
CODIGO DE PLANEAMIENTO

El Poder Ejecutivo 
                 de la

Provincia de Buenos Aires

                                                                                    La Plata.  21 de Marzo de 1989
Visto el expediente 2418-516/84 por el que la Municipalidad de Marcos Paz aprueba la Zonificación según usos del Partido, y 

CONSIDERANDO:

Lo establecido por el articulo 83° del Decreto 8912/77 (T.O 1987) y lo dictaminado por Asesoría General de Gobierno.

Por ello,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

DECRETA

ARTICULO 1°: Apruébese la propuesta presentada por la MUNICIPALIDAD DE   MARCOS PAZ referente a la Zonificación según usos del Partido, conforme con la Ordenanza N° 32/83, disposiciones y proyectos de ordenanzas obrantes a Fs. 1/86 y 119 del expediente 2418-516/84 que forman parte integrante del presente.

ARTICULO 2°: El presente decreto será refrendado por los señores Ministros Secretarios en los Departamentos de Gobierno, Economía y Obras y Servicios Públicos.

ARTICULO 3°: Regístrese, comuníquese, publíquese, dése al Boletín Oficial y pase a la Subsecretaria de Asuntos Municipales a sus efectos.               

   Marcos Paz,  9 de Diciembre de 1983 
Visto lo establecido por la ley 8912, referente al cumplimiento de la elaboración de etapas correspondientes al proceso de planeamiento, y

Considerando la necesidad de realizar ajustes surgidos ante el estudio de los cambios producidos por la dinámica de crecimiento y los resultados de la puesta en práctica de las medidas implementadas con anterioridad en este Partido.

Por ello, en uso de las atribuciones que le son conferidas por el Articulo 1° de la Ley 9116 sanciona la siguiente

ORDENANZA N° 32/83
Articulo 1°: Apruébese la Zonificación Según Usos del Partido de Marcos Paz y del Núcleo Urbano de Marcos Paz, según definición obrante en los Planos de Zonificación N° 1 y 2, que corren como anexo I de la presente Ordenanza.

Articulo 2°: Apruébese el Código de Planeamiento correspondiente a la etapa de Zonificación Según Usos que corresponde al anexo II de la presente Ordenanza.

Articulo 3°: Deróganse las Ordenanzas N° 5/50,  9/80 y 5/81, y toda otra norma y/o disposición que se oponga a la presente.

Articulo 4°: De forma.   
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Código de Zonificación Según Usos del Partido de Marcos Paz y del Núcleo Urbano de Marcos Paz.

INTRODUCCION: 

La Zonificación Según Usos es el instrumento técnico jurídico tendiente a cubrir las necesidades mínimas de ordenamiento físico territorial, determinando su estructura general, la de cada una de sus áreas y zonas constitutivas, en especial las de tipo urbano, estableciendo normas de uso, ocupación y subdivisión de suelo, dotación de infraestructura básica y morfología para cada una de ellas.

OBJETO:

El objeto de las presentes normas es el de encauzar a la actividad privada y pública para el desarrollo de la obra física y la dotación de los servicios esenciales.

OBJETIVOS:

1- Tender a la estructuración del espacio urbano para satisfacer los requerimientos y necesidades de la comunidad en lo referente a equipamiento, infraestructura de servicios y calidad del medio, organizando el conjunto de modo que puedan satisfacerse las demandas actuales y futuras de la población.

2- Orientar el desarrollo del núcleo dentro de una estructura física que determine una distribución armónica de las actividades tendientes a lograr la preservación y el mejoramiento de la calidad del medio ambiente.

3- Configurar una unidad territorial entre el núcleo urbano y su entorno inmediato, definiendo las áreas de estrecha relación funcional, su delimitación de actividades.

4- Garantizar que satisfagan los requerimientos ambientales vinculados con la iluminación, ventilación, asoleamiento, acústica, privacidad, visuales, etc.

5- Evitar la ocupación del territorio que no presente  condiciones adecuadas de saneamiento, promoviendo a la vez su recuperación.

6- Promover el reacondicionamiento del estado parcelario de acuerdo con las necesidades de la estructura urbana propuesta.

7- Impulsar el logro de una mayor densificación poblacional, tendiente a optimizar la utilización de infraestructura de servicios existente y favorecer los contactos sociales, con el fin de incrementar los atractivos de la vida urbana a nivel local.

8- Permitir la localización de la mayor cantidad de usos compatibles con las características predominantes de cada zona con el objetivo de favorecer la movilidad dentro de las mismas, reduciendo las posibilidades de formación de sectores urbanos estancos, la actividad reducida, controlando los hechos existentes que pudieran provocar o agravar conflictos funcionales o ambientales.    

CAPITULO I
Generalidades 
1.1. – Alcance de las normas 

El presente código configura la pieza legal necesaria para la puesta en práctica de los objetivos de la Zonificación, en lo referente a uso, ocupación y subdivisión del suelo, densidad poblacional, morfología edilicia e infraestructura de servicios.

1.2. – Ámbito de Vigencia
Las disposiciones de este código son de aplicación para la propiedad privada y bienes del dominio público y privado del estado, para el área urbana complementaria y demás zonas de usos específicos del partido de Marcos Paz.  

1.3. – Alcance de las principales expresiones empleadas en las normas de Zonificación

USO DEL SUELO

Conjunto de actividades permitidas o toleradas, que se realizan en el territorio, ocupando el suelo encima o por debajo de su superficie, así como el uso que se puede hacer de él para explotaciones productivas o extractivas.

Las actividades anteriormente referidas se clasifican en las siguientes categorías de uso: Comercial, Institucional, Residencial, Industrial y Agropecuario.

USO PREDOMINANTE

Actividad a desarrollar con las máximas posibilidades de superficie cubierta y número de unidades, que contará con el estimulo de la acción oficial.

USO COMPLMENTARIO   

Actividad a desarrollar destinada a satisfacer los requerimientos de los usos predominantes dentro de la misma parcela o de la misma zona, con limitaciones.

USO CONDICIONADO 

Actividad inconveniente, pero que por estar constituyendo un hecho existente, puede admitirse, siempre que se adapten prevenciones para no afectar los requerimientos de los usos predominantes y complementarios. Su existencia no posibilita habilitación de otros usos iguales o similares.

USO PERMITIDO

Todos los usos ya sean predominantes o complementarios que puedan radicarse en las parcelas de cada zona.

USO PROHIBIDO 

Todo el que constituya una actividad que se consideré inaceptable para una zona, y que no puede localizarse bajo ningún concepto.

ZONA

Área con características homogéneas a la cual se le asigna un uso y factores de ocupación del suelo, densidades poblacionales, dimensiones mínimas de parcela y características morfológicas.

CONCEPTO DE ZONIFICACION 

La zonificación consiste en la delimitación de zonas o polígonos territoriales que se caracterizan por su uso, grado de ocupación, y subdivisión del suelo, dotación de servicios de infraestructura y densidad de población.
SERVICIOS PUBLICOS BASICOS

Son aquellos sin los cuales resulta inconveniente el normal funcionamiento de una zona y cuya dotación corresponde ser promovida desde la esfera oficial.

SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS

Son aquellos que son necesarios para un mejor funcionamiento de la zona y cuya dotación corresponde ser promovida desde la esfera oficial cuando hayan sido completados los servicios básicos.

OCUPACION DEL SUELO

Conjunto de normas que regulan la ocupación del suelo, delimitando el volumen edificable máximo sobre una parcela y su ubicación en la misma.

FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO  (FOS)

Número que multiplicado por la superficie total de la parcela establece la superficie máxima que puede ser ocupada con edificación en cada predio.

FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT)
Número que multiplicado por la superficie total de la parcela establece la superficie máxima construible en cada predio. Tiene carácter de máximo, sin constituir un valor fijo.

RETIRO OBLIGATORIO

Superficie libre de edificaciones comprendida entre línea municipal o ejes divisorios de parcelas, y las construcciones fijas que se ubiquen en la misma.

CENTRO LIBRE DE MANZANA

Superficie Libre de edificaciones comprendida entre línea municipal o ejes divisorios de parcela, y las construcciones fijas que se ubiquen en la misma.

ALTURA DE EDIFICACION 

Medida vertical del edificio tomada sobre la línea municipal a partir de la cota 0.00 de la acera o hasta su equivalente + 1.50.

ESPACIO URBANO

Espacio aéreo comprendido entre los elementos artificiales y naturales que determinan el ámbito urbano de una ciudad.

MODULO DE ESTACIONAMIENTO 

Superficie necesaria para estacionamiento de un vehículo, su desplazamiento para ingreso y egreso  desde y hacia la vía pública.

AMPLIAR 

Modificar un edificio, aumentando la superficie y/o volumen edificado. Modificar una instalación aumentando la capacidad productiva de la existente.
RECONSTRUIR

Edificar de nuevo y en el mismo lugar lo que antes existía. Rehacer una instalación.

REFORMAR

Modificar un edificio sin aumentar el volumen edificado y sin cambiar su uso y destino. Modificar una instalación sin aumentar la capacidad productiva.

TRANSFORMAR

Modificar un edificio o instalación a fin de cambiar su uso o destino sin ampliar.

MANZANA

Unidad de terreno rodeada de vía pública o líneas férreas y/o registrada como tal en la Dirección de Catastro, con una superficie aproximada de una hectárea.

BLOQUE – MACIZO

Unidad de terreno rodeado de vía pública no denominada manzana.

PARCELA – PREDIO – LOTE 

Superficie indivisa de terreno, considerada unidad a los fines de esta reglamentación. Se considera sinónimo.

COTA DE PARCELA

Nivel de cordón ¨de la calzada¨ más el suplemento que resulta por la construcción de la vereda medida en el punto medio de la línea municipal que corresponda al frente de la parcela.

LÍNEA MUNICIPAL (L.M.)

Línea que deslinda la parcela de la vía pública actual o la línea señalada por la Municipalidad para la Futura vía pública.
FRENTE DE PARCELA

Línea comprendida entre las divisorias laterales y que limita una parcela con la vía pública o lugar público.

LÍNEA DIVISORIA LATERAL DE PARCELA

La que intercepta la línea Municipal o la línea divisoria de fondo.

LÍNEA DIVISORIA DE FONDE DE PARCELA

La correspondiente al o los lados opuestos al que coincide con la Línea Municipal de la Parcela.

VIVIENDA UNIFAMILIAR

Una unidad de vivienda o bien dos o más de ellas que aún ocupando un lote común poseen accesos y servicios independientes.

VIVIENDA MULTIFAMILIAR O COLECTIVA

Dos o más unidades habitacionales cuyo acceso y circulación interna de distribución a cada vivienda es común a todas o a varias de ellas, y/o también con comunes los servicios de infraestructura (electricidad, gas, desagües). Se incluyen e esta definición los hoteles y pensiones, asilos, conventos, hogares infantiles y de ancianos.

SEMI SOTANO O SEMI SUBSUELO

Se considera como tal cuando la cota del piso de la planta baja se encuentre como máximo a 1.50m de la cota 0.00 de la acera.

ZONA COMERCIAL ADMINISTRATIVA

La determinada a localizar usos relacionados con la actividad gubernamental, terciaria y de servicios como uso predominante, la residencia actúa como complementario.

ZONA RESIDENCIAL

La destinada a la localización de viviendas como uso predominante y a veces exclusivo, con el fin de garantizar y preservar condiciones aptas de habitabilidad.

ZONA RESIDENCIAL MIXTA

La destinada a la localización de viviendas unifamiliares, comercio y pequeñas  industrias inocuas y de almacenaje como uso predominante

ZONA INDUSTRIAL
La destinada a la localización de actividades industriales y de almacenaje, así como de aquellos usos complementarios indispensables para asegurar su funcionamiento.

ZONA DE RECUPERACION 

Área que por sus condiciones naturales (inundable, insalubre o de reducida resistencia de suelo)  resulta inapta para desarrollar funciones en áreas urbanas o complementarias, aun cuando actualmente se hallaren ocupadas; estarán sujetas a recuperación mediante obras que aseguren su saneamiento.

ZONA DE USOS ESPECIFICOS
La destinada a usos del transporte, de las comunicaciones, la producción o transmisión de energía, la defensa, la seguridad y otros usos específicos.

USO PUNTUAL

Se refiere a localizaciones de equipamiento comunitario o de servicios; no generan zonas pues no dependen de su agrupamiento sino del radio de captación de su actividad.

ZONA DE RESERVA COMPLEMENTAMIENTO DE TEJIDO (RCT)

Los sectores comprendidos dentro del Área Urbana en los cuales no se ha materializado ese uso y para los cuales se fijan en el presente Código las condiciones de habilitación.

CAPITULO II

Tramitaciones 

2.1      RESPONSABILIDADES Y SANCIONES
Estarán sometidas al cumplimiento de este Código las personas físicas y  jurídicas, públicas o privadas, con la única excepción de razones de seguridad y defensa según lo establecido en el Decreto N° 1549/83.

2.1.1 Obligación general de los propietarios, profesionales, constructores y    empresas.
Todo propietario, profesional, constructor, o empresa constructora al estar comprendidos en el alcance de este Código, tienen conocimiento de las condiciones que en el se exigen, quedando sujetos a las responsabilidades que se deriven de su aplicación.

Serán responsables de las construcciones sin permiso o modificaciones en obra de planos aprobados que se opongan a las normas establecidas en el presente Código.

Se consideran responsables de la documentación los profesionales actuantes y los propietarios.

2.1.2 Sanciones
Las sanciones a aplicar a los infractores del presente Código, serán las establecidas en los artículos 93 al 97 del Titulo V de la Ley 8912, reglamentados por la Municipalidad.

2.2 CERTIFICADO URBANISTICO

Será obligatorio requerir este certificado para usar una parcela, edificio, estructura, instalación, y/o parte de ellos con destino a cualquier uso del suelo.

La solicitud deberá presentarse en el formulario respectivo que entregara el Municipio y los datos volcados por el interesado tendrán carácter de declaración jurada. Como tal se hallará sujeto a sanciones en caso de falseamiento de información, tergiversación y/u omisión.

En caso de ser aprobada la solicitud se extenderá el certificado urbanístico, el que perderá su validez si dentro de los 365 días de su otorgamiento no fuera utilizado para la iniciación del expediente de obra correspondiente.

Si la magnitud del tipo de proyecto de obra lo justificara, La Secretaria de Obras y Servicios, previo informe de la Oficina de Planeamiento, podrá extender el plazo de validez del certificado.

2.3 Permiso de construcción y habilitación o transformación (cambio de actividad)

· Para solicitar todo permiso de construcción el recurrente deberá presentar el certificado urbanístico e ingresar el plano con la carátula especifica, volcando en la misma todos los indicadores urbanísticos que afecten a la zona.

· Para solicitar permiso de ampliación, demolición, remodelación, etc. Deberá presentar plano aprobado o empadronado del edificio y el certificado urbanístico correspondiente.

· Para solicitar la habilitación de locales, edificios e instalaciones de cualquier tipo, el recurrente deberá presentar plano aprobado o empadronado del mismo y el certificado urbanístico correspondiente.

· Cuando se trate de transformación, además de los requisitos anteriores, deberá presentarse la habilitación de la actividad desarrollada precedentemente o el certificado de subsistencia.

· Todo proyecto de reconstrucción (refacción) total o parcial que afecte por lo menos al 50% de la superficie cubierta original existente, deberá ajustarse a las normas del presente Código.

· Para todos los casos de reconstrucción parcial, la Oficina de Planeamiento podrá exigir la cumplimentación de alguno o de todos los indicadores correspondientes a la zona en función de proyecto presentado.

· Se dejará asentado en el plano respectivo el porcentaje de obra reconstruido y se considerará para establecer el porcentaje para futuras reconstrucciones o refacciones.

· Los proyectos de ampliación de edificios existentes aprobados según normas anteriores a la vigencia de la Ley 8912 y/o al presente Código podrán ser admitidos si la ampliación se encuadra dentro de los indicadores urbanísticos vigentes y/o se encuadra en lo establecido por el Decreto N° 1549/83, en su articulo 6°.

· Los proyectos de reforma de edificios existentes podrán mantener la ocupación y uso existente según planos aprobados, quedando a criterio de la Oficina de Planeamiento la exigencia de cumplimentación  de alguno de los indicadores urbanísticos.

Se entiende por reforma toda remodelación que no afecte partes estructurales del edificio.

· Para los casos de transformación de edificios existentes se utilizarán los siguientes criterios:

a) La ocupación del suelo y morfología se regirá por lo establecido para los casos de reconstrucción o reforma según le correspondiera.

b) El cambio de destino podrá ser admitido por la Oficina de Planeamiento si se encuadra en las disposiciones de este Código y en caso de no estar explícitamente definido el uso que se pretende, el mismo se corresponda con el carácter de la zona y no origine inconvenientes en la zona circundante.

2.4 Permisos de Construcción Otorgados 

Los permisos otorgados con anterioridad a la sanción del presente Código caducarán automáticamente si no se les diera inicio dentro de los ciento ochenta  (180) días contados a partir de la fecha de puesta en vigencia del mismo.

2.5 Permisos de Construcción en Trámite

Los trámites o actuaciones relativas a proyectos de obra que tengan fecha cierta de iniciación anterior a la vigencia del presente Código y que hubieran cumplimentado todos los recaudos o estuviesen en tramite, se regirán por las disposiciones que poseía la Municipalidad en vigencia al momento de la presentación, excepto que voluntariamente se ajusten a las disposiciones de este Código.

2.6 Edificaciones Antirreglamentarias
Se considerarán edificaciones antirreglamentarias a:

a) Las edificaciones ¨conformes a obra¨ o edificios ¨empadronados¨ según reglamentaciones anteriores, que no cumplan con las disposiciones establecidas por el presente Código.

b)  Las edificaciones que se presenten para empadronar fuera del plazo de 180 días después de la sanción del presente Código y no se ajusten a las disposiciones del mismo.
A las edificaciones que respeten las normas vigentes con anterioridad a la sanción del presente Código y no tengan plano aprobado, se les otorgará un plazo de 180 días a partir de la sanción del presente Código, para proceder a su empadronamiento según esas normas; pasado dicho plazo se deberán ajustar a las normativas establecidas por el presente Código o se considerarán construcciones antirreglamentarias.

2.7 Construcciones Clandestinas

La Municipalidad procederá a la paralización de obra de las construcciones  clandestinas.

En caso de constatarse que la obra en ejecución no respeta los indicadores establecidos, deberán demolerse las edificaciones antirreglamentarias, para poder proseguir la obra y aprobar el plano respectivo.

2.8 Construcción Existente

Toda construcción existente que no haya sido declarada, pasado el plazo previsto para hacerlo, quedará sujeta a las sanciones previstas por la Ley 8912.

CAPITULO III
Disposiciones Generales

3.1      Densidad Poblacional 

La densidad poblacional se fija a los efectos de mantener la densidad habitacional dentro de los límites preestablecidos en concordancia con factores sociales, culturales, funcionales y urbanísticos de la comunidad local.

Para cada zona el presente Código establece la densidad poblacional neta que es la cantidad máxima de personas que se admite por hectárea de espacio edificatorio.

Serán de aplicación las densidades netas establecidas en cada parcela motivo de nuevas construcciones y de reconstrucción o ampliación de edificios.

A los efectos de determinar la cantidad máxima de personas por parcela se utilizará la siguiente formula: 

 * Número de habitantes: superficie de parcela (m2) x Densidad Neta (hab. /m2) 
Se tomará la densidad neta de la zona reducida a m2.

Para uso residencial se computarán como mínimo dos personas por dormitorio. Si la unidad fuera de un (1) solo ambiente se computarán dos (2) personas como mínimo.

La fracción impar de número de personas por parcela permitirá la realización de un dormitorio más.

En hoteles o edificios de uso similar se deberán considerar dos (2) personas por dormitorio.
Para locales comerciales y oficinas se computarán en todos casos un mínimo de una persona por cada 30 m2 de superficie cubierta del local.

Para el cálculo de la superficie cubierta mínima por persona (hacinamiento) será de aplicación lo establecido en el Art. 41° de la Ley 8912 y su Decreto Reglamentario.

Tendrán carácter de densidades netas potenciales las establecidas en este Código que superen los 150 hab. /Ha para las zonas que no cuenten todavía con el servicio de desagües cloacales en funcionamiento, así como las superiores a la resultante de construir una vivienda unifamiliar por parcela cuando la zona no cuente con red de agua corriente o desagües cloacales.

En los casos que las obras de provisión de las redes de servicios mencionados se hallen licitadas podrán aprobarse planos de obra calculados con la densidad potencial, pudiendo realizarse las fundaciones correspondientes al total de obra.

Para los casos en que la provisión de la o las redes se hallen en ejecución se podrá realizar el total de la obra proyectada y aprobada, no pudiendo ser habilitada hasta tanto no entren en funcionamiento los servicios en cuestión.

Para las zonas que carezcan de agua corriente y cloacas podrá realizarse una (1) vivienda unifamiliar por parcela correspondiente al grupo familiar y/o comercio o taller.

3.2 Factores de Ocupación 

Para cada zona el presente Código establece el Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S) y el Factor de Ocupación Total (F.O.T)

Se considera como suelo ocupado a los efectos del cálculo del F.O.S la proyección del edificio sobre el terreno, computando las superficies cubiertas y semicubiertas.
El cálculo de todos los indicadores urbanísticos se efectuará en la totalidad de la superficie de parcela según mensura.

No se computarán al efecto de la determinación del F.O.S las edificaciones cuyo solado superior no supere el nivel de +1.50, medido con respecto al punto mas bajo de vereda, tomado en Línea Municipal, la superficie destinada a sótanos, siempre que en la misma no existan locales habitables o de trabajo y la superficie destinada a piletas de natación.

A los efectos del computo del F.O.T no será considerada como superficie cubierta la correspondiente a los cuartos de maquinas, tanques, depósitos o lavaderos en azoteas, ni tampoco la de planta Libre, entendiéndose por tal la superficie del edificio ubicada en cualquier nivel con dos lados como mínimo abiertos y que no constituyan ningún tipo de local habitable.

Cuando en una construcción existente el Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S) esté excedido, pero  no el Factor de ocupación Total (F.O.T) ni la densidad el Municipio respectivo podrá autorizar la remodelación y/o ampliación de su superficie cubierta, siempre que se cumplan las condiciones fijadas por el Decreto N° 1549/83 en su Articulo 6°.

3.3 Premios a la Construcción 

Serán de aplicación incrementos o premios sobre los valores del F.O.T y densidad poblacional fijados para cada zona, ajustándose a los valores máximos indicados en la Ley 8912 y su Decreto Reglamentario.

3.3.1 Para todas las zonas que cuenten con los servicios esenciales de agua corriente y cloacas.

a) Por ancho de parcela: a razón de 1% por cada metro a partir de 10 mts. en forma proporcional y hasta un incremento máximo del 10% del F.O.T. Para lotes en esquina se considerará el lado de menor dimensión. Para nuevas parcelas a partir de los anchos mínimos exigidos.

b) Por edificación separada de ejes divisorios laterales: a razón de 3% por cada metro que sobrepase los cuatro (4) metros de separación a cada eje, computándose hasta un 30% en total.   

c) Por edificación retirada voluntariamente de la línea de construcción establecida a razón de 3% por cada metro de retiro, con un máximo de un 15%.

d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante de la aplicación del F.O.S: a razón de 5% por cada décimo (0.1) de disminución a partir del F.O.S asignado a la zona. Máximo 10%
e) Por espacio libre público existente al frente de la edificación, medido desde la línea municipal hasta el eje de dicho espacio: a razón de 0.5% por cada metro a partir de los 10 (diez) metros y con un máximo de 5%.
3.3.2 Para las restantes zonas del núcleo urbano que no cuenten en la actualidad con los servicios de agua corriente y cloacas.

a) Por ancho de parcela: a razón de 0.5% por cada metro, a partir de 10 (diez) metro en forma proporcional y hasta un incremento máximo de 5%. Para lotes en esquina se considerará el lado de menor dimensión. Para nuevas parcelas, a partir de los anchos mínimos exigidos.

b) Por edificación separada de ejes divisorios laterales a razón de 2% por cada metro que sobrepase los cuatro (4) metros de separación de cada eje, computándose hasta un 20% en total.

c) Por edificación retirada voluntariamente de la línea de construcción establecida: a razón de 3% por cada metro de retiro, con un máximo de 10%. 
d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante de la aplicación del F.O.S máximo, establecido para cada zona: a razón de 5% por cada décimo (0.1) de disminución a partir del F.O.S asignado a la zona. Máximo 10%

e) Por espacio libre público existente al frente de la edificación. Medido desde la línea municipal hasta el eje de dicho espacio: el 0.5% por cada metro a partir de los 10 (diez) metros y con un máximo de 5%.

Todos los premios que correspondan por fracciones de valores se fijarán mediante interpolación lineal.

La densidad neta por parcela podrá incrementarse en el mismo porcentaje que el F.O.T, aumentándose la cantidad de personas que aloje cada edificio de acuerdo a los incrementos que en cada caso correspondan.

En casos de lotes de menor dimensión que la mínima establecida por subdivisión para la zona donde se halle ubicado, dentro del Área Urbana o Complementaria, se permitirá una superficie (F.O.S) igual al producto del F.O.S  en esa zona por la superficie, correspondiente a la parcela mínimo de subdivisión establecida para la respectiva zona, siempre que la superficie ocupable resultante de la aplicación de las disposiciones que anteceden no exceda el 0.60 de la superficie de la parcela. 

3.4 Retiros  

Los retiros consisten en establecer líneas de edificación separadas por ciertas distancias de las líneas divisorias del predio y/o de la línea municipal. Se imponen a los edificios a fin de obtener por medio de los esparcimientos resultantes, mayor asoleamiento y ventilación así como la presencia de vegetación en los jardines o parques que podrán formarse como consecuencia de la aplicación de los retiros mencionados.

Los retiros pueden ser: de frente, lateral, bilateral, o de fondo.

· Retiro de frente: además de procurar las ventajas enunciadas anteriormente, permite a veces prevenir la necesidad de futuros ensanches viales, quedando en tal forma libre de edificación la traza de la futura calle o avenida.
· Retiros Laterales o Bilaterales: llenan asimismo las funciones de procurar ventilación o asoleamiento por tres o cuatro frentes respectivamente y asimismo, la utilización de techos de pendientes diversas que quedan, en esta forma, independientes. Se aplican a contar de las líneas laterales divisorias del predio.

· Retiros de Fondo: se aplica a contar de la línea divisoria del predio por su fondo, hasta el contrafrente del edificio.

Los retiros a que se ha hecho referencia se aplicarán desde el nivel de la cota de referencia hasta la máxima altura del edificio.

Las parcelas ubicadas en esquina deberán cumplir con el retiro de frente sobre la totalidad del lado menor de la misma.

Para el Área complementaria fíjense los siguientes retiros:

· Retiro bilateral: 3.00 m como mínimo pata lotes con frente igual o superior a 20 m.

· Retiro Lateral: 3.00 m como mínimo para lotes con frente entre 15 y 20 m.

Las construcciones podrán invadir la superficie correspondiente al retiro de fondo hasta en un 40% de la misma, debiendo compensar este exceso dejando de edificar igual superficie dentro de la superficie edificable, comprendida entre líneas de retiros. La mencionada construcción solo podrá apoyar sobre línea de fondo de la parcela en un 40% de la citada línea y no sobrepasar los 4 m de altura.

3.5 Centro libre de Manzana

A efectos de garantizar la existencia de centros de manzana libres de edificación, se establece un retiro obligatorio que se ajustará a lo establecido en los gráficos. 3.5.1, 3.5.2, 3.5.3, 3.5.4, 3.5.5, 3.5.6 y 3.5.7

En los amanzanamientos de forma rectangular, cuando uno de sus lados sea menor de 60 (sesenta) metros no se exigirá centro libre de manzana.

En las parcelas de esquina que por sus dimensiones deban integrar el centro libre de manzana dejarán el espacio libre que surja de la aplicación de la formula general según el siguiente esquema:
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Se aplicará la formula para ambos frentes y se dejará libre el sector creado por la intersección de las líneas de fondo. Cuando en un sentido no corresponda retiro se dejará un mínimo de 3 (tres) metros.

El retiro de fondo de lotes con frente a dos o más calles quedará al estudio de la Oficina de Planeamiento quien resolverá en cada caso particular según la solución del proyecto presentado y el uso a que se destine. Cualquiera sea la solución adoptada, esta no deberá crear situaciones perjudiciales con respecto al centro libre de manzana.

En ningún caso el retiro de fondo será inferior a 3 (tres) metros.

El espacio destinado a fondo deberá estar convenientemente parquizado.

Los cercos divisorios de predios en dicho espacio podrán ser de mampostería hasta 1.70 m de altura máxima, pudiendo alcanzar hasta 2 m cuando se traten de cercos vivos.

Quedan exceptuados de la formación de fondo obligatorio aquellos casos previstos para planes integrales en los que se proyecten edificios aislados y la ampliación o reforma de edificios existentes destinados a equipamiento o infraestructura comunitaria, que no puedan ¨por razones funcionales¨ dar solución a este aspecto, casos en los que se deberá plantear alternativas de valor equivalente.

3.6 Espacios para iluminación de locales de habitación y de trabajo.

Los locales de habitación  y de trabajo deberán ventilar indefectiblemente a espacio libre urbano, entendiéndose por tal:

· Espacio de la vía pública

· Centro libre de manzana

· El espacio comprendido entre la Línea Municipal y los de retiro obligatorio o  voluntario de la edificación.

· El espacio entre parámetros y líneas divisorias laterales. Estará vinculado a cualquiera de los otros espacios que componen el espacio libre urbano, a varios de ellos, o a todos.

Su ancho mínimo será:

a/ Para parámetros laterales de altura menor o igual a 6 (seis) metros: ancho mínimo = 3,50 m

Para parámetros laterales de altura mayor a 6 (seis) metros: ancho mínimo = 4,00 metros, valor que se incrementará con la altura del edificio en la siguiente relación

D ≥ h/5. 

Donde d: separación entre parámetro lateral y línea divisoria.

h: altura máxima de la edificación

· El espacio comprendido entre parámetros verticales; correspondientes a diferentes volúmenes edificados dentro de una misma parcela.

Dicho espacio deberá responder a las siguientes relaciones:

b ≥ ½ a

b mínimo= 6m

h ≤ 1,5 b

donde: b: separación entre volúmenes edificados

                  a: ancho de la parcela

                  h: altura máxima de la edificación

Cuando los parámetros enfrentados sean de distinta altura, h será igual a la semisuma de los mismos.

El espacio encerrado entre parámetros verticales correspondientes a un mismo volumen edificado en la parcela.

a/ Para viviendas unifamiliares, superficie mínima: 20 metros – lado mínimo = 4m

b/ Para vivienda colectiva y otros usos: superficie mínima: 36 metros – lado mínimo: 6m, debiendo respetarse la siguiente relación h ≤ 1,51

donde h: altura máxima de la edificación

                 L: lado mínimo

·  Los patios apendiculares que queden incorporados a alguno de los espacios mencionados en los puntos anteriores.

Se denominarán patios apendiculares del espacio urbano, a aquellos patios abiertos por un lado igual o mayor a dos veces su profundidad y no menor de 4m cuando se enfrenten vanos de iluminación y ventilación de locales habitables.

Se denominan patios apendiculares de los patios internos a aquellos cuyos lados de unión con ellos sean igual o mayor que dos veces su profundidad.

Al mismo podrán ventilar locales auxiliares: cocinas, baños siempre y cuando la distancia “d” desde el paramento en el cual se encuentran los vanos, hasta otro que se le enfrente, sea igual o mayor a 3 (tres) metros.

· Patio de fondo: cuando las parcelas, no accedan por sus dimensiones al centro libre de manzana, la edificación deberá retirarse de la Línea divisoria de fondo, si a dicho espacio se abren vanos de iluminación y ventilación de locales de habitación y trabajo, el espacio así conformado se denominará patio de fondo, y deberá respetar las siguientes relaciones:

Retiro mínimo: 3 (tres) metros

Relación con altura de edificación d = h/2 donde

d: retiro de línea divisoria de fondo

h: altura de la edificación

Se liberará la obligación de cumplir con la relación respecto de la altura de la edificación cuando: “d” sea igual al ancho de la parcela.
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Los locales de habitación y trabajo, no podrán ventilar a patio interno, entendiéndose por tal a todo espacio rodeado por muros de edificios o por muros y medianeras, cuyas dimensiones impiden correcta iluminación y ventilación. Solamente podrán ventilar a él, los locales auxiliares, cocinas, baños, etc.

Su ancho mínimo no podrá ser inferior a 3 (tres) metros y su superficie deberá ser igual o mayor de 12 (doce) metros cuadrados.

CENTRO LIBRE DE MANZANAS
Ejemplos de casos generales

3. 5. 1. caso I –

3.   5. 2. caso II -

Los lados que delimitan el centro libre de manzana serán paralelos a los lados correspondientes de la manzana e igual 1/3 de la dimensión de éstos.-
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3.5. 3. Caso III

Manzanas irregulares de 4 lados
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Se aplicarán las fórmulas siguientes:

a = B + B´/2. 0,35      ;      b = A + A´/ 2. 0,35

Para determinar la profundidad edificable “a” o “b” se multiplicará la semisuma de los lados opuestos por el coeficiente 0, 35.-

3. 5. 4. Caso IV –

Cuando la semisuma de los lados opuestos es menor a 50 m. no habrá centro libre de manzana.

3. 5. 5. caso V – 

Manzana irregular de 3 lados
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                                                                      Se aplicará la fórmula:

                                                                      a = 0,06. L 

                                                                      Siendo L: el perímetro del triángulo.

                                                                      a: la profundidad edificable.

                                                                      0.06: un coeficiente.
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                                                                      No habrá centro libre cuando:

a) si L es menor de 420m.

b) si existen lados menores del 27%  de L.
3. 5. 6. caso VI
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Manzana irregular de 5 lados

                                                                   se aplicará la fórmula: a = 0,08. L

                                                                   No habrá centro libre cuando:

                                                              a)  L sea menor de 315 m.

                                                              b) Cuando existan lados que sean                       

                                                              menores del 15% y mayores del 30% de L.

3. 5. 7.  caso VII

Manzanas irregulares de 6 lados

Se aplicará la siguiente fórmula:

a = 0,07. L

Siendo: L el perímetro.

      a: profundidad edificable

      0,07: un coeficiente

No habrá centro libre de manzana cuando:

a) L sea menor de 360m

b) Cuando haya lados que sean mayores del 25% de L.

NOTA: Cualquiera sea el resultado de aplicación de estas fórmulas “a” (profundidad edificable), no podrá ser menor de 25m a partir de la línea municipal.


3. 7. Altura de la edificación

La reglamentación de las alturas de los edificios tiene por función asegurar el asoleamiento, la ventilación y la estética del paisaje.

Se entiende por altura máxima a la total del edificio, medida desde la cota de referencia hasta el punto más alto del mismo, no debiéndose considerar a tal efecto las chimeneas, cabinas de ascensores, cuartos de máquina y tanques de agua.

Se establece para todas las áreas urbanas como nivel de suelo (0,00) la cota + 1,50m tomado desde el nivel de vereda.

3. 8. Infraestructura de servicios

 Para las distintas zonas se establecen los servicios considerados básicos y complementarios, siendo fundamental la provisión de los de agua corriente, cloacas energía eléctrica y tratamientos de vías de circulación, en relación a la aplicación de la densidad poblacional máxima admisible según lo establecido por la Ley 8912 y su Decreto Reglamentario.

3. 9. Subdivisión del Suelo

3. 9. 1. Criterio general
La subdivisión del suelo se ajusta a lo establecido en la Ley 8912, Capítulo III y sus normas complementarias y específicamente a lo determinado para cada una de las áreas y zonas delimitadas y reguladas por el presente Código.

3. 9. 2. Nuevos amanzanamientos y apertura de calles

Cuando se trate de subdivisiones en manzanas o macizos el trazado y coordinación de las calles principales deberá ser sometido a la aprobación previa de la Secretaría de Hacienda, Obras y Servicios, previo dictamen de la Oficina de Planeamiento Municipal.

Las vías de circulación a crear como consecuencia de nuevos amanzanamientos o macizos deberán tener un ancho mínimo de quince (15) metros y las avenidas treinta (30) metros, cuando la continuidad de las respectivas Líneas Municipales a ambos lados de los mismos diere un ancho igual o inferior al estipulado, debiendo respetarse la continuidad del ancho original de los espacios circulatorios de amanzanamientos existentes cuando éste supere el mínimo establecido.

Su continuidad sólo podrá ser interrumpida al ser interceptada por vías férreas, canales, rutas, accidentes topográficos, salvo que la impracticabilidad fundada de esta medida aconseje lo contrario, caso que quedará a consideración del Poder Ejecutivo, previo informe de la Oficina de Planeamiento Municipal.

Los macizos a crear con motivo de operaciones de subdivisión de áreas urbanas y complementarias tendrán que ajustarse a las siguientes dimensiones:

· Lado mínimo sobre vía de circulación principal: 150 metros.

· Lado mínimo sobre vía de circulación secundaria: 50 metros.

En toda subdivisión, la línea de frente de las parcelas deberá retirarse hasta una distancia del eje de la vía pública igual a la mitad del ancho fijada para la misma. En los casos en que el eje no se encuentre  perfectamente definido, se tomará como tal el eje de la zona de camino.

Cuando un fraccionamiento dé lugar a la apertura de calles, previo a su aprobación, el titular de dominio deberá efectuar el tratamiento que le correspondiese según lo establecido en el artículo 62° de la Ley 8912 y el presente código.

En todos los casos deberá asegurarse las condiciones de transitabilidad. A estos efectos se considera que una calle es transitable cuando se halle abovedada y tenga asegurado su desagüe mediante la ejecución de las obras que el caso exija.
Las manzanas formaran ochavas en sus esquinas las que se trazarán por medio del corte de un triángulo isósceles con vértice en punto esquinero sus lados iguales tendrán tres (3) metros de longitud. Cuando el vértice esquinero forme un ángulo mayor de 135° podrá autorizarse la supresión de la ochava. Las superficies de las ochavas se excluirán del área del lote esquinero quedando incorporado al dominio público.

Cuando se edifique un lote esquinero sin ochava o con ochava, de dimensiones menores a las establecidas, deberán regularizarse la situación mediante la cesión correspondiente.

Se aceptarán ochavas con dimensiones menores a las reglamentarias cuando se hallan determinadas por edificios, construidos con anterioridad a la sanción del presente Código, pero deberá adoptarse la que corresponde, al efectuarse la renovación de los mismos.

3. 9. 3. Parcelamiento

Las dimensiones mínimas de parcelas serán las determinadas para cada zona, conforme a lo establecido en el presente Código.

En ninguna zona se permitirán subdivisiones que alteren las condiciones de frente y superficies fijadas para cada una de ellas, excepto en lo siguientes casos: 
a/ Sanear un título afectado por una invasión de linderos, materializada por una construcción de difícil y costosa remoción.

b/ Evitar que entre los edificios construidos en lotes linderos queden espacios que conformen pasillos de dimensiones menores a las exigidas en los reglamentos de construcción.

c/ Corregir una baja relación frente/fondo, entendiendo por tal a la inferior a un tercio (1/3). En estos casos el lote remanente deberá mantener la superficie mínima establecida para la zona.

d/ Transferir superficies entre lotes linderos para permitir soluciones que desde el punto de vista urbanístico sean superiores o equivalentes a la anterior.

Sólo se permitirá crear parcelas interiores sin salida a la vía pública cuando tengan por objeto incorporarse a una parcela lindera, pero siempre que no se originen quiebres o martillos que presenten una inconveniente solución urbanística.

La parcela remanente, como el lote lindero, deberán tener la superficie mínima establecida para la zona.

En aquellas parcelas donde se encuentren construidos dos o más edificios y se solicite subdividirlas en tantas parcelas como edificios hubiera, las parcelas resultantes deberán ajustarse a las medidas de frente y de superficie establecidas para la zona y a las disposiciones del artículo I del Decreto Provincial N° 1549/83 al reglamentar el artículo 52° de la Ley 8912.

Las parcelas deberán ser preferentemente de forma rectangular, cuando no puedan serlo por problemas de trazado o por situaciones de hecho, deberán cumplir los siguientes requisitos:

a/ El promedio ponderado de sus anchos no deberá ser inferior al ancho mínimo exigido en la zona.

b/ De existir restricciones a la edificación fijados en el Código Municipal, la superficie no afectada de la parcela deberá ser apta -por su forma y dimensiones-para el adecuado desarrollo de un proyecto que utilice lo valores máximos de los indicadores urbanísticos admitidos en la zona.
c/ El frente no debe ser inferior a doce metros. La relación máxima entre ancho y fondo no será obligatoria en todos los casos de subdivisión de manzanas y macizos existentes.

Tampoco será exigible en las parcelas frentistas a cursos o espejos de agua en los que rijan las restricciones establecidas por los artículos 2639 y 2640 del Código Civil y por la Ley N° 6253 de Conservación de Desagües Naturales.

En parcelas de esquina se considerará ancho al lado menor.

Se admitirá la subdivisión de parcelas de esquina cuyo ancho sea inferior al admitido en la zona, siempre que se hayan originado con anterioridad a la sanción de la Ley 8912.

Las parcelas resultantes deberán cumplir con la superficie mínima exigida mejorar la relación ancho-fondo y tener un ancho no inferior al de la parcela de origen.

Al subdividir parcelas edificadas, cada una de las parcelas resultantes deberá cumplir con las dimensiones mínimas establecidas para la zona, y las construcciones implantadas en ellas, con los indicadores urbanísticos vigentes en la misma.
A los efectos indicados en la última parte del artículo 52° de la Ley 8912 se extenderá por macizo existente toda unidad territorial rodeada de calles no designada catastralmente como manzana.

En dichos macizos podrá admitirse la apertura de calles, o subdivisiones en nuevas unidades rodeadas de calles si se cumplimentara lo establecido en los siguientes puntos según corresponda:

a/ Cuando en los macizos existentes en los sectores denominados catastralmente como chacras, quintas y predios rurales, así como en los remanentes de quintas y chacras se materialice el uso del suelo conforme a lo admitido en el presente Código deberán cumplimentarse las exigencias en materia de cesiones, dotación de infraestructura y de servicios establecidas en la Ley 8912 y el presente Código.

b/ En los macizos existentes y en los sectores denominados catastralmente como chacras, quintas y predios rurales –así como en los remanentes de chacras y quintas- afectados al uso urbano, podrá materializarse dicho uso siempre que se dote a la urbanización de los servicios y mejoras que el Municipio establezca como indispensables, en los casos en que un estudio particularizado del entorno demuestre la imposibilidad técnico-económica del cumplimiento estricto de lo establecido en el artículo 62° de la Ley 8912 y en función a los servicios básicos fijados en el presente Código.
En todos los casos se exigirá como mínimo la ejecución de obras de desagües pluviales, alcantarillado y tratamiento de calles ejecutadas de conformidad con lo que establezcan las disposiciones municipales, así como la provisión de alumbrado público y energía eléctrica domiciliaria.

La superficie mínima de parcela para uso agropecuario intensivo en el Área Complementaria se fija en 1 fila, excepto que se regule otra dimensión en la normativa específica de la zona respectiva en el presente Código.

La superficie mínima de subdivisión adoptada para el Área Rural (A.R) será la fijada por el Ministerio de Asuntos Agrarios (Art. 53° de la Ley 8912 y su Decreto Reglamentario)  

Todos los aspectos no especificados sobre subdivisión de tierra se regirán por las disposiciones que figuran en la Ley 8912 y su Decreto Reglamentario, así como todas las normas Municipales y/o Provinciales que puedan afectarlo.

3.9.4 Cesiones.

En el momento de la efectiva incorporación al área urbana de las zonas establecidas y/o reestructuraciones  dentro del área urbana, los propietarios de los predios involucrados deberán ceder gratuitamente al Estado Provincial las superficies destinadas a espacios circulatorios, verdes y libres públicos y a reservas para la localización de equipamiento comunitario de uso público, de acuerdo con los mínimos establecidos en el artículo 56° de la Ley 8912. y su Decreto Reglamentario N° 1549/83. En cuanto a compensaciones las mismas deberán responder a lo establecido por el artículo 57° de la mencionada Ley.

En todo fraccionamiento que limite con espejos de agua permanentes, naturales o artificiales deberá delimitarse una franja que se cederá al Fisco Provincial, arbolada y parquizada de cien (100) metros medidos desde el borde, el que será determinado por la Dirección Provincial de Hidráulica.
Asimismo, cuando el predio esté total o parcialmente contenido en el predio motivo de subdivisión se excluirá del título la parte ocupada por el espejo de agua a fin de delimitar el dominio estatal sobre el mismo.

3.9.5 Propaganda

Para proceder a la venta de tierra se exigirá al vendedor la exhibición del plano de subdivisión aprobado, el número y fecha de aprobación o la escritura pública que lo certifique así como todas las restricciones que lo afecten surgidas del presente Código.

Igual criterio se exigirá para cualquier operación tendiente a la venta de bienes inmuebles en general.

Para efectuar la publicidad respectiva se controlará el estricto cumplimiento a la Ley provincial en la materia.

3.10. Reglamentaciones especiales

3.10.1. Conjuntos Habitacionales y Proyectos Especiales

El Departamento Ejecutivo podrá autorizar la aprobación de proyectos para la realización de conjuntos habitacionales y/o proyectos especiales que se consideren se interés para la Comunidad. Para estos casos la Oficina de Planeamiento fijará las normas urbanísticas particularizadas que estarán condicionadas a las siguientes disposiciones:

a/ Garantizar el mantenimiento de una unidad de proyecto para todo el desarrollo.

b/ Garantizar la provisión de la infraestructura y el equipamiento necesario para el proyecto a realizar teniendo como parámetros mínimos los establecidos por la Ley 8912, sus Disposiciones Reglamentarias, las disposiciones de este Código y las reglamentaciones de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda  (S.E.D.U.V.)

c/ Para Conjuntos Habitacionales, estar ubicados en zonas donde el uso residencial sea predominante.

En ningún caso se aceptará una localización en zona donde la residencia sea de uso restringido.

Para proyectos especiales en general, deberán estar ubicados en zonas donde sean compatibles con el carácter de las mismas.

d/ Establecer el F.O.S., F.O.T., retiros y altura de edificación, etc., teniendo en cuenta las características generales del sector circundante a fin de no crear distorsiones morfológicas o funcionales.

e/ El desarrollo deberá contar con una calle perimetral que circunde la unidad parcelaria, de un ancho entre líneas municipales acorde con lo establecido en el presente Código la cual se halle vinculada directamente al sistema vial principal o secundario. El sistema vial interno será continuo y sólo se permitirán calles internas cuando se cumplimenten los requisitos fijados por el Decreto 1549/83 al reglamentar el artículo 12° de la Ley 8912.

Estacionamiento de vehículos

En la construcción de nuevos edificios deberá dejarse lugar para estacionamiento de acuerdo con las especificaciones de este artículo y cumpliendo lo siguientes requisitos:

1/ Los lotes cuyo ancho sea menor a 12 m estarán exentos de la obligación de dejar espacio para estacionamiento, excepto para edificios de viviendas multifamiliares en los que se deberán realizar a partir del frente igual o mayor de 10 (diez) metros.

2/ Las cocheras colectivas se calcularán con un módulo de 25 (veinticinco) metros cuadrados (con ancho no inferior a 3m) estando incluidas en el mismo las circulaciones necesarias para el desplazamiento de otros vehículos.
Se señalarán los lugares o cocheras en lo planos presentados, pudiendo ser aprobados si de los mismos surge una superficie menor para una resolución que asegure un normal funcionamiento y cumpla con los requisitos de este artículo.

En ningún caso la superficie destinada a estacionamiento podrá ser inferior a 3,5 m2 por habitante.

3/ Para viviendas unifamiliares deberá preverse como mínimo un módulo de 15 (quince) metros cuadrados.

4/ El estacionamiento en cada edificio se vinculará con la vía pública como máximo en dos puntos: una entrada y una salida, en caso de estar unificadas, su ancho no será mayor que el necesario para el paso simultáneo de dos vehículos.

5/ El estacionamiento podrá ser abierto, semicubierto o cubierto.

6/ Sistema para la determinación de superficie destinada a estacionamiento.

a- Vivienda multifamiliar

Un módulo cada dos unidades como mínimo.

b- Hoteles u otros lugares de alojamiento transitorios:

Un módulo por cada habitación, para edificios cuya privacidad exceda las diez habitaciones.

c- Edificios de administración pública y/o privada.

Un módulo cada 50 (cincuenta) metros cuadrados de superficie cubierta para edificios de superficie igual o mayor a 250 m2.

d/ Edificios industriales o almacenaje

Un módulo cada dos empleados y/u obreros a partir de cinco por turno.

Se tomará para la aplicación de este ítem el turno que cuente con mayor cantidad de personal.

e/ Salas de espectáculos

Un módulo cada 20 asientos para edificios cuya capacidad sea igual o superior a doscientas personas.

f/ Lugares para prácticas deportivas recreativas:

Un módulo cada diez espectadores.

g/ Establecimientos de enseñanza.

Un módulo cada cuatro docentes y no docentes, para establecimientos con más de quince personas empleadas.

h/ Establecimientos sanitarios.

Un módulo cada cien metros cuadrados de superficie cubierta a partir de 500 m2. y/o un módulo cada cinco camas. La Dirección de Planeamiento Municipal determinará qué criterio utilizar en función de las características del establecimiento.

i/ En edificios comerciales.

Un módulo cada cien metros cuadrados de superficie cubierta, para edificios cuya superficie exceda los 300 m2.
En caso de autoservicios, supermercados y/o locales con depósitos, cuya sala de venta exceda los 200 m2 cubiertos, deberá solucionarse las maniobras de carga y descarga dentro de los límites de la parcela.

En otros locales e instalaciones no mencionados precedentemente, la O.P.M. determinará las exigencias al respecto según el uso del proyecto particular presentado y conservando el espíritu de la presente norma.

7/En casos de ampliación, reforma o transformación o reconstrucción de edificios, la O.P.M. determinará la superficie que debe destinarse para estacionamiento.

8/ Queda terminantemente prohibido estacionar ómnibus, casas rodantes y/o camionetas en la vía pública, fuera de las paradas reglamentarias y los horarios asignados para carga y descarga.

9/ Toda disminución de la superficie destinada a estacionamiento o cocheras en edificios de vivienda multifamiliar derivada de impedimentos constructivos, dará lugar a la disminución proporcional del número de habitantes a razón de uno de ellos por cada 3,5 m2 de disminución.
En estos casos y con el fin de evitar tal disminución podrá admitirse la previsión y construcción de espacios para igual destino en parcelas ubicadas en un radio máximo de 200m, contados a partir del perímetro del respectivo edificio estará condicionada a la que previamente se otorgue a los espacios para estacionamiento.

3.10.3. Cocheras en retiros de frente

La Oficina de Planeamiento Municipal estudiará la posibilidad de construir cocheras invadiendo los retiros de frente y laterales cuando por razones de proyecto o en construcciones existentes no se puedan respetar los mismos.

3.10.4. Se mantendrá el concepto de espacio libre y transparencias respetando las siguientes condiciones.

1/ La superficie cubierta máxima será de 30m2 y la ocupación sobre línea municipal no mayor de 3m.

2/ La altura máxima será la mínima necesaria para sus fines y la cubierta no será transitable.

3/ Se deberán respetar las características arquitectónicas de la construcción principal y no se harán parámetros verticales excepto de los permitidos en este Código.

Unificación de Títulos

Cuando un edificio o edificios de una actividad cualquiera, unidos funcionalmente se hallen emplazados en predio constituido por más de una parcela perteneciente a un mismo propietario, éste deberá proceder al englobamiento de las mismas a fin de formar con ellas un solo título. La unificación será reconocida mediante la presentación de planos aprobados por la Dirección de Geodesia o número de actuado de la misma. Si los edificios fueran independientes y se emplazaran en parcelas distintas, sin producir invasiones, podrán mantener el estado parcelario existente.
Uso en lotes esquineros

Cuando los lotes esquineros estén afectados por zonas distintas deberá adoptarse la normativa de la zona de mayor jerarquía, utilizándose para determinarla el orden de ubicación que presenta en el listado de la zona de este Código.

Usos puntuales

Los usos complementarios existentes en las distintas zonas que constituyan equipamiento educacional, sanitario, cultural, de seguridad o infraestructura, podrán solicitar autorización para efectuar ampliaciones o cualquier tipo de modificaciones, debiendo la Oficina de Planeamiento Municipal dictaminar en cada caso mediante resolución fundada sobre la factibilidad de aprobación del proyecto presentado en concordancia con el uso del edificio y las características de la zona de que se trate. En ningún caso se admitirá la superación  del F.O.S = 0,6 y los límites establecidos por la Ley 8912 para los restantes indicadores urbanísticos.
Cuando se trate de edificios destinados a alojamiento permanente o transitorio la densidad poblacional máxima quedará condicionada a los topes establecidos en función de los servicios básicos existentes y a las disposiciones específicas contempladas en el presente Código.

Para  edificaciones existentes que ya superen los indicadores urbanísticos se aplicará lo dispuesto por el artículo 6° del Decreto N° 1549/83 y los lineamientos fijados en el presente ítem.
Las nuevas localizaciones deberán ajustarse a los indicadores establecidos en el presente Código.

3.10.5. Muros divisorios y cercos de frente

En los casos que exista retiro obligatorio de frente los cercos al frente y laterales no podrán tener muros que excedan de un metro de altura. Podrán sobreelevarse hasta una altura de dos metros como máximo con cerco vivo, alambre tejido o verjas.  

CAPÍTULO IV

-   De la Delimitación de Áreas- Zonas y Sectores del Partido de Marcos Paz.

4.1 
Se establece que el Partido de Marcos Paz estará constituido por Áreas Urbanas, Complementarias y Rurales, según delimitación obrante en el punto 4.5 y en los planos N° 1 y N° 2 anexos al presente Código.

· Área Urbana es la destinada a asentamientos humanos intensivos, en las que se desarrollan usos vinculados a la residencia, las actividades terciarias y las de producción secundaria admitida.

· Área complementaria es la comprendida por las zonas circundantes o adyacentes al área urbana y relacionada funcionalmente. Incluye amanzanamientos existentes vacantes y las fracciones que tienen dimensiones acordes con las explotaciones agropecuarias de tipo intensivo. Contiene además una Zona Residencial Extraurbana y la Zona Industrial 2.

· Área Rural es la comprendida por las zonas rurales destinadas a emplazamientos de usos relacionados con la producción agropecuaria intensiva, extensiva, forestal minera y otras actividades primarias así como los asentamientos residenciales existentes en las zonas rurales.

4.  2. Área Urbana:

4. 2. 1  
En el Partido de Marcos Paz,  se establecen las Áreas urbanas del núcleo de Marcos Paz y de los barrios: Santa Catalina, La Loma, Rayo de Sol, El Hornero, Sarmiento, Don Rolando, San Patricio y Los Aromos, según plano de Zonificación del Partido N° 1.
4. 2. 2 El Área Urbana de Marcos Paz esta conformada por las siguientes zonas:
· ZCA:  Zona Comercial Administrativa
· ZR1:  Zona Residencial de Máxima

· ZR2:  Zona Residencial Intermedia

· ZR3:  Zona Residencial de Baja Densidad

· ZR4:  Zona Residencial  -  Parque

· ZR5:  Zona Residencial  -  Esparcimiento

· ZRM:  Zona Residencial  -  Mixta

· ZBC:  Zona Banda Comercial

· ZUE1:  Zona Uso Específico  -  Planta OSBA

· ZUE2:  Zona Uso Específico  -  Planta Depuradora de líquidos cloacales
· ZUE3: Zona Uso Específico  -  Estación Marcos Paz F.C.N.D.F.S.

· ZUE4: Zona Uso Específico  -  Estación Marcos Paz F.C.G.B.

· ZUE5: Zona Uso Específico  -  Cementerio

· ZUE6: Zona Uso Específico  -  Matadero Municipal

Se incluyen dentro del área urbana sectores denominados Reserva para Completamiento de Tejido (RCT)

4. 2. 3 
El Área Urbana de los Barrios Santa Catalina, La Loma, Rayo del Sol, El Hornero, Sarmiento, Don Rolando, San Patricio y Los Aromos esta conformada íntegramente por  la Zona Residencial de Baja Densidad 3 (ZR3).

4. 3  Área Complementaria:

Dentro del Área Complementaria se delimitan los sectores:

· AC1: Área Complementaria de Esparcimiento

· ZRE: Zona Residencial Extraurbana ¨Club de Campo el Moro¨
· ZI2: Zona Industrial destinada a actividades industriales que no produzcan efluentes líquidos ni contaminación del medio.

UE15: Comunidad Toba.
4. 4 Área Rural:

Se define como Área Rural al resto de la superficie del Partido (la que no constituye las Áreas Urbanas y el Área Complementaria).

Dentro del Área Rural se incluyen las zonas de usos específicos delimitadas en el Plano de Zonificación del Partido N° 1 y que a continuación se indican:

· UE7: Zona afectada a la Presa Roggero

· UE8: Zona afectada a la Presa Roggero

· UE9: Instituto Nacional de Tecnología Agropecuaria (INTA)

· UE10: Colonia Hogar Ricardo Gutiérrez

· UE11: Subestación Transformadora Chocón

· UE12: Instituto de Detención Juan O´connor

· UE13: Asociación Tutelar de Menores

· UE14: Zona de Descarga de líquidos cloacales

· Sectores de recuperación (ZRe) denominados del 1 al 9 (ZRe1 a ZRe9) delimitado en el plano N° 1.

· El sector definido como Zona Industrial N° 1 (ZI1)

· El sector definido como Zona de Reserva para Ampliación de la Zona Industrial 1 (ZRI 1)

· Zona Industrial III y IV (ZI3-ZI4)

4. 5 Delimitación de Áreas:

4. 5. 1 
El área urbana correspondiente al núcleo de Marcos Paz,  considerada en el punto 4. 2. 1 es la delimitada conforme a su nomenclatura catastral como: Circ. I – Secc. A- Secc B – Secc. C – Secc. E – Secc. F – Secc. G – Qta. 17 a 52 – Secc. H – Secc. J – Secc. K – Circ. II – Secc. J – Mz. 8 a 16 – Mz. 23 a 27 – Mz. 33 a 37 – Mz. 40 a 44 – Secc. H – Mz. 20 a 24 – Mz. 27 a 31 – Mz. 35 a 39 – Secc. G – Mz. 1 a 36 – Secc. E – Fracc. I – Mz. 1 a 4 – Mz. 6/7 – Mz. 9 a 11 – Mz. 13 a 15 – Mz. 17 a 19 – Mz. 27 a 29 – Mz. 34 a 36 – Mz. 40 a 42 – Mz. 200 a 206 – Mz. 216 a 222 – Mz. 232 a 238 – Mz. 248 a 254 – Mz. 268 a 270 – Mz 286 a 288 – Mz. 300 a 302.

4. 5. 2 
El área urbana correspondiente a los Barrios: Santa Catalina, La Loma, Rayo del Sol, El Hornero, Sarmiento, San Patricio y  Don Rolando, considerada en el punto 4. 2. 1 es la delimitada conforme a su nomenclatura catastral como: Circ. II – Secc. C – Mz. 1 a 43, Mz. 71 a 94, Mz. 100/102, Mz. 108 a 126, Mz. 129 a 131; Mz. 153 a 211 y las fracciones 1j – 1n – 1s – 1v.

4. 5. 3 
El Área Complementaria del Partido de Marcos Paz,  considerada en el punto 4. 3. es la delimitada conforme a su nomenclatura catastral como:

-Circ. I – Secc. G: Qtas. 1 a 16; Qtas. 53 a 63

-Circ. II – Secc. A: Pc. 24a, 24b, Mz. 111a, Mz. 169, Mz. 170a, Mz. 170b.

-Circ. II – Secc. C: Frac. I  y II 
-Circ. II – Secc. J: Chacra 1 a 4, Pc. 57 a, b, c, d, e, f, g, h, m, n, p, r, s, t, u, v, w, k – Pc. 58a, b, c, d, e, f, g, h, k, m, - Pc. 76
-Circ.II – Secc. G: Pc. 59, 60, 61a – Pc. 78a y 78b Pc. 79 a, b, c – Pc. 86 a, b – Pc. 92 a

-Circ. II – Secc. E: Fracc. II – III – Pc. 95n, m, k, Pc. 96a – Pc. 98a – Pc. 101 – Pc. 102 – Pc. 103 – Pc. 106 – Pc. 109 a, b, c, - Pc. 110 a, b – Qtas. 1 a 8

-Circ. II – Secc. F: Qta. 1 – Mz. 8 – Mz. 9 – Qta. 2 – Qta. 3 – Mz. 3 a, b – Qta. 4 – Mz. 1 – Mz. 2 – Mz. 8 – Mz. 9 – Qta. 5 – Qta. 6 – Mz. 6 a, b, j, k, m – Mz. 90 a, b
-Circ. III – Secc. C: Pc. 139 – Pc. 140 – Pc. 141 a, b – Pc. 153 – Qtas. 1 hasta 21 – Qtas. 22 hasta 41.

-Circ. III – Secc. D: Fracc. 143 – Pc. 1 hasta 4 – Pc. 6 hasta 15.

-Circ. IV – Secc. H: Pc. 439 hasta 445

-Circ. IV – Secc. J: Qtas. 1 hasta 8 – Qtas. 12 hasta 14 – Qtas.19 hasta 23 – Qtas. 27 hasta 31 – Qtas. 35 hasta 39 – Qtas. 43 hasta 48 – Qtas. 52 hasta 108 – Qtas. 118 hasta 121 – Qtas. 182 hasta 185 – Pc. 474 a, b, c, d, e, f, g, - Parc. 475 a, b Pc. 476 b, c – Pc. 477 – Pc. 478a – Pc. 479 – Pc. 503a, b, c, e, f, g, h, k Pc. 517 – Pc. 518a Pc. 519 – Pc. 504b – Fracc. I – II.
-Circ. IV – Secc. K: Fracc I, II – Qtas. 5 hasta 7 – Qtas. 12 hasta 16 – Qta. 20 – Qtas. 22 hasta 25 – Qtas. 27 hasta 31 – Qtas. 33 hasta 49 – Qtas. 53 hasta 56.

-Circ. IV – Secc. Rural: Fracc. 415 – Pc. 415a, b, c, d, e, f, g, h, k, m, n, p, r, s, w, x, y, z, - Pc. 415ac, ab, ag, ad, ae, am, an, ap, ar, as, at, ab, au, aw, ax, ay, az, ah, ak.

-Circ. V – Secc. E: Fracc. III – Mz. 15 – Mz. 16 – Mz. 18 – Mz. 19 – Fracc. IV – Mz. 17 – Fracc. V – Fracc. VI – Mz. 31 – Mz. 32 – Mz. 33 – Mz. 52 – Mz. 53 – Mz. 54 – Fracc. VII hasta X.

-Circ. V – Secc. B: Parc. 812a, b, d, e, - Pc. 813a, b – Pc. 816b – Parc. 817a, c – Pc. 820 – Parc. 822 – Qtas. 1 hasta 9 – Qta. 12 – Mz. 1 hasta 26 – Mz. 4d – Mz. 4c – Mz. 10a, b, c, d, e, f, - Mz. 11a, b, c, d, e, f.
4. 5. 4 
Se delimita como Área Rural al resto de la superficie del Partido, excluyendo las áreas delimitadas en los puntos 4. 5. 1 – 4. 5. 2 y 4. 5. 3, del presente Código.

4. 6 Delimitación de zonas y sectores: 

4. 6. 1
El Área Urbana del Núcleo de Marcos Paz,  delimitada en el punto 4. 5. 1 esta conformada por las siguientes zonas:

ZCA Zona Comercial Administrativa:

Comprendida entre las calles: J. C. Paz desde Rivadavia hasta Avellaneda, por esta hasta Av. San Martín, por esta hasta Sarmiento, por esta hasta Mendoza, por esta hasta Rivadavia, por esta Avenida San Martín, por esta hasta B. Irigoyen, por esta hasta Melgar, por esta hasta Agüero, por esta hasta Rivadavia, por esta hasta J. C. Paz.

ZR1 Zona Residencial de Máxima:

Comprendida entre las calles: Rivadavia desde J. C. Paz hasta Mármol, por esta hasta Balcarce, por esta hasta J. C. Paz, por esta hasta Avenida Libertad, por esta hasta Santa Fe, por esta hasta Rivadavia, por esta hasta Mendoza, por esta hasta Sarmiento, por esta hasta San Martín, por esta hasta Avellaneda, por esta hasta J. C. Paz, por esta hasta Rivadavia.

ZR2 Zona Residencial Intermedia:

Comprendida entre las calles: Piedras desde Rivadavia hasta Arias, por esta hasta Tacuarí, por esta hasta Avenida Libertad, por esta hasta J. C. Paz, por esta hasta Balcarce, por esta hasta Mármol, por esta hasta Rivadavia, por esta hasta Agüero, por esta hasta Melgar, por esta hasta B. de Irigoyen, por esta hasta Rivadavia, por esta hasta Santa Fe, por esta hasta Avenida Libertad, por esta hasta Lozano, por esta hasta Moreno, por esta hasta Misiones y límite noroeste de la Zona Banda Comercial (ZBC) hasta la calle Ansaño, por esta hasta Rivadavia y por esta hasta Piedras. Calle D´agnila desde Viena hasta el límite sudeste de la zona Banda Comercial (ZBC), por esta hasta San Luis, por esta hasta Monteagudo, por esta hasta La Rioja, por esta hasta Viena y por esta hasta D´agnilo.

ZR3: Zona Residencial de Baja Densidad:

Comprendida entre las calles: General Bosch desde Viena hasta Alemania, por esta hasta Gianone, por esta hasta Rivadavia, por esta hasta Viamonte, por esta hasta Arias, por esta hasta Piedras, por esta hasta Rivadavia, por esta hasta Bastanchuri, por esta hasta Viena y por esta hasta General Bosch. Calle D´agnilo desde Berlín hasta Viena, por esta hasta La Rioja, por esta hasta Monteagudo, por esta hasta San Luis, por esta hasta límite sudeste de zona Banda Comercial (ZBC) por esta hasta misiones, por esta hasta Montevideo, por esta hasta Udaondo, por esta hasta Berlín y por esta D´agnilo. Calle Maipú desde Avenida Libertad hasta Pueyrredón, por esta hasta Ameghino, por esta hasta Suipacha, por esta hasta Independencia, por esta hasta Soldado Argentino, por esta hasta Moreno, por esta hasta Pueyrredón, por esta hasta Ayacucho, por esta hasta Avenida Libertad por esta hasta Maipú.

ZR4: Zona Residencial Parque:

Comprendida entre las calles: General Bosch desde Alemania hasta España, por esta hasta Balbuena, por esta hasta la R. N. 200, por esta hasta Gianone, por esta hasta Alemania y por esta hasta General Bosch. Calle Feijoo desde Esmeralda hasta Soldado Argentino, por esta hasta Tacuarí, por esta hasta Alvear, por esta hasta Chacabuco, por esta hasta Esmeralda. Calle Montevideo desde Udaondo hasta prolongación calle San Luis, por esta hasta el límite noreste de la Parc. 86a de la Circ. II – Secc. G, por esta hasta prolongación calle Udaondo y por esta Montevideo.

ZR5: Zona residencial – Esparcimiento:

Comprendida entre las calles: Feijoo desde Avenida Libertad hasta Esmeralda, por esta hasta Chacabuco, por esta hasta Alvear, por esta hasta Tacuarí, por esta hasta Soldado Argentino, por esta hasta Independencia, por esta hasta Suipacha, por esta hasta Ameghino, por esta hasta Pueyrredón, por esta hasta Maipú, por esta hasta Avenida Libertad y por esta hasta Feijoo. Calle Moreno desde Pueyrredón hasta Soldado Argentino, por esta hasta Ayacucho, por esta hasta Pueyrredón y por esta hasta Moreno.

ZRM: Zona Residencial – Mixta:

Comprendida entre las calles: Gómez y su prolongación Ferrari desde España hasta Balcarce, por esta hasta Feijoo, por esta hasta Avenida Libertad, por esta hasta Tacuarí por esta hasta Arias, por esta hasta Viamonte, por esta hasta la R. N. 200, por esta hasta Balbuena por esta hasta España y por esta hasta Gómez. Calle Granada desde D. Rocha hasta Zamudio, por esta hasta Bastanchur, por esta hasta Moreno, por esta hasta Ansaño y límite sureste de la Zona Banda Comercial (ZBC) hasta la calle D´agnilo, por esta hasta Dardo Rocha, por esta hasta Granada. Calle Misiones desde Monteagudo hasta el límite sudeste de la Zona Banda Comercial (ZBC) por esta hasta Moreno, por esta hasta Lozano por esta hasta Monteagudo y por esta hasta Misiones.

ZBC: 
Zona Banda Comercial: Parcelas frentistas a la Ruta Nacional N° 200 en el tramo comprendido entre la calle Ansaño y Misiones.

ZUE1:
Zona Uso Específico: Planta OSBA Circ. I – Secc. E – Parte Mz. 266

ZUE2:
Zona Uso Específico: Planta Depuradora líquidos cloacales. Circ. I – Secc. E – Parte Parc. 95u

ZUE3: 
Zona Uso Específico: Estación Ferrocarril Marcos Paz,  F.C.N.D.F.S. – Comprendida entre las calles: Pellegrini, Gral. Belgrano, B. Mitre y Del Valle.

ZUE4: 
Zona Uso Específico: Estación Ferrocarril Marcos Paz, F.C.G. Belgrano.

Comprendida entre las calles: D´agnilo. Viena, Irigoyen y República.

ZUE5: 
Zona Uso Específico: Cementerio Circ. I – Secc. C – Mz. 143

ZUE6: 
Zona Uso Específico: Matadero Municipal Circ. I – Secc. C – Mz. 134
RCT: 
Reserva Completamiento de Tejido: conformada por los predios que se detallan a continuación conforme a su nomenclatura catastral:

Circ. I – Secc. A – Mz. 1 – Mz. 2 – Mz. 19 a 21 – Mz. 23 – Mz. 25 – Mz. 34 – Mz.35 – Mz. 39 –

Circ. I – Secc. E: Fracc. I – Qta. 127

Circ. I – Secc. K: Qta. 152

Circ. I – Secc. J: Qta. 115 – Mz. 116a – Mz. 116b y Fracc. I – Mz. 120b – Mz. 120d – Mz. 121a – Mz. 121b y Fracc. I – Mz. 125b – Mz. 125d – Mz. 126a – Mz. 126b y Fracc. I – Mz. 103b – Mz. 104b – Mz. 112a – Mz. 113a – Mz. 112b – Mz. 113c – Mz. 68b – Mz. 69b – Mz. 70b – Mz. 76a – Mz. 77a – Mz. 78a – Mz. 79a – Mz. 76b – Mz. 77b – Mz. 78b – Mz. 87a – Mz. 88a – Mz. 89a – 86b – 87b – Mz. 88b – Mz. 89b – Mz. 90b – Mz.91b – Mz. 95a – Mz. 96a – Mz. 97a – Mz. 98a – Mz. 99a – Mz. 100a – Mz. 96b – Mz. 97b – Mz. 98b – Mz. 111b – Mz. 101b – Mz. 81b – Mz. 90a. Qta. 115 – Mz. 120b, d – Mz. 121a, b y Fracc. I – Circ. I – Secc. D: Mz. 186 – Mz. 205 – Mz. 188 – Mz. 197 – Mz. 171 – Mz. 175 – Mz. 184 – Mz. 191 – Mz. 199 – Mz. 207 – Mz. 208 – Mz. 211.

Circ. I – Secc. G: Mz. 18a – Mz. 19a – Mz. 20a – Mz. 21a – Mz. 22a - Mz. 23a – Mz. 17b – Mz. 22b – Mz. 23b – Mz. 26a - Mz. 27a – Mz. 31a – Mz. 26b – Mz. 31b – Mz. 35a – Mz. 36a – Mz. 44a – Mz. 45a – Mz. 44b.
Circ. II – Secc. II: Mz. 22 a 24 – Mz. 29 a 31 – Mz. 36 a 38.
4. 6. 2
El Área Urbana correspondiente a los Barrios; Santa Catalina, La Loma, Rayo del Sol, El Hornero, Sarmiento, San Patricio, Don Roberto y San Lorenzo delimitada en el punto 4. 5. 2 esta conformada por:

ZR3 Zona Residencial Intermedia:

Comprendida por los predios cuya nomenclatura catastral es:

Circ. II – Secc. C – Mz. 1 a 43 – Mz. 71 a 94 – Mz. 100 – Mz. 102 – Mz. 108 a 126 – Mz. 129 a 131 – Mz. 153 a 211.

RCT  Reserva Completamiento de Tejido:

Comprendida por los predios cuya nomenclatura catastral es:

Circ. II – Secc. C: Fracc.1j – 1n, 1s, 1v.

4. 6. 3 
En el Área Complementaria establecida en el punto; 4. 5. 3 se delimitan los siguientes sectores:

AC1  Área Complementaria de esparcimiento:

Comprendida por los predios cuya nomenclatura catastral es:

Circ. I – Secc. G: Qta. 1 – Qta. 2 – Mz. a, b, c, d – Qta. 3 – Fracc. I – Mz. a, b – Qta. 4 – Fracc. I – Mz. a, b – Qta. 5 – Mz. a, b, c, d – Qta. 6 – Mz. a, b, c, d, e, f, g, h – Qta. 7 – Mz. a, b, c, d, e, f, g, h – Qta. 8 – Mz. a, b – Qta. 9 – Mz. a, b, Qta. 10 – Mz. a, b – Qta. 11 – Mz. a, b – Qta. 12 – Mz. a, b – Qta 13 – Mz. a, b – Qta. 14 – Mz. a, b – Qta. 15 – Mz. a, b – Qta. 16 – Mz. a, b.

Circ. V – Secc. B: Mz. 10 a, b, c, d, e, f, - Mz. 11a, b, c, d, e, f,

ZRE  Zona Residencial Extraurbana:

“Club de Campo “El Moro”

Comprendida por los predios cuya nomenclatura catastral es:

Circ. IV – Secc. J: Qtas. 58 hasta 108 – Fracc. I – II.

ZI2  Zona Industrial 2:

Comprendida por los predios cuya nomenclatura catastral es:

Circ. III – Secc. C: Qtas. 22 hasta 41.

UE15 Comunidad Toba
4. 6. 4 
En el Área Rural establecida en el punto 4. 5. 4 se delimitan las siguientes zonas:

- De usos específicos

UE7  Zona afectada a la presa Roggero

Circ. V – Secc. Rural – Parc. 823a

Circ. V – Secc. C – Parc. 827e.

UE8  Zona afectada a la presa Roggero

Circ. V – Secc. Rural – Parcela 803, 804, 805a.

UE9  Instituto Nacional de Tecnología Agropecuaria (INTA)

Circ. IV – Secc. Rural – Parc. 422e – Parc. 422d.

UE10  Colonia Hogar Ricardo Gutiérrez

Circ. III – Secc. G – Parc.191

UE11  Subestación Transformadora Chocón

Circ. III – Secc. Rural – Parc. 138b

UE12  Instituto de Detención Juan O´connor

Circ. III – Secc. Rural – Parc. 125 – Parc. 126 – Circ. III – Secc. C – Parc. 142 – Parc. 156

UE13  Asociación Tutelar de Menores

Circ. IV – Secc. II – Parc. 438 – Parc. 471a

UE14  Zona de Descarga de líquidos cloacales

Circ. III – Secc. C – Parc. 158a

De Recuperación

Z. Re1:  
Circ. IV – Secc. II – Parc. 500 – Parc. 501 – Parc. 502 – Parc. 512 – Parc. 513

Z.Re2 : 
Circ. IV -  Secc. Rural – Parc. 405b – Parc. 409b, c, d, e, f, g, h – Parc. 410 – Parc. 413.

Z.Re3:
Circ. V – Secc. B – Parc. 818a, b, c, d, e, f, g, h, k, m, n, p, r, s, t, u – Parc. 809 – Parc. 810 – Parc. 811a, c, d – Parc. 814 – Parc. 815 – Parc. 821 – Circ. V – Secc. Rural – Parc. 806 – Parc. 807a, b, c – Parc. 808c, d, e, f, g, h, m.

Z.Re4: 
Circ. III – Secc. Rural – Parc. 111e, f, g, h, k, m, n, p, r, s, t, u, v, w, x, 11. 

Z.Re5:
Circ. II – Secc. A – Parc. 2ap – an, am, ak, ah, ag, af, ae – Parc. 2f, 2g, 2b, 2e, Parc. 3a, b, c, d, e, f, h, I, m, p, s (parte), n, r, - Parc. 3ag, af, ae, - Parc. 4b, c, d, e, f, g, h, k, m.
Circ. II – Secc. B – Fracc. I – II – III – IV – VI – VII – VIII – Parc. 6b, c, d, e, f, g, h – Parc. 7a, b, c, - Parc. 8a, b, c, d, e, - Parc. 26 – Parc. 27 – Parc. 27a, b, c, d, - Parc. 28a, b, c, d, e, g, h, k, m, n, s, t, r.

Circ. II – Secc. Rural – Parc. 9a – Parc. 10 hasta 14 – Parc. 16 hasta 18 – Parc. 29 – Parc. 30a, b, - Parc. 31 – Parc. 32 – Parc. 33 – Parc. 38a – Parc. 43a

Z.Re6:
Circ. IV – Secc. Rural – Parc. 508d
Z.Re7 : 
Circ. II – Secc. F – Parc. 80a/s – Parc. a/h

Z.Re8: 
Circ. III – Secc. Rural – Parc. 138a

Z.Re9 :
Circ. III – Secc. Rural – Parc. 138 (parte)

Z.Re13 : 
Zona Industrial 1

Z.I1 : 
Circ. III – Secc. Rural – Parc. 186a – Parc. 186b.

Z.RI1: 
Zona Reserva para ampliación de la Zona Industrial 1

Circ. III – Secc. Rural – Parc. 201 – Parc. 192a – Parc. 187 – Parc. 154 (parte)

ZI3: 
Ordenanza 22/04

ZI4: 
Ordenanza 24/04

ZRE2: 
Santa Marta

SASU1: 
Lisandro de la Torre

CAPÍTULO  V

De la Zonificación
5. 1.    Zona Comercial Administrativa (Z.C.A.)

5. 1. 1.  Carácter Comercial – Administrativo de tejido cerrado.

5. 1. 2. Usos

· Predominante: comercios minoristas, Administración Pública y Privada,  Cultura, Culto, esparcimiento, Prestación de Servicios.

· Complementario: Vivienda multifamiliar – Sanidad – Oficinas.

5. 1. 3. Indicadores Urbanísticos

Densidad neta: 500 hab/ Ha

F. O. T. = 2

F. O. S. = 0,6

Dimensiones mínimas de parcela

Ancho               15  m
Superficie         375 m2

5. 1. 4. Servicios esenciales

Pavimento

Alumbrado Público

Energía Eléctrica Domiciliaria

Agua Corriente

Cloacas

Desagües pluviales

Recolección de residuos

5. 1. 5. Disposiciones particulares

Altura máxima de la edificación   = 15 metros

No se admiten retiros de frente y laterales

Se debe edificar entre medianeras desde planta baja hasta 2 (dos) pisos alto. Superada esa altura, la edificación deberá retirarse como mínimo 3 (tres) metros del eje medianero.

En los sectores donde no se con el servicio de desagües cloacales, la densidad neta a aplicar será de 150 hab/Ha.

5. 2 Zona Residencial 1 (Z.R.1)

5.2. 1. Carácter

Residencial de máxima.

5. 2. 2. Usos

Predominante: vivienda unifamiliar y multifamiliar.

Complementario: comercio minorista – Cultura – Culto – Esparcimiento – Educación – Sanidad – Prestación de Servicios.

5. 2. 3. Indicadores Urbanísticos

Densidad neta: 300 hab/Ha

F. O. T. = 1,5

F. O. S. = 0,6 

Dimensiones mínimas de parcela

Ancho       15  m

Superficie 375 m2

5. 2. 4. Servicios esenciales

Pavimento

Alumbrado Público

Energía eléctrica domiciliaria

Agua corriente

Desagües pluviales

Recolección de residuos

5. 2. 5. Disposiciones particulares

Altura máxima de la edificación = 9m

· Se establece un retiro de frente (L.M) de 3 (tres) metros. Para las parcelas ubicadas en esquina se tomará el lado de menor dimensión.

· En los sectores donde no se cuente con el servicio de desagües cloacales la densidad a aplicar será de 150 hab/Ha.

5. 3. Zona Residencial 2 (Z.R.2)

5. 3. 1. Carácter

            Residencial Intermedia

5. 3. 2. Usos

· Predominante: vivienda unifamiliar o multifamiliar.

Complementario: comercio minorista y mayorista – Educación – Cultura – Culto – Esparcimiento – Sanidad – Prestación de Servicios – Talleres y depósitos inocuos.

5. 3. 3. Indicadores Urbanísticos

- Densidad neta:   200 hab/Ha

- F. O. T.      = 1

- F. O. S.      = 0,6

- Dimensiones mínimas de parcela

- Ancho       15  m

- Superficie 375 m2

5. 3. 4.  Servicios esenciales
Pavimento

Alumbrado público

Energía eléctrica domiciliaria

Agua corriente

Cloacas

Desagües pluviales

Recolección de residuos

5. 3. 5 Disposiciones particulares

· Altura máxima de la edificación: Planta baja y dos pisos altos.

· En los sectores donde no se cuente con el servicio de desagües cloacal la densidad neta a aplicar será 150 hab/Ha.

· En los sectores donde no se cuente con los servicios de agua corriente ni desagües cloacales la densidad neta a aplicar será: una vivienda unifamiliar por parcela.

· El movimiento de carga y descarga de materiales debe resolverse dentro de los límites de la parcela. No se podrá utilizar la vía pública para ejecutar la reparación de vehículos en sus diversos tipos, así como para cualquier actividad o depósito de elementos.

· Reserva de Completamiento de tejido – ver artículo 5. 14. 1.

5. 4. Zona Residencial 3 (Z. R. 3) 

5. 4. 1.  Carácter

             Residencial – Baja densidad 

5. 4. 2  Usos

- Predominante: vivienda unifamiliar

- Complementario: Vivienda multifamiliar – comercio minorista y mayorista – Educación – Cultura – Culto – Esparcimiento – Sanidad – Prestación de servicios – Pequeños talleres y depósitos.

5. 4. 3  Indicadores urbanísticos

- Densidad neta   150 hab/Ha

F. O. T.   =   0,8

F. O. S.   =   0,6

Dimensiones mínimas de parcela

- Ancho          12  m

- Superficie    300 m2

5. 4. 4   Servicios esenciales

Mejorado de calles 

Alumbrado público

Energía eléctrica domiciliaria

Agua corriente

Desagües pluviales

Recolección de residuos

5. 4. 5  Disposiciones particulares

- Altura máxima de la edificación: planta baja y dos pisos altos.

- En los sectores donde no se cuente con el servicio de agua corriente la densidad neta de aplicación será una vivienda unifamiliar por parcela.
- El movimiento de carga y descarga de materiales debe resolverse dentro de los límites de la parcela. No se podrá utilizar la vía pública para efectuar la reparación de vehículos en sus diversos tipos, así como para cualquier actividad o depósitos de elementos.

- Reservas para Completamiento de tejido – ver artículo 5. 14. 1.

5. 5.  Zona Residencial 4 (Z.R.4)

5. 5. 1. Carácter

            Residencial Parque

5. 5. 2. Usos

- Predominante: vivienda unifamiliar

- Complementario: comercio minorista y equipamiento básico.

5. 5. 3. Indicadores urbanísticos

- Densidad neta: una vivienda unifamiliar por parcela.

- F. O. T. = 0,6

- F. O. S. = 0,5

- Dimensiones mínimas de parcela

- Ancho        20  m

- Superficie 600  m2

5. 5. 4. Servicios esenciales

Mejorado de calles

Alumbrado público

Energía eléctrica domiciliaria

Desagües pluviales

Recolección de residuos

5. 5. 5. Disposiciones particulares

- Altura máxima de la edificación: planta baja y un piso alto.

- Se establece un retiro de frente (L.M) de 3 (tres) metros. Para las parcelas ubicadas en esquina se tomará el lado de menor dimensión.
5. 6. Zona Residencial 5 (Z.R.5) 

5. 6. 1. Carácter 

            Residencial de esparcimiento

5. 6. 2. Usos

- Predominante: vivienda unifamiliar – Esparcimiento – Deportes y Recreación.

- Complementario: comercio minorista básico.

5. 6. 3. Indicadores urbanísticos

- Densidad neta: una vivienda unifamiliar por parcela.

F. O. T. = 0,4

F. O. S. = 0,4

Dimensiones mínimas de parcela

· Ancho:         40 m

· Superficie 1600 m2

5. 6. 4. Servicios esenciales

Mejorado de calles

Alumbrado público

Energía eléctrica domiciliaria

Desagües pluviales

Recolección de residuos

5. 6. 5. Disposiciones particulares

- Altura máxima de la edificación: planta baja y un piso alto.

- Para parcelas iguales o mayores de 25m de ancho se establece un retiro de 5 (cinco) metros Municipal y los restantes ejes divisorios.

- En parcelas iguales o mayores a 15 (quince) metros se establece un retiro de frente de 3 (tres) metros. Retiro de fondo mínimo 5 (cinco) metros. 1 retiro lateral de 5 m ó 2 laterales de 3.
- Para parcelas menores de 15 (quince) metros, un retiro de frente de 3 (tres) metros y un lateral de 3 (tres) metros.

- En esta zona no se exigirá centro libre de manzana.

- Zona de Reserva para Completamiento de tejido – ver artículo 5. 14. 2.

5. 7. Zona Residencial Mixta (Z.R.M)

5. 7. 1. Carácter

            Residencial Mixta

5. 7. 2. Usos

- Predominantes: comercios mayoristas – Pequeñas Industrias inocuas – Depósitos y talleres.

- Complementarios: Vivienda unifamiliar, comercios minoristas y prestación de servicios a las actividades predominantes.

- Prohibidos: equipamiento educacional, sanitario, deportivo, culto y cultura.

5. 7. 3. Indicadores urbanísticos

- Densidad neta: 150 hab/Ha

- F. O. T. =  1

- F. O. S. =  0,5

- Dimensiones mínimas de parcela

- Ancho        20 m

- Superficie 600 m2 

5. 7. 4. Servicios esenciales

Mejorado de calles

Alumbrado público

Energía eléctrica domiciliaria

Agua corriente

Desagües pluviales

Recolección de residuos

5. 7. 5. Disposiciones particulares

- Altura máxima de la edificación: planta baja y un piso alto.

- En los sectores donde no se cuente con el servicio de agua corriente la densidad neta de aplicación será una vivienda unifamiliar por parcela.

- el movimiento de carga y descarga de materiales debe resolverse dentro de los límites de la parcela. No se podrá utilizar la vía pública para efectuar la reparación de vehículos en sus diversos tipos, así como para cualquier actividad o depósito de elementos.

- Para comercios mayoristas, depósitos y talleres retiro de la edificación mínimo 5(cinco) metros.

- Zona de reserva para Completamiento de tejido Ver artículo 5. 14. 3.

5. 8. Zona Banda Comercial (Z.B.C)

5. 8. 1. Carácter

           Zona destinada a prestaciones de servicios a las actividades del Área urbana y del entorno rural.

5. 8. 2. Usos

- Predominante: comercio mayorista – Servicios de Transporte del Automotor y maquinarias agrícolas y prestaciones de servicios en general.
- Complementario: Vivienda como complemento del uso predominante – Comercio minorista – Esparcimiento.

5. 8. 3. Indicadores Urbanísticos

· Densidad neta máxima: 150 hab/Ha

· FOT =   1

· FOS =   0,6

· Dimensiones mínimas de parcela, la correspondiente a la zona por la que atraviesa.

5. 8. 4. Servicios esenciales, la correspondiente a la zona por la que atraviesa.

5. 8. 5. Disposiciones particulares

- Altura máxima de la edificación: planta baja y dos pisos altos.

· El movimiento de carga y descarga de materiales debe resolverse dentro de los límites de la parcela. No se podrá utilizar la vía pública para efectuar la reparación de vehículos en sus diversos tipos y máquina en general, así como para cualquier actividad o depósitos de elementos.

5. 9. Zona Residencial Extraurbana (Z.R.E)

        (Ver Reglamento Edificación El Moro)

5. 9. 1. Carácter:

            Zona destinada a asentamientos de viviendas de carácter no permanente desarrolladas en pleno contacto con la naturaleza.

5. 9. 2. Usos

- Predominante: vivienda unifamiliar

- Complementario: comercio minorista básico.

5. 9. 3. Indicadores Urbanísticos

- Densidad neta máxima: una vivienda unifamiliar por parcela.

- F. O. T. = 0,3

- F. O. S. = 0,3

- Dimensiones mínimas de parcela

- Ancho        37,50 m

- Superficie  1500   m2

5. 9. 4. Servicios esenciales

Mejorado de calles

Alumbrado público

Energía eléctrica domiciliaria

Desagües pluviales

5. 9. 5. Disposiciones particulares

- Altura máxima de la edificación: planta baja y un piso alto.

- En los sectores que se establezca un sistema centralizado de agua corriente se aplicará una densidad de 150 hab/Ha.

5. 10. Zona de Usos Específicos (Z.U.E)

Los sectores definidos en el punto 4. 2 y 4. 4 del presente Código, se consideran usos específicos en virtud que a la fecha tienen su uso comprometido.

Todo cambio en los mismos deberá ser elevado por los interesados mediante una propuesta basada en un estudio que la justifique, la que será considerada por los organismos específicos de la Municipalidad, quienes determinaran su viabilidad o denegarán mediante resolución fundamentada.

5. 11. Zonas de Recuperación (Z.Re)     
Son los sectores utilizados o que se utilizaron para la extracción de tierra para la fabricación de ladrillos.

Los establecimientos dedicados a esta actividad deberán cumplimentar los siguientes requisitos:

5. 11. 1. Todos los establecimientos existentes en el Partido deberán presentar los correspondientes planos de nivelación.

Una vez extraída la capa de tierra permitida, de acuerdo a los planos presentados, dichos establecimientos cesarán su funcionamiento, debiendo realizar los correspondientes trabajos de recuperación del suelo, previo a todo cambio de dominio.

Dichos establecimientos deberían tener sus instalaciones perfectamente adecuadas a las normas sanitarias vigentes la no observación de éstas, posibilitará al Municipio a la clausura temporaria o definitiva de los mismos.

5. 12. Zona Industrial 1 (Z.I.1)

La O. T. M. deberá realizar el estudio particularizado de la Zona fijando la estructura espacial de la misma los indicadores urbanísticos y reglamentaciones específicas correspondientes, así como el nomenclador de industrias a radicar.

5. 13. Zona Industrial 2 (ZI. 2)

5. 13. 1 Carácter

             Es la zona destinada a industrias no contaminantes o peligrosas que no producen efluentes líquidos y/o gaseosos.

5. 13. 2 Indicadores Urbanísticos

 - F. O. T. = 0,5

 - F. O. S. = 0,5

- Dimensiones mínimas de parcela

- Ancho          40 m

- Superficie 2000 m2

5. 13. 3. Servicios esenciales

              Mejorado de calles

              Energía eléctrica domiciliaria                

          Alumbrado público
          Desagües pluviales

5. 13. 4. Disposiciones particulares

- Retiros de la edificación: mínimo 5 (cinco) metros de la Línea Municipal y de ejes divisorios de parcela.

- Los espacios libres de parcela deberán ser tratados y parquizados.

- No se podrán realizar tareas de carga y descarga en la vía pública.

5. 14. Reserva para Completamiento de tejido (R.C.T)

5. 14. 1. Las reservas para Completamiento del tejido (R.C.T) ubicadas dentro de las Zonas Residenciales 2 y 3 (R2 y R3) están destinadas a la realización de proyectos  integrales de vivienda y equipamiento comunitario. Se autorizará todo proyecto que incluya la provisión de los servicios esenciales y la ejecución de las edificaciones correspondientes.
Sólo se autorizará la subdivisión del suelo de las manzanas comprendidas en estas reservas sin que se realice un proyecto integral, cuando en su entorno (medido éste por un radio de 200 metros de los límites de la misma) se encuentren ocupados el 700 de las parcelas existentes, efectuado la provisión los servicios esenciales previstos para la zona.
Estas reservas pasarán a constituir las Zonas Residenciales 2 y 3 (Z.R.2 Y Z.R.3) respectivamente son los indicadores urbanísticos correspondientes o podrán solicitar a la O.P.M. la fijación de normas especiales para la conformación de un Distrito destinado a proyecto integral.

5. 14. 2. Las reservas para Completamiento de Tejido (R.C.T. ubicadas en la Zona 5- Residencial de esparcimiento Z.R.5) están destinadas para la localización de actividades deportivo-recreativas y de esparcimiento en general.

En las manzanas existentes podrá autorizarse la localización de cualquier tipo de actividad que responda a las características y usos admitidos en la zona siempre que no se produzcan la subdivisión del suelo. Se exceptúa de esta limitación a los usos de proyectos integrales que incluyan la realización del total de las edificaciones.
Sólo podrá admitirse la subdivisión del suelo cuando las manzanas del entorno (medido éste por un radio de 200 metros de los límites del sector a subdividir) se encuentren ocupadas en un 70% de las parcelas.

Para ocupar y/o subdividir estos sectores se deberán proveer los servicios esenciales establecidos para la Zona R5.

La autorización para subdividir y ocupar estos sectores será otorgada por el Departamento Ejecutivo previo informe fundamentado de la O. T. M. y producirá la incorporación automática a la Zona R5, siendo de aplicación por consiguiente todas las reglamentaciones urbanísticas de la misma.

5. 14. 3 Las Reservas para Completamiento de Tejido (R.C.T) ubicadas en la Zona Residencial Mixta (Z.R.M) podrán ser habilitadas cuando en su entorno (medido este en un radio de 200 metros, de los límites de la misma) se encuentren ocupados un 70% de las parcelas existentes.

5. 15 Área Complementaria (A.C)

- El uso genérico del Área Complementaria es el Agropecuario intensivo.

- La superficie mínima de parcela del Área Complementaria será de 1Ha.

- Para usos específicos complementarios será de aplicación lo establecido en el artículo 7° del Decreto N° 1549/83.

- Se admitirá en parcelas existentes la localización de actividades destinadas a esparcimiento, deportes y recreación.

- No se admitirá la creación de parcelas para la localización de viviendas.

- En parcelas existentes en el Área Complementaria se admitirá la construcción de una vivienda y/o comercio o taller por parcela.

- Para parcelas existentes mayores de 1000 m2. se admitirá la localización de una Viv. Principal y 1 complementaria. 
- Fijase para el Área Complementaria un FOS y un FOT = 0,4, para parcelas existentes inferiores a 500 m2. se fija un FOS y FOT = 0,5.

- En amanzanamientos existentes en el Área Complementaria se prohíbe toda nueva subdivisión.

- Los locales de comercialización de gas envasado podrán lograrse exclusivamente en el Área Complementaria a una distancia mayor o igual a 500 m2. del área urbana. Los locales actualmente en funcionamiento dentro del Área Urbana serán considerados como uso condicionado.

- La radicación de criaderos de cerdos se regula por lo determinado en la      Municipal N° 8/75 y……………. Del M.A.A. quedando sujeta su localización a una distancia mínima de 500m de los límites del Área Urbana.
5. 16. Área Complementaria 1 (A.C.1)

5. 16. 1 Carácter

             Área de Esparcimiento

5. 16. 2 Usos

- Predominante: equipamiento deportivo-recreativo, viveros, amenidades

- Complementario: vivienda, comercio básico, servicios de alimentación.

5. 16. 3. Indicadores Urbanísticos

- F.O.T  =     0,5

- F.O.S. =    0,3

- Dimensiones mínimas de parcela

- Ancho          40 m

- Superficie 2000 m2

5. 16. 4   Servicios esenciales
Apertura de calles

Alumbrado público

Energía eléctrica domiciliaria

Desagües pluviales

5. 16. 5   Disposiciones particulares

- Retiro de la edificación: mínimo 5 (cinco) metros de Línea Municipal y de ejes divisorios.

- Para parcelas inferiores a 20 (veinte) metros de ancho, retiro de frente y un lateral mínimo de 3 (tres) metros. Retiro de fondo mínimo 5 (cinco) metros.
- Los espacios libres de parcela deberán ser parquizados y  preservarse la vegetación existente.

5. 17. Área Rural (A.R.)

- El uso genérico del Área Rural es el agropecuario extensivo.
- La superficie de parcela del Área Rural para uso agropecuario extensivo será la que determine el estudio agronómico aprobado por el Ministerio de Asuntos Agrarios, como unidad económica mínima.

(Art. 53° de la Ley 8912).

· Para usos específicos complementarios será de aplicación lo establecido en el artículo 7° del Decreto N° 1549/83.

· En parcelas existentes en el Área Rural se admitirá la construcción de una vivienda y/o comercio o taller por parcela.
· Fijase para el Área Rural un F.O.T  y F.O.S. igual a 0,4, para parcelas existentes inferiores a 500 m2 se fija un F.O.T. y F.O.S. igual a 0,5.

· En amanzanamientos existentes ubicados en el Área Rural se prohíbe toda nueva subdivisión.

· El Área Rural del Partido de Marcos Paz,  se la considera como zona para la localización del Club de Campo.

La creación de Clubes de Campo estará supeditada al cumplimiento de los requisitos establecidos en los artículos 64° a 68° de la Ley 8912.

5. 18. Disposiciones Generales
5. 18. 1. En las Áreas Urbanas definidas en el punto 4. 1. queda expresamente prohibido la radicación de:
- Industrias, talleres y/o depósitos, molestos, nocivos y/o peligrosos. Sólo podrá autorizarse la instalación de establecimientos categorizados como inocuos por la Ley 7229 y Decreto 7488 reglamentario de la misma.

- Criaderos de cerdos.

- Criaderos de aves.

5. 18. 2. En todo el territorio del Partido queda prohibido la localización de hornos de ladrillos.

5. 18. 3. Todo uso pueda considerarse molesto, nocivo o peligroso, a criterio de las autoridades municipales, para la población, los bienes materiales y funcionalidad del Núcleo o inconveniente para su conformación morfológica, dentro de las Áreas Urbanas, Complementarias y Rurales, podrá ser denegado por la oficina de Planeamiento Municipal, mediante Resolución fundamentada de acuerdo con las pautas y lineamientos Municipales  y Provinciales.

Se tendrá en consideración el carácter de la zona de que se trate, expresando en lo definido para cada zona por el presente Código.

5. 19. Residencial Barrio Cerrado (R.B.C.)

(Ordenanza 27/97 Resolución 74/97)

Zonas Urbanas

Áreas Complementarias.

CAPÍTULO    VI

· De los usos:

6. 1. Nomenclador de usos

6. 1. 1. Simbología

-        Uso apto
-        Uso complementario

-  CE  La localización será determinada por una Comisión Especial.

6. 1. 2. La Oficina de Planeamiento Municipal determinará por analogía el uso que no esté contemplado en el nomenclador del presente Código.
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[image: image2.emf]ArticulosdeDeporte-Armeria-Optica-Ortopedia-Instr.

de Precision 

Cientifico - Musical ○ ● ● ● ○

Bazar - Plateria - Cristaleria - Art. De Limpieza y del Hogar ○ ● ● ●

Automotores-Casarodante-Embarcaciones-Aviones-

(Exp. Y Venta)

○ ○ ● ●

Cerrajeria ●

Farmacia ● ● ● ● ●

Ferreteria - Herrajes - Papeles Pintados - Materiales

electricos - Pinturerias

○ ● ● ● ● ●

Floreria - Semilleria y Articulos para el jardin ○ ● ● ● ● ● ●

Joyeria y Relojeria ○ ● ● ● ● ○

Rodados - Bicicletas - Motocicletas ○ ● ● ● ● ●

Galerias Comerciales - Grandes tiendas llevaran

estacionamientos igual al 20%cuando supere los 200 m2

●

Gas Envasado - Distribucion hasta 100kg ●

Maquinaria - Herramientas y motores industriales y agricolas 

- maquinaria de oficina

○ ○ ○ ● ● ●

Exposicion y Venta de casas Prefabricadas ○ ○ ● ● ●

MaterialesdeConstruccion(condepositodematerialesa

granel)

○ ○ ● ● ●

Materiales de Construccion (excepto materiales a granel) ○ ○ ● ● ●

Venta de repuestos Automotor ○ ○ ● ○ ●

USOS

ZCA ZB C AC ZRE AC 1
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AREA 

COMPLEMENTARI

A

ZR 1 ZR 2 ZR 3 ZR 4 ZRM ZR 5



[image: image3.emf]Venta de Forraje y Carbon  ● ● ● ● ● ●

Mercado y Ferias Internadas  ● ● ●

Merceria - Botoneria - Boneteria y Fantasias ○ ● ● ●

Mueblesengeneral-ProductosdeMaderayMimbre-

Colchones y afines

○ ● ● ○ ● ●

Papeleria-Librería-Cartoneria-Impresos-cotillon-discos-

juguetes

○ ○ ○ ○ ● ○

Perfumeria - Articulos de Limpieza y Tocador ○ ● ● ○ ● ○

ProductosAlimenticios-BebidasyTabaco(excluidoferias,

mercados y supermercados

● ● ● ● ● ○

Kioscos - Diarios - Revistas - Cigarrillos - Loteria - Golosinas - 

Etc. 

● ● ● ○ ○ ● ● ●

Santeria  - Art. de Culto y Rituales ○ ● ● ● ● ○

SupermercadosyAutoservice(pasadoslos200m2E=ala

superficie destinada a venta)

● ● ● ● ● ●

Supermercado Total ● ● ● ●

Sustancias Quimicas - Caucho - Plasticos - Venta de Pintura ○ ● ● ● ● ●

Textiles-Pieles-(CamaraFria)Tiendas-RegalosyAfines-

Cueros

○ ● ●

Veterinaria - Venta de animales domesticos ○ ● ○ ○ ● ●

Vivero ● ●

Vidrios y Espejos ○ ● ● ● ●

Verduleria - Carniceria ● ● ● ● ● ●

AC 1
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[image: image4.emf]CULTURA - CULTO Y ESPARCIMIENTO

Autodromo-Estadio-Hipodromo-Velodromo-Circo-

Parque de Diversiones. Etc.

CE

●

Biblioteca Central - Biblioteca Local  ● ● ● ● ●

CasadeFiestas-CaféConcert-Boite-SalondeBaile

(deberan cumplimentar ordenanza vigente)

○ ● ○ ○ ● ●

Centro de Exposiciones ○ ○ ●

Cine - Cine Teatro - Auditorio ○ ● ○ ●

Autocine

CE

●

Calesitas  ○ ● ○ ● ●

ClubDeportivoconinstalacionesalairelibre -Canchade

golf Etc. (excepto Club de Futbol Profesional)

● ●

Club Social y Cultural ○ ● ● ● ○

Exposiciones y Galeria de Arte ○ ○ ●

Gimnasio - Natatorio ○ ● ● ● ● ●

Museo ○ ○ ○ ○ ●

Templos ● ● ● ● ●

EDUCACION 

Escuelas o Colegios con internados ● ● ●

Escuelas (pre-escolar, primaria) ● ● ● ●
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[image: image5.emf]Escuela Secundaria ● ●

Guarderia ● ● ●

Institutos Tecnicos - Academias ● ●

Institutos de Investigacion con Laboratotio ● ●

Universidad - Superior no Universitaria ○ ● ●

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIO

Centrales y Concentraciones Telefonicas y Electricas ○ ○

Deposito de Agua ○ ○

Deposito de Gas ●

RESIDENCIAL

Asilo (de Ancianos - Residencial) ○ ● ● ○

Casa de Pension ○ ● ● ○

Convento ○ ● ● ○

Hogar Infantil ○ ● ● ○

SANIDAD

Casa de Reposo y Convalescencia ○ ○ ○

Orfanato ○ ○ ○

AC 1

RESIDENCIAL COMERCIAL

AREA 

COMPLEMENTARI

A

ZR 1 ZR 2 ZR 3 ZR 4 ZRM ZR 5
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[image: image6.emf]Hospital ○ ● ●

Primeros Auxilios - Sanatorios Externos ● ● ● ●

Sanatorios para Enfermos Mentales ● ●

Sanatorios Privados ● ● ● ●

PRESTACION DE SERVICIOS

Estacion Terminal de Colectivos sin Garage ● ● ○

ExpresodeCargaliviana-Taxiflet,seexigira20m2de

estacionamiento por vehiculo declarado

● ● ● ●

GarageparaCamionesyMaterialesrodantes,seexigira50

m2 por camion a estacionar

● ● ● ●

GarageparaOmnibusyColectivos,seexigira30m2por

colectivo a estacionar

● ● ● ●

SERVICIOS

AgenciascomercialesdeEmpleoyTurismo-Gestoria-

Inmobiliaria - Seguros (recepcion)

○ ● ● ● ●

Bar - Café - Confiteria - Salon de Te ○ ● ● ○ ●

Bancos y Oficinas de Creditos - Financieras + Cooperativas ○ ● ● ● ● ○

Copias - Reducciones - Fotografias (Salvo Impresiones) ○ ● ○ ○ ●

AC 1

RESIDENCIAL COMERCIAL

AREA 

COMPLEMENTARI

A

ZR 1 ZR 2 ZR 3 ZR 4 ZRM ZR 5

USOS
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[image: image7.emf]Seguros con Revision de Vehiculos ● ● ●

Estacion de Radio y/o Television (Planta Transmisora) ● ●

EstaciondeServicio(Respetaranlasnormasquerigenel

uso)

● ● ● ●

Estudios y Consultorios Profesionales ● ● ● ● ● ○

Funebre (Oficina de Recepcion) ○ ○ ○ ○ ○ ○

Funebre(condepositoyGarage)(respetaranOrdenanzas

Vigentes)

○ ● ● ● ○

Garaje Comercial - Hasta 200 coches ○ ○ ○ ○

Hotelesyotroslugaresdealojamiento(salvohotelespor

hora)

○ ● ○ ○ ● ○

Hotel Alojamiento (por hora) ○ ● ● ●

Laboratorio de Analisis Industriales ○ ○ ● ●

Laboratorios de Analisis no industriales (clinicos y otros) ○ ● ○ ○ ○ ●

Lavanderia, Tintoreria (receptoria) ○ ● ● ● ○ ○

Lavanderia, Tintoreria (con taller de trabajo) ● ● ● ● ○

OficinaenGeneral(respetaranelestacionamientoexigidoen

la zonificacion)

○ ● ○ ○ ●

Peluqueria e Instituto de Belleza ○ ● ● ● ●

Playa de Estacionamiento ● ●

Prest.conalgunproc.Artes.oindust(serv.Pers.ydel

hogar; aparatos elect. Relojes,, radio y tel . Bicicletas)

○ ● ● ● ●

USOS

ZCA ZB C AC ZRE AC 1
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A
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[image: image8.emf]Equipamiento de Datos y Tabulacion  ● ● ○ ● ○

Restaurante-Pizzeria-CasasdeComidas(respetaranel

estacionamiento exigido en la zonificacion)

○ ● ● ● ● ●

TallerMecanico-Sup.Min.Exig.80m2+20m2por

persona ocupada

● ● ● ● ●

TallerdeGomeria-Balanceo-Rep.deRadiadores-Caños

deEscape-CarburacionElect.Sup.Min.50+20p/pers.

Ocup.Enbandasseadmitira,solosicuentanconplayade

estacionamiento frontal de 10m de prof.

○ ● ● ● ●

TallerdeChapayPintura;sup.Exig.Min.150m2+20m2

p/pers.ocup.

○ ● ● ● ○

TallerdeOmnibusyColectivos,tallerdeelasticosp/veh.De

Transp.

○ ● ● ● ○

Cerrajeria del Automotor - Tapiceria del Automotor ○ ● ● ● ○

Velatorio ○ ● ● ● ○

Tapiceria de Muebles ● ● ● ○

Labadero Automatico de Autos ○ ● ● ● ○

Obrador de Obras Oublicas y/o Privadas  ○ ● ● ○ ●

AC 1
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Hoja1

		USOS		RESIDENCIAL																												COMERCIAL								AREA COMPLEMENTARIA

				ZR 1				ZR 2				ZR 3				ZR 4				ZR 5				ZRM				ZRE				ZCA				ZB C				AC				AC 1

		Escuela Secundaria						●				●

		Guarderia		●				●				●

		Institutos Tecnicos - Academias						●				●

		Institutos de Investigacion con Laboratotio						●				●

		Universidad - Superior no Universitaria		○				●				●

		INFRAESTRUCTURA DE SERVICIO

		Centrales y Concentraciones Telefonicas y Electricas										○												○

		Deposito de Agua										○												○

		Deposito de Gas																																						●

		RESIDENCIAL

		Asilo (de Ancianos - Residencial)		○				●				●												○

		Casa de Pension		○				●				●												○

		Convento		○				●				●												○

		Hogar Infantil		○				●				●												○

		SANIDAD

		Casa de Reposo y Convalescencia		○				○				○

		Orfanato		○				○				○






_1293008166.xls
Hoja1

		USOS		RESIDENCIAL																												COMERCIAL								AREA COMPLEMENTARIA

				ZR 1				ZR 2				ZR 3				ZR 4				ZR 5				ZRM				ZRE				ZCA				ZB C				AC				AC 1

		Seguros con Revision de Vehiculos						●				●												●

		Estacion de Radio y/o Television (Planta Transmisora)																						●																●

		Estacion de Servicio (Respetaran las normas que rigen el uso)										●												●												●				●

		Estudios y Consultorios Profesionales		●				●				●												●								●				○

		Funebre (Oficina de Recepcion)		○				○				○												○								○				○

		Funebre (con deposito y Garage) (respetaran Ordenanzas Vigentes)		○				●				●												●								○

		Garaje Comercial - Hasta 200 coches		○				○				○												○

		Hoteles y otros lugares de alojamiento (salvo hoteles por hora)		○				●				○												○								●				○

		Hotel Alojamiento (por hora)						○				●												●																●

		Laboratorio de Analisis Industriales						○				○												●												●

		Laboratorios de Analisis no industriales (clinicos y otros)		○				●				○												○								○				●

		Lavanderia, Tintoreria (receptoria)		○				●				●												●								○				○

		Lavanderia, Tintoreria (con taller de trabajo)		●				●				●												●								○

		Oficina en General (respetaran el estacionamiento exigido en la zonificacion)		○				●				○												○								●

		Peluqueria e Instituto de Belleza		○				●				●												●								●

		Playa de Estacionamiento																														●				●

		Prest. con algun proc. Artes. o indust (serv. Pers. y del hogar; aparatos elect. Relojes,, radio y tel . Bicicletas)		○				●				●												●								●
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		USOS		RESIDENCIAL																												COMERCIAL								AREA COMPLEMENTARIA

				ZR 1				ZR 2				ZR 3				ZR 4				ZR 5				ZRM				ZRE				ZCA				ZB C				AC				AC 1

		Articulos de Deporte - Armeria - Optica - Ortopedia - Instr. de Precision

		Cientifico - Musical		○				●				●																				●				○

		Bazar - Plateria - Cristaleria - Art. De Limpieza y del Hogar		○				●				●																				●

		Automotores - Casa rodante - Embarcaciones - Aviones - (Exp. Y Venta)						○				○																				●				●

		Cerrajeria																														●

		Farmacia		●				●				●												●								●

		Ferreteria - Herrajes - Papeles Pintados - Materiales electricos - Pinturerias		○				●				●												●								●				●

		Floreria - Semilleria y Articulos para el jardin		○				●				●												●								●				●				●

		Joyeria y Relojeria		○				●				●												●								●				○

		Rodados - Bicicletas - Motocicletas		○				●				●												●								●				●

		Galerias Comerciales - Grandes tiendas llevaran estacionamientos igual al 20%cuando supere los 200 m2																														●

		Gas Envasado - Distribucion hasta 100kg																																						●

		Maquinaria - Herramientas y motores industriales y agricolas - maquinaria de oficina		○				○				○												●								●				●

		Exposicion y Venta de casas Prefabricadas						○				○												●								●				●

		Materiales de Construccion (con deposito de materiales a granel)						○				○												●												●				●

		Materiales de Construccion (excepto materiales a granel)						○				○												●												●				●

		Venta de repuestos Automotor						○				○												●								○				●
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		USOS		RESIDENCIAL																												COMERCIAL								AREA COMPLEMENTARIA

				ZR 1				ZR 2				ZR 3				ZR 4				ZR 5				ZRM				ZRE				ZCA				ZB C				AC				AC 1

		Equipamiento de Datos y Tabulacion						●				●												○								●				○

		Restaurante - Pizzeria - Casas de Comidas (respetaran el estacionamiento exigido en la zonificacion)		○				●				●												●								●				●

		Taller Mecanico - Sup. Min. Exig. 80 m2 + 20m2 por persona ocupada						●				●												●												●				●

		Taller de Gomeria - Balanceo - Rep. de Radiadores - Caños de Escape - Carburacion Elect. Sup. Min. 50+20 p/pers. Ocup. En bandas se admitira, solo si cuentan con playa de estacionamiento frontal de 10m de prof.						○				●												●												●				●

		Taller de Chapa y Pintura; sup. Exig. Min. 150 m2 + 20 m2 p/pers.ocup.						○				●												●												●				○

		Taller de Omnibus y Colectivos, taller de elasticos p/veh. De Transp.						○				●												●												●				○

		Cerrajeria del Automotor - Tapiceria del Automotor						○				●												●												●				○

		Velatorio		○				●				●												●												○

		Tapiceria de Muebles						●				●												●												○

		Labadero Automatico de Autos						○				●												●												●				○

		Obrador de Obras Oublicas y/o Privadas						○				●												●												○				●
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Hoja1

		USOS		RESIDENCIAL																												COMERCIAL								AREA COMPLEMENTARIA

				ZR 1				ZR 2				ZR 3				ZR 4				ZR 5				ZRM				ZRE				ZCA				ZB C				AC				AC 1

		Hospital		○				●				●

		Primeros Auxilios - Sanatorios Externos		●				●				●																				●

		Sanatorios para Enfermos Mentales						●				●

		Sanatorios Privados		●				●				●																				●

		PRESTACION DE SERVICIOS

		Estacion Terminal de Colectivos sin Garage						●				●												○

		Expreso de Carga liviana - Taxiflet, se exigira 20 m2 de estacionamiento por vehiculo declarado						●				●												●																●

		Garage para Camiones y Materiales rodantes, se exigira 50 m2 por camion a estacionar						●				●												●																●

		Garage para Omnibus y Colectivos, se exigira 30 m2 por colectivo a estacionar						●				●												●																●

		SERVICIOS

		Agencias comerciales de Empleo y Turismo - Gestoria - Inmobiliaria - Seguros (recepcion)		○				●				●												●								●

		Bar - Café - Confiteria - Salon de Te		○				●				●												○								●

		Bancos y Oficinas de Creditos - Financieras + Cooperativas		○				●				●												●								●		○

		Copias - Reducciones - Fotografias (Salvo Impresiones)		○				●				○												○								●
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		USOS		RESIDENCIAL																												COMERCIAL								AREA COMPLEMENTARIA

				ZR 1				ZR 2				ZR 3				ZR 4				ZR 5				ZRM				ZRE				ZCA				ZB C				AC				AC 1

		ADMINISTRACION PUBLICA

		Cuartel de Bomberos						●				●												●

		Estafeta Postal		●				●				●												●								●				●

		Oficinas descentralizadas (DGI-Registro Civil-Teléfonos)		○				○																								●

		Oficinas públicas con acceso de público		○				○																								●

		Penitenciaria-Reformatorio																																								CE

		Policía(Comisaría)		●						CE				CE

		Sucursal de Correos y/o Telégrafos						○				○																				●

		COMERCIO MAYORISTA

		Depósitos de productos no contaminados ni inflamables ni explosivos ni procesamiento de ninguna naturaleza.						●				●												●																●

		Sin Deposito (exposicion y venta)						●																●								●				●

		Con depósito (exceptuando productos perecedores)																						●												●

		Con depósito (productos perecedores)Cámara fría																						●												●

		Con depósito (materiales inflamables)																						○												●				●

		COMERCIO MINORISTA

		Compra y venta de muebles-maquinarias (usadas)						●				●																								○				●

		Antiguedades		○				●				○																				●
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		CULTURA - CULTO Y ESPARCIMIENTO

		Autodromo - Estadio - Hipodromo - Velodromo - Circo - Parque de Diversiones. Etc.																																								CE		●

		Biblioteca Central - Biblioteca Local		●				●				●												●								●

		Casa de Fiestas - Café Concert - Boite - Salon de Baile (deberan cumplimentar ordenanza vigente)		○				●				○												○								●				●

		Centro de Exposiciones		○				○																								●

		Cine - Cine Teatro - Auditorio		○				●				○																				●

		Autocine																																								CE		●

		Calesitas		○				●				○												●								●

		Club Deportivo con instalaciones al aire libre  - Cancha de golf Etc. (excepto Club de Futbol Profesional)																		●																								●

		Club Social y Cultural		○				●				●												●								○

		Exposiciones y Galeria de Arte		○				○																								●

		Gimnasio - Natatorio		○				●				●								●				●																				●

		Museo		○				○				○												○								●

		Templos		●				●				●												●								●

		EDUCACION

		Escuelas o Colegios con internados						●				●												●

		Escuelas (pre-escolar, primaria)		●				●				●												●






_1292927298.xls
Hoja1

		USOS		RESIDENCIAL																												COMERCIAL								AREA COMPLEMENTARIA

				ZR 1				ZR 2				ZR 3				ZR 4				ZR 5				ZRM				ZRE				ZCA				ZB C				AC				AC 1

		Venta de Forraje y Carbon		●				●				●												●												●				●

		Mercado y Ferias Internadas						●				●												●

		Merceria - Botoneria - Boneteria y Fantasias		○				●				●																				●

		Muebles en general - Productos de Madera y Mimbre - Colchones y afines		○				●				●												○								●				●

		Papeleria - Librería - Cartoneria - Impresos - cotillon - discos - juguetes		○				○				○												○								●				○

		Perfumeria - Articulos de Limpieza y Tocador		○				●				●												○								●				○

		Productos Alimenticios - Bebidas y Tabaco (excluido ferias, mercados y supermercados		●				●				●												●								●				○

		Kioscos - Diarios - Revistas - Cigarrillos - Loteria - Golosinas - Etc.		●				●				●				○				○				●								●				●

		Santeria  - Art. de Culto y Rituales		○				●				●												●								●				○

		Supermercados y Autoservice (pasados los 200 m2 E= a la superficie destinada a venta)		●				●				●												●								●				●

		Supermercado Total						●				●												●												●

		Sustancias Quimicas - Caucho - Plasticos - Venta de Pintura		○				●				●												●								●				●

		Textiles - Pieles - (Camara Fria) Tiendas - Regalos y Afines - Cueros		○				●																								●

		Veterinaria - Venta de animales domesticos		○				●				○												○								●				●

		Vivero																						●																●

		Vidrios y Espejos		○				●				●												●												●

		Verduleria - Carniceria		●				●				●												●								●				●






