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autorizacion  pasa otorear el visado muricipal del Preyecto de Mensura y Subdivision de as
Prarcelas 2050 206, 207 v 208 — Chacra 98- Cireunsernipeion [ Scecion Az con exeepeidn al Codige
de Planeamiento Urbano de la ciudad de Fontana por estar localizade en el compleje de la ex

“FIBRANOR™ -Parque Industral (ZP1), ¥

CONSIDERANDO):

Que mediznte al actuacion simple de referenciz el Elecutivo Municipal solicita
AUTORIZACION para el visado munieipal del Plase de Mensura y subdivision de los nmuebles
identificados como Parcelas 205, 206, 207 y 208 — Chacra 48- Circunseripeion 11, Seceidn A; con
excepeion al Codigo de Planeamiento Urbano de fa ciudad de Fontana per estar localizado en el
complew de faoex “FIBRANORY -Parque Industrial (2P propiedad ce ~Comuercial Villatafe
SAT

Que la awtorizacicn para ¢l visade municipal se reguiere por excepeidn aterto
que, contorme ¢ Codipe de Planeamiento Urbaro de Ja Cindad de Fontana. o localizacion  del
provecta  se encuentra en  Zona Parque Industrial (2P0 por wnto ne podria darse 21 destino
cormercial v residencial pretendide,

Que 2] prevecty consiste en el desarrollo de de un Master Plan, incluvendo
locades comerciales, nstitvcioneles edveatives v conjunio habftacional. o que se eleva pera
conocimierto vy abonar Ja razdn por la cual se estime procedente y altamente bereliciose pera
nuestra civednd su enrso. Se adjunta amplio informe léenico elaborado por la Direccion de
Arquitecturs v Urbanismo v elevado por el Seeretaria de Obras ¥ Servicios Phablicos municipal.
AN NYSUIA-F-201Y9, con fecha 12 de noviembre de 2019, con copia del proyecto aludido.

Que asimismao se reszla bn viahilidad del  visado atendiendo los antecedentes
de las whanizacienes exisientes en lg zona v se  enliende  ademas debe acordarse  sujeta a
condiciones en relacion a la prohibicion de dar otre destino y la ebligacion que @aato el prapietario
Jotesete como  los Tutares adquirientes  esién informados de  esta limitacion -y eximan a la
Municipalidad de Fontana, per las perturbaciones derivadas de la actividades previstas en dicha
zona Cndustral ),

Que por elio se solicit;

v Se auoriee @ Visar el plano de mensura y subdivision de los
nmuebley idercificados como Pareclas 205, 206, 207 y 208 — Chacra 48- Circunscripeion 11,

Euuz{q'i"!.-‘u con excepeion al Codigo de Plancamiento Urbann :le Ia ciudad de Fontana por
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parametros que regulan y establecen los uses. ocupacion y subdivision de suelo, de acverdo con

el sector del predie en el cual se desarollan las actividades para destino USO COMERCIAL 'Y
RESIDENCIAL.

2 Los propietarios en oportunidad de fimmar el Convealo ce
Urbanizacion, deberan manitesar expresumente conocer los aleances y lag restricciones
establecidas en cada sector del predio. para ¢ cual se habilito el Uso de Suelo: asumiendo
formalmente ¢l compremiso de respelar las mismas, eximiendo de toda responsabil dad a la
Municipalidad de Fontana, por las perturbaciones y ruidos molesios, causales y derivadas de las
actividades que se desarrollan en los predios lindantes y en las periferias del predio del
Complejo “Ex FIBRANOR™ -Parque Industnal [ZP[).

1) En el expediente de OBRA, deberin detallar las actividades a
desarrollar en cada sector del pradio. cuyas dreas NO podrdn ser destinadas a otro USO en el
futuro. sin la previa auerizacion del CONCEIO MUNICIPAL,

41 En ¢l plano de MENSURA que se conteccionard, debera citar de
forma expresa en ana NOTA las actividades a desarrollar en cada sector del predio, cuyas areas
NO podean ser destinadas a otra USO en ¢l futwe, sin Ja orevia aulorizacion del CONCEID
MUNICIPAL.

35 Kn lus BOLETOS » ESCRITURAS DE COMPRA gue sc
originen. v los que surjan de las sucesivas traslaciones de dominio, deberan citar v poner de
manifiesto que ¢l adgquirente tiene conoeimierto de los alcances y las actividades que se pueden
desarrollar en cada sector del predio. asumiendo lormalmente ¢l compromiso de respetar las
mismas, v eximendo de wda responsabilidad a la Municipalidad de Fontana. per las
perturkaciones v ruidos molestos. causales v derivadas de fas actividades que se desarrollan en
Jos predios lindantes v en las periferias del predio del Complejo b FIBRANOR". Las dreas
del predio, NO podran ser destinadas @ oo USO en el futaro, sin la previa autorizacién del
CONCEJO MUNICIPAL.

6] I'neuso de que no s cumplan estos requisitos, los mstrumertos NO
deberan ser inseriplos v registrados en la Municipalidad de Fontana.

Que las Comisiones en estudio. consideran gue el provecto s facuble pard la
localidad, atento a que ¢l mismo se de en el marco de la pandemia que esta atravesando el pais, v
por ende es beneficioso ya gue generard mano de obva para nuestra localidad. Por lo que este
Concejo entiende que seria conveniente que al limmarse 0s Actas de inicio de obra, se deberin
firmar acuerdos donde se establezea la contratacion de un 50% de mane de cbra de personas con
residencia en Foatara.

(Que asimismo. wunbién es conveniente sugerir que las Empresas encargadas de
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gue contamos con emprendedores que se dedican a lz fabricacion de ladrillos. tubos de hormipo,
entre olros,

Que por Gltime. este Concegjo solicita que ante la presentacidn de la
documentacion de inicio de obra v antes de su aprobacion final por parte del Area correspondicnte
de! municipie, los mismos sean elevados a este Conceje a los efectos de su Toma de Conocimiento,

Que ¢l tema ha sido desidamente tratado por las Comisiones de Asuntos
Generales v de Obras v Servicios Poblicos ¥ su despacho Unificado repistrado bajo A8 N® 92/20
aprobado por lx mayoria de los presentes. e Sesion Ordinaria N" 1320, de fecha 13 de agosto del

corrienic afie, sepin consta er Acta de Sesion Ordinaria N 13720.-

POR ELLC:
EL CONCEJO MUNICIPAL DE FONTANA
SANCIONA CON FUERZA DE ORDENANZA

ARTICULO 1) AUTORIZAR ul Ljecativo Municipal a Visar el plano de mensura ¥
subdivision de los mmuebles dentihcados  como Parcelas 205, 206, 207 v 20§ — Chacra 48-
Circunseripeion 1, Seecion A: con excepeion al Caédigo de Planeamiento Urbano de la ciudad
de Fontana por estar tocalizado en el compleo de fa ex “FIBRANOR™ -Parque: Industrial (ZP1):
bajo los parametros que regulan v establecer los usos. veupacian v subdivision de suzle, de acuerde
con ¢l sector del predio en el cunl se desarrollar: Jas sctvidades para cestino LSO COMERCIAL Y
RESIDENCIA .

ARTICULO 2y ESTABLECER que los propletarios en oportunidad de firmar ¢l Convenio de
Urbanieacion. deberin manifestar  expresamente  conocer Jos aleances v las  resinicciones
estublecidas e cada sector del predio. para el cual se habilito ¢l Uso de Suelo; asumiende
formatmente el compromiso de respelar las mismas, eximiendo de twda responsabilidad a la
Municipalidad de Fontana, por las periurbaciones v miides maolestos, crusales v derivacas de las
actividades que se desarrollan en los predios lindantes s <n las periferias del predio del Comglejo
“Lx FISRANOR™ -Parque [ndustrial (ZP1).

ARTICULO 3% ESTABLECER gue en ¢l EXPEDIFNTE DI OBRA, deberan detallar las
actividades o desarrollar en cada seetor del precie. cuyas dreas NO pedran ser destinacas a otro
1'SO en el future, sin la previa autorizacion del CONCEIO MUNICIPAL.

ARTICULO 4% ESTABLECER que ¢n ¢l PLANO DE MENSURA que se corfeccionard,
deberd citar Je formza expresa en una NOTA las acavidades o desarrallar en cada sector del predio.
cuvas areas NO podran ser destinadus @ ctro USO en el future, sin la previa aatorizacion del
CONCEIO MUNICIP AL,

ARTICULO 3" ESTABLECER que en los BOLETOS v ILSCR]__"_I_"_LRAS-HJL\FIHTI‘]Li que se
L los gue surfan de las .*au_gxiéil-ﬁ:.e._ raslaciones de ,ﬁﬂ]fni[]_u. deberar cilar y poner de
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manilicsto gue ¢l adquirente tiene conceimiento de los alcances v las actividades gue se pueden
desarrollar en cada sector del predio, asumiende formalmente el compromiso de respetar las
mismas, v eximiendo de toda responsabilidad a la Municipalidad de Fomtana, por las perturbaciones
v ruidos meolestos, causales y derivadas de lns actividades que se desarrollan en los pradios
lincantes v en las periferias del predio cel Complejo “Ex FIBRANOR". Las dreas de! predio, NO
podran ser destinadas a otro TSO er el lwwre. sin la orevis awtorizacion del CONCLIO
MUNICIPAL.
ARTICULD 6°) ESTABLECER al [irmarse los Actas de inicio de obra con la Empresa
Constructora, se acuerde la contratacion de un 50% de mano de obrz de personas con residencia en
Fontana,
ARTICULO 7' ESTABLECER que las Empresas encargacas de las obras a realizarse consideren
la adquisicion de los insumaos en nuestra localidad, atendiendo a que contamos con emprendedores
gue se dedican a a labricacion ce ladrllos, tubos de hormigo, entre olros,
ARTICULO 8") ESTABLECER que ante la presentacion de la documentacion de inicio de obra y
antes de su aprobacion final por pate del ares cerrespondiente del municipio, las mismos sean
elevacos o este Caneedo 4 los efectos de su 'Toma de Conocimiento,
ARTICULO 99 ESTABLECER que en caso de que ne se cumplan estos requisitos, los
instrumentos MO deberan ser inscriptos v registrados en la Muricipalidad de Foatana,
ARTICULO 10") REFRENDA la presente. la Secretaria del Coreejo Municipal.-
ARTICULO 11°) REGISTRESE, COMUNIQUESE, CUMPLIDO, ARCHIVESE.-
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Municipalidad = -
“ deFontana #3019 ANO DEL CENTENARIO DEL NACIMIENTO DE EVA DUARTE DE PERON

FONTANA, 27/07/2028

A MMO. VICTOR GABRIEL VALLEJOS
SECRETARIC DE GOBIERNO

Dz ARC. NESTOR SANTIAGO VICENTIN
SECRETARIA DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS

8 efectos elevar PROYECTO DE SUBDIVISION PC 205-206-207 y 208 - CH 48 en predio de
la Ex-FIBRANOR, elaborado por el director a cargo de Arquitectura y Urbanismo Agnm. German
Femandez Leyes.

Sin otro particular lo saludo atentamente -
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Fontana, 13 de Julio del 2020.-
DE: DIRECCION DE ARQUITECTURA Y URBANISMO:
AGRIM. GERMAN FERNANDEZ LEYES
A: SECRETERIA DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS:
ARQ. SANTIAGO VICENTIN

ASUNTO: PROYECTO DE SUBDIVISION Parc. 205, 206, 207 v 208 — Ch. 48

Me dirijo a Ud, a efectos de elevarle informacion referida sobre la Actuacion
Simple N° //, sobre el proyecto de subdivision del inmueble identificado Catastralmente como Pare.
205, 208, 207 y 208 — Ch, 48, que se encuentra en la propiedad de la *Comercial Villafafe S.A.".

Se adjuntan a la presente:

Informe.

Croquis de ubicacion del Inmueble.

Croquis de zonificacion segin Codigo de Planeamiento Urbano.
Copia del Proyecto.

Sin otro particular, Iz despido con atenta consideracicn.-

S e —
i T

Ferndndez Leyes, German Miguel
Direccion de Arquitectura y Urbanismo
Municipalidad de Fontana
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INFORME
- LOCALIZACION

Con respecto al mismo, se informa que el Proyecto, se encuentra localizado ¢n el
compiejo de la ex "HBRANOR", en la Zona Parque Industrial (ZPl), que seqdn el cardcter que establece
el Cocigo de Planeamiente Urbano de la Ciudad de Fontana, establece como “4reas destinadas @ las
actividades industriales de cierto grade de malestias, restringiendo la localizacion de las mismas a la
caracterzacion de un area industrial parquizada”, con una medida minima de frente de 25 metros y
una superficie minima de 1250 m? para las divisiones de Ios lotes.

Comesponde al sector que alberga, de acuerdo con la legislacion provincial y
nacional vigente, aquellas industrias caracterizadas como con mas alto grado de molestia. En nuestra
localicad, debide a su ubicacion entre los ejidos de Resistencia y Fontana, tiene una expansion
restringida, por o que en el futuro solo se podrén Iocalizar medianas y pequenas industrias.

Dicho esto, es importante aclarar que, aurque se encuentra el inmueble en Zona
de Parque Industrial, y con las restricciones mencionadas anteriormente, también existen
antecedentes de urbanizacion en el sector, aprobados en su momenio por la Municipalidad de
Fontana; y por Ia Municipalidad de Resistencia, debido esto a que, el predio se encuentra en el [imite
con el Efido del Municipio de Resistencia, influyendo esta situacin, para determinar y establecer los
destinos y ugos que, cada Municipio destine en sus correspondientes Ejidos Municipales.

Cabe mencionar ademds que la av. Alvear es unas de las vias principales de
comunicacion entre la ciudad de Fontana y Resistancia, motivo por el cual el transito que se desarrolla
cotidianamente es netamente de tipo urbano, dificultando el transito da vehiculos pesados necesarins
para la actividad industrial,

B- ANTEGENDENTES DE URBANIZACION EN LA ZONA

Del estudio de antecedentes dentro del sector, es importante resaltar que se
advierte la existencia de urbanizaciones con viviendas partculares construidas. Estas urbanizaciones
fueron oportunamente aprobadas con sus respectivos visados Municipales de las Mensuras v
Subdivisiones y la aprobacion ante la Direccion Provincial de Catastro y Cartografia; como asi tambien,
5€ Encuantran casos de urbanizaciones autorizadas por el Municipio de Resistencia.

ANTECEDENTES DE MENSURAS Y SUBDIVISIONES
a) CHACRA 44 — BARRIO VILLA SARMIENTO
Manzanas: 51, 52, 53 y 54 — APROBADO segiin plano de mensura v subdivision:
N° 20-95-73,
b} CHACRA 44 — BARRIO VILLA SARMIENTO
Manzanas: 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66 y 67 — APROBADO seqtin planc de mensura
y subdivision: N° 20-46-77.
¢j CHACRA 120 — BARRIO VILLA JUAN DE GARAY (EJIDO de RESISTENCIAL —
MANZANAS: 106 y 107 — APROBADO segin plano de mensuray- suhdlvlsmn x'
N* 2!] 379-79. (ANO 1979) 5
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C- PROYECTO

Con respecto al estudio del Proyecto, resalto las siguientes consideraciones:

Una de las caracteristicas que es de observar en la Localidad de Fontana, es el destacado
crecimiento exponencial gue se viene dando en los Gltimos aros, tanto en el uso Residencial como en
sl usc Gomercial. Representando Bsto un atractivo para los desarrolladores inmobiliarios, que
pretenden saldar esta constante demanda en soluciones habitacionales y comerciales, y que &l
organismo Munizipal v el Honorabie Consejo Municipal, deben guiar, hacia el comecto Y mejor
aproveckamiznto del suelo. teniendo siempre en cuenta la conservacion ce las especies arbdreas, de
manera tal, de mantener y fomentar el cracimiento de los puimones verdes, y conservar los detalles
arquitectonicos y paisajisticos, que son los que destacan nuestra Ciudad.

Teniendo en cuenta lo expuesto anteriormente. &l presente proyecto destaca la importancia en
fa conservecion de los espacios verdes, fomen4ndolos cor la infroduccion de nuevas especies para
meforary darle una impronta en la reforestacian.

Tambign se propone la conservacién de lag construcciones existentes en el predio
pertenecientss a la fabrica Ex FIBRANOR, resaltando y destacando los detalles arguitectdnicos, de
manera tal, de reacondicionarlos para que se puedan reutilizar e instalar en estos edificios los usos con
desting comercial,

El proyecto se desarrolla en una zona, donda se destaca el crecimiento que se viene dando en
los Gitimos afigs, tanto en el uso Residencial coma en el uso Comercial, y mas alin en la zona donde
s¢ encuentra el predio de la Ex FIBRANOR, teniendo en cuenta que es una arteria principal vy de
conexién para el Area Metropolitana del Gran Resistencia, potenciando de 2sta maneta el crecimiento
(e las urbanizacianes tanto en el Ejido de Fontana, como |o que se observa en los predios linderos
perterscientes al Ejido de Resistenciz. Representando esto, una canstante demanda en solucionss
habitacionales y comerciales, y que este proyectn se ve, como una posibilidad de dar respuesta a una
parie de asta demanda.

Otra caracteristica cue se destaca del proyecto, es gue cada sector del predio, tanto el
destinade al uso residercial como el destinado al uso comercial, cuentan con amplios espacios de
estacionamientos para motos y vehiculos, representando esto, un alivio tanto para 1a circulacion an lag
calles externas al predio, come para la circulacién interna en las calles del proyeclo; contanda con un
Froyecio gue queda integrado a la trama urbana de Iz localidad, fortaleciendo la actividad comercial y
arindando servicios a la comunidad, donde también podra distrutar de los espacios verdes y de
esparcimiento.

El Proyecto equilibra las actividades propuestas de vivienda con otras complementarias a esta,
en forma equilibrada, proponiendo las actividadas comerciales, educativas ¢ institucionales que no se
contragonen con el uso de vivienda permanente.

Asi misma, el proyecto da respuesta a una situacian espontanea de crecimiento de la ciudad
en el sector de implantacidn del proyacto, que se manifiesta en el incremento de las actividades
urbanas del entorno inmediato, atendiendo ademas a Ja necesidad de viviendas que Ia ciudac hoy
requiere, revalorizando el madio ambiente urbano al intervenir en construcclones existentes deprimidas
v COn aspacto de abandono,

La propuesta fortalece I vinculacion urbana de la ciudad de Fontana-con la de Resistencia, que
en QI'?Hnﬁnida Se da por la Av. Alvear,-permitiendo no solo la jerafuizacion defste acceso, sing —
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ademas potencia el flujo desde la ciudad de Resistencia para acceder a los servicigs que dispondra
este sector de la ciudad de Fontana,

El tratamiento del espagio libre interior ES apropiado y con caracteristicas similaras al espacio
urbano de la ciudad de Fontana, lo que permite evitar el hacinamiento de |as actividades, maximizado
por el libre acceso peatonal Que se propone.

D- CONCLUSION

Por lo expuesto en este informe, en las fundamentaciones del proyecto, tanto
socizles, urbanisticas y conforme a las urbanizaciones existentes en la zona, ¥ a fin de darle curso al
Proyecto en el complejo de la Ex “FIBRANOR” ubicado en las Parc. 209, 206, 207 y 208 — Ch, 48, en
caso de que el Concejo Municipal estime procedente aprobar &l proyecio antes citado, deberdn tener
en cuenta las siguientes consideraciones a nuestro entender:

1. El proyecio deberd encuadrarse, bajo Ins parametros que regulan y establecen los USOS, ocLpacion
¥ subdivision de suelc, de acuerdo con el sector del predio en el cual se desarrolian las
actividades. En el Sector de “USO RESIDENCIAL: Corresponde a las dreas cuyo uso, esta
dado por la agrupacion de viviendas unifamiliares ¥/o colectivas de morada permanente
v ocasional”, en este sector no ser factible de destinar el espacio, a olro uso distinto para el cual
fue aprobado™; en el Sector de “USO COMERCIAL: Se entiende por tal, la localizacién de
las actividades relacionadas con la venta o el intercambio de productos de cualquier
naturaleza y con la prestacién de servicios remunerados, con el objeto de satisfacer
necesidades del individuo y la comunidad. Se excluyen de este uso, los correspondientes
4 las categorias de Uso Industrial v Pablico",se habilitara an este sector, los comercios cuya
actividad fuera la que se detalld e informo en los planos de OBRA y de MENSURA, como ser Ia
comercial, instiucional, educativas, de salud, o cualquier otra que sea complementaria al uso de
Yivienda y serdn detalladas en las ORDENANZAS que promulgue el HONORABLE CONCEJD
MUNICIPAL, y las deberan poner de manifiesto en cada TITULOS y/o BOLETOS DE
GOMPRAVENTA que se originen y sus sucesivas traslacionas de dominios.

Z. Los propietarios en oportunidad de firmar el Convenio de Urbanizacidn, deberdn
manfiestar expresamente conocer los alcances y las restricclones establecidas en cada sector del
predio, para el cual se habilito el Uso de Suelo: asumiendo formalmente el compromiso de respetar
las mismas, eximiendo de toda rasponsabilidad a la Municipalidad de Fontana, por las
perturbaciones y ruidos molestos, causales y derivadas de las actividades que se desarrollan en
los predios findantes y en las periferias del predio del Comglejo “Ex FIBRANOR",

da_sector del
, 5in el prau’in,éansmﬁm% £
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3. En el expediente de OBRA, deberan detallar las actividades a gesa
predio, cuyas areas NO podrdn ser destinadas a otro USO en el fut
yjo apfobigion del HONORABLE CONCEJD MUIGIPAL
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4. En el plano de MENSURA que 36 confeccionard, debera citar de forma expresa en una NOTA

ias actividades a desarroljar en cada sector del predio, Cuyas dreas NO podran ser destinadas a

oiro USO en el future, sin al previo consentimiento y/o aprobacion del HONORABLE CONCEJD
MUNICIPAL.

5. En los BOLETOS ¥ ESCRITURAS DE COMPRA que se originen, y los que surjan de las
sUcesivas traslaciones de dominia, deberdn citar ¥ poner dg manifissto que &l adquirente fiene

congcimiento de los alcances y 1as actividades gue se puedsn desarrollar en cada sector del

predio, asumiendo formalmente el compromiso de respetar las mismas Y eximiendo de toda

responsanilidad a la Municipalidad da Fontana, por las perturbaciones v ruidos molestos, causales
¥ cerivadas de las actividades que se desarrollan en los predios lindantes Y &n las periferias de

predio del Gomplejo “Ex FIBRANOR”. Las dreas del predio, NO podrén ser destinadas a ofro USD
en el futuro, sin el previo consentimiento y/o aprobacién del HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL,

En caso de que no se cumplan estos requisitos, los instrumentos NO deberin ser

inscriptos y registrados en la M unicipalidad de Fontana.
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Ferndandez Leyes, Germén Miguel
Direccion de Arquitectura y Urbanismo
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Fontana, § de noviembre de 2010

Sra. Intendente
Patricia Rodas
Municipalidad de Fontana

SU DESPACHO

Con el objeto de su aprobacion por el Organismo técnico correspondiente,
presentamos la documentacion técnica de |a obra consistente en “Locales Comerciales,
Institucionales Educatives ¥ Conjunto Habitacional” ubicada en la Av. Alvear Ne 3.300 de
esa Ciudad, en el predio identificado con nomenclatura catastral Circ. I, Secc. A, Ch. 48.

Acomparia la preserte los siguientes planos y planillas:

Plane Nombre Cantidad |
| 01 Planta de Ubicacién- Planta Baja Secior 1 1 Copia
ITOE Planta Eaja Sector 2- Vista Frontal 1 Copia
03 Vista Lateral lzquierda- Corte A-A/B-E : 1 Copia 1
|- Memoria Descriptiva 1 Original ]

Considerando que la actividades y usos propuestos no estdn considerados
en las normas y reglamentaciones vigentes para el ejido de la ciudad de Fontana, solicitamos
tenga a bien, se de curso al Honcrable Concejo Deliberante a fin de que se trate Ia aprobacion
correspandiente al Master Plan. Cabe aclarar que los permisos de construccion de las obras
proyectadas de cada sector serdn cursados con tramite regular y con la presentacion de toda
'a cocumentacion comespondiente, como asi también, con la aprobacién y certificacion de
cumplimiento de todos los entes de injerencia, como ser Secheap, Sameep, Policia de

Bomberog, ete.

La presente solictud reviste el caracter de Declaracién Jurada de gue e
Jroyecto, relevamiento y demas documentos se ajustan a las dispesiciones vigentes que

declaramos conacer, haciéndonos responsables de su cumplimiento y acatamiento.

Sin otro particular, lo saludamos con atenta considerac
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PROYECTO "PREDIO AV. ALVEAR 3300”7

LOCALES COMERCIALES-CONJUNTCO HABITACIONAL

MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO

Ubicacion.

El terreno se encuentra ubicado en |a ciudad de Fontana. sobre la Av. Alvear altura al
3300, entre calles A. Brown y Av. Nahuel Huapi. El lote estd identificado catastralmente coma
Parcelas 205 a 208 - Ch. 48 - Secc. A - Circunscripeion |l, con una superficie total de 55,036, 91

m2 simensura. Dicnas parcelas se ercuentran en proceso de unificacion.
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Descripcién deneral del Proyecto.

El Proyecto consiste en Ia realizacion de un conjunto inmobiliario compuesto por Locales

Comerciales, Viviendas Colectivas e Instituciones Educativas y de Salud.

El nroyecto surge eomo respuesta al fendmeno de urbanizacién gue se ha dado en los
Uitimos afios y que ha significado la expansion de lgs ciudades de Resistercia y Fontana a
traves del corredar vial da |a Ay, Alvear. El crecimiento de zonas residenciales y comarcizies en
Iz zona de estz corredor requiere dar respuesta a nuevas necesidades y una demanda creciente
por servicios urbanos. Como parte de este fendmeno los parques industriales e industrias se
encuentran rodeadas de zonas residenciales con la incompatibilidad que eso implica, lo que
requiere que dichas fabricas sean relocalizadas a zonas mas apropiadas con mejores accesos
para transito pesado entre otros requenimientos.

De igual manera el crecimiento poblacional demanda solucionas habitacionales. que
debido a la falta de crédito y el alte costo del suelo ha significado el traslado de |a poblacidn
nacia la periferia de los centros urbanos. He aqui que se hace necesario dar respuesta a esta
mayor demarda en una zona en crecimiento y dando continuidad a la trama urbana.

El proyecto busca potenciar el sector por su impartancia como acceso a la ciudad de
Fontana, donde se hace necesario una impronta urbana que resalte desde lo paisajistico el
ingreso a la ciudad, aportando espacios verdes de calidad Y Una reforestacion con gspacies
acordes a las necesidades urbanisticas.

De la misma manera se propone aprovechar las construcciones existentes en el terrenn.
para lzs activdaces comerciales y de equipamiento urbano por tal motivo les mismos seran
reutiizados en gran parte para estas actividades.

El proyecto se desarrolla en dos grandes sectores, la mitad noreste del terreno
abarcando todo el ancho sobre Av. Alvear ¥ ocupando todos los edificios existentes constituye sl
secior destinado a actividad Comercial € Institucional, mientras que el sector suroeste serd
destinade a uso Residencial.

Como elemento ordenador del conjunto aparece una calle interna, la cual comunica y da

acceso a los distintos sectores como asl también a los espacios de estacionamiento. La calle

. , . : / ;
Im=ra tiene su ingreso y salida por la Av. Nahuel Huapi, tanto #8ya ,_,&I sector Comercial-
Institucional, como el Habitacional
£
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Cabe destacar que el ingreso y circulacién peatonal en gl sector comercial & institucional

szra totalmente libre, se proyectan amplias veredas internas que promueven al recorrido por los

diversos sactores y que van a contar con lugares de estar y descanso, espacios verdes y

comercics gastronémicos entre otros.

La propuesta es que el conjunto quede totalmente integrado con la trama urbana. que
sea Un |ugar de encuentro y esparcimiento para los vecinos de la zona, fortalecer la actividad
comercial y brindar servicios a la comunidad. Que sea un hito para |a ciudad de Fontana y un

muodelo a replicar para futuros desarrollos

Les distintos sectores v destinos propuestos se detallan en el siguiente esquema:
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Uscs Propuestos:

Locales Comerciales “A" (minorista):

Sobre la Av. Alvear se proyecitan 30 locales comerciales de 100 m2 cada uno,
distribuidos en bloques de & 10 y 12 locales, la mitad de ellos con frente a Av. Alvear y el resto
nacla el interior del conjunto. Los locales seran de doble altura, siendo altura maxima prevista de

&.80m en el exterior y en el interior de altura variable.

Los locaies seran construidos integramente en seco y contaran con bafio propio, office y

entrepiso. La superficie cubierta prevista para estos locales es de aproximadamente 3.000 m2.

Locales comerciales "B” (bancarios y gastronémicos):

Estos locales estan ubicados en el sector con frente a Av. Nahuel Huapi, para los cuales
se reacondiclonaran los edificios existentes. En este sector s2 preve |a instalacién de sucursales
bancarias en algunos locales, reservando el resto para la instalacion de locales Gastronémicos
L= tipologia propuesta es de locales de una planta con doble altura (cielorraso a 6m) y entrepiso

en parte de su superficie.

Supermercado:

Se reutilizard la superficie cubierta existente ubicada en el secler derecho del lerreno.
Estars compuesto por e 3alon de Ventas, Sanitarics publicos y para personal, Camaras
frigorificas y Depésito de mercaderias. Se reutilizaran alrededor de 2.100 m2 de superficie
existente y uncs 500 m2 cubiertos a ampliar.

Fl acceso vehicular sera por Av. Alvear y se proyectan espacios de estacionamiento

vehicular, para discapacitados y para motovehiculos.

En cuanto a la seguridad v prevencion de incendios se dara cumglimisnto las exigancias
de! Departamento de Bomberos, como asi también en cuanto a materales, sistemnas de
prevencion, deteccion y extincion contra incendies. Como asi también con las no'mativas

referidas a la ocupacion, uso, accesibilidad, higiene y seguridad.

M. GUSTAYO FED
ARCUITECTD
A~ e e
PELLEGIHIM 245

Al o] brd i@ edtudice dad oz o wnemeanticlinsscio o

Crlom P hogron 345 38500 Adsedunoe - Chico . Sroenins TaFay n."' FOAIVAAZ BREFA TR CREW

Ir el T 3 ::;-:‘:._“ 3 _.-""- i =

f | J",f’.,‘,;f" ) S
} f 1 e ikl __,F?f:f
Gi Ida abr 213 6 nn!/ ' “WUREN NGVALDN AVALDS
| J | o, e : I |

Frecidanne del Congagn
TECRETARIA OF ':'”'F"_”-' Fi= /’ Maidspendad de Foapimnn




Locales para uso Educativo, Instituciones y/o Salud.

El edificio central existerte se prevé destinar a actividades de servicio de equipamiento
irgzng, coma ser Instituciones Educativas. Consultorios Médicos, Cultura, Oficinas, etc,

La superficie destinada a cada actividad serz definida en funcién de la demanda, y cada
sector sera acondicionado cumpliendo todos los requerimientos en cuanto a la normativa vigente
gue cormesponda a cada destino y a las necesidades especificas de cada actvidad.

Espacios publicos exterlores:

Tal como se mencionc anteriormente los espacios exteriores seran de libre v publico
acceso, tanto peatonalmente como vehicular, ya que se cuenta cor estacionamientos an el
seclor comercial,. En cuanto a los materiales a emplear. las calles internas v los
estacionamientos proyectados se materializaran con pavimento articulade de adoguines
intertirabados de Hormigdn. Las veredas tanto internas como externas se haran con Hormigdn
Imgreso, baldosas graniticas, y otros materiales aptos para transito peatonal. Se colocardn
ademas |osetas sefalizadoras para personas no videntes tanto en tramos reclos como en

cruces. rampas peatonales y demas sectores que asi lo requieran.

La iluminacion exterior sera de tipo LED, y se colocara mobiliario urbano como ser

bancos y cestos de residuos, generando sectores de estar y descanso.

Los espacios verdes resultantes seran jardinizados y se preve la colocacion de diversas
especies de arboles para brindar sombra vy atractivo paisajistico a tedo el compleje, v generar un
pulmon verde para la ciudad vy sus habitantes. Cuando sea posible su reubicacion se

aprovecharan los arboles existentes, a los que se agregaran mas arboles y se dara tratamiento

paisajistico

Los cableados y redes varias se haran en forma subterranea en todo =l conjunto (red

sléctrica, alumbrado, telefonia, fibra dptica, el
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3e proyectan 6 blogues de departamentos ubicados en la mitad sur-ceste del predic. Los

Sector Habitacional:

mismos estan compuestos de Planta Baja y 7 pisos de Departamentos. Los mismos contaran
con 2 ascensores con dimensiones aptas para personas con movilidad reducida o

discapacitados. Cada edificio contara con 88 departamentos.

Tendran escalera contra incendio, adoptando anchos y medios de salida segun lo
requerido per la autoridad de Bomberos. Se dara cumplimiento ademas a todas las normas
vigentes como ser Reglamento general de Construcciones. y ordenanzas complementarias. en
cuanic a ventilacion e iluminacion, anchos minimos, pasillos, alturas de cielorraso y demas
reguerimientos,

-2 superficie cubierta de cada bloque se estima en 6.000 m2 aproximadamente,

Le superficie libre restante se distribuye entre las calles internas de circulaciér entra

blecuss, piayas de estacionamignto v espacios verdes para esparcimienta entre los edificios.

En cuanto a los estacionamientos se proyectan 400 espacios de estacioramiento

vehicular aproximadamente y 200 espacios de estacionamientos para Motos ¥ bicicletas.

Los espacios verdes seran tratados paisajisticamente, contardn con mobiliario urbano,
sectores de esparcimiento y de descanso Contard con abundantes arboles en veredas ¥
canieros mediante un plan de Refarestacion y reubicacién de las especies existentes, ya gue la
idez e que predomine el verde. Los espacios verdes estaran ubicadas entre los edificios, v

seran alrededor de 1800 m2 totales.

Ccmpletan el conjunto espacios de servicios complementarios como ser Sub Estacian

Trarsformadora, Salén de Reuniones, Quinchos con parillas y saritarios, //],
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Ealznce de superficies de Provecto:
F.0.5. E.O.T.
SECTORES SUP. PROYECCION P.B. SUP. CUBIERTA
| LOCALES COMERCIALES A 3000 4000
LOCALES COMERCIALES B 1900 3800
LOCALES EDUC./INSTITUC. 6200 11160
| SLIPERMERCADO 2500 ZR00
SECTOR HABITACIONAL )
50 BESIDENCIAL 4900 35700
| GUINCHOS-SETIN-GARITAS 450 500
|__D TAL 18950 58960
lSUF TERRENO S/MENSURA 55037 55037
| £.0.5. PROYECTADO 0.34
| £.0.T. PROYECTADO ] 1,07
| FOS MAXIMO PARA EL SECTOR 0.5
| FOT MAXIMO PARA EL SECTOR 1.5
| FOS URBANO 0.7
EOT URBANO | 5
Fatiros v distancias entre edificios:
Carte longitudinal
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