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PRESENTACION

El presente documento de trabajo constituye el Informe Final de la
Asesoria urbanistica sobre la formulacion técnica de las Directrices para
San Martin de los Andes, Provincia del Neuquén, Rca. Argentina. Tal
consultoria estuvo a cargo del Arq. Thomas Sprechmann y del Arq. Diego
Capandeguy, contdndose con el asesoramiento juridico del Dr. Carlos

Delpiazzo.
El trabajo fue realizado entre setiembre y diciembre de 1996.

El mismo fue gestado por la Secretaria Municipal de Turismo, Gestion
Ambiental y Planificacion de la Municipalidad de San Martin de los Andes.

Este trabajo fue posible gracias al aj)oyo y confianza del Consejo Federal
de Inversiones de la Repuiblica Argentina (CFl), lo cual posibilité su
financiamiento. '

La responsabilidad del contralor y evaluacion de dichas tareas es de la
Municipalidad de San Martin de los Andes y de la Secretaria de Estado del
COPADE del Gobierno de la Provincia del Neuguén.

Esta consultoria internacional, por su naturaleza, se ha desarrollado
iterativamente a partir de las propuestas del equipo consultor, testeadas
posteriormente en todos sus planos a nivel local. Esta labor se ha
realizado con la independencia técnica de estilo en este tipo de trabajos,
asumiéndose su plena responsabilidad disciplinar y la conviccién sobre su
perfectibilidad.
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I

INTRODUCCION

La materializacion de este proyecto de nuevo Ordenamiento territorial de San Martin de
los Andes es el resultado de la articulacién de multiples actores politicos, tanto a nivel
local como provincial.

En tal sentido, destacamos la firme voluntad de cambio de la /ntendente de San Martin
de los Andes Sra. Luz Sapag, y de su Concejo Deliberante, debiéndose sefialar
particularmente la gestién de su Presidente ¢l Cjal. Ec. Martin Estevez y el entusiasta
involucramiento del Cjal. Guillermo Carnaghi y de la Cjal. Arq. Stella Solanas. En el
mismo sentido se expreso la contribucién del COPADI en la figura de su Secretario de
Estado Arg. Ramén Martinez Guarino.

En este contexto resultd decisiva la gestion de coordinacién técnico-politica de la Lic.
Silvina Belaustegui, Secretaria de Tunismo, Gestibn Ambiental y Planificacion de la’
Municipalidad, quien tuvo la visién, empuje y capacidad de gerenciar y concretar este
proyecto. :

En el debate, ajuste y perfeccionamiento de las nuevas normas implementadas para San
Martin de los Andes tuvieron relevante participacion numerosas organizaciones locales
intermedias y operadores territoriales publicos y privados. Particularmente corresponde
destacar el aporte y la buena disposicion de los directores y técnicos de la
Municipalidad, en especial del Arq. Alberto Pérez, Secretario de Desarrollo Urbano y
Ordenamiento Territorial; del Ing. Martin Sagasti, Director de Catastro Municipal; del
Arg. Omar Vitale; de la Arq. Alicia Pianelli; de la Ing. Sara Castafieda; y del Tec.
Jorge Lara.

También debe sefialarse la contribucién y los posicionamientos técnicos y politico
sectoriales de los directivos y distintos integrantes de fa Regional San Martin de los
Andes del Colegio de Arquitectos del Neuquén, y de otros técnicos liberales, entre
ellos: Arg. Francisco Amoroso, Arg. Angel Barcelo, Arq. Gabriel Bidone, Arq. Oscar
Chatruc, Arg. De Nicolay, Arq. Daniel Gallo, Ing. Agrim. Federico FPonti, Arq.
Guillermo Rey, Arg. Elbio Roccia, Arg. José Sosa Acevedo, Arq. Pablo Velazco 'y Arq.
Cristina Welter.
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1.1.- EL PUNTO DE PARTIDA

Este trabajo se inscribié en una situacion de partida muy particular de San Martin de los
Andes, signada por las siguientes caracteristicas:

a) una gestion municipal cuyo proyecto politico apunta al fortalecimiento de la
condicion turistica del area y de sus calidades de vida, con un especial cuidado por
mantener su imagen de aldea de montafia y su g'ran urbanidad, como lo pautan
distintas iniciativas comunales;

b) esta localidad estaba en una fase critica de su desarrollo -que se tildo de Emergencia
Urbanistica, dada la caida generalizada del recurso territorial, con falta de suelo
urbanizable, con una baja de la calidad global y un bloqueo de los distintos
operadores para lograr una salida calificada.' Dentro de este bloqueo se inscribia la
vigencia de la Ordenanza Transitoria de Zonificacién (Ordenanza 83/84), norma
inadecuada para un Ordenamiento territorial consistente con una inconveniente
condicion de provisoriedad; asimismo debe mencionarse las paralisis de las distintas
instancias de Ordenamiento territorial que se intentaron llevar a cabo durante una.
década a partir de distintas iniciativas y de importantes estudios técnicos.

Esta trabazon generaba una situacién de incertidumbre perjudicial para la sociedad
local.

En este contexto, frente a una firme voluntad politica de cambiar la situacion
urbanistica existente, se plantea la presente asesoria, cuyo objetivo general fue
concretar y efectivizar en un corto plazo un nuevo Ordenamiento territorial para San
Martin de los Andes, expresada en las comrespondientes normas juridicas.

A tales efectos, se propuso impulsar nuevas figuras de ordenacion, particularmente un
conjunto acotado de Directrices urbanisticas adecuadamente implementadas en corto
plazo en lugar de la formulacion de un plan general exhaustivo y rigido, cuya aplicacion
a nivel internacional ha sido poco exitosa.

Tales Directrices urbanisticas se concibieron como pautas u orientaciones politico-
técnicas congruentes sobre los aspectos sustantivos de la materia territorial. Constituyen
reglas de juego estables pero flexibles a ser acordadas como politica de estado que
orienten las distintas decisiones territoriales, sus contenidos deben ser viables y
genéricos, aunque precisos y cualitativos, pudiéndose plantear a distintas escalas.

' MSMA:COPADE—CFI/ Spechmann, Th.; Capandeguy, D.; Danza, M. y Tuset, I.- ASESORIA
URBANISTICA SOBRE LA GESTION TERRITORIAL DE PARTE DE LOS LOTES S8 Y 59 DE
SAN MARTIN DE LOS ANDES (Informe final), Junio 1996, p. 4 y ss.
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1.2.- ALCANCE DE LA CONSULTORIA

La consultoria realizada fue un trabajo de naturaleza operativa, que comprendid los
siguientes aspectos:

a) la formulacion e implementacion de un nuevo marco de Ordenamiento territorial,
generandose tres nuevas figuras de ordenacién arquitectonica-urbanistica
consistentes en las Directrices urbanisticas, la Gestion por Producto urbanistico y €l
Paisaje Protegido,

b) la instrumentacion detallada de las Directrices del Casco Central y acceso este
(Barrio Los Cipreses),

¢) la elaboracion de nuevas disposiciones complementarias en materia de zonificacion y
aprovechamientos urbanisticos para dichas areas;

d) las instancias consultivas técnicas con los principales actores locales;
e) la redaccion de los correspondientes textos juridicos,

f) el fortalecimiento institucional del equipo técnico municipal para seguir operando a
futuro con estos instrumentos ejecutivos de ordenamiento territorial.

1.3.- PRODUCTO PRINCIPAL OBTENIDO

Proyecto de Ordenanza Omnibus donde se concreté el nuevo Ordenamiento territorial
para San Martin de los Andes, con el alcance y contenidos antes sefialados.

Dicho Proyecto denominado Ordenanza de constitucion de las Directrices
Urbanisticas y de Ordenamiento Territorial del Casco Central de San Martin de los
Andes, constituido por una extensa ordenanza de casi 100 articulos, entré en vigencia
hace algunos dias, luego de su aprobacion por el Concejo Deliberante de la localidad el
pasado 11 de diciembre, adjuntandose dicho texto en el presente informe.

Es importante destacar un hecho excepcional que fue que esta disposicion fue aprobada
por una unanimidad de los integrantes de dicho cuerpo legislativo, pertenecientes a los
tres blogues politicos representados en dicho Concejo; asimismo, es necesario sefialar
la fuerte y entusiasta participacion de varios de sus integrantes en la fase previa de
elaboracion y consultas.

También es de interés anotar que, a sugerencia de este equipo consultor, durante 10s
meses de trabajo de la presente asesoria, se suspendio la recepeidn de los permisos de
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edificacion con alturas maximas mayores a 8.50 metros. Con esta medida cautelar, se
evito la aceleracion de nuevas afectaciones no deseadas, lograndose un clima distendido
necesario para este tipo de gestiones transformadoras.

1.4.- DESARROLLO DEL TRABAJO
Al respecto pueden sefialarse algunas breves consideraciones en relacion a:
¢ las etapas de la asesoria

» la organizacién de cada etapa
+ las articulaciones consultivas con los operadores locales

1.4.1.- Etapas de la asesoria

El trabajo se desarrollo en 3 etapas: una primera de formulacidn primaria, una segunda-
de implementacién general y una tercera de ajuste final.

La etapa 1, de formulacién primaria, comprendio ¢l planteo técnico de una agenda de
directrices urbanisticas recomendadas, el avance de los contenidos sustantivos de una
nueva normativa de zonificaciéon y edificacion en el area piloto del Casco Central,
actividades de capacitacion y el trabajo y la discusién conjunta de tales cuestiones con
distintos actores locales.

En la etapa 2, de implementacién general, se profundizé en las directrices anteriores,
en las normativas del area-piloto del casco central, estudiandose su implementacién en
su faz técnica y juridica. Asimismo también comprendié actividades de capacitacion y
la discusion conjunta de tales cuestiones con distintos actores locales.

La etapa 3, de ajuste final, se centré en una ardua instrumentacion final, en su

dimensién normativa y procedimental, culminandose con el Proyecto de Ordenanza ya
mencionado. '

1.4.2.- Organizacidon de cada etapa

En cada etapa ¢l trabajo del equipo consultor externo comprendié dos partes:

a) la elaboracion de un Documento de trabajo con propuestas y consideraciones
analiticas u operativas que fueron del caso en cada etapa; estos documentos se
elevaron a la Municipalidad de San Martin de los Andes, siendo inductores de
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consultas y megociaciones politico-sociales con agenda orientada y abierta. La
duracion aproximada de esta actividad fue de 3 semanas de trabajo.

b) un viaje a San Martin de los Andes donde se procedié a un intenso trabajo con los
actores locales y a los analisis y verificaciones complementarios en el sitio. Su
duracién aproximada fue de una semana y media.

Al final de la primera y segunda fase, el equipo consultor elevé un /nforme de la Etapa
a la Municipalidad de San Martin de los Andes y a la Secretaria de Estado del
COPADE.

1.4.3.- Las articulaciones consultivas con los operadores locales

Esta asesoria presento la particularidad de una fuerte articulaciéon con los distintos
actores locales, tanto municipales (Ejecutivo y Legislativo comunat) como a nivel de la
sociedad civil, especialmente con los directivos y otros integrantes de la Regional San
Martin de los Andes del Colegio de Arquitectos de Neuquén.

La asistencia técnica externa se desarroll6 segin dos tipos de instancias de articulacién
consultiva:

a) una instancia formal, a través de una wnidad de gestion politica-técnica de nivel
municipal conformada especialmente a los efectos de gerenciar y concretar el
ordenamiento urbanistico de referencia. Esta unidad de gestion tuvo la forma y
mecanica de trabajo que a nivel local se consideré mas adecuada, conformandose
por algunos responsables politico-técnicos del ordenamiento urbanistico, turistico,
ambiental e infraestructural de la Municipalidad y por representantes del Colegio de
Arquitectos, Comisién del POA, Consejo de Ingenieria, Agrimensura y Maestros
Mayores de Obra, Camara Inmobiliaria y ENSATUR. Esta instancia formal oper6 en
la primera fase de la asesoria.

b) multiplicidad de instancias informales con integrantes de dicha unidad y con otros
expertos locales y formadores de opinion que, a titulo personal mas que institucional,
permitieron testear las propuestas realizadas. Estas instancias informales primaron
en la segunda y tercera fase.
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LOS NUEVOS INSTRUMENTOS DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

Tal como ya se ha sefialado, en este trabajo se procedio a la creacion e implementacion
de nuevas figuras o instrumentos de Ordenamiento territorial, lo cual habia sido
fundamentado, recomendado y prefigurado en la anterior asesoria ya citada’.

Dichas figuras son: las Directrices urbanisticas, la Gestion por Producto urbanistico y
el Paisaje protegido. Estos instrumentos no operan aisladamente sino articuladamente
de acuerdo a cierta re-ingenieria instrumental y tactica.

En ¢l texto adjunto de la Ordenanza-Omnibus se definen y regulan dichos instrumentos
de Ordenamiento territorial, estableciéndose con precision sus funciones, contenidos,
status normativo, y los correspondientes aspectos procedimentales.

Complementariamente, pueden agregarse algunas observaciones particulares respecto a:

o las Directrices como pautas urbanisticas,
¢ la Gestion por Producto Urbanistico, y
¢ la Declaratoria de Paisaje Protegido

2.1.- LAS DIRECTRICES COMO PAUTAS URBANISTICAS

Entre las distintas cuestiones planteadas durante su elaboracién, pueden destacarse
algunas por su mayor relevancia:

a) Las Directrices urbanisticas se concibieron como pautas u orientaciones politico-
técnicas congruentes sobre los aspectos sustantivos de la materia territorial
Constituyen reglas de juego estables, de alta visibilidad y flexibles a ser acordadas
como politica de estado que orienten las distintas decisiones territoriales. A los
efectos de lograr dicha estabilidad, en el Derecho positivo de otros paises, como en
Espafia, se reconocen las Directrices de Ordenamiento Ierritorial como normas
juridicas de jerarquia superior.’ En el caso argentino esta via jerarquica no es
posible, pero se buscd esa mayor estabilidad al establecerse que la aprobacion
legislativa de las Directrices se haga por mayoria de dos tercios de votos, en
concordancia con el art. 124 de la Carta Organica Municipal de la localidad.

2 L
Id., p. 51 ¥ ss.
3 Vease, por ejemplo, la Ley de ordenacion temritorial de la Comunidad de Madrid, del 30 de mayo de

1984 (Ley 10/1984),
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b) Otra cuestion planteada fue el grado de profundizacién de los contenidos dentro de
la propia Directriz, ain limitandolos a prescripciones viables y genéricas. En este
caso concreto, se considerd imprescindible precisar no sélo contenidos cualitativos
sino también algunas pautas cuantitativas asociadas -caso de las alturas maximas de
edificacién en el Casco Central o delimitaciones precisas de las areas mas sensibles;
tales definiciones exigian una estabilidad relativa a lograr.

¢) Las Directrices son acuerdos politico-sociales en materia territorial concebidos de
acuerdo a cierta aspiracion de globalidad, los cuales no deben ser forzados
técnicamente en su implementacién y tiempos politicos. Por ejemplo, en la
primera fase de esta asesoria, el equipo consultor agendd un menu de Acuerdo o
Pacto Territorial Global que comprendia 6 a 7 grandes Directrices, tal como se
presentan en el Anexo [; sin embargo, ya de partida, un pronunciamiento técnico-
politico consensuado sobre todas las orientaciones no parecia posible ni conveniente
frente a las urgencias y los tiempos de los distintos operadores, lo cual llevéd a
centrarse en el perfeccionamiento del mecanismo genérico de las Directrices, lo cual
habilitaba a establecer e instrumentar con facilidad consensos futuros; por otro lado,
el esfuerzo se concentré en un profundo re-ordenamiento urbanistico de todo el
Casco Central, que exigio profundizar en multiples singularidades arquitecténicas
que atendieran y afirmaran su identidad local.

2.2.- LA GESTION POR PRODUCTO URBANISTICO

La Gestion por Producto urbanistico es una modalidad especial de implementacion
del Ordenamiento territorial que opera privilegiando los rasgos cualitativos de los
emprendimientos o productos que se implantan en el territorio. Sus mecanismos de
implementacién y control estan mas proximos a los de la homologacion de los
productos industriales que a los practicas urbanisticas convencionales, definiéndose los
criterios de homologacion en las correspondientes Directrices o normas subsidiarias.

Durante este tipo especial de tramitacién, la Administracion comunal consulta a un ente
ad-hoc asesor, cuya constitucion y funcionamiento se apoya en algunas consideraciones
y supuestos que no son casuales:

a) el convencimiento de que este tipo de entes ad-hoc o Comisiones Técnicas deben ser
exclusivamente asesoras, no obligando ni sustituyendo a los auténticos decisores
legitimos del poder politico democratico;

b) su caracter honorifico, de notabilidad técnica y visibilidad piblica, actuando sus
integrantes a titulo individual, més ail4 de quienes los hayan designado,
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¢) tal Comision Técnica Asesora evaluara el cumplimiento de ciertas dimensiones
urbanisticas de los emprendimientos, no los proyectos arquitectonicos evaluados
globalmente o compositivamente; aqui, a diferencia de lo planteado en entes ad-hoc
de muchas otras realidades urbanas, la Comision Asesora no opera como un grupo de
notables que opinan discrecionalmente sobre un proyecto sino que lo hacen de
acuerdo a clertas variables en funcién de lo reglado por las Directrices;

d) el tramite por Producto Urbanistico es una instancia excepcional, que complementa -
no sustituye, las actuaciones de las oficinas técnicas competentes.

2.3.- LA DECLARATORIA DE PAISAJE PROTEGIDO

Es una figura de Ordenamiento territorial que tiene por objeto reconocer el valor
cultural del territorio, habilitando estrategias de manejo acordes para su conservacion y
para el logro de transformaciones armonicas con sus atributos esenciales.

Respecto a esta Declaratoria caben algunas observaciones:

a) es una figura relevante considerando la escasa tradicion de estos instrumentos
aplicados en espacios antropicos en transformacion,

b) su efectividad se vincula a su aplicacion encadenada con los otros instrumentos;

¢) su aplicacién debe ser excepcional, limitandose a pocos dmbitos territoriales, como
en este caso al Casco Central o La Vega Plana,

d) constituye una orientacién politico-social que puede adquirir un valor
mercadotécnico, como sello o grifa'singuiar y de calidad.
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1V

SOBRE LOS CRITERIOS ESPECIFICOS PARA
EL ORDENAMIENTO ARQUITECTONICO - URBANISTICO
DEL CASCO CENTRAL

El nuevo ordenamiento arquitectonico-urbanistico del Casco Central no solo incorporo
las Directrices como figuras de ordenacién sino también supuso nuevos contenidos con
un gran grado de detalle y de apertura.

En el texto normativo se marcaron un conjunto de orientaciones Directrices entre las
que pueden mencionarse la delimitacion del area, la clasificacion del suelo como
Paisaje Protegido, y el mantenimiento del caracter de aldea de montafia del Casco
Central.

El mantenimiento y fortalecimiento del cardcter de aldea de montaiia se apoya en su
estructura morfolégica predominantemente abierta, con operaciones de completacion y
sustitucién sin grandes restricciones comparadas con los Centros Histéricos de otras
ciudades turisticas, en donde cuentan fuertemente el inventario edificatorio individual.
Aqui lo fundamental fue el marco regulatorio de las morfologias, esto es, las grandes
definiciones formales en un sentido mas general, mas alla de las definiciones estéticas
particulares de cada proyecto de arquitectura.

En esta perspectiva, la normativa debia permitir que los indicadores urbanisticos de
aprovechamiento jugasen combinadamente abriendo oportunidades y grados de libertad
de proyecto, acorde con la calidad urbanistica.

De ahi la re-ingenieria combinatoria presente en la normativa, con la que se busco una
congruencia y direccionalidad en la accion de las magnitudes de aprovechamiento
fundamentales como las alturas maximas de edificacion, los factores de ocupacion, los
retiros prediales, las salientes sobre-elevadas, la resolucion de los techos, el tratamiento
de las medianeras, etc. En tal sentido, cabe sefialar que:

a) dicha re-ingenieria combinatoria respondié al cumplimiento del contenido
orientador y calificador de las Directrices primanas;

b) la mayor libertad del proyecto arquitectonico se logra al plantearse distintas
posibilidades de aprovechamiento urbanistico segin sean las opciones
arquitectdnicas - urbanisticas con las que se opere (por gjemplo, una mayor altura
si se resuelve exentamente el edificio, en congruencia con la estructura
morfoldgica del sector, y con rangos de calidades especiales); esta mayor libertad
de proyecto es potencialmente muy relevante considerando la tradicion de cahidad
y las destacadas capacidades de la comunidad arquitecténica local,
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¢) se incorporaron a la normativa indicadores no presentes en el ordenamiento
anterior, como el F.O.T. (Factor de Ocupacion Total) o el F.O.S.E. (Factor de
Ocupacion del Suelo Elevado), cuya definicidn precisa se encuentra en el texto
legal adjunto;

d) se establecieron pautas diferenciales de calidad, tanto por dreas y sectores, por
distintas situactones particulares, o ante presuntas afectaciones morfoldgicas o de
usos no deseadas, jugindose frecuentemente con la variable escala.

Al final del presente Informe, se adjuntan una serie de cuadros sintéticos donde puede
observarse la re-ingenieria normativa de cada area y sector del Casco Central.
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LOS DESAFIOS PRESENTES

En San Martin de los Andes se abren nuevas oportunidades para el planeamiento, al
contar con instrumentos de Ordenamiento territorial de ultima generacién, cuya
pertinencia y capacidad local de maniobra se probar en el tiempo. Como se ha visto,
estos instrumentos tienen la virtud de ser flexibles ante los cambios de los entornos
turbulentos de nuestra época.

Este salto cualitativo reposiciona a San Martin de los Andes, ubicandose en la mira de
otros municipios turisticos de la region.

En este contexto de operar con nuevos instrumentos, se ensayara su aplicacion en el
Casco Central, debiéndose evaluar y perfeccionar su aplicacién; asimismo, esta nueva
regulacion de! Casco Central, presionara ‘'sobre los puntos sensibles de otras areas,:
debiéndose implementar a mediano plazo nuevas Directrices u orientaciones para tales
areas del Ejido.
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ANEXO I

LA AGENDA URBANISTICA DE PARTIDA

En la primera fase de esta asesoria, se propuso como punto de partida la siguiente
agenda urbanistica a modo de Acuerdo o Pacto Territorial Global, focalizandose el
trabajo posterior en la definicion ¢ implementacion genérica de las nuevas figuras de
ordenamiento, y en la profundizacion de su aplicacion en el Casco Central.

1.- LA AGENDA DE PARTIDA
Los contenidos de esta Agenda de Directrices de ordenamiento territorial del Municipio

de San Martin de los Andes fueron los siguientes:

1. La potenciacién de la condicién turistica del Municipio, afirmandose
su diversificacion paisajistica, urbanistica y cultural, y las calidades
compatibles con una adecuada dimensién ambiental.

1.1.- Se apuesta a un desarrollo diversificado, calificado y sustentable.
1.2.- Tedo el territorio dentro de la jurisdicciéon municipal, deberia ser concebido y

operado a nivel piliblico local como un recurso turistico global, incluido las
localizaciones residenciales de la poblacidon permanente y las areas productivas.

2. El mantenimiento del caricter de aldea de montaiia del Casco
Central.

2.1.- Se declara con la calificacion de Paisaje Protegido a todo el Casco Central.
2.2.- Se establece su delimitacion.
2.3 .- El mantenimiento del caracter de aldea de montafia se expresara en :

a) la gestién del sector Centro Civico y de la calle San Martin como 4rea emblematica
con edificaciones en baja altura y gran calidad urbanistica.

b) la potenciacion del resto del Casco Central, que operara de la siguiente manera:

i. por un nuevo macro-ordenamiento, jerarquizandose algunos elementos
urbanos;
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il. por la flexibilizacién de las alturas méximas de edificacion, dentro de los
rangos establecidos por la presente directriz, a cambio de mayores calidades
morfologicas y de los espacios extenores;

iii. por una regulacion de usos y escalas de intervencion compatibles con las
pautas anteriores.

2.2.- La gestion de la pieza urbanistica del Centro Civico y de la calle San Martin se
realizara de acuerdo a los siguientes criterios:

a) comprende un determinado ambito territorial,
b) la altura maxima de edificacién se ubicara dentro de ciertos rangos;

c) en los padrones mayores a ciertas superficies y con determinadas proporciones, por
su vocacion urbanistica, se admitiran alturas de edificacion mayores, gestionandose
como Productos urbanisticos y exigiéndose otros indicadores que se precisaran en la
correspondiente norma subsidiaria;

d) no se consideran compatibles distintos usos y escalas de emprendimeentos;

e) no se admitiran edificaciones por debajo de la clasificacion de "bueno" a juicio de la
Administracién, de acuerdo a los criterios de la Gestion por Producto urbanistico.

2.3.- La potenciacién del resto del Casco Central se hara de acuerdo a los sigwentes
criterios:

a) esta area, con cierta delimitacion, comprendera subzonas defimidas en la
correspondiente norma complementaria,

b) la altura méaxima de edificacion serd de 8.50 admitiéndose hasta 14 metros en los
casos expresamente establecidos en la Directriz, debiéndose en tales casos ser
gestionadas las correspondientes solicitudes como Producto urbanistico,

¢) no se consideran compatibles distintos usos y escalas de emprendimientos.

2.4.- Las solicitudes de edificacién se tramitaran segliin una Gestion especial como

Productos urbanisticos en cualquiera de las dos situaciones siguientes:

a) cuando el interesado asi lo gestione por estar incluido en las modalidades o causales
de Producto urbanistico;

Asesoria urbanistica - San Martin de los Andes
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b) cuando a lo largo de la tramitacion de una solicitud ordinaria de edificacion, alguna
de las instancias municipales considere y fundamente que la solicitud de referencia
no cumple o puede no cumplir con los contenidos de la presente normma,
solicitandose al interesado su presentacion mas afinada como Producto urbanistico.

2.5.- En un plazo maximo de 3 meses de aprobadas las presentes Directrices, se
implementard una nueva ordenanza de zonificacién y urbanizacion para el Casco
Central.

2.6.- La Administracion Municipal implementar en el tiempo y forma que considere
mas adecuado, operaciones de calificacion de los bordes del Arroyo Pocahulto, de la
calle San Martin y en la Costanera sobre el Lago Lacar.

3.- Se declara Area de Ensanche y Reestructura Urbanistica a parte
del suelo ocupado por el actual Regimiento del Ejército Argentino y.
areas contiguas.

3.1.- Tal area comprende el suelo no urbanizado de la Chacra 2 y Chacra 4 (casi en su
totalidad de dominio del Ejército Argentino, que incluye el Regimiento y el Aeroclub) y
el suelo urbanizado de distintos barrios (Villa Paur, Barrio E! Arenal, COVISAL 1y el
predio de COVISAL 2).

3.2.- Esta area constituye la (ltima gran alternativa de expansion racional de la
localidad, sefialandose el interés municipal por su transformacidon como suelo
urbanizable, 1o que se deberia producir con orden en el tiempo y en €l espacto, con un
perfil de villa en el verde y con distintos aprovechamientos urbanisticos con mayor
flexibilidad a nivel edificatorio y de escalas de usos que los admitidos en el resto del
suelo urbanizable dentro del Ejido Municipal.

3.3.- En el sector de suelo atn no urbanizado de esta Area de Ensanche y Reestructura
Urbanistica, se establece como medida cautelar la no admisién de nuevos
fraccionamientos ni la construccion de obras publicas o privadas hasta que se defina a
nivel municipal un macro-trazado publico y una clasificacién primaria del suelo,
incluidas las correspondientes areas de reserva. En un plazo no mayor de 1 afio (0 18
meses, a ajustar) se precisardn tales orientaciones primarias en una norma subsidiaria,
apoyandose en los correspondientes estudios técnicos que desarrollardn las oficinas
competentes.

3.4.- En un plazo no mayor a tres afios, se desarrollara un Programa Estratégico de
Actuaciones, que implemente acciones conjuntas con el Ejército Argentino para el
logro de tales objetivos, apuntando a crear un Consorcio del Suelo.

Asesoria urbanistica - San Martin de los Andes
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4.- Se cautela La Vega Plana como un drea singular de importante
valor ambiental y paisajistico.

4.1.- Delimitacion del area;
4.2 - se declara con la calificacion de Paisaje Protegido a todo el area;
4.3.- no se admitiran nuevos fraccionamientos con parcelas menores a 5 hectéreas;,

4.4.- en los predios frentistas a la Ruta N° 234 se establece una servidumbre non
edificandi de 150 metros (o 200 m. a ajustar) medida perpendicularmente a partir de la
linea de propiedad sobre dicha via, a los efectos de mantener la calidad urbanistica de
este corredor vial y atenuar las posibles afectaciones sobre el drea cautelada,

4.5 - regulacion de usos admitidos y compatibles;

4.6.- toda solicitud de edificacion publica o privada se tramitard segin la gestion
especial de Producto urbanistico; .

4.7.- toda obra de construccion que no cumpla con las pautas anteriores deberd ser
demolida por el propietario del terreno antes de pasado 6 meses de notificado de ello,
sin perjuicio de otras sanciones que pudiesen aplicarse. Luego de transcurrido tal plazo,
¢l Municipio tendrd4 la obligacién de proceder a tal demolicién, cobrandole al
propietario del terreno los correspondientes costos de la misma.

5.- El Cerro Comandante Diaz y las areas contiguas de Pueate Blanco
y Paraje Trabunco, se operarin como una gran pieza compleja, con
multiples diversidades y alta sensibilidad, intensificAndose su caracter
global de drea - parque calificada y su rol parcial de gran fachada del
Casco Central.

5.1.- Delimitaciones.

5.2.- Se habilitara la planicie del Hotel Sol y la Radio Nacional como un 4rea hotelera -
recreativa, con aprovechamientos urbanisticos acordes con un Programa Estratégico de
Actuaciones que implemente la Municipalidad, el cual debera cumplir las siguientes
condiciones:

a) delimitacion;

b) viabilidad técnico-infraestructural de las actuaciones que se planteen, formulada a
partir de los estudios particulares existentes;

¢} los distintos emprendimientos se gestionaran como Productos urbanisticos;

Asesoria urbanistica - San Martin de los Andes
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5.3.- Las restantes areas delimitadas se gestionaran como un Area cultural protegida,
implementandose un Plan Especial de Calificacién en los plazos que el Municipio lo
considere convenmente, seialandose:
a) Hasta que no se formule ¢l mismo:

i.- no se admitira la construccion de nuevas obras piblicas o privadas;

ii.- se intensificaran las acciones de policia territorial, a los efectos de contener

los asentamientos irregulares.

b) En el Plan Especial de Calificacion se delimitara una servidumbre non edificandi en
la zona de cornisa de la planicie que balconea al barrio El Arenal.

6.- El Cerro Chapelco se gestionaria como una gran picza singular.

6.1.- Delimitacion.

6.2.- Toda solicitud de fraccionamiento o de edificacién en el Cerro Chapelco se
tramitara como Producto urbanistico.

6.3.- El Municipio habilitara acciones de cooperaciéon con la Provincia del Neuquen
para el establecimiento de criterios conjuntos de manejo urbanistico.

7.- Otras directrices sectoriales o por Ambitos territoriales.

Se agregaran a esta agenda de ser considerado necesarto.

Asesoria urbanistica - San Martin de los Andes
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2.- OBSERVACIONES SOBRE LA AGENDA TERRITORIAL

En la seccion anterior se planteo la agenda de Directrices territoriales con la que partié
el presente trabajo. Tales Directrices eran congruentes con la idea de un plan de
consistencia planteada en la anterior asesoria en el area’.

Al culminar la primera fase, se plantearon distintas consideraciones interpretativas y
alcances sobre los contenidos de tales directrices. Particularmente, pueden sefalarse
algunas cuestiones planteadas:

a) La potenciacion de la condicién turistica del Municipio constituye una gran
orientacion cualitativa que permite enfatizar una componente soslayada en el
planeamiento convencional de areas turisticas que es la importancia de la calidad de
los espacios y paisajes contiguos a las ofertas de alojamiento, recreacién y del ocio,
lo cual es fundamental como atributo que goza la poblacion estable y flotante. Esta
directriz no es incompatible con la diversificacion de actividades, cuya consistencia
debe apoyarse en la capacidad de carga del soporte territorial y en la competitividad.
sistémica de las actividades a desarrollar.

Tal directriz constituye una componente relevante de un proyecto de desarrollo local,
apoyado en la muy calificada naturaleza del recurso urbanistico, en la historia
reciente de la localidad, en su competitividad multisectorial y en sus efectos
dispersivos en el ambito del empleo local. La asuncion de esta directriz, juega de
varias maneras pues:

e constituye una clara sefial para los distintos inversores v para la poblacién local
sobre las apuestas comunitarias

» abre otras onentaciones subsidiarias, como la intensificacion de las
compatibilizaciones entre distintas actividades, cuestién fragil considerando la
gestidn de los uses del suelo

e actua como clara referencia técnico-politica de orden superior ante nuevos
fendémenos urbanisticos hoy inciertos en los entornos ¢recientemente turbulentos
de fin de siglo’

* habilita un mejor posicionamiento del Municipio para desarrollar programas de
cooperacion y/o solicitar financiamientos de distinto tipo dentro y fuera del
Estado.

b) El mantenimiento del cardcter de aldea de montafia del casco central, mis alla de
los nombres utilizados de rmagen aldeana, casco, o pueblo cordillerano, es otra
orientacién fundamental. Ello supone la gestion del Centro Civico de San Martin de
los Andes (algo mas amplio del hasta ahora delimitado) como 4rea cautelada con
edificaciones no sélo en baja altura sino de calidad urbanistica, hoy restringida en el

Ibid., p. 13 y ss.
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actual marco de plancamiento, por otra parte, se potenciaria el resto del Casco
Central, reconociendo en todos los casos las especificidades e identidades actuales y
en menor medida también futuras.

Particularmente tal ordenamiento del Centro Civico es una opcién fundamental de la
comunidad local, pues reconoce su valor como patrimonio cultural de la localidad -
con su escala reducida y sus permanentes vistas a los perfiles de los cerros contiguos,
lo cual ademas constituye un recurso territorial distintivo que esta a punto de
perderse y que otros centros turisticos ya lo han descuidado irreversiblemente.

Respecto a las otras directrices no se han anotado observaciones ampliatorias. Pueden si
sefialarse algunas cuestiones que refieren a piezas existentes o de nueva conformacion:

a) los problemas concretos de ordenacién en distintos faldeos;

b) la ordenacién de las nuevas urbanizaciones de los Clubes de Campos en el suelo.
riistico, con necesarios ajustes normativos;,

c) la cuestién industrial, con sus demandas locacionales e infraestructurales;

d) la problematica vial, con miltiples dimensiones, tanto infraestructurales, urbanisticas
y economicas,

e) las prescripciones especificas desde el punto vista ambiental que orienten un
desarrollo sustentable del territorio.

Asesoria urbanistica - San Martin de los Andes
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ORDENANZA - C. D. N°2.210/96.
San Martin de los Andes, 11/12/96

ORDENANZA DE CONSTITUCION
DE LAS DIRECTRICES
URBANISTICAS
Y
DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DEL CASCO CENTRAL

Ordananza de constitucién de las Directrices urbanisticas y de Ordenamiento territorial det
Casco Central de San Martin de los Andes
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TiTULO I
NORMAS GENERALES

CAPITULO 1
Objetivos, instrumentos y principios

1 - Objetivos

2 - Instrumentos -
3 - Principios

CAPITULO 2

Directrices
4 - Objetivos
5 - Contemdos
6 - Procedimiento
7 - Aplicacion
CAPITULO 3

Productos urbanisticos

§ - Objetivo

9 - Procedimiento

10 - Constitucion de la Comision Técnica Asesora

11 - Funcionamiento de la Comision Técnica Asesora
12 - Homologacion del Producto Urbanistico '
13 - Aplicacion general '

4 - Aplicacion excepcional

15 - Requerimientos especiales

CAPITULO 4
Paisaje protegido

16 - Objetivo
17 - Aplicacién
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TITULO II
DIRECTRICES DEL CASCO CENTRAL

CAPITULO 1
Disposiciones comunes

18 - Caracter general

19 - Declaracion

20 - Delimitacion

21 - Particulanidades

22 - Régimen aplicable

23 - Altura maxima de cumbreras

24 - Alturas en morfologias cerradas

25 - Alturas en morfologias abiertas

26 - Alturas en morfologias de transicion
27 - Alturas en situaciones especiales
28 - Torretas

29 - Usos permitidos

30 - Régimen de usos

31 - Calidades y Productos Urbanisticos

CAPITULO 2
Area Centro Civico

32 - Caracter general

33 - Delimitacion Area Centro Civico
34 - Delimitacion de Sectores '
35 - Caracter de los Sectores

36 - Sector Microcentro

37 - Sector Plaza San Martin

38 - Sector Plaza Sarmiento

39 - Calidades Area Centro Civico

40 - Remision

C'APiTULO 3
Area Centro

41 - Caracter Agea Centro
42 - Calidades Area Centro
43 - Especificaciones
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CAPITULO 4
Otras Areas

44 - Carécter Area Parque

45 - Calidades Area Parque

46 - Carécter Area Residencial Intermedia

47 - Calidades Area Residencial Intermedia -
48 - Caracter Area Residencial Norte

49 - Calidades Area residencial Norte

50 - Carécter Area Residencial Los Cipreses
51 - Calidades Area Residencial Los Cipreses
52 - Caracter Costanera y Pocahullo

53 - Remision

TITULO I
NORMAS DE ZONIFICACION, USOS Y APROVECHAMIENTOS

CAPITULO 1
Area Centro Civico

54 - Régimen aplicable

55 - Indices Urbanisticos

56 - Especificaciones particulares Sector Microcentro

57 - Especificaciones particulares Sector Plaza San Martin
58 - Especificaciones particulares Sector Plaza Sarmiento
59 - Usos permitidos del suelo

C'APiTULO 2
Area Centro

60 - Régimen aplicable

61 - Delimitacién

62 - Delimitacion de sectores

63 - Indices Urbanisticos

64 - Alturas en morfologias abiertas
65 - Usos permitidos del suelo
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CAPITULO 3
Area Parque

66 - Régimen aplicable

67 - Delimitacion

68 - indices Urbanisticos

69 - Usos permitidos del suelo

CAPITULO 4
Area Residencial Intermedia

70 - Régimen aplicable

71 - Delimitacion

72 - Delimitacién de sectores

73 - Indices Urbanisticos

74 - Especificaciones calle Elord:
75 - Usos permitidos del suelo

’ CAPITULO 3
Area Residencial Norte

76 - Régimen aplicable

77 - Delimitacién

78 - indices Urbanisticos

79 - Usos permitidos del suelo

’ CAPITULO 6
Arca residencial Los Cipreses

80 - Régimen aplicable

81 - Delimitacion

82 - Delimitacion de sectores
83 - Indices urbanisticos

84 - Usos permitidos del suelo
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CAPITULO 7
Disposiciones complementarias

85 - Definiciones

TITULO IV
NORMAS DE APLICACION

86 - Delimitaciones.

87 - Modificaciones y revisiones
88 - Derogaciones

89 - Revision

90 - Difustén

91 - De Forma

Ordenanza de constitucién de las Directrices urbanisticas y de Ordenamiento territorial del
Casco Central de San Martin de los Andes
Ord. C.D. N° 2.210/96

- 6-



ORDENANZA N° 2.210/96
San Martin de los Andes, 11/12/96

VISTO:

La actual situacidn urbanistica de San Martin de los Andes, que debe enfrentar nuevos
desafios que deben ser adecuadamente abordados, entre los que pueden citarse las
transformaciones armonicas con el ambiente, las calidades del territorio, las identidades
locales y las capacidades competitivas del Municipio en los dinamicos contextos
regionales.

La necesidad planteada a nivel politico y de otros actores sociales de efectivizar un
cambio en la gestidn territorial acorde con la situacidon sefialada en el parrafo
precedente, debiéndose expresar ello en una legislacion y en una practica del
planeamiento adecuada a esta nueva situacién, superando la Ordenanza de Zonificacion
Transitoria 83/84 y el persistente bloqueo posterior en la concrecidén de instancias
superiores de planeamiento y de gestion territonal.

La expresién politica de esa voluntad transformadora manifestada en el proyecto de
Ordenanza de Modificacién de Ordenadores Urbanisticos en €l Area Centro y en la
Ordenanza Cautelar N° 2089/96 del 23 de agosto de 1996, y el importante grado de
consenso expresado por las distintas fuerzas politico - sociales en el logro de la presente
Ordenanza.

CONSIDERANDO

Que es conveniente disponer de instrumentos de ordenamiento territorial que destraben
la situacién existente y que permitan afrontar mas adecuadamente la gestién del
territorio.

Que es necesario precisar los contenidos del nuevo ordenamiento territorial en ¢l marco
de perspectivas globales, estables y consistentes.

Que las llamadas Directrices urbanisticas, la Gestion por Producto urbanistico y el
Paisaje protegido constituyen instrumentos contemporaneos de ordenamiento territorial
que actlian concomitantemente, siendo necesario precisar su definicion y regulacion,
debiéndose establecer claramente sus funciones, contenidos, jerarquia normativa,
caracter vinculante y aspectos procedimentales especificos acordes con la realidad
concreta de San Martin de los Andes.

Crdenanza de constitucién de las Directrices urbanisticas y de Ordenamiento territorial del
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Que las Directrices urbanisticas presentan los siguientes atributos que se valoran como
positivos:

a- su condicion de orientaciones politico - sociales que expresan con simplicidad la
voluntad mayoritaria en materia territorial,

b.- su accionar como reglas de juego globales, claras y estables de referencia para los
distintos operadores territoriales;

c.- su flexibilidad y capacidad de ser articuladas progresivamente de acuerdo a las
prioridades que se establezcan,

d.- suagilidad y rapida implementacion.

Que la adopcion del instrumento procedimental de la Gestion por Producto urbanistico
constituye un control de calidad arquitecténico - urbanistico acorde con la voluntad y
sensibilidad social en la matena.

Que la figura de Paisaje protegido constituye un instrumento complementario
especifico para ciertas dreas antropicas.

Que estos instrumentos asignan nuevas potencialidades a las ordenanzas tradicionales
que tegulan las normas de zonificacion, usos y aprovechamiento urbanisticos las que, al
requerir mayorias simples para su aprobacion, pueden ser ajustadas y perfeccionddas
con mas naturalidad que en el pasado en el marco de politicas globales estables y
persistentes .

Que es necesario velar y potenciar los atributos esenciales del territorio.

Que el Casco Central constituye un ambito histérico y vital de la comunidad, con una
fuertisima identidad en la regién andino - patagdnica expresada por su singulares
atributos geograficos y urbanisticos, cuya gestion exige un ordenamiento mas adecuado
a sus problematicas y desafios actuales.

Que dentro del Casco Central, el Area Centro Civico se caracteriza por sus
edificaciones de baja altura y gran calidad urbanistica, con espacios piblicos soleados,
con escalas acotadas, con gran urbanidad y con una buena visualizacion de las lineas y
cornisas de los cerros contiguos que encajonan el area.

Que es necesario velar por un urbanismo calificado con edificaciones de calidad, que
eviten los impactos urbanisticos negativos que habilita el ordenamiento anterior, ya sea
por las afectaciones de altura y/o por los efectos desagradables de las medianeras altas y
profundas.

Que es deseable asegurar un ordenamiento normativo que asegure mayores grados de
libertad arquitecténica cuando los proyectos aportan una calidad destacada en la
construccion humnana del territorio.
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Por ello:

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA
MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
SANCIONA CON FUERZA DE ORDENANZA

TITULO I
NORMAS GENERALES

CAPITULO 1
OBJETIVOS, INSTRUMENTOS Y PRINCIPIOS
Articulo 1° (Objetivos).- El ordenamiento urbanistico de la Municipalidad de San
Martin de los Andes se regird por la presente Ordenanza (dictada de conformidad con lo
preceptuado en el art. 124 de la Carta Organica Municipal aprobada por la ley N° 1812

de 1989), v tendra por objetivo regular los aspectos urbanisticos compatibles con un
desarrollo econdémico y social en armonia con el entorno fisico y cultural.

Articulo 2° (Instrumentos).- Ademas de las disposiciones contenidas en la presente
Ordenanza, son instrumentos de ordenamiento urbanistico los siguientes:
a) las Directrices

b) la gestion por Productos urbanisticos
¢) la declaracion de Paisaje protegido
Articulo 3° (Principios).- Los principios contenidos en este Titulo y emergentes de esta
Ordenanza seran de aplicacion directa.

Asimismo serviran de criterio interpretativo para resolver las cuestiones que puedan
suscitarse en la aplicacion de sus disposiciones.

Ordenanza de constitucién de las Directrices urbanisticas y de Ordenamiento territorial de!
Casco Central de San Martin de los Andes
Ord. C.D. N° 2.210/96

-9-



CAPITULO 2

DIRECTRICES

Articulo 4° (Objetivos).- Las Directrices son instrumentos de ordenamiento territorial
que se aprobaran por via de Ordenanzas (dictadas de conformidad con lo preceptuado
en el art. 124 de la Carta Orgdnica Municipal aprobada por la ley N° 1812 de 1989) y
que tendran }os siguientes objetivos:

a) establecer el marco de referencia publica y de alta visibilidad que oriente y regule la
accion de los distintos operadores, tanto publicos como privados, en el &mbito territorial
munigipal;

b) fijar los criterios basicos y las correspondientes previsiones para la formulacion y
coordinacion de las politicas sectoriales y para la programacion de los recursos;

¢) articular acciones temitoriales conjuntas con otros Municipios o con otros niveles de
la Administracion, respetando los correspondientes ambitos de competencias;

Articulo 5° (Contenido).- Las Directrices a que refiere el articulo anterior tendran los
siguientes contenidos:

a) las orientaciones en materia territorial fundadas en si mismas, consistentes entre Siy
articuladas con otras politicas del estado, que reflejen claramente la intencionalidad
politico - social de la comunidad,;

b) las regulaciones de las acciones de los operadores territoriales, tanto publicos como
privados, dentro de los términos municipales,

¢} las modalidades de articulacion entre el Municipio y los otros operadores publicos y
privados para el logro de acciones concretas, incluidas los procedimientos ¢ instancias
para la resolucion de eventuales conflictos entre las partes;

d) la delimitacion de las piezas urbanisticas fundamentales, definiendo sus vocaciones y
roles prioritarios, las modalidades de afectacion y los grados de proteccién, de acuerdo
a valoraciones especificas de cada 4rea y de las distintas piezas en su globalidad;

e) los criterios generales para la localizacién y ejecucion de infraestructuras y
equipamientos de caracter estructurante;

f) las condiciones infraestructurales y ambientales de las acciones de urbanizacion que
se ponderan mds convenientes para el desarrollo sustentable;
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g) la definicién de los dmbitos territoriales en que se valoren necesarios programas,
planes especiales, proyectos o estudios, sefialandose, en su caso, las condiciones y
plazos a los que debe someterse su elaboracion;

h) los criterios de aplicacion y modificacion de las directrices de ordenamiento
territorial,

i} la determinacion de los tiempos requeridos para cada caso.

Articulo 6° (Procedimiento).- La aprobacion de las Directrices urbanisticas se ajustara
al siguiente procedimiento:

a) la iniciativa de formulacion de las Directrices de ordenamiento territorial recaera en
el Ejecutivo Municipal y en el Concejo Deliberante, quienes podran actuar por propia
iniciativa, a instancias de otras entidades o a peticion de otras partes;

b) el alcance de las Directrices podrd ser general o particular, debiendo en todos los
casos ser consistente en una perspectiva global y fundada; '

¢) en todos los casos, se promoverdn instancias consultivas con otros operadores
publicos y privados y con otros actores sociales, que expliciten sus evaluaciones y
sugerenclas; y

d) cuando la iniciativa corresponda al Ejecutivo Comunal, se confeccionara un
Documento Previo, acompaiiado de los legajos técnicos y evaluaciones del caso, ¢l cual
serd elevado al Concejo Deliberante para su consideracion conjuntamente con el
proyecto de Directriz.

Articulo 7° (Aplicacion).- Las oficinas técnicas competentes de la Municipalidad
observaran que las solicitudes de permisos de edificacion y urbanizacién cumplan con
lo establecido en las Directrices.
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CAPITULO 3

PRODUCTO URBANISTICO

Articulo 8° (Objetivo).- La gestién por Producto urbanistico es un instrumento de
ordenamiento territorial que tiene por objetivo promover el desarrollo urbanistico y
arquitectonico  privilegiando los rasgos urbanisticos cualitatives de los
emprendimientos de que se trate, en concordancia con las Directrices pertinentes.

Articulo 9° (Procedimiento).- La homologacion de los Productos urbanisticos que se
gestionen se realizara como un control de calidad externo a los autores del proyecto.

A tales efectos intervendra la Comision Técnica Asesora a que se refieren los articulos
siguientes, la cual valorard la satisfaccion de las orientaciones definidas en las
Directrices correspondientes a cada érea, procediéndose de la siguiente manera:

a) controlando la calidad de un conjunto de variables claramente definidas que
urbanisticamente se consideran relevantes, absteniéndose del juicio global sobre el
proyecto arquitecténico;

b) tales variables se valoraran en relacion a las caracteristicas especificas de la tipologia
edificatoria y programatica particular en la que se encuadra el proyecto;

¢) las variables a evaluar por parte de la Comision Técnica Asesora seran las siguientes:

1) morfologia respecto al entorno
1) tratamiento de los espacios exteriores;
1) tratamiento de todas las fachadas y techos;
iv) condiciones de habitabilidad , cuando corresponda,
V) calidad de la construccion y terminaciones; y
vI) cobertura de instalaciones y equipamientos;
V11) compatibilidades y armonias del programa respecto
a 1os usos en el entorno contiguo,

d) por via de Directrices podran disponerse expresamente otras categorias de analisis
complementarias que se juzguen relevantes;

e) la Comisién Técnica Asesora estudiara cada proyecto, categorizando cada una de las
variables anteriores en problematicas, regulares, buenas y muy buenas,

f) los criterios de calidad deseados para cada sector de! territorio se definiran en las
Directrices correspondientes;
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g) la Comision Técnica Asesora al valorar los proyectos en estudio no podra apartarse
de lo establecido en las Directrices.

Articulo 10° (Constitucién de la Comisién Técnica Asesora).- La Comisiéon Técnica
Asesora serd un grupo técnico ad-hoc, honorifico y de visibilidad pablica, con las
siguientes caracteristicas constitutivas:

a) estara integrada por tres miembros titulares que serdn un Arquitecto de la
Municipalidad y dos Arquitectos honorarios externos a la Municipalidad, designados
respectivamente por el Concejo Deliberante y por la Regional III del Colegio de
Arquitectos de Neuquen;

El miembro designado por el Concejo Deliberante se elegira por mayoria simple.

b) los dos miembros honorarios titulares de la Comision la integraran durante un afio,
pudiendo permanecer en ella no més de dos periodos consecutivos;

c) a los efectos de asegurar el funcionamiento continuo de esta Comision,
conjuntamente con la designacion de los tres miembros titulares, se nombraran tres
miembros alternos o suplentes que seran convocados extraordinariamente en caso de
imposibilidad de la actuacion de los miembros titulares;

Articulo 11° (Funcionamiento de la Comision Técnica Asesora) .- Los miembros de
la Comisién Técnica Asesora actuaran en la misma de acuerdo a su leal saber y
entender a titulo individual en el marco de la normativa vigente, elaborando un Informe
escrito para cada caso en estudio.

El Ejecutivo Comunal establecera las reglas complementarias de funcionamiento que
considere convenientes, las cuales serdn aprobadas y/o modificadas por el Concejo
Deliberante.

Articulo 12° (Homologacién del Producto Urbanistico).- En el Ejecutivo Comunal
recae la decision sobre la homologacién de los proyectos de edificacion y urbanizacion
como Productos urbanisticos de acuerdo a los contenidos de las directrices y otras
normas complementarias, procediéndose de la siguiente manera:

a) las valoraciones contenidas en el Informe de la Comision Técnica Asesora,
cualquiera sea su naturaleza, orientan pero no obligan al Ejecutivo Comunal, en quien
recaera en cada solicitud de edificacién o urbanizacién la decision sobre su aprobacion,

b) en caso de que la Comisién Técnica Asesora no se encuentre conformada en tiempo
y forma, o de que no se expida dentro de fos plazos que oportunamente establezca el
Ejecutivo Comunal, este debera homologar los Productos urbanisticos que se gestionen
apoyandose en los informes de sus oficinas técnicas competentes;
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¢) en situaciones extraordinarias, caso de proyectos de gran impacto urbanistico, el
Ejecutivo Comunal, a instancia propia, de la Comisién Técnica Asesora o a peticion de
otras partes, podra consultar complementariamente a entidades sectoriales, a otros
expertos o a los vecinos, pudiendo implementar mecanismos de audiencia publica.

Una vez cumplidos estos tramites, la homologacion final de los proyectos gestionados
como Producto urbanistico debera recaer en el Concejo Deliberante, el que dispondra
de 15 dias para tratarlo. En caso de no hacerlo, la anuencia se considerara concedida al
cabo de dicho plazo.

Articulo 13° (Aplicacion general).- Las solicitudes de edificacion y urbanizacion
deberan tramitarse como  Producto urbanistico cuando ello sea establecido
expresamente por via normativa por tratarse de:

a) areas con valores a lograr o a mantener,

b) emprendimientos con un tamafio, complejidad, funcion, uso o eventuales
afectaciones y conflictos urbanisticos a ser ponderados;

c) proyectos de reforma o ampliaciéon a realizar en edificios de valor patrimonial
declarados de interés municipal;

d) usos de caracter condicionado y emprendimientos poco calificados que pudieran
afectar el cardcter del drea respectiva.

Articulo 14° (Aplicacién excepcional).- La gestion por Producto urbanistico puede ser
solicitada por escrito al Ejecutivo Comunal por el solicitante de un permiso de
edificacion o urbanizacién que a su juicio cumple con las Directrices pero no con
algunas normas complementarias, siendo intencién del interesado la solicitud de su
aprobacion excepcional con la correspondiente anuencia del Concejo Dehiberante.

En tal caso, la Comisién Técnica Asesora observara muy especialmente el

cumplimiento de las Directrices y la naturaleza, racionalidad y magnitud del
apartamiento de las normas complementarias.

Articulo 15° (Requerimientos especiales).- Las oficinas municipales competentes, a
instancias propias o de la Comision Técnica Asesora, podran exigir al interesado:

a) recaudos graficos generales o de detalle y escritos complementarios a los
presentados en el tramite normal de visado del proyecto,

b) estudios sectoriales de factibilidad; y
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¢) garantias a favor del Municipio, a ejecutarse de no cumplir la obra realizada con las
directrices, calidades y plazos acordados.

CAPITULO 4
PAISAJE PROTEGIDO
Articulo 16° (Objetivo).- La declaracion de Paisaje protegido es un instrumento de
ordenamiento territorial que tiene por objeto que:
a) se reconbzca el valor cultural y natural del territorio;
b) se protejan y transformen armoénicamente sus atributos esenciales;

¢) se vele por un manejo acorde con lo anterior, implementandose normas especiales y
otras acciones consecuentes en aquellas areas mas sensibles y de mayor valor cultural,

d) se declare de interés municipal la proteccion de edificios de valor patrimonial.

Articulo 17° (Aplicacién).- La declaracion de Paisaje protegido habilitara:

a) la exigencia de garantias a favor del Municipio a ejecutarse en caso de apartamientos
a lo previsto,

b) a que las oficinas técnicas correspondientes, durante la tramitacién normal de una
solicitud de edificacién o urbanizacién, puedan solicitar al interesado proceder a su
gestion por Producto urbanistico, al presumirse que la obra de referencia incumple los
criterios de calidad establecidos para el 4rea en la correspondiente Directriz o afecte y
altere los valores arquitectonicos de los edificios de valor patrimonial.
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TITULO I
DIRECTRICES DEL CASCO CENTRAL

CAPITULO 1
DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 18° (Caracter general) .- Se mantendra el caricter de pueblo o aldea de
montafia del Casco Central de San Martin de los Andes.

Articulo 19° (Declaracién).- Declarase Paisaje Protegido al Casco Central de la
localidad.

Articulo 20° (Delimitacién).- El Casco Central comprender4 el area interior delimitada-
por la siguiente poligonal : “ Partiendo de la interseccion del veril sud-este de la calle
Domingo Ragusi con el eje de la calle Sarmiento con rumbo sud-este hasta la.
interseccion de los ejes de esta ultima calie con la de 3 de Caballeria; siguiendo por el
eje de esta ultima hasta la interseccion del eje de calle Misionero Mascardi; por este
gje hasta la margen norte del arroyo Pocahullo; se sigue esta margen hasta su
nacimiento siguiendo por la margen norte del arroyo Calbuco hasta la interseccion de
esta margen con la prolongacion del eje de la calle Del Bosque; se sigue este ultimo eje
hasta la interseccion con el eje de la Av. Koessler; se sigue por este Gltimo eje hasta la
interseccién con la prolongacién de la linea divisoria entre las Quintas contiguas 2 y 3;
se sigue la poligonal por los fondos de los lotes frentistas a la Av. Koessler de su verik
sur; se sigue por el mencionado veril hasta-el eje de la calle Cacique Curruhinca; por
ésta hasta el veril sur de la calle 27, siguiendo el mencionado veril hasta el eje del
camino al Hotel Sol; se sigue por este Gltimo eje hasta la interseccion con el eje de la
calle 27 (de acuerdo a la mensura original de SMA, sin apertura practica por su
topografia); por el eje de esta ultima hasta el limite del ejido municipal , coincidente
con la costa del lago Lacar; siguiendo este Gitimo limite hasta la interseccion con el
limite sur del Lote pastori! 28; se sigue por los limites este del mencionado lote hasta su
interseccién con el eje de calle 3 de Caballeria; por este Gltimo eje hasta su interseccion
con el eje de la calle Coronel Rohde; por este dltimo ¢je hasta su interseccion con el
eje de la calle Carlos Weber; por este altimo eje hasta la interseccién con el veril nor-
este de la calle Rivadavia (linea municipal sud-oeste de la Quinta urbana 1); siguiendo
este veril hasta la interseccién con el veril sud-este de la calle de la calle Domingo
Ragusi.; siguiendo este ultimo veril hasta el encuentro con el punto de partida de esta
delimitacion.”
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Articulo 21° (Particularidades).- El Casco Central se gestionard reconociendo y
afirmando las identidades y roles de sus distintos sectores, definiéndose los siguientes
ambitos territoriales: Area Centro Civico, Area Centro, Area Parque, Area Residencial
Intermedia, Area Residencial Norte, Area Residencial Los Cipreses y frentes de la
Costanera al Lago Lacar, y al Arroyo Pocahullo.

Dentro de la estrategia de gestion definida para cada uno de estos sectores, se prestara
especial atencion a la calificacion del Area Centro Civico, del Area Centro, del Area
Parque, a los frentes sobre el Lago Lacar y el Arroyo Pocahullo, y a la entrada principal
por la ciudad por la Avda. Koessler.

Articulo 22° (Régimen aplicable).- Los indices urbanisticos deberan postbilitar y
potenciar las orientaciones sefialadas en los articulos anteriores, defiméndose con el
detalle vy flexibilidad que corresponda tanto en las ordenanzas que contengan las
Directrices como en las normas complementarias de zonificacion y aprovechamientos
urbanisticos.

Articulo 23° (Altura maxima de cumbreras).- La altura méxima de cumbreras serd de
8.50 metros, correspondiente a un méaximo de Planta baja y 2 plantas. Sélo se podra
superar tal altura en los casos especiales que se detallan en los articulos siguientes.

Articuto 24° (Alturas en morfologias cerradas).- En situaciones urbanisticas de
morfologia cerrada delimitadas en las Directrices, se admitiran edificios entre
medianeras con alturas maximas de edificacién mayores a 8.50 metros, de cumplirse las
siguientes condiciones:

a) la aitura maxima de edificacion en las fachadas frontales sera de 8.50 metros, tanto
en las fachadas frontales coincidentes con la linea municipal como en las fachadas
frontales

retranqueadas;

b) a partir de la altura de 8,50 metros se admitird un nivel superior de buhardilla
generado con unma cubierta con pendientes hacia la calle con una inclinacion
comprendida entre 30 y 35 grados,

¢) el nivel superior de buhardillas podra levantarse hasta una altura maxima de
cumbreras de 12,50 metros;

d) la altura de 8,50 metros de fachada se mide en el punto de encuentro del plano de la
linea municipal con el plano superior de la cubierta,

¢) se admiten aleros en la cubierta superior con un saliente no mayor a 0.80 mts;
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f) el nimero méximo de 4 plantas que comprende Planta Baja, 2 plantas altas y 1
planta de buhardilla,

g) las construcciones sobreelevadas por encima de 8.50 metros tendran un Factor de
Ocupacién del Suelo Elevado (F.O.S.E) del 35% y su profundidad no podra ser mayor
a 20 metros medido perpendicularmente a la linea municipal,

h) la planta de buhardilla constituira una planta excepcional, no una planta tipo.

Articulo 25° (Alturas en morfologias abiertas) .- En situaciones urbanisticas de
morfologia abierta delimitadas en las Directrices, se admitiran edificios de perimetro
libre con alturas mayores a 8.50 metros en los dos casos siguientes:

a) en predios de 700 metros cuadrados de superficie minima, con 22 metros de frente
minimo de ser esquinero, y en predios de 900 metros cuadrados y con 25 metros de
frente minimo de no ser esquinero, se podra alcanzar la altura médxima de cumbrera de
12.50 metros, con un nimero maximo de 4 plantas que comprenden: Planta Baja, 2.
plantas altas y 1 planta de buhardilla,

b) en predios de 900 metros cuadrados de superficie minima, con 25 metros de frente
minimo de ser esquinero, y en predios de 1.100 metros cuadrados con 32 metros de
frente minimo de no ser esquinero, se podra llegar hasta una altura mdxima de
cumbrera de 14 metros, con un numero maximo de 5 plantas que comprende Planta
Baja, 3 plantas altas y 1 planta de buhardilla.

En ambos casos el Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S.) no sera mayor al 50%, el
Factor de Ocupacion del Suelo Elevado (F.O.S.E.) sobre la attura de 8.50 metros no
serd mayor al 20% vy el Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) sera definido en forma
especifica en las directrices particulares que se determinen para los sectores Centro
Civico y Area Centro en que se admite esta situacion excepcional.

¢) Se deberan tratar arquitectonicamente todas las fachadas, las cubiertas y los
elementos sobreelevados.

Articulo 26° (Alturas en morfologias de transicién).- En situaciones urbanisticas de
morfologias de transicién delimitadas en las Directrices, se admitirdn edificios con
alturas maximas de edificacién mayores a 8.50 metros, de cumplirse las siguientes
condiciones:

a) en predios de 700 metros cuadrados de superficie minima y con 22 metros de frente
minimo de ser esquinero, y en predios de 900 metros cuadrados de superficie minima y
25 metros de frente minimo de no ser esquinero se admitird a partir de 8.50 metros de
altura una cuarta planta sobreelevada de perimetro libre con las alineaciones que se
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definan en la norma complementaria, que podra levantarse hasta una altura maxima de
cumbreras de 12.50 metros;

b) las tres primeras plantas hasta la altura de 8.50 metros (basamento) tendran un
Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) de 70%;

¢) Las construcciones sobreelevadas por encima de 8.50 metros serdn de perimetro libre
. tendran un Factor de Ocupacion del Suelo Elevado (F.O.S.E.) del 20%, el Factor de
Ocupacion Total (F.O.T) sera definido en forma. especifica en las Directrices
particulares;

d) se deberan tratar arquitectonicamente todas las fachadas.

Articulo 27° (Alturas en situaciones especiales).- En situaciones urbanisticas
especiales delimitadas en las Directrices, se admitirdn alturas méximas de edificacion
mayores:

a) en proyectos a ubicarse entre 2 edificios con medianeras vistas con alturas iguales
mayores a 8.50 metros se admitira igualar la altura de ambos. En caso que los edificios
linderos fuesen de diferente altura comprendidos entre 11.00 y 14.00 metros ; y en el
caso de estar comprendidos entre 8.50 y 11.00 metros se tomara como altura maxima de
proyecto 8.50 metros. Estos criterios también podran aplicarse si uno de los edificios
con medianeras vistas esta contiguo al nuevo proyecto y el otro edificio con medianeras
vistas dista una parcela de distancia;

b) en proyectos a ubicarse linderos a un edificio preexistente con medianeras mayores a
8.50 metros de altura en areas de morfologia abierta o de morfologia de transicion y en
predios mayores a 22 metros de frente, se admitira ocupar el drea del retiro lateral sobre
dicha medianera hasta una altura de cumbrera no mayor a los 11.00 metros con arreglo
a las regulaciones complementarias que determine en el Titulo IIl de la presente
Ordenanza.

Articulo 28° (Torretas).- En predios mayores de 1.000 metros cuadrados y frente
minimo de 25 metros, se podra levantar una torreta exenta sobre la altura maxima
general de 8.50 metros, de cumplirse con las siguientes condiciones:

a) se sobreelevara hasta una altura maxima de 11.00 metros;

b) su area no serd mayor a 12 metros cuadrados, con un lado maximo de 4 metros;

¢) su uso sera compatible con los usos principales del programa;

d) estara tratada arquitecténicamente en todos sus lados y su cubierta se resolvera con
pendientes de techo comprendidos entre 35 y 45 grados;
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e) se computara su superficie a los efectos del calculo del Factor de Ocupacién Total
(FO.T.)

f) se podran agregar torretas complementanias cada 1000 metros cuadrados de
superficie adicional del predio,

g) las torretas deberan respetar un retiro lateral no inferior a 3.00 metros.

Articulo 29° (Usos permitidos).- Los usos permitidos en el Casco Central seran los
siguientes, estableciéndose en las correspondientes normas particulares su aplicacion
detallada para cada area.

a) Administracion y seguridad publica, comprendiendo: dependencias municipales;
oficinas de correos y estafeta postal; policia; demés oficinas publicas no incluidas en
los rubros siguientes.

b) Cultura, culto y esparcimiento: biblioteca local, salon bailable, disco, saléon de
fiestas; cancha de tenis, frontén, ftbol 5; cine, teatro, auditorio; club deportivo, social
o cultural con instalaciones cubiertas o al aire libre; cdmaras y asociaciones comerciales
o profesionales; galeria de arte; gimnasio y complejo deportivo; museo; pista de
patinaje; sala de exposiciones; templo.

c) Comercio minorista: antighedades y objetos artisticos; artesanias con su fabricacton;
articulos deportivos, armeria y cuchilleria; articulos de culto y rituales; articulos del
hogar, electrodomésticos e iluminacién, automotores y ndutica, autoservicio de
productos alimenticios , bicicletas, motocicletas y accesorios; bazar; cerrajeria; equipos
y articulos de computacion, fantasias y merceria; farmacia, perfumeria, herboristeria;
ferreterfa, pinturerfa, herrajes y materiales eléctricos; floreria, plantas, articulos para
jardineria; fotografia, optica; joyeria, relojeria; lefia y carbén de lefia embolsado;
indumentaria y textiles; instrumentos musicales, de precisién cientificos y ortopedia;
quiosco, maquinarias y herramientas agricolas (exposicion y ventas), materiales de
construccion (exposicion y venta); materiales de construccién (con depésito sin
materias a granel); muebles para el hogar; papeleria, libreria, jugueteria, articulos
musicales; paseo de compras, vidrieria, vivero, boutique,  carniceria,
pescaderia,verduleria y fruteria.

d) Educacién: guarderia, jardin de infantes; preescolar; primaria, sccundana,
universitaria; institutos técnicos y academias.

e) Residencia; vivienda individual; vivienda colectiva, hogar infantil; residencia
geriatrica.
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f) Hoteleria: hotel, hosteria, apart-hotel; cabafias, de acuerdo al Decreto N° 2308/79
disposicion N° 022/89

g} Sanidad: clinica médica u odontoldgica; clinica veterinaria, prestacion de primeros
auxilios (consultorio externo); sanatorios.

h) Servicios: agencias comerciales, agencias de turismo; agencias inmobiliarias;
agencias de juegos de loteria y similares; agencia noticiosa; alquiler de vehiculos (sin y
con estacionamiento propio de vehiculos); banco y financiera; copias y reproducciones
varias, editorial con depodsito e imprenta reducidos; estacion de radio y/o television;
estética corporal, salén de belleza, peluqueria; estudios y consultorios profesionales; -
funebres con depdsito y/o garaje; garaje (parking cerrado, abierto o cubierto);
laboratorio de andlisis clinico; lavanderia; servicios gastronomicos en general
(restaurante, pizzeria, bar, café, casa de té, whiskeria, heladeria, licteos y jugos
naturales).

Talleres y manufactura : Elaboracién de dulces, mermeladas y jaleas, fabricacion de
masas y tortas finas, fabricas de pan ,facturas y otros productos de panificacién, fabrica
de galletitas - alfajores y bizcochos, fabricas de helados y hielo, fabrica de pastas
frescas, fabrica de chocolates, caramelos, confituras, bombones, confeccién de articulos
de lona, fabrica de tejidos de punto, talleres de confeccién y costuras, carpinteria de
madera artesanal, talleres de fabricacion de carteles, fabricacion de articulos de cafia y
mimbre, encuadernacion de libros, talleres de ceramica artesanal, gomeria, lavaderos
de automoviles, ahumaderos . Los usos incluidos en este literal, cuando tengan un
tamafio reducido y condiciones especiales de tratamientos y resolucion podran ser
admitidos en algunos sectores del casco Central en calidad de usos condicionados. En
cada caso la Administracion evaluard si corresponde su tramite como Producto
urbanistico.

Articulo 30° (Régimen de Usos).- El régimen de usos se regird por las siguientes
orientaciones:

a) los usos permitidos podran ser usos predominantes o complementarios de acuerdo a
lo establecido en las normas particulares;

b) usos condicionados: aquellos usos que, de acuerdo a los siguientes casos y que a
juicio de la Administracion estén sujetos a ser evaluados como Producto urbanisticos.-
La Administracién debera reglamentar, en un plazo no mayor a 30 dias a partir de la
promulgacién de la presente Ordenanza, el procedimiento para el tratamiento como
Producto urbanistico de los siguientes usos condictonados:

- Los que se aparten de lo establecido en las Directrices y demas normas
complementarias,
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2- los que, por su tamafio reducido y condiciones especiales de tratamientos y
resolucion puedan ser admitidos en algunos sectores del Casco Central,

3 - los terrenos, edificaciones o estructuras en las que se desarroilan usos no
permitidos a la fecha de vigencia de la presente Ordenanza;

4 - los que no estuvieren previstos en el presente texto.

Articulo 31° (Calidades y Productos Urbanisticos).- Dada la naturaleza del Casco
Central y su condicién de Paisaje Protegido, se velara por su calidad, debiendo cumnplir
todas las construcciones con los niveles minimos de calidad establecidos en las
Directrices particulares de cada éarea, debiéndose verificar su cumplimiento en las
solicitudes de edificacién normales como en las tramitaciones especiales por Producto
urbanistico. '

A los efectos de estimular y asegurar la calidad urbanistica de los emprendimientos, se
deberan tramitar por Producto urbanistico las solicitudes de edificacién en los
siguientes casos:

a) en predios mayores a 900 metros;

b) en los casos especiales de proyectos con alturas maximas de edificacion mayores a
8.50 metros, tanto en situaciones de morfologias abiertas, de morfologias de transicion,
y especiales, sefialados en los arts. 25°, 26° y 27° de la presente Ordenanza;

¢) si durante el tramite ordinario de una solicitud de edificacion la Administracion tiene
la presuncion fundada del eventual incumplimiento de tales pautas de calidad, en
especial en los usos declarado como condicionados, puede solicitar al interesado la
tramitacién especial por Producto urbanistico;

d) en proyectos a realizar en predios con edificios de valor patrimonial declarados de
interés municipal, el tramite por Producto urbanistico procurara armonizar las medidas
cautelares que se propongan, sin disminuir el Factor de Ocupacion Total (FOT) que
rijan para el referido predio.
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] CAPITULO 2
AREA CENTRO CiVICO

Articulo 32° (Carécter general).- Se potenciara la identidad y roles actuales del Area
Centro Civico, que comprende parte de la calle San Martin entre las Plazas Sarmiento y
Plaza San Martin y alrededores, dada por los siguientes atributos :

a) su caracter emblematico y vital, al contener los principales espacios y edificios
representativos de San Martin de los Andes, €l comercio turistico y local mas calificado
y parte de la oferta turistica residencial,

b) su rol representativo institucional, recreativo y comercial;

¢) sus edificaciones de baja altura y gran calidad urbanistica, con espacios pablicos
soleados, con escalas acotadas, con gran urbanidad y con una buena visualizacion de las
lineas y cornisas de los cerros contiguos que encajonan el area.

Articule 33° ( Delimitacién Area Centro Civico).- El area Centro Civico estara
definida por la siguiente poligonal: Partiendo del centro de la Manzana 13 se sigue
con rumbo nor-este hasta el centro de la Manzana 16; desde ultimo punto con rumbo
sud-este hasta el eje de la calle General Roca; se sigue este ultimo eje hasta su
interseccion con el eje de la calle Misionero Mascardi.; por este ultimo eje hasta la
interseccion de la prolongacion de la linea definida por la union del centro de la
Manzana 41 y el centro de la Manzana 35, que pasa por el centro de las Manzanas 36,
37, 38,39 y 40; desde el centro de la Manzana 35 con direccion nord-oeste hasta el
centro de la Manzana 13 punto de arranque de esta delimitacion.

Articulos 34° (Delimitacion de Sectores).- A los efectos operativos de la presente
Ordenanza, dentro del Area Centro Civico se definen 3 sectores:

a) Sector Microcentro, estard definido por la siguiente poligonal : Partiendo desde el
punto de interseccion de los ejes de las calles Capitan Drury y General Roca, se sigue
con rumbo nor-este por el eje de esta tltima calle hasta su interseccion con el eje de la
calle Eduardo Elordi; a partir de este punto se sigue por el ¢je de esta tltima calle hasta
la interseccion con la prolongacion de ta linea que une los centros de las Manzanas 38 y
39; a partir de este altimo punto y con rumbo sud - oeste y continuando la linea
anteriormente descripta se Hega al punto de interseccion el eje de la calle Capitan
Drury; siguiendo con direccién nord-oeste por el eje de esta dltima calle se llega al
punto de arranque de esta delimitacion .
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b) Sector Plaza San Martin, estara delimitado por la siguiente poligonal: Partiendo del
centro de la Manzana 13 con direccion nord-este se unen los centros de las Manzanas
14. 15 y 16; a partir de este {ltimo centro y con direccion sud-este, por Ja prolongacion
del eje de esta tltima manzana se llega a su interseccion con el eje de la calle General
Roca; a partir de este ultimo punto y siguiendo el mencionado eje se llega a su
interseccion con el eje de la calle Capitan Drury, se sigue este Ultimo eje hasta su
interseccion con la prolongacion de la linea que une los centros de las Manzanas 35, 36
y 37, se sigue esta ultima linea hasta el centro de la Manzana 35; a partir de este altimo
centro se cierra la poligonal con el punto de partida de esta delimitacién pasando por el
gje de la Manzana 30.

¢) Sector Plaza Sarmiento, delimitado por la siguiente poligonal: partiendo del punto
de interseccion entre los ejes de las calles Eduardo Elordi y General Roca, rumbo nord-
este se sigue el eje de esta ltima calle hasta su interseccion con el eje de la calle
Misionero Mascardi; se sigue por el eje de esta Gltima calle hasta su interseccion con la
prolongacién de la linea que une los centros de las Manzanas 40 y 41; se sigue esta
ultima linea hasta su interseccién con el eje de la calle Elordi; siguiendo este ultimo eje
hasta el punto de partida de esta delimitacion.

Articulos 35° (Caricter de los Sectores).- En los diferentes sectores del Area Centro
Civico se privilegiara el siguiente caracter:

a) en el Sector Microcentro, entre las dos- plazas, su vocacion de area comercial
calificada a la manera de un pequeiio centro compacto de baja altura, con edificios
contiguos con escasos retiros laterales, con un aprovechamiento en planta baja que
podran maximizarse con la incorporacién de Paseos de compras en galeria;

b) en el Sector Plaza San Martin se afirmara su identidad como corazon verde e
institucional de la localidad, afirmindose su muy calificada morfologia
predominantemente abierta, con calles perimetrales que se enfrentan a la masa verde
central y a las vistas distantes de los Cerros contiguos;

¢) en el Sector Plaza Sarmiento, se afirmard su cardcter de pequefia area de escala
acotada sobre la calle San Martin, con continuidad comercial, edificios de valor
patrimonial y su ausencia de rupturas visuales por presencia de medianeras altas vistas.

Articulo 36° (Sector Microcentro).- Se reconoce su identidad y vocacién como area de
morfologia cerrada, aplicandose lo establecido en el art. 24° de la presente Ordenanza.

Se agregan las siguientes especificaciones para regular la ocupacion de los retiros de
fondo con espacios destinados exclusivamente a Paseo de Compras:

a) se permite la ocupacioén del retiro de fondo con edificaciones de hasta 4.00 metros
de altura;
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b) se admiten construcciones livianas de 7 metros de altura maxima retirados a mas de
4 metros de distancia de los bordes del predio y de edificaciones proximas;

¢) se condiciona esta ocupacién del retiro de fondo a la incorporacion de areas
enjardinadas abiertas o cubiertas, debiéndose mantener un minimo del 10% de la
superficie del predio como drea abierta y permeable.

Articulo 37° (Sector Plaza San Martin).- Se reconoce su identidad y vocacion como
area de morfologia abierta, aplicandose lo establecido en el art. 25° de la presente
Ordenanza, cabiendo las siguientes especificaciones complementarias para ¢l caso de
edificios que superen la altura maxima de 8.50 metros:

a) Factor de Ocupacién Total (F.0.T.) méaximo de 1.20, en edificios de perimetro libre
con alturas de cumbreras de hasta 12.50 metros;

b) Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) méximo de 1.40, en edificios de perimetro libre
con alturas de cumbreras de hasta 14 metros,

¢) Retiro bilateral de 3 metros en las construcciones hasta 8.50 metros de altura
(basamento), con las afectaciones especificas que las ordenanzas complementarias
determinan para cada area,

d) Las edificaciones sobreelevadas por encima de los 8.50 metros de altura tendran un
retiro frontal del 3.00 metros; un retiro bilateral de 6 metros y un retiro de fondo
equivalente al 40% de la superficie del predio;

f) en los predios frentistas a la calle San Martin de la manzana N° 37, entre las calles
Capitan Drury y Coronel Pérez, por tratarse de una cuadra con continuidad comercial y
de transicién entre dos situaciones morfoldgicas, se permitiran edificios con alturas de
cumbreras de hasta 12.50 metros definidos en el Art. 26 cabiendo las siguientes
especificaciones complementarias:

1. Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo 1.60.

ii. No se exigen retiros frontales y laterales para las edificaciones hasta 8.50
metros de altura.

iii. Las edificaciones sobreelevadas por encima de los 8.50 metros de altura
tendran un retiro frontal de 3.00 metros, un retiro bilateral de 6.00 metros y
un retiro de fondo equivalente al 40 por ciento de la superficie del predio.
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Articulo 38° (Sector Plaza Sarmiento).- En los predios del frentistas 2 la calle San
Martin en las manzanas N° 40 y 41, entre las calles Eduardo Elordi y Teniente
Mascardi, por su continuidad comercial y su condicion de 4rea de transicion entre dos
situaciones morfoldgicas, se permitirin edificios con alturas de cumbreras hasta 12.00
con las mismas especificaciones complementarias establecidas en el art. 38 literal €.

Articulo 39° (Calidades Area Centro Civico).- En el Area Centro Civico, por su doble
condicién de picza emblematica y de Paisaje Protegido, no se admitird edificacion
alguna clasificada por debajo de "bueno” a juicio de la Administracion de acuerdo a los
criterios enunciados en la modalidad de gestion por Producto urbanistico.

Articulo 40° (Remision).- En lo no previsto en este capitulo, se aplicaran las normas
del Capitulo I del presente titulo en lo pertinente.

Ordenanza de constitucién de las Directrices urbanisticas y de Ordenamiento territorial del
Casco Central de San Martin de los Andes
Ord. C.D. N° 2.210/96

- 26-



’CAPiTULO 3
AREA CENTRO

Articulo 41° (Caracter Area Centro).- Se potenciara la identidad y roles actuales del
Area Centro, estructurado longitudinalmente alrededor de! Centro Civico que
comprende parte de la calle San Martin y los conectores de las calles Roca y Villegas,
afirmandose los siguientes atributos :

a) El sector de la calle General Roca con predominio de las morfologias cerradas con
edificaciones de baja y mediana altura de medianeras expuestas dominado por la
presencia de servicios muy diversificados  Se localiza sobre la calle General Roca en
el tramo delimitado por la calle Sarmiento y la mitad de cuadra entre las calles
Belgrano y Capitan Drury, esta area se recalificara dada su proximidad con el Centro
Civico.

b) El sector Central de morfologia abierta focalizado hacia la prestacion de servicios -
turisticos {gastronémicos, hoteleros y otros servicios). Se ubica en los alrededores del
Centro Civico en el rea comprendida entre los ejes de la calle Villegas y la calle
General Roca.

¢) Los sectores Perimetrales de morfologias abiertas caracterizados por Servicios
turisticos muy calificados por su proximidad a los barrios residenciaies de baja altura
que le rodean al sur y al norte de los ejes de las calles Villegas y General Roca
respectivamente.

Articulo 42° (Calidades Area Centro).- No se admitira edificacion clasificada con
alguna variable problematica a juicio de la Administracion, de acuerdo a los criterios
enunciados en la modalidad de gestion-por Producto urbanistico.

En los predios frentistas a la calle General Roca, en el tramo delimitado por la calle
Sarmiento y la mitad de cuadra entre las calles Belgrano y Capitan Drury, no se
admitira edificacion alguna clasificada por debajo de "buenc” dada su vinculacion con
el Area Centro Civico.

Articulo 43° (Especificaciones).- Se admitiran edificaciones por encima de la altura de
8.50 metros en las siguientes areas :

a) En los predios frentistas al Centro Civico por la calle General Roca, delimitados en
el articulo anterior, regiran las regulaciones de edificacién con alturas maximas de
12.50 metros en morfologias cerradas establecidas en el art. 24 de la presente
Ordenanza, aplicandose las siguientes condiciones.
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b) En el resto del Area Centro regiran las regulaciones excepcionales para
edificaciones de perimetro libre con alturas de 12.50 y 14 metros bajo las condiciones
particulares que se determinen en las ordenanzas establecidas en el Titulo I de la

presente Ordenanza.
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CAPITULO 4
OTRAS AREAS

Articulo 44° (Caricter Area Parque).- Se potenciara la identidad y vocacion actual
del Area Parque, ubicada a modo de corona entre el Area Centro v el frente costero
sobre el Lago Lacar, afirmandose los siguientes atributos:

a) su perfil de barrio-jardin muy calificado, netamente residencial-turistico, constituidos
basicamente por residencias unifamiliares, cabafias y hosterias.

b) sus distintas zonas con matices identitarios diferenciados como los tejidos primarios
ubicados entre la calle Villegas y el pie del Cerro Comandante Diaz, el 4rea de interfase
en los alrededores del Hospital ¥ la Terminal de Omnibus, y las 4reas de creciente
calificaciéon ubicadas al norte del arroyo Pocahullo en las proximidades de Rincon de
los Andes.

Este area constituye un sector de gran identidad y homogeneidad urbanistica, debiendo .
transformarse preservando sus actuales atributos.

Articulo 45° (Calidades Area Parque).- No se admitira edificacién clasificada por
debajo de "bueno" a juicio de la Administracion, de acuerdo a los criterios enunciados
en la modalidad de gestion por Producto urbanistico.

Articulo 46° (Caracter Area Residencial Intermedia).- Ubicada entre el Area
Centro y el Arroyo Pocahullo, constituye un sector residencial calificado donde coexiste
la residencia para la poblacién local con servicios y equipamientos locales y con
algunos alojamientos turisticos. Dentro de este sector emerge la calle Elordi con un
perfil de subestructurador transversal.

Articulo 47° (Calidades Area Residencial Intermedia).- No se admitira edificacion
clasificada con alguna variable problematica a juicio de la Administracién, de acuerdo a
los criterios enunciados en la modalidad de gestién por Producto urbanistico.

Articulo 48° (Caricter Area Residencial Norte).- Area residencial al norte del Arroyo
Pocahullo, con una ubicacién muy buena dada su proximidad al Centro. Su rol es de
area residencial netamente local, sin desarrollos turisticos.
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Articulo 49° (Calidades Area Residencial Norte).- No s¢ admitird edificacion
clasificada con alguna variable problematica a juicio de la Administracion, de acuerdo a
jos criterios enunciados en la modalidad de gestion por Producto urbanistico.

Articulo 50° (Cardcter Area Residencial Los Cipreses).- Comprende dos sectores
diferenciados:

a) El Sector de la Av. Koessler, marco de entrada al Casco Central de San Martin de los
Andes, actualmente poco calificado en especial por el inadecuado tratamiento del
espacio publico, situacion a revertir por su importante rol urbanistico.

b) El Sector Barrio Jardin ,ubicado entre los Arroyos Pocahullo, Calbuco y Trabunco
que Ie confieren fuerte identidad y calidad ambiental, con un perfil de barrio-jardin muy
calificado de baja altura, constituido bdsicamente por residencias unifamiliares y
alojamientos turisticos, debiendo transformarse preservando sus actuales atributos.

Articulo 51° (Calidades Area Residencial Los Cipreses).- En toda el Area no se
admitiran edificaciones clasificadas por debajo de "bueno" a juicio de la
Administracion, de acuerdo a los criterios enunciados en la modalidad de gestion por
Producto Urbanistico.

Articulo 52° (Caracter Costanera y Pocahullo).- Bordes muy singulares de areas
especificas. Su cardcter se vincula a las operaciones de calificacion que se hagan
atendiendo especialmente los usos y el espacio publico.

Articulo 53° -(Remisi(’)n).- En lo no previsto en este capitulo, se aplicaran las normas
del Capitulo I del presente titulo en lo pertinente.
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TITULO 111

NORMAS COMPLEMENTARIAS
DE ZONIFICACION, USOS Y APROVECHAMIENTOS

' CAPITULO 1
AREA CENTRO CiIVICO

Articulo 54° (Régimen aplicable).- En el Area Centro Civico, delimitada en el art. 33,
Se aplican las Directrices para el Casco Central y las Directrices para el Area Centro
Civico contenidas en el Capitulo 1y 2 del Titulo I de la presente Ordenanza.

Articulo 55° (Indices Urbanisticos).- Los indices urbanisticos generales aplicables a
las edificaciones de hasta 8.50 metros de altura seran los siguientes:

a) Altura maxima de edificacion: 8.50 metros (méximo de Planta Baja y 2 plantas)
b) Frente minimo del lote: 10 metros

¢) Superficie minima del lote; 300 m2

d) Factor de Ocupacion del Suelo: 70%

e) Factor de Ocupacion Total a definir para cada sector.

f) Retiro de Fondo: 0.5 x (N - 20), siendo N la medida de la profundidad del lote
g) Retiro de frente: no se exige

h) Pendientes de techos exigidas; Ver norma general Art. 85

La aplicacion de algunos de estos indices se modifica parcialmente en los distintos
Sectores para edificaciones con 8.50 metros de altura que se detallan en articulo
siguiente, y en las situaciones especiales sefialadas en las Directrices para edificios
sobreelevados en los casos de:

i) morfologias cerradas del Sector Microcentro,

i) morfologias abiertas y de transicion del Sector Plaza San Martin; y

iii) morfologias de transicion del Sector Plaza Sarmiento; rigiendo las especificaciones
complementarias de los articulos siguientes.

Articulo 56° (Especificaciones particulares Sector Microcentro).- De acuerdo al art.
24° de la presente Ordenanza, en los casos de edificaciones con alturas maximas de
fachada frontal de 8.50 que se levanten segin un galibo hasta una altura méaxima de
cumbreras de 12.50, se observara que:
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a) la pendiente del galibo debera estar comprendida entre 30 y 35 grados;

b) la ejecucién de lucarnas por encima del galibo podra ser realizada sin avanzar
sobre el  plano de la linea municipal. En conjunto las lucarnas no podran afectar mas
que €l 30 % del ancho de la fachada;

¢) la pendiente de las cubiertas secundarias no podra ser menor a 10°.

Articulo 57° (Especificaciones particulares Sector Plaza San Martin).- Regiran las
siguientes:

a) En el caso de edificios con alturas no mayores a 8.50 metros se ajustaran los
siguientes indicadores particulares

Factor de ocupacion det suelo (FOS) 60%
Factor de ocupacion total (FOT) 1.40

Retiro de frente 3.00 metros
Retiro unilateral 3.00 metros ( frentes mayores a 12.50 metros)
Retiro bilateral 3.00 metros (frentes mayores a 20 metros )

Asimismo valen las siguientes prescripciones :
Las areas de retiros laterales pueden ser ocupados bajo las siguientes condiciones:

i. con construcciones de dos plantas con una altura maxima de 6.50 metros retirados
6.00 metros de la linea municipal. Las superficies a construir no podran tener una
longitud mayor al 60% de la distancia comprendida entre el retiro frontal y el retiro de
fondo correspondiente para el predio.Estas superficies se computaran a los efectos del
Factor de Ocupacion de! Suelo (FOS) y el Factor de Ocupacién Total (FOT).

ii. En el caso del literal anterior, en proyectos localizados en terrenos con edificios
linderos con medianeras existentes con alturas mayores a 6,50 metros, las
construcciones sobre los retiros laterales podran adelantarse hasta la linea de retiro
frontal cubriendo la fachada lindera con medianeras vistas, a condicién de respetar las
superficies verdes de retiro frontal que correspondan de acuerdo a las alineaciones
establecidas en ¢l literal anterior,

Para ello, como compensacién de las areas libres ocupadas lateralmente, deberan
replegarse otros sectores alineados en el plano de fachada, debi¢ndose respetar los
indices de ocupacion de los retiros laterales indicados en este literal.
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b) En el caso de edificios de morfologia abierta que superen la altura de 8.50 metros
caben los indicadores particulares:

Retiro frontal 3.00 metros
Retiro bilateral ( hasta 8.50 metros de altura) 3.00 metros

Los retiros bilaterales hasta la altura de 8.50 metros, se podran ocupar con
construcciones de una altura maxima de 6.50 metros (con un maximo de Planta Baja y |
Planta Alta), a partir de 10 metros de pronfundidad de la linea municipal, a lo que se
agregan todos los criterios adicionales establecidos en los items i. e ii. del literal
anterior.

¢) En los predios frentistas de la Manzana 37 entre las calles Capitan Drury y Tte.
Cnel.Perez el régimen aplicable es de Morfologias de transicion (Art. 26 de la presente
Ordenanza), con un FOT de 1.6.

Articulo 58° (Especificaciones particulares Sector Plaza Sarmiento).- Regiran las
especificaciones de las Directrices del Titulo II, con el régimen aplicable de
morfologias de transicién (art. 26° de la presente Ordenanza). El Factor de Ocupacion
Total (F.O.T.) sera de 1.6.

Articulo 59° (Usos permitidos del suelo).- Los usos permitidos para esta area seran los
siguientes:

a) Uso predominante:

Administracion y seguridad publica, comprendiendo: dependencias municipales;
oficinas de correos y estafeta postal; policia; demas oficinas publicas no incluidas en
los rubros sigwmentes.

Cultura, culto y esparcimiento: biblioteca local; cine, teatro, auditorio; club social o
cultural; camaras y asociaciones comerciales o profesionales; galeria de arte; museo,
sala de exposiciones; templo.

Servicios: agencias comerciales; agencias de turismo; agencias inmobiliarias; agencias
de juegos de loteria y similares; agencia noticiosa; alquiler de vehiculos (con
estacionamiento propio);banco y financiera; copias y reproducciones; editorial; estética
corporal, salén de belleza, peluqueria; estudios y consultorios profesionales; servicios
gastrondmicos en general (restaurante, pizzeria, bar, café; casa de te, whiskeria,
heladeria, lacteos y jugos naturales).

Comercio minorista; antigiiedades y objetos artisticos; artesanias; articulos deportivos,
armeria y cuchilleria; articulos del hogar, electrodomésticos e iluminacion, bicicletas,
motocicletas y accesorios; bazar, equipos y articulos de computacién, fantasias y
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merceria, farmacia, perfumeria, herboristeria; floreria, plantas, articulos para jardineria;
fotografia, optica; joyeria, relojeria; indumentaria y textiles; instrumentos musicales, de
precisién cientificos y ortopedia; muebles para el hogar; papeleria; librerta; jugucteria;
articulos musicales; quiosco, Paseo de compras; despensa; almacen, flambreria;
rotiseria; panaderia.

Hoteleria: hotel de Tres, Cuatro y Cinco Estrellas; hosteria Tres Estrellas; Apart Hotel
Tres Estrellas.

b) Uso complementario:
Educacion: institutos técnicos y academias.
Residencia: vivienda individual; vivienda colectiva.

Sanidad: clinica médica u odontologica (consultorios externos).

¢) Uso condicionado:

Pista de patinaje, salon de fiestas, estacién de radio y/o television de pequeiia escala,
automotores vy nautica (s6lo exposicién y venta, no reparacion),pasco de compras ,
autoservicio de productos alimenticios no mayor a 800 metros cuadrados de superficie
total ,elaboraciéon de dulces, mermeladas v jaleas, fabricacion de masas y tortas finas,
fabricas de pan, facturas y otros productos de panificacion, fabrica de galletitas,
alfajores y bizcochos, fabricas de helados y hielo, fabrica de pastas frescas ,fabrica de
chocolates, caramelos, confituras, bombones, confecciéon de articulos de lona,
fabricacion de articulos de cafia y mimbre, talles de ceramica artesanal, talleres
mecanicos. Los usos incluidos en este literal, cuando tengan un tamafio reducido y
condiciones especiales de tratamientos y resolucién, podrdn ser admitidos en algunos
sectores del Casco Central en calidad de usos condicionados. En cada caso la
Administracién evaluara si corresponde su tramite como Producto urbanistico.
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CAPITULO 2
AREA CENTRO

Articulo 60° (Régimen aplicable).- Se aplican las Directrices para el Casco Central y
las Directrices particulares para el Area Centro contenidas en el Capitulo 1y 3 del
Titulo IT de la presente Ordenanza.

Articulo 61° (Delimitacién).-. Comprendera el 4rea encerrada por la siguiente
poligonal: partiendo del centro de la Manzana 16, con rumbo Nord-Este, y atravesando
los ejes de las Manzanas 17, 18, 19, 20 y 21 se llega al ¢je de la calle Cacique
Curruhinca, por el eje de ésta uitima calle se sigue hasta su interseccion con el veril sur
de la calle 27, se sigue este veril hasta su interseccion con la prolongacion del ¢je de la
calle Misionero Mascardi, se sigue éste (ltimo eje, hasta su interseccion con la
prolongacion de la linea que definia los solares de la Manzana 45; se sigue por esta
ultima linea descripta, atravesando los ejes de las Manzanas 43, 46, 47, 48,49, 50,51y
52, hasta el eje de la calle Coronel Rohde; se sigue por este cje hasta su interseccion
con la prolongacion del eje de la Manzana 12, por este ultimo eje se sigue hasta el
centro de la Manzana 13, desde este ultimo punto se sigue con rumbo Sud-Este por los
ejes de las Manzanas 13, 30 y 35 hasta el centro de esta ultima manzana; se sigue por la
linea que une los centros de las manzanas 35, 36, 37, 38, 39, 40, v 41, hasta su
interseccion con el eje de la calle Misionero Mascardi; se sigue por este ultimo eje,
hasta su interseccion con el eje de la calle General Roca; siguiendo este eje hasta su
interseccion con la prolongacion del eje de la Manzana 16; y por éste Gltimo eje hasta el
punto de partida de ¢sta delimitacion.-

Articulo 62° (Delimitacion de sectores).-

a) Sector Calle General Roca (morfologia cerrada): esta delimitado por la siguiente
poligonal: partiendo del centro de la Manzana 16 con direccion nord-este se sigue la
linea que une los centros de las Manzanas 16,17 y 18 hasta su interseccién con ¢l eje de
la calle Sarmiento; se sigue ¢l mencionado eje hasta su interseccion con el gje de la
calle General Roca; en direccion sud-oeste y siguiendo dicho eje se llega al punto
interseccion con la prolongacion del eje de la Manzana 16; siguiendo dicho eje se llega
al punto de partida de esta delimitacion.

b) Sector Central (morfologia abierta): esta delimitado por la siguiente poligonal:
partiendo de la interseccion de los ejes de las calles Coronel Rohde y General Roca se
sigue con rumbo nord-este por el eje de esta ultima calle hasta se interseccion con la
prolongacion del eje central de 1a Manzana 30; se sigue por este eje hasta el punto
central de la Manzana 35; a partir de este punto y por la linea que une los centros de las
Manzanas 35, 36 , 37, 38, 39, 40 y 41 se llega hasta el eje de la calle Misionero
Mascardi; se sigue por este Gltimo eje hasta su interseccion con el eje de la calle
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General Roca; se sigue este Ultimo eje hasta su interseccion con el eje de la calle
Cacique Curruhinca; se sigue este Gltimo eje hasta su interseccion con el eje de la calie
Villegas; se sigue este Gltimo eje hasta su interseccion con el egje de la calle Coronel
Rohde; siguiendo este ltimo eje se Hega al punto de partida de esta poligonal.

¢) Sector Perimetral (morfologia abierta): compuesto por tres subsectores:

El primero definido por la siguiente poligonal: partiendo de la interseccion de los gjes
de las calles General Roca y Coronel Rohde, se sigue en direccién nord-oeste por este
altimo hasta su interseccion con la prolongacion del eje central de la Manzana 12; se
sigue por esta ultima linea hasta el centro de la Manzana 13; a partir de este altimo
punto y con direccion sud-este se sigue por ¢l eje central de la Manzana 13 hasta su
interseccion con la calle General Roca; se sigue este iltimo eje hasta el punto partida de
esta poligonal.

El segundo subsector definido por la siguiente poligonal:  partiendo del punto
interseccion del eje de la calle General Roca y €l eje de la calle Sarmiento se sigue en
direccion nord-oeste por el gje de esta Gltima calle hasta su interseccion con la linea
que une los centros de las Manzanas 19,20 y 21; siguiendo esta ultima linea descripta se
llega hasta la interseccion con el eje de la calle Cacique Curruhinca; se sigue este
altimo eje hasta su interseccion con el eje de la calle General Roca;, siguiendo este
Giltimo €je hasta el punto de partida de esta poligonal.

El tercer subsector definido por la siguiente poligonal: partiendo del punto
interseccion de los ejes de las calles Coronel Rohde y General Villegas se sigue en
direccién nord-este por ¢l eje de esta ultima calle hasta su interseccion con ¢l gje de la
calle Cacique Curruhinca; se sigue por este Gitimo eje hasta su interseccion con el veril
sur de la calle 27; se sigue por este ultimo veril hasta su interseccion con la linea que
une los centros de las Manzanas 52, 51,50, 49, 48 47, 46 y 45, siguiendo por esta
ultima linea descripta hasta su interseccion con el eje de la calle Coronel Rohde; sigue
este ultimo eje hasta el punto de partida de esta delimitacidn.

Articulo 63° (indices Urbanisticos).- Los indices urbanisticos aplicables para los
edificios no mayores a 850 metros de altura, para cada uno de los sectores que
componen ¢l area Centro presentan particularidades diferenciadas.

En el sector Calle General Roca (morfologias cerradas) rigen los siguientes indicadores

a) Altura maxima de edificacion:  8.50 metros ( Planta Baja y 2 plantas)
b) Frente minimo del lote: 12.50 metros

¢) Superficie minima del lote: 360 m2

d) Factor de Ocupacion del Suelo:  70%

¢) Factor de Ocupacion Total

f) Retiro de Fondo: 0.5 x (N - 20) maximo 10 metros
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g) Retiro de frente: no s¢ exige
h) Pendientes exigidas ver norma general Art. 85

En el sector Central (morfologias abiertas) se modifican los siguientes indicadores

a) Factor de Ocupacion Total 1.40

En el sector de Perimetral (morfologias abiertas ) se modifican los siguientes
indicadores

a) Factor de Ocupacion del Suelo  50%

b) Factor de Ocupacion Total 1.40 Predios frentistas a las calles Roca y
Villegas-

¢) Factor de Ocupacién Total 1.00 Predios frentistas a las calles laterales.

d) Retiro frontal - Predios frentistas a las Calles Roca y
Villegas ‘

e) Retiro frontal 3.00 Predios frentistas a las calles laterales.

La aplicacion de algunos de estos indices se modifica en las situaciones especiales
sefialadas en el Titulo II

Articulo 64° (Alturas en morfologias abiertas).- En las situaciones urbanisticas de
morfologia abierta de edificios de perimetro libre con alturas mayores a 8.50 metros,
caben las mismas prescripciones que las seffaladas para el Sector Plaza Sarmiento del
Area Centro Civico.

Articulo 65° (Usos permitidos del suelo).- Los usos permitidos en esta area, en el
Sector General Roca, el Sector Central y los predios frentistas a la calle Roca y Villegas
del Sector perimetral, seran los siguientes:

a) Uso predominante:

Administracion y seguridad publica, comprendiendo: dependencias municipales;
oficinas de correos y estafeta postal; policia; demas oficinas publicas no incluidas en
los rubros siguientes.

Cultura, culto y esparcimiento: biblioteca local;; cine, teatro, auditorio; club social o
cultural, cdmaras y asociaciones comerciales o profesionales; galeria de arte; museo;
sala de exposiciones; templo.
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Servicios: agencias comerciales; agencias de turismo; agencias inmobiliarias; agencias
de juegos de loteria y similares; agencia noticiosa; alquiler de vehiculos; banco y
financiera; copias y reproducciones; editorial con depdsito e imprenta reducidos;
estacién de radio y/o television de escala acotada; estética corporal, salon de belleza,
peluqueria; estudios y consultorios profesionales; finebres con depésito y/o garaje;
laboratorio de analisis clinico; lavanderia; servicios gastronémicos en general
(restaurante, pizzeria, bar, café; casa de té, whiskeria, heladeria, lacteos y jugos
naturales).

Comercio minorista: antigiiedades y objetos artisticos; artesanias; articulos deportivos,
armeria y cuchilleria; articulos de culto y rituales; articulos del hogar,
electrodomésticos e iluminacién; automotores y ndutica (sdlo exposicion y ventas),
autoservicio de productos alimenticios, bicicletas, motocicletas y accesorios; bazar;
cerrajeria; equipos y articulos de computacién; fantasias y merceria; farmacia,
perfumeria, herboristeria; ferreteria, pintureria, herrajes y materiales eléctricos; floreria,
plantas, articulos para jardineria; fotografia, optica; joyeria, relojeria; lefia y carbén de
lefa; indumentaria y textiles; instrumentos musicales, de precisién cientificos y
ortopedia; maquinarias y herramientas agricolas (exposicién y ventas), materiales de.
construccion (exposicion y venta),; muebles para el hogar; papeleria, libreria, jugueteria,
articulos musicales, paseo de compras; vidrieria; vivero; despensa ; almacén;
fiambreria; rotiseria; panaderia y supermercado de una superficie maxima de 800
metros cuadrados.

Hoteleria: hotel de Dos, Tres, Cuatro y Cinco Estrellas; hosteria de Dos y Tres Estrellas,
Apart Hotel de Tres Estrelias.

b) Uso complementario:

Educacion: guarderia, jardin de infantes; preescolar; primaria; secundaria; universitaria;
institutos técnicos y academias.

Residencia: vivienda individual; vivienda colectiva; hogar infantil; residencia genatrica.
Sanidad: clinica médica u odontolégica; clinica veterinaria; prestacion de primeros
auxilios (consultorio externo).

¢) Uso condicionado:

Las solicitudes de edificacién y/o habilitacion de los siguientes usos deberan
gestionarse como productos urbanisticos, estando supeditada su aprobacion a lo que la
Administracién establezca luego de evaluar los proyectos ejecutivos: salon bailable,
disco, salon de fiestas, pista de patinaje, sanatorios, garaje (parking abierto o cerrado).
Elaboracion de dulces, mermeladas y jaleas, fabricacion de masas y tortas finas,
fabricas de pan facturas y otros productos de panificacién, fabrica de galletitas -
alfajores y bizcochos, fabricas de helados y hielo, fabrica de pastas frescas, fabrica de
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chocolates, caramelos, confituras, bombones, encuadernacién de libros. Los usos
incluidos en este literal, cuando tengan un tamafio reducido y condiciones especiales de
tratamientos y resolucién, podran ser admitidos en algunos sectores del Casco Central
en calidad de usos condicionados. En cada caso la Administracion evaluard si
corresponde su tramite como Producto urbanistico.

Los usos permitidos para las calles laterales a las calles General Roca y Villegas del
Sector perimetral, seran los siguientes :

a) Uso predominante:

Residencia : vivienda individual, vivienda colectiva, hogar infantil, residencia
geriatrica.

b) Uso complementario:

Administracién y seguridad publica.
Comercio minorista : qulosco.
Educacion: guarderia, jardin de infantes
Hoteleria : hotel, hosteria, ‘
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CAPITULO 3
AREA PARQUE

Articulo 66° (Régimen aplicable).- Se aplican las Directrices para el Casco Central y
las Directrices particulares para el Area Centro contenidas en el Capitulo 1 y 4 del
Titulo I de la presente Ordenanza.

Articulo 67° (Delimitacién).- Comprenderd el area encerrada por la siguiente poligonal
- Partiendo desde el punto interseccion del eje de la calle Misionero Mascardi y el veril
sur de la calle 27, se sigue por este veril hasta su interseccion con el eje del camino al
Hotel Sol; se sigue por éste tltimo eje hasta su interseccion con el gje de la calle 28 (de
acuerdo al Duplicado N° 176, mensura original de SMA); por ¢l eje de esta ultima hasta
el limite de ejido municipal, coincidente con la costa del lago Lacar; siguiendo este
altimo limite hasta la interseccién con el limite sur del Lote pastoril 28; se sigue por ¢l
limite Este del mencionado lote hasta su interseccién con la prolongacion del eje de la -
calle Asuncién Fosbery, por este ultimo eje-hasta el eje central de la Quinta urbana 29;
siguiendo por este eje hasta su interseccion con el eje de la calle Calderén; por este eje

hasta su interseccion con el eje de la calle Mariano Moreno; se sigue este ¢je hasta la

interseccion con el eje de la calle Rudecindo Roca, por este eje hasta el eje central de la

Quinta urbana 40; sigue la poligonal por este eje hasta el centro de la manzana 13;

desde este ultimo punto y con rumbo Sud-Oeste pasando por los ejes de las Manzanas

13 y 12 hasta la interseccion con el gje de la calle Coronel Rohde; se sigue este altimo

eje hasta su interseccion con la prolongacion de eje central de la Manzana 52; desde

este ultimo punto y por la linea que une los centros de las Manzanas 52, 31, 50, 49, 48,

47,46 y 45 se llega al punto de arranque de esta delimitacion.-

Articulo 68° (indices Urbanisticos).- Los indices urbanisticos aplicables seran los

siguientes:

a) Altura maxima de edificacién:  8.50 metros ( Planta Baja y 2 plantas)

b) Frente minimo del lote: 12.50 metros

¢) Superficie minima del lote: 360 m2

d) Factor de Qcupacion del Suelo:  50%

e) Factor de Ocupacion Total 1.00

f) Retiro de Fondo: 0.5 x (N - 20) maximo 10 metros

g) Retiro de frente: 3.00 metros

h) Retiros unilaterales 3.00 metros (en predios con frente mayor a 12.50
mts )

i) Retiros bilaterales 3.00 metros (en predios con frente mayor a 20
mts)

i) Pendientes de techos exigidas. Ver norma general Art. 85.

Con relacion al régimen de ocupacion de los retiros laterales valen las especificaciones
establecidas en el Art. 57.
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Articulo 69° (Usos permitidos del suelo).- Los usos permitidos para esta area seran los
siguientes:

a) Uso predominante:

Residencia: vivienda individual; vivienda colectiva, hogar infantil; residencia genatrica.

b) Uso complementario:

Administracion y seguridad publica. [dem Inciso a), articulo 29

Comercio minorista; quiosco.

Servicios : Agencia de turismo, Inmobiliarias, Agencia noticiosa, Estacion de radio y/o
TV, Estudios y Consultorios profesionales.

Educacion;-guarderia, jardin de infantes.

Hoteleria:

Area Parque Norte: Hotel, Hosteria, Apart Hotel y cabafias en todas las categorias. .
Area Parque Sur: Hotel de Tres, Cuatro y Cinco estrellas. Hosteria Tres Estrellas,
Cabafias Tres Estrellas y Apart Hotel Tres Estrellas

¢} Uso condicionado:

Servicio gastrondmico; despensa; almacén; fiambreria; rotiseria ; panaderia;
antigiiedades y objetos artisticos; artesanias ( con su fabricacion}; boutiques; farmacia y
perfumeria.
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] CAPITULO 4
AREA RESIDENCIAL INTERMEDIA

Articulo 70° (Régimen aplicable).- Se aplican las Directrices para el Casco Central y
las Directrices particulares para el Area Centro contenidas en el Capitulo 1y 4 det
Titulo 1T de la presente Ordenanza. '

Articulo 71° (Delimitacién).- Comprenderd el area encerrada por la siguiente
poligonal: Partiendo desde el punto definido por la interseccion del eje de la calle
Cacigue Curruhinca con la prolongacion de la linea central de la Manzana 21, con
rumbo Sud-Oeste, se sigue la linea que une los centros de las Manzanas 21, 20, 19, 18,
17, 16, 15, 14, 13, hasta el centro de esta ultima manzana; desde este punto y con rumbo
Nord-Qeste, siguiendo el eje de la Manzana 13 y de Ia Quinta urbana 40, hasta la
interseccion con el ¢je de la calle Rudecindo Roca; por este ultimo eje hasta su
interseccién con el eje de la calle Mariano Moreno; se sigue este eje hasta su
interseccion con la margen Sur del Arroyo Pocahullo; se sigue por dicha margen hasta
la interseccion con el eje de la calle Cacique Curruhinca, siguiendose por dicho eje
hasta el punto de partida de esta delirnitacion.

Articulo 72° (Delimitacion de sectores).-

Dentro del Area Residencial Intermedia se distingue el subsector denominado calle
Elordi delimitado por la signiente poligonal: partiendo de el punto interseccion entre la
prolongacién de la linea que une los centros de las Manzanas 17, 8 y 2 conel eje de la
calle José Calderdn se sigue el eje de esta ultima calle hasta su interseccién con la
prolongaci6n de la linea que une los centros de las Manzanas 3, 7 y 18 hasta el centro
de la Manzana 18, a partir de éste ultimo punto se sigue por la linea que une los centros
de las manzanas 18 y 17 hasta el centro de esta ultima manzana; a partir de este Oltimo
punto se sigue la linea que une los centros de las Manzanas 17, 8 y 2 hasta el punto
partida de esta delimitacion,

Articulo 73° (indices Urbanisticos).- Los indices urbanisticos aplicables seran los
siguientes:

a) Altura maxima de edificacion:  8.50 metros (Planta Baja y 2 plantas)

b) Frente minimo del lote: 12.50 metros

¢) Superficie minima del lote: 360 m2

d) Factor de Ocupacion del Suelo:  50%

¢) Factor de Ocupacion Total 1.20

f) Retiro de Fondo: 0.5 x (N - 20) maximo 10 metros
¢) Retiro de frente: 3.00 metros
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h) Retiros laterales 3.00 metros (en predios con frente mayor a 12.50

mts. )

1) Retiros bilaterales 3.00 metros { en predios con frente mayor a 20.00

mts.)
j) Pendientes de techos exigidas  ver norma general Art.85

Con relacién al régimen de ocupacion de los retiros laterales valen las especificaciones

establecidas en el Art.57.

Articulo 74" (Especificaciones calle Elordi).- En los predios frentistas a la calle
Elordi, en el tramo comprendido entre la calle José Calderdn y la calle General Roca, se
aplicaran los indices urbanisticos y usos del suelo del Area Centro que admiten la
construccién de edificios de perimetro libre de 12.50 y 14.00 metros de altura de
morfologia abierta.

Articulo 75° (Usos permitidos del suelo).- Los usos permitidos para esta area ,con
excepcion a los predios frentistas a la calie Elordi, serén los siguientes :
a) Uso predominante:

Residencia: vivienda individual; vivienda colectiva; hogar infantil; residencia geriatrica.

b) Uso complementario:
Administracién y seguridad publica: Idem Articulo 29, Inciso a)
Comercio minorista: Idem Articulo 29, Inciso ¢)

Cultura, culto y esparcimiento: biblioteca tocal; Educacion: guarderia, jardin de
infantes; preescolar; primaria y secundaria.

Hoteleria; hotel; hosteria; Apart hotel y cabafias en todas las categorias .

Sanidad: clinica médica u odontoldgica; clinica veterinaria, prestacion de primeros
auxilios (consultorio externo).
Servicios: Idem Articulo 29, Inciso h)

¢) Uso condicionado:

Cancha de tenis, fronton, futbol 5 salén bailable, disco, salén de fiestas, pista de
patinaje, sanatorios, garaje (estacionamiento abierto o cerrado). Elaboracién de dulces,
mermeladas y jaleas, fabricacién de masas y tortas finas, fabricas de pan facturas y
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otros productos de panificacion, fabrica de galletitas - alfajores y bizcochos, fabricas de
helados y hielo, fabrica de pastas frescas, fabrica de chocolates, caramelos, confituras,
bombones, fabricacién de articulos de cafia y mimbre, encuadernacién de libro. Los
usos incluidos en este literal, cuando tengan un tamafio reducido y condiciones
especiales de tratamientos y resolucién, podran ser admitidos en algunos sectores del
Casco Central en calidad de usos condicionados. En cada caso, la Administracion
evaluara si corresponde su tramite como Producto urbanistico.

Los usos permitidos en los predios frentistas a la calle Elordi seran los admitidos en el
Area Centro para el sector General Roca.
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) CAPITULO 5
AREA RESIDENCIAL NORTE

Articulo 76° (Régimen aplicable).- Se aplican las Directrices para el Casco Central y
las Directrices particulares para ¢l Area Centro contenidas en el Capitulo 1 y 4 del
Titulo 1T de la presente Ordenanza. ‘

Articulo 77° (Delimitacién).- Comprendera el 4rea encerrada por la siguiente
poligonal: Partiendo del punto definido por al interseccion del limite este del Lote
pastoril 28 y el eje de la calle Asuncion Fosbery, se sigue por este limite en direccién
Nord - Oeste hasta el eje de la calle Tres de Caballeria; por este Gltimo eje hasta la
interseccion con el eje de la calle Coronel Rohde; por este ultimo eje hasta su
interseccion con el eje de la calle Carlos Weber, por este dltimo eje hasta la
interseccion con el veril nord-este de la calle Rivadavia (linea municipal sud-oeste de la
quinta urbana 1); siguiendo ‘este veril hasta la interseccién con el veril sur-este de la
calle Domingo Ragusi; siguiendo este ultimo veril hasta su interseccion con el eje de la
calle Sarmiento; siguiendo este eje hasta su interseccion con el eje de la calle Tres de
Caballeria, por este ultimo eje se sigue hasta su interseccion con el eje de la calle
Misionero Mascardi; por este ultimo eje se sigue hasta su interseccion con la margen
norte del arroyo Pocahullo, se sigue por la mencionada margen hasta su interseccion
con el je de la calle Mariano Moreno, por este ultimo eje se sigue hasta su encuentro
con el eje de la calle Calderon; se sigue por este eje hasta su interseccion con la
prolongacién de la linea central de la Quinta urbana 29, por esta ultima linea se sigue
hasta su encuentro con ¢l eje de la calle Asuncion Fosbery; por este ultimo g€je se sigue
hasta el punto origen de esta delimitacion.-

Articuto 78° (Indices Urbanisticos).- Los indices urbanisticos aplicables seran los
siguientes:

a) Altura maxima de edificacion . 8.50 metros (maximo de Planta Baja y 2 plantas)

b) Frente minimo del lote: 12.50 metros

¢) Superficie minima de lote 360 m2

d) Factor de Ocupacién Total 1.00

e) Factor de Ocupacién Total 1.00

f) Retiro de Fondo: : 0.5 x (N - 20) maximo 10 metros

g) Retiros unilaterales 3.00 metros ( en predios con frente mayor a 12.50mts)

h) Retiros bilaterales 3.00 metros ( en predios con frente mayor a 20.00
mts)

i) Pendientes de techos exigidas Ver norma general Art. 85.
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Articulo 79° (Usos permitidos del suelo).- Los usos permitidos para esta area seran los
siguientes:

a) Uso predominante:

Residencia: vivienda individual, vivienda colectiva; hogar infantil; residencia genatnca.

b) Uso compiementario:

Administracion y seguridad publica: Idem Articulo 29 Inciso a)

Comercio minorista: Idem Articulo 29 , Inciso ¢)

Cultura, culto y esparcimiento: biblioteca local; cancha de tenis, fronton, futbol 5,
Educacion: guarderia, jardin de infantes, preescolar, primaria.

Sanidad: clinica médica u odontoldgica, clinica veterinaria, prestacion de primeros
auxilios (consultorio externo).

Servicios : Idem Articulo 29, Inciso h)
Hoteleria: Hotel, Apart hotel, Cabafias y hosterias en todas las categorias,

¢) Uso condicionado: Rigen los mismos usos que para el Area Residencial Intermedia.
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CAPITULO 6
AREA RESIDENCIAL LOS CIPRESES

Articulo 80° (Régimen aplicable).- Se aplican las Directrices para el Casco Central y
las directrices particulares contenidas en el Capitulo 1 y 4 del Titulo Il de la presente
Ordenanza. '

Articulo 81° (Delimitacién).- Comprendera el area encerrada por la siguiente
poligonal: Partiendo desde el punto interseccidon entre el eje de la calle Cacigue
Curruhinca con la linea de margen norte del arroyo Pocahullo, se sigue dicha margen
hasta su nacimiento, signiendo por la margen norte del arroyo Calbuco hasta la
interseccion de esta margen con la prolongacion del eje de la calle Del Bosque; se sigue
este ultimo eje hasta la interseccion con ¢l eje de la Av. Koessler, s¢ sigue por este
ultimo eje hasta su interseccion con la prolongacion de la linea divisoria de las Quintas
contiguas 2 y 3; se sigue por la poligonal formada por las lineas de fondo de las parcelas
frentistas a la Av. Koessler de su veril Sur; se sigue por la mencionada poligonal hasta
su interseccion con el eje de la calie cacique Curruhinca, por dicho eje se sigue hasta el
punto origen de esta delimitacion.-

Articulo 82° (Delimitacién de sectores).- Dentro del drea Residencial Los Cipreses
se distinguen dos sectores:

el primero sector Av. Koessler que involucra a todos las parcelas que tienen su frente a
gsta Avenida,

definiéndose el segundo sector como Barrio Jardin al resto del area Residencial Los
Cipreses.

Articulo 83° (indices Urbanisticos).- Los {ndices urbanisticos aplicables seran los
siguientes:

Para el sector Av. Koessler rigen los siguientes indicadores:

a) Altura maxima de edificacion:  8.50 metros ( Planta Baja y 2 plantas)

b) Frente minimo del lote: 12.50 metros

¢) Superficie minima del lote: 360 m2

d) Factor de Ocupacion del Suelo:  50%

¢) Factor de Ocupacion Total 1.20

f) Retiro de Fondo: 0.5 x (N - 20) méximo 10 metros
g) Retiro de frente: 3.00 metros

h) Pendientes de techos exigida Ver norma general Articulo 85,
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Para el sector de} Barrio Jardin, rigen los siguientes indicadores:

a) Altura maxima de edificacion: 850 metros ( Planta Bajay 2 plantas)

b) Frente mimimo del lote: 15.00 metros

¢) Superficie minima del lote: 450 m2

d) Factor de Ocupacion del Suelo:  30%

e) Retiro de Fondo: 0.5 x (N - 20) maximo 10 metros

f) Retiro frontal 3.00 metros

g) Retiros unilaterales 3.00 metros ( en predios con frente mayor a
12.50mts)

h) Retiros bilaterales 3.00 metros (en predios con frente mayores a 20..00mts).

i} Pendientes de techos exigidas ~ Ver norma general Art.85.

No se permite la ocupacién con edificaciones en los retiros laterales del sector Barrio
Jardin.

Articulo 84° (Usos permitidos del suelo).--

Para el sector Barrio Jardin los usos permitidos para esta area seran los siguientes:

a) Uso predominante:

Residencia: vivienda individual; vivienda colectiva; hogar infantil; residencia geriatrica.

b} Uso complementario:

Administracion y seguridad piblica: Idem Articulo 29, Inciso a)
Comercio minorista: quiosco.

Educacién: guarderia, jardin de infantes.

Hoteleria: hotel; hosteria, Apart hotel; cabafias en todas las categorias

¢)Usos condicionados: Idem Area Parque.
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Para el Sector Av. Koessler los usos permitidos para esta drea serdn los siguientes.

a) Uso predominante:

Administracién y seguridad piblica, comprendiendo: dependencias municipales;
oficinas de correos v estafeta postal; policia; demas oficinas publicas no incluidas en
los rubros stguientes.

Cultura, culto y esparcimiento: biblioteca local;; cine, teatro, auditorio; club social o
cultural; camaras y asociaciones comerciales o profesionales; galerfa de arte; musco;
sala de exposiciones; templo.

Servicios: agencias comerciales; agencias de turismo; agencias inmobiliarias; agencias
de juegos de loteria y similares; agencia noticiosa; alquiler de vehiculos; banco y
financiera; copias y reproducciones; editorial con depésito e imprenta reducidos;
estacion de radio y/o television de escala acotada; estética corporal, salén de belleza,
peluqueria; estudios y consultorios profesionales; funebres con depdsito y/o garaje; .
laboratorio de analisis clinico; lavanderia; servicios gastrondmicos en general
(restaurante, pizzeria, bar, café; casa de té, whiskeria, heladeria, lacteos y jugos
naturales).

Comercio minorista: antigiiedades y objetos artisticos; artesanias; articulos deportivos,
armeria vy cuchillerfa; articulos de culto y rituales; articulos del hogar,
electrodomésticos € iluminacién; automotores y nautica (sélo exposiciéon y ventas);
autoservicio de productos alimenticios; bicicletas, motocicletas y accesorios; bazar;
cerrajeria; equipos y articulos de computacién; fantasias y merceria; farmacia,
perfumeria, herboristeria; ferreteria, pintureria, herrajes y materiales eléctricos; floreria,
plantas, articulos para jardineria; fotografia, optica; joyeria, relojeria; lefia y carbon de
lefia; indumentaria y textiles; instrumentos musicales, de precision cientificos y
ortopedia; maquinarias y herramientas agricolas (exposicion y ventas), materiales de
construccion (exposicion y venta); muebles para el hogar; papeleria, libreria, jugueteria,
articulos musicales; paseo de compras; vidrieria; vivero.

Hoteleria: hotel; hosteria; Apart hotel y cabaiias en todas las categorias.

b) Uso complementario:

Educacion: guarderia, jardin de infantes; preescolar; primaria; secundaria; universitaria;
institutos técnicos y academias.

Residencia: vivienda individual; vivienda colectiva; hogar infantil; residencia geriatrica.
Sanidad: clinica médica u odontolégica, clinica veterinaria, prestacion de primeros
auxilios {consultorio externo).
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¢) Uso condicionado:

Las solicitudes de edificacion y/o habilitacion de los siguientes usos deberan
gestionarse como productos urbanisticos, estando supeditada su aprobacion a lo que la
Administracion establezca luego de evaluar los proyectos ejecutivos: salon bailable,
disco, salon de fiestas, pista de patinaje, sanatorios, garaje (estacionamiento abierto o
cerrado). '
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CAPITULO 7
DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

Articulo 85° (Definiciones).- Las siguientes palabras y expresiones utilizadas en esta
Ordenanza se les ha utilizado con el significado que se precisa a continuacion:

a) relativas al terreno

Linea Municipal - Linea que deslinda la parcela de la via publica actual o la linea
sefialada por la Municipalidad para una futura via publica.

b} relativas a la ediftcacion

Factor de Ocupacién del Suelo (F.0.S.).- Indicador que refiere a la maxima superficie
que puede ser ocupada por la edificacién en un predio en relacién a su area total. Para.
el calculo del F.O.S. se computarén las proyecciones horizontales de todas las
superficies cubiertas, incluidos subsuelos y/o soétanos, y de todas las superficies
semicubiertas. No se computaran:

i. aleros salientes hasta un méximo de 1 metro medido perpendicularmente al
punto de arranque de la fachada,

ii, balcones, terrazas, galerias salientes hasta un maximo de 1.20 metros,
descubiertos o cubiertos hasta una saliente maxima de 1.50 metros;

iii Los solados impermeables y los pisos de tramas semi permeables si no
superan el 30% de la superficie libre.

Fuctor de Ocupacién Total (F.O.T.).- Indicador que refiere a la superficie cubierta total
edificable en relacién al area total del predio. Se calcula sumando los factores de
ocupacion del suelo de cada planta.

Factor de Ocupacion Elevado (F.O.S.E.) Indicador que refiere a la superficie cubierta
edificable en cada nivel ubicado por encima de la altura maxima edificable general en
relacion al area total del predio.

Altura méxima de edificacion.- Es la cota maxima indicada para el 4rea o sector del lote
en el cual se encuentre la edificacion, medida desde la cota natural de la parcela hasta
el punto mis alto de la cubierta, no computindose en dicha altura los siguientes
elementos sobreelevados: conductos, chimeneas, balizamiento, tanques de agua y salas
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de maquinas de ascensores, los cuales deben ser tratados arquitectonicamente en todas
sus fachadas.

Altura méxima de cumbreras.- Refiere a la altura maxima de edificacién tal como fue
definido anteriormente,

Altura mdxima de edificacion en la fuchada.- Es la cota maxima indicada para el area o
sector del lote en el cual se encuentre la edificacion, medida desde la cota natural de la
parcela en el plano de la linea municipal y ¢l encuentro con el plano superior de la
cubierta

Cubierta Principal.- Techumbre con pendiente con uno o mas faldones; excluye los
faldones quebrados que cubren lucarnas o galerias. Debe ser visible desde la fachada

Cubierta Secundaria.- Techumbre con pendiente constituida por los faldones quebrados
que cubren lucarnas o galerias claramente distinguibles de la cubierta pri ncipal.

Pendientes de techos exigidas: Los techos principales o secundarios de la edificacion en.
todo el Casco Central deberan tener como minimo un 60% de las superficies cubiertas
con pendientes comprendidas entre 30 y 45 grados. El 40% restante puede ser resuelto
con pendientes de techos comprendidos entre 10 y 45 grados.

Las cubiertas de las construcciones auxiliares ubicadas en retiros de fondo pueden tener
pendientes comprendidas entre 20 y 45 grados.

¢) relativas a la forma urbana

Morfologia.- Configuracién o forma abstracta sustancial que resulta de la distribucion
de los edificios v espacios abiertos en un determinado ambito territorial.

Morfologia abierta.- Configuracion que resulta de la agregacién de edificaciones de
perimetro libre en el espacio.

Morfologia cerrada.- Configuracién que resulta de la agregacion de edificaciones con
volumenes contiguos en el ambito territorial de referencia.

Morfologia de transicion.- Configuracion hibrida caracterizada por una morfologia

cerrada en el basamento vy primeros niveles y por una morfologia abierta y libre en la
parte superior.

d) relativas al uso

{Jso.- El uso de un inmueble es la funcion para la cual e} terreno, edificio o estructura
asentados en &1, ha sido proyectado, construido, ocupado, utilizado o mantenido.

Ordenanza de constitucién de las Directrices urbanisticas y de Ordenamiento territorial del
Casco Central de San Martin de los Andes
Ord. C.D. N° 2.210/96

- 52.



Uso predominante.- El que se considera principal para una determinada area,
deseandose su mantenimiento y/o localizacion prospectiva.

Uso complementario.- El que se considera compatible con el uso predominante,
pudiéndolo afirmar al satisfacer funciones subsidiarias ¢ enriquecedoras del uso
predominante. La complementacion de los usos puede darse en una misma parcela,
edificacion o en distintas parcelas.

Uso condicionado.- El que por su naturaleza, escala o insercion concreta pudiera ser
incompatible con los usos predominantes, complementarios, o con €l caracter del area,
supeditandose su autorizacion al cumplimiento de determinados requisitos.
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TITULO IV

NORMAS DE APLICACION

Articulo 86° (Delimitaciones).- Las lineas que delimitan areas, sectores y parcelas
dentro del Casco Central de San Martin de los Andes, serd la poligonal que resulta de
los recaudos graficos adjuntos en el Anexo |, los que a este solo efecto se les considera
parte integrante de esta Ordenanza. '

S1 un predio estuviera cruzado por una divisorna entre dos ¢ mas dreas y sectores
distintos, se respetaran en cada una de las subdivisiones resultantes, las Directrices y
normas complementarias pertinentes a cada una de ellas.

Articulo 87° (Modificaciones y revisiones).- Cualquier modificacion o revision de los
Titulos [ v Il de la presente Ordenanza requerird dos tercios de votos del total de
miembros del Consejo Deliberante (de conformidad con lo preceptuado en el art. 124"
de la Carta Organica Municipal aprobada por ley N° 1812 de 1989).

Articulo 88° (Derogaciones).- Derdguense los siguientes articulos e incisos obrantes en
el texto de la Ordenanza transitoria N° 83/84 :

a) Considerandos: Area Centro Civico (ACC), Area Central (AC), Area Residencial 2
(AR2), Area Residencial Turistica 1 (ART1), Area Residencial 3 (AR3) y Area
Residencial Turistica 2 (ART2).

b} Art. 1°: 1.1 Area Centro Civico (ACC)
1.1 Area Central (AC)
1.2 Area Residencial 2 (AR2)
1.3 Area Residencial Turistica | (ART1)
1.4 Area Residencial 3 (AR3)
1.5 Area Residencial Turistica 2 (ART2)

c) Art. 2° Area Centro Civico (ACC), en su totalidad.

d) Art. 3° Area Central (AC), en su totalidad.

e) Art. 4° Arca Residencial 2 (AR2) y Area Residencial Turistica | {ART1) en su
totalidad.

i) Art. 5° Area Residencial 3 (AR3), en su totalidad.

g) Art, 6° Area Residencial Turistica 2 (ART2) en su totalidad.
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h) Art. 17°  De las definiciones: La totalidad de los siguientes incisos:
1.2 Uso Predominante
1.3 Uso Complementario
1.4 Uso Condicionado
1.7.5 Factor de Ocupacion del Suelo (FOS)

i) Para el caso de normas modificatorias de la Ordenanza 83/84 y/o Coédigo de
Edificacion y/o cualquier otra norma concurrente, que directa o indirectamente
pudieren presentar discrepancias con algin punto o concepto de la presente Ordenanza,
habran de tomarse como vélidas las indicaciones obrantes en ésta altima.

Articulo 89°.- Considerando que la presente Ordenanza, constituye una nueva
experiencia de complejidad para el Casco Central, la misma debera ser revisada en el
término de UN (1) afio a los efectos de observar su aplicacion.

Articulo 90°,- Dése amplia difusion a la presente.-

Articulo 91°.- Registrese, comuniquese, publiquese y cumplido, dése al Archivo
Municipal.-

Dada en la Sala de Sesiones del Concejo Deliberante, en Sesion Especial N° 1 de fecha
10 de Diciembre de 1.996, segun consta en Acta correspondiente. -

Marta Inés Gimenez Dr. Guillermo J. Calvo
Secretaria Partamentaria Vice-Presidente 1°
Concejo Deliberante a/c Presidencia C.D.
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ANEXO 1

DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL DE SAN MARTIN DE LOS ANDES

ORDENANZA N° 2.210/96
San Martin de los Andes, 11/12/96.-

RESUMEN SINTETICO

El resumen sintético de las directrices y especificaciones normativas
complementarias que se adjunta en el presente Anexo, tiene un objetivo
meramente indicativo para orientar y facilitar la lectura de la referida
Ordenanza.

En tal sentido la interpretacion cabal de sus contenidos cualitativos y
cuantitativos solo puede ser realizada plenamente en su propio texto.
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2,210/ 96

AREA: CENTRO CIVICO SECTOR: MICRO CENTRO

1. DELIMITACION: Art. 33 y Art. 34, literal.a

2.DIRECTRICES GENERALES (CASCO)
Caricter; ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracion: PAISAJE PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION : 8.50 metros

3. DIRECTRICES PARTICULARES
CENTRO CIVICO: Caracter emblematico y vital Rol representativo, institucional, recreativo y
comercial. Baja altura y gran calidad urbanistica.
MICROCENTRO: Area comercial calificada como centro compacto baja altura.
Identidad y vecacion morfologia cerrada.

4.GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayores a 500 mt2.
Cumplimiento calidad urbanistica. Nivel minimoe BUENQ. (Tramite a criterio de la Administracién)

5. INDICES URBANISTICOS GENERALES

Altura de edificacién 8.50 metros _(Fachadas frontales)
Frente minimo de lote 10metros

Superficie minima de late 300 metros2

Factor de gcupacién del suelo (FOS) 70%

Facior de gcupacion total _ (FOT)

Retiro de frente —

Retiro de fondg 0.5 x (N - 20) miximo 10 metros
Retiro lateral
Usos permitidos Ver Art. 59 .

6.NORMAS PARTICULARES EDIFICACIONES EN AREAS DE MORFOLOGIA CERRADA

Altura de edificacién 12.50 mts. (Altura n alcanzar como culminacién de un
planc inclinado que parte de la fachada ( altura 8.50 mts)
hacia atras con pendientes entre 30 y 35 gradoes)

Nimero miximo de plantas 4 plantas (PB, dos plantas altas y buhardilla

Fact_ocu de suelo elev. (FOSE) 35%

Factor de ocu, total (FOT)

Profundidad de Edificacién sobre 8.50 mts__ 20 mts__ de la linea municipal

7.0BSERVACIONES

Con destino de Paseo de compras se admite ocupar retiro de fondo ( art. 36)

Se admiten cubiertas secundarias y lucarnas hacia el frente con las limitaciones establecidas por el
Art. 56 de la Ordenanza.
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2210/ 96

AREA: CENTRO CIVICO SECTOR: PLAZA SAN MARTIN

1.DELIMITACION: Art.33 y_Art. 34 Literal b.
2. DIRECTRICES GENERALES (CASCQO)
Carfcter: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracion: PAISAJE PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION 8.50 metros
3. DIRECTRICES PARTICULARES
AREA CENTRO CIVICO: Caricter emblemitico y vital. Rol representativo, institucional, recreativo y
comercial, Baja Altura y gran calidad urbanistica.
SECTOR PLAZA SAN MARTIN. Corazén verde e institucional. Morfologia predominantemente abierta

4. GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayores a 900 mt2.
Edificaciones que superen la altura de 8.50 metros.
Cumplimiento calidad urbanistica: Nivel minime BUENO (Tramite a criterio de la administracion)

5. INDICES URBANISTICOS GENERALES (TRAMITE NORMAL)

GENERAL FRENTE M. MORENO
Altura de edificacion 8.50 metros  ( PB y dos niveles altos ) 8.50 Metros
Frente minimo de lote 10 metros 10 metros
Superficie minima de lote 300m2 300 mt2
Factor de ocupacién del suelo (FOS) 76% 60%
Factor de ocupacién total _(FOT) 1.40
Retirg de frente 3.00 metros
Retiro de fondo 0.5 x (N - 20) max.10 mts. 0,.5 x{N-20)
Retiro unilateral 3.00mts(Art.57)
Retiro bilateral ' 3.00mts(Art.57)

Usos Ver Art. 59

6. EDIFICIOS CON ALTURAS MAYORES A 8.50 mts. (TRAMITE POR PRODUCTO URBANISTICO).

6.1 NORMAS GENERALES MORFOLOGIA ABIERTA MORE TRAN.
Altura de edificacion 12.50 mt 14.00mt 12.50 Mts (4 Pisos)
3 Pisos y buhardilla} 4 Pisos v buhardilla 3 Pisos y Buhardilla
Frente minimo de lote 22,00 mt (esq) 25.00 mt (esq) 22.00 Mts (esq)
25.04 (no esq) 32,00_mt (no esq) 25.00 Mts (no esq)
Superficie minima de Jote 700 m12 (esq) 900 mt2 (esq) 700 mt2 (esq)
900 mt2 {no esq) 1180mt2 (no esq) 900 mt2 (ne esq)
Fact_ocup de suelo (FOS) 50 % 50 % 70 %
Factor de ocu, total (FOT) 1.20 1.40 1.60
Retiro bilateral basamento 3.00 mts_(2) 3.00 mts_ (2)
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6.2 EDIFICACION SOBREELEVADA

Fact_ocu de suelo elev. (FOSE) 20 % 20 % 20%

Retiro de frente sobre 8.50 3.00 mis 3.00_mts 3,00 mts
Relire de fondo_sobre 8.50 40 % 40% 40%
Retiro bilateral sobre 8.50 mis 6.00 mts 6.00 mts 6.00 mts

7. OBSERVACIONES

Los retiros laterales se pueden ocupar de acuerdo a lo establecido en el Art. 57. Alturas en situaciones especiales
ver Art. 27 (medianeras existentes mayores a 8,50 metros) y Art. 28 (torretas).
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2,210/ 96

AREA: CENTRO CIVICO SECTOR: PLAZA SARMIENTO

1. DELIMITACION: _ Art. 33 y Art. 34 Literal.c.

2. DIRECTRICES GENERALES (CASCO)
Caracter: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracion: PAISAJE PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION 8.50 metros -

2. DIRECTRICES PARTICULARES
CENTRO CIVICO: Cardcter emblemitico y vital Rol representativo institucional recreativo y
comercial. Baja altura y gran cafidad urbanistica,
PLAZA SARM[E NTO Ambito de escala acotada, continuidad comercial, baja altura y edificaciones de
valtor patrimonial. Morfologia de transicién.

3. GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayores a 900 mt2.
Edificaciones que superen la altura de 8.50 metros.
Cumplimiento calidad urbanistica Nivel minimo BUENO, (Tramite a criterio de la admlnlstrac16n)

4. INDICES URBANISTICOS GENERALES (TRAMITE NORMAL)

Altura de edificacidn 8.50 metros( PB v dos niveles altos )
Frente minimo de lote 10 metros

Superficic minima de lote 300m2

Factor de gcupacidn del suelo (FOS) 70 %

Factor de ocupacién total  (FOT)
Retiro de frente

Retiro de fondo _ 0.5x(N-20Ymix. L0mits.
Retiro lateral
Usos Ver Art. 59

5. EDIFICIOS CON ALTURAS MAYORES A 8.50 mts. (TRAMITE POR PRODUCTO URBANISTICO).

MORF., TRANSICION

5.1 NORMAS GENERALES

Altura de edificacién 12,50 (3 plantas vy buhardilla)
Frente minimo de lote 22.00 mts (esq)
) 25.00 (no esq)
Superficie minima de lote 700 mt2 (esq)
900 mt2 (no esq)
Fact ocup de suelo (FOS) 70 %
Factor de ocu. total (FOT) 1.60

Retiro lateral basamento

5.2 EDIFICACION SOBREELEVADA

Fact _ocu de suelo elev. (FOSE) 20 %
Retirg de frente  sobre 8.50 3.00 mts
Retiro de fondo sobre 8.50 40 %
Retiro lateral sobre 8,50 mts 6.00 mts

6. OBSERVACIONES
Alturas en situaciones especiales. Ver Art, 27 (medianeras existentes mayores a 8.50 mts.) y Art 28 (Torretas)
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2.210/ 96

AREA: CENTRO SECTOR: CALLE ROCA (MORFOLOGIA CERRADA)

1. DELIMITACION: Art. 6ty Art. 62

2. DIRECTRICES GENERALES (CASCO)
Carscter: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracidn: PAISAJE

PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION : 8.50 metros

3. DIRECTRICES PARTICULARES
CENTRO: | Estructurado en torno al Centro Civice focalizado a la prestacion de servicios
SECTOR CALLE ROCA: Comprende servicios diversificados con predominio de
morfologias cerradas de baja y mediana altura con medianeras expuestas. A recalificar por
proximidad al Centro Civico.

4. GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayores a %00 mt2.
Cumplimiento calidad urbanistica: Nivel minimo BUENO. {Tramite a criterio de la
Administracién)

5. INDICES URBANISTICOS GENERALES

Altura de edificacion 8.50 metros _{Fachadas frontales)
Frente minimo de lote 12.50 metros

Superficie minima de lote 360m2

Factor de ocupacidn del suelo (FOS) 70%

Factor de ocupacién total (FOT)

Retiro de frente

Retiro de fondo ' 0.5 x (N - 20} mix.10 mts.
Retiro lateral
Usos permitidos Ver Art. 65

6. NORMAS PARTICULARES EDIFICACIONES EN AREAS DE MORFOLOGIA CERRADA

Altura de edificacitn 12.50 mts ( Altura a alcanzar como culminacién de un plano
inclinado que parte de Ia fachada (altura 8.50 mts) hacia atris,
con pendientes entre 30 y 35 grados

Nimero maximo de plantas 4 plantas (PB, dos plantas altas y buhardilla
Fact ocu de suelo elev. (FOSE) I5%

Factor de ocu, total (FOT)

Profundidad de edificacion sobre 8.50 mts 20 mts _ de la linea municipal

7. OBSERVACIONES

Se admiten cubiertas secundarias y lucarnas hacia el frente con las limitaciones establecidas por el
Art. 56 de la Ordenanza.
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2.210/ 96

AREA: CENTRO (MORFOLOGIA ABIERTA)

1. DELIMITACION: __ Art.61 Y 62

2. DIRECTRICES GENERALES (CASCO)
Caracter: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracion: PAISAJE PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION 8.50 metros

2. 1. DIRECTRICES PARTICULARES
SECTOR CENTRO: Area central de servicios estructurado en torno al Centro Civico.
SUBSECTOR MOFGOLOGIAS ABIERTAS: Comprende un vasto sector (SECTOR CENTRAL) con
servicios al turismo edificaciones de baja altura. Se califican progresivamente con valor residencial al
sur y al norte de las calles Villegas y Roca (SECTOR PERIMETRAL)

3. GESTION POR PRODUCTO -
Edificaciones en predios mayores a 300 mt2, Edificaciones que superen la altura de 8.50

metros. N
Cumplimiento calidad urbanistica: No se admite edificacién con alguna variable clasificada :
como PROBLEMATICA (Tramite a criterio de la administracién)

4, INDICES URBANISTICOS GENERALES (TRAMITE NORMAL)

SECTOR CENTRAL SECTOR PERIMETRAL
Altura de edificacion 8.50 metros_ ( PB y dos niveles altos )  8.50 Mits
Frente minimo_de lote 12.50 metros 12,50 metros
Superficie minima de lote 360m2 360 mts
Factor de ocupacién del suelo (FOS) 70% 50 %
Factor de ocupacion total (FOT) ~_1.40 1.40 (Art. 63 )
Retiro de frente - 3.00 Mts
Retiro de fondo 0.5 x (N - 20)_max,10mts, 0.5x(N-20)max10mt
Retiro lateral
Usos Ver Art. 65 Ver Art, 65

5. EDIFICIOS CON ALTURAS MAYORES A 850 mts. (TRAMITE POR PRODUCTO URBANISTICO).

5.1 NORMAS GENERALES MORFOLOGIA ABIERTA
Altura de edificacién_ 12.50 mt 14.00mt
3 Pisos y buhardilla 4 pisos y buhardilla
Frente minimo de lote 22.00 mt (esq) 25.00 mt (esq)
25.00 {no esq} 32.00_mt (no esq)
Superficie minima de tote 700 mt2 (esq) 900 mt2 {esq)
900 mt2 (no esq) 1100mi2 (no esql
Fact_ocup de¢ suelo (FOS) 50 % 30 %
Factor de ocu. total (FOT) 1.20 1.40
Retiro bilateral basamento 3.00 _mts (2) 3.00mts__ ()
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5.2 EDIFICACION SOBREELEVADA

Fact ocu de suelo elev. (FOSE 20% 20 %
Retiro de frente_sobre _8.50 3.00 mts {2) 3.00 mts (2)
Retiro de fondo sobre 8.50 40 % 40%

Retiro bilateral sobre 8.50 mts 6.00 mts 6.00 mts

6. OBSERVACIONES
(1) Todos los edificios implantados con frente a las calles laterales ubicadas al sur de la Calle Villegas y al norte de la calle

Roca tienen retiro frontal de 3.00 mts. (Art.63)
(2) Régimen de regulacion de retiros laterales en basamento se rige por normas especiales Art.55¢c.yd,
(3) Alturas en situaciones especiales ver Art. 27 (medianeras existentes y Art. 28 (Torretas)
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2.210/ 96

AREA: PARQUE

1. DELIMITACION __ Art. 67
Caracter: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracion: PAISAJE PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION 8.50 metros

2. DIRECTRICES PARTICULARES
Barrio jardin muy calificado, netamente residencial-turistico, conformado per residencias, cabafias
y hosterias. Se distinguen matices identitarios diferenciados en especial al norte del arroyo Pocahullo

Se debe transformar preservando sus atributos.

3. GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayores a 300 mt2.
Cumplimiento calidad urbanistica:  No se admite edificacién clasificada por debajo de BUENO. -
{Tramite a criterio de la administracién)

4. INDICES URBANISTICOS GENERALES (TRAMITE NORMAL)

Altura de edificacion 8.50 metros__( PB vy dos niveles altos )

Frente minimg de lote 12 metros

Superficie minima de lote 360m2

Factor de ocupacion del suelo (FOS) 50%

Factor de ocupacibn total _(FOT) 1.00

Retiro de frente 3.00 mis

Retiro de fondo 0.5 x (N - 20) max.10mts,

Retiro lateral_o bitateral : 300 metros (segiin ancho del predio) (Art.57 literal a)
Usos Ver Art. 6%

5. OBSERVACIONES

Alturas en situaciones especiales ver Art. 28 (Torreta)
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2.210/ 96

AREA: RESIDENCIAL INTERMEDIA

1. DELIMITACION:  Art. 71y 72

2. DIRECTRICES GENERALES CASCO
Caracter: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Dectaracién: PAISAJE PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION 8.50 metros

3. DIRECTRICES PARTICULARES
Sector residencial calificado con atributos mixtos (residenciales para poblacién local, servicios
y equipamientos con algunos alojamientos turisticos. Sector Calle Elardi se define como
subestructurador “transversal. A calificar afirmando su perfil actual.

4. GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayores a 900 me2,
Edificaciones que superen la altura de 8.50 metros.
Cumplimiento calidad urbanistica:.  No se admite edificacién con alguna variable
clasificada como PROBLEMATICA (Trémite a criterio de la administracién)

5. INDICES URBANISTICOS GENERALES (TRAMITE NORMAL) (Ver observaciones calie Elordi)

Altura de edificacién 8.50 metros  { PB v dos niveles altos }
Frente minimg de lote 12 metros

Superficie minima de lote 360m2

Factor de ocupacién del suelo (FOS) 50%

Factor de ocupacién total (FOT) 1.20

Retiro de frente 3.00 mts

Retiro de fondo ' 0.5 x {N - 20) max.10mts.

Retiro lateral o bilateral 3.00_metros_( segin ancho del predio
Usos Ver Art. 75

6. EDIFICEOS CON ALTURAS MAYORES A 8,50 mts. SOBRE CALLE ELORDI Art. 73
{TRAMITE POR PRODUCTO URBANISTICO).

6.1 NORMAS GENERALES MORFOLOGIA ABIERTA

Altura de edificacion 12.50 mt 14.00mt
3 Pisos y buhardilla 4 pisos v buhardilla

Frente minimo de lote 22.00 mt (esq) 25.00 mt {esq)
25.00 (no esq) 32,00 _mt (no esq)
Superficie minima de lote 700mts.2.(esq.} 900mts.2.{esq)
900mts.2.(no esq.) 1, 100mts2(no esq)
Fact. ocup. de suelo (FOS) 50% 50%
Fact.ocup.total (FOT) 1.20 1.40

Retiro Frontal basamento - -
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Retirp bilateral basamento 3.00 mis.(2) 3.00 mts (2}

6.2 EDIFICACION SOBREELEVADA

Fact_ocu de suelo elev. (FOSE 20 % 20 %
Retiro frontal_sobre 8.50 3.00 mts 3.00_mts
Retiro de fondo_sobre 8.50 40 % 40%
Retiro bilateral sobre 8.50 mts 6.00 mts 6.00 mts
7.0BSERVACIONES

Régimen especial calle Elordi (Ver. Art.74)
Régimen de regulacion de retiros laterales en basamente se rige por nermas especiales Art. 56 ¢. y d.
Alituras en situaciones especiales ver Art, 27 (medianeras existentes y Art 28 (Torretas)
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2.210/ 96

AREA: RESIDENCIAL NORTE

L. DELIMITACION: _ Art. 77

2- DIRECTRICES GENERALES CASCO
Caricter;: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracién: PAISAJE PROTEGIDO .
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION 8.50 metros

3. DIRECTRICES PARTICULARES
Area netamente residencial sin desarrollo turistico de buena centralidad por su
proximidad al Centro. A calificar a partir de sus roles actuales.

4. GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayores a 900 mi2.
Edificaciones que superen la altura de 8.50 metros,
Cumplimiento calidad urbanistica:. No se admite edificacién con alguna variable
clasificada como PROBLEMATICA (Trimite a criterio de la administracién)

5. INDICES URBANISTICOS GENERALES (TRAMITE NORMAL)

Altura de edificacign 8.50 metros. ( PB y dos niveles altos }

Frente minimo de lote 12,50 metros

Superficie minima de lote 360m2

Factor de ocupacién del suele (FOS) 40%

Factor de ocupacién total {FOT) 1,00

Retiro de frente 3,00 mis

Retiro de fondo 0.5 x (N - 20)_mdix.10mts,

Retiro lateral o bilateral : 3.00 metros _( segiin frente del predio { Art.78 )
Usos Yer Art. 79

6.0BSERVACIONES

Alturas en situaciones especiales ver Art. 28 (Torretas)
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MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
DIRECTRICES Y NORMAS URBANISTICAS
CASCO CENTRAL SAN MARTIN DE LOS ANDES
RESUMEN SINTETICO ORDENANZA N 2.210/ 96

AREA: RESIDENCIAL LOS CIPRESES

1. DELIMITACION:  Ard 81

2. DIRECTRICES GENERALES CASCO
Caracter: ALDEA O PUEBLO DE MONTANA
Declaracion: PAISAJE PROTEGIDO
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION 8.50 metros

3. DIRECTRICES PARTICULARES
Barrio residencial de nitida identidad muy calificado. E} Sector Barrio Jardin presenta excelentes
condiciones ambientates en especial por la presencia del arroyo Pocahuyo.
El Sector Av. Koessler evidencia una situacién poco calificada por su condicién de principal
acceso a la ciudad. Merece atencién el mejoramiento del espacio piblico.

4. GESTION POR PRODUCTO
Edificaciones en predios mayeres a 900 mt2.
Cumplimiento calidad urbanistica:. En el sector del Barrio Jardin no se admite edificacion
clasificada por debajo de BUENO. En el Sector de la Av. Koessler no se admiten construcciones
con alguna variable considerada como PROBLEMATICA. (Trimite a criterio de la
administracidn)

5, INDICES URBANISTICOS GENERALES (IRAMITE NORMAL)

SECTOR AV. KOESSLER SECTOR BARRIO JARDIN

Altura de edificacion 8.50 metros (3 Niveles) 8.50 Metros (3 niveles)
Frente minimo de lote 12.50 metros 15.00 metros

Superficie minima de lote 360m2 450 metros cuadrados

Factor de ocupacién del suelo (FOS) 50% 30%

Factor de ocupacién total (FOT) 1.20 —==

Retiro de frente 3.00 mts 3.00 mts

Retiro de fonde 0.5 x (N - 20) max.10mts. 0.5 x (N - 20) mix.10mts.
Retiro lateral 3.00mts.{segiin ancho art.83)
Usos Ver Art. 84

6.0BSERVACIONES
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