Ushuaia, 11 de diciembre de 2017

Atencién:

HONORABLE CONCE]JO DELIBERANTE

Ref: DU-432/2014 “CERRO ALARKEN” (SECCION G - MACIZO 35 - Parcela 6)

Dando cumplimiento a 1o conversado en la reunién informativa del dia miércoles 6 de diciembre y
de acuerdo a lo manifestado por los Sefiores Concejales respecto de 1 necesidad de mantenerlos
informados acerca del avance del anteproyecto “Urbanizacién Cerro Alarkén”, es que les hacemos llegar
copia de la tltima presentacion realizada ante |3 Direccién de Urbanismo de la Municipalidad de Ushuaia

en el dia de la fecha.

Tal como se describe en Ia Memoria Descriptiva (pégina 1), la planificacién y presentaciones sobre
esta urbanizacién comenzaron en el afio 2006. Lo elaborado y presentado €n esta oportunidad es e]
resultado de muchos afios de estudio, disefio y validacién, asi como de] aporte de todas las fuerzas vivas

Cabe ta
reserva natural privada homénima (Reserva Natural Cerro Alarkén), de mas de 100 hectéreas, la que
hemos creado por decisi6n propia Yy con el fin de preservar una buena porcién de bosque fueguino, Ia cual
incluye varios puntos de interés, como ser- punto panordmico “Cumbre Cerro Alarkén”, un turbal de 2
hectéreas en cota 250 ¥ 1,2 km de costa sobre e] Arroyo Grande.

Esperamos que la propuesta sea recibida positivamente,

Sin otro particular quedamos a disposicién y los saludamos atentamente,

Alarkén S. 4/
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Ref: DU-432/2014 “CERRO ALARKEN" (SECCION G - MACIZO 35 - Parcela 6)

De acuerdo a los pasos preestablecidos segun Decreto 1362/2000 y a lo requerido a través de las
respuestas recibidas en base a nuestras presentaciones de fechas:
- 28 deAgosto de 2015, 9 de Noviembre de 2015 y 1 de Agosto de 2017
realizamos en esta oportunidad una nueva presentacion con la documentacién que entendemos necesaria
para completar todo lo requerido para la Etapa 1 de la Urbanizacién CERRO ALARKEN.

Los siguientes documentos y planos ya presentados previamente (en Noviembre de 2015 y Agosto de
2017) continian siendo representativos por lo que no se han ajustado a los tltimos cambios:
* Planos “Plan Maestro Cerro Alarkén”: Subdivisién de Parcelas, cesiones y trama circulatoria (Esc.
1:2500, 1:10.000 y 1:20.000)
* Evaluacién de Impacto Ambiental (60 paginas),
que incluye las Notas de Factibilidad de Servicios (Anexo 1, paginas 53 a 60)
* Planos “Urbanizacién Cerro Alarkén”: - Planimetrfa, calles y pasajes (Esc. 1:1000)

La siguiente es la lista de nuevos documentos y planos presentados en esta oportunidad:
* Memoria Descriptiva (21 paginas + Resumen de observaciones y estado actual)
* Planillas de Zonificacion:
- CA-R2 (1 pagina)
- CA-R3 (2 paginas)
* Planos “Urbanizacién Cerro Alarkén”:
- Planta de subdivisién de parcelas, cesiones y trama circulatoria (Esc. 1:2000)
- Planta de zonificacién (Esc. 1:2000)
= Cortes esquemadticos con referencias de retiros y alturas (Esc. 1:500)
- Plano 1: Corte A (por P1y M2)
Corte B (por P1, M3 y urbanizacién lindera)
Corte C (por M4, M3 y lotes linderos)

- Plano 2: Corte D (por M5, M6 y CUP.B)
Corte E (por M7, M5 y M6)
Corte F (por M8 y|[M9)

* Esquemas de parcelamiento de macizos {Esc. 1:1000)

- Plano 3: MacizoM2

- Plano 4: Macizos M3y M4

- Plano 5: Macizos M5 y M6

- Planoé6: Macizos M7, M8, M9 y P3

Esperamos que la propuesta sea recibida positivamente y remitida a consideracién del Concejo
Deliberante para aprobacién en el corto plazo.

Sin otro particular quedamos a disposicién y los saludamos atentamente,

Wy

Alarkén S.A.

f
M
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Ushuaia, 4 de Diciembre de 2017
Atencién:

DIRECCION DE URBANISMO

Ref: DU-432/2014 “CERRO ALARKEN” (SECCION G - MACIZO 35 - Parcela 6)

Por la presente ponemos en consideracién la siguiente actualizacién de la:

MEMORIA DESCRIPTIVA

INTRODUCCION

En 2006 las empresas Alarkén S.A. y Arakur S.A. (del mismo grupo accionario) presentaron sus
planes de desarrollo inmobiliario y turistico, incluyendo una audiencia publica.

Se identificaron tres zonas en la parcela:

a) bajo cota 115, anteriormente R3 y ahora considerada “Area Urbana, Proyectos Especiales”, de
acuerdo a los planos ANEXO 1 de la Ordenanza Municipal 2139 (OMN 3209 y Modif OM 3267)

b) bosque comunal, zona de uso controlado y

¢) bosque comunal, zona de uso restringido.

Dentro de la zona de uso controlado el Concejo Deliberante de Ushuaia aprobé la zonificacién de
un sector de varias hectareas por analogia con la zona de la reserva turistico-hotelera. Allf se
construy6 Arakur, inaugurado en Octubre de 2013.

Ya con el reconocimiento publico de Arakury de la Reserva, Alarkén S.A. inicié hace unos afios
los trabajos necesarios para el desarrollo urbanistico de Cerro Alarkén.

El primer paso, considerado ETAPA 0, fue propuesto en Septiembre de 2015, previo al futuro
anteproyecto de urbanizacién, consistente en la mensura y subdivisién simple en parcelas para
cumplir con los siguientes propésitos:

> Separar juridicamente las parcelas del desarrollo inmobiliario respecto de las parcelas de
Arakury la Reserva.
> Concentrar las tareas en la zona de la ladera sur de Cerro Alarkén, debajo de la cota 115,

> Resolver cuestiones de acceso, tendido de instalaciones y futura expansion de la cisterna en la
parcela de la DPOSS.

> Resolver cuestiones de acceso a la propia parcela 6, tanto sobre la ruta como en los otros casos
de contacto con via publica preexistentes.

> Dar uso a un sobrante fiscal entre Ia parcela 6 y el macizo 1000.

> Y reducir la escala del proyecto para permitir su viabilidad técnica y econémico-financiera.
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MAGNITUD DEL EMPRENDIMIENTO

Para tener una idea de la escala de la parcela 6, vale referirnos a la proporcion entre ésta y la
ciudad de Ushuaia.

La parcela 6 tiene casi 180 ha, lo que representa un 7,8% de la superficie total de Ushuaia (23
km2 segiin Wikipedia).

Como comparacién podemos mencionar que Puerto Madero tiene 210 ha (un 17% mas que Ia
parcela 6) y representa sélo el 1% de Ia superficie total de la Ciudad de Buenos Aires (203,3 km2
segun Wikipedia).

Hay que recurrir a Nordelta, un predio de 1600 ha, para encontrar una proporcidon semejante.
Nordelta representa un 7,9% de la superficie de la Ciudad de Buenos Aires, aunque es sélo un
0,8% de la superficie del Gran Buenos Aires,

Tanto en Puerto Madero como en Nordelta lo primero que se desarroll es la trama circulatoria y
la sectorizacién principal. Luego llegarfan las presentaciones de los proyectos en particular.

EJECUCION EN ETAPAS

Para asegurar que las obligaciones de cesiones descriptas en el CPU se cumplirian es que Alarkén
proponia como estrategia la cesién anticipada en cumplimiento del articulo 1V.1.4.2, del minimo
de 15% de cesiones (11% para dreas verdes y uso deportivo, 2% para equipamiento fiscal y 2%
para equipamiento municipal) del total del 4rea a mensurar, liberando a las parcelas resultantes
de cualquier obligacién futura al respecto. <

NOTAS DE RESPUESTA Y OBSERVACIONES

Resultado de la presentacién de la propuesta de la ETAPA 0, la Direccién de Urbanismo se ha
expedido con los siguientes informes:

- Nota DU-177/2015 del 3 de diciembre de 2015 de la Dir. Urbanismo, con consideraciones
generales positivas y recomendaciones de mejora de la propuesta, asi como una serie de
observaciones, las cuales enumeramos a continuacion:

1. Se advierte que el compromiso de obras de apertura de calles y tendido de redes
de servicios quedaria como responsabilidad de futuros desarrolladores de cada
macizo.

2. Se advierte que no se proponian indicadores urbanisticos como requiere el Decreto
1362/2000 en la Etapa 1, punto 6. (Zonificacion. Usos proyectados).
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3. Se advierte que no se garantizaba la realizacién del Proyecto de infraestructura de
servicios de forma integral.

4. Se sugiere la mensura del resto de la parcela (hotel Arakur + Reserva Natural Cerro
Alarkén) sin cesiones.

5. Se sugiere la solicitud de designacion oficial de la Reserva Natural privada “Cerro
Alarkén” ante las autoridades municipales correspondientes.

6. Se sugiere que en el plano de mensura se deje una nota indicando los derechos de

paso correspondientes a la Calle 1 “Cerro Alarkén” que contintia en parcela
privada.

7. Se sugiere que el final de la Calle 6 concluya con un retome y conexiéon con un
pasaje peatonal.

8. Se advierte que la aprobacién de la afectacion del sobrante fiscal a nuevos usos
(calle, espacios verdes, etc) le corresponde al Concejo Deliberante.

9. Se advierte que los Pasajes peatonales, que se aprueban de 6 m de ancho, deber4n
ser tratados por Alarkén para garantizar su posibilidad de uso.

10. Se advierte que los sentidos de circulacién de las calles seran definidos a futuro
por la autoridad correspondiente.

11. Se sugiere que sea Alarkén quien asuma la responsabilidad de proyectar y ejecutar
la apertura de calle entre las parcelas G-1000-25R y G-22-3ra (0 G-1000-24R) y el
tendido de redes correspondiente.

12. Se advierte que la instalacién de equipamiento y de infraestructura de servicios

prevista para el macizo M1 deber4 respetar las distancias a la costa del Arroyo
Grande correspondientes.

13. Se advierte que la parcela P1 es totalmente irregular, conforma macizo con la
parcela correspondiente al hotel Arakur y la Reserva Natural Cerro Alarkén y no
deberia subdividirse sin antes presentar un proyecto de urbanizacién apropiado
incluyendo los usos previstos.

14. Se advierte que si bien el sector para Reserva de Equipamiento Urbano Municipal
esta aprobado, debera tramitarse lo mismo para la Reserva de Equipamiento
Urbano Fiscal ante las autoridades provinciales correspondientes.

15. Se advierte que si bien no hay objeciones respecto del cambio de parcela de la
DPOSS se debera acordar esta permuta entre las partes.

16. Se advierte que en todas las etapas deberan cumplirse con las instancias
ambientales correspondientes.

- Nota DEyP-114/15 del 10 de diciembre de 2015 del Dir. Estudios y Proyectos, con la
aprobacién de la propuesta de trama circulatoria sujeta a la aprobacién general de la
propuesta urbanistica.
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- Nota DU-2819/2016 del 14 de septiembre de 2016 del Dir. Urbanismo, con la aprobacién
en general basada en el informe DU-177/2015 con sus observaciones y agregando
algunos requerimientos adicionales, los que enunciamos a continuacion:

17. Se solicita incrementar el 4rea a ceder como Espacios Verdes en la costa del

Arroyo Grande, a cuenta de cesiones de futuras subdivisiones que continden con la
urbanizacién de Cerro Alarkén,

18. Se solicita la presentacién de la propuesta de Zonificacién e Indicadores
Urbanisticos a los efectos de evaluar la densidad poblacional prevista y la
consiguiente adecuacién de la trama via] proyectada.

19. Se advierte que en caso de requerirse una excepcién a los pasos previstos en el

Decreto 1362/2000 Etapa 1, ésta deberia tramitarse por separado de acuerdo al
D.U.N°1/2007.

- Observaciones de Octubre y Noviembre de 2017 (en reuniones con Direccién de
Urbanismo, Audiencia con el Sr. Intendente y reunién con Dir. de Urbanismo y Dir. de
Desarrollo Territorial:

20. Se solicita no incursionar en la propuesta de lotes modulares para evitar
potenciales conflictos futuros que se puedan generar dada la falta de antecedentes

al respecto, y redefinir un criterio de subdivisién de macizos de acuerdo a la
practica habitual,

21. Se sugiere plantear el cambio de uso del remanente de sobrante fiscal paralelo a la
Calle 10 también a uso calle para una potencial futura ampliacién a solicitud o
aprobacién del propietario de la parcela vecina.

22. Se autoriza y se solicita estudiar la reduccion a 12 metros de ancho de las calles 6,

7y 8 ya que podria ser beneficioso dadas las caracteristicas topograficas del
sector.

23. Se solicita transformar los pasajes peatonales que conectan con la Rotonda N°1 y
el pasaje peatonal que conecta Calle 4 con Calle 9 a Calles peatonales de 12 metros
de ancho por cuestiones paisajisticas.

24. Se solicita analizar la forma de conexién de la Calle 6 desde la Rotonda N°3 con
una potencial futura urbanizacién de la parcela colindante hacia el Este.,

25. Se solicita invertir las ireas de cesiones para Equipamiento Urbano, dejando el
area Fiscal al Oeste de la Calle 9 y el drea Municipal al Este de la misma, y solicitar
el visado de Catastro Provincial,

26. Se solicita dejar las parcelas para equipamiento urbano sin definir con exactitud
siendo que podrian definirse a futuro en funcién de la topografia y programa de
necesidades, dejando una franja de 4reas verdes (minimo 25 m) y otra de Cesiones
de Uso Publico (CUP) que incluyan las superficies para equipamiento urbano,
areas de uso deportivo y el remanente de 4reas verdes.

27. Se solicita estudiar Y proponer las servidumbres de Paso y uso a dejar asentadas
respecto del macizo M1, para garantizar el acceso piblico peatonal al sector de

z

areas verdes sobre la ribera del Arroyo Grande y la ejecucion de las instalaciones
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de infraestructura de servicios que pudiere requerir la urbanizacién Cerro
Alarkén.

28. Se requiere eliminar la tipologia propuesta de “Casas apareadas con medianeras”
por la dificultad de control que implicard para Obras Privadas y por no ser
aceptable por cuestiones sismicas.

30. Se requiere modificar la zonificacién del macizo M2 de CA-R1 a R2 pero con
alturas permitidas maximas de 15 m sobre L.E.y 18 m de plano limite.

31. Se sugiere modificar la zonificacién propuesta para los macizos M3 y M6 de CA-R2
aR3, sin la creacién del area mixta CA-Mix en M3.

32. Se sugiere modificar la zonificacion propuesta para los macizos M4, M5, M7, M8 y
P3 de CA-R3 a R4 pero con parcelas minimas de 400 m2.

33. Se solicita revisar la zonificacién propuesta para el macizo M9, evaluando las
diferentes alternativas: utilizar R3, proponer un uso comercial o bien de dejarla
como P.E. Proyectos Especiales para una presentacién futura.

ADECUACION DE LA PROPUESTA A LAS OBSERVACIONES PLANTEADAS

(Ver también el documento adjunto: “Resumen de Observaciones a las presentaciones de Cerro
Alarkén y su estado actual”)

1. Compromiso de obras de apertura de calles y tendido de redes de servicios.
En la presente propuesta se cumplen con los requisitos de la Etapa 1 del Decreto 1362 /2000
por lo que el compromiso de realizacién de apertura de calles y tendido de servicios queda en
cabeza de Alarkén S.A.

2. Propuesta de indicadores urbanisticos como requiere el Decreto 1362 /2000 en la
Etapa 1, punto 6. (Zonificacién. Usos proyectados).

En la presente propuesta se incluyen las zonificaciones, parimetros urbanisticos y usos
proyectados, tal como fue solicitado,

3. Realizacién del Proyecto de infraestructura de servicios de forma integral.

4. Se sugiere la mensura del resto de la parcela (hotel Arakur + Reserva Natural Cerro
Alarkén) sin cesiones.

No se realizara por el momento la mensura del resto de la parcela por cuanto no esta prevista
su urbanizaci6n en el corto o mediano plazo.
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5. Se sugiere la solicitud de designacion oficial de la Reserva Natural privada “Cerro
Alarkén” ante las autoridades municipales correspondientes,

Alarkén S.A. tienen la intencién de registrar en los 4mbitos pertinentes la Reserva Natural
privada Cerro Alarkén, incluyendo la solicitud de designacion ante el Municipio y el Concejo

6. Se sugiere que en el plano de mensura se deje una nota indicando los derechos de
Paso correspondientes a la Calle 1 “Cerro Alarkén” que contintia en parcela privada.

Efectivamente se dejard en los planos de mensura las notas que sean apropiadas para

documentar los derechos de paso oportunamente acordados por Escritura N° 96 del 17 de
Abril de 2017.

7. Se sugiere que el final de la Calle 6 concluya con un retome y conexién con un
pasaje peatonal.

Alarkén ha tomado en consideracién esta observacién y ha modificado la ubicacién y
conformacion de la rotonda en Ia que finalizar4 la Calle 6, previendo su continuidad tanto con

8. Se advierte que la aprobacién de la afectacién del sobrante fiscal a nuevos usos
(calle, espacios verdes, etc) le corresponde al Concejo Deliberante,

Justamente forma parte de esta propuesta la afectacién del sobrante fiscal, que tiene un

ancho continuo de aproximadamente 11,30 metros a nuevos usos. El tema se desarrolla de
forma actualizada en el punto 21.

En caso que el Concejo Deliberante apruebe la presente propuesta estara simultineamente
aprobando las afectaciones del sobrante fiscal a los usos propuestos.

9. Se advierte que los Pasajes peatonales, que se aprueban de 6 m de ancho, deberin
ser tratados por Alarkén para garantizar su posibilidad de uso,
de infraestructura se realizaran los trabajos necesarios para que los pasajes peatonales
cumplan la funcién prevista permitiendo su uso adecuado.

Este comentario fue modificado por lo solicitado en el punto 23.

10.  Se advierte que los sentidos de circulacién de las calles serin definidos a futuro
por la autoridad correspondiente.

11.  Se sugiere que sea Alarkén quien asuma la responsabilidad de proyectar y ejecutar
la apertura de calle entre las parcelas G-1000-25R y G-22-3ra (o G-1000-24R) y el
tendido de redes correspondiente.
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12.  Se advierte que la instalaciéon de equipamiento y de infraestructura de servicios
prevista para el macizo M1 deberi respetar las distancias a la costa del Arroyo Grande
correspondientes.

Este comentario vale también para fundamentar lo solicitado en el punto 27.

13. Se advierte que la parcela P1 es totalmente irregular, conforma macizo con la
parcela correspondiente al hotel Arakur y la Reserva Natural Cerro Alarkén y no
deberia subdividirse sin antes presentar un proyecto de urbanizacién apropiado
incluyendo los usos previstos.

En este momento Alarkén no tiene previsto el desarrollo de estas parcelas P1 y P2, siendo
que no se han definido atin los macizos correspondientes, por lo que la tinica consecuencia de

observadas sobre el ancho de la Parcela P1 y sus pendientes, lo cual condicionara la
propuesta de tipologias y usos correspondientes. Sobre estas parcelas entonces, como
excepcion, no se presentan propuestas de indicadores urbanisticos ni usos, En el futuro, y
con la propuesta de conformacién de macizos correspondiente, se propondrin los
parametros urbanisticos pertinentes.

14. Se advierte que si bien el sector para Reserva de Equipamiento Urbano Municipal
estd aprobado, debers tramitarse lo mismo para la Reserva de Equipamiento Urbano
Fiscal ante las autoridades provinciales correspondientes.

Alarkén comparte esta observacién. Aclaramos que ya se ha presentado esta propuesta de
manera informal a las autoridades provinciales, contando con una aprobacién verbal.
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Una vez aprobada esta propuesta por el Concejo Deliberante formalizaremos la aprobacién
provincial para la parcela en cuestion.

Este comentario fue modificado por lo solicitado en los puntos 25y 26.

15.  Se advierte que si bien no hay objeciones respecto del cambio de parcela de la
DPOSS se debera acordar esta permuta entre las partes.

El convenio con la DPOSS (N°05/09) que trata sobre esta permuta y otras cuestiones afines,
ya fue firmado por las partes el dia 4 de noviembre de 2009,

16. Se advierte que en todas las etapas deberan cumplirse con las instancias
ambientales correspondientes.

17.  Se solicita incrementar el drea a ceder como Espacios Verdes en la costa del Arroyo

Grande, a cuenta de cesiones de futuras subdivisiones que continien con la
urbanizacién de Cerro Alarkén.

En la presente propuesta se incluye el nuevo sector CEV-D de 3.150 m2, para dar
cumplimiento a esta solicitud. El area a cederse como sector CEV-D quedara a cuenta de
futuras cesiones que deban realizarse en oportunidad de presentar nuevas propuestas de
subdivision para el crecimiento del desarrollo urbanistico Cerro Alarkén.

18. Se solicita la presentacion de la propuesta de Zonificaciéon e Indicadores
Urbanisticos a los efectos de evaluar la densidad poblacional prevista y la consiguiente
adecuacion de la trama vial proyectada.

propuestos.

19.  Se advierte que en caso de requerirse una excepcion a los Pasos previstos en el
Decreto 1362/2000 Etapa 1, ésta deberia tramitarse por separado de acuerdo al D.U.
N°1/2007.

Para simplificar y agilizar el proceso de aprobacién de la propuesta de urbanizacién de Cerro
Alarkén, y dado que ya existian los informes y notas de las autoridades de aplicacién que
demostraban la factibilidad del desarrollo urbanistico propuesto, es que Alarkén S.A. ha
decidido dar cumplimiento a todos los requerimientos correspondientes a la ETAPA 1 del
Anexo 1 del Decreto 1362 /2000, y cuya documentaci6n se adjunta.

20. Se solicita no incursionar en la propuesta de lotes modulares para evitar
potenciales conflictos futuros que se puedan generar dada la falta de antecedentes al
respecto, y redefinir un criterio de subdivisién de macizos de acuerdo a la practica
habitual.
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Si bien la propuesta de “Lotes modulares” tiene beneficios varios como los que se describen
mas adelante en la pagina 19 (“Concepto Modular”), no es una propuesta esencial para el
desarrollo de la urbanizacién, Por lo tanto, agregamos en esta presentacién nuevas
alternativas de subdivisién de macizos sin contemplar el concepto modular (Planos N° 3 3 6),

y mantenemos ambas propuestas COmo para ser evaluadas y consideradas por las
autoridades competentes.

21.  Se sugiere plantear el cambio de uso del remanente de sobrante fiscal paralelo a Ia
Calle 10 también a uso calle para una potencial futura ampliaciéon a solicitud o

aprobacién del propietario de la parcela vecina, eliminando los sobrantes fiscales
existentes.

De acuerdo a lo solicitado, los Usos que se proponen para el total del sobrante fiscal son:

por parte de su propietario.
- afectar el ancho total del sobrante fiscal entre calle Bahia Regalada y la parcela de Alarkén a

uso Espacios Verdes/Reserva para equipamiento de infraestructura (subestacién eléctrica,
bombeo, etc).

22.  Se autoriza y se solicita estudiar la reduccién a 12 metros de ancho de las calles 6,7
Yy 8 ya que podria ser beneficioso dadas las caracteristicas topograficas del sector.

A pesar de que la Trama Circulatoria propuesta anteriormente ya habia sido aprobada
(Informe Septiembre 2016), en la presente entrega se incorporan en los planos los nuevos
cambios solicitados demostrando Ia factibilidad de ambas alternativas (12 m y 15 m). Se

aceptacion de la parcela lindera.

23.  Se solicita transformar los pasajes peatonales que conectan con la Rotonda N°1 y el
pasaje peatonal que conecta Calle 4 con Calle 9 a Calles peatonales de 12 metros de
ancho por cuestiones paisajisticas.

11 metros de ancho (igual que la calle vehicular) ya que es lindera con un Area de Espacios
Verdes lineal y paralela de 4 metros de ancho.

24. Se solicita analizar la forma de conexién de la Calle 6 desde la Rotonda N°3 con una
potencial futura urbanizacién de la parcela colindante hacia el Este.

Este tema fue ya tratado en el punto 7. Se reitera que, en caso se realice a futuro una
urbanizacién de la parcela vecina, la conexion de la Rotonda N°3 hacia el Este con una posible
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futura calle esta garantizada por disefio de la rotonda Pasando por el lado Norte de I3 parcela
P3. Esto quedara registrado como restriccién a Ia parcela remanente Reé.

25.  Se solicita invertir las dreas de cesiones para Equipamiento Urbano, dejando el
area Fiscal al Oeste de la Calle 9 y el drea Municipal al Este de la misma, y solicitar el
visado de Catastro Provincial.

Este comentario modifica Io solicitado en el punto 14.

necesidades, dejando una franja de areas verdes (minimo 25 m) y otra de Cesiones de
Uso Piblico (CUP) que incluyan las superficies para equipamiento urbano, ireas de
uso deportivo y el remanente de areas verdes.

Este comentario modifica lo solicitado en el punto 14.

A pesar de que las 4reas de cesion estuvieron previamente aprobadas (informe Septiembre
2016), Alarkén manifiesta que no tiene inconveniente en dejar esta decisién a ser tomada por

las autoridades pertinentes (A.T.M y Concejo Deliberante), las cuales deberan promover a su

En particular manifestamos que es necesario dejar asentado como restriccién al uso de las
parcelas CUP.A y CUP.B resultantes, que éstas no podran modificar los cémputos de
porcentajes de cesiones exigidas (11% para 4reas verdes, de las cuales 2% seran para uso
deportivo, y 4% para equipamiento urbano).

También requerimos que sea respetado lo dispuesto en el CPU articulo I1V.1.4.2 “Superficies a
Ceder, b) Uso Deportivo”, el cual exige que la superficie de las cesiones cuenten con la

infraestructura de servicios que pudiere requerir la urbanizacién Cerro Alarkén.

Esto ya fue tratado y comentado en el punto 12. En particular proponemos dejar asentadas
servidumbres de paso Y uso para el sector CEV.A, con el objeto de permitir a Alarkén el
desarrollo e instalacién de servicios de infraestructura para la urbanizacién Cerro Alarkén,
como ser: toma de agua, conexiones cloacas, planta de tratamiento de efluentes, subestacién
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transformadora, conexiones eléctricas y de gas, planta reguladora de gas, generadores de

g

aéreas).

28.  Se requiere reducir la diversidad de zonificaciones Propuestas (6 zonificaciones,
con un total de 14 subzonas, descriptas en 29 paginas) por la dificultad de
comprension y posterior control de parte de las autoridades.

La presente propuesta de zonificaciones cumple con creces lo solicitado, reduciendo Ia
descripcién a sélo 2 zonas, CA-R2 y CA-R3 (3 paginas).

29.  Se requiere eliminar la tipologia propuesta de “Casas apareadas con medianeras”

por la dificultad de control que implicara para Obras Privadas Y Por no ser aceptable
por cuestiones sismicas.,

Se acepta lo solicitado por la Secretaria de Urbanismo, por lo que se ha eliminado la
alternativa de retiros unilaterales para viviendas unifamiliares apareadas.

30.  Serequiere modificar Ia zonificacion del macizo M2 de CA-R1 a R2 pero con alturas
permitidas maximas de 15 m sobre L.E. y 18 m de plano limite.

La presente propuesta de Zonificaciones incluye lo solicitado. El macizo M2 reduce su
densidad de R1 a R2 ¥, en la zonificacién CA-R2 (analoga a R2 con alturas maximas de 9 m
sobre L.E.y 15 m para el plano limite) el macizo M2 adopta las alturas mencionadas (15my
18 m) teniendo en cuenta la especial ubicacién y topografia del mismo.

31.  Se sugiere modificar la zonificacion propuesta para los macizos M3 y M6 de CA-R2
a R3, sin la creacién del drea mixta CA-Mix en M3.

La presente propuesta de zonificaciones incluye lo solicitado parcialmente.

En ambos casos, M3 y M6, se propone la zonificacién CA-R2, analoga a R2 en cuanto a sus
densidades, FOS, FOT, alturas maximas, lotes minimos y frentes minimos. A su vez, se
mantiene la obligacién de retiros frontales (5 m), contrafrontales (de 4 m a 8 m) y bilaterales
(3 m), exigiendo mayores minimos para parcelas aptas vivienda multifamiliar (superficie
minima 1000 m2, frente minimo 25 m y retiros bilaterales de 5 m) con obligacion de dotarlas
de una cochera por unidad Yy permitiendo edificios de perimetro libre sobre Calle 9.

Se incluyen premios (incremento de FOT) por analogia con R1 ¥ R3 (por retiro bilateral
obligatorio, por “edificios con estacionamiento de vehiculos”, por englobamiento de parcelas,
Yy por respeto de planimetria y forestacién).

En el caso del macizo M3 se eliminé la solicitud del area mixta CA-Mix con basamento

comercial continuo y se restringieron los usos comerciales para las parcelas frentistas sobre
Calle 4.

Urbanizaci6n Cerro Alarkén - ETAPA 1- Memoria Descriptiva % Pagina 11



Vale la pena mencionar que los macizos M3 y M6 se encuentran muy cercanos a la Ruta 3
(menos de 100 m de distancia), debajo de Ia cota 100 (al igual que M2) y estaran dotados de
faciles y miiltiples accesos (Calles 1,3, 4, 8,9 y 10).

(Nomenclatura D20013A), ambos desarrollados llegando a cotas superiores, incluso
superando la cota 115 (Nomenclaturas D200134, D30103, D30095, E30027, etc), y con
mayor dificultad de acceso vehicular que los macizos M3 y Mé6.

32.  Se sugiere modificar la zonificacién Propuesta para los macizos M4, M5, M7, M8 y
P3 de CA-R3 a R4 pero con parcelas minimas de 400 m2.

En la presente propuesta, para los macizos M4, M5, M7, M8 y P3 se han mantenido
parametros andlogos a R3 en cuanto a densidades, FOS, FOT, alturas maximas, parcela
minima y frente minimo, pero definiéndolos exclusivos para uso vivienda.

Hay varios antecedentes de sectores R3 al Norte de la Ruta 3 y debajo de la cota 115, E] mas
cercano es el barrio Altos del Mirador (OM2139, Nomenclaturas G30038, G30039, G30041,

Aln mas notables pbara indicar como referencia son aquellos sectores R3 que superan la cota
115, los que fueron aprobados por las Ordenanzas 2139 (Nomenclaturas D30108, D30109,
D30110, D30111, D30112) y 4315 (Nomenclaturas G30051 y G31000).

En el caso de la Ordenanza 43 15 también aprobé la zonificacién “Mixto-Industria]” sobre cota
115, también situada sobre el faldeo del Cerro Cortés, al igual que el barrio Altos del Mirador
y la propuesta urbanizacién Cerro Alarkén.

33. Se solicita revisar la zonificacién propuesta para el macizo M9, evaluando las
diferentes alternativas: utilizar R3, proponer un uso comercial o bien de dejarla como
P.E. Proyectos Especiales para una presentacion futura.

Cumpliendo con lo solicitado, se ha procedido a estudiar una nueva propuesta para el macizo
M9 evaluando las diferentes alternativas sugeridas y eliminando la denominacién “Mix”.

Para simplificar la propuesta de zonificaciones y reducir la diversidad de las mismas, se ha
optado en este caso por dejar al macizo M9 dentro de la misma zonificacién CA-R3 de los

comerciales admitidos en parcelas de mas de 2500 m2 (Anexo 1).
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VENTAJAS Y BENEFICIOS DE LA PROPUESTA PARA LA COMUNIDAD DE USHUAIA

sta claro que todos los beneficios y ventajas de llevar a cabo un emprendimiento como el

E
desarrollo de Cerro Alarkén, que seran listados a continuacién, son hijos de la viabilidad legal y
financiera del proyecto.

CESION UNIFICADA Y ANTICIPADA
La cesion del 15% se da unificada, de una sola vez y al inicio. En terrenos del predio,

establecimientos educativos y centros de salud y atencién médica.
Son terrenos facilmente accesibles desde la Av. Héroes de Malvinas y han sido pensados para
guardar una fuerte relacién con los espacios verdes también en cesion, que le permitir4 al futuro

desde el principio y de una sola vez, ain si la concrecion de la totalidad de las obras de
urbanizacién no llegara a completarse en el futuro.

Debe mencionarse por ultimo que las 4reas de cesién incluyen las partes proporcionales a las
parcelas P1y P2 y el macizo M1, los que no se urbanizaran por el momento y que junto con el
nuevo sector CEV-D incrementa la superficie de cesiones a realizarse por anticipacién de futuros
requerimientos de cesién para el crecimiento de la propuesta de urbanizacién.

IMPACTO ECONOMICO POSITIVO

Se descuenta que un emprendimiento de esta escala resultard en generacién de puestos de
trabajo, contribuird a movilizar Ia industria de la construccién y servicios derivados, y por
supuesto en la renovacién de la oferta de vivienda para los habitantes de Ia region.

RESOLUCION DEL CASO DPOSS

Alarkén S.A. ha llegado hace varios afios a un acuerdo con la DPQSS, que consiste en una permuta
de superficies, el cual permite a la DPOSS obtener:

> el paso de las instalaciones dentro de su predio hasta via publica,

> Unareserva de espacio para la construccién de una futura segunda cisterna,

> servidumbres de paso para las instalaciones dentro de la parcela de Alarkén S.A.

>y el acceso vehicular hasta la cisterna a través de una servidumbre de paso por la parcela de
Alarkén S.A.

Por el mismo acuerdo, Alarkén S.A. logra remover un obsticulo para la correcta resolucién de la
trama circulatoria.
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PROPUESTA DE SUBDIVISION
En esta propuesta, Alarkén S.A. propicia la subdivision en 3 pasos simultineos:

1) Creacién de dos nuevas parcelas bajo cota 115, y adyacentes a la actual parcela de la
DPOSS (macizo 34)

2) Unificacién de estas dos parcelas con la parcela de la DPOSS creando una nueva
“Macroparcela”.

3) Subdivisién de la Macroparcela en diferentes parcelas con distintos usos a saber:
Parcela DPOSS

Cesion de Calles (vehiculares y peatonales)

Cesion de Reserva para Equipamiento Fiscal (a definir entre CUP.A y CUP.B)
Cesion de Reserva para Equipamiento Municipal (a definir entre CUP.A y CUP.B)
Cesién de Areas Verdes (CEV-A a CEV-D)

Parcelas para desarrollar y comercializar (M2 a M9 y P3)

Parcelas que seran parte de futuras propuestas de urbanizaci6n (P1y P2)

@ e anop

TRAMA CIRCULATORIA

La trama circulatoria propuesta como parte de la presentacién ETAPA 0 fue ya aprobada sin
observaciones por Nota DEyP-114/15 del 10 de diciembre de 2015 del Dir. Estudios y Proyectos,
sujeto a la aprobacién de esta propuesta urbanistica, asi como en el Informe Depto. P.U.
N°33/2016 del 13 de Septiembre de 2016 (Ref: Nota Registrada N°2819/2016).

Las nuevas solicitudes recibidas luego de la propuesta presentada en Agosto de 2017 han sido
Incorporadas en la siguiente descripcion.

La trama circulatoria se disefié en base a los siguientes conceptos:

> Continuidad con la trama existente en los Barrios “Mirador 11" (calles Bahia Crosley y
Bahia Regalada) y “Vista al Mar” (G-1000-5).

> Vinculacién con la calle Cerro Alarkén, que brinda el acceso a la Reserva Natural Cerro
Alarkén y Arakur Ushuaia Resort & Spa.

> Utilizacién de la calle sin abrir existente (entre G-1000-25R y G-1000-24R/G-22-3ra, la
“Calle sin Abrir’) como via de acceso al sector de equipamientos fiscal y municipal,
estando a nivel de la ruta y permitiendo una desaceleracién adecuada para el flujo
vehicular. La misma se continuard como Calle 9, sirviendo también a las parcelas
resultantes de una futura subdivisién del macizo M3, hasta llegar a conectar con la calle
existente entre parcelas 4 y 5 del macizo 35, con salida a la ruta. Arakur cedera en este
caso los 11 metros requeridos por el CPU para servir a las parcelas de M3 de un solo lado
de la calle.

> En el caso que las parcelas vecinas 1 a 4 quieran en el futuro hacer uso de la Calle 9
deberédn ceder 4 metros adicionales para completar los 15 metros requeridos por CPU
para calles terciarias. Del mismo modo solicitamos en esta propuesta que se le requiera al
propietario de la parcela 4 que realice la cesién de los 7,5 metros necesarios para
completar los 15 metros requeridos para la calle que se encuentra entre las parcelas 4y 5
(que hoy cuenta con escasos 7,5 metros de ancho), de acuerdo a lo indicado en el CPU
articulo IV.1.4.1. Ubicacién de superficies a ceder (“El proyectista realizard la propuesta de
ubicacién de las superficies a ceder, el ATM. de incumbencia se reserva el derecho de
aceptar la propuesta y/o sugerir las modificaciones de la ubicacién de las fracciones de
tierra destinadas a reservas de equipamiento de uso piiblico, espacios verdes de recreacién y
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deportivos, asi como exigird se dé continuidad a la traza de calles principales y
secundarias, se mantenga el ancho de la traza y/0 en los casos que se prevea
ensanche se contemple tal situacién”).

Aprovechamiento del sobrante fiscal entre la parcela 6 y el macizo 1000 para la creacién
de una calle, identificada como Calle 10, que vinculara las calles existentes Bahia Crosley y
Calle sin Abrir. La Calle 10 servira a las parcelas resultantes de la subdivisién de los
macizos M6 y M9, incluidas las parcelas para Equipamiento Urbano y Areas Verdes.
Arakur cedera 3,70 metros de ancho para la creacién de la Calle 10 que sumados a los
primeros 7,30 metros del sobrante fiscal resultan en los 11 metros de ancho de calle
necesarios para de servir s6lo a las parcelas de los nuevos macizos M6 y MO.

Los méas de 4 metros restantes del sobrante fiscal alojaran los taludes necesarios para la
apertura de la calle 10 sin afectar a la parcela vecina. En caso la parcela vecina quiera en
el futuro hacer uso de la Calle 10, deberi aceptar el uso de 4 metros adicionales del
sobrante para conformar una calle de 15 metros como requiere el CPU, quedando los
nuevos taludes dentro de su terreno pero sin necesidad de realizar nuevas cesiones.
Respeto de las condiciones naturales del terreno en cuanto a pendientes, afloraciones
rocosas y escurrimientos. En particular podemos mencionar los siguientes ejemplos:

o Calles que recorren el predio siguiendo de manera aproximada las lineas de nivel
del terreno, minimizando asi las pendientes resultantes que en so6lo un par de
tramos cortos superaran el 10%.

o Para facilitar la circulacién y mejorar la seguridad en algunos tramos se propone el
trazado de calles de mano tnica, como la 9 (desde Calle sin abrir hacia el Oeste).

o Donde las pendientes no permiten la apertura de calles vehiculares se han trazado
pasajes y calles peatonales que conectan calles vehiculares (incluidas las existentes
en la urbanizacién vecina sobre parcela 5 “barrio Vista al Mar”). Estos pasajes y
calles peatonales bordean y recogen lineas naturales de escurrimiento y permiten
una amplia red de circulacién peatonal, incluyendo tanto las 4reas verdes a ser
creadas asi como la preexistente en la urbanizacién sobre la ruta.

o Utilizacién de una linea de desnivel pronunciado en el centro del macizo M8 como
delimitador natural de futuros lotes.

o Respeto del afloramiento rocoso que se encuentra en el macizo M6 (sobre Calle 4).

Permitir el acceso vehicular a la parcela de la DPOSS a través de la nueva Calle 2.

Permitir el acceso al sector de dreas verdes a orillas del Arroyo Grande.

Permitir la apertura de Calles 3, 4 y 5 en etapas dotando a las mismas de las respectivas
rotondas intermedias (rotondas 1 y 2, las cuales seran proyectadas de forma mads
detallada a futuro).

Dejar planteadas las alternativas de crecimiento de la trama hacia el norte sobre cota 115,
al proyectar tentativamente las rotondas 1, 3 y 4 sobre Calles 3,4y6.

Trazar las calles tal que las parcelas resultantes permitan diferentes configuraciones de
loteos, con lotes de dimensiones apropiadas con fondos de entre 30 y 50 metros
generalmente.

Toda la trama circulatoria fue ya estudiada en cuanto a su factibilidad, con profesionales que han
evaluado las pendientes, los movimientos de suelo, los escurrimientos, los cortes resultantes y
las alternativas de acceso a cada parcela y lotes correspondientes.

La documentacién respaldatoria ya fue presentada oportunamente en el afio 2015 (Ver Nota
N°114/15 - D.E.yP., 10 de diciembre de 2015, Ing. Linares).

Todo lo referido a trama circulatoria, movimientos de suelo, escurrimientos, etc. fue tomado en
consideracién para la elaboracién de la Evaluacién de Impacto Ambiental.
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ZONIFICACION - INDICADORES URBANI{STICOS

hecesario proponer los parametros urbanisticos para cada macizo y parcela resultantes de la
subdivisién.

tienen muchos puntos en comun pero algunas diferencias (ver puntos 30 a 33 en paginas 11y
12), las hemos denominado CA-R2y CA-R3 (CA por Cerro Alarkén).

Cada zona propuesta se detalla en una planillay en el caso de CA-R3 se adjunta una tabla de usos
admitidos para el macizo M9,

CRITERIOS UTILIZADOS PARA EL PROYECTO DE ZONIFICACIONES

Criterio Rector

Densidades
Para las zonas propuestas CA-R2 y CA-R3 se mantuvieron las densidades correspondientes a las
zonas R2 y R3 que figuran en el CPU (600/300 y 300/150 respectivamente).

FOS

Para las zonas propuestas se mantuvieron los valores de FOS correspondientes a las zonas R2
(0,6) y R3 (0,5) del CPU.

Alturas Maximas sobre L.E, y Planos de Alturas Maximas.

Respeto de las visuales a la Bahia de Ushuaia.

A diferencia de la propuesta anterior, no se proponen en esta oportunidad consideraciones y
alternativas sobre alturas maximas que difieran con lo establecido en el CPU.

Las Alturas Maximas sobre L.E. y los Planos Limites de Altura Maxima son idénticos a los
establecidos para R2 ¥ R3, excepto por lo ya sugerido de permitir un incremento de alturas
exclusivamente en el macizo M2, el que quedara con alturas de 15 my 18 m respectivamente,
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Frentes minimos y Superficies minimas de parcelas aptas construccién
Se mantienen los mismos requeridos para R2 Yy R3, excepto para los casos de vivienda
multifamiliar en CA-R2 (requerimos superficie minima de 1000 m2 y frente minimo 25 m).

Retiros frontales

cada edificacién.

Retiros contrafrontales

Retiros unilaterales
No se permitir4 la construccion de viviendas con retiros unilaterales.

TIPOLOGIAS

Al momento de establecer los parametros urbanisticos se ha contemplado una tipologia que
parece de gran utilidad describir especialmente.

PARCELAS MINIMAS (PARA SUBDIVISION CATASTRAL) - CONCEPTO MODULAR

En la anterior propuesta de zonificaciones se incluy6 un concepto novedoso: 13 conformacién de
parcelas “modulares”. E| Concepto Modular no es esencial para el desarrollo de I3 urbanizacién
Cerro Alarkén, aunque mantenemos la conviccion de que en caso de que pudiera ser

Concepto Modular. Como alternativa se adjuntan a la presente los planos 3 a 6 con la alternativa
de esquemas de parcelamiento de los nuevos macizos.
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completamente.

Por el contrario se obtienen claras ventajas que se enumeran a continuacién:
- Para el comprador la ventaja radica en que puede elegir las dimensiones ideales para su
parcela en funcién de su presupuesto y proyecto de arquitectura.
Ejemplo: si todas las parcelas de una zona fueran de 360 m2 el comprador sélo podria
optar por comprar uno o dos lotes, saltando de 360 m2 a 720 m2 sin alternativas
intermedias. Con esta propuesta si todos los lotes modulares fueran de 120 m2, el

sucesivamente, facilitando y promoviendo el ahorro o capitalizacién con compras
modulares de parcelas.

Para el vendedor, dispone de toda la gama de tamafios de parcelas que el mercado le
demande y que, por Supuesto, no puede anticipar con precision. Es decir, siempre tendra

presentaran oportunamente.

Para que se comprenda mejor el resultado final de aplicar el concepto modular de parcelas en la
presentacion anterior se habia incluido un plano denominado “Planta Ejemplo de Parcelas aptas
construccion y sus edificaciones”. Este plano no era una propuesta sino un ejercicio hipotético de

PROYECTO DE TENDIDO DE REDES DE SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA - FACTIBILIDADES

Una vez aprobada la Etapa 1, Alarkén podra obtener mejor informacion de los requerimientos e
intereses del mercado. Con la informacién que recabari en esta etapa de prospeccion comercial,
Alarkén realizar4 un anteproyecto integral del tendido de servicios e infraestructura,

Se han obtenido ya las factibilidades de servicios sanitarios y eléctricos de parte de la DPOSS yla
DPE respectivamente a fines de 2016, las cuales se adjuntaron en la presentacién previa
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EXCEPCIONES APLICABLES

Asi como para el célculo de las “Superficies a ceder” se adoptan los criterios del articulo 1V.1.4.2
sin poder aplicarse la Tabla 1 del articulo 1.4.3, hay otros conceptos que ameritan la
consideracién de excepciones a saber:

> Calles Internas y de Conexién: la continuidad con la trama circulatoria preexistente se
realizard a través de calles terciarias (“Cerro Alarkén” y “Bahia Crosley”) en lugar de
calles secundarias. Por €se motivo se exceptiian los articulos 2.2.4,2.2.5 y 2.3.

> Aceras: no se considera el perimetro total de los macizos creados que incluyen areas
verdes, parcelas linderas y calles preexistentes, sino las nuevas calles creadas,
exceptuando los articulos 2.5.4 y 3.6.2.

> Forestacién: el tnico sector dentro del plan de subdivisién propuesto que actualmente
tiene arboles es el que se propone como Area Verde en Ia costa del arroyo. El resto, tanto
las macroparcelas Yy macizos creados como las calles creadas, no tienen arboles
actualmente dadas sus caracteristicas (pendientes, suelo, vientos y asoleamiento), por lo
que se solicita exceptuar las obligaciones de reforestacién de los articulos 2.6 y 2.7.
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CONSIDERACIONES ADICIONALES

> Areas Verdes a orillas del Arroyo Grande.
En esta nueva parcela se preveran servidumbres de paso y uso para que Alarkén pueda

por la Municipalidad oportunamente.
Dado el importante monto requerido para completar la obra (estimado en casi 6,5 millones de
pesos) es que Alarkén se compromete a comenzar con los trabajos de construccién una vez se

asegure el ingreso de fondos como resultado de la comercializacién (o boletos de compraventa)
de algunas parcelas de la urbanizacién,

> Parcela Remanente R6

Debera analizarse cémo queda registrada la parcela R6, en tanto y en cuanto dentro de ella
Arakur S.A. ha construido el hotel Arakur en una parcela que aun no podra subdividirse y
escriturarse mientras no tenga acceso directo a via piiblica, conviviendo con la Reserva creada
por Alarkén S.A. La modificacién de la estructura vial conllevard variaciones en cuanto ala
longitud de linea municipal de esta parcela R6 sobre via publica, lo que no deberia ocasionar
incrementos de las tasas e impuestos aplicables a Arakur S.A. o Alarkén S.A.

> Nuevo Macizo M22’

Debera evaluarse la conformacién del macizo (que denominamos M22’ de forma provisoria) que
resulta de la agrupacién de las nuevas parcelas CEV-B, CE-M, G-22 y las preexistentes y ajenas a
Alarkén: G-1000-24R, G2 y parcelas 1 a 4 del macizo G-35.

> Denominaciones de Calles

De acuerdo al CPU para nuevas urbanizaciones se requiere:

“El propietario del inmueble a Jfraccionar conservard el nombre existente en la zona y en caso de que no lo
hubiera propondrd el que considere para el fraccionamiento, el cual serd verificado. Los nombres serdn
castizos o relacionados con la lengua de los aborigenes de la region, podrdn referirse a motivos de la zona,
personas dignas de recordarse, o a la historia del pais. El C.D. (autoridad de competencia) podrd no aceptar
aquellos nombres propuestos Justificando debidamente el rechazo de la propuesta y dard denominaciones
definitivas.Las calles a abrirse en los loteos seran numeradas de norte a sury de este a oeste con numeracion
corrida, presentando la propuesta de los nombres que las caractericen.

Las calles que correspondan a prolongaciones de existentes llevardn el mismo nombre que sus originarias.”

Es por eso que incluimos la solicitud de aprobar la denominacién Cerro Alarkén (“Cabeza
Pelada” en Selknam, respetando su antigua denominacién) para la calle de acceso a la Reserva
Natural homénima (Calle 1) y comenzando su numeracion desde el hotel Arakur (N°1), asi como
continuar con el nombre “Bahia Crosley” para las Calles 3, 4 y 5 (como natural prolongacion).
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TIEMPOS DEL PROYECTO - FUTUROS PASOS

Alarkén S.A. pretende poder comenzar con los primeros trabajos de replanteo, trazado y
apertura preliminar de calles durante el verano de 2017-18.

Alarkén tiene previsto evaluar las alternativas de conformacién de un fideicomiso que le facilite
la administracién las obras y la comercializacién de las parcelas. Este fideicomiso tendra los
derechos de incluir normas de estilo arquitecténico y construccion, control de ejecucién de
obras, fiscalizacién de reglas de convivencia, etc. lo cual seri oportunamente presentado.

Alarkén entiende que el interés de la comunidad de Ushuaia es su propio interés, que el beneficio
ala comunidad resulta inmediatamente en su propio beneficio.

Por lo tanto esperamos que la evaluacién de la propuesta por parte de los entes pertinentes

resulte positiva en el corto plazo, permitiendo iniciar, luego de tantos afios de estudio y
elaboracidn, la primera etapa de concrecién de este suefio que denominamos Cerro Alarkén.

Sin otro particular los saludamos atentamente, et

_—
Alarkén S.A/
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RESUMEN DE OBSERVACIONES A LAS PRESENTACIONES DE CERRO ALARKEN Y SU ESTADO ACTUAL

Presentacion Tema Observaciones Estado
Proyecto en etapas Aceptado
Areas Verdes centrales Se solicita que sean mds regulares y compactas Cumplido
Equipamiento Urbano Se solicitan lotes rectangulares Cumplido
Rotonda calle sin abrir No se acepta para acceso a Equipamiento Urbano Cumplido
Agosto 2015 Rotonda calle superior Se solicita modificar forma para permitir continuidad al Este Cumplido
Areas verdes rio Se solicita franja de 25 m Cumplido
Sobrante fiscal Se solicita tomarlo completo Cumplido
Pluviales Presentar estudio de pendientes y escurrimientos Cumplido
Nombres de calles A ser presentado al CD, quitar de la presentacion Cumplido
Parcela DPOSS Aceptado
Conformacién de macizos Aceptado
Trama circulatoria Aceptado
Pasajes peatonales Aceptados en funcion de las pendientes y escurrimientos
Calle sin abrir Solicita sea ejecutada Por costa y cargo de Alarkén Cumplido
Nov-Dic 2015 Sentidos de circulacién A ser presentado al CD, quitar de la presentacién Cumplido
Equipamiento Urbanc Municipal Aceptado. Se solicita la provision de servicios
Equipamiento Urbano Fiscal Solicita conseguir aprobacisn provincial Cumplido
Proyecto de servicios Se solicita compromiso para realizarlo de forma integral Cumplido
Pluviales Se solicita presentar oportunamente proyecto de redes
Otros Se sugiere tramitar declaracién formal de la RNCA ad-ref. det €D
Conformacién de macizos Aceptado
Trama circulatoria Aceptado
Areas de Cesiones Aceptado
Areas Verdes Se solicita ampliar la cesién en ribera del A.Grande a cuenta Cumplido
Septiembre 2016
Indicadores Urbanisticos Se requiere propuesta completa Cumplido
Proyecto en etapas No se acepta. Requiere tramite de excepcion del Decr.Regl. al CD Cumplido
Servicios Se solicita factibilidad Cumplido
Impacto Ambiental Se solicita Evaluacién de Impacto Ambiental completa Cumplido
Calles Se solicita estudiar ampliacién/reduccién algunas a 12 m de ancho Cumplido
Pasajes peatonales Se solicita ampliar algunos a 12 m de ancho Cumplido
Rotonda N°3 Garantizar continuidad hacia el Este Cumplido
Cesiones Equipamiento Urbano Invertirlas Cumplido
Cesiones Equipamiento Urbano Dejar sin precisar delimitacién con areas verdes Cumplido
Areas Verdes Garantizar acceso peatonal al sector de la ribera A.Grande Cumplido
Lotes "modulares" No se acepta la propuesta Cumplido
Agosto 2017 [ Awras: franjas horizontales No se acepta la propuesta Cumplido
Tipologias Se solicita eliminar la tipologia de casas apareadas con medianera Cumplido
Zonificaciones Se requiere reducir la cantidad de tipos de zonas propuestas Cumplido
Zonificacion M2 Pasar de R1 a R2 Cumplido
. Parcialmente
Zonificacién M3y M6 Pasar de R2 a R3 y eliminar zona Mix cumplido
Zonificacién M9 Pasar a R3 y eliminar zona Mix o dejar como P.E. Cumplido
. Parcialmente
Zonificacién M4, M5, M7, M8 yP3 Pasar de R3 a R4 pero con parcelas minimas 400 m2 cumplido




ZONIFICACION
URBANIZACION CERRO ALARKEN

[___CcARz |

Dic-2017

- RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA / BAJA

UBICACION: MACIZOS M2, M3y M6

CARACTER

Residencia general donde Ia vivienda est4 asociada con

los usos directamente vinculados a ella.

Conviven las viviendas unifamiliar y bifamiliar con multifamiliar
de baja altura.

DELIMITACION

El limite de la zona pasa por los lotes frentistas preva-
leciendo los indicadores urbanisticos de mayor densidad

USos

USOS SEGUN TABLA

PRINCIPAL: Vivienda unifamiliar y multifamiliar
COMPLEMENTARIO: Comercio minorista, industria,
talleres y servicios personales (exclusivamente para
parcelas frentistas sobre Calle 9)

No se admiten otros usos

INDICADORES URBANISTICOS

Retiro Contrafrontal: 10% de la profundidad del Iote
entre un minimo de 4,00 m Y un maximo de 8,00 m

DN: 600 hab/ha F.0.S.: 0,60
DU: 300 hab/ha F.O.T.: 1,20
Retiro Frontal; 5,00 m (obligatorio en todos los casos) Altura méxima s/LE: 9,00 m (M3 y Mms6)

15,00 m (M2)
Plano Lim. Altura Max.: 15,00 m (M3 y mM6)

18,00 m (M2)

ser la superficie invadida igual a la cedida:

Compensaciones. En lotes con lados no ortogonales se admite compensar superficies, debiendo

Retiros laterales: invadiendo hasta una linea paralela a la del retiro, ubicada a 1,50 m de ésta.
Retiros Contrafrontales: invadiendo hasta una linea paralela a la del retiro, ubicada a 2,50 m de ésta

Edificios de Perimetro Libre (V.3.8): Se admitiran exclusivamente en parcelas frentistas sobre Calle 9

Vivienda Uni y Bifamiliar

Vivienda Multifamiliar

Parcela minima apta construccion: 360 m2

Parcela minima apta construccién: 1.000 m2

Frente minimo: 12,00 m Frente minimo: 25,00 m

Retiro minimo bilateral 3,00 m de ¢/lado Retiro minimo bilateral: 5,00 m de ¢/lado
Cocheras: Obligatoria 1 cochera por vivienda

PREMIOS INCREMENTO F.O.T.

Por retiro bilateral de 3 m como minimo 0,20

Por construccién retirada de Ia L.E. 5 m como minimo 0,15

Edificios con estacionamientos de vehiculos segun lo indicado

en VIl "Normas Grales sobre uso de suelo" 0,10

Englobamiento de Parcelas 0,10

Por implantacién del proyecto respetando la planimetria y

forestacion (paisaje natural) 0,10

Objetivos Generales
® Alentar la proteccién y el mantenimiento del paisaje natural

requerida para cada proyecto

Propuestas de Proyecto

® Alentar la construccién de viviendas y edificios con retiros frontales y laterales
® Permitir el englobamiento de parcelas hasta llegar a la superficie ideal

® Consideracidn de las alturas de de las edificaciones en convivencia con Ia topografia y con las
visuales panoramicas de las viviendas ubicadas en cotas mas altas
® Estacionamientos cubiertos obligatorios en los edificios multifamiliares

MW



ZONIFICACIGN | __CAR3 |

URBANIZACION CERRO ALARKEN Dic-2017
- RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA UBICACION: M4, M5, M7, M8, M9 yP3
CARACTER

Area apta para la vivienda unifamiliar y bifamiliar con
caracteristicas tendientes al Barrio Parque.

DELIMITACION DENSIDAD

El limite de la zona pasa por el eje de la calle. DN:

La zona se define de sus bordes hacia adentro. DU:

usos USOS SEGUN TABLA
PRINCIPAL: Vivienda unifamiliar y bifamiliar Ver Anexo 1

COMPLEMENTARIO: Comercio minorista, Talleres e
industrias artesanales Yy servicios personales segun tabla

de usos (Anexo 1).

El uso complementario se admite exclusivamente en Macizo
M3y no requiere coexistencia con el uso vivienda en Ia

parcela.

INDICADORES URBANISTICOS

DN: 300 hab/ha F.0.S. 0,50

DU: 150 hab/ha F.O.T. 0,80

Retiro Frontal: 5,00 m , Altura méaxima s/LE; 8,00m
Retiro Contrafrontal: 10% de [a profundidad del lote Plano Limite Altura maxima: 12,00 m
entre un minimo de 4,00 m y un maximo de 8,00 m

Parcela minima apta construcciéon: 400 m2 Parcela minima Uso Comercial: 2500 m2
Frente minimo: 12,00 m {Sélo para Macizo M9)

Retiro minimo bilateral 3,00 m de c/lado

Compensaciones. En lotes con lados no ortogonales se admite compensar superficies, debiendo

ser la superficie invadida igual a la cedida:

Retiros laterales: invadiendo hasta una linea paralela a la del retiro, ubicada a 1,50 m de ésta.
Retiros Contrafrontales: invadiendo hasta una linea paralela a Ia del retiro, ubicada a 2,50 m de ésta

PREMIOS INCREMENTO F.O.T.
Por retiro bilateral de 3 m como minimo 0,20

Por construccién retirada de la L.E. 5 m como minimo 0,15
Edificios con estacionamientos de vehiculos segin lo indicado

en Viil "Normas Grales sobre uso de suelo" 0,10
Englobamiento de Parcelas 0,10

Por implantacién del proyecto respetando la planimetria y

forestacion (paisaje natural) 0,10

Especificaciones Particulares

Objetivos Generales

® Alentar la proteccion y el mantenimiento del paisaje natural

® Alentar la construccién de viviendas unifamiliares y bifamiliares con retiros frontales, laterales y
contrafrontales parquizados

® Permitir el englobamiento de parcelas hasta llegar a la superficie ideal
requerida para cada proyecto

Propuestas de Proyecto

® Consideracion de las alturas de las edificaciones en convivencia con la topografia y con las visuales
panoramicas de viviendas ubicadas en cotas mas altas

® Alentar el estacionamiento dentro de las parcelas y cocheras cubiertas en las edificaciones




CAR3 - MACIZO M9 ANEXO 1
TABLA DE USOS ADMITIDOS

Los siguientes usos comerciales serdn admitidos exclusivamente en parcelas de superficie mayor a 2500 m2

CRITERIO GENERAL

1. Se admiten edificios institucionales de oficinas privadas y puablicas, establecimientos educativos de todos los
niveles, establecimientos dedicados a la salud de las personas, centros de investigacion y cientificos.

2. Se admiten actividades comerciales con depésitos cuyo grado de molestia sea I, IV oV, segin CPU VIII.1.12
siempre que los depésitos no superen el 20% de la superficie cubierta
(Para mayor claridad se listan debajo las actividades comerciales admitidas)

3. Se admiten también industrias de los tipos V "Domésticas” Yy Vi "Inocuas" (segiin CPU VIIL.1.9) siempre que sean
complementarias de oficinas o locales comerciales como actividad principal, y siempre que el sector industrial no
supere el 20% de la superficie cubierta.

ACTIVIDADES COMERCIALES ADMITIDAS

D3 Agropecuaria (excepto clases D3.1 a D3.5)

D6  Alimentos y bebidas

D8 Textiles

D9  Confecciones

D11 Artes Graficas

D13 Productos de Farmacia, de higiene Y tocador

D15 Cueros, pieles curtidas Y sus manufacturas (excepto clase D15.5 Cueros salados o crudos)
D17 Articulos del hogar

D18 Joyeria, relojes y afines

D21 Maquinarias Y aparatos eléctricos

D22 Ramos generales

D23 Varios (excepto clases D23.3/4 Armeria, D23.9 Cuchillerfay D23.10/11 Desechos metjlicos Yy en general)
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 BALANCE DE SUPERFICIES
uso SUPERFICIES %
Sup. TOTAL DE MENSURA 300.403,12
NUEVA PARCELA D.P.0.S.S. ~3.320,82
SOBRANTE FISCAL -4.827,07
BASE DE CALCULO PARA CESIONES 292.256,23
CEV.A 9.662,12
ESPACIOS CEV.B -
VERDES CEV.C 10.168,41
CEV.D (A cuenta) 3.149,65 16.07%
CESION USO CUP.A 16.113,31
PUBLICO CUP.B 7.972,87
CALLES 67.524,03 ‘J
PARCELA SUP(m?) REFERENCIAS
P1 43.063,45
P2 2 384 81 ARROYO GRANDE
» ¥
P3 63915 0 _ __ COTA 115
M1 4.441,24 AGUA CISTERNA
M2 27.107,90
M3 27 356 b7 RUTA NACIONAL N-3
- L]
M4 12.658,65 caE
s
M5 13.611,14
M6 20.333,04
M7 2 552 55 CALLES/PASAJES PEATONALES
. ¢l
M8 18.247,89
M 70.019.13 ‘ CESION FISCAL
o 'y
Total S e NUEVAS
eaRcELARm - [187.668,14 NUEVAS PARcELAS

SUBSECRETARIA DE PL y G del E U
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1

Planta de subdivisién de parcelas, cesiones

Esc: 1:2000
y tramas circulatorias

NOM. CATASTRAL

PROPIETARIO
SECCION: | MACIZO: | PARCELA:
G 35 6 NOMBRE:  ALARKEN S.A

DOMICILIO: - AV. HEROES DE MALVINAS 2617
ZONIFICACION APODERADO:  ESTEBAN LUIS ABOLSKY

P E FIRMA:

ptubidt
~J
SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO
TOTAL:  300.403,12 m? NomBRE:  MARIA SOLEDAD ALZUETA
EV: 32.157,19 m? DomiciLio: - ANTARTIDA ARGENTINA 697
RF: 5.848,69 m? MAT. PROF: CATD /E 377  m.MuNic: RCP 646

RM: 5.845,11 m? FIRMA: 7@#‘0"0




' URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1

Planta de subdivisién de parcelas, cesiones

Esc: 1:2000
y tramas circulatorias

NOM. CATASTRAL
PROPIETARIO
SECCION: | MACIZO: | PARCELA:
G 35 6 NOMBRE:  ALARKEN S.A
DomICILIo: - AV, HEROES DE MALVINAS 2617
| ZONIFICACION APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY
PE FIRMA:
77
~/
SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO
EV: 3215719 m? bomiCiLio: - ANTARTIDA ARGENTINA 697
RF: 5848,69 m* MAT. PROF: CA/E 377  m.muNic: RCP 646
R.M: 5.845,11 m? FIRMA: 7@()«,@‘1}
OBSERVACIONES:

07 dic 2017
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REFERENCIAS

I__—_l CEV: Cesién Espacio Verde

CUP: Cesion Uso Publico 10 30 50
(espacios verdes + equip urbano) o el e
D C.A. R2: Cerro Alarken R2 0 20 40

D C.A. R3: Cerro Alarken R3
L__] M1: sin zonificacién propuesta

D P1 - P2: sin zonificacion propuesta

[ ] EV: Espacio Verde

D EU: Espacio Urbano

SUBSECRETARIADE PL.y G. del E. U.
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

S ——— — P e e et e e e e 22 <

NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1

Planta de Zonifica

cion

Esc: 1:2000

NOM. CATASTRAL

PROPIETARIO

SECCION: MACIZO: PARCELA:
G 35 6 NOMBRE:  ALARKEN S.A
DOMICILIO:  AV. HEROES DE MALVINAS 2617
ZONIFICACION APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY
P E FIRMA:
A
SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO

TOTAL: 300.403,12 m?
EV. 32.157,19m?
R.F. 5.848,69 m?

R.M: 584511 m?

Nomsre:  MARIA SOLEDAD ALZUETA
pomiciLio:  ANTARTIDA ARGENTINA 697
MAT. PROF: CATBﬁ 377 M. MUNIC: RCP 646

FIRMA: 7@Zﬁ

=¥




M=AINNCIN O.A

L L " | oo AV. HEROES DE MALVINAS 2617
ZONIFICACION 7 APODERADO:  ESTEBAN LUIS ABOLSKY
PE FIRMA:
gt
SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO
TOTAL:  300.403,12 m? NOMBRE: ~ MARIA SOLEDAD ALZUETA
EV: 32.157,19m? bomiciLio:  ANTARTIDA ARGENTINA 697
RF:. 5.848,60 m? MAT. PROF: CATBE 377  m.MuNic: RCP 646
RM: 5.84511 m? FIRMA: fz/u/“z :

OBSERVACIONES:

07 dic 2017
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| ZONIFICACION

RM: 584511m* | FIRMA: ?@M

SUBSEL,RETARIA DE PL y G. del E U
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

| NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1

! PLAN01 CORTES ESQUEMATICOS Esc: 1:500

1

i
i
i

NOM. CATASTRAL
_ i o PROPIETARIO
SECClON: | MAC!ZO: PARClELA: } .

~~ DOMICILIO:  AV. HEROES DE MALVINAS 2617

: . APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY
| PE FIRMA: M
| SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO
TOTAL 30040312m: | NOMBRE:  MARIA SOLEDAD ALZUETA
E.V: 32.157,19 m? . DOMICILIO:  ANTARTIDA ARGENTINA 697
R.F: 5.848,69 m? MAT. PROF: CATDF 377 M. MUNIC: RCP 646

—

OBSERVACIONES

07 dic 2017
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SUBSECRETARIA DEPL.y G del E. U.
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

WPLANCA) 2: CORTES ESQUEMATlCOS

NOM. CATASTRAL

'SECCION: |
G § 3 6

ZONIFICACION

PE

SUPERFICIE

TOTAL: 300.403,12 m?

E.V: 32.157,19 m?

R.F: 5.848,69 m?

R.M: 5.84511 m?
OBSERVACIONES:

H

'
I
|

ETAPA 1

| | PROPIETARIO
MACIZO: E PARCELAZi

Esc: 1:500

NOMBRE: . ALARKEN S.A

DOMICILIO:  AV. HEROES

DE MALVINAS 2617

APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY

FIRMA:

DIRECTOR DE PROYECTO

NOMBRE: MARIA SOLEDAD ALZUETA
DOMICILIO:  ANTARTIDA ARGENTINA 697

MAT. PROF: CATDF 377
e

| FIRMA: 7;%‘7

M. MUNIC: RCP 646

07 dic 2017
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‘l SUBSECRETARIADE PL.y G. del E. U.
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1 '

Plano 3:

Esquema de parcelamiento M2 Esc: 1:1000

NOM. CATASTRAL :
PROPIETARIO
SECCION: MACIZO: PARCELA: )
G 35 6 NOMBRE:  ALARKEN S.A
DOMICILIO:  AV. HEROES DE MALVINAS 2617
ZONIFICACION APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY
P E FIRMA:
/
SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO
TOTAL: 300.403,12 m? NOMBRE: MARIA SOLEDAD ALZUETA
EV- 32.157.19 m? DOMICILIO:  ANTARTIDA ARGENTINA 697
R.F: 5.848,69 m? MAT. PROF: CATDF 377 M. MUNIC: RCP 646
R.M: 5.845,11 m? FIRMA: W
OBSERVACIONES: "

07 dic 2017
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SUBSECRETARIA DE PL. y G. del E. U.
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1
Plano 4: Esquema de parcelamiento 4.
Esc: 1:1000
M3 y M4
NOM. CATASTRAL
PROPIETARIO
SECCION: | MACIZO: PARCELA:
G 35 6 NOMBRE:  ALARKEN S.A
DOMICILIO:  AV. HEROES DE MALVINAS 2617
ZONIFICACION APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY
PE FIRMA: Wﬂﬂﬂé‘/\
SUPERFICIE DIREECTOR DE PROYECTO

TOTAL: 300.403,12 m?

NOMBRE: MARIA SOLEDAD ALZUETA

E.V: 32.157,19 m? DOMICILIO:  ANTARTIDA ARGENTINA 697
RF: 5.848,60 m* MAT. PROF: CAIDF 377 M.MUNIC: RCP 646
RM: 5.845,11 m? FIRMA: W

OBSERVACIONES:

07 dic 2017
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SUBSECRETARIADE PL.y G. del E. U.
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1

Plano 5: Esquema de parcelamiento

M5 y M6

Esc: 1:1000

NOM. CATASTRAL

SECCION: | MACIZO:

PARCELA:

PROPIETARIO

G 35 6 NOMBRE: ALARKEN S.A
DOMICILIO:  AV. HEROES DE MALVINAS 2617
ZONIFICACION APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY
PE FIRMA: %%WM/Z/V)
SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO

TOTAL: 300.403,12 m?

NOMBRE:  MARIA SOLEDAD ALZUETA

E.V: 32.157,19 m? DOMICILIO:  ANTARTIDA ARGENTINA 697
RF: 5.848,69 m? MAT.PROF: CAIDF 377 M.MUNIC: RCP 646
R.M: 5.845,11 m FIRMA: W

OBSERVACIONES:

07 dic 2017
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SUBSECRETARIADE PL. y G. del E. U.
DIRECCION DE PLANEAMIENTO y PROYECTOS URB.

NOMBRE DEL PROYECTO

URBANIZACION CERRO ALARKEN

ETAPA 1

Plano 6: Esquema de parcelamiento ol
M7, M8, M9 y P3 Esc: 1:1000

NOM. CATASTRAL
PROPIETARIO
SECCION: | MACIZO: | PARCELA:
G 35 6 NOMBRE:  ALARKEN S.A
DOMICILIO:  AV. HEROES DE MALVINAS 2617
ZONIFICACION APODERADO: ESTEBAN LUIS ABOLSKY
PE FIRMA:
—
SUPERFICIE DIRECTOR DE PROYECTO
EV: . 3215719 m? DOMICILIO:  ANTARTIDA ARGENTINA 697
R.F: 5.848,69 m? MAT. PROF: CAIDF 377 M.MUNIC: RCP 646
R.M: 5.845,11 m? FIRMA: W
OBSERVACIONES:

07 dic 2017
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