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ORDENANZA N° 1065

VISTO:

El Expediente Municipal N.° 01/1471/25, en el que tramita la aprobacion de un desarrollo

urbanistico bajo la modalidad de Urbanizacion y Conjuntos Inmobiliarios, “LOKMAN”

presentado por el Sr. Santiago Cornet, D.N.I. 29.607.731 en caracter de administrador titular

de la sociedad APD Desarrollos inmobiliarios SAS, en adelante, la “Urbanizadora”,

conforme a lo establecido en el Codigo Urbanistico de la Ciudad de Estacion Juarez Celman,

la Ley Provincial N.° 10.362 y demas normas complementarias aplicables en materia de

ordenamiento y gestion territorial; y,

CONSIDERANDO:

a)

b)

d)

Que los inmuebles involucrados se localizan en el sector conformado por la Ruta
Provincial E-53 y el Segundo Anillo de Circunvalacion Metropolitano, identificados
catastralmente como DTO.13 PED.04 HRG 2112 PARC 4712 y 4107, dentro del
ejido municipal;

Que dichos inmuebles se encuentran ubicados en zonas de Usos Mixtos Concertados
Ay Residencial, conforme plano de uso del suelo aprobado por Ordenanza N° 928,
siendo la actividad proyectada compatible con la normativa vigente y con el criterio
del Departamento Ejecutivo Municipal (DEM);

Que mediante Decreto N.° 94/25 se otorgd al emprendimiento factibilidad de
localizacion y uso del suelo;

Que se esta tramitando ante la Administracion Nacional de Aviacion Civil (A.N.A.C.)
la autorizacion del emplazamiento de las urbanizaciones propuestas mediante el
expediente EX-2023-105420125-APN-

(conforme al art. 27° del Cédigo Urbanistico);

Que la propuesta comprende conjuntos inmobiliarios residenciales con destino de

vivienda unifamiliar, mas parcelas mayores sobre frentes de arterias principales,



f)

9)

h)
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destinadas a usos comerciales y de servicios, de vivienda agrupada y colectiva, en
concordancia con los parametros urbanisticos vigentes;

Que cada emprendimiento parcial debera proseguir el tramite administrativo ante la
Municipalidad de Estacion Juarez Celman y los organismos competentes del
Gobierno de la Provincia de Cdérdoba, asi como ante entidades prestatarias de
servicios publicos, cumpliendo en todas sus etapas con las normas técnicas,
urbanisticas, ambientales y procedimentales vigentes; quedando aclarado que esta
ordenanza no implica aprobacién definitiva, la cual se subordina al cumplimiento
integral de los requisitos municipales y provinciales hasta su aprobacion definitiva;
Que el art. 74 del Cddigo Urbanistico establecen la obligacion de ceder al dominio
municipal un minimo del siete por ciento (7%) del total de la superficie de los lotes
resultantes con destino a espacios verdes publicos, y otro minimo del siete por ciento
(7%) con destino a uso comunitario, institucional o equipamiento urbano;

Que, en virtud de la naturaleza juridica de los Conjuntos Inmobiliarios (arts. 2076 y
ss. del Cadigo Civil y Comercial de la Nacidn), los espacios verdes internos de uso
comun no pueden ser objeto de cesion al dominio publico municipal, por integrar el
régimen de partes comunes. No obstante, tales superficies quedan afectadas
obligatoriamente como espacios verdes comunes, permanentes e indisponibles,
garantizando su preservacion, accesibilidad interna, mantenimiento y funcion
ambiental, paisajistica y social;

Que, respecto de la obligacion de cesién para usos comunitarios, institucionales o
equipamientos, el Departamento Ejecutivo Municipal y la Urbanizadora han suscripto
un Convenio de Concertacion Urbanistica que, en el marco del art. 76 del Codigo
Urbanistico, dispone: (i) la sustitucién parcial de la cesion exclusivamente por la
ejecucion de la obra de infraestructura hidréulica, viviendas sociales, y (ii) la cesion
gratuita con cargos y condicion resolutoria del remanente para la radicacion de un
colegio de gestion privada y un club deportivo de gestion privada, con clausulas de

control municipal y reversion automatica por incumplimiento;
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j) Que la Urbanizadora ejecutd estudios hidrogeoldgicos y perforaciones para la
captacion de aguas subterraneas en zona proxima a la Ruta Provincial A-174, con
permisos de la Administracion Provincial de Recursos Hidricos (APRHI),
requiriendo la construccion de una obra hidraulica integral (captacion, cloracion,
bombeo, almacenamiento y conduccion), cuyo proyecto ejecutivo tramita en
expediente 5694-000321/2024;

k) Que la Municipalidad, como titular del servicio de distribucion de agua potable en su
ejido, debe articular con la Urbanizadora el otorgamiento de factibilidades de agua en
forma razonable, vinculada a la efectiva ejecucion y habilitacion de dicha obra,
resguardando la prestacion continua y eficiente del servicio;

I) Que corresponde ratificar el Convenio de Concertacion Urbanistica y establecer las
condiciones de flexibilidad del master plan, tramitacion y control, con salvaguardas
de interés publico (plazos, cargos, reversion);

m) Por todo ello, en uso de sus atribuciones conferidas por la Constitucion Provincial, la
Ley Organica Municipal N° 8102, el Cddigo Urbanistico Municipal y demas

normativa vigente;

EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE
DE LA MUNICIPALIDAD DE ESTACION JUAREZ CELMAN
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

ARTICULO 1°. APRUEBASE el Master Plan de la urbanizacion presentado por, la
“Urbanizadora” que como Anexo | integra la presente. La aprobacion se otorga como marco
urbanistico general, sin autorizar por si misma el inicio de obras, las cuales requeriran
proyectos ejecutivos y aprobaciones especificas.

ARTICULO 2°. TRAMITE Y APROBACIONES. Toda actuacion urbanistica o edilicia
en el marco del master plan (conjuntos inmobiliarios, subdivisiones, viviendas, comercios,

servicios, equipamientos, etc.) debera tramitar su aprobacion ante:
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a) el Organo Técnico Municipal de Aplicacion (OTA);

b) la Mesa de Entrada Unica de Loteos (MEUL), cuando corresponda;

¢) los organismos provinciales competentes (APRHI, Secretaria de Ambiente, DPV, etc.);
d) los organismos nacionales cuya intervencion sea obligatoria (ANAC, etc.);

e) los entes prestatarios de servicios publicos.

El cumplimiento de estas instancias serd condicion indispensable para la aprobacion
definitiva de cada etapa o emprendimiento parcial.

ARTICULO 3°. FLEXIBILIDAD CONTROLADA DEL MASTERPLAN. La
Urbanizadora podra proponer ajustes al disefio interno, configuracion parcelaria, trazados
viales, espacios publicos o etapas, siempre que: (i) no alteren la estructura general, los
indicadores urbanisticos ni las obligaciones asumidas; (ii) cumplan el Codigo Urbanistico y
normativa aplicable; y (iii) cuenten con aprobacion previa del DEM, que verificard
coherencia con la planificacion integral y el interés pablico.

ARTICULO 4°. DECLARANSE de interés plblico municipal las obras viales principales
planteadas en el master plan: boulevard troncal Sur-Norte, colectora de la Ruta E-53 y
boulevard Oeste-Este. Su ejecucion podra instrumentarse con independencia de la
aprobacién de cada conjunto inmobiliario, conforme proyectos ejecutivos y permisos de la
Direccion de Vialidad de la Provincia en los tramos que corresponda.

ARTICULO 5°. DISPONESE que, en tanto la Urbanizadora asume a su costo y cargo
exclusivo la construccion de la infraestructura hidraulica integral de captacion, conduccion,
almacenamiento y distribucion de aguas subterraneas, prevista en el proyecto ejecutivo que
tramita ante la Administracion Provincial de Recursos Hidricos (APRHI) bajo expediente N°
5694-000321/2024, la Municipalidad de Estacion Juarez Celman, en su caracter de titular del
servicio publico de distribucion de agua potable dentro de su ejido (art. 186 y 187 de la
Constitucion de la Provincia de Cordoba; art. 2 de la Ley Organica Municipal N° 8102), se
compromete a otorgar factibilidades de agua potable a los desarrollos comprendidos en el
master plan y/u otros desarrollos que la misma Urbanizadora ejecute dentro del ejido
municipal, con un caudal maximo de 20.000 m3/dia, sujeto a las condiciones que se

establecen:
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a) La garantia del caudal maximo de 20.000 m3/dia queda condicionada a la factibilidad de
fuente de agua otorgada por el APRHI, siendo siempre a cargo exclusivo de la Urbanizadora
la ejecucion de las perforaciones, equipos de bombeo, obras de conduccion y demas

accesorios necesarios.

b) La Municipalidad no otorgaréa factibilidades cuyo caudal o nimero de conexiones resulte
incompatible con el caudal garantizado por el sistema, debiendo respetarse en todo momento
la capacidad de almacenamiento y conduccion de la infraestructura proyectada, y exigir a
quien obtenga la factibilidad que ejecute a su costo y cargo exclusivo las perforaciones que
sean necesarias y que cumplan con los requerimientos legales en cuanto a caudal y calidad

del agua.

c) La prevision del inciso b) precedente excluye expresamente al denominado “sistema
hidraulico Villa Los Llanos”, previsto en convenio ratificado por art. 7° de la Ordenanza
respectiva, que beneficiara al barrio Villa Los Llanos con un caudal méximo de 1.500 m3/dia.

d) Concluida y habilitada la obra hidraulica integral, la Urbanizadora debera transferir en
forma automatica y sin cargo la propiedad de la infraestructura a la Municipalidad de
Estacion Juarez Celman, la que quedarad afectada al dominio pdblico municipal como
instalacion destinada al servicio publico de provision de agua potable. La Municipalidad
asumira su operacion, explotacion y mantenimiento en resguardo de la continuidad,
regularidad y eficiencia del servicio, sin que ello implique obligacion de contraprestacién o
compensacion alguna hacia la Urbanizadora, mas alla de la obligacion de otorgar las

factibilidades de agua a los desarrollos beneficiarios, dentro del limite de caudal convenido.

e) La Urbanizadora tendra derecho, por el término de quince (15) afios contados a partir de
la publicacion de la presente Ordenanza, a beneficiarse de un caudal maximo de 20.000
m3/dia, siempre que mantenga vigente la factibilidad de fuente del APRHI y ejecute a su
costo las perforaciones u obras hidraulicas accesorias que se necesiten para la provision de

dicha cantidad de agua.
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f) La Urbanizadora podra transferir parcial o totalmente su derecho al caudal de agua a
terceros, por cualquier titulo, oneroso o gratuito, sin necesidad de autorizacion municipal
previa, debiendo notificar de cada transferencia al Municipio mediante nota presentada en

Mesa de Entradas y/o por canales digitales oficiales que se habiliten.

g) En caso de transferencia, la responsabilidad solidaria y conjunta por la ejecucion de las
perforaciones, obras y mantenimiento de la infraestructura hidraulica recaera tanto en la

Urbanizadora como en el cesionario, garantizando la eficacia y continuidad del servicio.

ARTICULO 6°. ESTABLECESE que las parcelas externas a los cerramientos de los
conjuntos inmobiliarios y frentistas a arterias principales (colectoras de ruta provincial E-53,
colectoras de Anillo de Circunvalacion Metropolitano, Boulevard Troncal Norte-Sur,
Boulevard Este-Oeste), podran destinarse a usos comerciales, de servicios, de oficinas,
institucionales, y/o de vivienda agrupada o colectiva, aplicandose las disposiciones del
cddigo urbanistico, con las especificaciones en cuanto a fraccionamiento, ocupacién y uso

del suelo que se indican en el anexo que se acompafia a la presente.

ARTICULO 7°. RATIFICASE vy convalidese en todos sus términos el Convenio de
Concertacion Urbanistica suscripto entre el Departamento Ejecutivo Municipal y la
“Urbanizadora”, en fecha 17 de octubre del corriente, mediante el cual:

a) la Urbanizadora ejecutara, a su exclusivo costo y cargo, la obra de infraestructura
hidraulica y viviendas sociales, en sustitucion parcial de la obligacion de cesién de
superficies, conforme art. 76 del Cdodigo Urbanistico y la equivalencia aprobada; y

b) se instrumenta la cesion gratuita con cargos y condicion resolutoria de los terrenos
destinados a Institucién educativa de gestién privado (colegio) e Institucion deportiva de
gestion privada (club) con clausulas de control municipal y reversion automatica por
incumplimiento. ElI Convenio y sus anexos integran la presente como Anexo II.
ARTICULO 8°. INSTRUYESE al DEM a suscribir con las instituciones beneficiarias los
convenios especificos que establezcan porcentajes, criterios de elegibilidad, mecanismos de

verificacion y régimen de seguimiento de becas/cupos sociales (colegio) y el calendario de
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uso municipal (club). Dichos convenios se incorporaran por referencia a las escrituras y su
incumplimiento se reputara incumplimiento de cargos a los fines de la condicion resolutoria.
ARTICULO 9°. INCORPORESE como anexo integrante de la presente Ordenanza, el
Convenio Urbanistico suscripto entre la Municipalidad y la Urbanizadora, que incluye,
Memoria Descriptiva del Proyecto y Master Plan.

ARTICULO 10°. COMUNIQUESE, Publiquese, Dese al Registro Municipal y Archivese.-

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE
DE LA MUNICIPALIDAD DE ESTACION JUAREZ CELMAN, A LOS SEIS DIAS DEL
MES DE NOVIEMBRE DEL ANO DOS MIL VEINTICINCO.

FDO: MATIAS HARO — PTE HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE
ESTELA GALDEANO — SECRETARIA HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE



