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BLOQUE TEMATICO 1

CAPITULO 1: NORMAS GENERALES

1.1 DISPOSICIONES GENERALES/NORMAS GENERALES

El plan urbano ambiental constara de los siguientes elementos constitutivos
para desarrollar su Gestion:

1.1.1 Entrada en vigencia

Esta Ordenanza comenzaré a regir en forma inmediata a su publicacion.

1.1.2 Del Titulo

Esta ordenanza o disposicién serd conocida y citada como Cdédigo de
Planeamiento Urbano Ambiental de la Localidad de EI Cholar, Los Miches, Los

Guanacos o Villa Nahueve.

1.1.3 De los Alcances

Las disposiciones del presente Codigo alcanzan y rigen en todos aquellos
aspectos relacionados directa o indirectamente con el desarrollo de las actividades,
la subdivisién (urbanizaciones) y englobamiento de parcelas, la construccién y uso
de edificios, estructuras e instalaciones.

También controla la incidencia de las urbanizaciones y edificaciones sobre
el medio biofisico, evitando los impactos urbanos ambientales negativos.

Las disposiciones de este Cdodigo se extienden a las personas de derecho
publico y a sus bienes, cualquiera fuera su afectacién, localizadas dentro de la

jurisdiccion territorial de la Municipalidad o Comision de Fomento.
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1.1.4 De La Autoridad de Aplicacion

El Organo Ejecutivo de la Municipalidad o Comision de Fomento sera la
Autoridad de aplicacion del presente Cdodigo, a través del area designada a tal
efecto, a su vez se detallan los mecanismos de Gestiones especiales en donde se
hacen intervenir otros estamentos en el proceso de analisis.

Aquellas urbanizaciones y/o edificaciones que en su gestion demanden
Evaluacion de Impacto Ambiental se hallaran sujetos a un procedimiento

administrativo diferenciado.

Facultades y Deberes:

Seran facultades y deberes de la Autoridad de aplicacion:

a) Controlar la aplicacion de las normas del presente Codigo-

b) Dictaminar sobre los emprendimientos que no cumplen con la normativa
vigente y elevar para el analisis estos casos especiales.

c) Intervenir en el andlisis de los casos especiales y en el dictamen definitivo.

d) Intervenir en el sistema de planificacion y gestion urbano ambiental de
emprendimientos originados en el sector publico y privado.

e) Analizar la marcha del Plan y proponer las reformulaciones y ajustes que
se consideren convenientes, bajo la modalidad definida para esos casos.

La Validez De Los Permisos

Los permisos cuya reanudacion de tramites se solicita con posterioridad a la
fecha en vigencia del presente Cddigo. Deberan ser reajustados adecuandolos
segun lo normado por este Codigo. De suscitarse casos especiales se someteran a

una evaluacion especial tal cual se consigna en el capitulo correspondiente.

Obras Sin Permiso
No se admitirAn obras sin permiso, en el caso que se detecten estas
irregularidades se debera seguir el procedimiento establecido y reglamentado para

estos casos.
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Derogacion de Normas
Se derogan las Ordenanzas Municipales y toda otra disposicion que se

oponga a las previsiones establecidas en esta Ordenanza.

1.1.5 Abreviaturas y Denominaciones Abreviadas

L.M. = Linea Municipal

L.M.E. = Linea Municipal de Edificacion
L.M.O. = Linea Municipal de Ochava

Ha = hectareas

N° = namero

E = estacionamiento

CyD = carga y descarga

Sup. = superficie

P.H = Propiedad horizontal.

U.F = Unidad funcional.

F.O.S = Factor Ocupacion del suelo.

F.O.T = Factor de Ocupacion Total.
C.UV.P = Cantidad de Viviendas por parcela.
U.L.P. = Unidad de Implementacién del Plan
U.T.G.U.A. = Unidad Técnica de Gestion Urbano Ambiental
E.lLA. = Evaluacién de Impacto Ambiental

1.1.6 De los Instrumentos de Planeamiento y Gestion Urbano Ambiental.

Se propone un ordenamiento normativo que asegure mejorar la calidad
urbanistica y ambiental para la localidad.

Para alcanzar los objetivos planteados el nuevo marco legal, a través de la
aprobacion de una Ordenanza; pone en marcha tanto una zonificacion de usos con

indicadores urbanisticos como diferentes instrumentos de gestion urbano ambiental.
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Instrumentos de Planeamiento

a. Directrices Urbano Ambientales

Objetivos de las Directrices
Reflejan el perfil urbano ambiental deseado para los distintos sectores de la
localidad. Por lo tanto es la vision espacial del sector que se desea transformar,
mejorar, consolidar, etc.
Para cada zona de la localidad se definird las caracteristicas de cada
Directriz., a su vez se definen normas edificatorias o aspectos relacionados con la

gestion de ese sector.

Contenido de las Directrices
Las directrices contendran los criterios de calidad urbanistica deseados para
cada sector del territorio y los criterios generales para la localizacion y ejecuciéon de
infraestructuras y equipamientos de caracter estructurante.
Por otra parte definen las caracteristicas de las areas generales: tipologia de
trazado, de amanzanamientos, de volumen edilicio, etc.

Las directrices para la localidad de El Cholar son las siguientes:

Directriz de Areas Generales
Directriz de Areas Especiales
Directriz de Movilidad Urbana

Directriz de Espacios Publicos y para la Recreacion.

Las directrices estdn formuladas en base a las estrategias y ejes
proyectuales que se encuentran desarrolladas en Plan Estratégico de la localidad.
Constituyen la base de lo normado en el presente Codigo.

b. De la Aprobacion y Gestion de las Directrices Urbanisticas

La iniciativa de la aplicacion de las Directrices de Ordenamiento Urbano

Ambiental recaera en el Ejecutivo Municipal.
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El ejecutivo dispondra de los medios para el control del cumplimiento del
cédigo y sus directrices, a su vez el Concejo Deliberante velara desde su
representatividad por que no se deformen esos objetivos, pudiendo solicitar
informes de gestion a las areas correspondientes.

En el presente documento se expresa los mecanismos definidos para la
aprobacion, control y ajuste del sistema de Ordenamiento Territorial a
implementarse para los distintos casos.

Pedidos de modificacion:

Cuando existiera la posibilidad o necesidad de modificar parcialmente una
directriz solicitada por algun organismo o por iniciativa del Ejecutivo o del
Deliberante u otro sector involucrado con la tematica del desarrollo urbano ambiental
de la localidad, se debera:

Confeccionar un Documento Previo, acompafado de los legajos técnicos y
evaluaciones del caso efectuadas por profesionales idoneos en la materia que se
pretende modificar.

Dicho documento deberd ser sometido a una discusion ampliada que
involucré a otros actores sociales de la localidad, dispuestos en un Organo de
Consulta denominado Consejo Asesor del Plan.

El ejecutivo o Deliberante tiene la obligacibn de convocar a este Grgano
consultivo y a un representante del Ministerio de Desarrollo Territorial a los efectos
de participar en estas instancias y fiscalizar el tratamiento de los cambios.

El cumplimiento de las directrices no dependera solo del poder de policia
gue pueda ejercer el municipio sino, fundamentalmente, de la defensa de una mejor

calidad de vida que hagan los propios habitantes del area.

1.1.7 Conceptos, Definiciones e Indicadores Urbanisticos

a. Relativos a las Subdivisiones

- Subdivisién: cualquier clase de division de lotes, parcelas o predios.

- Urbanizaciones: toda subdivision donde fuese necesario abrir nuevas calles o
prolongar las existentes, con el objetivo de crear bloques o manzanas. Incluye la
dotacion de: servicios de infraestructura completos, de espacios verdes y reserva

fiscal y conexidn vial con la trama circulatoria existente.
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Conjunto urbanistico integral: es una urbanizacion integral que incluye la
construccion de edificios y, en caso de corresponder, la creacion de espacios y
equipamientos publicos. Se incluye en estos casos los regimenes de propiedad
horizontal (P.H.) que también deberan ceder los espacios para equipamiento y
espacio verde.

Bloque o manzana: fraccion de terreno conformado por una o mas parcelas,
rodeada de vias publicas en todo su perimetro.

Via publica: ruta, calle, callejébn y todo paso abierto al transito declarado
expresamente por la autoridad competente “via publica”.

Servicios de infraestructura completos: a los efectos de la aplicacion de esta
norma, se entendera por tales a la conexion a red de agua corriente o sistema de
aprovisionamiento aprobado por la Municipalidad, conexion a red cloacal o
sistema de tratamiento de afluentes aprobado por la Municipalidad, conexién a
red de gas o sistema de aprovisionamiento aprobado por la Municipalidad,
conexiones a redes de energia eléctrica domiciliaria y de alumbrado publico y
pavimentos o tratamiento de calzadas aprobado por la Municipalidad.

Unidad funcional (U.F.): unidad minima habitable, cuya dimension se calcula en
cada zona. Para vivienda la superficie minima de la U.F. esta regulada por el
indice de habitabilidad (m?%hab.) variard por zonas segin los niveles de
ocupacién de las viviendas. Para otros usos se regulard a través de los m?
minimos aceptables para cada actividad.

Cantidad de viviendas unifamiliares por m? de parcela (CVUP): se utiliza para
determinar la cantidad de viviendas unifamiliares a construir en cada lote en
funcion de su superficie, se expresa como una fraccién que indica la cantidad de

viviendas unifamiliares a construir por metro cuadrado de parcela.

b. Relativos a Las Parcelas

Definiciones

Lote, parcela o predio: area indivisa de terreno designada como tal en los planos

registrados por autoridad competente.

Parcela de esquina: la que tiene por lo menos dos lados contiguos adyacentes a

la via publica.

Parcela intermedia: la que no es parcela de esquina.
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Cota de la parcela: cota del “nivel del corddn” mas el suplemento que resulta de
la construccion de la acera en el punto medio de la Linea Municipal (L.M.) que
corresponde al frente de la parcela.

Profundidad de la parcela: dimensién medida en sentido perpendicular a la L.M.

Linea divisoria de fondo de la parcela: la opuesta y mas distante de la L.M..

Linea divisoria lateral de la parcela: la que concurre a la L.M. o a la linea
divisoria de fondo de la parcela.

Superficie minima: &rea minima o tamafio en metros cuadrados que debe tener
cada parcela.

Lado minimo: menor dimension lineal entre lineas divisorias laterales que debe
tener cada parcela.

Parcela no conforme: la que no cumple con los requisitos de superficie, frente o

ancho minimo o con la de relacion ancho-profundidad exigido para cada zona.

Linea municipal (L.M.): Linea que deslinda la propiedad privada de la via publica
actual o de la via publica futura sefialada por la Municipalidad.

Alineacién: toda obra nueva que se levanta con frente a la via publica debe seguir
la L.M., salvo en aquellos casos para los cuales se hayan consignado retiros
obligatorios de la misma, de acuerdo a cada zona.

Linea municipal de edificacién (L.M.E.); en todas las nuevas construcciones que,
debera respetarse un retiro de frente establecido en el cuadro de indicadores del
presente Codigo, acorde con las caracteristicas de cada zona. La franja de terreno
comprendida entre la L.M. y la linea de edificacion resultante del retiro previsto,
debera permanecer libre de toda construccion.

Linea Municipal de esquina u ochava (L.M.O.): linea municipal cuyo trazado es en
angulo formado por las L.M. que concurren a la esquina de una manzana. En los
espacios libres que quedan por la formacién del angulo de la esquina , no se
permiten construcciones.

Obligacion de materializar la L.M.O.: es obligatorio materializar la L.M.O. cuando
se realicen aperturas, enganches o rectificaciones de via publica, se construyan
edificios o0 aceras o se modifiquen las existentes.

Traza y dimension de la L.M.O.:

Caso General: la traza de L.M.O. sera perpendicular a la bisectriz del angulo

formado por las L.M.E. de las calles concurrentes, dependiendo su dimension de
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este angulo y de la suma de las distancias entre las L.M.E., segun el siguiente

cuadro:

S =(Sumade los anchos delas|a<75*| 75*< | 85*<a| 95*< | 105*< | 120*< | a>
calles concurrentes en el cruce) a<85 | <95* a< |a<120 a< 135
* 105* * 135*

S > 24,00 m. 4 6 7 8 6 5 0
24,00<S<42,00 m. 4 6 6 6 6 5 0
42.00<S < 70,00 m. 4 5 5 5 5 5 0

S >70,00 m. 4 4 4 4 4 4 0

La linea municipal de Ochava comprendida en una urbanizacién especial

aprobada por la Municipalidad, se ajustara a la traza fijada en la urbanizacion.

- Retiro obligatorio de la L.M.O.: cuando existe retiro de la L.M.E. también debera
respetarse un retiro obligatorio de la L.M.O. Dicho retiro se obtendra trasladando la
traza de la L.M.O. paralela a si misma y conservando su dimension.

- Cuerpos Salientes Cerrados sobre la L.M.O.: No se permiten la construccion de
cuerpos salientes de ningun tipo sobre la L.M.O.

Englobamiento parcelario

Estimulo por englobamiento parcelario: en todos los distritos de zonificacion
urbana, cuando por medio del englobamiento o redistribucion parcelaria se
configuran parcelas que cumplen con los requisitos establecidos en las normas de
fraccionamiento de la tierra y urbanizacion: las parcelas que incrementen su
superficie podran aumentar los valores del F.O.T. asignados segun el distrito
correspondiente hasta un 20 % del F.O.T. basico establecido.

Obligatoriedad del englobamiento parcelario: para solicitar la aprobacién de
los planos de edificacion de una obra existente o proyectada sobre dos o mas lotes
colindantes, deberan englobarse los mismos en una sola parcela mediante la
operacion de mensura correspondiente. El plano resultante deberd encontrarse
registrado la Direccion General de Catastro de la Provincia del Neuquén, sin lo cual

no se dara curso al Expediente de Edificacion.
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Cuando el proyecto de construccion se desarrolle sobre dos 0 mas lotes de
distintos titulares de dominio, se requerira para su tramitacion el englobamiento
parcelario.

El Ejecutivo Municipal estara facultado a eximir de la exigencia del
englobamiento Parcelario, fundado en razones de interés publico o debido a que la
indole de la obra a realizar requiera un tratamiento particularizado, en ambos casos
con previo informe técnico de la Unidad de Implementacién del Plan y el
correspondiente dictamen favorable de la Unidad de Gestion del Plan.

1.1.8 Relativos alos Factores de Edificacion

Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.)

Indicador que refiere a la maxima superficie que puede ser ocupada por una
edificacion en un predio o parcela determinada. Para el calculo del F.O.S... se
computaran las proyecciones horizontales de todas las superficies semicubiertas.

No se computaran en el célculo del F.O.S:

a) Aleros salientes hasta un maximo de 1 metro medido perpendicularmente al punto
de arranque de la fachada;

b) Balcones, terrazas, galerias salientes hasta un méaximo de 1.20 metros,
descubiertos o cubiertos hasta una saliente maxima de 1.50 metros;

c) Los solados impermeables y los pisos de tramas semi permeables si no superan

el 5 % de la superficie libre.

Factor de Ocupacion Total (F.O.T)

Indicador que refiere a la superficie cubierta total maxima edificable en un
predio o parcela. Se calcula sumando las superficies y/o los factores de ocupacion
del suelo de cada planta.
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1.1.9 Relativos alas Clases de Locales

Clasificacion de los locales

A continuacion se clasifican los locales a los efectos de su importancia y

tratamiento funcional en relacion a Normas especificas a cumplir

a) Locales de 12 clase: dormitorios, comedor, salas, estudios, consultorios, escritorio,
oficinas, aula, sala de espera, biblioteca, cocina de mas de 9 m? y otro local
habitable no clasificado de otro modo en éste Cadigo.

b) Locales de 22 clase: bafio, toilette, cajas de escaleras (principales y secundarias),

retrete, guardarropas o0 vestuario colectivo, espacios para cocinar, antecocina,

despensa, cocina de menos de 9 m? lavadero, depésito (no comerciales o

industriales), garaje de uso particular, cuarto de costura, cuarto de planchar.

c) Locales de 32 clase: local para comercio y/o trabajo, depdsito comercial y/o
industrial, gimnasio y demas locales usados para practicar deportes, cocina de
hotel, casa de comida, comedor colectivo, talleres, bar, salén de baile.

d) Locales de 42 clase: teatro, cine, quiréfano, sala de rayos x, garaje con capacidad
mayor de 15 automoviles, laboratorio fotografico, sala de parto, nursery, bafio
publico.

d) Locales de 52 clase: sala de maquinas, locales auxiliares de los edificios, porteria.

1.1.10 Relativos alas Condiciones de Habitabilidad

Las condiciones adecuadas de habitabilidad del tejido urbano estan dadas
por el cumplimiento de los requerimientos ambientales de iluminacion, ventilacién,
asoleamiento, privacidad, angulo de visién del cielo, visuales exteriores, etc. Los

locales deberan iluminar y ventilar a los siguientes tipos de espacios descubiertos:

Espacio urbano

Espacio aéreo entre los volumenes edificados de la ciudad capaz de
garantizar buenas condiciones de iluminacion y ventilacion natural a los locales
habitables.
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Se consideraran espacio urbano:
a) Espacio de via publica comprendido entre lineas municipales y espacio entre
dichas lineas y las de retiro obligatorio o voluntario de la edificacion.

b) Espacio libre de manzana.
c) Espacio entre paramentos laterales de los edificios de perimetro libre y semilibre y
las lineas divisorias entre parcelas, conectado directamente con el espacio de via
publica y con el espacio libre de manzana.

Los espacios urbanos seran considerados como tales a partir de la cota de
la parcela.

Al espacio urbano pueden iluminar y ventilar toda clase de locales.

Patios
Espacio abierto rodeado en tres o0 mas de sus lados por volimenes

edificados.

a) Patios en contacto con espacio urbano: se consideran extensiones del espacio
urbano, aquellos patios abiertos por un lado (a) a dicho espacio.
Dimensiones: la abertura (a) de union con el espacio urbano debera ser igual o
mayor a la profundidad (p) del patio y no podra ser inferior a 3.50 mts.
Para viviendas unifamiliares las dimensiones se calculan como un patio .
b) Patios en general: espacio entre paramentos verticales correspondientes a un
mismo o diferentes volimenes edificados dentro de la parcela. Podran iluminar a
estos patios toda clase de locales.
e Dimensiones para todos los casos :

Lado minimo > 3,50 m

Prohibiciones relativas a las areas descubiertas

Las areas descubiertas en las parcelas que constituyen espacio urbano o
patios no podran cubrirse con elementos fijos ni con claraboyas vidriadas corredizas,
se permitiran los toldos plegables de tela o metéalicos y solamente cubriendo el piso

inferior que afecte al patio.
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1.1.11 Relativos a las Morfologia Urbana

Retiros laterales / Retiros de frente / retiros de fondo
Se establecen en el cuadro de Indicadores Urbanisticos y deberan aplicarse

en la totalidad de los lados de la parcela, segun corresponda.

Construcciones sobre planos limites de altura maxima

Por encima de los planos limites fijados por estas normas, solo podran
sobresalir, antenas, pararrayos, conductos, tanques y chimeneas que sean exigidos
por las autoridades técnicas competentes encargadas del contralor del suministro
del servicio de gas, agua, saneamiento y otros.

En caso de edificios monumentales y templos, para los cuales se proyectan
cupulas, bévedas, agujas Yy otros elementos arquitectonicos similares, la Autoridad
de aplicacion podra autorizar a que se sobrepasen los planos limites fijados para
cada distrito.

Altura de edificacion en parcela intermedia con frente a dos 0 mas calles
Cuando una parcela intermedia tenga frente a dos o0 mas calles, la
determinacion de la altura sobre cada frente podra hacerse independientemente

hasta la linea media de la parcela

Retiro de las construcciones

Tanto para las edificaciones entre medianeras como para las de perimetro
libre, los paramentos perimetrales deberan guardar una separacion minima de
acuerdo a los retiros laterales establecidos para cada zona en el cuadro de
indicadores urbanisticos, no pudiendo ser menos en ningun caso.

Cuando en el paramento lateral asi retirado haya aberturas, la separacién se

regird por lo dispuesto para patios en general.

Salientes de fachada
Los cuerpos salientes cerrados no son permitidos en ningun caso sobre la

Linea Municipal de Edificacion y la linea de edificacion de fondo.
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1.1.12 Conceptos y Definiciones relativos al Uso del Suelo

Tipos de usos de suelo

a) Uso del Suelo: Propdsito para el cual un predio y las construcciones e instalaciones
asentadas en el mismo han sido disefiadas, construidas, ocupadas, utilizadas y
mantenidas. En este se involucra la subdivision y ocupacion.

b) Uso permitido: Uso predominante o complementario que puede implantarse en una
zona y como tal es mencionado expresamente.

c) Uso predominante: Uso permitido que se procura sea de difusion masiva en una
zona.

d) Uso complementario: Uso permitido por su caracteristica de satisfacer los
requerimientos del uso predominante de una zona.

e) Uso condicionado: Uso que puede permitirse solo mediante una evaluacion previa
del impacto urbanistico y/o ambiental, quedando supeditada su aprobacién a lo que
la autoridad de aplicacion establezca luego de evaluar el proyecto.

f) Uso no conforme: Uso no permitido en una zona pero que constituye un hecho
previo a la vigencia de este Codigo. Segun los casos, se adoptaran medidas para
neutralizar sus efectos negativos y si fuese necesario, lograr su erradicacion. Su
existencia no posibilita la habilitacién de otros casos cuyo uso sea igual o similar al
existente.

g) Uso no consignado: Uso no mencionado expresamente y cuya instalacion y
funcionamiento no puede ser resuelto por analogia con otros. Ante una solicitud
referente a un uso no consignado, la Autoridad de Aplicacion debera realizar un
estudio particularizado y, en los casos que corresponda, gestionar la sancion de

una ordenanza que posibilite su inclusion como uso permitido.

1.1.13 Conceptos y Definiciones relativos a los Espacios de Estacionamiento,

Cargay Descarga.

Toda actividad que por su naturaleza requiere operar con vehiculos de
carga, deberd tener los espacios adecuados para que las tareas de carga y
descarga se cumplan obligatoriamente dentro de la parcela y en forma de no afectar

el transito de la via publica. En las tareas mencionadas, ademas de la carga y



CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

descarga propiamente dicha se incluyen las maniobras que los vehiculos deben
realizar para salir marcha adelante y la espera de los mismos. Estos requerimientos

seran explicitados en el cuadro de referencias de usos por zona.

Requerimiento para guarda y estacionamiento de vehiculos:

El estacionamiento sera resuelto dentro de la superficie del terreno, salvo en
casos especiales que queden exceptuados por causa justificada y aprobada por el
organo de aplicacion.

A los efectos de calculo de los médulos de estacionamiento, se tomaran las
superficies totales cubiertas de la edificacion. (no se incluira la superficie cubierta o
semicubierta destinada a estacionamiento).

No seran exigibles los requerimientos de estacionamiento previstos en el
cuadro de usos por zona, cuando se trate de parcelas cuyo ancho de frente sea
igual o inferior a siete (7) metros y la necesidad de estacionamiento sea igual o
inferior a tres (2) mddulos. Asi como en pequefias parcelas en donde por las
dimensiones no se pueda albergar la edificacion prevista (exclusivamente vivienda) y
la huerta de autoconsumo, en este caso se prioriza la coexistencia del espacio de la
vivienda y la huerta.

Para los usos que se detallan en las listas de usos para cada zona se
deberan prever los espacios necesarios para guarda y estacionamiento de los
vehiculos de los que habitan o trabajan en el lugar.

Se considera un modulo de 25 m2. de superficie para cada vehiculo, como
superficie de estacionamiento incluida la circulacion de los mismos. Las exigencias
para cada uso son las que se indican en las listas de uso para cada zona. Los

indicadores se adjuntan a las referencias de los cuadros de usos por zonas.
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GENERALIDADES

1.1. DEL TITULO, ALCANCES Y OBLIGACIONES.-

Titulo
Esta ordenanza sera conocida y citada como el " CODIGO DE LA
EDIFICACION”,

Alcances del codigo de la edificacién

Las disposiciones del Cdodigo de la Edificacién alcanzan a los asuntos que se
relacionan con:

La construccion, alteracion, demolicion, remocion e inspeccion de edificios,
estructuras e instalaciones mecanicas, eléctricas, electromecdnicas, térmicas y de
inflamables o parte de ellas.-

Mantenimiento e inspeccion de predios, edificios, estructuras e instalaciones.-

Obligacion de los propietarios, usuarios, profesionales y empresas:
Un propietario, usuario, profesional, empresa u organismo Publico Provincial,
comprendido en los " Alcances del Cddigo de la Edificacion", conoce sus

prescripciones y queda obligado a cumplirlas.-

1.2. DE LA ACTUALIZACION Y PUBLICACION DEL CODIGO DE LA
EDIFICACION.

La adecuaciéon, ampliacion y actualizacidon del presente cédigo esta planteada
en la medida que el Municipio pueda aumenta su capacidad técnica de Gestion para
instrumentar nuevas herramientas de gestion.

Se actualizara el Codigo por lo menos cada dos afios, teniendo en cuenta la
experiencia administrativa y profesional que surja de la aplicacion de sus
disposiciones.




Ademas podran solicitar su actualizacion las areas de implementacion del
mismo a nivel ejecutivo o por alguna solicitud del nivel legislativo, indefectiblemente
la actualizacion debera ser aprobada por ambos estamentos bajo el procedimiento
ademas de consulta participativa al Consejo Asesor del Plan convocado a esos
efectos por ambos poderes.

Este Cddigo de Edificacion sera publicado integramente y en las sucesivas
ediciones no podra ser alterada la continuidad de su articulado.-

Se publicaran las hojas que correspondan a modificaciones o a agregados al

presente reglamento.-

SECCION 2
DE LA ADMINISTRACION




2.1. TRAMITACIONES

2.1.1. PERMISO DE INICIACION DE OBRA

A partir de la fecha de promulgacion del presente Codigo, todo constructor o
propietario responsable antes de comenzar una obra, debera retirar de la oficina
Técnica el correspondiente permiso de iniciacién de obra.-

En la obra, deberan mantenerse en buen estado y a disposicion del Inspector
Municipal, los planos generales, planillas de Obra de detalle y estructura, los
calculos correspondientes y el " Permiso de Iniciacion de Obra" de acuerdo al tramite
que corresponda al tipo de Obra.

La inspeccion podra ordenar la inmediata suspension de toda obra que no
cumpliera con lo establecido en el presente codigo y con las normas de de usos y
ambientales del Plan Urbano Ambiental.-

Notificar4 por escrito a la Municipalidad con diez (10) dias de anticipacién la
fecha de la terminacidn de las obras en construccion para que se le extienda el
Certificado Final de Obra, no debiendo permitirse su habilitacion sin el Certificado
Final.-

La inspeccion para otorgar el certificado respectivo realizara la verificacion del
cumplimiento de todos los parametros establecidos en el proceso de aprobacion

inicial descripto en el presente cddigo.

Trabajos que requieren permiso de obra.
* Construir nuevos edificios de todo tipo
*  Ampliar, refaccionar o modificar lo ya construido.-
* Desmontar y excavar terrenos.-
* Efectuar demoliciones.-
* |nstalar vitrinas, toldos, carteleras, y anuncios simples que requieran estructuras y
gue por sus dimensiones y aspectos afecten la estética.-
* |nstalar anuncios luminosos y aparatos proyectores.-

* Construir nuevos sepulcros, ampliar y refaccionar los existentes.-




* Loteos y subdivisiones de terrenos.-

Trabajos que requieren aviso de obra.
* Cerrar, abrir o modificar vanos en la fachada principal.-
* Cerrar el frente.-
* Cambiar o refaccionar estructuras de techo.-
* Efectuar instalaciones mecanicas, eléctricas, térmicas y de inflamables.-
* Ejecutar solados.-
* Construir, ampliar o refaccionar instalaciones sanitarias.-
* Ejecutar aceras.-
* Terraplenar y rellenar terrenos.-
* Cambiar material de cubierta de techo.-
* Ejecutar cielorrasos.-
* Revocar cercos de frente.-
* Refaccionar aceras.-

* Ejecutar revoques exteriores o trabajos similares.-

Se debera dar aviso utilizando el formulario correspondiente.

Trabajos que no requieren permiso, ni aviso de obra:

*

Pintura en general.-

*

Renovacion de carpinteria y herreria.-

*

Revoque de interiores.-

Vidrierias.-

*

2.1.2. TRAMITES PARA LA VISACION PREVIA.

Obligacion de presentacion previa:



Para solicitar permiso de construccion o el registro de los planos de
construccion o conforme a obra, es requisito indispensable efectuar el tramite de

visacion previa.-

Documentacion necesaria:

Serd condicion para la recepcion de la solicitud, que se presente la
documentacion indicada en documentacién minima.
Teniendo en cuenta que la Municipalidad debe en un plazo de dos afios capacitar
personal para la tarea de puesta en funcionamiento del Cédigo de Edificacion y de
Normas Urbano-Ambientales se definen tres tipos basicos de tramites:

2.1.2.1. DOCUMENTACION MINIMA CASO 1

Viviendas Unifamiliares menores a 100 m2 en planta baja.
- Nota de solicitud de pedido de autorizacion de construccion firmada por
propietario responsable.
- Croquis del terreno con localizacién de la vivienda en el mismo
- Planilla basica de obras menores a 100 m2
- Presentacion de certificacion de propiedad del dominio con los datos
catastrales del mismo.
- Certificado de libre deuda Municipal.-
- Pago de un arancel por construccion
La Municipalidad proveera al interesado de la planilla de Permiso de

Construccién para Obras Menores a 100 m2

2.1.2.2. DOCUMENTACION MINIMA CASO 2

Viviendas unifamiliares de dos niveles

- Nota de solicitud de pedido de autorizacion de construccién firmada por

propietario responsable.

- Croquis del terreno con localizacién de la vivienda en el mismo



- Planilla basica de obras menores a 100 m2
- Planos de resolucién estructural firmada por profesional idéneo.
- Certificado de libre deuda Municipal.-

- Pago de un arancel por construccion

La Municipalidad proveera al interesado de la planilla de Permiso de

Construccion para Obras Menores a 100 m2

2.1.2.3. DOCUMENTACION MINIMA CASO 3

En este caso se incluyen:
- Obras de cualquier tipo y uso superiores a 100 m2 y/o que por su uso O
funcién requiera permiso de habilitacién especial.
- Viviendas unifamiliares mayores a 100 m2
- Conjunto de viviendas unifamiliares que agrupadas superen los 100 m2
- Comercios minoristas y mayoristas
- Cualquier construccion mayor a 100 m2
- Edificios publicos
- Construccion para Industrias

- Construccion para Talleres, etc.

Documentacién minima

- Nota de solicitud de pedido de visacién de planos y permiso de construccion
firmada por el propietario y profesional responsable interviniente.-

- Constancia de visado extendida por la Direccién de Catastro o Tierras, sobre la
correspondencia del pedido de Construccidn y visacion y el estado del dominio

- Certificado de libre deuda Municipal.-

- Plano de arquitectura.- Plano de instalacion sanitaria (cuando no exista Red
Cloacal). Si existiera se presentara la factibilidad de conexion extendida por el
organismo que presta el servicio. En el caso de conjuntos Habitacionales se

adjuntard también la factibilidad del servicio del agua.-



El plano de Arquitectura contendra los siguientes datos:

* Plano de silueta de superficies y planilla de balance de superficies;
éste plano y planillas se ubicardn en el médulo superior o izquierdo contiguo a la
caratula.-

Se individualizaran las siluetas de las distintas plantas, en escala 1:250
acotadas diferenciando las superficies aprobadas, a construir y demolicion con los
gréficos convencionales. La planilla de balance de superficie se confeccionara segun
modelo.-

* Plano de conjunto: , se incluye cuando en el predio se proyectan varias
edificaciones indicando los limites del predio (L.M. y E.M.), nombres de calles,
ubicacion acotada de las construcciones (distancia a L.M., E.M. y entre edificios) y
cotas generales del lote.-

* Plano de planta: por cada nivel incluirhA E.M., L.M., numeracion y
designacion de locales, sus dimensiones, espesor de muros, niveles de pisos,
ubicacién de los cortes, medidas de patio, proyeccidon de salientes acotadas.-

* Planta de techo: conteniendo ubicacion de tanque de reserva,
chimeneas, desagues pluviales, conductos y vacios.-

* Cortes: dos como minimo que permitan evaluar el proyecto, sefialando
altura de locales, cotas de nivel y fundaciones.-

* Fachadas: Las visibles desde la via publica y vistas de frente o accesos a
unidades locativas independientes desde espacios abiertos

* Detalles de escalera: contendra planta con desarrollo de la escalera y
corte indicando alzada y pedada.-

* Planilla de iluminacion y ventilacion: segun modelo en vigencia.-

* El plano de instalacidn sanitaria contendra: planta de la instalacion de
desagiie cloacal; detalle de la camara séptica; pozo absorbente u otro sistema
empleado, eleccién del sistema de evacuacion de liquidos al terreno fundamentado
en un analisis de las caracteristicas de absorcion del suelo; conveniencia de la
ubicacion propuesta del sistema, con croquis indicando ésta en el lote, zanjas de
drenajes o sistema elegido en base a las caracteristicas de absorcion del suelo y

cantidad de usuarios previstos a servir por la instalacion.-



SE INCLUIRA LA NOTA: EL PROYECTISTA FIRMANTE ES EL UNICO
RESPONSABLE DE LOS CALCULOS ESTRUCTURALES Y SOLUCIONES
PROPUESTAS PARA LA INSTALACION SANITARIA, BASADAS EN LOS
CONDICIONANTES HALLADOS IN SITU.

El plano con la instalacion mencionada se puede incluir en el plano de
arquitectura.-

* Cuando se proyecten o existan cuerpos salientes de fachada, carteles o
marqguesinas se indicara la proyeccion en planta de acera y en la vista de fachadas
de las redes eléctricas acotando las distancias minimas de la zona de seguridad que
éstas requieren.-

* NO se presentaran planos de estructura, ni se incluird ésta en los planos
de arquitectura.-

* Todos los planos se presentaran con caratula municipal del modelo que

se anexa, en una (1) copia firmados por el propietario y el proyectista.-

Documentacién minima:

Planos conforme a obra sin permiso:

El Municipio solicitara a quien corresponda la actualizacion de la informacion
relativa a la obra que considere necesario registrar.
a) Se presentara lo indicado para los casos que correspondiere desarrollados

en los puntos anteriores. con las excepciones enumeradas a continuacion:

* Plano de Arquitectura: el detalle de escalera s6lo se presentara cuando

se destine a uso colectivo y en todos los casos que la Direccion lo requiera.-
Plano de instalacion sanitaria: se indicaran los artefactos, ubicacion de
camara de inspeccion, séptica, pozo absorbente u otro sistema utilizado en los casos

que se requiera.-

b) I. Existiendo como minimo una de las condiciones que se indican
seguidamente, debera presentarse una memoria en la que se demuestre la

estabilidad de la construccién a las cargas estaticas y dinamicas. Esta contendra



verificacion de losas, vigas, columnas, bases u otros elementos estructurales, ¢ de
trabajo del suelo, de acuerdo con la reglamentaciéon CIRSOC y las modificaciones o

normas que reemplacen a dicha reglamentacion.-

* Construccion de uso publico o colectivo. No se considera entre éstas a la vivienda
multifamiliar.-

* Construccion de tres o mas niveles, computandose la planta baja y sétano si
hubiere.-

* Estructuras con luces en vigas o losas mayores o iguales a 5.00 m.de hormigon
armado y 7.00 m. de madera o metalicas.-

* Sobrecarga en entrepisos mayores de 200 kg/m?, exceptuando los locales de uso
habitual en viviendas que superen ese valor.-

* Usos o instalaciones consideradas peligrosas a juicio de la Municipalidad.-

b) Il. Para todas las construcciones, en las que no se dan las condiciones
expresadas en el punto anterior, se presentara una memoria de inspeccién ocular
firmada por el profesional responsable de la misma y conformada por el propietario.

Esta expresara una conclusién o evaluacién del estado de la construccion,
teniendo en cuenta la existencia o no de patologias, considerando ademas la
antigiiedad aproximada de la edificacion. Se dejard constancia en la memoria que

las luces de estructuras y las sobrecargas son menores a las antedichas.-

b) [ll. Cuando los informes técnicos a criterio y bajo la responsabilidad del
profesional interviniente sean negativos, se presentara el proyecto estructural de
adecuacion a las solicitaciones correspondientes.-

Todos los planos se presentaran en una copia firmada por el propietario,
responsable del relevamiento y responsable de los analisis técnicos que se
acompanan.

Documentacién para agregar: En los casos en que sea requisito
segun reglamentaciones especificas se agregaran planos con intervencién de la

Direccion de Bomberos y memoria de las condiciones de seguridad contra incendio.-

Curso del tramite:



En la Direccion de Obras Particulares se confeccionara el arancel de PREVIA,
siendo condicién para ello, exhibir la documentacién indicada en " Documentacion
minima" excepto el visado de la Direccion de Catastro y el Certificado de libre
deuda.-

Abonado el arancel se efectuard en la Direccién de Recaudaciones el tramite de libre
deuda y en la Direccion de Catastro el trdmite de visado sobre certificacion de lote,
namero domiciliario y declaracion jurada de dominio.-

Ingresada la documentacion indicada en TRAMITES PARA LA VISACION
PREVIA - Documentacién necesaria, la Municipalidad podra realizar una inspecciéon
al predio, previo a la revisacion de los planos y efectuara inspeccion cuando se
declaren obras existentes.-

Es condicion para recibir la documentaciéon que el trdmite de visacién por
parte de la Direccion de Catastro o Tierras se encuentre conformado. Cuando sea
menester realizar una modificacion parcelaria, la nueva mensura debera contar con
el visado previo Municipal.-

Se visara la PREVIA cuando no tenga observaciones y la copia no cuente con
agregados o enmiendas.-

LA PREVIA visada se entregara al Profesional actuante o propietario o
persona autorizada por éste para realizar el tramite de REGISTRO y la observada a

fin de efectuar una nueva presentacion.

Previa Observada.

Nueva presentacion: A la documentacion requerida en TRAMITE PARA LA
VISACION PREVIA — Documentacién necesaria, se agregara el juego observado en
la instancia anterior.-

El plazo para efectuar la presentacion de la segunda previa y sucesiva es de
treinta (90) dias y corre a partir de la fecha de la visacion de la previa observada.-
Vencido el mismo se deberé reiniciar el trdmite como nueva PREVIA.-

Para la revisibn de previas cuyas observaciones se cumplimentaron en
término se omitira la intervencion de las oficinas cuyos tramites hayan sido
conformados.-

Si la obra contard con acta de infracciébn sera condicién para retiro del visado a
REGISTRACION la notificacion del propietario en el acta mencionada.-



Derechos de visacion:

Se aprobara una ordenanza o decreto tarifario para todos los casos
estipulados en el presente cédigo, teniendo en cuenta los niveles socio-econémicos.-

Debiendo abonar para cada caso la tarifa correspondiente a la aprobacion de
cada solicitud de permiso de construccion.

Cuando se inicia un nuevo tramite por estar la previa vencida, se abonaran

nuevamente los derechos de visado.-

Plazo de validez del visado previo:
El visado previo tendra un plazo de validez de ciento ochenta (180) dias

corridos, vencido el mismo, se debera efectuar nuevo tramite de PREVIA.-

2.1.3. TRAMITE PARA EL REGISTRO.

Para obtener el permiso de edificacion o registrar una edificacidon existente o a
construir se presentard la documentacién visada en PREVIA para su REGISTRO.-

Teniendo en cuenta el tipo de tramite se presentaran los planos o planillas
respectivas para su registro y archivo. Para la misma se presentaran dos juegos de
copias de los cuales uno seréa para el propietario.

Todos los planos, incluido el visado de PREVIA, se presentaran firmados por

el propietario, proyectista y calculista.-

Curso del tramite:

Se otorgara numero de tramite interno.-

Constatada la correspondencia entre el plano visado previo con las copias
que se adjunten, se efectuara el registro correspondiente.-

Los planos registrados se entregaran al propietario, proyectista 0 persona

autorizada por éstas.-

2.1.4. TRAMITES EXIGIDOS PARA LA EJECUCION DE LA OBRA.



Obtencidén del permiso de construccion Caso 3:

Para obtener el permiso de construccidon se presentara el Director de Obra y
el Constructor en formulario aprobado. Completadas las actuaciones previstas en el
formulario, los profesionales propuestos firmaran el plano que se encuentra
registrado en el Municipio y se extender& el permiso de construccion al propietario,
director de obra o persona autorizada por éstos.-

Servicio de electricidad provisorio parala obra en construccién:
La empresa prestataria del servicio para otorgar la conexién provisoria de

obra, requerira el permiso de construccion.-

Inspeccién de obra conforme a planos para habilitacién de servicios:

Al finalizar la obra el interesado solicitara la inspeccién de obra conforme a
planos para la habilitacién de los servicios de electricidad, gas y conexion de red
cloacal.-

Si la obra estd de acuerdo a planos, se extendera el comprobante para
presentar ante los organismos prestatarios de servicios a fin del tramite de
conexion.-

Sin ésta constancia el Municipio no dara permiso de apertura de via publica
para conexion de gas o de red cloacal y los Entes proveedores de los servicios

Es requisito para la extensibn de dicho comprobante, ademas de lo
mencionado sobre la correspondencia de los planos con la obra, en el caso de obras
nuevas, que en el expediente de construccion haya constancia de la existencia de
responsable de la Direccidbn Técnica y Construccion de la Obra en todo su

transcurso.-

2.1.5. CERTIFICADO FINAL O PARCIAL DE OBRA.

Documentacion necesaria:
Solicitud en formulario aprobado, firmada por el propietario o Director de
Obra.-

Formulario de categorizacion de obra.-



Otorgamiento de certificado:

Condiciones: Realizada la inspeccion se otorgara el certificado si el inmueble
concuerda con los ultimos planos registrados y se encontrare terminado.-

Se extendera Certificado Parcial de Obra, cuando un sector de la construccion
esté terminado, conforme una unidad de uso independiente, esté de acuerdo a los
planos mas nuevos del inmueble y el resto de la edificacion existente en el lote,

concuerde con dichos planos.-

DOCUMENTACION NECESARIA PARA LAS TRAMITACIONES CASO 3:

Generalidades.

No se admitirhd en la documentacion a presentarse mas leyendas, sellos o
impresiones que los ilustrativos, que el destino de la obra, no mas nombres y firmas
que la del profesional que ha proyectado el trabajo, la del que lo dirige, la del
propietario y la del constructor o empresa que intervienen en la ejecucion del

mismo.-

Colores: seran firmes, nitidos. La coloracién en ningun caso deberd dificultar
la lectura de los dibujos, que a su vez seran faciles de leer e interpretar. Las partes
del proyecto que deban quedar subsistentes se indicardn en negro, Si estan
aprobados en rallado oblicuo negro, las nuevas a ejecutar en color bermellén, las

gue deban demolerse en amatrillo.-

Leyendas: las letras se dibujaran sin perfilar, las maydsculas de 6 mm. de

altura , las mindsculas de 3 mm., los niumeros de 3mm. de altura.-

Idioma Nacional y sistema métrico decimal: Todos los documentos que se
relacionen con éste reglamento seran escritos con idioma nacional, salvo
tecnicismos sin traduccién. Asi mismo, es obligacién el uso del sistema métrico

decimal para la consignacion de medidas, longitud, areas, volimenes y fuerzas.-

Escalas:



* Planos de arquitectura de conjunto Esc. 1:250 6 1:500.-
* Planos de plantas, cortes, fachadas, planta de techo Esc. 1:100 6 1:50.-
* Detalle de escalera Esc. 1:20.-

* Planos de instalacion sanitaria Esc. 1:100 0 1:50.-

* Detalle de camara séptica, pozo absorbente u otro sistema

empleado Esc. 1:20.-
* Planos de planta de estructura Esc. 1:100 6 1:50.-
* Planos de anuncios y vitrinas Esc. 1:50.-

Planos de instalaciones: Las instalaciones se  presentaran
esquematicamente a escala e incluirdn calderas, generadores, motores, maquinas,
transmisiones, defensa o sistema de proteccion a las personas, sistema de apoyo o

cimiento y todo otro detalle a juicio de la autoridad de aplicacion.-

Tamano y plegado de los planos:
FORMATO MINIMO: 37 cm. ancho, alto 29.7 cm.;
FORMATO MAXIMO: ancho 111 cm., alto 89.1 cm.

En el extremo izquierdo de la lamina se dejard una pestafia de 4 cm. x 29.7
cm. para encarpetar el expediente.-

Sea cual fuere el formato de la lamina una vez plegada deberéa tener, sin
incluir la pestafa, la medida de la caratula que debera quedar siempre al frente de la

[Amina.-

Caratula: La caratula se ubicard en el angulo inferior de la lamina, con el
formato 18.5 cm. x 29.7 cm y se ejecutara de acuerdo al modelo conteniendo los

datos alli indicados.-

Planos originales: Los originales de planos no podran ser retirados del
archivo bajo ninglin concepto. El propietario podra solicitar copias del plano de su
propiedad, los que suministrard la Oficina Técnica cobrando lo especificado en la

Ordenanza Tatrifaria.-

Planillas: Se confeccionaran de acuerdo a los modelos (1).-



Medidas y referencias de las aberturas de iluminacion y ventilacién

segun el siguiente modelo:
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2.2. DE LOS PROFESIONALES, CONSTRUCTORES Y EMPRESAS
CONSTRUCTORAS.

2.2.1. FUNCIONES.

Funcion del Proyectista:

Entiéndase por Proyectista al profesional, autor del proyecto y calculos
determinados de cada obra.-

Funcion del Director Técnico:

Es el profesional encargado de asesorar técnicamente al propietario,
debiendo vigilar en representacion de éste, el cumplimiento del respectivo contrato
por parte del constructor. La funcién del Director Técnico puede ser simultanea con

otras funciones siempre que el propietario preste su conformidad a ello.-

Funcion del Representante Técnico:
El Representante Técnico que obligatoriamente deben tener las empresas
constructoras tiene por funcion asesorar técnicamente a la empresa y asumir su

representacion ante las autoridades respectivas.-

2.2.2. TRABAJOS QUE PUEDEN EJECUTARSE CON LA SOLA FIRMA DEL
PROPIETARIO.

Podran ejecutarse las siguientes obras:
Solo podréa presentarse el propietario como responsable en el Caso estipulado
como Casol

Y en las siguientes situaciones

*

Muros o cercos al frente o en la medianera.

*

Veredas.-

*

Revoques.-

*

Cambios de pisos o revestimientos de techos.-



* Terraplenes o relleno de terrenos siempre que para la ejecucion de estos trabajos
no resulte necesario construir muros de sostenimiento.-
* Otros trabajos que, a juicio de la autoridad de aplicacion revistan escasa

importancia.-

2.2.3. CAMBIO DE PROFESIONALES.

Cambio de directores o representantes técnicos y constructores:
El propietario de una obra en ejecucién puede disponer el cambio de Director
Técnico o Constructor para lo cual bastard que lo comunique a la Municipalidad en

nota dirigida para informar tal situacion.-

Retiro del Director o Representante Técnico o del Constructor:

El Director Técnico o el Constructor de una obra o el Representante Técnico
de una empresa, pueden desligarse de ésta, haciéndolo saber por nota para ese fin,
a la Municipalidad y siempre que no existan infracciones que le sean imputables. En
estos casos se paralizaran los trabajos hasta tanto sea aceptado el Director Técnico

o Constructor que se proponga en su reemplazo.-

2.3.4. RESPONSABILIDAD DE PROFESIONALES Y EMPRESAS.

Responsabilidad del Constructor y del Director Técnico:
El constructor de una obra es responsable del cumplimiento de las

disposiciones en vigor y de la ejecucion de los trabajos en la forma aprobada, hasta
la obtencion del Certificado de Inspeccion final.

Es responsable ademas de los perjuicios ocasionados a los edificios linderos,
de los accidentes producidos por falta de precauciones y de los inconvenientes que
puedan originarse por el uso de materiales de mala calidad.-

La misma responsabilidad que al constructor alcanza conjuntamente al

director Técnico.-



Si se tratara de Empresas Constructoras, la responsabilidad de ésta es
simultdnea con la del Representante Técnico.-
Alcance de la firma del Director o Representante Técnico o del Constructor:
Los profesionales y constructores no pueden limitarse a firmar la
documentacién correspondiente al expediente de obra, sino que tienen la obligacion
de asumir las responsabilidades que fijan las normas vigentes, haciéndose pasibles

de las sanciones que las mismas establezcan para los casos de incumplimiento.-

2.3. DE LAS INSPECCIONES.

Acceso de los inspectores alafinca:

Los profesionales, empresarios, capataces, propietarios o inquilinos, deberan
permitir la entrada al edificio y facilitar la inspeccién de la obra a todo Inspector
Municipal que acredite el caracter de tal, mediante comprobante que lo habilite.-

En su defecto se aplicara el procedimiento dispuesto en el Cédigo de Faltas.-

Presencia del profesional o constructor de obra:

Toda vez que el Inspector lo requiera, con determinacion de hora a tal efecto,
el Profesional o Constructor tendra la obligacion de presentarse a la obra a su cargo.

La citacion se efectuard por escrito, mediante carta certificada, telegrama o
cédula, con una anticipacion no menor de dos (2) dias. Habra tolerancia de media
hora por parte del Inspector y del Profesional o Constructor citado.-

Documentacion en obra.
En la obra deberan mantenerse permanentemente en buen estado y a
disposicion del inspector, los planos generales, de detalle y estructura, los célculos

correspondientes a ésta Ultima y el permiso de iniciacion de obra.-

Inspeccion final.
Se solicitara la Inspeccién Final dentro de los quince (15) dias de terminada

completamente la obra.-



2.4. DE LAS INFRACCIONES Y PENALIDADES.

Efecto de las penalidades:
La aplicacion de las penalidades que establecen las normas vigentes no
exime a los afectados del cumplimiento estricto de las disposiciones en vigor y la

correccion de las irregularidades que las motivaron.-

Obras sin permiso.

La oficina Técnica Municipal ordenard la inmediata suspension de toda obra
que se realice sin permiso.-

Una vez regularizado el tramite podra otorgarse el Permiso de Construccion.
El propietario de una Obra ejecutada sin Permiso, total o parcialmente alin cuando la
misma haya sido realizada por su anterior duefio, esta obligado a presentar el
respectivo expediente de obra, con todas las formalidades que este Reglamento
especifica. En este caso la presentacion del expediente de construccion tiene por
objeto proceder al empadronamiento de la obra, completar el archivo y obtener el

pago de impuestos, derechos y tasas que le correspondan.-

Demolicién de Obras en Contravencion.

Cuando en una obra, ejecutada sin permiso se compruebe que la misma ha
sido efectuada fuera de la Linea Municipal o que se encuentra en contravencion a lo
dispuesto en éste Codigo y normas complementarias y modificatorias, se intimara al
propietario para que dentro de un plazo de siete dias habiles de notificado, dé
comienzo a la demolicion de las partes afectadas, demolicion que debera terminarse
dentro del Plazo fijado por la Inspeccion.-

El propietario no tiene derecho a reclamar por los perjuicios que éstas
medidas puedan ocasionar.-

2.5. DESISTIMIENTO DE OBRA.
El propietario durante el transcurso de la tramitacion de los planos
de construcciéon tiene derecho a manifestar por escrito en el expediente

respectivo que desiste del propdsito de ejecutar la obra proyectada.-



Sera considerado desistimiento:
A) La falta de comparecencia a una citacion en forma.-
B)La no agregacion de los documentos que las reglamentaciones declaran como
imprescindibles presentar durante el tramite y dentro de los lapsos fijados.-
C)La no devolucion de documentos observados dentro de los lapsos
reglamentarios.-

D) El no retirar la documentacion registrada.-

Cuando no se haya establecido algun plazo, éste sera de treinta (30) dias
corridos a contar de la Gltima actuacion en el expediente.

La autoridad de aplicacion, después de comprobar que la obra no ha sido
iniciada, la declarara desistida y archivara el expediente siempre que la notificacion

sea fehaciente.

Obras Paralizadas:

Cuando una obra esté paralizada durante mas de seis (6) meses, el Director,
Constructor o Propietario debera dar aviso por nota a la oficina que interviene en el
trdmite de registro de planos de construccion. Dicha nota se agregara al expediente
de obra el que se enviara a archivo con la expresion " Obra Paralizada". Se dejara
constancia del estado de la obra.-

Si la autoridad de aplicacion comprobara que una obra se encuentra
paralizada por un lapso no menor a seis (6) meses sin el aviso anteriormente
prescripto, se notificara al propietario o Profesional y el expediente se remitira a
archivo con la misma expresion, sin perjuicio de las penalidades correspondientes a

la omisién del aviso.-

Obra parcialmente ejecutada:

En el caso de ejecutar parte de la obra proyectada el propietario podra
solicitar su habilitacién, la inspeccion informard sobre las obras ejecutadas
parcialmente, de lo que quedara constancia en el expediente.-



La autoridad de aplicacion, después de otorgar el Certificado Parcial o de

comprobar que una obra ha sido ejecutada parcialmente notificara al propietario y

archivara el expediente.-
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SECCION 3
DEL PROYECTO DE OBRA

3.1. DE LA LINEA Y EL NIVEL

Linea municipal:

La linea Municipal seré fijada por la Oficina Técnica. La edificacion no podra
sobresalir de esta linea salvo lo dispuesto en Cuerpos Salientes de Fachadas y en
Cimientos.-

Queda terminantemente prohibido hacer construcciones, refacciones o
modificaciones en edificios o cercos fuera de la linea Municipal y/o de la linea
Municipal de ochava. Previamente deberan colocar las edificaciones en condiciones

reglamentarias.-

Nivel:

Lo fijara la Oficina Técnica teniendo en consideracion los niveles del proyecto
de pavimentacion y en su defecto los niveles de las calles existentes y desagles de
las mismas. El nivel se dara con referencia a la calle en la cuneta.-

El nivel del terreno de un predio y del solado de patios en piso bajo no sera
inferior al indicado en la Certificacion de nivel mas el suplemento que resulta de la
construccion de la acera.-

El nivel del terreno y de locales con instalacion de salubridad puede ser
inferior al oficial mientras se asegure la evacuacion de aguas pluviales y o liquidos

cloacales mediante canalizaciones aprobadas.-

3.2. DE LOS CERCOS Y ACERAS

Definiese como:

Calle Publica: al espacio entre Lineas Municipales.




Linea oficial de vereda (L.O.V.): a la linea determinada por el Certificado de
Ancho de Vereda, extendido por la Municipalidad.

Vereda: al espacio destinado al peatdbn comprendido entre la linea municipal y
la linea oficial de vereda.

Calzada: al espacio de la via publica destinado al vehiculo, comprendido entre
L.O.V.

Acera: al solado transitable en vereda, senda o sendero.

Pavimento: al tratamiento del suelo en calzada o vereda, con material
resistente.

Cuneta atravesable: elemento que divide la franja de rodamiento de la calzada
y el espacio comprendido entre éstay la L.O.V.

S.E.T.: Subestacion transformadora.

3.2.1. DIRECTRICES GENERALES

1) Liberar la vereda, como espacio publico esencial destinado a la
circulacién peatonal y como estructurante de los espacios y lugares de encuentro
social.

2) Reforzar el concepto del dominio de “lo publico”, tendiente a
democratizar el uso del espacio publico y hacerlo viable y agradable a la mayoria.

3) Favorecer el transito fluido de peatones y la accesibilidad de todas las
personas, a partir de eliminar obstaculos y ordenar la ubicacion de elementos del
mobiliario urbano y del arbolado.

4) Sera prioridad la supresion de barreras fisicas (escalones, rampas con
excesiva pendiente, etc.) en los dmbitos urbanos y arquitecténicos, con el fin de
lograr la accesibilidad para personas con movilidad reducida o con cualquier otra
limitacion, fomentando las acciones que permitan hacer efectivo un entorno
apropiado para todos.

5) En aquellas veredas que conformen alguno de los itinerarios del
espacio publico, se propiciara la unificacion de los materiales constitutivos de las
mismas a fin de lograr identidad en los elementos que forman parte de un sistema.
La definicién de los materiales a utilizar respondera al proyecto integral que debera

realizarse para cada itinerario.



6) En virtud de favorecer la liberacion de obstaculos de la vereda, no
estar4d permitida la instalacion en la misma de ningun elemento que no esté
reglamentado en el presente Bloque Tematico. Este concepto se hara extensivo al
espacio aéreo, para lo cual a fin de lograr la liberacion del mismo se tendera a la
disposicion de poliductos subterraneos para la instalacibn de redes de

infraestructura.

3.2.2. PARTICULARES: POR TIPO DE ESPACIO PUBLICO

Plazas, parques, ramblas y balnearios:

Las veredas y senderos en estos espacios acompafaran el proyecto del lugar,
contribuyendo con su trazado a favorecer las vinculaciones peatonales, de uso
deportivo y de bicicletas.

Contemplaran un ancho minimo en todo su recorrido de 1.50 m, que permita
el paso de dos personas, una de ellas en silla de ruedas. Los solados seran
antideslizantes, sin resaltos ni aberturas o rejas cuyas separaciones superen los
0.02 m. Las barras de las rejas seran perpendiculares al sentido de la marcha y
estaran enrasadas con el pavimento o suelo circundante

En senderos parquizados se instalaran pasamanos que sirvan de apoyo a las
personas con movilidad reducida. Los arboles que se sitien en estos itinerarios no
interrumpiran la circulacion.

En los espacios que conformen alguno de los itinerarios de espacio publico de
la ciudad, en aquellos que tengan significaciéon historica o en aquellos pertenecientes
al ambito municipal (ramblas, diagonales); se debera tender a la valorizacion de los
mismos como espacio, con la utilizacion de un material que lo identifique, el cual

sera establecido en la reglamentacion del presente Bloque Tematico.

Edificios significativos:



El lenguaje de las veredas de los edificios publicos, de intervencion estatal,
sera definido en el marco del sistema de espacios publicos y establecido en la
reglamentacion del presente Bloque Tematico.

Las veredas deberan acondicionarse a lo establecido en el presente Bloque
Tematico y de acuerdo a la reglamentacion que fije el Organo Ejecutivo Municipal. A
fin de favorecer estas acciones el Departamento Ejecutivo implementara programas

de transformacion destinados a concretar los cambios propuestos.

Centros:

Se tendera a unificar el material de la vereda en los centros, con las
caracteristicas que para cada uno de ellos se defina, seguin sea un centro de escala
barrial o de escala urbana y regional.

En los sectores comerciales se gestionara con los comerciantes la propuesta
tendiente a la unificacion de los materiales de la vereda, de acuerdo a las pautas
definidas en la reglamentacion para esas areas.

En las veredas de los centros, los arboles tendran cubiertas las cazuelas con rejas o

elementos perforados, enrasados con el pavimento circundante.

Calles y sus veredas:

En todas las esquinas sera obligatoria la ejecucion de rampas de acceso a la
calzada, con las caracteristicas que se detallan mas adelante, que favorezcan el
transito cobmodo de todos los peatones y de las personas con movilidad reducida.

En calles barriales ejecutadas segun el plan de pavimentacién en las cuales
se implement6é una reduccion en la franja pavimentada de la calzada, la “zona de
transicion” (sobre ancho) destinada al estacionamiento vehicular, se debera
consolidar de acuerdo con las caracteristicas constructivas y morfolégicas que se
definan segun la particularidad de cada barrio.

Cuando se determine que la “zona de transicién” sea construida con algun
tipo de pavimento (intertrabado, por ejemplo), la ejecucion de las obras
correspondera a las areas técnicas del Municipio y el costo sera asumido por los
frentistas. En los casos en que la citada zona se parquice, dicha intervencion y su
mantenimiento estaran a cargo del vecino, admitiéndose soélo la disposicién de

césped.



En todos los casos en que se implemente una disminucién de las dimensiones
a pavimentar de la franja de rodamiento, se deberd incorporar un cordon
atravesable, en lugar del corddn tradicional.

En futuras urbanizaciones se debera prever un ancho minimo para las
veredas de 3 (tres) metros, que permita asegurar un transito confortable por parte de
los peatones, como asi también el correcto desarrollo del arbolado urbano y la
adecuada disposicion de los elementos del mobiliario urbano. En tal sentido, se

debera prever que la calle minima sea de 15.00 metros.
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3.2.4. NORMAS DE USOS Y OCUPACION DE VEREDAS

Obligacion de construir aceras

a) Todo propietario, usufructuario, poseedor, depositario judicial, administrador,
tenedor precario de parcelas construidas o baldias, frentistas a calles urbanizadas
del ejido, estd obligado a construir y mantener en buen estado de conservacion la
acera de acuerdo a lo establecido en el presente Bloque Tematico, siendo facultad
del Departamento Ejecutivo Municipal dirigir las actuaciones pertinentes contra uno o
varios responsables, en forma conjunta o sucesiva de acuerdo a las circunstancias
del caso.

b) En las parcelas baldias rige la obligatoriedad antes expresada cuando la calle
cuente con pavimento y/o corddon. En defecto de ello, se ejecutara una vereda de

dimensiones reglamentarias segun el presente Cédigo, de contrapiso de hormigon.



Caracteristicas reglamentarias
Generales:

Las veredas y senderos contemplaran anchos minimos libres de obstaculos
que permitan el paso de personas en silla de ruedas, como asi también la utilizacion
de materiales antideslizantes, sin resaltos ni aberturas. La pendiente transversal de
los senderos y veredas tendran un valor maximo de 2% y un minimo de 1%. La
pendiente longitudinal sera inferior al 4%, superando este valor se la tratara como
rampa.

En todas las veredas se debera dejar una zona de libre circulacion, cuyo
ancho variard segun la zona y el ancho de la vereda, como se especifica mas
adelante. Se debera tener en cuenta una altura libre de circulacion de 2.20 metros, la
cual no sera invadida por ningun elemento entorpecedor.

Esta zona se hara a los fines de sefializar un corredor sin obstaculos, desde la
linea municipal y una paralela a ésta, ejecutada con material reglamentario y
delimitada por dos bandas de orientacion de piso texturado.

En todos los casos se debera dejar una zona libre de ocupacion desde el
cordon (linea oficial de vereda) de 0.50 m, que debera estar pavimentada en zona
central, corredores y zonas mixtas.

En zonas rurales se debera garantizar la circulacién peatonal, previendo para

ello un sendero minimo de 1.50 m de ancho, de suelo natural consolidado o similar.

Materiales y disefio
Disefio de veredas

Las veredas deberan asegurar la circulacion peatonal franca y amena de
todas las personas; asimismo constituyen el soporte para la disposicion del arbolado
publico, el mobiliario urbano y los postes correspondientes a las redes de servicios
publicos. Con el objeto de satisfacer estas funciones se divide a la vereda en

distintos sectores con caracteristicas particulares en cada uno de ellos:

1. Una zona de libre transito que va desde la linea municipal y una linea
paralela a ésta a distancia definida segun el caso, la cual esta destinada a la
circulaciéon peatonal y estd delimitada en lo constructivo por dos bandas de
orientacion de material distintivo para no videntes. Esta zona deberd estar

pavimentada en todos los casos, salvo en las zonas rurales.



2. Una zona de libre ocupacion que va desde la linea oficial de vereda y a
0.50 m de la misma, que permita el ascenso y descenso de las personas desde los
automoviles, que debera estar pavimentada en zona central, corredores y zonas
mixtas y podra estar pavimentada o parquizada en los barrios.

3. Una zona destinada al arbolado publico y a la localizacion de los

elementos del mobiliario urbano, autorizados por el presente Bloque Temaético.

Materiales reglamentarios

Los materiales reglamentarios para terminacion de aceras, que deberan
colocarse en las calles con corddon cuneta, cuneta atravesable y/o pavimento
deberan cumplir las siguientes caracteristicas:

Materiales antideslizantes, durables, preferentemente de la region a fin de
facilitar su provision y renovacion.

Deberan contemplar las bandas de orientacién que incorporen un material
distintivo para no videntes, para las cuales podran utilizarse piezas prefabricadas
destinadas a tal fin o piezas de piso texturado con bastones paralelos al sentido de
la circulacion. ElI ancho minimo de cada una de las bandas de orientacion sera de
0.40 m.

3.2.4.1. DISENOS ESPECIFICOS

Vados y rebajes del cordén

En el Sector de Ochava se ejecutaran las rampas de acceso a la calzada
fuera de la curva determinada por la calzada, inmediatamente a partir de que esta
finaliza.

En el area central, centros y corredores: las rampas tendran un ancho de 3.00
metros, igual al ancho de la senda peatonal. En las demés zonas, tendran un ancho
minimo de 1.50 metros.

Los vados tendran una superficie texturada con dibujo en relieve de espina de
pez, inmediatamente después del rebaje del cordén. Toda la superficie del vado,

incluida la zona texturada para prevencion de los ciegos, se pintara o realizara con



materiales coloreados en amarillo vial que ofrezca suficiente contraste con el del
solado de la acera para los disminuidos visuales.

Los vados y rebajes de corddn en las aceras se ubicaran en coincidencia con
las sendas peatonales. El solado debera ser antideslizante. No podran tener
barandas.

Los vados y rebajes de corddn deberan construirse en hormigon armado
colado in situ con malla de acero de diametro 0.042 m, cada 0.15 m o con la
utilizacion de hormigén premoldeado.

La superficie del vado que enfrenta el rebaje del corddn, perpendicularmente
al eje longitudinal de la acera, llevara una pendiente que se extendera de acuerdo
con la altura del cordén de la acera y con la pendiente transversal de la misma. Las
pendientes se fijan segun la siguiente tabla:

Altura del cordén h en _ _
Pendiente h/1 Pendiente %

cm

<20 1:10 10,00 %

> 20 1:12 8,33 %

Las superficies laterales de acordamiento con la pendiente longitudinal,
tendran una pendiente de identificacion, segun la que se establezca en la superficie
central, tratando que la transicion sea suave y nunca con una pendiente mayor que
la del tramo central, salvo condiciones existentes, que asi lo determinen pudiendo
alcanzar el valor maximo de 1:8 (12,50 %).

El desnivel entre el rebaje de cordén y la calzada no superaré los 0,02 m. En
la zona de cruce peatonal a partir del corddn cuneta de la calzada, la pendiente de la
capa del material de repavimentacion no podra tener una pendiente mayor de 1:12
(0 8,33 %), debiendo en caso de no cumplirse esta condicion, tomar los recaudos
constructivos correspondientes para evitar el volcamiento de la silla de ruedas o el

atascamiento de los apoya pies.

3.2.4.2. RAMPAS EXTERIORES:
Cuando el desnivel supera el 4% se podran utilizar rampas con las siguientes

caracteristicas



Pendientes de rampas exteriores:

Altura a salvar
Relacién h/1  [Porcentaje |(m) Observaciones
1:08 12,50% < 0,075 Sin descanso
1:10 10,00 % 0,075 < 0,200 |Sin descanso
1:12 8,33 % 0,200 < 0,300 |Sin descanso
1:12,5 8,00 % 0,300 < 0,500 [Sin descanso
1:16 6,25 % 0,500 < 0,750 |con descanso
1:16.6 6,00 % 0,750 < 1,000 |con descanso
1:20 5,00 % 1,000 < 1,400 |con descanso
1:25 4,00 % 1,400 con descanso

Prescripciones en rampas:

La pendiente transversal de las rampas exteriores, en los planos inclinados y
en descansos, sera inferior al 2 % y superior al 1 %, para evitar la acumulacion de
agua.

Al comenzar y finalizar cada tramo de rampa se colocard un solado de
prevencion de textura en relieve y color contrastante, con un largo de 0,60 m por el

ancho de la rampa.

3.2.4.3. NIVELESY PENDIENTES EN LAS ACERAS

1) El nivel longitudinal en cada punto de la acera estard dado por el nivel del
cordon existente o proyectado.

Debera tener una pendiente transversal positiva (en subida) del 2% hacia la
linea municipal.

No se permite el desarrollo de escalones en la acera para acceder a los
umbrales, estas diferencias de nivel deberan salvarse dentro del predio.

La pendiente longitudinal de la vereda sera inferior al 4 %, superando este

valor se la tratara como rampa.



Se tomaran en cuenta las especificaciones establecidas para “Rampas”, del
presente Capitulo.

2) Cuando hubiere diferencia de niveles en la acera entre un frente y el
siguiente o dentro de un mismo frente, la transicion de la rasante entre desniveles,
se hara por medio de un plano o superficie cuya pendiente no supere el 6%.

Cuando un predio no esté al nivel oficial, la transicion se ejecutara en el
interior del predio y por cuenta del propietario del mismo.

3) Cuando por razones topogréaficas y de hechos existentes previos a la
pavimentacion no sea posible aplicar las normas establecidas, se prevera una senda
que acompafe la pendiente de la calzada, cuyas caracteristicas se resolveran en

cada caso.

3.2.4.4. ENTRADA DE VEHICULOS

A) Cuando para facilitar el ingreso de vehiculos a las parcelas deba
rebajarse el cordon, esto podrd hacerse solo hasta los 0.05 m por sobre el nivel
superior de la cuneta.

B) Si el nivel de piso del estacionamiento estuviera a una diferencia mayor
que la indicada (sea sobre el nivel o bajo nivel) ésta se salvara dentro del predio.

C) La rampa de acceso vehicular tendra continuidad con el resto de la
acera mediante rampas laterales de pendiente maxima 8.33 %.

D) Materiales: Cuando la entrada sea destinada a vehiculos de carga, el
solado sera construido de hormigéon o materiales asfalticos sobre contrapiso de
hormigén armado de dimensiones segun calculo.

Cuando por una obra nueva o modificaciones en la parcela desapareciese la
entrada para vehiculos, estara a cargo del propietario reconstruir la acera y el cordon
cuneta segun los requerimientos reglamentarios.

E) Entre salidas vehiculares, las que no podran tener mas de 6,00 m de
ancho, se debera dejar un espacio minimo de 1.50 m para seguridad del peatén.

Detalles constructivos
A) Juntas de dilatacion: En todos los casos las aceras llevaran juntas de

dilatacion longitudinales en el encuentro con el cordon cuneta de 1.5 cm vy



transversales que se colocaran en correspondencia con ambos ejes medianeros y
entre estas juntas se distribuiran paralelamente otras distanciadas no mas de 4.00 m
entre si. Las juntas transversales deberan cubrir todo el ancho de la acera y todas
en general deberan ser llenadas al ras con brea u otro material de caracteristicas
plasticas y elasticas similares.

B) Contrapisos: Todas las aceras asentaran sobre contrapisos de 0.10 cm
de espesor como minimo, construido con hormigén, salvo lo dispuesto para la

entrada de vehiculos.

Infraestructuras
El proyecto de vereda debera tener en cuenta las reglamentaciones sobre

instalaciones de redes de infraestructura.

Pautas para las obras de infraestructuras en la via publica:

1) En todas las obras de infraestructura en la Via Publica deberan tramitar el
permiso municipal correspondiente y efectuar previamente las tramitaciones
dispuestas en la Resolucion 181/95 del ENARGAS.

2) En todos los casos, una vez obtenido el permiso municipal y antes de
efectuarse las obras, se deberdn realizar sondeos manuales transversales a la
canalizacion a fin de corroborar la ubicacion de instalaciones subterraneas
existentes.

3) En los barrios: Toda obra de tendido de red aérea en la via publica que
utilice el sistema de postes debera ubicar los mismos a 0.50 m de la Linea Oficial de
Vereda (L.O.V.), tomando como eje de esta medida el centro del poste. En caso de
superposicion con otros posteados, se podra avanzar hasta los 0.70 m, previa
autorizacion municipal, siempre que ello no invada la acera reglamentaria para el
transito peatonal.

4) La ubicacion progresiva de los postes sera coincidente con la proyeccion
del eje medianero de cada lote, no pudiendo apartarse en ningun caso de dicho eje
en mas/menos 0.70 metros.

5) No esta permitida la instalacion de postes en las inmediaciones de

accesos vehiculares, viviendas particulares o entes oficiales.



6) No esté permitido el uso de tuneles tanto en vereda y/o calzada, debiendo
ser las excavaciones a cielo abierto.

7) Las perforaciones no deberan hacerse con maquinaria del tipo Hoyadora
Hidraulica o similar.

8) El espacio delimitado por la linea municipal de ochava, su prolongaciéon y
las lineas oficiales de vereda debera quedar libre de posteado. Ademas, quedara
libre de lineas areas el espacio autorizado por el Cédigo de Planeamiento y Gestion
Urbano Ambiental, para construir cuerpos salientes sobre la linea municipal de
ochava.

9) Siempre tendra prioridad la ubicacién o instalacion de especies arbdreas
por sobre la colocacion de postes, evitdndose lesionar tanto en forma aérea o
subterrdnea las especies vegetales.

Debera tenerse en cuenta que los arboles no deberan ocupar la
prolongacion del eje de medianera en una distancia de 0.70 metros hacia cada lado
del mismo, espacio destinado a postes y columnas.

10) Todos los cruces de calzada con redes se haran en las bocacalles,
es decir, cercanos a las esquinas unicamente y en linea recta.

11) En los encuentros con las S.E.T. Eléctricas aéreas existentes, de
ser necesario deberan sortearse las mismas exclusivamente por medio de:

. Canalizacion subterranea tipo sifon.

. Desvio a la vereda opuesta una cuadra antes a la S.E.T. aérea.

12) En los trabajos a realizar sobre las redes existentes o en
construccion, tanto para realizar trabajos de reparacion, conexion o tendido, se
debera vallar el sector de trabajo con vallas estables, rigidas, continuas y metalicas,
utilizando los colores normados contrastantes, carteles de sefializacion y prevencion
de la empresa. El cartel de obra debera indicar nombre de la empresa, nimero de
permiso municipal, tipo de obra, responsable técnico, domicilio, teléfono, etc.

13) Los escombros o tierra producto de la excavacion no podran
permanecer en el lugar por tiempo superior a la jornada laboral completa, debiendo
ser sefalizados y retirados todos los dias impidiendo asi producir suciedad en la
ciudad o dar lugar a accidentes tanto sobre la vereda o la calzada. El retiro de los
escombros o tierra se podra retirar al fin de cada jornada o al inicio de cada jornada

en forma continua una vez adoptada la modalidad.



14) Las zanjas para camaras, sifones o simplemente para canalizaciones
no podran permanecer abiertas bajo ningdn motivo; deberan ser tapadas con
elementos resistentes (tapas de hormigdén premoldeado, metélicas o de madera) y a
su vez valladas, cubriendo todo el perimetro de la obra, con una altura de las vallas
no menor de 1.00 m, debiendo contar con un sistema de encastre entre ellas y ser
pintadas con los colores normados.

15) El zanjeo en vereda o calzada se realizara a mano, a cielo abierto,
dependiendo de la longitud de la zanja, del frente de obra diario (instalacién) y de las
circunstancias climaticas, pudiéndose efectuar mecanicamente en calzada no
pavimentada si lo autoriza previamente la inspeccion Municipal.

16) El responsable no podra clausurar veredas, calles o caminos con
monticulos de tierra, escombros, maquinas u otros objetos que impidan la circulacion
vehicular o peatonal tanto en forma longitudinal o transversal para circular o
simplemente para el ingreso a viviendas o predios particulares, debiendo construir
puentes o pasarelas metalicas de tipo provisoria y de suficiente resistencia para
soportar el peso de los vehiculos y/o de los peatones, salvo que en circunstancias
particulares lo indique expresamente la inspeccion municipal.

En el caso de las veredas o pasarelas a construir en calzada el ancho
minimo no sera inferior a 1.20 metros y debera estar sefializado y/o balizado.

17) Las obras deberdn contar con balizamiento con tension de
seguridad (< de 24 volt) mediante farol de luz roja reglamentaria del tipo permanente
en todo lo ancho y largo de la obra siendo del tipo fija en vereda e intermitente en
calzadas. En ambos casos las balizas estaran colocadas cada 5 (cinco) metros
aproximadamente y en ningun caso estd permitido el uso de balizas cuyo
funcionamiento sea combustible del tipo liquido, gaseoso o sélido.

18) El corte del pavimento se realizara previamente con sierra y en
aguellos pavimentos que NO cuenten con 5 (cinco) afios de antigledad se debera
ejecutar el cruce mediante tuneleras. En cuanto a la repavimentacion la misma se
realizara respetando las disposiciones de este Municipio y reparando hasta la junta
de dilatacion mas proxima y dentro del plazo del Permiso Municipal evitandose asi la
formacién de baches y de accidentes por los mismos.

19) La terminacion de las tapas de las camaras deberan ser de forma tal
de no producir escalones o desniveles en la via publica que den lugar a accidentes,
debiendo respetar los niveles de vereda reglamentarios, forma, tipo y color de la



vereda del lugar, como asi también ser resistentes mecanicamente. En caso de que
la vereda existente no sea reglamentaria se resolvera sobre el particular.

20) Se debera respetar sobre Planos Conforme a Obra, presentando en
un plazo no mayor a los 10 dias habiles a partir de la fecha de vencimiento del
Permiso Municipal los planos respectivos, en papel y soporte magnético.

21) Las empresas, una vez dado de baja un cable, servicio, red, ducto,
abonado, acometida, cliente o cambio de tecnologia, deberan retirar los elementos
(cables, bases, columnas, armarios, bajadas, acometidas, etc. ) dentro de un plazo
de 30 (treinta) dias de producida la modificacion, o detectado por parte del municipio.

Transcurrido dicho plazo se intimara por 30 (treinta) dias corridos a su
retiro, transcurrido el cual se realizard el mismo con costo y cargo a la empresa

responsable.

3.2.4.5. ROTURAS EN CALZADA Y VEREDA

De las autorizaciones:

Toda obra en la via publica en propiedad privada o privada municipal que
implique excavaciones, zanjas 0 pozos, roturas de pavimento en calzadas y/o en
veredas, excavaciones de cualquier naturaleza, cambio, agregado de postes,
equipos, plantel, conductores o redes en general, debera tramitar su autorizacion
ante la Municipalidad, en el ambito del &rea de Control correspondiente. Las mismas
podran ser por:

a) Conexiones individuales (domiciliarias) a redes de servicios.

b) Ejecucion de obras lineales (instalaciones o extensiones de redes
aéreas, subterraneas o superficiales).

c) Por trabajos de reparacion y/o mantenimiento de redes.

d) Colocacion, cambio, reparacion de postes.

e) ldem de equipos, planteles, lineas.

Conexiones domiciliarias:
Para las conexiones domiciliarias se solicitara con la anticipacion debida en el

lugar indicado en el punto anterior.



Dicha solicitud sera estrictamente personal y podra ser llevada a cabo
Unicamente por el matriculado responsable, por el profesional designado o por el
propietario.

La autorizacion para efectuar la rotura le serd entregada Unicamente al
matriculado responsable o propietario, previa verificacion de la situacién del
solicitante, dominial, libre deuda, regularizacion edilicia y pago de la correspondiente
reparacion de pavimento, veredas, etc., a efectuar por el Municipio, de acuerdo a los
valores estipulados por la Ordenanza Tributaria vigente. Dicha autorizacion tendra

un plazo de vigencia para concluir los trabajos, que sera estipulado en la misma.

Reparacion y/o mantenimiento de redes:

En todo tipo de trabajos por mantenimiento y/o reparacién de redes
emplazadas en la via publica, que produzcan las roturas mencionadas, la empresa
prestataria del servicio debe efectuar la reparacién acorde a la regla del arte y
realizar la correspondiente sefializacion y balizamiento diurno y nocturno en
prevencion de posibles accidentes al transito vehicular y peatonal. El costo de la
reparacion de pavimentos o veredas correspondiente sera en estos casos liquidado
con posterioridad a la rotura efectuada abonada por la empresa prestataria del

servicio que corresponda.

Vencimiento de las autorizaciones:

Toda autorizacién para efectuar zanjeos y/o roturas en la via publica, tendra
un plazo limite de ejecucion, el cual comenzara a contarse a partir de la extension
del correspondiente permiso. El interesado ya sea particular o ente oficial, debera
ajustarse estrictamente al mencionado permiso, con el cual debera contar para
iniciar la obra, como asimismo del comienzo y finalizacion de los trabajos en el plazo
estipulado. Cualquier demora en el comienzo o terminacion de las tareas en el
espacio publico debera ser planteado por anticipado al Municipio, acompafiado del
correspondiente justificativo a los efectos de solicitar la prérroga que corresponda, la
que serd aprobada o no por la Inspeccién Municipal. No serd autorizado trabajo
alguno que se encuentre fuera del plazo autorizado.

Vencido el plazo se debera abonar nuevamente el “Permiso” si a juicio de la

inspecciéon municipal las razones expuestas no justifican el atraso.



De la ejecucion de los trabajos:

Dado que la presente norma tiene por objetivo ordenar la realizacion de
roturas en calzadas y aceras, una vez cumplido el primer paso, sobre la autorizacion
debera atenderse especialmente la sefializaciéon, el balizamiento, pasos-puente de

acceso, sendas peatonales, retiro de escombros y tierra, etcétera.

Sefalizacion:

Deberan colocarse vallas y carteles con las indicaciones de peligro existente,
como asimismo de los posibles desvios al transito vehicular.

Los mismos deberan ser pintados en color blanco y rojo, y de tamafia tal que
cumplan en perfecta medida su funcidon preventiva (minimo 0,60 x 0,60).

Balizamiento:

Los lugares afectados por trabajos (zanjas, pozos y/o monticulos) deberan
estar perfectamente balizados con sefiales luminosas en cantidad suficiente, que

garanticen su visibilidad las 24 hs.

Pasos-puente de acceso:

Las entradas a viviendas (peatonal o vehicular) afectadas por éste tipo de
trabajos deberan salvarse con el montaje provisorio de elementos que permitan el
traspaso de los obstaculos.

Deberan evitarse los monticulos depositados sobre el corddn cuneta que
interrumpen el normal escurrimiento pluvial ante la eventualidad de una lluvia como
asimismo no se autorizard la interrupcion total de calzadas o veredas salvo
excepciones expresadas fehacientemente en la autorizacion. La inspeccion
municipal podra ordenar cambios ante situaciones no contempladas en la presente
norma, que tienda a un mejor o correcto ordenamiento de la via publica en los

distintos aspectos sefialados.

Afectacion vegetal:

En la autorizacion de roturas de veredas, constaran distintas circunstancias en
pos de la buena conservacion de la especie vegetal o bien de su reposicion, esto es
cuando deban afectarse arboles o mantos de césped. La inobservancia a tal
aspecto, sera sancionada, como asimismo seran liguidados con cargo al

responsable los costos de trabajos, materiales y especies.



Responsabilidades:

Son responsables solidarios por las transgresiones a la presente norma tanto
el ejecutor material de la obra, como el comitente y/o propietario del inmueble
beneficiado. En el caso de participacion de organismos publicos serd asumida por la
entidad que corresponde o empresa prestataria de servicios adjudicada para
ejecutar la obra.

La responsabilidad alcanza también los conceptos de los costos en que
hubiera incurrido el Municipio para garantizar la seguridad o salubridad publica,
como las multas y/o infracciones que pudieran aplicarse por transgresiones a
deberes formales como asi también por los costos de los que deba hacerse cargo la
Municipalidad.

La empresa y/o particular que ejecute obras en la via publica, se hara cargo
de los dafios materiales que se pudieran ocasionar a terceros. Las o los involucrados
podran ser suspendidos en la tramitacion de futuros permisos mediante resolucion,

si no se observa debidamente el cumplimiento de la presente norma.

Posteado y cableado:
La colocacion, cambio y remocion de postes en la via publica cumplira las
siguientes pautas:

a) DE LAS AUTORIZACIONES: Toda obra de tendido de red aérea en la via
publica que utilice el sistema de postes deberd tramitar su autorizacién en la
Municipalidad siguiendo los lineamientos establecidos para las excavaciones.

b) EJECUCION DE OBRAS: EIl ejecutor responsable, debera solicitar la
debida autorizacién a la Municipalidad acompafando un plano de proyecto de los
trabajos que se pretendan ejecutar para supervisar la correcta ubicacién de los
postes segun lo dispuesto en las pautas de seguridad para obras publicas
considerando las instalaciones subterraneas que correspondan como asi también el

arbolado existente.

De las infracciones:

En las obras con excavaciones en que no se dé cumplimiento a los plazos y
modalidades estipuladas en el presente y que presenten un manifiesto riesgo, puede
el Municipio proceder a su inmediato tapado.



Los costos de dichas tareas serén liquidados al responsable a un precio por
m3 = a 2 veces el valor de la reparacion de hormigon fijado en la Ordenanza Tarifaria
correspondiente, sin perjuicio de las penalidades que correspondan establecidas en

el Cddigo de Faltas.

Sefializacion o balizamiento incorrecto o faltante:

Sin perjuicio de las sanciones establecidas en el Cdédigo de Faltas, el
Municipio procedera a una inmediata sefalizacion o balizamiento, cuando se
considere que existe una situacion de riesgo. El costo por cartel de sefialamiento y
por dia sera el establecido en el y estar4 a cargo del responsable de la obra.

Intimaciones:

Antes de proceder al tapado, sefalizacion o balizamiento en sectores en
infraccién, el Municipio, intimara al responsable para que cumpla los plazos
otorgados en tales circunstancias, para regularizar las deficiencias detectadas

podran ser computadas en dias u horas en funcion del riesgo que entrafie la obra.

Pago de multas y/o trabajos ejecutados por el Municipio como
consecuencia de inobservancias:
El pago de multas por infracciones sera efectuado segun el Cédigo Municipal
de Faltas de la siguiente forma:
a) Se efectuardn los informes correspondientes del area municipal
responsable de la inspeccion.
b) Se adjuntaran copias de las intimaciones efectuadas.
c) Se efectuara resolucion municipal que determine el costo de la ejecucion
de los trabajos dispuestos y realizados.
d) Se notificara de la resolucion municipal citada al responsable de la causa
el cual tendra 5 (cinco) dias habiles para efectivizar el pago correspondiente y
presentar constancia del mismo a la inspeccion interviniente.
e) Transcurrido dicho periodo y de no mediar pago alguno, se derivaran las
actuaciones a la Secretaria Correspondiente de quien dependa el tramite, a efectos

de que se emita el certificado de deuda para ser ejecutado via judicial.

De lareparacion del pavimento:



Toda rotura del pavimento sera reparada por el ejecutor de la obra de acuerdo
a la especificacion municipal o por el Municipio, por lo cual en este ultimo caso el
responsable debera abonar por tal concepto el monto resultante de multiplicar los
metros cuadrados dafiados o previstos a dafar por el costo /m2 establecido en la
Ordenanza vigente al momento del reconocimiento de pago.

El caso de que se detecte una vez roto el pavimento un dafio mayor en
superficie que el autorizado y abonado por el interesado, sera liquidado el costo
emergente de la superficie excedente (la computada oportunamente) para su

efectivo pago al Municipio.

Reglamentaciones:
El Organo Ejecutivo Municipal debera reglamentar para cada tipo de obra las
caracteristicas de las mismas de acuerdo a la zona del ejido que se trate, indicando

en dicha reglamentacién los aspectos constructivos que deberan respetarse.

3.2.4.6. ELEMENTOS PERMITIDOS SOBRE VEREDA

Maceteros en vereda

Se consideran como tales a los recipientes realizados con el objeto de
albergar plantas en su interior.

Solo se permitira la utilizacion de maceteros moviles, los cuales deberan
situarse sobre la linea de arboles, a 0.50 metros del cordon (L.O.V.) y no podran ser
ubicados en el espacio delimitado por la prolongacién de la linea de ochava.

Las especies a plantar seran pequefias, y no deberan rebasar el perimetro del
macetero.

El ancho maximo permitido para el macetero sera de 0.50 m y su altura
maxima sera de 0,40 m desde el nivel de la acera.

Para cualquier trabajo en la via publica, en el que los maceteros impliquen un
obstéculo, el propietario sera el responsable de la remocién de los mismos.

Esto regira para las areas centrales y para los corredores, con veredas de un

minimo de 3.00 metros.
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Pretiles

En casos debidamente justificados, por razones de riesgo a las personas o
bienes, se admitira la instalacion de pretiles en el sector de ochava. Se permitira su
colocacion en aquellas intersecciones de arterias que a juicio del Departamento
Ejecutivo resulten peligrosas, solo en la esquina susceptible de recibir la invasion de
vehiculos desviados por una colision, es decir la ubicada en la resultante de las dos
Unicas direcciones de marcha que interceden.

Los mismos se ubicaran solamente siguiendo la curva del corddn de calzada y
adjunto a este, en el largo que se extiende entre los dos cruces peatonales. Sus
caracteristicas constructivas y dimensiones seran definidas en el capitulo de
Mobiliario Urbano del presente Bloque Tematico.

La colocacion de los mismos estara a cargo del Municipio.



Rejas suspendidas sobre vereda

Las rejas suspendidas que recojan sobre la fachada en las zonas comerciales
no podran tener soportes verticales; y tanto en sus aspectos constructivos como en
sus condiciones de seguridad deberan cumplir con las condiciones establecidas por
el Departamento Ejecutivo ademas de contar con la aprobacion de la Direccion de
Obras Particulares en lo concerniente a la estabilidad y a los aspectos constructivos,
por realizarse en esta Direccion el visado de los planos de vereda.

Las rejas desmontables que protejan vidrieras no podran estar apoyadas o
depositadas en la via publica, las mismas deberan alojarse en el interior del local.

Las rejas instaladas previa aprobacion del presente Bloque Temético y que no
cumplan con alguno de los requisitos exigidos por el mismo, podran permanecer sin
modificaciones, en un plazo correspondiente a 5 (cinco afos). El érgano ejecutivo
debera implementar programas de accién, mediante los cuales, la readecuacion de
estos elementos, sea factible, sin generar mayores perjuicios a los interesados. Este
tipo de programas deberdn contar con la participacion y accion concertada con el

sector de comerciantes, e instituciones directamente relacionadas con la tematica.

Aceras autorizadas

La autorizacion para utilizar material no reglamentario significa que la acera
deja de ser reglamentaria para transformarse en acera autorizada.

Esta autorizacion no involucra a los linderos quienes aunque quieran dar
continuidad a materiales o disefios no reglamentarios deberan tramitar su
autorizacion.

Los materiales autorizados seran los que la autoridad de aplicacion disponga

de acuerdo a cada requerimiento particular.

Aceras deterioradas por trabajos publicos:

Una acera destruida parcial o totalmente, a consecuencia de los trabajos
realizados por la Municipalidad, Empresas de Servicios Publicos o autorizados, sera
reparada o construida por el causante en un lapso no mayor de diez (10) dias
corridos, segun el siguiente criterio, pudiendo el propietario avisar a la Municipalidad

la necesidad de la reparacion o construccion.



a) Acera con solado permitido por disposiciones anteriores a este
Blogue Tematico: los deterioros ocasionados a una acera ejecutada con esas
caracteristicas deben repararse con materiales iguales o similares a los existentes
antes de la destruccion, respetando la traza y el disefio.

b) Acera con solado permitido por este Bloque Tematico: los
deterioros ocasionados a una acera ejecutada con los elementos permitidos por este
Bloque Temético se repararan con materiales iguales a los existentes antes de la
destruccion. Sélo se tolerara diferencia de matiz en la coloracion.

c) En los casos mencionados en 3.9 a) y 3.9 b) cuando los deterioros o
destruccion afecten al 70 % de la acera, ésta debera rehacerse completa con
materiales reglamentarios, debiendo previamente dar aviso a la autoridad de
aplicacion.

d) Acera con solado especial autorizado por la Direccion: los
deterioros ocasionados a una acera con solado especial autorizado por la Direccion
segun lo establecido en el punto 3.8 se repararan con materiales iguales a los
existentes antes de la destruccion, los que serdn provistos por el propietario.

e) La acera serd rehecha en su totalidad con materiales reglamentarios
cuando el propietario no cumpla con esta obligacion, quedando a cargo de éste el
costo de la obra. En todo caso se excluira del precio anterior el correspondiente al
relleno, compactado y contrapiso.

f)  Cuando los deterioros o destruccion afecten al espacio de ubicacion de

la franja de orientacion, debera incluirsela.

3.2.4.7. EJECUCION DE ACERAS

Aceras existentes:

Todas las aceras que al momento de sancionarse el presente Bloque
Temético estuvieran construidas en forma reglamentaria de acuerdo con las
disposiciones vigentes y aprobadas, mantendran su condicién, no estando los
propietarios obligados a modificar sus aceras para adaptarlas a la nueva
reglamentacion; salvo en lo referido a asegurar la transitabilidad, debiendo ejecutar
rampas reglamentarias, bandas de orientacion y demas obras necesarias para lograr

dicho fin.



Reparacion:

Las veredas dafiadas deberdn repararse con el material en que estaban
originalmente construidas, siempre y cuando la parte a reconstruir sea menor del 70
%, el material sea antideslizante, se asegure la transitabilidad y se coloque la banda
de orientacion.

En aquellas veredas cuya reparacién implique mas del 70 % de la misma,
sera obligatorio la reconstruccién total en un todo de acuerdo con el presente Bloque

Tematico.

Constatacion:

No ejecutada la construccion de la acera, el Departamento Ejecutivo
comprobara la infraccion mediante acta de constatacion de las dependencias
competentes, las que ademas deberan informar acerca de los trabajos a realizar, el

inmueble afectado y la persona responsable.

Intimacion:

Constatada la infraccion, el Organo Ejecutivo podra dictar resolucion
intimando la ejecucién de la obra dentro de un plazo que no podra exceder de
noventa (90) dias corridos a partir de su notificaciéon, bajo apercibimiento de lo
dispuesto

Construccion:

No cumplida la intimacion en el plazo fijado, el Municipio construira el
contrapiso de la vereda minima.
El costo de los trabajos realizados por el Municipio serd a costa del propietario u

otras personas responsables mencionadas en el punto 3.1 A).

Construccion posterior al plazo

El propietario o responsable no podra realizar trabajos por su cuenta si el
Municipio ha comenzado la construccion o ha adjudicado la obra en el caso que la
misma fuera realizada por otra empresa. Si el propietario igual realizara la
construccion, debera abonar al Municipio los gastos en que este incurra y los dafios

y perjuicios que le provocare.



Utilidad publica
El Municipio podra declarar de utilidad publica la construccion de aceras en un
determinado sector o arteria en cuyo caso se aplicard el procedimiento antes

enunciado.

3.2.4.8. MOBILIARIO URBANO

1. Obras en las vias publicas.

Estaran sefializadas y protegidas por vallas estables, rigidas y continuas, de
colores contrastantes y luces rojas permanentes, disponiendo los elementos de
manera que los ciegos y disminuidos visuales pueden detectar a tiempo la existencia
del obstéaculo.

Las zanjas o pozos hechos en la calzada y en la acera se deberan cubrir con
superficies uniformes, indeformables, no desplazables, al mismo nivel del solado y
colocadas sobre refuerzos, para permitir el paso de personas con movilidad
reducida, especialmente usuarios de sillas de ruedas.

Cuando las obras reduzcan el volumen libre de riesgo de la acera se debera
construir un itinerario peatonal alternativo de 0.90 m de ancho, considerando que
cualquier desnivel sera salvado mediante rampa.

2. Refugios en cruces peatonales.

El ancho minimo del refugio serd de 1.20 m. La diferencia de nivel entre
calzada y refugio se salvara interrumpiendo el refugio y manteniendo el nivel de la
calzada en un paso minimo de 1.20 m en coincidencia con la senda de cruce
peatonal. Si el ancho del refugio lo permite, se realizaran dos vados con una

separacion minima de 1.20 m

3.2.5. CERCOS.

1. Obligacién de construir cercos:
Todo propietario, usufructuario, poseedor, depositario judicial, administrador,

tenedor precario esta obligado a construir y mantener en buen estado el cerco de



acuerdo con lo dispuesto en la presente Ordenanza, siendo facultad del
Departamento Ejecutivo Municipal dirigir las actuaciones pertinentes contra uno o
varios responsables, en forma conjunta o sucesiva de acuerdo a las circunstancias
del caso.-

La obligacion de construir el cerco reglamentario separando la propiedad
privada de la publica rige para aquellos predios baldios o cuya edificacion terminada
se encontrase en estado de abandono.-

En este ultimo caso si la construccion configurara de por si un cerramiento al
acceso, solo sera necesario completar los espacios que eventualmente fueran
practicables. Los cercos de obras en construccién se rigen por lo dispuesto en 4.1.-

El cerco sera construido de acuerdo con las previsiones de esta
reglamentacion, debiendo ser mantenido en buen estado de conservacion o
reconstruido cuando su estado no permita una reparacion adecuada.-

2. Materiales reglamentarios:

Los cercos se deberan construir con materiales incombustibles pudiendo
utilizarse ladrillo comin o hueco, bloques de cemento, premoldeados de hormigén,
piedra, reja, alambrado de tipo romboidal con estructura de soporte cada 3 metros.-

3.Detalles constructivos:

La altura minima del cerco sera de 2 metros y en caso de construirse con
material opaco se dispondra de tal forma o combinara con otro material de modo que
se posibilite la vision al interior del predio.-

Se construird de acuerdo a las reglas del arte considerando su estabilidad y
si se adosara a finca lindera se ejecutara una aislacion hidréfuga que evite la
transmision de la humedad a la mencionada construccion.-

TERMINACION: el paramento exterior debera lucir liso y libre de rebabas o material

en exceso proveniente del mortero de asiento.-

4.Acceso a Solares Baldios:

Obligatoriedad de librar el acceso: se debera dejar obligatoriamente accesos
de 2,80 metros minimos a los solares, para permitir la limpieza de los mismos. Estos
estaran cerrados con portones de altura minima de 2.00 metros sin elementos
horizontales que limiten la altura de vehiculos que pudieran ingresar al baldio.

Ademas no deberan impedir la visibilidad al interior del solar.-



En el caso que no lo posea el Municipio lo podra ejecutar a costo a pagar por

el propietario

3.3. DE LAS FACHADAS.

El estilo arquitectdnico y decorativo de las fachadas es libre, en tanto no se
oponga al decoro, estética y reglas del buen arte. En la zona urbana, seré obligatorio
el revoque de las fachadas y medianeras visibles desde la via publica, salvo que se
adopte una solucién aceptable en términos estéticos y de resolucion térmica e
hidréfuga con materiales aprobados.

Queda prohibido colocar en los frentes: defensas, rejas o barrotes que

molesten el transito como también puertas, ventanas, etc., que abran hacia afuera.-

3.3.1. TOLDOS Y MARQUESINAS

Determinense las siguientes definiciones, tipos y dimensiones para la
instalacion de toldos y marquesinas en los locales en la via publica de nuestra
ciudad.-

Definiciones:

MARQUESINAS: Cubierta no transitable que avanza sobre la via publica
desde su fachada.-

TOLDOS: Cubierta no transitable de tela o similar, que se tiende sobre la via
publica.-

Tipos:

VOLADIZO: Sustentada desde la fachada, podran hacerse en el frente
separandola de los limites laterales de la construccion pudiendo ocupar no mas del
70 % del largo de la fachada.- No superara los 40 centimetros de voladizo en el
caso de las marquesinas Yy toldos no mas de 1,00 metro

CON APOYO: No se permitira apoyar marquesinas sobre la via publica



Dimensiones:

Altura: La altura minima de colocacion de la marquesina no podra ser menor a
3 metros medidos a partir del nivel municipal de vereda, permitiéndose 2.50 m. de
altura minima sobre vereda para los toldos que deberan ser rebatibles.

Cuando la acera tenga arboles o instalaciones para el servicio publico, éstas
cubiertas deberan estar a no menos de 0.50 m. de dichos elementos

Para su construccién se adoptaran los siguientes materiales:

a) No se permitiran estructuras de hormigon armado (H° A°).-

b) Se permitirdn materiales que posibiliten desarmar la cubierta con
facilidad.-

c) Cuando tenga vidrios, éstos deben ser armados y se incorporaran a la
estructura o seran soportados de modo que queden resguardados de posibles
caidas o roturas.-

d) Cuando posean instalacion eléctrica, sera convenientemente embutida y
aislada.-

e) No se admitirAn cerramientos laterales que interrumpan la acera
longitudinal ni transversalmente.-

f) RESPECTO A SU ESTRUCTURA, SE TENDRA EN CUENTA:

- Los soportes no tendran cantos vivos y su diametro o lados no pasaran los 10
cm.-
- En el sector comprendido por la proyeccién de la linea municipal de ochava,

no se permitird emplazamiento de estructura con apoyo.-

g9)

Los toldos se plegaran hacia el muro de fachada y hacia el voladizo que le
sirve de sostén.-
En cualquier posicion, los toldos o marquesinas no impediran la vista de

chapas de nomenclatura y sefialamiento oficial de las calles u otras sefiales viales.-

Retiro de marquesinas y toldos.
a) El Departamento Ejecutivo puede exigir, en el plazo de 30 dias, el
retiro o la reforma de la marquesina o toldo y sus soportes, sean anteriores o no a la

vigencia de la presente Ordenanza, cuando de descuide el buen estado de



conservacion o cuando lo considere necesario por razones de interés publico,
estético, funcional o de seguridad (reduccion de ancho de la acera, colocacion de
arboles o instalaciones de elementos para el servicio publico, etc.); las reformas y el
retiro quedaran a cargo del propietario y sin derecho a reclamaciéon alguna. A las
estructuras anteriores a la vigencia de éstas normas que no cumplan con lo
establecido, se les dard un plazo maximo de un afio de permanencia, siempre que

el local no sufra reformas o cambie de razén social.-

Para la colocacion de toldos y marquesinas se debera cumplimentar la
siguiente documentacion:
A) El solicitante presentara planos o croquis por duplicado en escala 1:20,
donde constaré:
e El espacio de la acera en el cual se propone la instalacion de la
obra.-
e Demarcacion de los lugares donde se hallen emplazados los
arboles, instalaciones e infraestructura, servicio publico y mobiliario
urbano.-
e Proyeccion del toldo desplegado.-
e Corte transversal.-

e Memoria escrita especificando materiales a utilizar

Para la aprobacion de la colocacién de toldos y marquesinas, en todos los

casos, se debera respetar la siguiente tramitacion:

a) La documentaciébn se presentara en la Municipalidad para su
aprobacion y debera contar con la aprobaciéon de la Direccion de Comercio e
Industria.-

b) La Municipalidad otorgara el Permiso de Obra correspondiente a la
documentacién aprobada.-

c) La Municipalidad a través de la Division Inspecciones de Obras, tendra
a su cargo la vigilancia estricta del cumplimiento de las normas vigentes en la

materia y registrara administrativamente las solicitudes e infracciones.



3.3.2. ALTURA DE LOS EDIFICIOS

Se fijardn en todos los casos las alturas méaximas de acuerdo a las normas

urbanisticas y a la zonificacién correspondiente.-

3.4. DELOSLOCALESYy DE LOS PATIOS

A los efectos de éste reglamento, los locales se clasificaran como sigue:

LOS LOCALES DE PRIMERA CLASE: bibliotecas y billares privados,
comedores, consultorios, dormitorios, escritorios, living-rooms, oficinas, salas, salas
para juegos infantiles y tocadores.-

LOCALES DE SEGUNDA CLASE: ante comedores, cocinas, cuartos de

planchar, habitaciones de servicio y lavaderos privados.-

LOCALES DE TERCERA CLASE: antecocinas, bafios, cajas de escaleras
colectivas, cuartos de maquinas, cuartos de roperos, despensas, espacios para
cocinar, garajes, guardarropas colectivos, y retretes. Los espacios para cocinar sélo
pueden utilizarse cuando no exceden de una superficie de 2.25 m2 e integren
departamentos en edificios en que la unidad total no pase de una superficie
exclusiva de 35 mz.-

LOCALES DE CUARTA CLASE: bibliotecas publicas, bares, billares,
confiterias, depdsitos comerciales, gimnasios y demas locales deportivos,
laboratorios, locales industriales y comerciales.-

LOCALES DE DUDOSA CLASIFICACION: La determinacién del destino de
cada local sera el que l6gicamente resultase de su ubicacion y dimensiones y no el
que arbitrariamente pudiera ser consignado en los planos. ElI Departamento de
Obras Publicas podra presumir el destino de los locales de acuerdo a su criterio;
ademas clasificard por analogia cualquier local no incluido en el articulo anterior.
Asimismo, el Departamento podra rechazar proyectos de plantas cuyos locales

acusen la intencion de una division futura no reglamentaria.-



3.4.1. ALTURAS MINIMAS DE LOS LOCALES.

Generalidades:
Se entiende por altura de un local la distancia entre el piso y el cielorraso
terminados. Si hay vigas, éstas dejaran una altura libore no menor de 2.20 m. y no

podran ocupar mas de un octavo de la superficie del local.-

Alturas minimas de locales:

Las alturas minimas de los locales seran las siguientes:

. Para locales de negocio de una superficie no mayor de 21 m?2 y la
profundidad maxima de 6 m 2.60 m.-

. Para locales de negocio de mayor superficie y/o profundidad

3.00 m.-
¢ Para locales de primera clase 2.50 m.-
¢ Para locales de segunda y tercera clase 2.20 m.-

Cuando los locales de segunda clase no tengan ventilacion cruzada, por
medio de aberturas, se los considerara de primera clase a los efectos de determinar
su altura minima.

Para locales no determinados en este Reglamento, la Municipalidad queda

autorizada para determinar las alturas, las que no podran ser menores de 2.40 m.

Alturas minimas de Locales en duplex y entrepisos en negocio:
Para los locales de primera clase en edificios " DUPLEX " de casa -
habitacion y oficinas, la altura puede reducirse a 2.40 m. En caso de cubiertas

inclinadas, el local superior podra ser de 2.20 m. en su menor altura.

1. Altura minima de locales en subsuelo:
Los locales de primera, segunda y tercera clase, ubicados en subsuelo o
s6tanos podran tener las mismas alturas minimas, determinadas anteriormente,

siempre que cumplan con las exigencias referentes a la ventilacion



2.Relaciones de altura con profundidad:
Cuando el lado en que esté ubicado el vano de iluminacion sea menor a la
mitad de la profundidad, las alturas de los locales de primera y segunda clase y
negocios, se aumentaran de acuerdo a lo que resulte de multiplicar el exceso de

profundidad por 0.10 m.

3.4.2. AREAS Y LADOS MINIMOS DE LOS LOCALES.

Las areas y lados minimos de los locales se mediran excluyendo los armarios

y roperos empotrados.-

Locales de primera:
Las areas y lados minimos de los locales de primera, seran los siguientes:

LOCALES Lado minimo m2|Area minima m2
Cuando la unidad locativa posea un solo|3.00 16.00
local

Cuando la unidad locativa posea varios

locales:
Por lo menos un local, tendra 2.50 10.00
Los demas tendran 2.00 6.00

Locales de segunda clase:
Las cocinas y habitaciones de servicio tendran las areas y lados minimos

siguientes:

COCINAS: é&rea minima 3.00 m2 y lado minimo 1.50 m. En edificios de
vivienda colectiva la cocina de la vivienda debera tener un lado minimo de 2.00 my

un area minima de 4.00 m2 (decreto Nacional 914/97)



HABITACIONES DE SERVICIO: lado minimo 1.80 m. y areas minimas: si

tienen ropero embutido 4.00 m2. de superficie libre y 5.00 m2. si no lo tienen.-

Locales de tercera clase:
Espacios para cocinar: Son los espacios minimos destinados a cocinar que
no llegan a categoria de cocina y que deben estar abiertos a otro local. No pueden

estar cerrados. Tendran una superficie maxima de 2.25 m.

Bafos y Retretes:
DIMENSIONES MINIMAS: Cuando la superficie total de la unidad de vivienda
supera los 35.00 m2 de uso exclusivo, incluidas las areas de servicio, por lo menos

un bafo tendrd un area minima de 3.00 m2 y lado minimo de 1.20 m.-

En edificios de vivienda colectiva, la vivienda debera tener por lo menos un
bafio practicable de 1.50 m x 2.20 m. Los bafios y los retretes tendran area y lados
minimos de acuerdo con los artefactos que contengan como sigue, salvo lo

dispuesto especificamente sobre discapacitados.

LOCAL DUCHA INODOR |LAVABO|BIDE |AREA [LADO
o)
Con Sin
bafiera |bafera
+ + + + 3.00 1.20
+ + + + 1.90 0.90
BANO |+ + + 220 [1.20
+ + + 1.50 0.90
+ + 1.00 0.75
+ 0.81 [0.75
+ + + 1.50 0.90
RETRET + + 1.00 |0.90
E
+ 0.81 [0.75




Cuando se ubiquen artefactos confinados entre paredes el lado minimo es de
0.75 m. Las medidas minimas del local, que no podran ser menores a las indicadas
en la tabla, responderdn ademés a la ubicacién de los artefactos, espacio de uso,

apertura de puerta, etc., elementos que se indicaran en plano.-

3.4.3. DE LA ILUMINACION Y VENTILACION.

lluminacion y ventilacion de locales de 1°y 2° Clase:

Todos los locales de 1lra. y 2da. clase recibiran aire y luz de la calle o del
centro de manzana y los de 2da. clase podran ademas recibirla de un patio
principal.-

Los locales de lra. y 2da. clase, ademas de dar a los patios establecidos,

deberan cumplir con las siguientes condiciones de iluminacion:
I = A
X

En donde | es el area minima de vano de iluminacion, A es el area del local y

X son las condiciones de ubicaciéon del vano.-

Para determinar X, se tendra en cuenta la siguiente planilla:

Ubicacion del vano Vano que de al|Vano que de ala calleo
patios al

Reglamentarios centro de manzana

Bajo parte cubierta 6 8

Libre de parte cubierta |7 9

lluminacidon y ventilacion de locales de 1ra. Y 2da. Clase que sean profundos:



Cuando la profundidad B de un local sea mas de dos veces que el lado menor
A y siempre que el vano esté colocado en el lado menor o dentro de los tercios

extremos del lado mayor, se aplicara la formula siguiente:

|l = A +(R-15) ENDONDE R = b (verfigura 2)
X a

Para el area minima de la parte abrible de las aberturas de los locales de

primera y segunda clase, se aplicara la siguiente formula:

K =_ ;endonde |l es la superficie de iluminacion y K la parte abrible.-
3

En la parte superior del muro que corresponda al patio, la calle o el centro de
la manzana, deberd haber un sistema regulable de ventilacion que garantice la
circulacion de aire en los locales de primera y segunda clase y que tenga, como
minimo, una superficie util de 0.05 m2 por cada 10.00 m2 o fraccion que tenga el
local a que corresponda. Aun en los casos en que se utilicen extractores mecanicos
o sistemas de aire acondicionado debe cumplirse con los requisitos determinados
para ventilacion por vanos y conductos.-

Las cocinas, ademas de la ventilacién por vanos, deben tener conductos de

tiraje para campana.-

lluminacion y ventilacion en locales de 3ra. Clase:

Cuando las antecocinas, bafios, espacios para cocinar y retretes den sobre la
via publica, el alfeizar del vano de ventilacion no podra estar a menos de 2.00 m.
sobre el nivel de la vereda. En estos casos los locales deberan ventilar también por
conductos.-

Los locales de 3ra. Clase podran ser iluminados y ventilados por claraboyas,
las que tendran una superficie minima de 0.50m2 y dispondran de ventilacion
regulable.-

Los conductos y ventilacion seran individuales, preferentemente

prefabricadas, con la superficie interna perfectamente lisa. En su recorrido no



formaran angulos mayores de 45 © con respecto a la vertical. Solo podran tener, en
su iniciacién, un trazado horizontal no mayor de 1.20 m.

Los conductos de ventilacion arrancaran dentro del quinto superior de la altura
que corresponda al local.

Los conductos remataran por lo menos a 0.50 m. sobre el techo y a 2.00 m.
en caso de tratarse de azoteas con acceso.-

En cualquier caso tendran libre ventilacion y estaran ubicados en tal forma
que los olores no molesten a los locales adyacentes.-

Si los conductos de ventilacion tienen sistema de regulacion, al estar abiertos,
dejaran libre una seccién igual a la del conducto correspondiente. Los conductos de
entrada de aire cumplirdn con los mismos requisitos, de recorrido y remate, que los

conductos de ventilacion.-

Las secciones de los conductos de ventilacion seran los siguientes:

. Para antecocinas, cuarto de roperos, despensas 2 pulg.
. Para bafos, cajas de escaleras colectivas, espacios para

cocinar, guardarropas colectivos y retretes 4 pulg
. Para cuartos de maquinas, garajes (por cada 25.00 m2 o fraccién) 6 pulg

Los bafios, cuartos de maquinas, espacios para cocinar, garajes y retretes
tendran, ademas de los conductos para ventilacion, conductos individuales o
colectivos de entrada de aire, ubicados en el quinto inferior de la altura del local y
colocados en la pared opuesta a la de los de ventilacion. Las caras internas de estos
canales seran perfectamente lisas y contaran con una seccion del 50 % de la que
corresponda a los conductos de ventilacion.-

En las cocinas y espacios para cocinar se colocaran sobre el artefacto cocina,
campanas conectadas a conductos individuales de tiraje de una seccion minima de 4

pulgadas.

3.5 ACCESIBILIDAD PARA DISCAPACITADOS



3.5.1. EDIFICIOS CON ACCESO DE PUBLICO DE PROPIEDAD PUBLICA O
PRIVADA.
Decreto Nacional 914/97 —

Locales sanitarios para personas con movilidad reducida.

a) Todo edificio con asistencia de publico, sea de propiedad publica o
privada, a los efectos de proporcionar accesibilidad fisica al publico en general y a
los puestos de trabajo, cuando la normativa municipal establezca la obligatoriedad
de instalar servicios sanitarios convencionales, contard con un “servicio sanitario
especial para personas con movilidad reducida”.

b) Los locales sanitarios para personas con movilidad reducida seran
independientes de los locales de trabajo o permanencia y se comunicaran con ellos
mediante compartimientos o pasos cuyas puertas impidan la visién en el interior de
los servicios y que permitan el paso de una silla de ruedas y el accionamiento de las
puertas que vinculan los locales, observando lo prescripto en el apartado

c) Las antecamaras y locales sanitarios para personas con movilidad
reducida permitirdn el giro de una silla de ruedas en su interior. No obstante si esto
no fuera factible, el giro podra realizarse fuera del local, en una zona libre y al mismo
nivel, inmediata al local.

d) Se colocara un inodoro de pedestal cuyas dimensiones minimas de
aproximacion seran de 0.80 m de ancho a un lado del artefacto, de 0.30 m del otro
lado del artefacto, ambas por el largo del artefacto, su conexion y sistema de
limpieza posterior, mas 0.90 m y frente al artefacto el ancho del mismo por 0.90 m
de largo.

e) Se colocard un lavabo de colgar (sin pedestal) o0 una mesada con
bacha, a una altura de 0.85 m + 0.05 m con respecto al nivel del solado, ambos con
espejo ubicado a una altura de 0.90 m del nivel del solado, con ancho minimo de
0.50 m, ligeramente inclinado hacia delante con un angulo de 10°. La superficie de
aproximacién minima tendra una profundidad de 1.00 m frente al artefacto por un
ancho de 0.40 m a cada lado del eje del artefacto, que se podra superponer a las
superficies de aproximacion de otros artefactos. El lavabo o la mesada con bacha

permitiran el acceso por debajo de los mismos.

Anchos de pasillos:



El ancho minimo de los pasillos internos de casa habitacion sera de 0,80 m.
En el caso de otros tipos de edificios el ancho sera calculado de acuerdo a su

funcién con un ancho minimo 1,20.

3.5.2. ELEMENTOS DEL ESPACIO PUBLICO PARA PERSONAS CON
MOVILIDAD RESTRINGIDA

Senderos y veredas:

Los solados seran antideslizantes, sin resaltos ni aberturas o rejas cuyas
separaciones superen los 0.02 m. Las barras de las rejas seran perpendiculares al
sentido de la marcha y estaran enrasadas con el pavimento o suelo circundante.

Los arboles que se situén en estos itinerarios no interrumpiran la circulacion y
tendran cubiertos los alcorques con rejas o elementos perforados, enrasados con el
pavimento circundante.

En senderos parquizados se instalardn pasamanos que sirvan de apoyo para
las personas con movilidad reducida.

Se deberé tener en cuenta el acceso a las playas fluviales.-
Escaleras exteriores:

Se tomaran en cuenta las especificaciones establecidas en “escaleras
principales”. En el disefio de las escaleras exteriores se debe tener en cuenta el
escurrimiento del agua de lluvia.

Servicios sanitario publico:

Los servicios sanitarios publicos deberan ser accesibles y utilizables por
personas con movilidad reducida.
Estacionamiento de vehiculos:

El estacionamiento descubierto debe disponerse de “modulos de
estacionamiento especial” de 6.50 m de largo por 3.50 m de ancho, para el

estacionamiento exclusivo de automoviles que transportan personas con movilidad



reducida o que son conducidos por ellas, los que deberan ubicarse lo mas cerca
posible de los accesos correspondientes uno (1) por cada 50 modulos

convencionales
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BLOQUE TEMATICO 1

CAPITULO 3. NORMAS GENERALES AMBIENTALES

GESTION AMBIENTAL

La Gestion Ambiental se define como el conjunto de Normas Y politicas
que permiten mantener en forma racional los recurso naturales y controlar que las
actividades de los habitantes y sus acciones no generen impactos negativos sobre
el ambiente en general.

El ambiente se define como todo el contexto que rodea en este caso a la
comunidad y sus habitantes, integrando ello el conjunto de valores culturales,
sociales, pautas de vida, convivencia y recursos naturales.

A su vez las actividades del hombre generan o emiten desechos de distinto
tipo que pueden causar contaminaciéon de distinto tipo.

La presentacion de un informe determinando el alcance de: evaluacién
impacto urbano ambiental, estudio Ambiental, debera ser solicitado en los casos

que se detallan a continuacion:

Casos que pueden Causar Alteracion Ambiental

El listado es una clasificacion tentativa y preliminar de usos capaces de
generar impacto urbanistico y/o ambiental.
Se detallan a continuacion los tipos de emprendimientos que deberan ser
sometidos al subsistema de evaluacion:
Proyecto y/o habilitacién de Industrias
Proyecto y/o habilitacién de depdésitos
Proyecto y/o Habilitacién de Comercios y servicios especiales
Cambios del estado parcelario

Loteos para usos industriales
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Loteos para wusos residenciales (urbanizaciones tradicionales, barrios
cerrados)
+ Subdivisiones en propiedad horizontal (viviendas agrupadas, conjuntos
multifamiliares, edificios en altura, clubes de campo)

Proyecto equipamientos especiales (cementerios, terminales de 6mnibus, edificios
institucionales, etc.).

. Instalaciones para la disposicion, transferencia o tratamiento de residuos soélidos o
liguidos, domiciliarios, industriales, patégenos o peligrosos.
Desarrollo de nuevos proyectos de explotacion agricola, granjera, forestal,
turistica, minera (canteras) etc.

- Proyectos de modificacién de las situaciones actuales de los espacios de uso
publico.
Proyectos de centrales de produccion de energia y lineas de alta tension o red
telefénica central

- Proyectos para la conduccion de fluidos inflamables o peligrosos (oleoductos,
gasoductos, etc.)
Proyectos de incorporacion o modificacion de sistemas de transporte automotor,
de indole publica o privada.

- Construccién de obras para riego, drenaje, abastecimiento de agua, tratamiento
de residuos liquidos etc.
Construccion de caminos o modificacion de vias de circulacion (avenidas, rutas
multitrochas, vias férreas, etc.) y de instalaciones conexas a las mismas
(estaciones de cargas o transferencias, playas de estacionamiento o de
maniobras, terminales de transporte de cargas o de pasajeros. etc.)
Proyectos que modifiquen las situaciones actuales de las franjas costeras sobre
los arroyos.

« Proyectos recreativos y de culto (discotecas, autocines, parques de diversiones,
circos, ferias, templos, etc.)
Proyectos deportivos (autédromos, pistas de motocross, kartédromos,

velédromos, estadios polideportivos, etc.)

La presente enumeracion es enunciativa, quedando a criterio de la autoridad
de aplicacion la incorporacion de otros emprendimientos no enumerados pero que

revisten posible impacto sobre el ambiente.
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Evaluacion de Impacto Ambiental o Informe de Evacuacién Ambiental

La Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA) o informe de Impacto Ambiental
es un instrumento preventivo de gestibn ambiental, que pretende controlar las
repercusiones ambientales de las actuaciones en el nivel de Proyecto, antes de que
sea ejecutado.

Todas las acciones reguladas por la presente norma deberan considerar la
preservacion, conservacion, defensa y mejoramiento del medio ambiente, de
acuerdo a los principios rectores del Capitulo 5 del presente Codigo y teniendo en
cuenta especialmente:

a) Impedir las acciones degradantes del medio y corregir los efectos adversos ya
producidos.

b) Conservar el paisaje natural, los sitios, lugares, monumentos y obras de interés
arquitectonico y todo aquello que integre el patrimonio natural y cultural del
Municipio.

c) Impedir la contaminacion ambiental, no emitiendo residuos o efluentes en el
suelo, aire o cuerpos de agua, cuando ellos contengan agentes fisicos, quimicos
o bioldgicos, en cantidades tales que produzcan una disminucion de su aptitud o
afecten negativamente a la flora, la fauna y la salud, bienestar y seguridad de la
poblacién humana.

d) Impedir la contaminacion ambiental, no emitiendo ruidos o vibraciones que
afecten negativamente la salud y bienestar de poblacion humana, y fauna del
lugar

e) Conservar la diversidad biologica evitando toda accion que implique captura,
cautiverio o muerte de individuos o especies animales declaradas en peligro por
los organismos competentes de la Nacion, Provincia o Municipio, como asi

también la transformacion significativa de sus habitats.

Control Ambiental de las Actividades en General

El Municipio o Comisién de Fomento, ademas controlara que se respeten

Normas de Convivencia ambientales
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— Ruidos Molestos

— Emisién de gases contaminantes

— Emision de liquidos contaminantes

— Inobservancia de Normas sobre areas en riesgo ambiental

— Deforestacion o talado de arboles sin permiso

— Interrupcion del sistema de riego.

— Actividades agropecuarias no permitidas en el area urbana o areas

especiales.
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BLOQUE TEMATICO 1
CAPITULO 4: NORMAS GENERALES DEL ESPACIO PUBLICO

ESPACIOS VERDES Y/0 RECREATIVOS:

Introduccién.

La mayoria de las actividades de recreacién o esparcimiento del tiempo libre
tanto de los residentes o de los turistas que visitan una localidad son desarrolladas
en espacios de caracter urbano o periurbanos a las que podemos sumarle
excursiones a sitios de lugares mas alejados.

La recreacién segun los analisis efectuados puede ser del tipo selectivo,
popular y social segun las tendencias de las personas y de las ofertas del medio.

En cuanto a las formas que toma la recreacion; basicamente se refiere a la
disponibilidad de tiempo libre de los individuos que comunmente conforma el tiempo
disponible de fin de jornada, el tiempo libre de fin de semanas o feriados y el tiempo
libre vacacional. Esta forma tipoldgica se asocia directamente a lo que es
denominado demanda recreacional.

En las localidades rurales con bajo equipamiento social y baja posibilidad de
desarrollo de otras actividades, seria deseable que se desarrollen las areas y
espacios publicos en funcion del objetivo de satisfacer demandas y crear nuevas
vinculado con la posibilidad de ofrecer alternativas recreativas

Deber4 estar desarrollada con el objetivo de satisfacer con el equipamiento a
introducir la diversidad de necesidades de los individuos de los cinco grandes grupos
etareos; nifios, adolescentes, jovenes, adultos y personas de la tercera edad en
proporcion a las demandas de cada uno de ellos.

Incluye todos los tipos de servicios que puede utilizar el hombre urbano-rural en el
uso de su tiempo libre, dimensionados de acuerdo a la escala de la comunidad de la

que se trate.
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Podra comprender los siguientes servicios bajo espacio cubierto:

Micro-cines, micro-teatros

Museos, bibliotecas

Bares, heladerias, restaurantes

Sedes de clubes (familiares, de actividades para la tercera edad, de jovenes, etc.),
Gimnasios

Lugares para espectaculos nocturnos

Podra comprender lugares al aire libre o espacios abiertos como:

Plazas, parques, y areas arboladas para realizar paseos (caminatas, cabalgatas o
por ejemplo salidas en bicicleta)
Centros deportivos, canchas de futbol u otros deportes

Piscinas y/o balnearios, areas de picnic, etc.

Asimismo para los atractivos que se encuentran en el interior de la planta
urbana o en su proximidad se deberan incorporar dentro de la oferta recreacional
para los habitantes de la localidad o turismo de paso.*

Finalmente, también esta considerado dentro de la oferta recreacional (que
se desarrolla en espacios puntuales o en los corredores de articulacion de la planta)
las fiestas populares o tradicionales, fiestas publicas de conmemoracion patria,
acontecimientos deportivos como maratones, carreras, etc.), festividades religiosas,
etc.?

Es necesario que cada Localidad desarrolle un dimensionamiento de cada
actividad con su naturaleza y sus caracteristicas propias para poder evaluar la
localizacion en todo el sistema creado en las propuestas

Por otra parte, otro criterio a considerar es el proveniente de las propuestas
que contemplan las directrices generales y particulares que se originan en base a
requerimientos sociales para la instalacion de los diferentes usos del suelo, (del cual
forma parte el ambito turistico - recreativo pero que debe estar en concordancia a la
totalidad de los usos del suelo) como también la oferta ambiental de cada localidad

! Nota: Con referencia al ambito turistico, éste ha sido tratado en una apartado diferente por las caracteristicas e incumbencias
gue posee desde el punto de vista econémico y productivo para las localidades en tratamiento.
® Nota: En este sentido se los considera dentro de los atractivos culturales intangibles.
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para la factibilidad de instalacién de cada uno de ellos, en funcion del escenario
temporal acordado para el desarrollo del presente plan.

Por ello, se consideran aqui las directrices de los usos del suelo tomando
como marco general de ordenamiento para todas las localidades el mismo criterio

de division del suelo de la localidad, en dos grandes areas:

Area Urbana
Area Rural

En dicho sentido se indicaron espacios recreativos y espacios del sistema
de espacios verdes vinculados a la existencia actual (emergente del diagnéstico
realizado en la primera etapa) lo que desde el punto de vista fisico confirmé las
carencias y /o necesidades recreativas expresadas por los informantes clave
durante las entrevistas realizadas

Por otra parte, como surge del diagndstico de las localidades poseen un
déficit tanto en lo correspondiente a espacios verdes, sea la disponibilidad de tierra
para albergar el uso, como en lo referente a consolidacion de los mismos. Con lo
cual y por la importante demanda de espacios abiertos de encuentro social, es que
se priorizd destinar superficie de suelo para garantizar este tipo de espacios que
contribuyan al mismo tiempo a mitigar el desarrollo del tipo de patologias
mencionadas con anterioridad, en especial en referencia a los grupos etéreos de
adolescentes y jovenes.

A lo anteriormente expresado se le agrega una condicionante fundamental
que esta dada por la variable climética que obliga necesariamente a la consideracion
de una proporcion mayor de espacios cubiertos para el desarrollo de actividades
recreacionales en ambas localidades.

Las localizaciones de los espacios recreativos y verdes con sus
caracteristicas propias surgen de los distintos analisis realizados en la etapa
diagnostica y de las aptitudes propias de cada lugar definida con la metodologia de
Unidades Ambientales

Simultdneamente a ello se pudo establecer una vision clara de las diferentes
potencialidades de los espacios publicos actuales y viables sobre los cuales pautar

las propuestas de lineamientos de intervencion para su puesta en valor.
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El otro aporte efectuado en las propuestas y lineamientos estratégicos es la
de crear un sistema estructurado de espacios publicos y areas recreativas que
conformen una trama potenciando los espacios recreativos actuales, partiendo del
nucleo central de mayor concentracion, articulando sobre la planta urbana un
conjunto de intervenciones de distintas escalas que integran el concepto de sistema

Este conjunto de acciones deberan ser acompafiadas con programas de
arbolado urbano, equipamiento urbano, obras de proteccion y control ambiental las

cuales han sido definidas en los lineamientos estratégicos
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BLOQUE TEMATICO 1
CAPITULO 5: NORMAS DE GESTION

INTRODUCCION

La Gestidn en general se entiende como la accidon administrativa en este
caso gubernamental que permite la aplicacion y control de las Normas aplicables en
el territorio del ejido.

El marco de referencia para la aplicacion de Normas surge desde la
Constitucion Nacional, Provincial y Ordenanzas Municipales, sumados a leyes
Nacionales, Provinciales, decretos de alcance Nacional, Provincial y Municipal

A su vez la Gestion Especifica de este ejido vinculado a este Codigo de
Ordenamiento se encuentra desarrollado en sus diferentes Capitulos, los
procedimientos de Obras esta definido para cada caso en el Cédigo de Edificacion

Capitulo 2 del Bloque Tematico 1

Gestion de Casos Especiales

Para el caso que se presenten casos donde puedan existir intereses contrapuestos
entre los distintos actores sociales involucrados se prevé una modalidad de gestion
concertada entre el Municipio o Comision De Fomento, agentes de organismos
publicos provinciales y/o actores sociales independientes, para la solucién de los

mismos.

= Aplicacion

El area urbana y rural se encuentra delimitada y zonificada mas alla de las
areas generales, en areas especiales, lo que implica que las oficinas técnicas
correspondientes, durante la tramitacion normal de un permiso de edificacion o

urbanizacién, al presumirse que una obra presentada o loteo 0 uso no respeta las
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condicionantes definidas segun el tipo de area especial, deban someter el proyecto a
una Evaluacion Ambiental.

Por lo que solicitaran al interesado presente el correspondiente informe en
donde fundamenta, analiza y justifica los cambios solicitados o la insercién de un
Proyecto determinado..

La presentacién de un informe denominado de alcance de: evaluacion
impacto urbano ambiental, Informe de Impacto Ambiental, debera ser solicitado en

los casos que se detallan a continuacion:

Casos que pueden Causar Alteracion Ambiental

El listado es una clasificacién tentativa y preliminar de usos capaces de
generar impacto urbanistico y/o ambiental:
Se detallan a continuacion los tipos de emprendimientos que deberan ser
sometidos al subsistema de evaluacion:
Proyecto y/o habilitacién de Industrias
Proyecto y/o habilitacién de depdsitos mayores a los estipulados en el codigo en
cada zona
- Proyecto y/o Habilitacion de Comercios y servicios especiales que no figuren en el
cédigo o que sus dimensiones o funcionamiento pueda alterar el
ambiente.
Cambios del estado parcelario
Loteos para usos industriales
Loteos para usos residenciales (urbanizaciones tradicionales, barrios
cerrados)
Subdivisiones en propiedad horizontal (viviendas agrupadas, conjuntos
multifamiliares, edificios en altura, clubes de campo)
Proyecto equipamientos especiales (cementerios, terminales de omnibus, edificios
institucionales, etc.).
Instalaciones para la disposicion, transferencia o tratamiento de residuos sélidos o
liquidos, domiciliarios, industriales, patdogenos o peligrosos.
Desarrollo de nuevos proyectos de explotacion agricola, granjera, forestal,

turistica, minera (canteras) etc.
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Proyectos de modificacion de las situaciones actuales de los espacios de uso
publico.

» Proyectos de centrales de produccion de energia y lineas de alta tension o red
telefonica central
Proyectos para la conduccién de fluidos inflamables o peligrosos (oleoductos,
gasoductos, etc.)

+ Proyectos de incorporacion o modificacién de sistemas de transporte automotor,
de indole publica o privada.

Construccién de obras para riego, drenaje, abastecimiento de agua, tratamiento
de residuos liquidos etc.

- Construccion de caminos o modificacion de vias de circulacion (avenidas, rutas
multitrochas, vias férreas, etc.) y de instalaciones conexas a las mismas
(estaciones de cargas o transferencias, playas de estacionamiento o de
maniobras, terminales de transporte de cargas o de pasajeros. etc.)

+ Proyectos que modifiquen las situaciones actuales de las franjas costeras sobre
los arroyos.

Proyectos recreativos y de culto (discotecas, autocines, parques de diversiones,
circos, ferias, templos, etc.)

» Proyectos deportivos (autddromos, pistas de motocross, kartddromos,
velédromos, estadios polideportivos, etc.)

La presente enumeracion es enunciativa, quedando a criterio de la autoridad
de aplicacion la incorporacion de otros emprendimientos no enumerados pero que

revisten posible impacto sobre el ambiente.

= Procedimiento

Para los emprendimientos que requieran una evaluacion de impacto urbano-
ambiental, y a los efectos del control intervendra la autoridad de aplicacion a través
de la Unidad Técnica de Gestion Urbano Ambiental quién analizard cada caso y
emitira el dictamen definitivo. Controlando la calidad de un conjunto de variables
claramente definidas que ambientalmente y urbanisticamente se consideran
relevantes, absteniéndose del juicio global sobre el proyecto arquitectonico.

Las variables a evaluar por parte de la Comision Técnica Asesora seran las

siguientes:
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Urbanas
a) Compatibilidad y armonia respecto de los usos del entorno.
b) Morfologia urbana y arquitecténica respecto del entorno.
c) Nivel de tratamiento de los espacios exteriores.
d) Calidad de construccion y de las terminaciones.
e) Condiciones de habitabilidad.
f) Cobertura de instalaciones y equipamiento.
g) Relacién con el sistema de movilidad urbana.

h) Soporte natural del lote.

Los indicadores a tener en cuenta para el analisis de las variables son los

siguientes:

= Relacion con los indicadores urbanisticos de ocupacion para el sector.
= Usos del entorno: Directrices para el area.

= Relacion con el Espacio Urbano:

* Tipologia edilicia, en relacion a las posibilidades de renovacion del entorno

inmediato.
» Estacionamiento: Ingreso y egreso (cantidad y resolucion).
* Condiciones de habitabilidad
= Ventilacion e iluminacion.
* Asoleamiento.
* Patios urbanos e internos.
* Resolucién de las infraestructuras.
= Beneficio Urbano.
= Relacion con el entorno:
* Posibilidad de renovacion.
*= Compatibilidad y armonia respecto del uso.
* Morfologia.
= Condiciones geotécnicas.

= Forma y superficie del lote.
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Estos podran complementarse con otras categorias de analisis

complementarias que se juzguen relevantes.

= Aplicacion General

Las solicitudes de edificacidon y/o urbanizacion deberan tramitarse a través
del procedimiento de control del Codigo Urbano Ambiental, cuando ello sea

establecido expresamente por via normativa por tratarse de:

- Emprendimientos con un tamafo, complejidad, funcién, uso o eventuales
afectaciones y conflictos urbanisticos a ser ponderados.

- Proyectos de reformas o ampliacion a realizar en edificios declarados de valor
patrimonial.

- Todos los emprendimientos cuyo uso principal no esté previsto en el area, pero
que pudiera afectar negativamente a la misma.

- Aquellos proyectos que no cumplen con la normativa vigente, facultandose a la
autoridad de aplicacion a flexibilizar hasta un 10% los siguientes indicadores, cuando
las condicionantes del proyecto asi lo justifiquen:

Relativos a las condiciones de habitabilidad: espacio urbano y patios.

Relativo a la morfologia urbana: tipologia de manzana, tipologia edilicia.

. Requerimientos especiales:

Las oficinas municipales competentes podran exigir al interesado:

Recaudos graficos generales o de detalles y escritos complementarios a los
presentados en el tramite normal de visado de proyecto.

Estudios sectoriales de factibilidad.

Garantias a favor del Municipio, a ejecutarse de no cumplir la obra realizada,
etc

En caso de proyectos de gran impacto urbanistico, el Ejecutivo Municipal, a
instancia propia, de la Unidad Técnica de Gestién Urbano Ambiental 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.
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BLOQUE TEMATICO N°2 — LOCALIDAD DE “EL CHOLAR”

NORMAS DE USO Y OCUPACION DEL SUELO, Y MOVILIDAD URBANA

2.1. CONCEPTOS Y DEFINICIONES RELATIVOS A LAS ZONAS Y TIPO DE
ZONAS.

La zonificaciéon que se plantea surge del producto Urbano proyectado para la
localidad, que se encuentra detallado en el documento “Estrategias y ejes

proyectuales de la localidad de EI Cholar”

Zona

Sector o0 extension de territorio a la cual este Codigo de Planeamiento
Urbano Ambiental asigna una misma normativa en toda su extension. Ej: Rgm

Se distinguen dos tipos de zonas dentro de la localidad de ElI Cholar,

comprendidos tanto dentro del Area Urbana, como del Area Rural:

— Zonas de usos generales
Estas normas expresan los distintos modos de apropiacion y uso del suelo
para este tipo de usos (subdivision, morfologia, usos del suelo, etc.).

— Zonas de usos especiales
Son areas definidas por caracteristicas especiales ya sea: de erosion, de
inundabilidad, de valor patrimonial natural 6 construido, de degradacion ambiental.
Estas éareas pueden superponerse o no a las areas generales, y en ellas se
determinan  distintas acciones a emprender: de proteccion, de preservacion,

recuperacion, de restriccion etc. Segun los objetivos planteados.
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2.2. LOCALIZACION DE LAS ZONAS

La localizacién y limite de las zonas especificadas estan indicados en los
diferentes planos que integran el presente Codigo y se denominan Planos de

Zonificacion.

Delimitacién de las zonas
La delimitacién de las zonas no se hacen por los ejes de calles, siempre las

calles son homogéneas en lo referido a usos del suelo, como en los indicadores
Urbanisticos.

Para definir que indicadores se consideran en las calles que son limites de
zona, se debe tomar el correspondiente a la zona de menor densidad edificatoria.

Las zonas definidas como corredores, hacen referencia a los lotes frentistas.
En los lotes con frentes a dos calles se consideran los indicadores Urbanisticos del

corredor hasta la linea media de profundidad del lote.

2.3. ZONIFICACION DE USOS GENERALES

2.3.1. AREA URBANA

Dentro del area urbana, se localizan aquellos usos que son propios del
funcionamiento de la localidad, en lo referente a usos como la residencia, el
equipamiento comunitario, comercio en sus diferentes escalas, la movilidad urbana,

etc.

Nomenclatura

Cada zona esta designada a primer lugar por una letra mayuscula que
expresa la caracteristica dominante de la zona segun los usos permitidos. Luego
una letra mindscula que expresa el caracter de cada una, la categoria o escala; y
una tercera letra si es necesario que expresa diferentes caracteristicas de segundo
orden, tales como: densidades poblacionales, otro servicio 0 uso que complemente

al primero, etc.
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Clasificacion de Zonas para el Area Urbana
El Area urbana de la localidad de EI Cholar esta compuesta por los
siguientes tipos de Zonas:
- Zona Residencial
- Zonas de Equipamientos o Servicios
- Centros o Nodos

- Corredores

2.3.1.1. ZONA RESIDENCIAL

Son zonas destinadas a la localizacién predominante de la vivienda con el
fin de garantizar y preservar las buenas condiciones de habitabilidad, admitiéndose
en el caso de los distritos residenciales generales, otros usos complementarios
indicados, pero tratando de mantener y consolidar el barrio como una unidad.

La zona residencial se subdivide en tres grupos:

- Rgm - Zona residencial general densidad media
- Rgb - Zona residencial densidad baja

- Rat - Zona residencial con oferta agro-turismo y afines

Rgm - Zona residencial general densidad media

Zonas destinadas a vivienda unifamiliares desarrolladas en terrenos o
unidades funcionales parceladas, acorde con el perfil del sector del cual forman
parte. Esto responde a la necesidad de conservar caracteristicas de ocupacion de
suelo, parcelas con patio que permitan la posibilidad de un desarrollo de la familia
acorde al perfil del habitante rural.

En este sentido se adopta los nuevos loteos, con esta normativa, se adopta
una parcelaria minima de 312 m2 con un frente minimo de 12,5 m para las Zonas

en la planta urbana destinadas a crecimiento y que se indican como residenciales.

Rgb - Zona residencial densidad baja
Zonas destinadas a la vivienda con uso complementario de huerta u otros
usos de tipo productivo de auto-sustento acorde con el perfil de la localidad. Se

adopta una parcela de 1000 m2. con frente minimo de 25 metros.

96



CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

Rat - Zona residencial con oferta agro-turismo y afines

Sector que se prevé su transformacién unido al casco urbano principal y
destinando su uso para establecimientos agro turisticos (alojamiento, comidas,
entretenimientos de campo, etc) manteniendo sus condiciones ambientales de
caracter rural con baja densidad.

Por lo tanto las actividades deberan ser registradas en la Municipalidad en el
area correspondiente solicitando su habilitacion de Turismo Provincial para la
prestacion de servicios.

Esta area posee restricciones de parcelamiento ya que no se quiere alterar

sus caracteristicas actuales. Adoptando una parcela minima de 5000 m2

2.3.1.2. ZONA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

Son Zonas destinadas a la localizacibn predominante de servicios y
equipamientos, tales como usos recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver
planilla de usos). Se admitira el uso residencial siempre que complemente los usos
asignados para la zona.

- Et - Zona equipamiento y servicios turistico

Et - Zona equipamiento y servicios turistico

Zona con caracter predominante de servicios al turismo con usos mixtos
complementarios tales como usos recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver
planilla de usos). Se admitira el uso residencial siempre que complemente los usos

asignados para la zona.

2.3.1.3. NODOS O CENTROS

Se denomina nodo o centro a un Sector urbano en donde se quiere

acentuar una funcidn que posee una alta importancia social, administrativa, o

97



CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

institucional, etc. y que se define en funcidon de los lineamientos proyectuales
principales para la localidad.
En esta area se podran admitir otros usos pero con restricciones indicadas
en las planillas respectivas.
Se clasifican, para la localidad de “El Cholar” los siguientes tipos de Centros
o Nodos:
- Ni - Centro o Nodo Institucional
- Ner - Centro o Nodo Educativo Recreativo

- Ns - Centro o Nodo Escala Barrial

Ni - Centro o Nodo Institucional

Sector de fuerte concentracion social de la localidad, aglutinador de
diferentes actividades recreativas, civicas e instituciones y de servicios.

Se deberé fortalecer la legislacion y gestion del espacio publico y privado
existente, con acciones proyectuales que permitan cualificar y darle caracter de
espacio urbano central.

Promover la localizacion de todas aquellas actividades centrales que
fortalezcan ese caracter y esa jerarquia dentro del sistema de centros que de la

localidad. La superficie minima de parcela para este uso es de 5000 m2

Ne - Centro o Nodo Educativo Recreativo

Uso Educativo y funciones compatibles a desarrollarse en un area vinculada a
espacios verdes y recreativos.

Tiene la importante funcion de articular diferentes sectores urbanos, que

actualmente estan disociados. Y consolidar sectores a incorporar a la urbanizacion.

Ns - Centro o Nodo Secundario a Escala Barrial

Uso comercial y equipamiento de escala barrial. Sector de relevancia en lo
referente a la consolidacion del mismo. Dada la importancia de articular la estructura
urbana existente, para lograr su continuidad, el rol del centro secundario sera
estratégico en la consolidacion del barrio.

Siendo lo primordial de la zona el desarrollo y consolidacion residencial.
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2.3.1.4. CORREDORES

Son zonas de conformacion lineal que afecta las parcelas con frente a
determinadas vias que se destacan por sus caracteristicas de uso y/o conexion.
Para esta localidad se clasifican de la siguiente manera:
- Cp - Corredores urbanos principales
- Cs - Corredores urbanos secundarios
- Ctp - Corredores Turisticos Patrimoniales.
- Ci - Corredor institucional

- Cpp- Corredor peatonal

Cp - Corredores urbanos principales

Constituyen ejes estructuradores de la planta urbana, y concentra a lo largo
de su desarrollo una serie de usos del suelo, en los cuales se combinan la
residencia, el comercio, equipamientos comunitarios a escala urbana, comercios
vinculados al turismo, servicios de ruta, etc.

Desde el punto de vista espacial deberan mantenerse las caracteristicas
urbanas existentes (boulevard San Martin), en el caso de los sectores consolidados,
asi como el fomento de acciones para consolidar los otros sectores. Esto permitira
fortalecer la potencialidad de consolidacion del mismo como un espacio urbano
jerarquizado, a través de obras que afiancen aun mas su rol de via principal.

En el corredor podra convivir el uso residencial con ciertas restricciones,
fomentando de este modo la consolidacion de areas residenciales de escala barrial

en sectores aledarios.

Cs - Corredores urbanos secundarios

Es una via de conexion principal de escala interbarrial, en su desarrollo
contendrd usos tales como el comercio minorista de escala barrial, servicios de
pequefia escala y uso residencial. Deberan realizarse las obras necesarias para
garantizar su funcionamiento como via de conexion, atendiendo también su funcion
urbano-espacial (arbolado, tipo de iluminacion, construccibn o mejoramiento de

veredas, etc).
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Ctp - Corredores Turisticos Patrimoniales

Se localizan usos vinculados a la recreacion y al turismo de escala urbana y
regional, que permitan el aprovechamiento y preservacién de las caracteristicas
naturales, arquitectonicas y paisajisticas que brinda el entorno. Su caracter responde
a la puesta en valor de atractivos culturales y del patrimonio arquitectonico local. Se
busca que en ese recorrido se puedan conocer las distintas actividades productivas

gue se desarrollan en el valle de El Cholar

Ci — Corredor institucional

Se localizan usos de caracter institucional y usos que complementen las
funciones que en este se desarrollan. Su objetivo es construir la identidad ambiental
y arquitectonica del centro de la localidad. La ubicacion y el caracter de los edificios
debera estar en total armonia y equilibrio con todo el sistema que compone el

corredor, para lograr un caracter que constituya una unidad como espacio urbano.

Cpp — Corredor peatonal

Es una via con caracter peatonal, cuya materializacion permite integrar
sectores de la localidad con un alto interés paisajistico y que constituyen los
sectores recreativos. Su materializacibn no debe impactar negativamente en el

ambiente natural que atraviesa.

2.3.2. AREA RURAL

En esta area predominan los ecosistemas naturales donde practicamente no
existen acciones antropicas, sino en casos puntuales. Salvo para los casos en los

gue se establezcan usos especificos, son areas que permanecen en reserva.

Nomenclatura
La primera letra (mayuscula) hace referencia al caracter dominante del area,
la segunda letra minuscula al tipo de produccion o tipo de actividad que

complementa al caracter dominante.
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Clasificacion de Zonas para el Area Rural
- Ppi - Zona Produccioén Primaria intensiva
- Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

- Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

Ppi - Zona Produccién Primaria intensiva

Son zonas destinadas a la explotacion agricola y granjera.

Conjuntamente con los usos agropecuarios intensivos, se permiten usos
residenciales y otras actividades conexas relacionadas con las actividades
predominantes. Se permite la venta de los productos elaborados en las unidades

productivas.

Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

Es un area sin usos asignados, que constituyen reserva de territorio
para usos demandantes de suelo, trascendiendo el escenario actual,
manteniéndose en reserva especialmente para la ampliacion de la planta

urbana.

Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

Zona destinada a la ubicacién y relocalizacion de equipamientos de areas
operativas de servicios publicos, tales como: bomberos, EPEN, Vialidad Provincial;
etc. que requieren de dimensiones importantes para playa de maniobras, carga y
descarga, talleres, estacionamiento de grandes equipos.

Se ubicara una calle colectora, paralela a la ruta, con accesos puntuales
norte y sur. El retiro sobre la ruta, deberd tratarse con un &rea parquizada con
arboles que funcione como fuelle o pulmén verde. Y la construccién permanente
retiradas desde LM, a distancia minima de 15 m.

Cada propiedad individual destinada a un servicio, debera tener un retiro

lateral minimo de 15m parquizado con arbolado, que sirva de fuelle o pulmon.
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2.4. ZONIFICACION DE USOS ESPECIALES

La presente norma define dos tipos de zonas: de usos generales y de usos

especiales.

Nomenclatura

La primera letra (mayuscula) hace referencia a la zona (Z) o al uso (U), la
segunda letra (minuscula) hace referencia al caracter dominante del area y la tercera
sigla, ya sea letra o numero, hace referencia al tipo de produccién o tipo de actividad

gue complementa al caracter dominante.

Clasificacion
Las areas especiales se clasifican del siguiente modo:
- Usos Especificos
- Zonas de restriccion
- Zonas de proteccion

- Zonas de preservacion o conservacion

Cuando hay superposicion de estos tipos de zonas sobre una parcela se
regirdn por las normas establecidas en el cuadro de indicadores urbanisticos y el
cuadro de usos permitidos, debiéndose tener en cuenta las condicionantes que la
zona de uso especial le impone a la zona de uso general. En el proceso de
evaluacion pueden generarse requerimientos particularizados por parte de la
autoridad de aplicacion.

Cuando no existe superposicion y las parcelas se encuentran dentro de una

zona de uso especial regirdn normas especificas para dicha zona.

2.4.1. USOS ESPECIFICOS
Constituyen sectores en los cuales se desarrollan actividades relacionadas

con la escala local o la regional. Los usos ya instalados 6 a instalar en los mismos

requieren de una gestion y normativa especifica.
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Por tratarse de emprendimientos que requieren determinadas condiciones,
deberan garantizarse aspectos tales como la provision de infraestructuras
necesarias, sobre todo en lo concerniente a efluentes liquidos, solidos, gaseosos,
accesibilidad desde las vias urbanas y regionales segun los casos, etc. En el caso
de los emprendimientos ya existentes, se debera garantizar un adecuado
funcionamiento de los mismos. Para el caso de nuevos emprendimientos, en funciéon
de las localizaciones sugeridas, contemplar los requerimientos que se evalien como
necesarios.

Respecto de los sectores aledafios, se deberan incorporar las
compatibilidades e incompatibilidades de usos del suelo, asi como las diferentes
medidas mitigatorias y preventivas que se consideren apropiadas.

Segun los casos, la autoridad de aplicacion analizara la incorporacién los
estudios que considere apropiados segun el tipo de emprendimiento, ya sea informe
ambiental 6 evaluacion de impacto ambiental. La autoridad de aplicacién proveera
los términos de referencia correspondientes. En los mismos se admite la continuidad
del desarrollo de dichas actividades, en tanto no involucren molestias a linderos y
respeten la normativa general del presente Codigo.

Toda mejora o modificacion de actividades que se prevea, deberd ser
puesta a consideracion de la autoridad de aplicacion.

Los usos identificados se detallan a continuacion:

- Ue1: Cementerio (a designar ubicacion fuera del area urbana y productiva,
segun estudios necesarios, segun estudios necesarios para su determinacion)

- Ue2: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales

- Ue3: Planta Residuos sdlidos Municipal (a designar ubicacién fuera del area
urbana y productiva, segun estudios necesarios para su determinacion)

- Ue4: Parador de colectivos de media y larga distancia.

- Ueb: Espacios Verdes recreativos

- Ue6: Estacién de Servicios

- Ue7: Planta de Gas (ubicacion dentro de area de reserva para Servicios
publicos)

- Ue8: EPEN

- Ue9: Matadero

- Ue10: Feria franca

- Ue11: Hospitales
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2.4.2. ZONAS DE RESTRICCION

Constituyen sectores que por sus caracteristicas presentan limitaciones
severas para el desarrollo de actividades. Toda intervencién humana en estas zonas
deberd someterse a consideracion de la Autoridad de Aplicacion. Las propuestas
seran evaluadas en relacién al mantenimiento del equilibrio ecolégico y la calidad
paisajistica y al ordenamiento ambiental general de la localidad.

Estas zonas deben estar restringidas para la instalacion de usos urbanos
permanentes como son el uso residencial y sus complementarios, los equipamientos
comunitarios, usos turisticos de instalacion permanente, etc.

Las zonas de restriccion que se encuentran en la localidad del Cholar son:

- Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.

- 2Zr2 - Zona franja de seguridad de electroductos

- Zr3 - Franja de restriccion correspondiente a las rutas Provinciales N° 6 y
N° 21

- Zrd - Zona de Restriccidn aledafia a los arroyos y areas de mallines

- Zr5 - Zona de Servicio aledafia a los cursos de agua permanentes o
intermitentes

- Zr6 - Zona de Servicio de los Canales de riego

- Zr7 - Zona de las vertientes

Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.
Corresponde a los sectores con mayor pendiente o con encauzamiento de
agua. La delimitacién precisa de esta zona surgira del estudio pluvioaluvional que se

realice para el sector

Zr2 - Zona franja de seguridad de electroductos

Como primera medida es necesario que se identifique los distintos tipos de
lineas (denominacion Kw transportados).

Franja de seguridad, normativa de aplicacion: A los efectos de aplicar las
restricciones preventivas para garantizar la seguridad publica, las distancias
horizontales y verticales con relacion al terreno u otras construcciones son
referenciadas verificando de cumplimiento: El E.P.E.N. verifica periédicamente las

restricciones previstas en la franja de seguridad en la totalidad de la planta urbana,
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generando las acciones interinstitucionales pertinentes en caso de detecciones de
anomalias para el tramo sefialado,

El organismo fiscalizador y normativo regulador de la electricidad exige a las
empresas concesionarias la presentacion del plan de gestion ambiental. (PGA)

La dimension de la franja de seguridad depende del tipo de linea

Zr3 - Franja de restriccion correspondiente a las rutas Provinciales N° 6 y N° 21

Se estable una franja de 30 m adyacente a ambos lados de la Ruta Prov. en
las zonas fuera de las areas urbana y rurales de la localidad (Zr3a); y una franja de
10m para las area atravesadas por la ruta que tengan caracteristicas Urbanas
(Zr3b). Cualquier intervencion que se pretenda realizar en esta franja adyacente a la
carpeta asfaltica de las rutas deberd contar con la aprobacion del Organismo de

Aplicacion.

Zr4 - Zona de Restriccion aledaia a areas de mallines

Para delimitar precisamente esta zona es necesario realizar los estudios
hidrolégicos e hidrogeologicos de base.

EL mallin termina donde la vegetacion cambia de herbacea a arbustiva.
La zona de restriccion del area de mallines comienza a 10m del limite del mallin
medido en época de lluvia.

En el caso de El Cholar, la urbanizacion ha avanzado sobre el mallin. La calle

lindante al mallin del barrio Don Bosco es el limite de restriccion.

Zr5 - Zona de Servicio Aledafia a los Cursos de Agua Permanentes o
Intermitentes.

Se aconseja proteger el sector adoptando una medida segun el siguiente
calculo:

D>2H

(H = profundidad del surco)

(D = distancia adoptada)

En consecuencia, y a fin de establecer un parametro comdn minimo, se
adopta para esta zona un ancho de 15 m en el area urbana y de 35 m en el area
rural, quedando a criterio de la Autoridad de Aplicacion, el ancho de esta franja para

el area suburbana. Esta zona se delimitara a ambas margenes de los cursos de
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agua medidos a partir de la linea de ribera de maxima creciente y se encuentra
afectada por la restriccion al dominio establecida por los Art. 2639 y 2640 del Cédigo
Civil, Ley Provincial N° 899 — Cédigo de Aguas - Dto. Reglamentario N° 790/99. La
Linea de Ribera es la linea definible en el terreno por la cota de nivel a que llegan
las aguas de un curso de agua, calculada como el promedio de las crecidas
maximas anuales, en los términos de los articulos 2340 y 2577 del Cddigo Civil. Esta

linea limita la propiedad publica de la privada.

Zr6 - Zona de Servicio de los Canales de riego

A ambos lados del eje de los canales de riego existente o a construir se
debera establecer una franja de servicio de 15 m para los canales principales, de 7
m para los canales secundarios, de 4 m para los canales terciarios y de 2 m para los
canales comuneros. Las servidumbres establecidas en las franjas de servicio antes
mencionadas posibilitaran el mantenimiento y operacion de la infraestructura del

servicio de riego.

Zr7 - Zona de las vertientes

Se establece una zona de restriccion de uso en torno a las fuentes de agua
gue abastecen a la poblacion. Hasta tanto se realicen los estudios necesarios, esta
zona debera tener un radio minimo de 30 m del punto de surgencia para las fuentes
puntuales (vertientes) y/o un ancho de 15 m del eje de aquellas fuentes de
abastecimiento que escurran. Superponiendo, ademas, un radio de 15m desde el
centro de la obra de toma. En estas no solo se limitara la ocupacion con viviendas

sino que ademas se prohibir4 el acceso de animales.

2.4.3. ZONAS DE PROTECCION

Corresponde a sectores del territorio en los cuales el manejo de la
instalacion de actividades requiere de ciertos recaudos para lograr un equilibrio
ambientalmente sustentable, entre la actividad y el soporte natural. En estas zonas a
diferencia de las anteriores no se restringe la posibilidad de la instalacién de usos 6

limita casi exclusivamente a usos que no modifican la estructura original, pero si
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plantea una serie de cuidados y medidas mitigatorias que garanticen la calidad
ambiental expuesta.

- Zpa Zona proteccion de riesgo aluvional

- Zpi Zona proteccion de riesgo de inundacion.

- Zpm Zona de proteccion de Area de Mallines.

Zpa - Zona proteccidén de riesgo aluvional

Corresponde a los sectores de faldeos que no se encuentran comprendidos
en la zona Zr1. De los estudios pluvioaluvionales que se realicen, surgira la
delimitacidn precisa entre ambas areas y las obras de infraestructura necesaria a fin
de minimizar los riesgos ante la ocupacién de estas areas y para el control,
conduccion y descarga del escurrimiento pluvioaluvional. Los sectores con riesgo
pluvioaluvional seran motivo de estudios particularizados por parte de la autoridad
de aplicacién. Esta podréa solicitar estudios de Evaluacion de Impacto Ambiental para

aguellas construcciones que se localizan en esta area.

Zpi - Zona proteccion de riesgo de inundacion.

Corresponde a la parte del terreno externa a la linea de ribera de los rios y
arroyos que es cubierta por crecidas extraordinarias calculadas para una recurrencia
de cien afios. Se aconseja un area de proteccion de 15 m de la linea de ribera de
maxima crecida.

En esta zona no se permite la construccion de viviendas permanentes.

Hasta tanto se realicen los estudios necesarios se establece a dicha franja
como el sector comprendido entre la linea de ribera y la linea cuya cota se encuentra
a 2 metros por encima de la cota estimada de la linea de ribera para seccion

transversal del curso en el sector considerado.

Zpm - Zona de proteccion de Area de Mallines

Hasta tanto se realicen los estudios correspondientes a la dindmica de los
mallines, se desalentara su ocupacion evitando el avance de la construccion, a fin
de preservar el efecto amortiguardor caracteristico de las mismas, evitar problemas
de drenaje y el riesgo de contaminacion del agua subterranea. Una vez realizados
los estudios, se determinara que usos podran asentarse en estas areas sin

modificar su dinamica.
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2.4.4. ZONAS DE PRESERVACION y/o CONSERVACION

Son aquellos sectores en los cuales resulta conveniente preservar el caracter
original existente del territorio, como es el caso de los arroyos naturales, los recursos
paisajistico y de patrimonio arquitectonico.

Se han considerado todos los sectores de interés turistico patrimonial de la
localidad, ya sean naturales o culturales, identificados en la directriz de espacios
abiertos, recreativos y turisticos, que por su interés estén catalogados como
elementos de preservacion.

Los sectores identificados son los siguientes:

- Zpc1 - Molino San Francisco
- Zpc2 - Mirador del Buta Leche Cura
- Zpc3 - Arroyo Cholar

Para el caso especifico de Zpc3 Curso del Arroyo Cholar, es conveniente
hacer la presente aclaracién respecto de la “delimitacién” graficada en el plano de
“Areas Especiales” del presente Cddigo.

Corresponde al curso de los arroyos propiamente dicho. La zona queda
comprendida entre la Linea de Ribera de cada margen, siendo por lo tanto un
espacio de dominio publico. La Linea de Ribera es la linea definible en el terreno por
la cota de nivel a que llegan las aguas de un curso de agua, calculada como el
promedio de las crecidas maximas anuales, en los términos de los articulos 2340 y

2577 del Cddigo Civil. Esta linea limita la propiedad publica de la privada.

2.5. NORMAS ESPECIFICAS POR ZONA

Las parcelas ubicadas en las zonas antes descriptas, se regiran por las
normas generales establecidas en el Bloque Tematico N° 1 de la presente normay
por las especificaciones resultantes de:

e El cuadro de indicadores urbanisticos
e El cuadro de usos permitidos por zona
La localidad de El Cholar queda dividida, a los efectos de la aplicacién de esta

norma, en diferentes Zonas
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2.5.1. ZONAS DE USOS GENERALES

Area Urbana

Rgm - Zona residencial general densidad media
Rgb - Zona residencial densidad baja

Rat - Zona residencial con oferta agro-turismo y afines
Et - Zona equipamiento y servicios turisticos

Ni - Centro o Nodo Institucional

Ner - Centro o Nodo Educativo Recreativo

Ns - Centro o Nodo Escala Barrial

Cp - Corredores urbanos principales

Cs - Corredores urbanos secundarios

Ctp - Corredores Turisticos Patrimoniales.

Ci - Corredor institucional

Cpp- Corredor peatonal

Area Rural
Ppi - Zona Producciéon Primaria intensiva
Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

2.5.2. ZONAS DE USOS ESPECIALES

Usos Especificos

Ue1: Cementerio (a designar ubicacion fuera del area urbana y productiva, segun
estudios necesarios, segun estudios necesarios para su determinacion)

Ue2: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales

Ue3: Planta Residuos sélidos Municipal (a designar ubicacion fuera del area urbana
y productiva, segun estudios necesarios para su determinacion)

Ued: Parador de colectivos de media y larga distancia.

Ue5: Espacios Verdes recreativos

Ue6: Estacion de Servicios

Ue7: Planta de Gas (ubicacion dentro de area de reserva para servicios publicos)
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Ue8: EPEN

Ue9: Matadero
Ue10: Feria franca
Ue11: Hospitales

Zonas de restriccion

Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.

Zr2 - Zona franja de seguridad de electroductos

Zr3 - Franja de restriccion correspondiente a las rutas Provinciales N° 6 y

N° 21

Zr4 - Zona de Restriccion aledafia a los arroyos y areas de mallines

Zr5 - Zona de Servicio aledafia a los cursos de agua permanentes o intermitentes
Zr6 - Zona de Servicio de los Canales de riego

Zr7 - Zona de las vertientes

Zonas de proteccion
Zpa Zona proteccion de riesgo aluvional
Zpi Zona proteccion de riesgo de inundacion.

Zpm Zona de proteccion de Area de Mallines

Zonas de preservacion o conservacion
Zpc1 - Molino San Francisco

Zpc2 - Mirador del Buta Leche Cura
Zpc3 - Arroyo Cholar
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2.5.3. CUADRO DE INDICADORES URBANISTICOS

ZONAS
INDICADORES URBANISTICOS Area Urbana Area Rural
£ o - = = = a
o =) T - = o » S £ 2
o [v4 o L = =z r4 [ < <
RELATIVOS A LAS SUBDIVISIONES
CVUP:cantidad de viviendas unifamiliares por m2 de
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25.3.1. RESTRICCIONES PARTICULARES Y NOTAS DEL CUADRO DE

INDICADORES URBANISTICOS

Relativo al retiro de frente

En el area correspondiente al retiro de frente no se permite la ejecucion de

construcciones. Sobre la linea Municipal, solo se podra instalar cerco de alambre,
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reja y en el caso de muros, la altura maxima de éstos no sobrepasara 0,60 metros,

salvo los destinados a medidores de gas 'y energia eléctrica.-

Relativo a la parquizacion con arbolado
La superficie de arbolado se determinara, teniendo en cuenta la proyecciéon de

la copa del arbol sobre el terreno cuando alcanza su crecimiento medio.

Relativo a la normativa para nodo secundario (Ns)
La normativa establecida en este caso afectara solo a los lotes frentistas al
nodo propiamente dicho, siendo que para este caso en particular el destino del nodo

es de recreacion (Plaza urbana de escala barrial)

Relativo a la normativa para Rgb*

Se ha establecido o normado esta zona para las areas reservadas para
crecimiento urbano.

No se permite en esta area la posibilidad e subdividir o generar viviendas en
propiedad horizontal, de acuerdo y conforme a las normas ambientales

preestablecidas en Blogue Tematico n° 1.

Relativo al FOS en lotes existentes a consolidar que no respetan las medidas
minimas establecidas

Para los casos en que los lotes existentes no alcancen la medida minima
estipulada se podra aumentar el FOS hasta completar la superficie del lote, siempre
que se respeten los retiros minimos de frente y de fondo, indicados por la norma

para la zona en cuestion.
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2.5.4. CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA
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2.5.4.1. REFERENCIAS DEL CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA

® . Uso Permitido (predominante y complementario).

Este tipo de uso puede implantarse en una determinada zona y como tal es
mencionado expresamente, siempre que el grado de perturbacion que originen sean

compatible con las normas de este Cédigo

Uc: Uso Condicionado.

Uso que puede permitirse solo mediante una evaluacion previa del impacto
urbanistico y/o ambiental, quedando supeditada su aprobacion a lo que la autoridad
de aplicacién establezca luego de evaluar el proyecto.

A los efectos de la localizacion de estos usos debera respetarse una distancia
minima de 200 metros a establecimientos educacionales, religiosos, sanitarios. La
medicion se efectuard desde los puntos mas préximos de las dos parcelas a

considerar.

(*)
La instalacibn de estos usos estard sujeta a evaluacién que estime

correspondiente la Autoridad de Aplicacion, a los efectos de garantizar la no

existencia de alteraciones al entorno circundante.

2.6. ESTACIONAMIENTO

Se define como modulo de estacionamiento vehicular al espacio ocupado
por un vehiculo estacionado, considerando para ello una superficie minima de 12.5
metros cuadrados.

El acceso vehicular a dicho modulo de estacionamiento, debera contemplar y
preveer los espacios correspondientes a maniobras y circulacion, correspondiendo

para ello otra superficie igual al modulo (12,5 m2) dispuesta de la siguiente manera:
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5m

2.5m I 1 2

1- Modulo estacionamiento

2- Modulo de maniobra y circulacion

Viviendas individuales o conjuntos plurifamiliares: un espacio de

estacionamiento o cochera por unidad de vivienda.

Edificios publicos: deberan contar con un sector destinado a playa de
estacionamiento, segun se especifica en el capitulo I, de esta Ordenanza. Para el
caso, se prevé la asignacion de un modulo de estacionamiento cada 60 metros

cuadrados de superficie cubierta o fraccion.

Edificios de oficinas: deberan prever un sector destinado a playa de
estacionamiento de un modulo de estacionamiento cada 45 metros cuadrados de
superficie cubierta o fraccion. Segun se especifica en el capitulo Il, de esta

Ordenanza

Locales comerciales: se debera prever un modulo de estacionamiento
cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros cuadrados.
Adicionando un modulo cada 100 metros cuadrados de superficie que supere los
200 metros cuadrados. segun se especifica en el capitulo Il, de esta Ordenanza

Clubes sociales, deportivos, etc.: deberad preverse la afectacion de un
modulo de estacionamiento cada 60 metros cuadrados de superficie cubierta o

fraccion.

Edificios educacionales: debera contarse con un modulo e estacionamiento

cada 2 aulas destinadas a la ensefianza.

Industria: debera contar con un area de estacionamiento del 15 % de la

superficie cubierta.
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Para todo tipo de emprendimiento a instalarse en la localidad, que necesite de
permisos especiales (por parte de la Autoridad de Aplicacion), y/o estudios de
impacto ambiental, la capacidad de estacionamiento ser4d analizada por el area
municipal competente. En forma especifica se debera estudiar la actividad, su
localizacion, numero de usuarios y empleados presentes en forma simultanea,

superficie a construir, y datos del entorno.

2.6.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE ESTACIONAMIENTO
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

1: modulo cada 60 m2 construidos de superficie total.
2: Sin auditorio, 1 moédulo cada 150 m2. de la superficie total construida, con
auditorio, afiadir a la anterior lo requerido en el punto 3.
3: 1 médulo cada 12 asientos del salon auditorio o del espectaculo que admita
mayor niumero de publico.
: Con saldn de lectura mayor de 500 m2. 20 % de la superficie de dicho salon.

: Con salén mayor de 600 m2. 60 % de la superficie de uso publico.

4

5

6: 1 modulo cada 120 m2. de la superficie de uso publico.

7: 1 modulo cada 200 m2. de la superficie total construida.

8: 1,5 modulo por puesto.

9: 1 mdodulo cada 150 m2 de la superficie total construida.

10: 1 modulo cada 3 docentes o profesionales.

11: 1 modulo cada 3 aulas.

12: 1,5 modulo cada aula, gabinete o taller.

13: 2 modulo cada aula, gabinete o taller.

14: 1 (un) modulo cada 100 m2. de la superficie total construida.

15: 1 (uno) espacio de 15 m2. como minimo, con el lado menor que debe ser mayor
o igual a 2,5 m por unidad. Cuando la superficie de la unidad sobrepase los 150
m2 se deberan prever dos espacios.

16: 1 (uno) modulo cada 90 m2. construidos de superficie neta salvo que el acceso
se produzca en forma directa desde la via publica a cada lugar de

estacionamiento, en cuyo caso se preveran espacios por unidad con las
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17:

18:
19:

20:
21:
22:
23:

caracteristicas dispuestas en 17. En el caso de adoptar un médulo cada 90 m2
se debera demostrar la ubicacion en cada uno de éstos teniendo en cuenta los
espacios de maniobras y otros obstaculos.

10 % de la superficie total construida, con superficie minima de estacionamiento
de dos modulos.

2 (dos) modulos.

Casos con internacion, 1 (uno) moédulo cada 6 camas méas 1 (uno) modulo por
profesional.

Casos sin internacion, 10 % de la superficie total construida.

60 % de la superficie cubierta y/o descubierta destinada a dicho uso.

1 (uno) médulo cada 2 habitaciones.

1 (uno) médulo cada 45 m2. de la superficie neta del uso.

1 (uno) modulo cada 10 camas, mas 1 (uno) modulo para encargado o duefio.

24: Se deberan solicitar a la municipalidad normas especiales en cada caso
particular.
25: Los requerimientos para estacionamiento de vehiculos de acuerdo al siguiente
cuadro:
TIPO Superficie Total Cubierta Estacionamiento
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 27
4 500 a 800 m2 27
5 800 a 1000 m2 10
6 Mas de 1000 m2 10
Ferias Francas 09

2.7. CARGA Y DESCARGA

Se define como modulo de carga y descarga al espacio ocupado por un

vehiculo de gran porte estacionado, considerando para ello una superficie minima
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de 40 metros cuadrados, superficie que contempla los espacios correspondientes a

maniobras y circulacion.

Locales comerciales: se debera prever un modulo destinado a carga y
descarga cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros

cuadrados.

Industria: debera contar con un area como playa de maniobras acorde con

las necesidades del tipo de industria.

2.7.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE CARGA Y DESCARGA
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

Para otros tipos de emprendimientos no contemplados en el presente listado,
el Municipio, a través de las areas competentes, analizara cada caso particular.
1a - Un espacio para un camion con superficie minima para carga y descarga de 40
m2.
1b - Superficie minima para carga y descarga de 80 m2.
1c - Superficie no inferior a la que resulta de computar un espacio de 50 m2. por
cada camion que opere simultdneamente.

Considerandose el numero de espacios segun la siguiente relacion:

N° de espacios por vehiculos Superficie cubierta total
de carga
1 Inferior a los 1.000 m2
2 De 1001 a 2500 m2
3 De 2501 a 5000 m2
4 De 5001 a 10.000 m2
5 De 10.001 a 20.000 m2
1 Por cada 20.000 m2 adicional o
fraccion
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1d - 40 % de la superficie de la parcela destinada a dicho uso.

1e- 10 % de la superficie total construida con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.

1f- 5 % de la superficie total construida, con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.

1g- Se deberan solicitar a la Municipalidad normas especiales para cada caso

particular.

1h- Los requerimientos para carga y descarga de acuerdo al siguiente cuadro:

TIPO Superficie Total Cubierta Lugar para Carga 'y
Descarga
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 le
4 500 a 800 m2 le
5 800 a 1000 m2 le
6 Mas de 1000 m2 le
Ferias Francas -

1i - Un espacio para, un vehiculo con superficie minima para carga y descarga de 15

m2.

Nota: No se incluiran en el célculo del F.O.T. las areas destinadas a carga y

descarga.
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BLOQUE TEMATICO N°2 — LOCALIDAD DE “LOS MICHES”

NORMAS DE USO Y OCUPACION DEL SUELO, Y MOVILIDAD URBANA

2.1. CONCEPTOS Y DEFINICIONES RELATIVOS A LAS ZONAS Y TIPO DE
ZONAS.

La zonificacion que se plantea surge del producto Urbano proyectado para la
localidad, que se encuentra detallado en el documento “Estrategias y ejes
proyectuales de la localidad de Los Miches”

Una primera distincion o diferenciacion se hace en funcion al tipo de areay su
caracteristica principal, ya sea:

- Area Urbana
- AreaRural
A la vez, cada area se subdivide segun sus Usos posibles, en diferentes

Zonas.

Zona: Sector o0 extension de territorio a la cual este Coédigo de Planeamiento
Urbano Ambiental asigna una misma normativa en toda su extension. Ej: rgm
Se distinguen dos tipos de zonas dentro de la localidad de Los Miches,

comprendidos tanto dentro del Area Urbana, como del Area Rural:

- Zonas de usos generales
Estas normas expresan los distintos modos de apropiacion y uso del suelo

para este tipo de usos (subdivisién, morfologia, usos del suelo, etc.).

- Zonas de usos especiales
Son areas definidas por caracteristicas especiales ya sea: de erosion, de
inundabilidad, de valor patrimonial natural 6 construido, de degradacion ambiental.
Estas éareas pueden superponerse o no a las areas generales, y en ellas se
determinan  distintas acciones a emprender: de proteccién, de preservacion,

recuperacion, de restriccion etc. Segun los objetivos planteados.
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2.2. LOCALIZACION DE LAS ZONAS

La localizacién y limite de las zonas especificadas estan indicados en los
diferentes planos que integran el presente Codigo y se denominan Planos de

Zonificacion.

Delimitacién de las zonas
La delimitacién de las zonas no se hacen por los ejes de calles, siempre las

calles son homogéneas en lo referido a usos del suelo, como en los indicadores
Urbanisticos.

Para definir que indicadores se consideran en las calles que son limites de
zona, se debe tomar el correspondiente a la zona de menor densidad edificatoria.

Las zonas definidas como corredores, hacen referencia a los lotes frentistas.
En los lotes con frentes a dos calles se consideran los indicadores Urbanisticos del

corredor hasta la linea media de profundidad del lote.

2.3. ZONIFICACION DE USOS GENERALES

2.3.1. AREA URBANA

Dentro del area urbana, se localizan aquellos usos que son propios del
funcionamiento de la localidad, en lo referente a usos como la residencia, el
equipamiento comunitario, comercio en sus diferentes escalas, la movilidad urbana,

etc.

Nomenclatura

Cada zona esta designada a primer lugar por una letra mayuscula que
expresa la caracteristica dominante de la zona segun los usos permitidos. Luego
una letra mindscula que expresa el caracter de cada una, la categoria o escala; y
una tercera letra si es necesario que expresa diferentes caracteristicas de segundo
orden, tales como: densidades poblacionales, otro servicio 0 uso que complemente

al primero, etc.
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Clasificacion de Zonas para el Area Urbana

El Area urbana de la localidad de Los Miches esta compuesta por los
siguientes tipos de Zonas:

- Zona Residencial

- Zonas de Equipamientos o Servicios

- Centros o Nodos

- Corredores

2.3.1.1. ZONA RESIDENCIAL

Son zonas destinadas a la localizacién predominante de la vivienda con el
fin de garantizar y preservar las buenas condiciones de habitabilidad, admitiéndose
en el caso de los distritos residenciales generales, otros usos complementarios
indicados, pero tratando de mantener y consolidar el barrio como una unidad.

La zona residencial se subdivide en tres grupos:

- Rgm - Zona residencial general densidad media

- Rgb - Zona residencial densidad baja

- Rat - Zona residencial con oferta agro-turismo y afines

Rgm - Zona residencial general densidad media

Zonas destinadas a vivienda unifamiliares desarrolladas en terrenos o
unidades funcionales parceladas, acorde con el perfil del sector del cual forman
parte Esto responde a la necesidad de conservar caracteristicas de ocupacion de
suelo, parcelas con patio que permitan la posibilidad de un desarrollo de la familia
acorde al perfil del habitante rural.

En este sentido en los nuevos loteos reglados con esta normativa, se
adopta una parcelaria minima de 300 mz2, cuyo frente minimo sera de 15 m para las
zonas en la planta urbana destinadas a crecimiento y que se indican como

residenciales.

Rgb - Zona residencial densidad baja
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Zonas destinadas a la vivienda con uso complementario de huerta u otros
usos de tipo productivo de auto-sustento acorde con el perfil de la localidad. Se

adopta una parcela de 1000 m2. con frente minimo de 25 metros.

Rat - Zona residencial con oferta agro-turismo y afines

Sector que prevee su transformacién unido al casco urbano principal y
destinando su uso para establecimientos agro turisticos (alojamiento, comidas,
entretenimientos de campo, etc) manteniendo sus condiciones ambientales de
caracter rural con baja densidad.

Por lo tanto las actividades deberan ser registradas en la Municipalidad en el
area correspondiente solicitando su habilitacion de Turismo Provincial para la
prestacion de servicios.

Esta area posee restricciones de parcelamiento a fines de no alterar sus
caracteristicas actuales. Adoptando una parcela minima de 10000m2

En el caso que verifique la existencia de arroyos permanentes y o
intermitentes segun estudios hidrologicos, se restringiran de usos determinadas

areas segun la normativa para las zonas Zr4 y Zr5.

2.3.1.2. ZONA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

Son Zonas destinadas a la localizacion predominante de servicios y
equipamientos, tales como usos recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver
planilla de usos). Se admitira el uso residencial siempre que complemente los usos
asignados para la zona.

- Et - Zona equipamiento y servicios turistico

Et - Zona equipamiento y servicios turistico

Zona con caracter predominante de servicios al turismo con usos mixtos
complementarios tales como uso0s recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver
planilla de usos). Se admitira el uso residencial siempre que complemente los usos

asignados para la zona.
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2.3.1.3. NODOS O CENTROS

Se denomina nodo o centro a un Sector urbano en donde se quiere
acentuar una funcién que posee una alta importancia social, administrativa, o
institucional, etc. y que se define en funcidon de los lineamientos proyectuales
principales para la localidad.

En esta area se podran admitir otros usos pero con restricciones indicadas
en las planillas respectivas.

Se clasifican, para la localidad de “Los Miches” los siguientes tipos de
Centros o Nodos:

- Ni - Centro o Nodo Institucional
- Ne - Centro o Nodo Educativo

- Nr - Centro o Nodo Recreativo

Ni - Centro o Nodo Institucional

Sector de fuerte concentracion social de la localidad, aglutinador de
diferentes actividades recreativas, civicas e instituciones y de servicios.

Se permite el uso residencial siempre que complemente alguno de los
demas usos para este nodo.

Se deberd fortalecer la legislacion y gestion del espacio publico y privado
existente, con acciones proyectuales que permitan cualificar y darle caracter de
espacio urbano central.

Promover la localizacion de todas aquellas actividades centrales que
fortalezcan ese caracter y esa jerarquia dentro del sistema de centros que de la

localidad.

Ne - Centro o Nodo Educativo

Uso Educativo y funciones compatibles a desarrollarse en un &rea vinculada a
diferentes sectores urbanos.

Tiene la importante funcién de articular diferentes sectores urbanos, que

actualmente estéan disociados. Y consolidar sectores a incorporar a la urbanizacion.

Nr - Centro o Nodo Recreativo
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Uso deportivo con funciones compatibles a desarrollarse en un area vinculada
a espacios verdes y recreativos.
Tiene la importante funcion de articular diferentes sectores urbanos, que

actualmente estan disociados. Y consolidar sectores a incorporar a la urbanizacion.

2.3.1.4. CORREDORES

Son zonas de conformacion lineal que afecta las parcelas con frente a
determinadas vias que se destacan por sus caracteristicas de uso y/o conexion.
Para esta localidad se clasifican de la siguiente manera:
- Cp - Corredores urbanos principales
- Cs - Corredores urbanos secundarios
- Ci - Corredor institucional

-  Cpp — Corredor peatonal

Cp - Corredores urbanos principales

Constituyen ejes estructuradores de la planta urbana, y concentra a lo largo
de su desarrollo una serie de usos del suelo, en los cuales se combinan la
residencia, el comercio, equipamientos comunitarios a escala urbana, comercios
vinculados al turismo, servicios de ruta, etc.

Desde el punto de vista espacial deberan mantenerse las caracteristicas
urbanas existentes, en el caso de los sectores consolidados, asi como el fomento de
acciones para consolidar los otros sectores. Esto permitira fortalecer la potencialidad
de consolidacion del mismo como un espacio urbano jerarquizado, a través de obras
gue afiancen aun mas su rol de via principal.

En el corredor podra convivir el uso residencial con ciertas restricciones,
fomentando de este modo la consolidacién de areas residenciales de escala barrial

en sectores aledarios.

Cs - Corredores urbanos secundarios
Es una via de conexién principal de escala interbarrial, en su desarrollo
contendra usos tales como el comercio minorista de escala barrial, servicios de

pequefia escala y uso residencial. Deberan realizarse las obras necesarias para
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garantizar su funcionamiento como via de conexion, atendiendo también su funcion

urbano-espacial (arbolado, tipo de iluminacion, mejoramiento de veredas, etc).

Ci — Corredor institucional

Se localizan usos de caracter institucional. Su objetivo es construir la
identidad ambiental y arquitectonica del centro de la localidad. La ubicacion vy el
caracter de los edificios debera estar en total armonia y equilibrio con todo el
sistema que compone el corredor, para lograr un caracter que constituya una unidad

como espacio urbano

Cpp - Corredor peatonal

Es una via con caracter peatonal, cuya materializacion permite integrar
sectores de la localidad con un alto interés paisajistico y que constituyen los
sectores recreativos. Su materializacion no debe impactar negativamente en el

ambiente natural que atraviesa.

2.3.2. AREA RURAL

En esta area predominan los ecosistemas naturales donde practicamente no
existen acciones antropicas, sino en casos puntuales. Salvo para los casos en los

gue se establezcan usos especificos, son areas que permanecen en reserva.

Nomenclatura
La primera letra (mayuscula) hace referencia al caracter dominante del area,
la segunda letra minuscula al tipo de produccion o tipo de actividad que

complementa al caracter dominante.

Clasificacion de Zonas para el Area Rural
El area rural se divide en las siguientes zonas
- Ppi - Zona Produccion Primaria intensiva
- Arr - Zona érea de reserva para crecimiento urbano residencial

- Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos
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Ppi - Zona Produccién Primaria intensiva

Son zonas destinadas a la explotacion agricola y granjera.

Conjuntamente con los usos agropecuarios intensivos, se permiten usos
residenciales y otras actividades conexas relacionadas con las actividades
predominantes.

Se permite la venta de los productos elaborados en las unidades productivas.

Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial
Es el area del ejido sin usos asignados, que constituyen reserva de
territorio para usos demandantes del suelo, trascendiendo el escenario actual.
Esta area se mantiene en reserva especialmente para la ampliacion de

la planta urbana.

Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

Zona destinada a la ubicacion y relocalizacion de equipamientos de areas
operativas de servicios publicos, tales como: bomberos, EPEN, Vialidad Provincial;
etc. que requieren de dimensiones importantes para playa de maniobras, carga y
descarga, talleres, estacionamiento de grandes equipos.

Se ubicara una calle colectora, paralela a la ruta, con accesos puntuales
norte y sur. El retiro sobre la ruta, deberd tratarse con un area parquizada con
arboles que funcione como fuelle o pulmén verde. Y la construccién permanente
retiradas desde LM, a distancia minima de 15 m.

Cada propiedad individual destinada a un servicio, debera tener un retiro

lateral minimo de 15m parquizado con arbolado, que sirva de fuelle o pulmaon.

2.4. ZONIFICACION DE USOS ESPECIALES

La presente norma define dos tipos de zonas: de usos generales y de usos

especiales.

Nomenclatura
La primera letra (mayuscula) hace referencia ala zona (Z) o al uso (U), la

segunda letra (mindscula) hace referencia al caracter dominante del area y la tercera
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sigla, ya sea letra o numero, hace referencia al tipo de produccién o tipo de actividad

gue complementa al caracter dominante.

Clasificacion
Las areas especiales dentro la localidad se clasifican del siguiente modo:
- Zonas de Usos Especificos
- Zonas de restriccion
- Zonas de proteccion

- Zonas de preservacion o conservacion

Cuando hay superposicion de estos tipos de zonas sobre una parcela se
regirdn por las normas establecidas en el cuadro de indicadores urbanisticos y el
cuadro de usos permitidos, debiéndose tener en cuenta las condicionantes que la
zona de uso especial le impone a la zona de uso general. En el proceso de
evaluacion pueden generarse requerimientos particularizados por parte de la
autoridad de aplicacion.

Cuando no existe superposicion y las parcelas se encuentran dentro de una

zona de uso especial regirdn normas especificas para dicha zona.

2.4.1. USOS ESPECIFICOS

Constituyen sectores en los cuales se desarrollan actividades relacionadas
con la escala local o la regional. Los usos ya instalados 6 a instalar en los mismos
requieren de una gestion y normativa especifica.

Por tratarse de emprendimientos que requieren determinadas condiciones,
deberan garantizarse aspectos tales como la provision de infraestructuras
necesarias, sobre todo en lo concerniente a efluentes liquidos, solidos, gaseosos,
accesibilidad desde las vias urbanas y regionales segun los casos, etc. En el caso
de los emprendimientos ya existentes, se debera garantizar un adecuado
funcionamiento de los mismos. Para el caso de nuevos emprendimientos, en funcién
de las localizaciones sugeridas, contemplar los requerimientos que se evalien como

necesarios.
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Respecto de los sectores aledafios, se deberan incorporar las
compatibilidades e incompatibilidades de usos del suelo, asi como las diferentes
medidas mitigatorias y preventivas que se consideren apropiadas.

Segun los casos la autoridad de aplicacion analizard la incorporacion los
estudios que considere apropiados acorde al tipo de emprendimiento, ya sea informe
ambiental 6 evaluacion de impacto ambiental. La autoridad de aplicacién proveera
los términos de referencia correspondientes. En los mismos se admite la continuidad
del desarrollo de dichas actividades, en tanto no involucren molestias a linderos y
respeten la normativa general del presente Codigo.

Toda mejora o modificacion de actividades que se prevea, deberd ser

puesta a consideracion de la autoridad de aplicacion.

Los usos identificados se detallan a continuacion:
- Ue1: Cementerio
- Ue2: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales
- Ue3: Planta Residuos soélidos Municipal
- Ue4: Parador de colectivos de media y larga distancia.
- Ueb: Espacios Verdes recreativos
- Ue5" Parque forestal costero
- Ue5%Espacio verde lineal de acceso
- Ue5® Parque forestal recreativo existente
- Ue5* Plaza rotonda central
- Ue6: Estacion de Servicios
- UeT7: Planta de gas
- Ue8: Equipamiento complementario de espacios verdes recreativos
- Ue10: Feria franca

- Ue11: Hospitales

2.4.2. ZONAS DE RESTRICCION

Constituyen sectores que por sus caracteristicas presentan limitaciones
severas para el desarrollo de actividades. Toda intervencién humana en estas zonas

deberd someterse a consideracion de la Autoridad de Aplicacidon. Las propuestas
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seran evaluadas en relacién al mantenimiento del equilibrio ecolégico y la calidad
paisajistica y al ordenamiento ambiental general del ejido.

Estas zonas deben estar restringidas para la instalacion de usos urbanos
permanentes como son el uso residencial y sus complementarios, los equipamientos
comunitarios, usos turisticos de instalacion permanente, etc.

Las zonas de restriccion en esta localidad, son:

- Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.

- Zr2 - Zona franja de seguridad de electroductos.

- Zr3 - Franja de restriccion correspondiente a la ruta Provincial N° 38
- Zr4 - Zona de Servicio de los Canales de riego y drenaje natural

- Zr5- Zona de las vertientes

Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.
Corresponde a los sectores con mayor pendiente o con encauzamiento de
agua. La delimitacion precisa de esta zona surgira del estudio pluvioaluvional que se

realice para el sector

Zr2 - Zona franja de seguridad de electroductos

Como primera medida es necesario que se identifique los distintos tipos de
lineas (denominacién Kw transportados).

Franja de seguridad, normativa de aplicacion: A los efectos de aplicar las
restricciones preventivas para garantizar la seguridad publica, las distancias
horizontales y verticales con relacion al terreno u otras construcciones son
referenciadas verificando de cumplimiento: El E.P.E.N. verifica periddicamente las
restricciones previstas en la franja de seguridad en la totalidad de la planta urbana,
generando las acciones interinstitucionales pertinentes en caso de detecciones de
anomalias para el tramo sefalado,

El organismo fiscalizador y normativo regulador de la electricidad exige a las
empresas concesionarias la presentacion del plan de gestion ambiental. (PGA)

La dimension de la franja de seguridad depende del tipo de linea

Zr3 - Franja de restriccion correspondiente a la ruta Provincial N° 38
Se estable una franja de 30 m adyacente a ambos lados de la Ruta Prov. en

las zonas fuera de las areas urbana y rurales de la localidad (Zr3a); y una franja de
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10m para las area atravesadas por la ruta que tengan caracteristicas Urbanas
(Zr3b). Cualquier intervencién que se pretenda realizar en esta franja adyacente a la
carpeta asfaltica de las rutas debera contar con la aprobaciéon del Organismo de
Aplicacion.

Zr4- Zona de Servicio de los Canales de riego y drenaje natural

A ambos lados del eje de los canales de riego existente o a construir se
deber& establecer una franja de servicio de 15 m para los canales principales, de 7
m para los canales secundarios, de 4 m para los canales terciarios y de 2 m para los
canales comuneros. Las servidumbres establecidas en las franjas de servicio antes
mencionadas posibilitaran el mantenimiento y operacién de la infraestructura del

servicio de riego.

Zr5 - Zona de las vertientes

Se establece una zona de restriccion de uso en torno a las fuentes de agua
que abastecen a la poblacién. Hasta tanto se realicen los estudios necesarios, esta
zona debera tener un radio minimo de 30 m del punto de surgencia para las fuentes
puntuales (vertientes) y/o un ancho de 15 m del eje de aquellas fuentes de
abastecimiento que escurran. Superponiendo, ademas, un radio de 15m desde el
centro de la obra de toma. En estas no solo se limitara la ocupacion con viviendas

sino que ademas se prohibira el acceso de animales.

2.4.3. ZONAS DE PROTECCION

Corresponde a sectores del territorio en los cuales el manejo de la instalacion
de actividades requiere de ciertos recaudos para lograr un equilibrio ambientalmente
sustentable, entre la actividad y el soporte natural. En estas zonas a diferencia de
las anteriores no se restringe la posibilidad de la instalacion de usos 0 limita casi
exclusivamente a usos que no modifican la estructura original, pero si plantea una
serie de cuidados y medidas mitigatorias que garanticen la calidad ambiental
expuesta.

- Zpa Zona proteccion de riesgo aluvional

- Zpi Zona proteccion de riesgo de inundacion aledafa al rio Lileo
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Zpa - Zona proteccidén de riesgo aluvional

Corresponde a los sectores de faldeos que no se encuentran comprendidos
en la zona Zr1. De los estudios pluvioaluvionales que se realicen, surgird la
delimitacién precisa entre ambas areas y las obras de infraestructura necesaria a fin
de minimizar los riesgos ante la ocupacion de estas areas y para el control,
conduccion y descarga del escurrimiento pluvioaluvional. Los sectores con riesgo
pluvioaluvional seran motivo de estudios particularizados por parte de la autoridad
de aplicacion. Esta podré solicitar estudios de Evaluacion de Impacto Ambiental para

aguellas construcciones que se localizan en esta area.

Zpi - Zona proteccion de riesgo de inundacion

Corresponde a la parte del terreno externa a la linea de ribera de los rios y
arroyos que es cubierta por crecidas extraordinarias calculadas para una recurrencia
de cien afios. Se aconseja un area de proteccion de 15 m de la linea de ribera de
maxima crecida.

En esta zona no se permite la construccion de viviendas permanentes.

Hasta tanto se realicen los estudios necesarios se establece a dicha franja
como el sector comprendido entre la linea de ribera y la linea cuya cota se encuentra
a 2 metros por encima de la cota estimada de la linea de ribera para seccion

transversal del curso en el sector considerado.

2.4.4. ZONAS DE PRESERVACION y/o CONSERVACION

Son aquellos sectores en los cuales resulta conveniente preservar el caracter
original existente del territorio, como es el caso de los arroyos naturales, los recursos
paisajistico y de patrimonio arquitectonico.

Se han considerado dentro de la misma todos los sectores de interés turistico
patrimonial de la localidad, ya sean naturales o culturales, identificados en la directriz
de espacios abiertos, recreativos y turisticos, que por su importancia estén
identificados como elementos de preservacion

Los sectores identificados son los siguientes:
Zpc1 — Parque forestal recreativo existente
Zpc2 - Rio Lileo
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Para el caso especifico de Zpc2 Rio Lileo, es conveniente hacer la presente
aclaracion respecto de la “delimitacion” graficada en el plano “Areas Especiales” del
presente Codigo.

Corresponde al curso de los arroyos propiamente dicho. La zona queda
comprendida entre la Linea de Ribera de cada margen, siendo por lo tanto un
espacio de dominio publico. La Linea de Ribera es la linea definible en el terreno por
la cota de nivel a que llegan las aguas de un curso de agua, calculada como el
promedio de las crecidas maximas anuales, en los términos de los articulos 2340 y

2577 del Cddigo Civil. Esta linea limita la propiedad publica de la privada.

2.5. NORMAS ESPECIFICAS POR ZONA

Las parcelas ubicadas en las zonas antes descriptas, se regiran por las
normas generales establecidas en el Bloque Tematico N° 1 de la presente normay
por las especificaciones resultantes de:

e El cuadro de indicadores urbanisticos
e El cuadro de usos permitidos por zona
La localidad de Los Miches queda dividida, a los efectos de la aplicacion de

esta norma, en diferentes Zonas

2.5.1. ZONAS DE USOS GENERALES

Area Urbana

Rgm - Zona residencial general densidad media

Rgb - Zona residencial densidad media

Rat - Zona residencial con oferta agro-turistica y afines
Et - Zona equipamiento turistico

Ni - Zona nodo o centro Institucional

Ne - Centro o nodo educativo

Nr - Centro o nodo Recreativo

Cp - Corredores urbanos principales
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Cs - Corredores urbanos secundarios
Ci - Corredor Institucional

Cpp - Corredores peatonales.

Area Rural
Ppi - Zona Producciéon Primaria intensiva

Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

2.5.2. ZONAS DE USOS ESPECIALES

Usos Especificos

Ue1: Cementerio

Ue2: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales

Ue3: Planta Residuos sélidos Municipal

Ued: Parador de colectivos de media y larga distancia.
Ue5: Espacios Verdes recreativos

Ue5' Parque forestal costero

Ue52 Espacio verde lineal de acceso

Ue5® Parque forestal recreativo existente

Ue5* Plaza rotonda central

Ue6: Estacion de Servicios

Ue7: Planta de gas

Ue8: Equipamiento complementario de espacios verdes recreativos
Ue10: Feria franca

Ue11: Hospitales

Zonas de restriccion

Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.

Zr2 - Zona franja de seguridad de electroductos.

Zr3 - Franja de restriccion correspondiente a la ruta Provincial N° 38
Zr4 - Zona de Servicio de los Canales de riego y drenaje natural

Zr5- Zona de las vertientes
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Zonas de proteccion

Zpa - Zona proteccién de riesgo aluvional

Zpi - Zona proteccion de riesgo de inundacién aledafia al rio Lileo

Zonas de preservacion o conservacion

Zpc1 — Parque forestal recreativo existente

Zpc2 — Rio Lileo

2.5.2 CUADRO DE INDICADORES URBANISTICOS

ZONAS
INDICADORES URBANISTICOS Area Urbana
£ o - — a
2] =] 7] - o - S £
4 4 [+4 =z = =z o <
RELATIVOS A LAS SUBDIVISIONES

CVUP:cantidad de viviendas unifamiliares por m2 de A

parcela o o 8
o o o
o v @
~ ~ ~

RELATIVOS A LAS PARCELAS
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RELATIVO A LA EDIFICACION
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o o o o o o o o

FOT: Factor de Ocupacién Total ™ 8 © < ™ 8_ o~
~ o o o o o o o

RELATIVOS A LA MORFOLOGIA URBANA

Altura Maxima (m)
ee] Yo} © ee] © [ee] ee] [ee]

Retiro Lateral (m) 0 0
o o — N [Te] 2] —

Retiro de Fondo (m) 0 o o
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Perimetro Libre

Cerco vivo
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Sin Materializar

Alambrado

Parquizacién con arbolado %D %D %D %D %D
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2.5.3.1. RESTRICCIONES PARTICULARES Y NOTAS DEL CUADRO DE
INDICADORES URBANISTICOS

Relativo al retiro de frente

En el area correspondiente al retiro de frente no se permite la ejecucion de
construcciones. Sobre la linea Municipal, solo se podra instalar cerco de alambre,
reja y en el caso de muros, la altura maxima de éstos no sobrepasara 0,60 metros,

salvo los destinados a medidores de gas y energia eléctrica.-

Relativo a la parquizacion con arbolado
La superficie de arbolado se determinara, teniendo en cuenta la proyecciéon de

la copa del arbol sobre el terreno cuando alcanza su crecimiento medio.

Relativo al FOS en lotes existentes a consolidar que no respetan las medidas
minimas establecidas

Para los casos en que los lotes existentes no alcancen la medida minima
estipulada se podra aumentar el FOS hasta completar la superficie del lote, siempre
gue se respeten los retiros minimos de frente y de fondo, indicados por la norma

para la zona en cuestion.
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2.5.3. CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA
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2.5.4.1. REFERENCIAS DEL CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA

® . Uso Permitido (predominante y complementario).

Este tipo de uso puede implantarse en una determinada zona y como tal es
mencionado expresamente, siempre que el grado de perturbacién que origine sea

compatible con las normas de este Cédigo

Uc: Uso Condicionado.

Uso que puede permitirse solo mediante una evaluacion previa del impacto
urbanistico y/o ambiental, quedando supeditada su aprobacion a lo que la autoridad
de aplicaciéon establezca luego de evaluar el proyecto.

A los efectos de la localizacion de estos usos debera respetarse una distancia
minima de 200 metros a establecimientos educacionales, religiosos, sanitarios. La
medicion se efectuard desde los puntos mas préximos de las dos parcelas a

considerar.

(*)
La instalacibn de estos usos estard sujeta a evaluacién que estime

correspondiente la Autoridad de Aplicacion, a los efectos de garantizar la no

existencia de alteraciones al entorno circundante.

2.6. ESTACIONAMIENTO

Se define como modulo de estacionamiento vehicular al espacio ocupado
por un vehiculo estacionado, considerando para ello una superficie minima de 12.5
metros cuadrados.

El acceso vehicular a dicho modulo de estacionamiento, debera contemplar y
preveer los espacios correspondientes a maniobras y circulacion, correspondiendo

para ello otra superficie igual al modulo (12,5 m2) dispuesta de la siguiente manera:
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5m

2.5m I 1 2

1- Modulo estacionamiento

2- Modulo de maniobra y circulacion

Viviendas individuales o conjuntos plurifamiliares: un espacio de

estacionamiento o cochera por unidad de vivienda.

Edificios publicos: deberan contar con un sector destinado a playa de
estacionamiento, segun se especifica en el capitulo I, de esta Ordenanza. Para el
caso, se prevé la asignacion de un modulo de estacionamiento cada 60 metros

cuadrados de superficie cubierta o fraccion.

Edificios de oficinas: deberan prever un sector destinado a playa de
estacionamiento de un modulo de estacionamiento cada 45 metros cuadrados de
superficie cubierta o fraccion. Segun se especifica en el capitulo Il, de esta

Ordenanza

Locales comerciales: se debera prever un modulo de estacionamiento
cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros cuadrados.
Adicionando un modulo cada 100 metros cuadrados de superficie que supere los
200 metros cuadrados. segun se especifica en el capitulo Il, de esta Ordenanza

Clubes sociales, deportivos, etc.: deberad preverse la afectacion de un
modulo de estacionamiento cada 60 metros cuadrados de superficie cubierta o

fraccion.

Edificios educacionales: debera contarse con un modulo e estacionamiento

cada 2 aulas destinadas a la ensefianza.

Industria: debera contar con un area de estacionamiento del 15 % de la

superficie cubierta.
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Para todo tipo de emprendimiento a instalarse en la localidad, que necesite de
permisos especiales (por parte de la Autoridad de Aplicacion), y/o estudios de
impacto ambiental, la capacidad de estacionamiento ser4 analizada por el area
municipal competente. En forma especifica se deberd estudiar la actividad, su
localizacion, numero de usuarios y empleados presentes en forma simultanea,

superficie a construir, y datos del entorno.

2.6.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE ESTACIONAMIENTO
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

1: mddulo cada 60 m2 construidos de superficie total.
2: Sin auditorio, 1 modulo cada 150 m2. de la superficie total construida, con
auditorio, afiadir a la anterior lo requerido en el punto 3.
3: 1 mddulo cada 12 asientos del salon auditorio o del espectaculo que admita
mayor nimero de publico.
: Con saldn de lectura mayor de 500 m2. 20 % de la superficie de dicho salon.

: Con salén mayor de 600 m2. 60 % de la superficie de uso publico.

4

5

6: 1 modulo cada 120 m2. de la superficie de uso publico.

7: 1 médulo cada 200 m2. de la superficie total construida.

8: 1,5 modulo por puesto.

9: 1 modulo cada 150 m2 de la superficie total construida.

10: 1 mddulo cada 3 docentes o profesionales.

11: 1 médulo cada 3 aulas.

12: 1,5 modulo cada aula, gabinete o taller.

13: 2 modulo cada aula, gabinete o taller.

14: 1 (un) modulo cada 100 m2. de la superficie total construida.

15: 1 (uno) espacio de 15 m2. como minimo, con el lado menor que debe ser mayor
o igual a 2,5 m por unidad. Cuando la superficie de la unidad sobrepase los 150
m2 se deberan prever dos espacios.

16: 1 (uno) modulo cada 90 m2. construidos de superficie neta salvo que el acceso
se produzca en forma directa desde la via publica a cada lugar de
estacionamiento, en cuyo caso se preveran espacios por unidad con las

caracteristicas dispuestas en 17. En el caso de adoptar un modulo cada 90 m2
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17:

18:
19:

20:
21:
22:
23:

se debera demostrar la ubicacion en cada uno de éstos teniendo en cuenta los
espacios de maniobras y otros obstaculos.

10 % de la superficie total construida, con superficie minima de estacionamiento
de dos mddulos.

2 (dos) modulos.

Casos con internacion, 1 (uno) moédulo cada 6 camas mas 1 (uno) médulo por
profesional.

Casos sin internacioén, 10 % de la superficie total construida.

60 % de la superficie cubierta y/o descubierta destinada a dicho uso.

1 (uno) moédulo cada 2 habitaciones.

1 (uno) médulo cada 45 m2. de la superficie neta del uso.

1 (uno) médulo cada 10 camas, mas 1 (uno) médulo para encargado o duefio.

24: Se deberan solicitar a la municipalidad normas especiales en cada caso
particular.
25: Los requerimientos para estacionamiento de vehiculos de acuerdo al siguiente
cuadro:
TIPO Superficie Total Cubierta Estacionamiento
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 27
4 500 a 800 m2 27
5 800 a 1000 m2 10
6 Mas de 1000 m2 10
Ferias Francas 09

2.7. CARGA Y DESCARGA

Se define como modulo de carga y descarga al espacio ocupado por un

vehiculo de gran porte estacionado, considerando para ello una superficie minima
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de 40 metros cuadrados, superficie que contempla los espacios correspondientes a

maniobras y circulacion.

Locales comerciales: se debera prever un modulo destinado a carga y
descarga cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros

cuadrados.

Industria: debera contar con un area como playa de maniobras acorde con

las necesidades del tipo de industria.

2.7.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE CARGA Y DESCARGA
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

Para otros tipos de emprendimientos no contemplados en el presente listado,
el Municipio, a través de las areas competentes, analizara cada caso particular.
1a - Un espacio para un camion con superficie minima para carga y descarga de 40
m2.
1b - Superficie minima para carga y descarga de 80 m2.
1c - Superficie no inferior a la que resulta de computar un espacio de 50 m2. por
cada camion que opere simultdneamente.

Considerandose el numero de espacios segun la siguiente relacion:

N° de espacios por vehiculos Superficie cubierta total
de carga
1 Inferior a los 1.000 m2
2 De 1001 a 2500 m2
3 De 2501 a 5000 m2
4 De 5001 a 10.000 m2
5 De 10.001 a 20.000 m2
1 Por cada 20.000 m2 adicional o
fraccion
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1d - 40 % de la superficie de la parcela destinada a dicho uso.

1e- 10 % de la superficie total construida con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.

1f- 5 % de la superficie total construida, con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.

1g- Se deberan solicitar a la Municipalidad normas especiales para cada caso

particular.

1h- Los requerimientos para carga y descarga de acuerdo al siguiente cuadro:

TIPO Superficie Total Cubierta Lugar para Carga 'y
Descarga
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 le
4 500 a 800 m2 le
5 800 a 1000 m2 le
6 Mas de 1000 m2 le
Ferias Francas -

1i - Un espacio para, un vehiculo con superficie minima para carga y descarga de 15

m2.

Nota: No se incluiran en el célculo del F.O.T. las areas destinadas a carga y

descarga.
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BLOQUE TEMATICO N°2 — LOCALIDAD DE “LOS GUANACOS”

NORMAS DE USO Y OCUPACION DEL SUELO, Y MOVILIDAD URBANA

2.1. CONCEPTOS Y DEFINICIONES RELATIVOS A LAS ZONAS Y TIPO DE
ZONAS.

La zonificacion que se plantea surge del producto Urbano proyectado para la
localidad, que se encuentra detallado en el documento “Estrategias y ejes
proyectuales de la localidad de Los Guafacos”

Una primera distincion o diferenciacion se hace en funcion al tipo de areay su
caracteristica principal, ya sea:

- Area Urbana
- AreaRural
A la vez, cada area se subdivide segun sus Usos posibles, en diferentes

Zonas.

Zona: Sector o0 extension de territorio a la cual este Coédigo de Planeamiento
Urbano Ambiental asigna una misma normativa en toda su extension. Ej: Rgm
Se distinguen dos tipos de zonas dentro de la localidad de Los Guafacos,

comprendidos tanto dentro del Area Urbana, como del Area Rural:

— Zonas de usos generales
Estas normas expresan los distintos modos de apropiacion y uso del suelo
para este tipo de usos (subdivision, morfologia, usos del suelo, etc.).

— Zonas de usos especiales
Son é&reas definidas por caracteristicas especiales ya sea: de erosion, de
inundabilidad, de valor patrimonial natural 6 construido, de degradacion ambiental.
Estas éareas pueden superponerse o no a las areas generales, y en ellas se
determinan  distintas acciones a emprender: de proteccion, de preservacion,

recuperacion, de restriccion etc. Segun los objetivos planteados.

154



CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

2.2. LOCALIZACION DE LAS ZONAS

La localizacién y limite de las zonas especificadas estan indicados en los
diferentes planos que integran el presente Codigo y se denominan Planos de

Zonificacion.

Delimitacién de las zonas
La delimitacién de las zonas no se hacen por los ejes de calles, siempre las

calles son homogéneas en lo referido a usos del suelo, como en los indicadores
Urbanisticos.

Para definir que indicadores se consideran en las calles que son limites de
zona, se debe tomar el correspondiente a la zona de menor densidad edificatoria.

Las zonas definidas como corredores, hacen referencia a los lotes frentistas.
En los lotes con frentes a dos calles se consideran los indicadores Urbanisticos del

corredor hasta la linea media de profundidad del lote.

2.3. ZONIFICACION DE USOS GENERALES

2.3.1. AREA URBANA

Dentro del area urbana, se localizan aquellos usos que son propios del
funcionamiento de la localidad, en lo referente a usos como la residencia, el
equipamiento comunitario, comercio en sus diferentes escalas, la movilidad urbana,

etc.

Nomenclatura

Cada zona esta designada a primer lugar por una letra mayuscula que
expresa la caracteristica dominante de la zona segun los usos permitidos. Luego
una letra mindscula que expresa el caracter de cada una, la categoria o escala; y
una tercera letra si es necesario que expresa diferentes caracteristicas de segundo
orden, tales como: densidades poblacionales, otro servicio 0 uso que complemente

al primero, etc.
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Clasificacion de Zonas para el Area Urbana
El Area urbana de la localidad de Los Guafiacos esta compuesta por los
siguientes tipos de Zonas:
- Zona Residencial
- Zonas de Equipamientos o Servicios
- Centros o Nodos

- Corredores

2.3.1.1. ZONA RESIDENCIAL

Son zonas destinadas a la localizacién predominante de la vivienda con el
fin de garantizar y preservar las buenas condiciones de habitabilidad, admitiéndose
en el caso de los distritos residenciales generales, otros usos complementarios
indicados, pero tratando de mantener y consolidar el barrio como una unidad.

La zona residencial se subdivide en tres grupos

- Rgm - Zona residencial general densidad media

- Rgb - Zona residencial densidad media

Rgm - Zona residencial general densidad media

Zonas destinadas a vivienda unifamiliares desarrolladas en terrenos o
unidades funcionales parceladas, acorde con el perfil del sector del cual forman
parte. Esto responde a la necesidad de conservar caracteristicas de ocupacion de
suelo, parcelas con patio que permitan la posibilidad de un desarrollo de la familia
acorde al perfil del habitante rural.

En este sentido se adopta una parcelaria minima de 500 m2 con un frente
minimo de 20m para las Zonas en la planta urbana destinadas a crecimiento y que

se indican como residenciales.

Rgb - Zona residencial densidad baja
Zonas destinadas a la vivienda con uso complementario de huerta u otros
usos de tipo productivo de auto-sustento acorde con el perfil de la localidad. Se

adopta una parcela de 1500 m2. con frente minimo de 30 metros.
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2.3.1.2. ZONA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

Son Zonas destinadas a la localizacibn predominante de servicios y
equipamientos, tales como usos recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver
planilla de usos). Se admitira el uso residencial siempre que complemente los usos
asignados para la zona.

- Et - Zona equipamiento y servicios turistico

Et - Zona equipamiento y servicios turistico

Zona con caracter predominante de servicios al turismo con usos mixtos
complementarios tales como usos recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver
planilla de usos). Se admitira el uso residencial siempre que complemente los usos

asignados para la zona.

2.3.1.3. NODOS O CENTROS

Se denomina nodo o centro a un Sector urbano en donde se quiere
acentuar una funcidn que posee una alta importancia social, administrativa, o
institucional, etc y que se define en funcion de los lineamientos proyectuales
principales para la localidad.

En esta area se podran admitir otros usos pero con restricciones indicadas
en las planillas respectivas.

Se clasifican, para la localidad de “Los Guafacos” los siguientes tipos de
Centros o Nodos:

- Ni - Centro o nodo Institucional / comercial

- Nrd - Centro o nodo recreativo y deportivo
Ni - Centro o nodo Institucional / comercial

Sector de fuerte concentracion social de la localidad, aglutinador de

diferentes actividades recreativas, civicas, instituciones y de servicios.
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Se permite el uso residencial siempre que complemente alguno de los
demas usos para este nodo.

Se deberé fortalecer la legislacion y gestion del espacio publico y privado
existente, con acciones proyectuales que permitan cualificar y darle caracter de
espacio urbano central.

Promover la localizacion de todas aquellas actividades centrales que
fortalezcan ese caracter y esa jerarquia dentro del sistema de centros que de la
localidad. Ver cuadro de usos.

Nrd - Centro o nodo recreativo y deportivo
Uso deportivo con funciones compatibles a desarrollarse en un area vinculada

a espacios verdes y recreativos.

2.3.1.4. CORREDORES

Son zonas de conformacion lineal que afecta las parcelas con frente a
determinadas vias que se destacan por sus caracteristicas de uso y/o conexion.
- Cp - Corredores urbanos principales
- Cpp - Corredores Peatonal.

Cp - Corredores urbanos principales

Constituyen ejes estructuradores de la planta urbana, y concentra a lo largo
de su desarrollo una serie de usos del suelo, en los cuales se combinan la
residencia, el comercio, equipamientos comunitarios a escala urbana, comercios
vinculados al turismo, servicios de ruta, etc.

Desde el punto de vista espacial deberdn materializarse caracteristicas
urbanas de boulevard, fomentando acciones para consolidar los distintos sectores.
Esto permitira fortalecer la potencialidad de consolidacion del mismo como un
espacio urbano jerarquizado, a través de obras que afiancen aun mas su rol de via
principal.

En el corredor podra convivir el uso residencial con ciertas restricciones,
fomentando de este modo la consolidacion de areas residenciales de escala barrial

en sectores aledarios.
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Cpp - Corredor peatonal

Es una via con caracter peatonal, cuya materializacion permite integrar
sectores de la localidad con un alto interés paisajistico y que constituyen los
sectores recreativos. Su materializacion no debe impactar negativamente en el

ambiente natural que atraviesa.

2.3.2. AREA RURAL

En esta &rea predominan los ecosistemas naturales donde practicamente no
existen acciones antrgpicas, sino en casos puntuales. Salvo para los casos en los

que se establezcan usos especificos, son areas que permanecen en reserva.

Nomenclatura
La primera letra (mayuscula) hace referencia al caracter dominante del area,
la segunda letra minuscula al tipo de produccion o tipo de actividad que

complementa al caracter dominante.

Clasificacion de Zonas para el Area Urbana
El area rural se divide en las siguientes zonas
- Ppi - Zona Produccioén Primaria intensiva
- Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

- Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

Ppi - Zona Produccién Primaria intensiva

Son zonas destinadas a la explotacion agricola y granjera.

Conjuntamente con los usos agropecuarios intensivos, se permiten usos
residenciales y otras actividades conexas relacionadas con las actividades
predominantes. Se permite la venta de los productos elaborados en las unidades

productivas.
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Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

Es un area sin usos asignados, que constituyen reserva de territorio
para usos demandantes de suelo, trascendiendo el escenario actual,
manteniéndose en reserva especialmente para la ampliacion de la planta

urbana.

Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

Zona destinada a la ubicacién y relocalizacion de equipamientos de areas
operativas de servicios publicos, tales como: bomberos, EPEN, Vialidad Provincial;
etc. que requieren de dimensiones importantes para playa de maniobras, carga y
descarga, talleres, estacionamiento de grandes equipos.

Se ubicara una calle colectora, paralela a la ruta, con accesos puntuales
norte y sur. El retiro sobre la ruta, debera tratarse con un area parquizada con
arboles que funcione como fuelle o pulmén verde. Y la construcciébn permanente
retiradas desde LM, a distancia minima de 15 m.

Cada propiedad individual destinada a un servicio, debera tener un retiro

lateral minimo de 15m parquizado con arbolado, que sirva de fuelle o pulmon.

2.4. ZONIFICACION DE USOS ESPECIALES

La presente norma define dos tipos de zonas: de usos generales y de usos

especiales.

Nomenclatura

La primera letra (mayuscula) hace referencia a la zona (Z) o al uso (U), la
segunda letra (minuscula) hace referencia al caracter dominante del area y la tercera
sigla, ya sea letra o numero, hace referencia al tipo de produccion o tipo de actividad

que complementa al caracter dominante.

Clasificacion
Las areas especiales se clasifican del siguiente modo:
- Zonas de Usos Especificos

- Zonas de restriccion
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- Zonas de proteccion

- Zonas de preservacién o conservacion

Cuando hay superposicion de estos tipos de zonas sobre una parcela se
regirdn por las normas establecidas en el cuadro de indicadores urbanisticos y el
cuadro de usos permitidos, debiéndose tener en cuenta las condicionantes que la
zona de uso especial le impone a la zona de uso general. En el proceso de
evaluacion pueden generarse requerimientos particularizados por parte de la
autoridad de aplicacion.

Cuando no existe superposicion y las parcelas se encuentran dentro de una

zona de uso especial regirdn normas especificas para dicha zona.

2.4.1. USOS ESPECIFICOS

Constituyen sectores en los cuales se desarrollan actividades relacionadas
con la escala local o la regional. Los usos ya instalados ¢ a instalar en los mismos
requieren de una gestion y normativa especifica.

Por tratarse de emprendimientos que requieren determinadas condiciones,
deberan garantizarse aspectos tales como la provision de infraestructuras
necesarias, sobre todo en lo concerniente a efluentes liquidos, solidos, gaseosos,
accesibilidad desde las vias urbanas y regionales segun los casos, etc. En el caso
de los emprendimientos ya existentes, se deberd garantizar un adecuado
funcionamiento de los mismos. Para el caso de nuevos emprendimientos, en funcion
de las localizaciones sugeridas, contemplar los requerimientos que se evalien como
necesarios.

Respecto de los sectores aledafios, se deberdn incorporar las
compatibilidades e incompatibilidades de usos del suelo, asi como las diferentes
medidas mitigatorias y preventivas que se consideren apropiadas.

Segun los casos, la autoridad de aplicacion analizara la incorporacion los
estudios que considere apropiados segun el tipo de emprendimiento, ya sea informe
ambiental 6 evaluacién de impacto ambiental. La autoridad de aplicacion proveera

los términos de referencia correspondientes. En los mismos se admite la continuidad
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del desarrollo de dichas actividades, en tanto no involucren molestias a linderos y
respeten la normativa general del presente Codigo.
Toda mejora o modificacion de actividades que se prevea, debera ser
puesta a consideracion de la autoridad de aplicacion.
Los usos identificados se detallan a continuacion:
- Ue1: Cementerio
- Ue2: Parador de colectivos de media y larga distancia.
- Ue3' Espacios Verdes de proteccién
- Ue3?Espacios Verdes recreativos
- Ued4: Estacion de Servicios
- Ueb5: Camping de la confluencia
- Ue6: AFR Asociacion de Fomento Rural (predio ferial)
- Ue6: Planta de gas
- UeT: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales
- Ue8: Planta Residuos sélidos Municipal o basural
- Ue9: Hospital/ Sala o Centro de atencién menor.

- Ue10: Feria franca

2.4.2. ZONAS DE RESTRICCION

Constituyen sectores que por sus caracteristicas presentan limitaciones
severas para el desarrollo de actividades. Toda intervencién humana en estas zonas
debera someterse a consideracion de la Autoridad de Aplicacion. Las propuestas
seran evaluadas en relaciéon al mantenimiento del equilibrio ecolégico y la calidad
paisajistica y al ordenamiento ambiental general del ejido.

Estas zonas deben estar restringidas para la instalacion de usos urbanos
permanentes como son el uso residencial y sus complementarios, los equipamientos

comunitarios, usos turisticos de instalacion permanente, etc.

Las zonas de restriccion identificada se detallan a continuacion:
- Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.
- Zr2- Franja de restriccion correspondiente a la ruta Provincial N° 57

- Zr3 - Zona de restriccion de drenaje natural (carcavas)
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- Zr4 - Zona de restriccion areas de mallines

- Zr5 - Zona de restriccion aledafa al rio Guafiaco

- Zr6- Zona de las vertientes y toma de agua superficial y subterranea.
- Zr7 - Zona franja de seguridad de electroductos

Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.
Corresponde a los sectores con mayor pendiente o con encauzamiento de
agua. La delimitacién precisa de esta zona surgira del estudio pluvioaluvional que se

realice para el sector

Zr2 - Franja de restriccion correspondiente a la Ruta Provincial N° 57

Se estable una franja de 30 m adyacente a ambos lados de la Ruta Prov. en
las zonas fuera de las areas urbana y rurales de la localidad (Zr2a); y una franja de
10m para las area atravesadas por la ruta que tengan caracteristicas Urbanas
(Zr2b). Cualquier intervencion que se pretenda realizar en esta franja adyacente a la
carpeta asfaltica de las rutas deberd contar con la aprobaciéon del Organismo de

Aplicacion.

Zr3- Zona de restriccion de drenaje natural (carcavas)

Se aconseja proteger el sector adoptando una medida segun el siguiente
calculo:

D=>2H

(H = profundidad del surco)

(D = distancia adoptada)

Se adoptara en consecuencia, y a fin de establecer una medida minima para
esta zona, un ancho fijjo de 10 m en el area urbana, medido desde los bordes
superiores de las carcavas; y de 35 m en el area rural, quedando a criterio de la
Autoridad de Aplicacidn, el ancho de esta franja para el area suburbana. Esta zona
se delimitard a ambas margenes de los cursos de agua medidos a partir de la linea

de ribera de méxima creciente y se encuentra afectada por la restriccion al dominio.

Zr4 - Zona de restriccidon a areas de mallines
Para delimitar precisamente esta zona es necesario realizar los estudios

hidrolégicos e hidrogeoldgicos de base.
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EL mallin termina donde la vegetacion cambia de herbacea a arbustiva.
La zona de restriccion del area de mallines comienza a 10m del limite del mallin

medido en época de lluvia.

Zr5 - Zona de restriccion aledana al rio Guanaco

Esta zona se delimitard a ambas margenes de los cursos de agua medidos a
partir de la linea de ribera de maxima creciente y se encuentra afectada por la
restriccion al dominio establecida por los Art. 2639 y 2640 del Cdédigo Civil, Ley
Provincial N° 899 — Codigo de Aguas - Dto. Reglamentario N° 790/99. La Linea de
Ribera es la linea definible en el terreno por la cota de nivel a la que llegan las aguas
de un curso de agua, calculada como el promedio de las crecidas maximas anuales,
en los términos de los articulos 2340 y 2577 del Cédigo Civil. Esta linea limita la
propiedad publica de la privada.

Se aconseja establecer, a partir del limite antes descrito, una franja de

restriccion de 35 metros.

Zr6 - Zona de las vertientes y toma de agua superficial y subterranea.

Se establece una zona de restriccion de uso en torno a las fuentes de agua
gue abastecen a la poblacion. Hasta tanto se realicen los estudios necesarios, esta
zona debera tener un radio minimo de 30 m del punto de surgencia para las fuentes
puntuales (vertientes) y/o un ancho de 15 m del eje de aquellas fuentes de
abastecimiento que escurran. Superponiendo ademas un radio de 15m desde el
centro de la obra de toma. En estas no solo se limitara la ocupacion con viviendas

sino que ademas se prohibir4 el acceso de animales.

Zr7 - Zona franja de seguridad de electroductos

Como primera medida es necesario que se identifique los distintos tipos de
lineas (denominacién Kw transportados).

Franja de seguridad, normativa de aplicacion: A los efectos de aplicar las
restricciones preventivas para garantizar la seguridad publica, las distancias
horizontales y verticales con relaciobn al terreno u otras construcciones son
referenciadas verificando de cumplimiento: El E.P.E.N. verifica periddicamente las

restricciones previstas en la franja de seguridad en la totalidad de la planta urbana,
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generando las acciones interinstitucionales pertinentes en caso de detecciones de
anomalias para el tramo sefialado,

El organismo fiscalizador y normativo regulador de la electricidad exige a las
empresas concesionarias la presentacion del plan de gestion ambiental. (PGA)

La dimension de la franja de seguridad depende del tipo de linea

2.4.3. ZONAS DE PROTECCION

Corresponde a sectores del territorio en los cuales el manejo de la
instalacion de actividades requiere de ciertos recaudos para lograr un equilibrio
ambientalmente sustentable, entre la actividad y el soporte natural. En estas zonas a
diferencia de las anteriores no se restringe la posibilidad de la instalacion de usos 6
limita casi exclusivamente a usos que no modifican la estructura original, pero si
plantea una serie de cuidados y medidas mitigatorias que garanticen la calidad
ambiental expuesta.

Los sectores identificados son los siguientes:

- Zpa- Zona proteccién de riesgo aluvional
- Fpi - Franja proteccién de riesgo de inundacién aledafia al rio Guafiacos
- Zpm - Zona de proteccion de Area de Mallines

Zpa - Zona proteccion de riesgo aluvional

Corresponde a los sectores de faldeos que no se encuentran comprendidos
en la zona Zr1. De los estudios pluvioaluvionales que se realicen, surgird la
delimitacion precisa entre ambas areas y las obras de infraestructura necesaria a fin
de minimizar los riesgos ante la ocupaciéon de estas areas y para el control,
conduccion y descarga del escurrimiento pluvioaluvional. Los sectores con riesgo
pluvioaluvional seran motivo de estudios particularizados por parte de la autoridad
de aplicacion. Esta podréa solicitar estudios de Evaluacion de Impacto Ambiental para

aguellas construcciones que se localizan en esta area.

Fpi - Franja de proteccion de riesgo de inundacién aledaia al rio Guahacos
Corresponde a la parte del terreno externa a la linea de ribera de los rios y

arroyos que es cubierta por crecidas extraordinarias calculadas para una recurrencia
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de cien afios. Se aconseja un area de proteccion de 15 m de la linea de ribera de
maéaxima crecida.
En esta zona no se permite la construccion de viviendas permanentes.
Hasta tanto se realicen los estudios necesarios se establece a dicha franja
como el sector comprendido entre la linea de ribera y la linea cuya cota se encuentra
a 2 metros por encima de la cota estimada de la linea de ribera para seccion

transversal del curso en el sector considerado.

Zpm - Zona de proteccion de Area de Mallines

Hasta tanto se realicen los estudios correspondientes a la dindmica de los
mallines, se desalentara su ocupacién evitando el avance de la construccion, a fin
de preservar el efecto amortiguardor caracteristico de las mismas, evitar problemas
de drenaje y el riesgo de contaminacion del agua subterranea. Una vez realizados
los estudios, se determinara que usos podrdn asentarse en estas areas sin

modificar su dinamica.

2.4.4. ZONAS DE PRESERVACION y/o CONSERVACION

Son aquellos sectores en los cuales resulta conveniente preservar el caracter
original existente del territorio, como es el caso de los arroyos naturales, los recursos
paisajistico y de patrimonio arquitectonico.

Se han considerado todos los sectores de interés turistico patrimonial de la
localidad, ya sean naturales o culturales, identificados en la directriz de espacios
abiertos, recreativos y turisticos, que por su interés estén catalogados como

elementos de preservacion.

Los sectores identificados son los siguientes:
- Zpc1 - Confluencia de rios Neuquén y rio Guafiacos

- Zpc2 - Cajon productivo del rio Guafacos en toda su extension

Para el caso especifico de Zpc2 Rio Guafiacos, es conveniente hacer la
presente aclaracion respecto de la “delimitacion” graficada en el plano de “Areas

Especiales” del presente Codigo.
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Corresponde al curso de los arroyos propiamente dicho. La zona queda
comprendida entre la Linea de Ribera de cada margen, siendo por lo tanto un
espacio de dominio publico. La Linea de Ribera es la linea definible en el terreno por
la cota de nivel a que llegan las aguas de un curso de agua, calculada como el
promedio de las crecidas maximas anuales, en los términos de los articulos 2340 y

2577 del Cddigo Civil. Esta linea limita la propiedad publica de la privada.

2.5. NORMAS ESPECIFICAS POR ZONA

Las parcelas ubicadas en las zonas antes descriptas, se regiran por las
normas generales establecidas en el Blogue Teméatico N° 1 de la presente norma 'y
por las especificaciones resultantes de:

e El cuadro de indicadores urbanisticos
e El cuadro de usos permitidos por zona
La localidad de Los Guafiacos queda dividida, a los efectos de la aplicacion

de esta norma, en diferentes Zonas

2.5.1. ZONAS DE USOS GENERALES

Area Urbana

Rgm - Zona residencial general densidad media
Rgb - Zona residencial densidad media

Et - Zona equipamiento y servicios turisticos

Ni - Centro o nodo Institucional / comercial

Nrd - Centro o nodo recreativo y deportivo

Cp - Corredores urbanos principales

Cpp - Corredores Peatonal.

Area Rural

Ppi - Zona Produccion Primaria intensiva
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Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

2.5.2. ZONAS DE USOS ESPECIALES

Usos Especificos

Ue1: Cementerio

Ue2: Parador de colectivos de media y larga distancia.
Ue3' Espacios Verdes de proteccion

Ue32 Espacios Verdes recreativos

Ue4: Estacion de Servicios

Ue5: Camping de la confluencia

Ue6: AFR Asociacion de Fomento Rural (predio ferial)
Ue6: Planta de gas

Ue7: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales

Ue8: Planta Residuos sélidos Municipal o basural
Ue9: Hospital/ Sala o Centro de atencion menor.

Ue10: Feria franca

Zonas de restriccion

Zr1 - Zona de restriccién sobre faldeos.

Zr2- Franja de restriccion correspondiente a la ruta Provincial N° 57
Zr3 - Zona de restriccion de drenaje natural (carcavas)

Zr4 - Zona de restriccion areas de mallines

Zr5 - Zona de restriccion aledana al rio Guafiaco

Zr6- Zona de las vertientes y toma de agua superficial y subterranea.

Zr7 - Zona franja de seguridad de electroductos

Zonas de Proteccion
Zpa - Zona proteccion de riesgo aluvional
Fpi - Franja proteccion de riesgo de inundacion aledafia al rio Guafiacos

Zpm - Zona de proteccion de Area de Mallines
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Zonas de preservacion o conservacion.

Zpc1 — Confluencia de rios Neuquén y Rio Guafacos

Zpc2 — Cajon productivo del Rio Guafiacos en toda su extension

2.5.3. CUADRO DE INDICADORES URBANISTICOS

ZONAS
INDICADORES URBANISTICOS Area Urbana Area Rural
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2.5.3.1. RESTRICCIONES PARTICULARES Y NOTAS DEL CUADRO DE
INDICADORES URBANISTICOS

Relativo al retiro de frente

En el area correspondiente al retiro de frente no se permite la ejecucion de
construcciones. Sobre la linea Municipal, solo se podra instalar cerco de alambre,
reja y en el caso de muros, la altura maxima de éstos no sobrepasara 0,60 metros,

salvo los destinados a medidores de gas y energia eléctrica.-

Relativo a la parquizacion con arbolado
La superficie de arbolado se determinara, teniendo en cuenta la proyecciéon de

la copa del arbol sobre el terreno cuando alcanza su crecimiento medio.

Relativo al FOS en lotes existentes a consolidar que no respetan las medidas
minimas establecidas

Para los casos en que los lotes existentes no alcancen la medida minima
estipulada se podra aumentar el FOS hasta completar la superficie del lote, siempre
gue se respeten los retiros minimos de frente y de fondo, indicados por la norma

para la zona en cuestion.
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2.5.4. CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA
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2.5.4.1. REFERENCIAS DEL CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA

® . Uso Permitido (predominante y complementario).

Este tipo de uso puede implantarse en una determinada zona y como tal es
mencionado expresamente, siempre que el grado de perturbacién que origine sea

compatible con las normas de este Cédigo

Uc: Uso Condicionado.

Uso que puede permitirse solo mediante una evaluacion previa del impacto
urbanistico y/o ambiental, quedando supeditada su aprobacion a lo que la autoridad
de aplicaciéon establezca luego de evaluar el proyecto.

A los efectos de la localizacion de estos usos debera respetarse una distancia
minima de 200 metros a establecimientos educacionales, religiosos, sanitarios. La
medicion se efectuard desde los puntos mas préximos de las dos parcelas a

considerar.

(*)
La instalacibn de estos usos estard sujeta a evaluacién que estime

correspondiente la Autoridad de Aplicacion, a los efectos de garantizar la no

existencia de alteraciones al entorno circundante.

2.6. ESTACIONAMIENTO

Se define como modulo de estacionamiento vehicular al espacio ocupado
por un vehiculo estacionado, considerando para ello una superficie minima de 12.5
metros cuadrados.

El acceso vehicular a dicho modulo de estacionamiento, debera contemplar y
preveer los espacios correspondientes a maniobras y circulacion, correspondiendo

para ello otra superficie igual al modulo (12,5 m2) dispuesta de la siguiente manera:
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5m

2.5m I 1 2

1- Modulo estacionamiento

2- Modulo de maniobra y circulacion

Viviendas individuales o conjuntos plurifamiliares: un espacio de

estacionamiento o cochera por unidad de vivienda.

Edificios publicos: deberan contar con un sector destinado a playa de
estacionamiento, segun se especifica en el capitulo I, de esta Ordenanza. Para el
caso, se prevé la asignacion de un modulo de estacionamiento cada 60 metros

cuadrados de superficie cubierta o fraccion.

Edificios de oficinas: deberan prever un sector destinado a playa de
estacionamiento de un modulo de estacionamiento cada 45 metros cuadrados de
superficie cubierta o fraccion. Segun se especifica en el capitulo Il, de esta

Ordenanza

Locales comerciales: se debera prever un modulo de estacionamiento
cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros cuadrados.
Adicionando un modulo cada 100 metros cuadrados de superficie que supere los
200 metros cuadrados. segun se especifica en el capitulo Il, de esta Ordenanza

Clubes sociales, deportivos, etc.: deberad preverse la afectacion de un
modulo de estacionamiento cada 60 metros cuadrados de superficie cubierta o

fraccion.

Edificios educacionales: debera contarse con un modulo e estacionamiento

cada 2 aulas destinadas a la ensefianza.

Industria: debera contar con un area de estacionamiento del 15 % de la

superficie cubierta.
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Para todo tipo de emprendimiento a instalarse en la localidad, que necesite de
permisos especiales (por parte de la Autoridad de Aplicacion), y/o estudios de
impacto ambiental, la capacidad de estacionamiento ser4 analizada por el area
municipal competente. En forma especifica se deberd estudiar la actividad, su
localizacion, numero de usuarios y empleados presentes en forma simultanea,

superficie a construir, y datos del entorno.

2.6.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE ESTACIONAMIENTO
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

1: modulo cada 60 m2 construidos de superficie total.
2: Sin auditorio, 1 mdédulo cada 150 m2. de la superficie total construida, con
auditorio, afiadir a la anterior lo requerido en el punto 3.
3: 1 médulo cada 12 asientos del salon auditorio o del espectaculo que admita
mayor niumero de publico.
: Con saldn de lectura mayor de 500 m2. 20 % de la superficie de dicho salon.

: Con salén mayor de 600 m2. 60 % de la superficie de uso publico.

4

5

6: 1 modulo cada 120 m2. de la superficie de uso publico.

7: 1 modulo cada 200 m2. de la superficie total construida.

8: 1,5 modulo por puesto.

9: 1 mdodulo cada 150 m2 de la superficie total construida.

10: 1 modulo cada 3 docentes o profesionales.

11: 1 modulo cada 3 aulas.

12: 1,5 modulo cada aula, gabinete o taller.

13: 2 modulo cada aula, gabinete o taller.

14: 1 (un) modulo cada 100 m2. de la superficie total construida.

15: 1 (uno) espacio de 15 m2. como minimo, con el lado menor que debe ser mayor
o igual a 2,5 m por unidad. Cuando la superficie de la unidad sobrepase los 150
m2 se deberan prever dos espacios.

16: 1 (uno) modulo cada 90 m2. construidos de superficie neta salvo que el acceso
se produzca en forma directa desde la via publica a cada lugar de

estacionamiento, en cuyo caso Sse preveran espacios por unidad con las
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17:

18:
19:

20:
21:
22:
23:

caracteristicas dispuestas en 17. En el caso de adoptar un modulo cada 90 m2
se debera demostrar la ubicacion en cada uno de éstos teniendo en cuenta los
espacios de maniobras y otros obstaculos.

10 % de la superficie total construida, con superficie minima de estacionamiento
de dos modulos.

2 (dos) modulos.

Casos con internacion, 1 (uno) moédulo cada 6 camas méas 1 (uno) modulo por
profesional.

Casos sin internacion, 10 % de la superficie total construida.

60 % de la superficie cubierta y/o descubierta destinada a dicho uso.

1 (uno) médulo cada 2 habitaciones.

1 (uno) médulo cada 45 m2. de la superficie neta del uso.

1 (uno) modulo cada 10 camas, mas 1 (uno) modulo para encargado o duefio.

24: Se deberan solicitar a la municipalidad normas especiales en cada caso
particular.
25: Los requerimientos para estacionamiento de vehiculos de acuerdo al siguiente
cuadro:
TIPO Superficie Total Cubierta Estacionamiento
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 27
4 500 a 800 m2 27
5 800 a 1000 m2 10
6 Mas de 1000 m2 10
Ferias Francas 09

2.7. CARGA Y DESCARGA

Se define como modulo de carga y descarga al espacio ocupado por un

vehiculo de gran porte estacionado, considerando para ello una superficie minima
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de 40 metros cuadrados, superficie que contempla los espacios correspondientes a

maniobras y circulacion.

Locales comerciales: se debera prever un modulo destinado a carga y
descarga cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros

cuadrados.

Industria: debera contar con un area como playa de maniobras acorde con

las necesidades del tipo de industria.

2.7.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE CARGA Y DESCARGA
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

Para otros tipos de emprendimientos no contemplados en el presente listado,
el Municipio, a través de las areas competentes, analizara cada caso particular.
1a - Un espacio para un camion con superficie minima para carga y descarga de 40
m2.
1b - Superficie minima para carga y descarga de 80 m2.
1c - Superficie no inferior a la que resulta de computar un espacio de 50 m2. por
cada camion que opere simultdneamente.

Considerandose el numero de espacios segun la siguiente relacion:

N° de espacios por vehiculos Superficie cubierta total
de carga
1 Inferior a los 1.000 m2
2 De 1001 a 2500 m2
3 De 2501 a 5000 m2
4 De 5001 a 10.000 m2
5 De 10.001 a 20.000 m2
1 Por cada 20.000 m2 adicional o
fraccion
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1d - 40 % de la superficie de la parcela destinada a dicho uso.

1e- 10 % de la superficie total construida con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.

1f- 5 % de la superficie total construida, con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.

1g- Se deberan solicitar a la Municipalidad normas especiales para cada caso

particular.

1h- Los requerimientos para carga y descarga de acuerdo al siguiente cuadro:

TIPO Superficie Total Cubierta Lugar para Carga 'y
Descarga
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 le
4 500 a 800 m2 le
5 800 a 1000 m2 le
6 Mas de 1000 m2 le
Ferias Francas -

1i - Un espacio para, un vehiculo con superficie minima para carga y descarga de 15

m2.

Nota: No se incluiran en el célculo del F.O.T. las areas destinadas a carga y

descarga.
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BLOQUE TEMATICO N°2
LOCALIDAD DE “VILLA DEL NAHUEVE”

NORMAS DE USO Y OCUPACION DEL SUELO, Y MOVILIDAD URBANA

2.1. CONCEPTOS Y DEFINICIONES RELATIVOS A LAS ZONAS Y TIPO DE
ZONAS.

La zonificacidon que se plantea surge del producto Urbano proyectado para la
localidad, que se encuentra detallado en el documento “Estrategias y ejes
proyectuales de la localidad de “Los Carrizos”

Una primera distincién o diferenciacion se hace en funcién al tipo de areay su
caracteristica principal, ya sea:

- Area Urbana
- AreaRural
A la vez, cada area se subdivide segun sus Usos posibles, en diferentes

Zonas.

Zona: Sector o0 extension de territorio a la cual este Cédigo de Planeamiento
Urbano Ambiental asigna una misma normativa en toda su extension. Ej: rgm
Se distinguen dos tipos de zonas dentro de la localidad de Los Carrizos

comprendidos tanto dentro del Area Urbana, como del Area Rural:

- Zonas de usos generales
Estas normas expresan los distintos modos de apropiacién y uso del suelo

para este tipo de usos (subdivision, morfologia, usos del suelo, etc.).

- Zonas de usos especiales
Son é&reas definidas por caracteristicas especiales ya sea: de erosion, de
inundabilidad, de valor patrimonial natural 6 construido, de degradacion ambiental.

Estas éareas pueden superponerse o no a las areas generales, y en ellas se
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determinan  distintas acciones a emprender. de proteccion, de preservacion,

recuperacion, de restriccion etc. Segun los objetivos planteados.

2.2. LOCALIZACION DE LAS ZONAS

La localizacién y limite de las zonas especificadas estan indicados en los
diferentes planos que integran el presente Codigo y se denominan Planos de

Zonificacion.

Delimitacién de las zonas
La delimitacién de las zonas no se hacen por los ejes de calles, siempre las

calles son homogéneas en lo referido a usos del suelo, como en los indicadores
Urbanisticos.

Para definir que indicadores se consideran en las calles que son limites de
zona, se debe tomar el correspondiente a la zona de menor densidad edificatoria.

Las zonas definidas como corredores, hacen referencia a los lotes frentistas.
En los lotes con frentes a dos calles se consideran los indicadores Urbanisticos del

corredor hasta la linea media de profundidad del lote.

2.3. ZONIFICACION DE USOS GENERALES

2.3.1. AREA URBANA

Dentro del area urbana, se localizan aquellos usos que son propios del
funcionamiento de la localidad, en lo referente a usos como la residencia, el
equipamiento comunitario, comercio en sus diferentes escalas, la movilidad urbana,

etc.

Nomenclatura
Cada zona esta designada a primer lugar por una letra mayuscula que
expresa la caracteristica dominante de la zona segun los usos permitidos. Luego

una letra mindscula que expresa el caracter de cada una, la categoria o escala; y
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una tercera letra si es necesario que expresa diferentes caracteristicas de segundo
orden, tales como: densidades poblacionales, otro servicio o uso que complemente

al primero, etc.

Clasificacion de Zonas para el Area Urbana
El Area urbana de la localidad de Los Carrizos esta compuesta por los
siguientes tipos de Zonas:
- Zona Residencial
- Zonas de Equipamientos o Servicios
- Centros o Nodos

- Corredores

2.3.1.1. ZONA RESIDENCIAL

Son zonas destinadas a la localizacién predominante de la vivienda con el
fin de garantizar y preservar las buenas condiciones de habitabilidad, admitiéndose
en el caso de los distritos residenciales generales, otros usos complementarios
indicados, pero tratando de mantener y consolidar el barrio como una unidad.

La zona residencial se subdivide en tres grupos:

- Rgm - Zona residencial general densidad media
- Rgb - Zona residencial densidad baja
- Rat - Zona residencial con posibilidad de equipamiento agro - turistico y

afines

Rgm - Zona residencial general densidad media

Zonas destinadas a vivienda unifamiliares desarrolladas en terrenos o
unidades funcionales parceladas, acorde con el perfil del sector del cual forman
parte Esto responde a la necesidad de conservar caracteristicas de ocupacion de
suelo, parcelas con patio que permitan la posibilidad de un desarrollo de la familia
acorde al perfil del habitante rural.

En este sentido se adopta los nuevos loteos, con esta normativa, se adopta

una parcelaria minima de 450 m2 con un frente minimo de 15m para las Zonas en
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la planta urbana destinadas a crecimiento y que se indican como residenciales. Ver

plano de zona de usos generales

Rgb - Zona residencial densidad baja
Zonas destinadas a la vivienda con uso complementario de huerta u otros
usos de tipo productivo de auto-sustento acorde con el perfil de la localidad. Se

adopta una parcela de 800 a 1500 m2. con frente minimo de 20 metros.

Rat - Zona residencial con posibilidad de equipamiento agro - turistico y afines

Se encuentra zonificado en la localidad de Bella Vista.

En este sector que se prevé su transformacion unido al casco urbano
principal y destinando su uso para establecimientos agro turisticos (alojamiento,
comidas, entretenimientos de campo, etc) manteniendo sus condiciones ambientales
de caracter rural con baja densidad.

Por lo tanto las actividades deberan ser registradas en la Municipalidad en el
area correspondiente solicitando su habilitacion de Turismo Provincial para la
prestacion de servicios.

Esta area posee restricciones de parcelamiento ya que no se quiere alterar

sus caracteristicas actuales. Adoptando una parcela minima de 5000 m2

2.3.1.2. ZONA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

Son Zonas destinadas a la localizacién predominante de servicios y
equipamientos, tales como usos recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver
planilla de usos). Se admitira el uso residencial siempre que complemente los usos

asignados para la zona.

Et - Zona equipamiento y servicios turistico

Zona con caracter predominante de servicios al turismo con usos mixtos
complementarios tales como usos recreativos, comunitarios, comercio minorista,
servicios de ruta, de modo tal de que la zona pueda adquirir un caracter mixto (Ver

planilla de usos)
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2.3.1.3. NODOS O CENTROS

Se denomina nodo o centro a un Sector urbano en donde se quiere
acentuar una funcién que posee una alta importancia social, administrativa, o
institucional, etc. y que se define en funcion de los lineamientos proyectuales
principales para la localidad.

En esta area se podran admitir otros usos pero con restricciones indicadas
en las planillas respectivas.

Se clasifican, para la localidad de “Los Carrizos” los siguientes tipos de
Centros o Nodos:

- Ni - Centro o Nodo Institucional
- Ner - Centro o Nodo Educativo Recreativo

Ni - Centro o Nodo Institucional

Sector de fuerte concentracién social de la localidad, aglutinador de
diferentes actividades recreativas, civicas e instituciones y de servicios.

Se deberé fortalecer la legislacion y gestion del espacio publico y privado
existente, con acciones proyectuales que permitan cualificar y darle caracter de
espacio urbano central.

Promover la localizacion de todas aquellas actividades centrales que
fortalezcan ese caracter y esa jerarquia dentro del sistema de centros que de la

localidad.

Ne - Centro o Nodo Educativo Recreativo

Uso Educativo y funciones compatibles a desarrollarse en un area vinculada a
espacios verdes y recreativos.

Tiene la importante funcion de articular diferentes sectores urbanos, que

actualmente estan disociados. Y consolidar sectores a incorporar a la urbanizacion.

2.3.1.4. CORREDORES

Son zonas de conformacion lineal que afecta las parcelas con frente a

determinadas vias que se destacan por sus caracteristicas de uso y/o conexion.
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Para esta localidad se clasifican de la siguiente manera:
- Cp - Corredores urbanos principales
- Cs - Corredores urbanos secundarios
- Ci— Corredor institucional

- Cpp - Corredor peatonal

Cp - Corredores urbanos principales

Constituyen ejes estructuradores de la planta urbana, y concentra a lo largo
de su desarrollo una serie de usos del suelo, en los cuales se combinan la
residencia, el comercio, equipamientos comunitarios a escala urbana, comercios
vinculados al turismo, servicios de ruta, etc.

Desde el punto de vista espacial deberan mantenerse las caracteristicas
urbanas existentes, en el caso de los sectores consolidados, asi como el fomento de
acciones para consolidar los otros sectores. Esto permitira fortalecer la potencialidad
de consolidacion del mismo como un espacio urbano jerarquizado, a través de obras
que afiancen aun mas su rol de via principal.

En el corredor podra convivir el uso residencial con ciertas restricciones,
fomentando de este modo la consolidacion de areas residenciales de escala barrial

en sectores aledarios.

Cs - Corredores urbanos secundarios

Es una via de conexién principal de escala interbarrial, en su desarrollo
contendrd usos tales como el comercio minorista de escala barrial, servicios de
pequefia escala y uso residencial. Deberan realizarse las obras necesarias para
garantizar su funcionamiento como via de conexion, atendiendo también su funcion

urbano-espacial (arbolado, tipo de iluminacion, mejoramiento de veredas, etc).

Ci — Corredor institucional

Se localizan usos de caracter institucional y usos que complementen las
funciones que en este se desarrollan. Su objetivo es construir la identidad ambiental
y arquitectonica del centro de la localidad. La ubicacion y el caracter de los edificios
deberd estar en total armonia y equilibrio con todo el sistema que compone el

corredor, para lograr un caracter que constituya una unidad como espacio urbano.
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Cpp - Corredor peatonal

Es una via con caracter peatonal, cuya materializacion permite integrar
sectores de la localidad con un alto interés paisajistico y que constituyen los
sectores recreativos. Su materializacion no debe impactar negativamente en el

ambiente natural que atraviesa.

2.3.2. AREA RURAL

En esta area predominan los ecosistemas naturales donde practicamente no
existen acciones antropicas, sino en casos puntuales. Salvo para los casos en los

que se establezcan usos especificos, son reas que permanecen en reserva.

Nomenclatura
La primera letra (mayuscula) hace referencia al caracter dominante del area,
la segunda letra minlscula al tipo de produccion o tipo de actividad que

complementa al caracter dominante.

Clasificacion de Zonas para el Area Rural
- Ppi - Zona Producciéon Primaria intensiva
- Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

- Arp - Zona area de reserva para de equipamiento de servicios publicos

Ppi - Zona Produccién Primaria intensiva

Son zonas destinadas a la explotacion agricola y granjera.

Conjuntamente con los usos agropecuarios intensivos, se permiten usos
residenciales y otras actividades conexas relacionadas con las actividades

predominantes.

Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial
Es un é&rea sin usos asignados, que constituyen reserva de territorio

para usos demandantes de suelo, trascendiendo el escenario actual,
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manteniéndose en reserva especialmente para la ampliacion de la planta

urbana.

Arp - Zona area de reserva para equipamiento de servicios publicos

Zona destinada a la ubicacién y relocalizacion de equipamientos de areas
operativas de servicios publicos, tales como: bomberos, EPEN, Vialidad Provincial,
etc. que requieren de dimensiones importantes para playa de maniobras, carga y
descarga, talleres, estacionamiento de grandes equipos.

Se ubicara una calle colectora, paralela a la ruta, con accesos puntuales
norte y sur. El retiro sobre la ruta, deberd tratarse con un area parquizada con
arboles que funcione como fuelle o pulmén verde. Y la construccidon permanente
retiradas desde LM, a distancia minima de 15 m.

Cada propiedad individual destinada a un servicio, debera tener un retiro

lateral minimo de 15m parquizado con arbolado, que sirva de fuelle o pulmon.

2.4. ZONIFICACION DE USOS ESPECIALES

La presente norma define dos tipos de zonas: zonas de usos generales y

zonas de usos especiales.

Nomenclatura

La primera letra (mayuscula) hace referencia a la zona (Z) o al uso (U), la
segunda letra (mindscula) hace referencia al caracter dominante del area y la tercera
sigla, ya sea letra o numero, hace referencia al tipo de produccién o tipo de actividad

que complementa al caracter dominante.

Clasificacién

Las areas especiales se clasifican del siguiente modo
- Usos Especificos
- Zonas de restriccion
- Zonas de proteccion

- Zonas de preservacién o conservacion
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Cuando hay superposicion de estos tipos de zonas sobre una parcela se
regirdn por las normas establecidas en el cuadro de indicadores urbanisticos y el
cuadro de usos permitidos, debiéndose tener en cuenta las condicionantes que la
zona de uso especial le impone a la zona de uso general. En el proceso de
evaluacion pueden generarse requerimientos particularizados por parte de la
autoridad de aplicacion.

Cuando no existe superposicion y las parcelas se encuentran dentro de una

zona de uso especial regiran normas especificas para dicha zona.

2.4.1. USOS ESPECIFICOS

Constituyen sectores en los cuales se desarrollan actividades relacionadas
con la escala local o la regional. Los usos ya instalados 6 a instalar en los mismos
requieren de una gestién y normativa especifica.

Por tratarse de emprendimientos que requieren determinadas condiciones,
deberan garantizarse aspectos tales como la provision de infraestructuras
necesarias, sobre todo en lo concerniente a efluentes liquidos, solidos, gaseosos,
accesibilidad desde las vias urbanas y regionales segun los casos, etc. En el caso
de los emprendimientos ya existentes, se deberd garantizar un adecuado
funcionamiento de los mismos. Para el caso de nuevos emprendimientos, en funcion
de las localizaciones sugeridas, contemplar los requerimientos que se evalien como
necesarios.

Respecto de los sectores aledafios, se deberan incorporar las
compatibilidades e incompatibilidades de usos del suelo, asi como las diferentes
medidas mitigatorias y preventivas que se consideren apropiadas.

Segun los casos la autoridad de aplicacion analizara la incorporacion los
estudios que considere apropiados acorde al tipo de emprendimiento, ya sea informe
ambiental 6 evaluacion de impacto ambiental. La autoridad de aplicacion proveera
los términos de referencia correspondientes. En los mismos se admite la continuidad
del desarrollo de dichas actividades, en tanto no involucren molestias a linderos y
respeten la normativa general del presente Cadigo.

Toda mejora o modificacion de actividades que se prevea, debera ser

puesta a consideracion de la autoridad de aplicacion.
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Los usos identificados se detallan a continuacion:

- Ue1: Parador de colectivos de media y larga distancia.

- Ue2: Espacios Verdes recreativos

- Ue3: Estacién de Servicios

- Ue4: Planta de Gas (a designar ubicacion dentro de area de reserva para
servicios publicos)

- Ueb5: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales (ubicacion a designar segun
estudios correspondientes)

- Ue6: Piletas de piscicultura.

- Ue7: Feria Franca

- Ue8: Hospitales

2.4.2. ZONAS DE RESTRICCION

Constituyen sectores que por sus caracteristicas presentan limitaciones
severas para el desarrollo de actividades. Toda intervencién humana en estas zonas
deberd someterse a consideracion de la Autoridad de Aplicacidon. Las propuestas
seran evaluadas en relacién al mantenimiento del equilibrio ecolégico y la calidad
paisajistica y al ordenamiento ambiental general de la localidad.

Estas zonas deben estar restringidas para la instalacion de usos urbanos
permanentes como son el uso residencial y sus complementarios, los equipamientos
comunitarios, usos turisticos de instalacién permanente, etc.

Las Zonas de restriccion identificadas para todo el ejido de Villa del Nahueve
son:

- Zr1 - Zona de restriccidon sobre faldeos.
- Zr2 - Franja de restriccion correspondiente a las rutas Provinciales N° 43 y N°

44

- Zr3 - Zona de Restriccion aledafa al rio Nahueve

- Zr4 - Zona de restriccion area mallines

- Zr5 - Zona de Servicio aledafia a los cursos de agua permanentes o
intermitentes

- Zr6 - Zona de Servicio de los Canales de riego

- Zr7 - Zona de las vertientes
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Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.

Corresponde a los sectores con mayor pendiente o con encauzamiento de
agua. La delimitacion precisa de esta zona surgira del estudio pluvioaluvional que se
realice para el sector.

Zr2 - Franja de restriccion correspondiente a las rutas Provinciales N° 43 y N°
44

Se estable una franja de 30 m adyacente a ambos lados de la Ruta Prov. en
las zonas fuera de las areas urbana y rurales de la localidad (Zr2a); y una franja de
15m para las areas, atravesadas por la ruta, que tengan caracteristicas urbanas
(Zr2b).

Cualquier intervencion que se pretenda realizar en esta franja adyacente a la
carpeta asfaltica de las rutas debera contar con la aprobacion del Organismo de

Aplicacion.

Zr3 - Zona de Restriccion aledaia al rio Nahueve

Esta zona se delimitard a ambas margenes de los cursos de agua medidos a
partir de la linea de ribera de méaxima creciente y se encuentra afectada por la
restriccion al dominio establecida por los Art. 2639 y 2640 del Cddigo Civil, Ley
Provincial N° 899 — Cdodigo de Aguas - Dto. Reglamentario N° 790/99. La Linea de
Ribera es la linea definible en el terreno por la cota de nivel a que llegan las aguas
de un curso de agua, calculada como el promedio de las crecidas maximas anuales,
en los términos de los articulos 2340 y 2577 del Codigo Civil. Esta linea limita la
propiedad publica de la privada.

Se aconseja establecer, a partir del limite antes descrito, una franja de

restriccion de 35 metros.

Zr4 - Zona de restriccion area mallines

Para delimitar precisamente esta zona es necesario realizar los estudios
hidrolégicos e hidrogeoldgicos de base.

EL mallin termina donde la vegetacion cambia de herbacea a arbustiva. Se

alambrara a 10m del limite del mallin en época de lluvia.
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Zr5 - Zona de Servicio Aledaa a los Cursos de Agua Permanentes o
Intermitentes.

Se aconseja proteger el sector adoptando una medida segun el siguiente
calculo:

D>2H

(H = profundidad del surco)

(D = distancia adoptada)

En consecuencia, y a fin de establecer un parametro comin minimo, se
adopta para esta zona un ancho de 15 m en el area urbana y de 35 m en el area
rural, quedando a criterio de la Autoridad de Aplicacion, el ancho de esta franja para
el area suburbana. Esta zona se delimitara a ambas margenes de los cursos de
agua medidos a partir de la linea de ribera de maxima creciente y se encuentra
afectada por la restriccion al dominio establecida por los Art. 2639 y 2640 del Cédigo
Civil, Ley Provincial N° 899 — Cédigo de Aguas - Dto. Reglamentario N° 790/99. La
Linea de Ribera es la linea definible en el terreno por la cota de nivel a que llegan
las aguas de un curso de agua, calculada como el promedio de las crecidas
maximas anuales, en los términos de los articulos 2340 y 2577 del Cddigo Civil. Esta

linea limita la propiedad publica de la privada.

Zr6 - Zona de Servicio de los Canales de riego

A ambos lados del eje de los canales de riego existente o a construir se
debera establecer una franja de servicio de 15 m para los canales principales, de 7
m para los canales secundarios, de 4 m para los canales terciarios y de 2 m para los
canales comuneros. Las servidumbres establecidas en las franjas de servicio antes
mencionadas posibilitaran el mantenimiento y operacion de la infraestructura del

servicio de riego.

Zr7 - Zona de las vertientes

Se establece una zona de restriccion de uso en torno a las fuentes de agua
gue abastecen a la poblacion. Hasta tanto se realicen los estudios necesarios, esta
zona debera tener un radio minimo de 30 m del punto de surgencia para las fuentes
puntuales (vertientes) y/o un ancho de 15 m del eje de aquellas fuentes de

abastecimiento que escurran. Superponiendo ademas un radio de 15m desde el
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centro de la obra de toma. En estas no solo se limitard la ocupacion con viviendas

sino que ademas se prohibira el acceso de animales.

2.4.3. ZONAS DE PROTECCION

Corresponde a sectores del territorio en los cuales el manejo de la
instalacién de actividades requiere de ciertos recaudos para lograr un equilibrio
ambientalmente sustentable, entre la actividad y el soporte natural. En estas zonas a
diferencia de las anteriores no se restringe la posibilidad de la instalacion de usos 6
limita casi exclusivamente a usos que no modifican la estructura original, pero si
plantea una serie de cuidados y medidas mitigatorias que garanticen la calidad
ambiental expuesta.

- Zpa Zona proteccion de riesgo aluvional
- Zpi Zona proteccion de riesgo de inundacion.
- Zpm Zona de proteccion de Area de Mallines

Zpa - Zona proteccion de riesgo aluvional

Corresponde a los sectores de faldeos que no se encuentran comprendidos
en la zona Zr1. De los estudios pluvioaluvionales que se realicen, surgird la
delimitacion precisa entre ambas areas y las obras de infraestructura necesaria a fin
de minimizar los riesgos ante la ocupaciéon de estas areas y para el control,
conduccion y descarga del escurrimiento pluvioaluvional. Los sectores con riesgo
pluvioaluvional seran motivo de estudios particularizados por parte de la autoridad
de aplicacion. Esta podréa solicitar estudios de Evaluacion de Impacto Ambiental para

aguellas construcciones que se localizan en esta area.

Zpi - Zona proteccion de riesgo de inundacion.

Corresponde a la parte del terreno externa a la linea de ribera de los rios y
arroyos que es cubierta por crecidas extraordinarias calculadas para una recurrencia
de cien afios. Se aconseja un arrea de proteccion de 15 m de la linea de ribera de
maxima crecida.

En esta zona no se permite la construccion de viviendas permanentes.
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Hasta tanto se realicen los estudios necesarios se establece a dicha franja
como el sector comprendido entre la linea de ribera y la linea cuya cota se encuentra
a 2 metros por encima de la cota estimada de la linea de ribera para seccion

transversal del curso en el sector considerado.

Zpm - Zona de protecciéon de Area de Mallines

Hasta tanto se realicen los estudios correspondientes a la dindAmica de los
mallines, se desalentara su ocupacion evitando el avance de la construccién, a fin
de preservar el efecto amortiguardor caracteristico de las mismas, evitar problemas
de drenaje y el riesgo de contaminacion del agua subterranea. Una vez realizados
los estudios, se determinara que usos podran asentarse en estas areas sin

modificar su dinamica.

2.4.4. ZONAS DE PRESERVACION y/o CONSERVACION

Son aquellos sectores en los cuales resulta conveniente preservar el caracter
original existente del territorio, como es el caso de los arroyos naturales, los recursos
paisajistico y de patrimonio arquitectonico.

Se han considerado dentro de la misma todos los sectores de interés turistico
patrimonial de la localidad, ya sean naturales o culturales, identificados en la directriz
de espacios abiertos, recreativos y turisticos, que por su importancia estén
identificados como elementos de preservacion

Los sectores identificados son los siguientes:
- Zpc1 - Las piedra Meonas
- Zpc2 - Mirador del Valle
- Zpc3 - La costa de Rio Nahueve
- Zpc4 — Conformacién rocosa ” El Negrete”

Para el caso especifico de Zpc3 Curso Rio Nahueve, es conveniente hacer
la presente aclaracion respecto de la “delimitacion” graficada en el plano “zonas de
usos especiales” del presente Cadigo.

Corresponde al curso de los rios propiamente dicho. La zona queda

comprendida entre la linea de Ribera de cada margen, siendo por lo tanto un
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espacio de dominio publico. La linea de Ribera es la linea definible en el terreno por
la cota de nivel a que llegan las aguas de un curso de agua, calculada como el
promedio de las crecidas maximas anuales, en los términos de los articulos 2340 y
2577 del Codigo Civil. Esta linea limita la propiedad publica de la privada.

2.5. NORMAS ESPECIFICAS POR ZONA

Las parcelas ubicadas en las zonas antes descriptas, se regiran por las
normas generales establecidas en el Blogue Teméatico N° 1 de la presente norma 'y
por las especificaciones resultantes de:

e El cuadro de indicadores urbanisticos
e El cuadro de usos permitidos por zona
La localidad de Los Carrizos queda dividida, a los efectos de la aplicacion de

esta norma, en diferentes Zonas.

2.5.1. ZONAS DE USOS GENERALES

Area Urbana

Rgm - Zona residencial general densidad media

Rgb - Zona residencial densidad baja

Rat - Zona residencial con oferta agro-turismo y afines
Et - Zona equipamiento turistico

Ni - Centro o Nodo Institucional

Ne - Centro o Nodo Educativo Recreativo

Cp - Corredores urbanos principales

Cs - Corredores urbanos secundarios

Ci — Corredor institucional

Cpp — Corredor peatonal

Area Rural

Ppi - Zona Produccion Primaria intensiva
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Arr - Zona area de reserva para crecimiento urbano residencial

Arp - Zona area de reserva para crecimiento de equipamiento de servicios publicos

2.5.2. ZONAS DE USOS ESPECIALES

Usos Especificos

Ue1: Parador de colectivos de media y larga distancia.

Ue2: Espacios Verdes recreativos

Ue3: Estacion de Servicios

Ue4: Planta de Gas (a designar ubicacion dentro de area de reserva para servicios
publicos)

Ue5: Piletas de tratamiento de liquidos cloacales (a designar ubicacion)

Zonas de restriccion

Zr1 - Zona de restriccion sobre faldeos.

Zr2 - Franja de restriccion correspondiente a las rutas Provinciales N° 43 y N° 44
Zr3 - Zona de Restriccion aledafia al rio Nahueve

Zr4 - Zona de restriccién area mallines

Zr5 - Zona de Servicio aledafia a los cursos de agua permanentes o intermitentes
Zr6 - Zona de Servicio de los Canales de riego

Zr7 - Zona de las vertientes

Zonas de proteccion

Zpa - Zona proteccion de riesgo aluvional

Zpi - Zona proteccién de riesgo de inundacion.
Zpm - Zona de proteccion de Area de Mallines

Zonas de preservacion o conservacion
Zpc1 - Las piedra Meonas

Zpc2 - Mirador del Valle

Zpc3 - La costa de Rio Nahueve

Zpc4 - Conformacion rocosa” El Negrete”
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253. CUADRO DE INDICADORES URBANISTICOS
ZONAS
INDICADORES URBANISTICOS Area Urbana Area Rural
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2.5.3.1.
INDICADORES URBANISTICOS

Relativo al retiro de frente

RESTRICCIONES PARTICULARES Y NOTAS DEL CUADRO

DE
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En el area correspondiente al retiro de frente no se permite la ejecucion de
construcciones. Sobre la linea Municipal, solo se podra instalar cerco de alambre,
reja y en el caso de muros, la altura maxima de éstos no sobrepasara 0,60 metros,
salvo los destinados a medidores de gas y energia eléctrica.-

Relativo a la parquizacion con arbolado
La superficie de arbolado se determinara, teniendo en cuenta la proyecciéon de

la copa del arbol sobre el terreno cuando alcanza su crecimiento medio.

Relativo a la normativa para nodo Institucional
Debido a las caracteristicas del nodo, que presenta lotes pasantes o con
doble acceso, se adoptara como frente de los lotes para aplicar la normativa,

aquellos que den a corredor urbano principal.

Relativo al FOS en lotes existentes a consolidar que no respetan las medidas
minimas establecidas

Para los casos en que los lotes existentes no alcancen la medida minima
estipulada se podra aumentar el FOS hasta completar la superficie del lote, siempre
gue se respeten los retiros minimos de frente y de fondo, indicados por la norma

para la zona en cuestion.
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2.5.4. CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA
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2.5.4.1. REFERENCIAS DEL CUADRO DE USOS PERMITIDOS POR ZONA

® . Uso Permitido (predominante y complementario).

Este tipo de uso puede implantarse en una determinada zona y como tal es
mencionado expresamente, siempre que el grado de perturbacion que originen sean

compatible con las normas de este Cédigo

Uc: Uso Condicionado.

Uso que puede permitirse solo mediante una evaluacion previa del impacto
urbanistico y/o ambiental, quedando supeditada su aprobacion a lo que la autoridad
de aplicacién establezca luego de evaluar el proyecto.

A los efectos de la localizacion de estos usos debera respetarse una distancia
minima de 200 metros a establecimientos educacionales, religiosos, sanitarios. La
medicion se efectuard desde los puntos mas préximos de las dos parcelas a

considerar.

(*)
La instalacibn de estos usos estard sujeta a evaluacién que estime

correspondiente la Autoridad de Aplicacion, a los efectos de garantizar la no

existencia de alteraciones al entorno circundante.

2.6. ESTACIONAMIENTO

Se define como modulo de estacionamiento vehicular al espacio ocupado
por un vehiculo estacionado, considerando para ello una superficie minima de 12.5
metros cuadrados.

El acceso vehicular a dicho modulo de estacionamiento, debera contemplar y
preveer los espacios correspondientes a maniobras y circulacion, correspondiendo

para ello otra superficie igual al modulo (12,5 m2) dispuesta de la siguiente manera:
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5m

2.5m I 1 2

1- Modulo estacionamiento

2- Modulo de maniobra y circulacion

Viviendas individuales o conjuntos plurifamiliares: un espacio de

estacionamiento o cochera por unidad de vivienda.

Edificios publicos: deberan contar con un sector destinado a playa de
estacionamiento, segun se especifica en el capitulo I, de esta Ordenanza. Para el
caso, se prevé la asignacion de un modulo de estacionamiento cada 60 metros

cuadrados de superficie cubierta o fraccion.

Edificios de oficinas: deberan prever un sector destinado a playa de
estacionamiento de un modulo de estacionamiento cada 45 metros cuadrados de
superficie cubierta o fraccion. Segun se especifica en el capitulo Il, de esta

Ordenanza

Locales comerciales: se debera prever un modulo de estacionamiento
cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros cuadrados.
Adicionando un modulo cada 100 metros cuadrados de superficie que supere los
200 metros cuadrados. segun se especifica en el capitulo Il, de esta Ordenanza

Clubes sociales, deportivos, etc.: deberad preverse la afectacion de un
modulo de estacionamiento cada 60 metros cuadrados de superficie cubierta o

fraccion.

Edificios educacionales: debera contarse con un modulo e estacionamiento

cada 2 aulas destinadas a la ensefianza.

Industria: debera contar con un area de estacionamiento del 15 % de la

superficie cubierta.
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Para todo tipo de emprendimiento a instalarse en la localidad, que necesite de
permisos especiales (por parte de la Autoridad de Aplicacion), y/o estudios de
impacto ambiental, la capacidad de estacionamiento ser4 analizada por el area
municipal competente. En forma especifica se deberd estudiar la actividad, su
localizacion, numero de usuarios y empleados presentes en forma simultanea,

superficie a construir, y datos del entorno.

2.6.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE ESTACIONAMIENTO
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

1: mddulo cada 60 m2 construidos de superficie total.
2: Sin auditorio, 1 modulo cada 150 m2. de la superficie total construida, con
auditorio, afiadir a la anterior lo requerido en el punto 3.
3: 1 mddulo cada 12 asientos del salon auditorio o del espectaculo que admita
mayor nimero de publico.
: Con saldn de lectura mayor de 500 m2. 20 % de la superficie de dicho salon.

: Con salén mayor de 600 m2. 60 % de la superficie de uso publico.

4

5

6: 1 modulo cada 120 m2. de la superficie de uso publico.

7: 1 médulo cada 200 m2. de la superficie total construida.

8: 1,5 modulo por puesto.

9: 1 modulo cada 150 m2 de la superficie total construida.

10: 1 mddulo cada 3 docentes o profesionales.

11: 1 médulo cada 3 aulas.

12: 1,5 modulo cada aula, gabinete o taller.

13: 2 modulo cada aula, gabinete o taller.

14: 1 (un) modulo cada 100 m2. de la superficie total construida.

15: 1 (uno) espacio de 15 m2. como minimo, con el lado menor que debe ser mayor
o igual a 2,5 m por unidad. Cuando la superficie de la unidad sobrepase los 150
m2 se deberan prever dos espacios.

16: 1 (uno) modulo cada 90 m2. construidos de superficie neta salvo que el acceso
se produzca en forma directa desde la via publica a cada lugar de
estacionamiento, en cuyo caso Se preveran espacios por unidad con las

caracteristicas dispuestas en 17. En el caso de adoptar un modulo cada 90 m2
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17:

18:
19:

20:
21:
22:
23:

se debera demostrar la ubicacion en cada uno de éstos teniendo en cuenta los
espacios de maniobras y otros obstaculos.

10 % de la superficie total construida, con superficie minima de estacionamiento
de dos mddulos.

2 (dos) modulos.

Casos con internacion, 1 (uno) moédulo cada 6 camas mas 1 (uno) médulo por
profesional.

Casos sin internacioén, 10 % de la superficie total construida.

60 % de la superficie cubierta y/o descubierta destinada a dicho uso.

1 (uno) moédulo cada 2 habitaciones.

1 (uno) médulo cada 45 m2. de la superficie neta del uso.

1 (uno) médulo cada 10 camas, mas 1 (uno) médulo para encargado o duefio.

24: Se deberan solicitar a la municipalidad normas especiales en cada caso
particular.
25: Los requerimientos para estacionamiento de vehiculos de acuerdo al siguiente
cuadro:
TIPO Superficie Total Cubierta Estacionamiento
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 27
4 500 a 800 m2 27
5 800 a 1000 m2 10
6 Mas de 1000 m2 10
Ferias Francas 09

2.7. CARGA Y DESCARGA

Se define como modulo de carga y descarga al espacio ocupado por un

vehiculo de gran porte estacionado, considerando para ello una superficie minima

de 40 metros cuadrados, superficie que contempla los espacios correspondientes a

maniobras y circulacion.
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Locales comerciales: se debera prever un modulo destinado a carga y
descarga cuando la superficie de los locales comerciales supere los 200 metros

cuadrados.

Industria: debera contar con un area como playa de maniobras acorde con

las necesidades del tipo de industria.

2.7.1. REFERENCIAS DE LOS INDICADORES DE CARGA Y DESCARGA
DISPUESTOS EN LA TABLA DE USOS

Para otros tipos de emprendimientos no contemplados en el presente listado,
el Municipio, a través de las areas competentes, analizara cada caso patrticular.
1a - Un espacio para un camion con superficie minima para carga y descarga de 40
m2.
1b - Superficie minima para carga y descarga de 80 m2.
1c - Superficie no inferior a la que resulta de computar un espacio de 50 m2. por
cada camion que opere simultdneamente.

Considerandose el numero de espacios segun la siguiente relacion:

N° de espacios por vehiculos Superficie cubierta total
de carga
1 Inferior a los 1.000 m2
2 De 1001 a 2500 m2
3 De 2501 a 5000 m2
4 De 5001 a 10.000 m2
5 De 10.001 a 20.000 m2
1 Por cada 20.000 m2 adicional o
fraccion

1d - 40 % de la superficie de la parcela destinada a dicho uso.
1e- 10 % de la superficie total construida con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.
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1f- 5 % de la superficie total construida, con superficie minima para carga y

descarga de 40 m2.

1g- Se deberan solicitar a la Municipalidad normas especiales para cada caso

particular.

1h- Los requerimientos para carga y descarga de acuerdo al siguiente cuadro:

TIPO Superficie Total Cubierta Lugar para Carga 'y
Descarga
1 Inferior a 120 m2 -
2 120 a 200 m2 -
3 200 a 500 m2 le
4 500 a 800 m2 le
5 800 a 1000 m2 le
6 Mas de 1000 m2 le
Ferias Francas -

1i - Un espacio para, un vehiculo con superficie minima para carga y descarga de 15

m2.

Nota: No se incluiran en el célculo del F.O.T. las areas destinadas a carga y

descarga.
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