo Municipal.

ARTICULO 2°.- La presente autorizacion queda condicionada al cumplimiento de la
exigencia de un (1) mddulo de estacionamiento vehicular por unidad habitacional,
debiendo contemplar los mismos dentro del perimetro de la parcela (preferentemente en
subsuelo), con acceso y egreso diferenciados.

ARTICULO 3°.- REGISTRAR. Pasar al Departamento Ejecutivo Municipal para su‘
promulgacién. Dar al Boletin Oficial Municipal para su publicacién y. ARCHIVAR.

ORDENANZA MUNICIPAL N° 44 95
SANCIONADA EN SESION ORDINARIA DE FECHA: 11/12/2013.-

“Las Islas Malvinas, Georgias y Sandwich del Sur son y seran argentinas”
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ZL CONCEJO DFELIBFRANTF
DE LA (TUDAD DF USHUAIA
SANCIONA CON _FUFRZA DF
ORDFNANZA.

ARTICULO 1°.- AUTORIZAR, para el predio identificado en forma provisoria como parcela
L del macizo 1000 de la Seccién J, del ejido urbano de la ciudad de Ushuaia,
perteneciente al sector C de la urbanizacién denominada "Barrancas del Pipo" y asignado
a la Asociacién de Trabajadores del Estado (A.T.E.) — Seccional Ushuaia, los siguientes
indicadores urbanisticos: F.O.T. 1.36, altura maxima sobre linea de edificacion 32 m,
plano limite de altura maxima 36 m y densidad habitacional neta 960 hab/ha., que seran
de aplicacion (junto con los demas indicadores urbanisticos establecidos en el Anexo Hii
del Decreto Municipal N° 1162/2012) para el proyecto de viviendas colectivas a presentar

" por la entidad gremial ante el Departamento Ejecutivo Municipal.

ARTICULO 2°- La presente autorizacion queda condicionada al cumplimiento de la
exigencia de un (1) médulo de estacionamiento vehicular por unidad habitacional,
debiendo contemplar los mismos dentro del perimetro de la parcela (preferentemente en
subsuelo), con acceso y egreso diferenciados.

ARTICULO 3°.- REGISTRAR. Pasar al Departamento Ejecutivo Municipal para su
promulgacién. Dar al Boletin Oficial Municipal para su publicacion y ARCHIVAR,

ORDENANZAMUNICIPALN® 4496
SANCIONADA EN SESION ORDINARIA DE FECHA: 11/12/2013.-

C.P. Alberto Abal ARAUZ
CONCESD DELIBERANTE USHURA
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