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5 - Introduccion

5.1 .- Consideraciones generales,

5.1.1.- Subdivisién de la tierra,

El esludio de la evolucion catastral en el espacio urbano comprendido ¢n el gjido
urbano de la Cludad de Fernéndez muestra un notable incremento de parcelas urbanas y una
marcada tendencia a reduccién de fas unidades rurales de explotacion.

En todo el area urbana del municipio se observa una considerable exiension de
fraccionamiento parcelario del tipo urbano en relacién a la superficie destinada a tal fin.( Mapas
1y 2.

Gran parte de la tierra subdividida para uses urhanos se encuentra vacante o
subocupada, sobre todo en ef area periférica ol radio céntrico donde ia densided de ocupacién
flega a valores menores de una vivienda por hectarea y hasta maximos de ¢inco viviendas por
hectarea (Mapa 3). Mo obstante la ejecucién y consolidacion de barrios dentro de toda la
extensién del ejido urbano con densidades de ocupacidn que van desde guince a treinta
viviendas por hectarea hace que la distribucion espacial de poblacidn v viviendas no sea
absolutamente piramidal v coneéntrico sino que se consoliden picos de densidad en
correspondencia con asenlamientos de barrios por planes de vivienda (Mapa 3).

5.1.2 - Desarrollo fisico de la ciudad.

El 4rea urbana se halla Interceplada por tres barreras atificiales que corren cas
paralelas y con rumbo Noroesle - Suresle, fa Ruta naclonal 34, las vias del ferrocarril General
Bartolomé Mitre v el Canal sobre la calle Sargento Cabral.(Mapa 4)

Casi en el lfmite noreste del area urbana de la ciudad. la Ruta 34 anticipa fuertemente
el limite de la misma. ¢contenlendo su cracimiento en dicha direccién. La falta de conectoras
vigles. sumado al avance y consolidacion de la trama vehicular principalmente en su
componente sudoeste - noreste. hacen que estas se fransformen en calles de acceso directo a
la ruta, incrementando el coeficiente de riesgo en la ecuacién circutatoria, ademas de
desorganizar el sislemea circulatorio Interior y enlorpecer la conectividad vehicular de la Cludad
con la red primatria.



En el centro de la Cludad: las vias, la estacion y la playa de maniobras ferroviarias,
crean una apreciable discontinuidad en el efido urbano, cuya trama circulatoria posee solo tres
pasos distanclados enire s, seis y cuatro cuadras.

Por (ltimo, el canal sobre la calle Sargento Cabral, Interrumpe en el sudoeste de la
Ciudad la trama vial de la misma, salvada en parle por puentes de entubamiento con rilmos -

irregularas.

Estas tres barreras ininterrumpidas que afraviesan la ciudad, coitan la continuidad de
su trama, complicando la fluida comunicacién entre éreas urbanas. ( hecho que se agravaré
can el crecimiento poblacional esperade y el desarrolio de la Ciudad ).

5.1.3. Propledad y raserva de tierras para usos urbanos.-

El hecho auspicloso de la existencia de fierras bajo propicdad del Estado. libres de
enajenacién y ocupaclén o tierras fiscales sin desarrollar, tales como el Vivero LF.ONA., el
Area de Playas y Estaclén Ferroviaria, el Campo Deportivo y olras de menores dimensionas.
posihilita 1a planificacién previa de grandes sectores siempre que tos organismos tenedores se
avengan a favorecer criterios urbanisticos.

5.1.4 - Tejido urbano.

La ciudad presenia un area cenirai de edificacion compacia con edificios enire
medianeras de planta baja y hasta unh plso aflo.

Esta tendencia va desapareciende del tejido en las éareas periféricas, donde se
modifica el tipo edificatorio y las construcciones aparecen dispersas por falla de densificacion.
Con excepcion de las locelizaciones de barrios de viviendas ejecutadas segln planes que
aparecen punluales y dispersos aleatoriamente en la totalldad del érea urbana, asentamientos
donde en la mayoria de los casos se malerielizen frentes continuos de adificacion sobre ias
lineas de frente municipal.



5.1.5. Usos del suelo.,

La ohservacién de los usos del suslo en la Cludad muestra como caracteristicas
relevantes las siguientes;

a)- Un area central fuertemente caracterizada, circunscripta aproximademente en un
cuadrildtero que tiene como limites las vias férreas al noreste, la calle Sargento Cabral al
sudoeste, y las avenldas Dorrego y Santlagoe del Estero al noroeste y sudeste respectivamente.

En esta supetficie de aproximadamente veinticinco hectadreas se agrupan la casi
totalidad de las localizacionas comerclales, prestaciones de serviclos. oficinas privadas y
pUblicas, numerosos establecimientos del equipamiento educacional y sanilario.

b).- Un drea residencial con limites noroeste y sureste en las avenidas de acceso
Sarmienlo vy Buenos Alres respectivamente, [imite noreste en la Rula nacional 34 y Hmite
sudoeste en las vias férreas del Ferrocarril General B. Mitre,

¢).- Otro 4rea residencial imitada al noreste por la calle Sargento Cabral, al noronste
por la calle lartin Fierro y al sudeste y sudoeste por el &rea periurbana de uso rural.

d) - Una tercer drea residenciel el sudesle de le evenida Buenos Aires.
e).- Y una uitima 4rea residencial al noreste de la Ruta nacional 34.

f).- Un 4rea de incipiente consolidacion al noroeste de 1a avenida Sarmiento localiza
usos con baja densificacidn de caracteristicas residenciales.

gy~ Sin caracterizar un érea predominante y extendiéndose en forme acordonada o
como hechos aislados se localizan en fos margenes inmediatos de las vias férreas. las
avenidas Sarmiento y Buenos Aires v la Ruta Nacional 34, y en los extremos de las avenidas
San Marlin, Uihertad v 25 da Maye uses industiiales, ¢ de apoys ¥ servislo & fa industia somid

talleres, galpones ¢ establecimientos de almacenaje.
La localizacién de los principales usos del suelo son o5 siguientes:

Vivienda: Es el principal uso del suelo en el drea urbana de la Ciudad de Fernandez y
as el conformador mayoritario del tejldo urbano. Es predominantemente de baja densidad y con
muy escasas conslrucciones que superen la planla baja,

Comerclo minorista: Existe uns acentuada concentracidn de comercio diverso en el
area caniral. con una marcada lendencia a desarrollarse sobre la avenida San Martin y en las
cuadras inmediatas de sus perpendiculares. En el resto de la cludad existe una distribuclén
bastante uniforme del comereio digtio correspondiéndose con el desarrolio del uso residencial.
No se ohserva el desarrolio atn de subcentros.



Comercio mayorista: Mo se observen agrupamientos de este uso, ni la existencia
mayotitatia del mismo. Mo es un uso predominante. El existente se localizea en las zonas
linderas a la playa del ferrocatril y vias férreas,

Industria: Los estabiacimientos existentes se localizan distribuidos sobre la Ruta 34, la
avenidas Sarmiento, 25 de Mayo y Buenos Aires. '

Equipamiento socio-cultural: Aparecen distribuidos en el ejido.

Prestacién de serviclos: Las oficinas publicas y privadas, y serviclos flnancleros se
localizan con exclusividad en el area cenlral,

Esparcimiento y recreacion: £5le uso esté representado por parques ptiblicos vy clubes
privados sin agrupamiento previsible y alternando con el uso residencial con excepclén de
aquellas desarrolladas al noreste de la ruta 34,

5.1.6.- Equipamiento.

En cuanto el equipamiento, tanto las areas urbanas como ias zonas rurales y los
parajes circundanles s¢ considaran bien servidas segin su género de vida, por cuanto ia red
de caminos y rutas hacla la cludad permite una excelente vinculacién con la misma vy el
aprovechamiento consiguiente de sus servicios.

5.1.7 - Infraestructura de servicios.

La infraestruclura de serviclos plblicos cubre el drea central y se extiende desde allf
hacia ias zonas periféricas. .

Se encuentran programadas ¥ en vias de ejecucion importantes planes de extensidn
de los serviclos de agua (Mapa 7), gas, electricldad, desagies y mejoramienie de la red
eslreulatorta que integrardn a un buen nivel urbano a las éreas periféricas de la Cludad y
mejorarén sensibiemente las condiciones de infraestruciura de las mismas.



5.1.8.- Sintesis astruclural de |a Ciudad.

La estructura general de la Cludad es monocéntrica - concéntrica y con accesos viales
convergentes, casi perpendiculares a la rula 34.

Se deslaca une érea central que conliene a la casi totelidad de las actividades
comerciales y administrativas, publicas y privadas. Esta zona aparece como el méximo punto
de atraccion en refacién a los desplazamientos cotidianos como a la densidad de edificacion,

Circundan este drea, otras Inmediatas y de uso residencial predominante, y en las que
se localizan ademas distinlos asentamientos de equipamienlo tales como, establecimientos
educatives, clubes privades, lugares de esparcimlenio y comercio diarlo como apoyo al uso
residencial.

Estructura la trama urbana ademas de los accesos descriptos anterformente, vias de
circulacion transversales a los mismos como las avenidas San Merlin, Belgrano, 25 de Mayo y
Alte. Brown; y paralelas a 10s primeros como Jesis Fernéndez.

6.- Andlisis de normas vigenles.

6.1.- Cadigo de Ordenamiento Catastral de la Cludad do Fernandez.

6.1.1. Alcance.

Esta referido & los aspeclos relecionados con las aperluras de vias piblicas, parcelamientos y
mensuras en el espacio urbano comprendido en el efido municipal de la Cludad de Fernandez.
Contempla ademas de los hachos existentes, aquellas restriccionas particulares que pudieran
afeclar evenlualmente a los distinlos predios, como ensanches, speruras o rectificaciones de
las vias publicas.



6.1.2. Disposiciones Generales,

En cuanto a los loteos y con ia finalidad de mantener un equilibrio entre los incrementos
poblacionales que surjan por asenfamientos en nuevas parcelas y los servicios de
infraestructura urbana que la Ciudad ofrece, se solicita que los proyectos de loleos posean
certificados de factibilidad en cuanto a ta prestacion de servicios, como ser:

a) Factibilidad de agua polable ( expedido por la Cooperativa de agua potable o Di.Pos ).
b) Factibilidad de energla eiéclrica ( expedido por Agua y Energfa).

Asimismo exige delerminadas caracleristicas fisicas y planialimétricas de las tierras en
cuestibn como ser:

) Certificado de no Inundabilidad ( expedido por Direccién de Obras Publicas de la
Municipalidad)

d) Cesion de calles v lote destinado a espacio publice sin cargo a la Municipalided.

Exige también el completamiento de! proyecto en cuanto a lo referido a mfraestructura de
servicios y moifologfa de los ferrenos;

e) Proyecto de disfribucion de energla eléctrica.
fy Proyecto de distribucién de agua.

g) Proyecte de parquizacion del espacio verde con sus correspondientes redes de distribugion
de energla eléclrica vy agua.

h) Proyecto de arholado urbano.
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) Proyecto de ¢olectoras de desagues.



6.1.3.- Disposiciones Parliculares.

Rigen a los fraccionamientos en el 4mbito del ejido urbano que conformen nuevas
zonas urbanas, modifiquen o amplien ias existentes, la division de lotes, la aperlura de calles o
avenidas sean o no prolongacion de las existentes, la formacién de plazas u ofros espacios
fibras o verdes de ulilidad plblica y todas las iniclativas que influyan sobre la formacién o
frazado de la Ciudad o modifiquen los frazados existenles A los fines de ubicar
planimelricamente a los Inmueblas el Cédige divide a ta Cludad de Fernandez en distritos,
zonas, manzanas y parcelas,

Tambidn se divide a Ja Ciudad de Fernandez en nueve zonas pero segin los servicios
que cada una de ellas cuents:

Zona a' Con seviclos de agua corrients, |uz eléclrica, pavimento, desaglies e iluminacion
pablica.

Zona b: Con servicios de agua corriente, luz eléctrica, desagles, ¢ iluminacion ptblica.
Zona ¢: Con servicios de agua corriente, luz eléctrica e iluminacién publica.

Zona d: Con servicios de agua corrients y fuz eléclrica.

Zona e: Con proyeclo aprobado y en ejecucion de egua corriente. juz eléclrica ¥ desagties.

Zona f: Sin servicios instalados v con cedificado de factibilidad de agua potable, luz eléctrica y
desagiies ( zona de radio servido).

Zona g: Sin servicios instalados y sin factibilidad de ningtin servicio.
Zona h: Sin servicios (zona desfavorable).
Zona i: Sin servicios (zona no habitable).

Segun las distintas zonas descriptas anteriormente los loteos o divisiones que en ellas
se realicen deberan contemplar las siguientes medidas minimas:

ZOHA Frente minirme Juperficie minima
AR O 09.00 1RO m2

D.E 10,00 2.50 m2

F 163,90 300m2

G 50,00 5000 m2

H 100,00 20000 m2

I 500,00 250000 m2




Restringe con prohibicion la ejecucion de loteos para unidades de viviendas en
terrenos inundables o insalubres o con existencia de agua superficial y carencia de agua
potable.

Asimismo prohibe el fraccionamiento de inmuebles que carezcan de acceso directo a la
via publica. Y fija los anchos minimos que estaran de acuerdo a las funciones de cada via de

circulacion:

Avenidas principeles a0m
Avenidas secundarias 29 m
Calles principales . |20m
Calles secundarias 15 m
Pasajes de interconexién 12m
Pasajes pealonales 10 m

Fija las medidas minimas de calzada para cada acera:

Avenidas principales 15 m
Avenides secunderias 12m -
Calles principales 9m
Calles secundarias gm
Pasajes de interconexion 7m

Determina la rectangularidad de las manzanas en contacto con el resto de la trama
urbana, y dicta como medidas de sus lades un méaximo de 150 m y un minimo de 60 m.

Tembién fija la preferencia rectangular de los lotes y su ortogonalidad respeclo de las
{ineas municlpales.



Compromete a las nuevas urbanizaciones con [os servicios de provision de ague
potable y energia eléclrica al igual que con el arbolado urbano, el mejoramiento de calzadas, ¢l
drenaje de aguas de fierras vecinas y la cestén de tierras destinadas a obras de utilidad
publica, :

Por uilimo fja {as lineas municipales de frenle y ochavas,

6.14- Proyscto de reglamento de edificacién para la Municipalidad de la Ciudad ds
Fernéndez -

Afecla y norma acerca de lodas las cuestiones edilicias concurrentes dentro de lineas
Municipeles de frente y divisorias de predios, asi también como a las referentes a condiciones
de habitabilldad de 10s distintos locales,

6.1.5-Ordenanza N® 404-93.

Trata la Ordenanza General Imposiliva en tanto a los itemes referentes & la diferenciacidn
zonal del ejido urbano de la Ciudad de Fernandez segun cinco zonas y una subzona inclusa en
una de las anterlores,

a) Microcentro: Delimitada por Avda. San Marin desde Moreno haéta Absalon Rojas, Avda.
Jests Ferndndex desde Liberlad hasta Belgrano, 9 de Julio desde Libertad hasta Belgrano v
Libertad enlre 9 de Julio y Jestis Fernandez

h\ Dvafnre.r\r\igl f‘nnxprnndnr‘a nnlrc Inn Ah"e: BC!Q-BI.C Dcl'lugu. L;bv' ad wr San”ag\j dcg
Eslero Sarmiento y 25 de Mayo en lodo su recorrido y Buenos Alres entre 25 de Mayo y Alte

Brown,
¢) Primera: Propiedades frente a calles pavimentadas o asfaltadas.

d) Segunda: Propiedades frente a calles y-0 avenidas enripiadas con cordén cuneta, con
prestacion regular o permanente de serviclos.

e) Tercera: Propiedades frente a calles de tierra con cordén cuneta y enriplado sin rordon
cuneta con prestacién de servicios.

f) Cuarta: Resto de las propiedades ublcadas dentro del radio urbano.,
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