ORDENANZA N° -HCD-2016

Cpde. Expte. N°

Sesion ordinaria N°

VISTO:

Que el codigo urbanistico vigente a la fecha fue sancionado en el afio 1977, hace
casi cuarenta afios atras.

Que el gran crecimiento de la ciudad en ese lapso, ha determinado la extensién
de la mancha urbana, estimulando, principalmente nuevas urbanizaciones en predios
rurales, plena ocupacion de parcelas urbanas existentes y construccion de altos edificios en
areas no consideradas por la necesidad del mercado existente; todo ello para cubrir las
necesidades de vivienda propia de distintos sectores de la comunidad.

Que, actualmente, como consecuencia de la expansién de la urbe, se ha
generado un crecimiento disperso de la ciudad con diferentes polos de desarrollo. Ello,
sumado a la creciente presion sectorial hacen de la ciudad uno de los principales soportes
de transformacion.

Que la estructura y apariencia actual de la ciudad es el reflejo de un crecimiento
superpuesto y continuado durante afios y épocas diferentes, de visiones y concepciones
cambiantes, en la que el desarrollo equilibrado de la misma ha resultado dificil de mantener.

Que por otro lado, existen en nuestra ciudad amplias areas, por afos olvidadas,
gue presentan una oportunidad de cambio, de una ciudad nueva, abierta a la
contemporaneidad, con amplio potencial comercial y turistico, donde en muchos aspectos
resta mucho por hacer, y por lo tanto es fundamental y trascendente la planificacién urbana.

Que como corolario de lo anterior, existen constantes pujas de intereses entre la
necesidad de extension y la regulacion del desarrollo urbanistico y social de la ciudad, que
exigen plena y profunda atencion y compromiso por parte del Gobierno Municipal.

Que en ese entendimiento el Cédigo Urbanistico, junto al de Edificacion, se

erigen como los instrumentos idéneos para acompanfar las transformaciones de la urbe, v;

CONSIDERANDO:
Que el Municipio de la ciudad de San Luis a través de la Secretaria de

Infraestructura y la Direccion de Planeamiento y Vivienda, ha fijado metas concretas para la



gestion y construccién de la ciudad, como parte de la creacion de un Plan Estratégico
Urbanistico Ambiental.

Que la iniciativa referida pretende sentar las bases para una transformaciéon del
ejido municipal, que responda a las necesidades actuales y futuras del desarrollo de la
ciudad, y que se traduzca en el salto cualitativo que la ciudad necesita y por lo tanto, como
principal meta de ser alcanzada.

Que lo anterior, ademas, se ve complementado, con el equilibrio que requiere la
meta referida con las necesidades de los vecinos en cuanto a vivienda, comercio, industria,
entre otras, y el desarrollo constante de las actividades cotidianas que se ven afectadas por
la adecuada, o no, organizacion de la Ciudad.

Que en ese entendimiento, el Municipio a través de las areas pertinentes ha
valorado los factores sociales, econémicos, politicos, técnicos y ambientales actuales, para
la ocupacién ordenada y uso sostenible del territorio.

Que como resultado de la tarea efectuada, se ha elaborado un instrumento
técnico juridico actualizado, que regule el desarrollo de la ciudad, y las pautas especificas
para el crecimiento del tejido edilicio, en pos del progreso econémico - social, preservando
la armonia de los entornos, en cuanto a equilibrio ambiental, vial, identidad y calidad del

paisaje urbano.

POR TODO ELLO:

EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE SAN LUIS, EN
USO DE SUS FACULTADES, SANCIONA CON FUERZA DE:

ORDENANZA:

Art. 1°.- APRUEBASE EL CODIGO URBANISTICO de la Ciudad de San Luis, que consta
deéart2cul os, con sSus correspondientes anexos, p

integran la presente Ordenanza.

Art. 2°.- DEROGUESE el CODIGO URBANISTICO de la Ciudad de San Luis en su
totalidad, sancionado por Ordenanza N° 1X-0596-2015-(968-77), y todas las normas que se

opongan a lo dispuesto en la presente.
Art. 3°.- La presente Ordenanza entrara en vigencia desde el dia de su publicacion.

Art.4°.- Comuniquese al Poder Ejecutivo Municipal.



SALA DE SESI ONES, AGOSTODER®@&-. . DE

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES.
CAPITULO I. OBJETIVOS

ARTICULO 1.- OBJETIVO GENERAL.

Este Cdbdigo tiene como objeto fundamental establecer las normas que regulan
urbanisticamente las areas protegidas, los usos, sub divisiones, ocupacion del suelo y
polos de desarrollo en el espacio comprendido dentro del ejido del Municipio de la Ciudad
de San Luis.

ARTICULO 2.- OBJETIVOS ESPECIFICOS.

Son objetivos especificos del presente Codigo:

a) Crear las condiciones normativas tendientes a facilitar y asegurar que todo
fraccionamiento de tierra dirigido a la ampliacion o modificacion de las areas urbanas, todo
trazado en la ciudad o modificacion de los parcelarios existentes mediante division de lotes
o subdivisién de los mismos, se realice de acuerdo a las mejores formas de utilizacion.

b) Asegurar los propésitos de ordenamiento de la Ciudad, optimizando la distribucion
de la poblacién sobre el territorio y garantizando la compatibilidad ambiental y funcional
entre las areas urbanizadas y a urbanizar, salvaguardando los intereses generales de la
comunidad.

C) Preservar las aéreas y sitios de interés natural, paisajistico, historico, arquitectonico,
turistico y funcional a los fines de preservar el patrimonio ambiental existente con un uso

racional de los mismos.



d) Posibilitar una fluida conexién entre los nuevos nucleos urbanos y los ya existentes,
mediante el racional trazado de la red vial jerarquizada con diferentes perfiles de secciones
y calles, incorporando todos los medios de transporte urbanos.

e) Implantar los mecanismos legales, administrativos y econémicosi financieros que
doten al gobierno municipal de los medios que posibiliten la eliminacion de los excesos
especulativos.

f) Asegurar la preservacion y mejoramiento del medio ambiente, mediante una
adecuada organizacion de las actividades en el espacio, como también la proscripcion de
acciones degradantes del ambiente y correccion de los efectos de la ya producidas, basado
en:

Convenios y pactos Internacionales:

Convenio Marco sobre Cambio Climatico (Ley N° 24.295)

Convenio de Basilea (Ley N° 23.922)

Convenio de Estocolmo de reduccion y eliminacion de Compuestos Organicos
Persistentes (COPo6s) (Ley NA 26.011)

Convenio de Viena- Proteccion de la capa de Ozono (Ley N° 23.724)

Convenio de Lucha contra la Desertificacion(Ley N° 24.701)

Conservacion de Biodiversidad Bioldgica (Ley N° 24.375)

Constitucion Nacional: Art. 41

Constituciéon de la provincia de San Luis

Limites de la reglamentacién - Derechos implicitos Art. 11.
Libertad de expresion y derecho de informacion Art. 21.
Medio ambiente y calidad de vida Art. 47.

Principios fundamentales de nuestra cultura Art. 66.

Cultura regional Art. 67.
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Promocién y desarrollo de la economia Art. 82.

Carta Organica Municipal.

Leyes Nacionales

1 Ley Gral. del Ambiente: 25.675 (BO 21/11/2002)

1 Ley de Acceso a la Informacién Publica Ambiental: 25.831
1 Ley de Residuos Peligrosos (Ley N° 24.051)

Otras Normas Nacionales consideradas:

i Ley 25.612 Presupuestos minimos de residuos industriales y act. de servicio



1 Ley25.670Presupuest os m2ni mos gesti-n y el i mi

1 Ley 25.688 Presupuestos minimos de Gestién de Aguas

1 Ley 25.916 Gestion de residuos domiciliarios

1 Ley Nacional de Energia Eléctrica (Ley N° 15.336)

1 Ley de Suelos (Ley N° 22.428)

1 Ley de Fauna (Ley N° 22.421)

1 Ley Presupuestos Minimos de Bosques Nativos (26. 331)

1 Ley N° 19.587 Ley De Higiene y Seguridad en el Trabajo

Leyes Provinciales Ambientales:

1 Ley N° IX-876-2013, Ley de Procedimientos de EIA y su reglamentacion.

1 Ley Prov. N° VIII-0239-2004 Ley de Fomento a las Inversiones y Desarrollo

1 Ley N° 1X-0334-2004 (5464) Recursos del aire. Preservacion. Adhesion a la ley Nac.
N° 20.284

Ley N° IX-0335-2004 Ley Prov. de residuos peligrosos, Decreto reglamentario

Ley N° IX-0315-2004 Suelos. Proteccién y conservacion.

Ley N° VI-0159-2004 Ley provincial de aguas

Ley N° IX-0318-2004 Arbolado publico. Régimen de proteccion.

Ley N° IX-0318-2004 Ley de actividad forestal.

Ley N°IX-0697-2009 De Bosques Nativos de la Provincia de San Luis y sus
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reglamentarios y complementarias.
Ordenanzas Municipales:
1 Ordenanza Municipal N° 3400-2015.
1 Ordenanza Municipal N° 2495-2003.

CAPITULO Il. AMBITO DE APLICACION

ARTICULO 3.- AMBITO DE APLICACION ESPACIAL.

Las disposiciones del presente Codigo se aplican entre los puntos que definen el ejido,
radio o jurisdiccién del municipio de la ciudad de San Luis, segun los siguientes limites:
NORTE: linea ideal con direccion Oeste-Este uniendo los puntos 1 y 2; ESTE: Linea
guebrada que une los puntos 2, 3, 4, 5, 6 y 7; SUR; linea continua con direccion Este-Oeste
y que une los puntos 7 y 8; finalmente el lado OESTE: definido por una linea continua con
direccion Sur-Norte y que une los puntos 8 y 1, cerrando de este modo el poligono definido

segun el sistema de coordenadas que se presentan en la tabla N° 1. El &rea que representa

naci

- n


http://admin.medioambiente.sanluis.gov.ar/MAmbienteWeb/Contenido/Pagina3/File/LEY%20DE%20BOSQUE%20NATIVO%20%20SAN%20LUIS%20IX-0697-2009.pdf

al ejido se graficara mediante un plano anexado al presente como parte constitutiva. El ejido
de la ciudad de San Luis comprende porciones del territorio plenamente consolidadas y
porciones de crecimiento en diferentes direcciones de la periferia, del cual este cédigo dara
regulacion. Estas dos areas se las clasifican y diferencian las areas no consolidadas, con
i L et rydas @éreas existentes consolidadas, con iN ¥“ame r ,0segan lo dispuesto en el
Articulo 6.



EJIDO DE LA CIUDAD DE SAN LUIS
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UBICACION GEOGRAFICA DEL EJIDO DE LA CIUDAD DE SAN LUIS
Marco de Referencia Geodésico Nacional POSGAR 07
Proyeccion: TRANSVERSAL MERCATOR ( Cilindrica Conforma - GAUSS-KRUGER)
Datum : Geodésico ( Horizontal ) WGS 84 - unidades : Metro.
Meridiano Central : -66° - Latitud de Origen : 90°
Factor de Escala: 1
Norte Imaginario : 0,0 metros - Este : 3500000 metros
Vértice Este Norte Longitud Latitud
1 3461077.3630m 6322985.5100m WO066° 25' 03.38" S033° 14' 08.97"
2 3476077.3500m 6322985.5100m WO066° 15' 24.02" S033° 14'10.54"
3 3476077.3590m 6321897.2010m WO066° 15' 24.12" S033° 14' 45.86"
4 3473235.3608m 6314414.3676m WO066° 17' 14.70" S033° 18' 48.50"
5 3473200.2310m 6311791.6390m W066° 17' 16.34" S033° 20" 13.63"




6 3476077.3590m 6311791.6430m WO066° 15' 25.08" S033° 20" 13.87"
7 3476077.3590m 6307985.5050m WO066° 15' 25.44" S033° 22' 17.41"
8 3461077.3630m 6307985.5040m WO066° 25' 05.70" S033° 22' 15.84"

Tabla N° 1- coordenadas de vinculacion del ejido de la ciudad de San Luis.

ARTICULO 4.- AMBITO DE APLICACION PERSONAL.

Las disposiciones de este codigo son de aplicacion tanto a las personas de derecho privado
como a las de derecho publico en cuyos bienes se pretenda realizar alguna de las acciones
y trdmites previstos en este CdAdigo, localizados dentro de la jurisdiccion territorial del
municipio de San Luis, segun lo dispuesto en el Articulo anterior.

Sin perjuicio de las responsabilidades y sanciones que expresamente se regulan en el
presente, todo propietario, profesional, empresa que intervengan en los procedimientos aqui
regulados, tienen la obligacion de respetar y observar cada una de las disposiciones del

mismo.

CAPITULO lIl. DEFINICIONES.

ARTICULO 5.- Para la correcta interpretacion de las normas contenidas en el presente
Cddigo, se adoptaran las siguientes definiciones, ademas de las contenidas en otras
normas municipales pertinentes.

Amanzanamiento: accion tendiente a dividir un terreno en manzanas.

Area: sector que comprende zonas de las mismas caracteristicas morfoldgicas.

Areas _urbanizables: sector cuyas condiciones y oportunidad de expansion  son

consideradas prioritarias.

Areas de Reserva Urbana: sector donde la prioridad es conservar la vegetacion existente y

los espacios libres, contemplando la posibilidad de sectores recreativos.

Area industrial-logistico-servicios: Sector donde se asientan establecimientos destinados

habitualmente a la reparacibn y/o mantenimiento de maquinas, vehiculos, equipos,
construccion, etc., elaboracién de productos no seriados, almacenamientos de bienes y
playas de maniobras, con atencién o no al publico.

Area Rio Chorrillo. Area destinada a espacio verde publico permitiéndose solo la

localizacion de usos deportivos-recreativos.

Area logistica-servicios-infraestructura. Sector donde se dispondra de corredores de las

distintas redes de infraestructuras de servicios bésicos y como complemento uso industrial y

servicios.



Area residencial universitaria: Es la destinada a la localizacién de residencias para

estudiantes universitarios, préxima a las instituciones educativas.

Area residencial en altura: Destinada a la localizacién de vivienda multifamiliar de alta

densidad con comercio, usos administrativos y de servicios complementarios.

Area residencial mixta: Destinada a localizacién de viviendas de baja densidad y a una

amplia variedad de usos complementarios de las mismas, tanto comerciales como
industriales, con la caracteristica de pequefios talleres.

Area residencial exclusiva: Destinada exclusivamente a la localizacién de vivienda

unifamiliar.

Area residencial vivienda social: Destinada exclusivamente a la localizaciéon de vivienda

unifamiliar con fondos publicos, con un prototipo constructivo para dar solucién social a la
carencia de vivienda.

Area residencial a transformar: son las comprendidas dentro de las zonas que el presente

cbdigo identifica como adecuadas para implementar la adopcibn de parametros
determinados, en cuanto a altura, usos, entre otros.
Area semi-industrial: Destinada a la localizacién de actividades manufactureras, de

almacenaje y servicios que permita el desarrollo de estas actividades en adecuadas
condiciones ambientales preservando la calidad de su entorno urbano.

Area industrial exclusiva: Sector en el que el uso predominante es la industria.

Area pargue industrial: Es el sector industrial que se encuentra dentro de las

zonificaciones industriales con equipamiento y servicios comunes hecesarios para el
asentamiento de establecimientos agrupados.
Area ejes comerciales: Zonas de caracteristicas lineales, cuyos usos se vinculan

fuertemente al caracter estructurante de la arteria a lo largo de la cual se agrupan. Permiten
la localizacién de actividades que requieren y se benefician con los diferentes niveles de
accesibilidad.

Areas de usos especificos: Son aquellas destinadas a la localizacién de equipamientos

deportivos, sanitarios, recreativos, educativos, religiosos, vinculados a la defensa, la
seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes superficies.

Areas Comercial Recreativa: es aquella destinada a comercios del rubro, artesanal,

turistico, gastronémico y bailables.
Ancho de vereda: Es el ancho determinado entre la Linea Municipal y el Corddn, incluido

éste.
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Altura de edificacién: Es la distancia vertical que existe entre el nivel de cordon de vereda,

frente a la parcela, en su cota mas alta y el punto mas elevado del plano del Gltimo techo
habitable de la construccion.

Autopista: Gran via que tiene como finalidad servir al transito rapido de acceso regional,
nacional y también el transito rapido de paso. Via con control de acceso, cruces a distinto
nivel, separador central y calles de servicios.

Autovia: Via de comunicacion que consta de distintas calzadas para cada sentido de
circulacion, separadas entre si, salvo en puntos singulares o con caracter temporal, por una
franja de terreno no destinada a la circulacion, en casos excepcionales, por otros medios.
Posee control parcial de accesos, es decir que los ingresos y egresos de la autovia pueden
darse en otros puntos y no solo a través de los enlaces o distribuidores de transito. Dichos
ingresos y egresos se efectuaran a través de carriles especialmente disefiados para tales
efectos.

Equipamiento comunitario: Son las edificaciones e instalaciones destinadas a satisfacer

las necesidades de la comunidad en materia de salud, seguridad, educacion, cultura,
administracion, justicia, transporte, comunicaciones y recreacion.

Eguipamiento comunitario publico: Conjunto de areas, edificaciones o construcciones de

uso de un area de la comunidad urbana en su conjunto que suplen o complementan las
necesidades de un desarrollo o area, de acceso a toda la comunidad.

Eguipamiento comunitario privado: Conjunto de areas, edificaciones o construcciones de

uso de una comunidad que suplen o complementan las necesidades de un desarrollo en
particular.

Factor de ocupacién del suelo (F.O.S.): Es la relacién entre la superficie determinada por

la proyeccién del edifico sobre un piso horizontal situado en el terreno y la superficie total de
la parcela, expresado en porcentaje. Sup. Proy. Edif. x 100/ Sup. Parc. = %.

Factor de Ocupacién Total (F.O.T.): Es la relacién entre las sumatorias de la superficie

edificable y la superficie total de la parcela. Sup. Total Edif. / Sup. Parc. =

Factor _de Permeabilidad (F.P.): Es la relacién entre la superficie determinada por el

espacio libre mas los solados que no permitan la absorcion del suelo, sobre un piso
horizontal situado en el terreno y la superficie total de la parcela, expresado en porcentaje.
Sup. Libre + solado x 100 / Sup. Parc. = %.

Linea municipal: Es la determinacion entre el dominio publico municipal y el dominio

privado. Corresponde a la traza del perimetro de la manzana respectiva, coincidente con el

frente de la parcela.
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Linea de edificacién: Es el limite determinado legalmente para efectuar las edificaciones.

Linea medianera: es la linea de separacion entre parcelas, lotes o fracciones de tierra.

Linea de ribera: Es la linea determinada, por las crecidas maximas anuales medias.

Linea de evacuacion de crecida: Zona de crecidas extraordinarias, lecho de inundacion

periédico.
Linea de Riesgo Hidrico: Zona de Crecidas excepcionales, lecho de Inundacién episédico.

Linea de rectificaciéon: es aquella que se determina por el ensanche de vereda, segun la

zona en que se encuentre.
Manzana: Superficie de terreno constituida por una o mas parcelas edificadas o no,
delimitadas por espacios generalmente destinados a circulacion.

Parcela, (lote o fraccién): Porcion de territorio indivisa que resulte de cualquier tipo de

subdivisién de tierras.

Parcelamiento: Es todo fraccionamiento de tierra menor a 10 mil metros cuadrados, que no

requiere la provision de espacios libres, y/o espacios verdes.

Patrimonio: Totalidad de bienes pertenecientes a una Comunidad y que deben ser
preservados para futuras generaciones. Herencia a través del tiempo de cosas tangibles e
intangibles propias de un sitio.

Patrimonio _ecolégico: Son las especies vegetales autdctonas, el paisaje con su

vegetacién propia del clima, la pureza de sus rios o arroyos.

Retiro de frente: Es la distancia minima entre la Linea municipal y la Linea de Edificacion.

Retiro lateral y/o de fondo: Es el espacio entre el eje medianero y la Linea de Edificacion.

Subdivisidn: Cualquier clase de fraccionamiento de un inmueble.

Urbanizador: entiéndase por tal toda persona humana o juridica que en su propio nombre o
en el del propietario de un terreno efectle alguno de los tramites de subdivision de la tierra
previstos en el presente Cadigo.

Uso agrario: Es el efectuado en establecimientos destinados a la explotacién del medio
natural y en el cual el suelo, los vegetales y los animales participan como elementos del
mismo.

Uso comercial: Es el efectuado en establecimientos que tienen por objeto principal realizar

una actividad econémica organizada, o n la que se establezca una empresa, o desarrolle
una actividad comercial o de servicios.

Uso comercial diario: Comprende aquellos establecimientos y/o actividades comerciales,

segun el concepto anterior, que tienen relacion directa con la zona de emplazamiento y que
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evidencian una alta frecuencia transaccional dada la escasa duracion del consumo de los
bienes que hace su objeto y/o una necesaria proximidad al consumidor.
Uso comercial _periédico: Comprende aquellos establecimientos y/o actividades

comerciales que tienen relacién directa con la ciudad y que evidencian una baja frecuencia
transaccional dada la relativa duracion del consumo de los bienes.

Uso comercial _ocasional: Comprende aquellos establecimientos y/o actividades

comerciales que tienen relacién directa con la ciudad y/o con la region o todos aquellos que
por su volumen o desarrollo de su actividad, causen inconvenientes, molestias y/o
trastornos al vecindario o en el recorrido de transporte de mercaderias.

Uso complementario: Es el que considerandose compatible con el uso dominante, dentro

de determinados limites, incluso lo convalida y por ende en principio, se permite.

Uso _condicionado: Es el que pudiendo ser incompatible con los usos dominantes y/o

complementarios, solo podra efectuarse en el futuro, previa autorizacion especial tendiente
a verificar principalmente, que no afecte las caracteristicas del area.

Uso dominante. Es el que sefialandose como preferencial para una determinada area, la

caracteriza y por consiguiente se desea preservar en sus condiciones esenciales y
promover prospectivamente.

Uso_gubernamental: Es el efectuado en establecimientos sede de méaximo Organo de

decision estatal. Se incluye el efectuado en establecimientos sede de organismos estatales
centralizados administrativamente no considerados especificamente a usos institucionales
por este Cédigo.

Uso _industrial: Es el efectuado en los establecimientos en los que principalmente se

produzcan, mediante transformacién manual mecanica o quimica de insumos organicos o
inorganicos, un nuevo producto final.

Uso _industrial inocuo: Es el efectuado en establecimientos que en la produccién no

contemple desechos contaminantes de ningun tipo.

Uso industrial contaminante: Es el efectuado en establecimientos que en la produccién

contemple desechos contaminantes.

Uso institucional: Es el efectuado en establecimientos que tienen por objeto principal

prestar servicios de interés general para la poblacion en forma colectiva, onerosa o gratuita,
tanto para el sector publico como privado. Se consideraran tales a los comprendidos en la
enumeracion que en el Anexo integra este Codigo.

Uso institucional educacional. Es el efectuado en establecimientos destinados a la

educacién y a la investigacion cultural y cientifica en forma colectiva, onerosa o gratuita,
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tanto en el sector publico como privado.. Se consideraran tales a los comprendidos en la
enumeracion que el Anexo integra este Cédigo.

Uso institucional sanitario: Es el efectuado en establecimientos destinados a la salud y a

la investigacion cientifica en forma colectiva, onerosa o gratuita, tanto en el sector publico
como privado.. Se consideraran tales a los comprendidos en la enumeracién que el Anexo
integra este Cadigo.

Uso institucional religioso: Es el efectuado en establecimientos destinados al culto de la

poblacién en forma colectiva. Se consideraran tales a los comprendidos en la enumeracion
gue el Anexo integra este Cédigo.-

Uso institucional cultural y/o recreativo: Es el efectuado en establecimientos destinados

a las instituciones societarias, recreativas, culturales, politicas, de beneficencias y otras
enumeradas en el Anexo integra este Cédigo.

Uso institucional de defensa v seguridad: Es el efectuado en las areas destinadas a la

ubicacién de las fuerzas armadas y otras enumeradas que el Anexo que integra este
Cadigo.

Uso logistico: Es donde se asientan establecimientos destinados habitualmente a la

reparacion y/o mantenimiento de maquinas, vehiculos, equipos, construccion, etc.,
elaboracion de productos no seriados, almacenamientos de bienes y playas de maniobras,
con atencién o no al publico.

Uso residencial: Es el efectuado en unidades unifamiliares o multifamiliares destinados a

casa i habitacion.

Uso_residencial unifamiliar: Es el efectuado en una unidad funcional por parcela

ocupando un lote, poseyendo acceso y servicios independientes.

Uso residencial multifuncional: Dos 0 mas unidades funcionales en una misma parcela,

teniendo ademas comunes los servicios de infraestructura, (provisibn de agua potable,
electricidad, gas, desagties pluviales y cloacales, etc.)

Uso servicios: Es el efectuado en establecimientos destinados habitualmente a realizar

actos caracterizados como tales por las leyes especificas y operaciones civiles de
prestacion de servicios.

Uso servicios diarios: Comprende a aquellos servicios de influencia ciudadana de relacion

directa con zona de emplazamiento y cuya instalacion se hace necesaria para el

funcionamiento de la ciudad.
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Uso_servicios periddicos: Comprende a aquellos servicios de influencia ciudadana de

relacion directa con la ciudad y se consideran como tales a los comprendidos en la
enumeracion que como Anexo integra este Codigo.
Uso_servicios _ocasionales: Comprende a aquellos servicios de influencia zonal y/o

regional o todos aquellos que, por su volumen o desarrollo de su actividad causen
inconvenientes, molestias y/o trastorno al vecindario.
Uso (de) verde publico: El efectuado en bienes de dominio publico, siendo su destino

principal el de Pulmones Verdes de la Ciudad, afectado al acceso comun de la poblacion.
Urbanizacion: que se efectte con el fin de crear nuevos nucleos urbanos y/o ampliar los ya
existentes, en los cuales deberan realizarse obras de infraestructura, como asimismo
apertura de calles o vias, y proveer de espacios libres, verdes, que deberan ser cedidos
cuando asi lo establezca este Cdodigo.

Vias regionales: Son las troncales de vinculacién Provincial y/o Nacional.

Vias de penetracion y escape. Son las prolongaciones de las Vias Regionales, desde el

Colector Periférico hasta la ciudad. Se incluye la Ruta Provincial N° 20 hasta el limite del
ejido urbano.
Vias arteriales: Vias que tienen como finalidad servir a la vinculacion interurbana,

intersectorial con las vias regionales y permitir el acceso al Area Central.

Vias de distribucién: Son las que posibilitan la dispersion del transito vehicular y/o

peatonal en los distintos sectores urbanos.
Vivienda individual o unifamiliar: Edificacibn de una unidad habitacional permanente,

construida sobre suelo propio, con estructura, acceso y espacios independientes, privadas
de dicha unidad.
Vivienda individual aqrupada o multifamiliar: Edificacion o grupo de edificaciones

compuesta por mas de una unidad habitacional individual que comparten entre si,
elementos tales como propiedad del suelo, estructuras, instalaciones, etc., siendo condicion

necesaria la existencia de espacios comunes de uso propio.

CAPITULO IV. AUTORIDAD DE APLICACION.

ARTICULO 6.- ORGANO TECNICO DE APLICACION.
Actuard como Organo Técnico de Aplicacion de este Coddigo, la Secretaria de

Infraestructura 1 o la que en el futuro la reemplace- a través de las diversas areas que la
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conforman, y segun la competencia acordada a las mismas, segun los tramites previstos en
el presente, y de acuerdo a la etapa de los mismos.

Son funciones del Organo Técnico de Aplicacion, ademas de las previstas especificamente
en la presente normativa, velar por el cumplimiento de los objetivos y normas previstos en el
Cdédigo, asesorar al Intendente sobre proyectos de planificacion urbana, proponer
modificaciones, y dictar los actos administrativos que sean necesarios para la concrecion de
los tramites previstos en el presente.

Sin perjuicio de lo anterior, y en los casos en que especialmente lo prevea y requiera este
Cédigo, actuara como Organo Técnico de Aplicacion en el caso concreto la dependencia
municipal que la normativa determine.

ARTICULO 7.- La Direccién de Obras Privadas y Catastro, como dependencia integrante
del Organismo Técnico de Aplicacién i o la dependencia que en un futuro la reemplace-,
sera la oficina de centralizaciébn de todo tramite que se efectué con motivo de los
procedimientos previstos en el presente Codigo, donde se dara curso al mismo, y de ser
necesario dispondra la intervencion a las reparticiones pertinentes segun el tramite de que
se trate, y de acuerdo al paso procesal que corresponda efectuar.

ARTICULO 8.- COMISION ESPECIAL DE ASESORAMIENTO URBANO Sin perjuicio de la
competencia del Consejo Asesor de Planificacion Urbana, y ante determinados proyectos
gue requieran especial examen en relacion a los parametros urbanisticos establecidos en el
presente, crease la Comisibn Especial de Asesoramiento Urbano, que intervendra a
requerimiento del interesado, del Organo Técnico de Aplicacién, o de cualquier ciudadano
gue acredite un interés legitimo, la que estara integrada por los siguientes funcionarios, o
los que en el futuro los reemplacen, o por los profesionales o empleados municipales

pertenecientes a dichas areas que estos designaren a ese efecto:

Director General de Planeamiento y Vivienda.
Director de Obras Privadas y Catastro.

Director de Medioambiente.

P 0w N PR

Director General de Servicios Basicos.

Sin perjuicio de la competencia referida, la Comisién actuard con caracter permanente, en

todos los casos de subdivision que requieran Permiso de Uso.

CAPITULO V. ZONIFICACION
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ARTICULO 9.- A los fines de la aplicacion de éste Codigo Urbanistico, y teniendo en cuenta
los distintos criterios aplicables, la Ciudad se encuentra dividida en las siguientes
zonificaciones:

A. CATASTRAL: A los efectos del ordenamiento catastral, la ciudad se divide en 12
Secciones, con sus numeros de Manzanas y Parcelas, delimitandose dentro del Ejido
Urbano conforme a las tramitaciones de los planos que conforman el ANEXO IV que integra
este Cadigo.

B. ORGANIZACION COMUNITARIA: La ciudad se divide en ocho (8) zonas, a efectos
de formar secciones territoriales para descentralizar asuntos comunales de participacion
ciudadana y gestion comunitaria.

C. ORGANIZACION ELECTORAL: La ciudad se divide en veintidés (22) circuitos
electorales a fin de formar secciones territoriales para la organizacion y desarrollos de
elecciones.

D. USOS DEL SUELO: La ciudad se divide en dieciocho (18) zonas y sub zonas,
teniendo en cuenta que los distintos usos a que podra destinarse el suelo urbano en su

ambito espacial de aplicacion, se clasifican en:

AREAS NO CONSOLIDADAS(LETRA)

A:- AREA RESERVA PAISAJISTICO AMBIENTAL
Al:- AREA RESERVA AMBIENTAL

A2:- AREA VERDE URBANO

B:- AREA RESIDENCIAL PARQUE

C:- AREA RESIDENCIAL

E:- AREA RESIDENCIAL AMALIA

F:- AREA AGRARIA

G:- AREA INDUSTRIA -SERVICIOS

H:- AREA RESTRINGIDA

AR:- AREA RIO CHORRILLO

D:- AREA LOGISTICA- INDUSTRIAL- SERVICIO
D1:- AREA LOGISTICA-SERVICIOS-INFRAESTRUCTURA
J:- AREA COMERCIAL RECREATIVA

AREAS CONSOLIDADAS (NUMERO)
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1:- AREA CENTRO 4 AVENIDAS

1C:- AREA MICREOCENTRO

2:- AREA RESIDENCIAL R1

3:- AREA RESIDENCIAL UNIVERSITARIA R2
4:- AREA RESIDENCIAL EN ALTURA R3

5:- AREA RESIDENCIAL R4

6:- AREA RESIDENCIAL R5

7:- AREA LOGISTICA

8:- AREA INDUSTRIAL

9:- AREA RESIDENCIAL R6

Las mismas se delimitan dentro del Ejido Urbano conforme a las graficaciones de los planos
que conforman a la TABLA N°1 que integra este Codigo en paginas anteriores.
ARTICULO 10.- Los limites de las Areas afectadas por las distintas zonas (conforme se
determinan en el plano del ANEXO V, se configuran seguin los casos por ejes de via
publica, coordenadas, canales, rios, arroyos, vias del FFCC, y/o cualquier otro elemento
fisico T natural o artificial que delimite tierras de Domino Privado y del Dominio Publico.
ARTICULO 11.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, en ciertos casos en que
la delimitacién no se configurara del modo descripto en el mismo, estructurada a lo largo de
tramos de la red vial existente o de la futura prevista, la zona que correspondiere a dichos
tramos afectard Unicamente a las parcelas frentistas a la via existente o futura de que se
trate.

TITULO Il. DE LOS USOS DE SUELO.

CAPITULO |.- REGLAS GENERALES

ARTICULO 12.- Sin perjuicio de la clasificacién y sectorizacion de los usos en las zonas
urbanisticas previstas en el presente Codigo, deberan tenerse presentes las reglas que se
establecen a continuacion.

ARTICULO 13.- Las normas de este Cbédigo, y en relacion al presente titulo, se aplicaran
tanto en los casos de nuevos edificios, urbanizaciones o instalaciones de cualquier tipo que
se encuadren en las situaciones descriptas en el Articulo siguiente, como también en los
casos en gue en edificaciones o instalaciones de cualquier tipo ya existentes a la entrada

en vigencia del presente, pretenda variar sus usos.



18

ARTICULO 14.- Para proyectar, utilizar o cambiar de uso un predio, urbanizacion, edificio,

estructura, instalacion o una de sus partes, identificados en este Codigo como USO
CONDICIONADO Yy todas la obras que importen una SUBDIVISION de la tierra (Titulo III),
sera obligatorio poseer PERMISO DE USO, el que sera otorgado, segun las siguientes

reglas:

a.

La Zona donde se ubique el emprendimiento debe contemplar el uso de que se trate.
En la solicitud de PERMISO DE USO, (Factibilidad de uso) debe especificarse la
ubicacion del predio y el uso del emprendimiento a construir, nombre, domicilio legal y
electronico del usuario, los requisitos que correspondan para el tipo de uso de que se
trate segun lo previsto en el presente codigo, y otros datos que puedan ser requeridos
por el Organo Técnico de Aplicacién, segun las caracteristicas del emprendimiento.
Una vez satisfechas las respectivas exigencias, el Organismo Técnico de Aplicacion
expedira una Certificacién Oficial de PERMISO DE USO a favor del usuario.

Extendida la Certificacion de PERMISO DE USO el solicitante tendra sesenta (60) dias
corridos para realizar la presentacion de documentacion técnica y dar continuidad al
tramite para el cual requiri6 aquel, todo en las mismas actuaciones. Vencido dicho
plazo el PERMISO DE USO caduca automaticamente.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, si al afio de extendida la
Certificacibn de PERMISO DE USO no se hubiera continuado con el tramite pertinente
(ej. Aprobacion Previa de Planos, Habilitacion Comercial, Convalidacién de Proyecto,
etc.), o finalizados los mismos se le diera otro distinto al autorizado, el PERMISO DE
USO caduca autométicamente.

El usuario que, excediendo el permiso de uso referido, ocasione dafios al inmueble o a
terceros sera responsable exclusivo por los mismos. Sin perjuicio de la responsabilidad
aludida, de asi verificarse sera pasible de la multa que se determina en el Titulo
il nfr acS®ancomesds. Yy

La utilizacion de un predio, edificio, estructura, instalacion o una de sus partes, con
PERMISO DE USO acordado, no debe comprometer la seguridad, ni la higiene o
producir molestias a terceros, caso contrario y de asi comprobarse podra ser
condicionada por el Municipio, sobre la base de las normas especificas que se dicten al
respecto, e inclusive revocado.

El Organo Técnico de Aplicacion llevara un registro de los PERMISOS DE USO que se

expidan.



19

ARTICULO 14 BIS.- USOS CONDICIONADOS Y CONDICIONADOS ESPECIALES:
CRITERIOS GENERALES. Sin perjuicio de los parametros técnicos especificos regulados
en la Parte Especial de este Codigo para los usos condicionados y especiales para cada
zona de la Ciudad, téngase presente que seran criterios de evaluacion los que a
continuacion se detallan, y que seran reglamentados oportunamente por el Poder Ejecutivo
Municipal, segun estudio de entorno donde se sitle el emprendimiento: &reas de influencia,
usos no compatibles, capacidad personal y vehicular del inmueble para el uso de que se
trate, etc.

Asimismo, en los usos identificados especiales debera tenerse en cuenta, ademas, la
necesidad que se pretende satisfacer con la instalacion del proyecto (bien juridico
protegido), la situacién juridica del inmueble afectado, su ubicacion, y destinatarios
existentes y/o eventuales del servicio.

ARTICULO 15.- En los casos de usos mixtos, sea comprendido en dos o mas Zonas, se
deberan cumplimentar las normas establecidas para cada una de las actividades
integrantes de tales usos mixtos. A tal fin, el frente de la parcela es el que determina a que
Zona corresponde la totalidad de la misma.

Cuando una parcela, que no sea de esquina, tenga dos 0 mas frentes, se respetara en su

uso, el que corresponda a cada uno de ellos, respectivamente.

CAPITULO II. USOS PARTICULARES.

ARTICULO 16.- El uso residencial, aun cuando no fuere previsto como dominante o
complementario en determinada zona, siempre sera posible, en la medida que fuere
accesorio o nexo de otro uso previsto en la zona en cuestion.

ARTICULO 17.- Seran aplicables a los establecimientos industriales ya existentes, las
disposiciones de este Codigo en los casos que, pretendiendo variar significativamente
cualguiera de los elementos que componen a los indicadores simples del cuadro del
ANEXO |, sea susceptible de ser modificado su inclusion en determinado patrén.
ARTICULO 18.- Seran aplicables a los establecimientos industriales y/o comerciales ya
existentes, las disposiciones de este Cddigo, en los casos que pretendieran variar
significativamente sus caracteristicas, de manera tal que pudiere incidir en su calificacion de

Bajo indice de Contaminacién o Inocuos o con Mediano y Alto indice de Contaminacion.
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ARTICULO 19.- En los casos de inmuebles integrados parcialmente a dos Zonas, los usos
comerciales o industriales que se efectuaren en una zona, no podran afectar (accesos,
flujos de cargas, etc.) a la otra, cuando en esta, tales usos no hubieran sido previstos.
ARTICULO 20.- Todos los inmuebles afectados a los distintos usos, estaran sujetos a las
limitaciones al dominio que en materia de edificacion se establezca por las Ordenanzas
respectivas.

ARTICULO 21.- Los Usos previstos como Dominantes en el presente Codigo podran seran
promocionados por el Municipio, respetando su caracter, especialmente mediante la
ejecucion de obras publicas, prestaciones de servicios de igual caracter, medidas de

promocioén fiscal u otros instrumentos idéneos que fueren de su competencia.

TITULO Ill. DE LAS SUB DIVISIONES
CAPITULO |. DEFINICIONES. REGLAS GENERALES.

ARTICULO 22.- SUBDIVISION.

Entiéndase por Subdivision cualquier caso de fraccionamiento de inmuebles.

ARTICULO 23.- URBANIZACIONES Y PARCELAMIENTOS.

Toda subdivision de la tierra que se pretenda realizar, se efectuard mediante
Urbanizaciones o Parcelamientos.

A tal fin, las Urbanizaciones, son aquellos fraccionamientos de tierra mayor a diez mil
(10.000) metros cuadrados, que se efectle con el fin de crear nuevos nudcleos urbanos y/o
ampliar los ya existentes, en los cuales deberan realizarse obras de infraestructura, como
asimismo apertura de calles o vias, y proveer de espacios libres, verdes, que deberan ser
cedidos cuando asi lo establezca este Cadigo.

Por su parte, Parcelamiento se refiere a todo fraccionamiento de tierra no mayor a diez mil
(10.000) metros cuadrados, en los que no se requerira la provision de espacios libres, y/o
espacios verdes.

Téngase presente que los Parcelamientos que por su extension y/o finalidad (de
urbanizacion) efectlien obras de infraestructura, apertura de calles y/o vias estos deberan
sujetarse a las reglas, generales y especiales, que prevé el Cadigo para las urbanizaciones

abiertas.

En ambos casos, l os t®r minos fAparcel ao, fi

de un terreno de mayor extension que ha sido subdividido.
ARTICULO 24.- SUBDIVISIONES ABIERTAS Y CERRADAS.
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Las subdivisiones pueden ser abiertas o cerradas.

Sera abierta la subdivision, que efectuada o no con un fin de urbanizacién, los sistemas de
ordenamiento, instalaciones, y vialidad que las afecta son de caracter publico.

Se considerara cerrada a aquella subdivision con fines de urbanizacion, y cuyo
ordenamiento, instalaciones, y vialidad es de orden privado, que se encuentra delimitado
por un perimetro definido por algun tipo de cerramiento y con entradas controladas por un
servicio de seguridad, y que redna los requisitos establecidos en por el Capitulo I, Apartado
ACoO del presente Titul o.

Las Urbanizaciones podran ser abiertas o cerradas, mientras que los Parcelamientos solo
seran abiertos.

ARTICULO 25.- En las Urbanizaciones o Parcelamientos, se permitira la construccion de
conjuntos de unidades unifamiliares, multifamiliares, institucionales, comerciales, etc,
permitidas en la zona, con trazado libre, que se ajusten a las Leyes vigentes y a las normas
del presente Cdédigo.

ARTICULO 26.- CANADONES. Queda terminantemente prohibida la ejecucion de obras de
cualquier tipo sobre cafiadones (arroyos, cafiadas, hondonadas, canales naturales, etc)
existentes sin la aprobacion del proyecto y supervisién en la ejecucién por el Organismo
Técnico de Aplicacién, salvo que estas obras se refieran a tareas de mantenimiento de los
mismos.

ARTICULO 27.- En los casos que se encuadren en el Articulo anterior, el Municipio podra
en el futuro desafectar Zonas especificas, por motivos no convenientes a subdivisiones,
Urbanizaciones y/o Parcelamientos, por cambio de curso, ensanches o inutilidad del
cafiaddn, que determinen que las mismas ya no sean seguras para su establecimiento.
ARTICULO 28.- El urbanizador y/o propietario del terreno asiento de un cafiadon tendra a
su cargo la realizacion de los trabajos atinentes a proteger sus margenes, evitando posibles
desviaciones de su curso, debiendo permitir el libre acceso del Municipio al sector, cuando
tuviese que proceder a su limpieza y/o realizar cualquier obra tendiente a su mejoramiento
y/o conservacion, previa notificaciéon a su titular.

ARTICULO 29.- En la nuevas Urbanizaciones o Parcelamientos atravesadas por desagues,
cafladones, barrancas y/o curso de aguas permanentes 0 no permanentes, naturales o
artificiales (canales), (exceptuado el rio Chorrillo 0 San Luis), deberd preverse en ambos
lados de los mismos una franja de verde, mayor a tres (3) metros, si existiera circulacion

vehicular en ambos lados.
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La distancia de tres metros se tomaria a partir de la linea maxima de ribera o borde
consolidados materialmente.

Estos espacios de ninguna forma se computaran como ESPACIO LIBRE. (Verde y
Equipamiento)

Es obligatorio ceder el espacio en cuestibn al Municipio. Esta superficie debera
documentarse expresamente por Acta de Donacion, certificada por la Escribano Publico y
ser acompafada del plano de mensura correspondiente en el momento de iniciacién del
expediente de Urbanizacion.

Las mismas reglas deberan observar las Urbanizaciones o Parcelamientos que limiten con
cafadones.

ARTICULO 30. -Se podran formar lotes de dimensiones menores que las especificadas en
la Parte Especial de este Codigo en los siguientes casos y solo con los alcances que a

continuacion se establecen:

Cuando se cree una Parcela para acrecentar un lote lindero, siempre y cuando conste

expresamente en el plano de division lo siguiente i Est a Par cel a es Yani

ser anexada a pr dihaddreeld deberarser anexada en forma inmediata

formando en un futuro un solo lote y que conste asi catastralmente.

Cuando se subdivida en dos, un lote con frente a mas de una calle que no sea un lote
esquina, formandose un lote para cada calle. En este caso los lotes podran disminuirse en
sus dimensiones de superficies hasta en un diez por ciento (10%) , aceptandose los frentes

gue tenga la parcela original.

ARTICULO 31.- LIMITE EJIDO MUNICIPAL. En los inmuebles, sujetos a alguna de las
formas de subdivision previstas en el presente, que se encuentren afectados por el limite
del Ejido Municipal, cuya aprobacion se someta a la jurisdiccion de la Municipalidad de San
Luis, ésta podra requerir la celebracién de un convenio con el Municipio vecino en cuyo
ejido también se proyecte el emprendimiento, a fin de establecer las competencias que le
correspondan a cada uno sobre el mismo, no solo en cuanto a las reglas urbanisticas a las
cuales debe someterse, sino al Poder de Policia que se ejercera en el futuro una vez
llevadas a cabo las obras en cuestion.

Podrad requerirse la celebracion del convenio referido, cuando asi lo requieran las
circunstancias particulares del proyecto que, aun cuando la totalidad de su extension se
situé dentro del ejido de la Ciudad, su funcionamiento puede llegar a afectar las

competencias de otra jurisdiccion.

cament e€
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ARTICULO 32.- NOMENCLATURA DE ESPACIOS PUBLICOS. Cuando se tratare de
subdivisiones abiertas el interesado podra proponer nombres para designar a los barrios,
unidades vecinales, urbanizaciones, avenidas, calles, pasajes publicos, plazas, plazoletas,
parques, paseos, los que de mediar conformidad del Organismo Técnico de Aplicacion, sera
elevado al Honorable Concejo Deliberante a ese efecto.

CAPITULO Il. DE LAS URBANIZACIONES.

. DISPOSICIONES GENERALES.

No obstante las reglas especiales que se establecen en los apartados pertinentes, rigen
para las urbanizaciones abiertas y las cerradas las siguientes reglas generales.

Sin perjuicio de lo anterior, téngase presente que, conforme lo establece el Articulo 24
penultimo parrafo, también seran de aplicacion las normas del presente Capitulo, en lo

pertinente, a los Parcelamientos que rednan las caracteristicas alli descriptas.

ARTICULO 33.- URBANIZACION: CLASIFICACION.
Las Urbanizaciones, sean abiertas o cerradas, se clasifican en grados, segun la extension
del inmueble a subdividir, de la siguiente forma:

Urbanizaciones Grado 01: Parcelas mayores a 10.000 (diez mil) hasta 30.000 (treinta mil)

metros cuadrados.

Urbanizaciones Grado 02: Parcelas mayores a 30.000 (treinta mil) hasta 100.000 (cien mil)

metros cuadrados.

Urbanizaciones Grado 03: Parcelas mayores a 100.000 (cien mil) metros cuadrados.

ARTICULO 34.- Quienes pretendan realizar proyectos urbanisticos en el ejido de la Ciudad
de San Luis deberan presentar ante el Municipio el proyecto y la documentacion pertinente
y acogerse a los parametros minimos que se establecen en el presente Cdadigo y las
especificaciones técnicas que para la reserva de espacios libres, construccion de vias e
instalacion de redes de servicios publicos fijen las areas competentes.

ARTICULO 35.- El Organismo Técnico de Aplicacién podra asesorar al urbanizador en el
disefio del fraccionamiento, sugiriendo métodos y planteando criterios para la adecuaciéon

del proyecto al trazado urbano existente.

A.l. INFRAESTRUCTURA
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ARTICULO 36.- En toda subdivision por Urbanizacion el interesado debera construir por su
cuenta las obras de infraestructura prevista para la zona en que se ubique el predio.

En ese sentido, estard a su cargo exclusivo los proyectos y la construccién de todas las
obras viales necesarias y de las instalaciones que permitan proveer a las mismas del
servicio de electricidad domiciliaria, alumbrado publico, agua potable, y servicio de cloacas,
en un todo de acuerdo a los requisitos de las distintas Areas.

ARTICULO 37.- DESAGUES PLUVIALES. En toda nueva Urbanizacion debera preverse el
sistema de gestion de la escorrentia pluvial; para ello se presentara el estudio de
pendientes y aportes de cuencas y se realizara el proyecto y obras ineludibles para
implementar Sistemas Urbanos de Disefio Sostenible (SUDS), en el tratamiento del
escurrimiento pluvial que surgen de la necesidad de encontrar alternativas sustentables que
permitan el escurrimiento, absorcién, o retardo de las aguas en llegar a los sistemas de
drenaje y/o disposicion final mejorando la integracién entre lo antrépico y lo natural.

Dicho plano deberd prever, asimismo, el escurrimiento de las zonas colindantes,
compatibilizando el aporte de caudal a la urbanizacion y de ésta (si lo hubiere) a los
linderos, sin perjudicar aguas abajo a las parcelas colindantes.

ARTICULO 38.- PROVISION DE AGUA POTABLE. Toda Urbanizacion que se realizare en
areas permitidas debera ser provista de agua corriente potable para el total de las parcelas,
bocas de agua para espacios verdes y espacios de usos publico en general.

ARTICULO 39.- PROVISION DE AGUA CRUDA. En toda Urbanizacién que existiese red de
agua cruda debera llevar bocas de agua para espacios verdes y espacios de usos publico
en general.

ARTICULO 40.- RED CLOACAL. Toda Urbanizacién debera contar con un sistema de red
cloacal el que debera sujetarse a las especificaciones técnicas que el Organo Técnico de
Aplicacion le exija.

Sin perjuicio de lo anterior, téngase presente que no se permitira el sistema de pozos ciegos
0 negros, pero si el sistema de biodigestores individuales domiciliarios, dejado construido el
sistema de nexos de red cloacal para su eventual conexion.

ARTICULO 41.- PROVISION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO. Toda
nueva Urbanizacién debera ser provista de Energia Eléctrica domiciliaria y Alumbrado
Publico, para el total de las parcelas, espacios verdes y espacios de uso publico en general.
Las instalaciones se proyectardn conforme a las especificaciones técnicas que fije el
Municipio, sin perjuicio de la aprobacién por el ente que suministra energia eléctrica en la
Ciudad.
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ARTICULO 42.- Para las instalaciones de Energia Eléctrica y Alumbrado Publico la red de
distribucion sera subterrdnea y las estaciones transformadoras que deberan encontrarse a
nivel de calle, no pudiendo ser aéreas. De la misma forma se construird el servicio
domiciliario, cuya instalacion sera obligatoria, debiendo proyectarse y ejecutarse a costa del
urbanizador, conforme a las normas.

El proyecto debera prever las instalaciones de infraestructura eléctrica.

ARTICULO 43.- CABLEADO SUBTERRANEO DE SERVICIOS.

Ademés de lo dispuesto en el Articulo anterior, las redes de cableado de servicios de
telefonia, televisién, informatica y otros, deberan efectuarse de forma subterranea, a través
de un conducto multiple normalizado, con criterios de calidad y seguridad reconocidos a
nivel nacional e internacional, de acuerdo a los parametros que se establezcan en la
normativa pertinente.

A los efectos de la presente y de la norma anterior, el urbanizador debera presentar al
Organo Técnico de Aplicacion, el proyecto de infraestructura en cuestion, quien debera dar

intervencion al area municipal pertinente para su visado interno.

A.ll. AMANZANAMIENTO

ARTICULO 44.- Los proyectos de urbanizacion sera evaluados teniendo en cuenta el
desarrollo futuro de la zona, la necesaria coordinacion con los trazados existentes en el
entorno, el amanzanamiento y las areas para Espacios Verdes y Equipamiento Comunitario
T cuando correspondiere-, teniendo como fin predominante el de contribuir al crecimiento
armoénico de la Ciudad, mediante la creaciébn de sectores y nucleos residenciales que
aseguren un uso racional del suelo y variedad espacial.

ARTICULO 45.- En toda Urbanizacion del trazado de las manzanas deberan
cumplimentarse las siguientes normas:

a) Su forma: preferentemente debera ser rectangular, pudiéndose aceptar cualquier
otra, justificada por el trazado de los sectores colindantes, la topografia del terreno o su
orientacion.

b) Se tendra particular cuidado de respetar la topografia para ubicar el
amanzanamiento, tratando de no provocar acentuadas pendientes.

c) La superficies de las manzanas a dividir debera ser menor a 22.500 (veintidés mil
quinientos) metros cuadrados. Se permitirdn superficies mayores cuando sea una sola

parcela con destino a espacios verdes, espacios comunes, recreacion, u otros usos.
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d) En general los lados de las manzanas a dividir serdn mayores a 50 metros y
menores a 150 metros.

e) El relieve topogréfico de las manzanas deberéa tener una altimetria tal, que permita la
normal evacuacion de las aguas pluviales hacia las calles colindantes, debiendo presentar
un plano del entorno demostrando la factibilidad de los desagues.

f) De existir areas boscosas, con vegetacion caracteristica agrupada, arboles de porte
mediano o grande segun su maximo desarrollo natural se conservaran como area verde y
tendran proteccion ambiental, limpiando su capa natural de tierra para su cuidado.

A.lll. TRAZADO VIAL

Sin perjuicio de las especificaciones que se efectlien en los capitulos pertinentes, segun la

urbanizacion sea abierta o cerrada, regiran para ambas las siguientes reglas.

ARTICULO 46.- La RED VIAL de las nuevas Urbanizaciones segun se trate de Via
Regionales, de Penetracion y Escape, Arteriales o de Distribucidén, deberan respetar las
caracteristicas de los perfiles, previstas en el cuadro, que como ANEXO IIl, que integran
éste Cadigo.

Dichas obras estaran a cargo del interesado, y deberan cederse a titulo gratuito al Municipio
cuando asi lo disponga el presente Codigo.

ARTICULO 47.- En toda nueva Urbanizacion con frente a Vias de Penetracion y Escape
debera preverse el retiro de 50 mts de ancho para la ejecucién del area de reserva para
canal pluvial, parque lineal, ciclovia, colectoray vereda.

Ademas de estar contemplado el espacio referido en el proyecto, el urbanizador debera, en
la oportunidad respectiva, acompanar el instrumento de cesién a titulo gratuito a favor del
Municipio, sea la urbanizacion de caracter abierto o cerrado.

Este tramo serd computado dentro del porcentaje de espacios libres que se requiere en el
presente Capitulo.

Sin perjuicio del destino que el Municipio pueda disponer, oportunamente, en el espacio
referido, el Urbanizador debera dejar ya construido a su cargo, la colectora correspondiente.
ARTICULO 48.- En toda nueva Urbanizacién todas las Vias de Circulacién, cualquiera sea
la jerarquia, como los empalmes, encuentros o nudos vehiculares, deberdn ser de
pavimento flexible o rigido y cordon cuneta (segun las caracteristicas del suelo), que

cumplimenten las especificaciones técnicas establecidas por el Municipio.

A.IV. ESPACIOS LIBRES. EQUIPAMIENTO.
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Sin perjuicio de lo regulado de forma especifica segun el caracter de la Urbanizacion,
establézcanse las siguientes reglas generales en relacion a las superficies que los

urbanizadores deberan conservar como Espacios Libres.

ARTICULO 49.- ESPACIOS LIBRES
En todas las subdivisiones de inmuebles por Urbanizacién debera preverse una o mas
parcelas con destino a ESPACIOS LIBRES, con una superficie equivalente al quince por
ciento (15%), de la superficie total del inmueble a subdividir. Estas parcelas estaran
destinadas a Espacios Verdes y Equipamiento Comunitario.
ARTICULO 50.- A fin de evitar que la ciudad cuente con espacios residuales, como
consecuencia de dejar destinados a ESPACIOS LIBRES, parcelas reducidas, es que esa
superficie debera ser unificada o en su defecto en dos parcelas. Se permitird en una sola
parcela los espacios libres con una superficie resultante menor a 10.000 m? (diez mil metros
cuadrados). Se permitird en mas de una parcela los espacios libres con una superficie
resultante mayor a 10.000 m? (diez mil metros cuadrados), siempre que sea:

Hasta 30 mil m?, dos parcelas

Més de 30 mil m? tres parcelas
ARTICULO 51.- En el caso de parcelas que no tengan frente sobre vias jerarquicas segun
perfiles para el cédmputo de la superficie de ESPACIO LIBRE se exceptia la que
corresponde a calles, retiros, veredas, espacios de servidumbre de canales, cafiadones,
electro-ductos y/o espacios verdes/libres existentes.
ARTICULO 52.- En el caso de parcelas que tengan frente sobre vial jerarquicas segun
perfiles en el cdmputo de la superficie de ESPACIO LIBRE se incluira la que corresponde a
retiros obligatorios, espacios de servidumbre de canales, cafiadones, electro-ductos y/o
espacios verdes/libres existentes.
ARTICULO53.- La superficie destinada a ESPACIO LIBRE sera destinada segun su
porcentaje a ESPACIO VERDE y a EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, segun lo que
disponga el Municipio.
ARTICULO 54.- ESPACIOS VERDES.
En todas las subdivisiones de inmuebles por Urbanizaciéon debera preverse una o mas
parcelas con destino a Espacios Verdes, con una superficie equivalente al quince por ciento
(10%) de la superficie total de la parcela a subdividir. Esta superficie se deduce del veinte
por ciento, (15%) de la superficie de ESPACIO LIBRE.



28

ARTICULOS55.- La distribucion, agrupamiento, trazado y otros aspectos referidos a dichos
Espacios Verdes se ejecutaran tendiendo a su agrupamiento con los barrios colindantes. En
este sentido, el Organo Técnico de Aplicacion podré aconsejar en cada caso en el disefio
de anteproyectos, qué espacios se destinaran a Agrupamientos y cuales a Espacios
Verdes.

Para ello se tendra en cuenta:
a. La superficie total de la urbanizacion a realizar.
b. Relacion de la nueva urbanizacién con otras colindantes o proximas.
c. Ubicacién existente y/o prevista de plazas, espacios verdes, escuelas y equipamiento
comunitario e institucional en general, en zonas colindantes.
d. Accesibilidad desde la urbanizacién y zonas colindantes.
e. Area no aptas, tales como zonas marginales o desechables, como costas de canales,
bordes de vias férreas, barrancas o espacios remanentes no funcionales.
f.  Sin perjuicio de lo dispuesto en los incisos anteriores podra tenerse en cuenta para el
cdmputo de los espacios verdes, la superficie que se deje con esa finalidad en los bulevares
con mas de 1,50 mts. de ancho.
g. Ademas de los criterios establecidos en el presente articulo, deberan tenerse presente
las disposiciones especiales que se aplique, segun la urbanizacién sea abierta o cerrada.
ARTICULO 56.- Es obligacién del Urbanizador forestar/arbolar las calles de la urbanizacion,
ejecutar las obras de mejoramiento, parquizacion de los Espacios Verdes y obras

necesarias para implementar Sistemas Urbanos de Disefio Sostenible (SUDS).

ARTICULO 57.- EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

En todas las subdivisiones de inmuebles por Urbanizacion deberd preverse una o0 mas
parcelas con destino a EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, con una superficie equivalente al
cinco (5%) por ciento de la superficie total de la parcela a subdividir. Esta superficie se
deduce del veinte por ciento (15%) de la superficie de ESPACIO LIBRE.

ARTICULOS58.- La parcela destinada a EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, debera ser una
unidad, apta para esa finalidad, con una topografia regular o en no mas de dos terrazas si la
topografia es irregular.

Debera estar limitado solamente por vias de circulacién o por parcela destinada Espacio
Verde o, preferentemente, sobre alguna de las calles principales de la urbanizacion para
tener optima conexion con las urbanizaciones colindantes y cercanas, con excepcién de las
urbanizaciones de caracter cerrado.
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A.V. LOTES: TRAZADO.

ARTICULO59.- En el disefio de los lotes deberan respetarse, en principio, las siguientes

normas:
a) Los lotes seran preferentemente rectangulares y los lados seran lineas rectas.
b) La linea divisoria entre lotes, que nazcan de la Linea Municipal deberan formar con

esta preferentemente un angulo de 90° grados.

C) Cuando la Linea Municipal sea una poligonal, por lo menos una de las lineas
divisorias, de los lotes debera formar con algin lado de la poligonal un angulo de 90°
grados.

ARTICULOG0.- No se aceptara el trazado de los lotes con martillos o quiebres, salvo que
existan razones que imposibiliten que sea de otra manera, a criterio del Organo Técnico de
Aplicacion.

ARTICULO 61.- Sera obligacion del urbanizador, entregar estaqueada la totalidad de los
lotes de cada comprador 0 espacios comunes, como de cualquier fraccién que se ceda al
Municipio, sin cargo alguno. También sera su responsabilidad mantener los lotes en
condiciones de higiene y libre de malezas, mientras las mismas no hayan sido transferidas.
ARTICULO 62.- Con el fin de facilitar la ejecucion de obras de infraestructura, replanteos
para edificacion, mensuras, etc. los mojones de la poligonal y los vértices de manzanas, asi
como las estacas de cada fraccién, seran ejecutadas en materiales de calidad indestructible
con el paso del tiempo, siendo en todos los casos, como minimo de hierro, fijadas al suelo

natural con hormigon.
A.VI. TRAMITACIONES.

ARTICULO 63.- PROCEDIMIENTO.

Para la tramitacion de Urbanizaciones, Grado 1, Grado 2 y Grado 3 (o Subdivisiones

cuando correspondiere), deberd procederse de la siguiente manera, sin perjuicio de
aquellas cuestiones que el Organo Técnico de Aplicacion pueda requerir y en el formato
gue este establezca para todos los casos, y no para uno en particular:

a. Nota dirigida a la Secretaria de Infraestructura i o la dependencia que en el futuro la
reemplace-, constituyendo domicilio dentro del ejido de la ciudad, por la cual se solicite el
PERMISO DE USO segun lo dispuesto por el Articulo 14, y la aprobacion de los planos
pertinentes, adjuntando la documentacion prevista en los Articulos 13, 14y del presente.
b. La presentacion referida sera analizada por el Organo Técnico de Aplicacion, con

intervencion de la Comision Especial de Asesoramiento Urbano, y se expedir4 sobre el
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cumplimiento de los requisitos formales exigidos y sobre la viabilidad de la subdivision que
se pretende realizar segun los parametros establecidos en el presente Cédigo, emitiendo en
su caso un Informe de Factibilidad, que tendra solo efectos internos, y habilitara al area
pertinente, a continuar con el andlisis del proyecto.

De no encontrarse en condiciones, podra requerirse previamente al interesado acompafie la
documentacion omitida, o que adecue el proyecto a los parametros establecidos en el
Cadigo.

C. Acto seguido, se darad intervencion a la Direccion de Medioambiente, o la
dependencia que en el futuro la reemplace, oportunidad en la que se expedira sobre la
viabilidad necesidad de realizacion de un Estudio de Impacto Ambiental, o estudios
pertinentes, segun la magnitud y las caracteristicas del proyecto en cuestiéon, conclusién
que debera ser puesta en conocimiento del interesado por el Organo Técnico de Aplicacion.
d. Ante el visto bueno de la Direccién de Medioambiente, inter el interesado acompafie
la documentacién pertinente que le fue requerida por esa dependencia, y en el marco del
mismo expediente administrativo, el Organo Técnico de Aplicacion, en cabeza de la
Secretaria de Servicios Publicos (o la que en el futuro la reemplace), analizara y otorgara de
asi corresponder, las Factibilidades de Agua, Cloacas, Recoleccibn de Residuos,
Alumbrado y de Transporte Publico, segun los criterios que se establecen en el presente
Codigo y los que segun la magnitud del proyecto se consideren pertinentes.
Preferentemente, las factibilidades aludidas deberan otorgarse en el marco de un mismo
acto administrativo.

e. Notificadas que sean las factibilidades aludidas, el Organo Técnico de Aplicacion,
otorgara el PERMISO DE USO, comenzando a regiran consecuencia, desde su notificacion,
los plazos previstos en el Articulo 14 incisos c y d.

f. Notificado el PERMISO DE USO, el interesado se encontrarda en condiciones de
acompafar la documentacion indicada en el Articulo64, inciso b) requiriendo al Organo
Técnico de Aplicacion, en cabeza de la Secretaria de Servicios Publicos, la aprobacion de
cada uno de los proyectos pertinentes, acompafando copia del PERMISO DE USO

otorgado, iniciandose un expediente diferente para ese fin.

g. Cumplidos los pasos previos, y adjuntas las copias previstas en el Articulo 64 inciso
c), el Organo Técnico de Aplicacién, en cabeza de la Secretaria de Infraestructura a través
de la dependencia pertinente, analizara si el proyecto global se encuentra en condiciones a

fin de otorgar la Convalidacion del Proyecto en los términos del Articulo 49. Caso contrario,
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esto es cuando deban subsanarse observaciones no cumplidas podra o Aprobar de forma

Previa el proyecto para una vez subsanadas si convalidar aquél.

h. Obtenida la Convalidacion del Proyecto, el interesado se encontrara habilitado para

requerir la Aprobacion Definitiva del proyecto en los términos del Articulo67, adjuntando la

documentacion prevista en el Articulo64 inciso c).

ARTICULO 64.- DOCUMENTACION.

A los fines del Articulo anterior, el Urbanizador debera presentar:

a. Al momento del inicio del expediente, junto a la nota de inicio referida en el inciso

2 A

Mensura aprobada anterior.

Planialtimetria total de la parcela.

Proyecto de Subdivision (en papel y digital georeferenciado).
Acreditacion de titularidad del inmueble.

Acreditacion de personeria cuando correspondiere.

Libre deuda Municipal y Comercial o Constancia de no poseer comercio.

b. Notificado del PERMISO DE USO, y por tanto de la conclusion de la Direccién de

Medioambiente y de las Factibilidades otorgadas, debe acompafarse dos copias pasadas

por el colegio correspondiente de:

1.
2.
3.

Proyecto de Cloacas, presupuesto y plan de trabajo.

Proyecto de Agua, presupuesto y plan de trabajo.

Proyecto de Instalacion Eléctrica, visado por la Direccion de Alumbrado o la
dependencia que lo reemplazare y aprobado por ente que suministra energia
eléctrica en la Ciudad.

Proyecto de Instalacibn de Redes de Servicios de telefonia, television,
informatica y otros que asi lo requieran para su funcionamiento.

Proyecto de Corddn cuneta, pavimento, y desaguas Pluviales. presupuesto y
plan de trabajo.

Proyecto de Arbolado Publico, presupuesto y plan de trabajo;

Proyecto de Sefialética, presupuesto y plan de trabajo;

Caracteristicas técnicas y documentacion legal de vehiculos solicitados, segun
corresponda; e,

Informe o Estudio de Impacto Ambiental, segun corresponda.
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C. A fin de obtener la Convalidacion del Proyecto deben adjuntarse cuatro copias
pasadas por el Colegio correspondiente del plano de subdivision.
d. Al momento de solicitar la Aprobacion definitiva en los términos del Articulo67 del
presente:
1. Nota firmada por el interesado y profesional interviniente en la cual manifieste
gue se han reunido los requisitos para que se apruebe de forma definitiva el
proyecto, y donde haga uso de la opcién prevista en el Art. 67.
2.  Actas de Donacion conforme lo establecido por este Cédigo y lo determinado
por el Organo Técnico de Aplicacion, segin corresponda.
Seguro de caucion cuando asi corresponda.
Informe y/o constancia que acredite la coincidencia catastral del plano de

subdivision otorgado por la Direccion de Catastro de la Provincia.

ARTICULO 65. - FACTIBILIDADES DE SERVICIOS PUBLICOS.

Para la aprobacién del proyecto de Urbanizacion, el Organismo Técnico de Aplicacion, a
través de la Secretaria de Servicios Pubicos o dependencia que lo reemplace, debera
otorgar las siguientes factibilidades de servicios publicos, las que deberan respetar las
pautas instituidas por éste sobre los parametros que se establecen en el presente Cédigo,
en términos generales y segun el tipo de subdivisién de que se trate.

A tal fin se tendran en cuenta:

-. Factibilidad de Conexion a la Red Cloacal con Planta Depuradora de Efluentes sera
requerida, segun su actividad o por inexistencia de red publica en la zona. En todos los
casos se realizara la red cloacal urbana, segun especificaciones. No se admitir4 el sistema
de pozos ciegos, pero si el de biodigestores individuales, siempre que se cumpla con la

prevision de la eventual conexion a la red.

- Factibilidad de Conexién a la Red de Agua Potable con Planta de tratamientos de aguas si
fuese requerida, por su actividad o por inexistencia en la zona. En todos los casos se

realizara la red de agua urbana.

-Factibilidad de Conexién a la Red de Agua Cruda si existiere préxima a la parcela, se

realizard la infraestructura necesaria segun especificaciones.

- Factibilidad de Servicio de Transporte Publico: si se tratase de una urbanizacién en una

zona aun no consolidada en al menos un sesenta por ciento (60%) y por tal motivo no
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estuviere previsto un recorrido adecuado por la zona o el existente se tornare insuficiente al
aumentar los eventuales usuarios, el interesado debera de forma expresa solicitar la

extension del servicio.

-Factibilidad del Servicio de Recoleccion de Residuos: al igual que el apartado anterior, en
caso de verificarse dicha circunstancia, la dependencia municipal pertinente debera emitir
informe detallado de las particularidades de la zona donde se pretende realizar la
urbanizacion, las unidades y/o recorrido que deberd agregarse para dar satisfaccion al
servicio y en su caso, el plazo estimado en que el Municipio se encontrara en condiciones

efectivas de prestarlo.

ARTICULO 66.- CONVALIDACION DEL PROYECTO.

Tal como se establece el Articulo 63 cumplidos los pasos necesarios, el érgano Técnico de
Aplicaci - n, emitir8 un visado previo adaclba apr oba
del Proyectoo.

Dicho documento sera considerado suficiente a fin de realizar las tramitaciones ante
Catastro de la Provincia i con la excepcion prevista en el Gltimo parrafo del presente - o
entidad que requiera un documento habilitante, que ante estas entidades, y solo a las
finalidades del tramite de que se trate relne las mismas caracteristicas que la aprobacion
definitiva, debiéndose hacer constar esta circunstancia al otorgarse la Convalidacion.

Por su parte, y a fin de evitar eventuales confusiones ante terceros, al otorgarse dicha
convalidacién, el Organo Técnico de Aplicacién debera dejar constancia que el mismo se

encuentra pendiente de Aprobacion Definitiva.

La Convalidacion del Proyecto no es considerada documento municipal suficiente y
definitivo para habilitar al interesado a solicitar ante la Direccién de Catastro de la Provincia
la aprobacion del proyecto de la subdivision, gozando de esta caracteristica solo el Plano

Aprobado de forma Definitiva en los términos del Articulo 67.

ARTICULO 67.- DE LOS TRAMITES PARA LA APROBACION DEFINITIVA.

Obtenido el visado referido en el Articulo anterior y reunidos los requisitos previstos en el
Articulo64 inciso c) el urbanizador quedara habilitado para que en un plazo de hasta seis (6)
meses, manifieste formalmente el tramite que seguird para obtener la aprobacion definitiva
del proyecto. Vencido dicho termino, la Convalidacién caducara de forma automética.

El urbanizador podra optar entre solicitar la aprobacion definitiva:
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a. Luego de finalizar las obras de infraestructura, las que deberan efectuarse en el
plazo de dos (2) afios a partir del otorgamiento de la Convalidacién del Proyecto, con
posibilidad de prérroga por Unica vez por un término no mayor a seis (6) meses.

En tal caso, el Organo Técnico de Aplicacién debera inspeccionar la obra, a fin de
corroborar que estan hayan sido ejecutadas conforme al plano convalidado, en cuyo caso
otorgara la aprobacion definitiva.

Si se verificara un incumplimiento podra intimarse al Urbanizador a que en el plazo que
considere adecuado segun su complejidad el Organo Técnico de Aplicacion, adecue las
obras al plano referido, bajo apercibimiento de no aprobacién y aplicacion de las
penalidades que correspondieren.

b. Antes de la ejecucion de las obras, presentando un Plan de Trabajos y una caucion
por el valor de dicha inversion, el que deber& estimarse en el Plan referido y aprobarse por
el Organo Técnico de Aplicacion. En tal caso, las obras deberan finalizarse dentro del plazo
maximo de un afio y medio.

Ante el vencimiento del plazo en cuestién, el urbanizador podra solicitar su prérroga por el
término de seis (6) meses, adecuando la garantia vinculada al plazo de prérroga concedido,
y actualizdndola segun lo dispuesto en el Articulo68.

Sin perjuicio de otorgarse la aprobacion definitiva del Proyecto, el Organo Técnico de
Aplicacién debera inspeccionar la obra, y extender un Certificado Final de Obra a solicitud
del interesado.

Caso contrario, sera de aplicaciéon lo previsto en el inciso a), ultimo péarrafo de a presente

norma.

ARTICULO 68.- DE LA CAUCION.

A los efectos del Articulo anterior, el urbanizador debera, aprobado el Plan de Trabajos y el
monto estimado de la inversién en obras de infraestructura, constituir garantia para el caso
de incumplimiento, la que podra efectuarse a través de: aval bancario, seguro de caucién, o
garantia hipotecaria, estando en cabeza del interesado los gastos que la correcta
constitucion de la garantia demande. Esta debera establecerse a favor de la intendencia
Municipal, por el importe total de las obras a realizar, el que nunca podra ser inferior al
treinta por ciento (30%) del valor econdmico del inmueble cuya subdivision se solicita.
Cuando el plazo de ejecucién de los trabajos excediera del plazo establecido, y se
autorizara la prorroga antes referida, el monto de la garantia debera incrementarse segun el

aumento que se determine por aplicacion del indice del Costo de la Construccion (ICC).
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Recibidos los titulos en los que se asiente la garantia en cuestién, el Organo Técnico de
Aplicacion, deberd dejar constancia en el expediente y remitir los originales a Tesoreria
donde deberéan ser depositados hasta que se encuentren en condiciones de ser devueltos al
interesado.

El interesado podra solicitar la liberacién progresiva de la garantia a medida que ejecute de
forma apropiada las obras previstas, por una suma equivalente al cincuenta por ciento
(50%) del valor de lo realizado conforme lo manifestado en el Plan de Trabajo.

La totalidad quedard liberada cuando las obras se hubieren ejecutado integra vy
satisfactoriamente, con excepcion de lo dispuesto para urbanizaciones abiertas en el
Apartado D del presente Capitulo.

ARTICULO 69.- En caso que las obras no se realizaren conforme a los proyectos y al plan
de ejecucion aprobado por el Municipio en sus plazos y calidad, éste, sin perjuicio de aplicar
a los responsables las sanciones pertinentes, podra realizar las obras e instalaciones de las
gue se trata, utilizando a tal fin total o parcialmente, segun corresponda, las garantias

constituidas por el interesado conforme a lo previsto en el Articulo anterior.

ARTICULO 70. APROBACION DE PLANOS.

El Organo Técnico de Aplicacion debera, al aprobar de forma definitiva los Planos del
proyecto de Urbanizacion, dejar constancia en dicho documento de las condiciones de la
aprobacién, esto es, si la misma responde a la ejecucion previa y conforme, de las obras de
infraestructura, o si se ha condicionado la misma a su cumplimiento posterior, afianzando la
obligacién con la garantia correspondiente.

En el Ultimo caso, se hara constar en el Plano aprobado que estos no tendran valor material
para la venta si no se acompafa del Certificado Final de Obra.

ARTICULO 71.- Ante la toma de conocimiento de la existencia de ventas de fracciones de
una urbanizacién que no cumpla con los parametros establecidos en el presente Cadigo, el
Municipio podra hacer pasibles a los propietarios, urbanizadores o comercializadores de la
multa establecidaenel TituloAl nf r acci ones y Sanciones©o.
ARTICULO 72.- En consonancia con lo dispuesto en las normas que preceden, los
propietarios, urbanizadores y quienes actuaren en su representacion, al publicar u ofrecer
por el medio que sea, en venta los fraccionamientos de una subdivisién, deberan consignar
con exactitud los datos técnicos del mismo, segun las actuaciones efectuadas ante el
Municipio, y la caracteristica de la aprobacién obtenida. El incumplimiento del presente hara
pasible al propietario, urbanizador y comercializador, de la multa prevista en el Titulo

il nfiromecs y Sancioneso.
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A. DISPOSICIONES ESPECIALES PARA URBANIZACIONES ABIERTAS.

Todas las Urbanizaciones que por sus caracteristicas se encuadren en aquellas
consideradas abiertas por este Codigo, deberan sujetarse a las siguientes reglas
especiales, complementarias de las normas generales establecidas en el apartado A del
presente Capitulo.

ARTICULO 73.- En todas las Urbanizaciones Abiertas, debera preverse la cesién a titulo
gratuito a favor de la Municipalidad de la Ciudad de San Luis, las areas minimas que se

requieran para la correcta prestacion de los servicios municipales y/o usos publicos.

ARTICULO74.- ESPACIOS LIBRES. Los espacios sefialados en el Proyecto como
Espacios Libres, deberan cederse a titulo gratuito al Municipio de la Ciudad de San Luis,
operacion que debera documentarse y acompafarse al expediente por el que tramita la

subdivisién antes de solicitar la aprobacion definitiva del Proyecto.

ARTICULO75.- INFRAESTRUCTURA.
La cesién de las INSTALACIONES reguladas en el Apartado A del presente Capitulo,
deberd documentarse expresamente y acompafiarse antes o al momento de solicitar la

Aprobacion Definitiva del Proyecto.

ARTICULO76.- TRAZADO VIAL.

Los amanzanamientos deberan efectuarse respecto a la trama urbana, contemplando las
siguientes pautas fundamentales:

a) Debera ser compatible con el trazado de la zona o urbanizaciones colindantes,
teniendo en cuenta las vias ya existentes de tal modo que se asegure continuidad y racional
enlace con las arteriales, intersectoriales y colectoras, procurando el mas seguro
desplazamiento de los medios de transporte.

b) Debera jerarquizarse el trazado vial mediante la asignacion de anchos de calles
diferenciados, segun las caracteristicas, dimensiones y forma del terreno. Estas jerarquias
ademas de compatibilizarse con el entorno, deberan ser trazadas con un sentido de
articulacion de los Espacios Verdes, futuros Equipamientos Comunitarios vy
aprovechamiento de los recursos paisajisticos, visuales y ambientales.

c) Los cruces y empalmes de vias, deberan efectuarse preferentemente en angulo
recto, salvo que las dimensiones, forma del area a urbanizar y/o trazado de la red vial de las

areas colindantes aconsejen angulos distintos.
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d) Debera, ademas, sefalizarse las calles internas y accesos, debiendo acompafiar en
el Proyecto de qué forma se pretende dar cumplimiento con dicha obligacion.

ARTICULO 77.- Toda cesion que se efectie en el marco del presente Codigo debera
efectuarse por Escritura Publica a cargo exclusivo del interesado, incluyendo la obligacion
los tramites que fueren necesarios para la eventual inscripcibn en el Registro de la
Propiedad.

ARTICULO78.- OBLIGACION DE CONSERVACION. Sin perjuicio de lo dispuesto en los
articulos anteriores, respecto la necesidad de cesién a titulo gratuito a favor del municipio
de los espacios y obras en cuestion, es obligacion del Propietario y/o Loteador, la
conservacion total de las calles proyectadas en la Urbanizacion, de la infraestructura
realizada, y de los espacios libres reservados, por el término de un (1) afio a partir de la

fecha de la aprobacién definitiva de la Urbanizacion.

ARTICULO79.- RECEPCION DEFINITIVA. Sin perjuicio de la opcién que se efectué al
solicitar la aprobacidén definitiva, esto es antes o después de finalizadas las obras de
infraestructura, cuando se trate de subdivisiones abiertas, los interesados deberan constituir
una garantia del diez por ciento (10%) del valor de las mismas, la que deberd mantenerse
por un plazo de un (1) afio, oportunidad en la que se recepcionaran las obras de forma
definitiva, a fin de garantizar la obligacion de mantenimiento prevista en el Articulo anterior.
En ese entendimiento, si el interesado optd por realizar las obras antes de la aprobacién
definitiva, al momento de poner en conocimiento al érgano técnico de Aplicacion de su
finalizacion y por ende al solicitar la aprobacién de los planos, debera acompafiar una
caucion por el diez por ciento (10%) del valor de las obras, con la duracion referida.

Si en cambio se optd por solicitar la aprobacién de forma previa y por ende se constituyé
caucion, al finalizar las obras y requerir la liberacion de la garantia i y en su caso el
Certificado Final de Obra-, debera mantenerse esta o reemplazarse por una equivalente al

diez por ciento (10%) de aquella.

B. DISPOSICIONES ESPECIALES URBANIZACIONES CERRADAS.
ARTICULO 80.- Conforme lo dispuesto en el presente Capitulo, son Urbanizaciones
Cerradas, a aquella subdivision con fines de urbanizacion, y cuyo ordenamiento,

instalaciones, y vialidad es de orden privado, que se encuentra delimitado por un perimetro
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definido por algun tipo de cerramiento y con entradas controladas por un servicio de
seguridad, y que relna los siguientes requisitos:

a) Una parte de su terreno se encuentre equipado para la practica de actividades
deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza.

b) La parte restante de terreno se encuentre acondicionada para la construccion de
viviendas unifamiliares.

C) El &rea comun de esparcimiento y el area vivienda deben de guardar una mutua e
indisoluble relacion funcional y juridica, que convierte en un todo inescindible. EI uso
recreativo del area comin de esparcimiento no podra ser modificado, pero podra
reemplazarse una actividad por otra, tampoco podra subdividirse dicha area ni enajenarse
en forma independiente de las unidades que constituyen el area de viviendas.

ARTICULO 81- Para toda Urbanizacion Cerrada, las parcelas deberan reunir los requisitos
establecidos en este Codigo para la zona en que se localice, siendo su disefio libre, siempre
gue se cumplan las siguientes normas especiales:

a) Que una parte esté conformada por lotes o fracciones de terreno destinadas a la
construccion de viviendas residenciales que tendran independencia funcional de
instalaciones y salidas indirectas a la via publica.

b) Que la parte restante de terreno se destine a espacios comunes, pudiendo prever
areas especificas para la practica de actividades deportivas, recreativas, sociales, y de
servicios, o a destinos comerciales.

c) Que los espacios comunes no puedan variar su destino sin el acuerdo de por lo
menos 4/5 del total de los copropietarios de la urbanizacidon, con excepcion de las
reservadas para espacios libres que no podran modificar su utilizacion, tal como lo regula el
Articulo83.

d) Se respeten los factores de ocupacion y los de edificacion de la zona que
corresponda, calculados sobre el total de la fraccién.

e) Se realice la parquizacién de los espacios verdes y de uso comun.

f) Cuente con cerramiento perimetral.
ARTICULO 82.- ESPACIOS LIBRES.

De conformidad con lo regulado en el presente Capitulo, las urbanizaciones cerradas
deberan dar cumplimiento con las reservas para espacios libres en los términos alli
establecidos.
Ahora bien, tratandose de emprendimientos en principio de caracter privado, a diferencia de

las urbanizaciones abiertas en las que debera donarse dicha area, entre otras, las
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urbanizaciones cerradas deberan sblo prever que el porcentaje que corresponde a
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO se encuentre fuera del limite del cerramiento de la
urbanizacion.

En ese entendimiento, en caso de que surja una necesidad acreditada de los vecinos
copropietarios de la urbanizacién, y estos soliciten su satisfaccion al Municipio, podra
requerirse para posibilitar su concrecién, la cesion a titulo gratuito a favor de este del
terreno que fuere necesario a tal fin, cuyos gastos correrdn por los entonces propietarios.
En ese caso el Equipamiento Comunitario de que se trate sera de caracter publico.

A requerimiento del interesado, podra situarse el espacio para Equipamiento Comunitario,
dentro de los limites del cerramiento de la Urbanizacion, siempre que se establezca que se
preservan para esa finalidad y que su construccién y mantenimiento, seran a cargo
exclusivo de los propietarios, y que por lo tanto los mismos tendran caracter privado.

En ambos casos, la manifestacion que se haga al respecto importara una condicion
esencial del Plano que se apruebe, y que el propietario debera poner en conocimiento de
los compradores de sus fracciones a través del documento pertinente, importando su
desconocimiento una violacién a las pautas establecidas por este Cdodigo, dando lugar a las
sanciones que correspondan.

ARTICULO 83.- De conformidad con lo establecido en el inciso c) del Articulo 81 y el
Articulo anterior, las urbanizaciones cerradas no podran variar las zonas afectadas, sin
perjuicio de la eleccion que se efectie al momento de solicitar la aprobacién definitiva del
Proyecto en los términos de la norma citada en cuanto a la ubicacién y por ende caracter
del equipamiento que eventualmente alli se establezca.

Es obligacion del propietario hacer constar dicha obligacion en el reglamento de
copropiedad respectivo. Caso contrario sera susceptible de la aplicacion de la multa
establecidaenel Tituloil nf racci ones y Sancionesbo.
ARTICULO 84.- TRAZADO VIAL.

Las urbanizaciones cerradas podran disponer el trazado que consideren mas conveniente al
emprendimiento. Sin embargo, cuando el Proyecto se sitle en determinados sectores,
debera asegurar que las vias principales de la urbanizacién se correspondan con las ya
existentes de tal modo que se asegure continuidad y racional enlace con las arteriales,
intersectoriales y colectoras, procurando el mas seguro desplazamiento de los medios de

transporte.
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ARTICULO 85.- En el caso del articulo anterior y el previsto por el Articulo 47, sera
obligacion del Urbanizador acompafar en su oportunidad el documento por el cual se
disponga la cesion a titulo gratuito al Municipio de la infraestructura vial en cuestion.

CAPITULO Ill. PARCELAMIENTOS SUJETO A REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

ARTICULO 86.- Quedan alcanzados por las disposiciones especiales del presente capitulo,
sin perjuicio de las reglas generales reguladas en este Titulo, toda subdivisiobn de un
inmueble cuya finalidad exclusiva sea la de crear unidades funcionales independientes, y
espacios de uso comuin o indispensables para el uso o seguridad de la unidad
independiente, y que por ende deben someterse al régimen de propiedad horizontal previsto
por el Caodigo Civil y Comercial de la Nacion.

ARTICULO 87.- En las areas urbanas consolidadas podran efectuarse subdivisiones en los
términos referidos, credndose lotes internos, siempre que:

a) Cada uno de los lotes respete la superficie minima y su lado menor no sea inferior a
la longitud establecida como frente minimo fijado para la Zona respectiva.

b) En caso del uso de lotes internos (corazon de manzana) para la construccion de
edificios en torre, los mismos deberan contar con un pasillo de acceso desde la via publica
con un ancho minimo de cinco (5) metros y el terreno interno debera circunscribir un circulo
de diametro de dieciocho (18) metros. Con respecto al FOS y FOT, debera cumplir con el
estipulado para la Zona en cuestion, sin considerar la superficie del pasillo de acceso.

c) Cuando se trate de dos o mas lotes internos, el pasillo constituira una Parcela en

condominio, entre los propietarios del resto de las parcelas.

ARTICULO 88.- En toda divisién sujeta a las reglas del presente Capitulo, el loteador
deberd proyectar y realizar obligatoriamente la siguiente infraestructura minima de
habitabilidad y funcionalidad.

1. Agua corriente, con una cafieria de distribucion de acuerdo a la reglamentacion
vigente.

2. Colectora cloacal de acuerdo al reglamentacion vigente.

3. Alumbrado en pasillos y demas espacios comunes.

4. Sistemas Urbanos de Disefio Sostenible (SUDS) para el escurrimiento pluvial.
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5. Sectores de estacionamientos internos, de acuerdo a la cantidad de unidades
habitables, segun ANEXO |l

Cuando los lotes no sean paralelogramos, ninguno de sus lados, podra tener una longitud
menor del 70% del frente minimo previsto para los mismos segun su Zona. En ninguin caso
antes de los 10,00 m. de profundidad, medidos desde la Linea Municipal podra disminuirse

el frente minimo para la Zona.

ARTICULO 89- Se aplicaran las reglas establecidas en el presente capitulo, cuando se
divida una Parcela edificada en dos o mas unidades.

ARTICULO 90.- Cuando se subdivida una Parcela edificada y en el conjunto queden lotes
independientes baldios, éstos deberan cumplir con todas las prescripciones establecidas en

los Articulos anteriores.

CAPITULO IV. PLANES DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

ARICULO 91- CONCEPTO
Entiéndase por Planes de Viviendas de Interés Social a aquellos que, mediante la creacién
de un sistema de financiamiento colectivo, estén destinados a la solucién de problemas
habitacionales de distintos sectores de la comunidad, que no podrian acceder a una
vivienda de forma individual.
ARTICULO 92- NORMAS DE REGULACION.
Seran de aplicacion a los Planes de Viviendas de Interés Social las normas establecidas en
el presente Caédigo, con las excepciones que se regulan en este Capitulo.
ARTICULO 93.- A los fines del Articulo anterior, las subdivisiones que se encuadren en las
caracteristicas reguladas en el presente deberdn dar cumplimiento a las siguientes
exigencias:
1. Medidas de lotes: sin perjuicio de la zonificacién en la que se implante, tendra
como minimo 300m2 de superficie de lote y 12 m de tamafio de frente.
2. En los mismos, actuales o existentes, se podra ocupar el cincuenta por ciento
(50%) del retiro de frente, manteniendo el restante como superficie absorbente.
3. Se solicitara en la subdivision la realizacion de todo el corddon cuneta
correspondiente y la consolidacion de las calles; sin embargo el interesado
debera pavimentar las vias principales.
ARTICULO 94- CAUCION.
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Teniendo en cuenta la finalidad social de los Proyectos regulados en este Capitulo, el
Urbanizador podra solicitar que la reduccién gradual prevista para la garantia de
cumplimiento conforme plano de las obras en cuestion, lo sea por el valor completo de las
mismas, y no solo por el 50% previsto para los demas casos de urbanizaciones.

Se mantiene, empero, la obligacion de mantener o constituir la garantia prevista en el
Articulo 79.

ARTICULO 95- PLANES EJECUTADOS POR EL ESTADO.

Cuando los proyectos regulados en el presente, sean ejecutados por el Estado Nacional,
Provincial o Municipal, deberan respetar las normas referidas en las normas anteriores.

A esos efectos, cuando la obra se ejecute por el sistema de contratacion, la documentacion
base del procedimiento de seleccién del oferente debera estar integrada por el Informe de
Impacto Ambiental pertinente o Informe Preliminar de Impacto Ambiental (IPIA) y consignar
de forma expresa que el proyecto debera sujetarse a las reglas previstas en el Cédigo en

general y en este apartado, en especial.

TITULO IV. CUESTIONES EXCEPCIONALES.

ARTICULO 96.- No se permitiran flexibilizaciones a los parametros urbanisticos previstos
en el presente Caédigo.

Sin perjuicio de lo anterior, cuando circunstancias excepcionales asi lo determinen, el OT,
previa intervencion del Concejo Asesor de Planificacién Urbana .y de la Comision Especial
regul ada en el A rtandra ladfaclltadpde anslizar determinados proyectos
cuya concrecién se traduciria, ademas, en la satisfaccién de un interés publico superior (
vrg. mejoramiento de medioambiente, beneficio para la ciudad, incremento del nivel de
calidad urbano ambiental del sector generando un impacto positivo en el valor de las
parcelas de la zona circundante, entre otros).

La decision anterior debera emitirse mediante el dictado del acto administrativo pertinente,
el cual, atendiendo a la excepcionalidad de la presente norma, debe encontrarse
minuciosamente fundado, y debidamente acreditadas, con la documentacién técnica
pertinente, las razones que asi lo determinen.

A tal fin, podr& tenerse presente, ademas, las compensaciones que el solicitante proponga.

TITULO V. DE LA OCUPACION DE SUELO
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ARTICULO 97.- En todo tipo de edificacion que se realice, deberan respetarse las
superficies edificables, las alturas, los retiros de lineas de edificacion, las previsiones de
estacionamiento y otras que se determinaran para cada Zona, en la Parte Especial de éste
Cadigo.

A tal fin, ténganse presentes las siguientes normas.

ARTICULO 98.- SUPERFICIES EDIFICABLES. Se computaran como tal toda la superficie
edificable, incluyendo la destinada a so6tano, que sera computada como tal en la
determinacion de los Factores de Edificacién Total (FOT) y Ocupacién del Suelo (FOS). No
se computaran, las dependencias e instalaciones accesorias, tales como cabinas de
ascensores, tanques de agua, chimeneas, lavadero y tendederos, en la medida que no
superen el treinta (30%) por ciento de la Ultima planta edificada. Y se debera cumplir con el
15% en todos los casos de superficie permeable (FP).

ARTICULO 99. - ALTURAS. Las alturas de los edificios se mediran salvo normas
especiales en contrario, desde el punto mas alto del nivel de cordon de vereda hasta el
plano mas elevado del cielorraso interior del ultimo piso habitable.

ARTICULO 100- RETIROS. Cuando los ejes medianeros no fueren perpendiculares a la
Linea Municipal, el retiro de la Linea de Edificacion podra efectuarse en forma compensada
a fin de evitar la falsa escuadra, debiéndose aceptar el retiro previsto para la Zona sobre los
ejes medianeros o en el eje central de la Parcela.

ARTICULO 101- La aplicacién del retiro entre la Linea Municipal y la Linea de Edificacion
no podra tomar mas del quince por ciento (15%) de la superficie de la parcela.

En lotes de esquina se respetara el retiro previsto para la Zona sobre su frente menor,
pudiendo reducir a un minimo de un metro y medio (1,50 mts) el correspondiente al frente
mayor.

ARTICULO 102- Cuando el proyecto arquitectonico asi lo requiera se podra avanzar sobre

el retiro minimo previsto para la Zona, realizando compensacion de superficie.

TITULO VI. OTROS TRAMITES.

CAPITULO |. MENSURA
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ARTICULO 103.- Toda Mensura simple menor a cinco mil metros cuadrados (5.000 m2), ya
sea division, anexion, para posesion, etc., que soliciten aprobacién Municipal, debera

cumplir con los siguientes requisitos y documentacion:

1. Nota de solicitud, firmada por el propietario o Apoderado acreditado legalmente.

2. Sellado Municipal.

3. Certificado de Libre Deudas de tasa y servicios de la propiedad, si correspondiere y
del titular.

. Memoria Descriptiva.

. Titulo de propiedad y/o equivalente.

. Mensura original o registro catastral.

~N O o1 b~

. Tres copias de Mensura, en formato legal, con croquis de ubicacién y caratula
reglamentaria.
8. Firma de profesional habilitado. Firma del propietario.

9. Certificado de Habilitacion del Colegio Profesional de la Prov.

ARTICULO 104.- En la solicitud ante dicha, debera consignarse sin perjuicio de otros los
datos catastrales, dimensiones y linderos del inmueble, asi como toda caracteristica del
mismo.

ARTICULO 105.- Las tres copias de plano, seran en escala conveniente, se indicaran las
medidas lineales, angulares y de superficies de todas las parcelas, calles, y en su caso
otros espacios, discriminando el destino asignado a cada uno, balance de superficies, etc.
ARTICULO 106.- En la caratula de los planos se debera colocar una leyenda de
consideraci-n que diga ATRAMITE MUNI CI PALO.

TITULO VII. INFRACCIONES Y SANCIONES
CAPITULO |. GENERALIDADES.

ARTICULO 107.- El incumplimiento de las disposiciones de este Codigo, dara lugar a las
infracciones y sanciones que se regulan en el presente titulo, sin perjuicio de las que deban
ser fijadas por aplicacion de otras normas, y por otros organismos del Municipio, y/o Justicia
de Faltas.

ARTICULO 108.- PENALIDADES.



45

Segun la naturaleza y gravedad de la falta cometida, y de acuerdo a lo dispuesto en el
presente Cdédigo, se aplicaran las siguientes penalidades: Apercibimiento, Multa,
Paralizacién, Clausura y Demolicion.

ARTICULO 109.- EFECTOS. La imposicion de las penalidades no libera a los responsables
del cumplimiento estricto de las disposiciones en vigor y de la correccion en el plazo que se
indique de las irregularidades que la motivaron.

ARTICULO 110.- REINCIDENCIA. Sera considerado reincidente el que habiendo sido
sancionado por alguna de las faltas previstas en el presente, incurriera en otra de igual tipo
dentro del plazo de un (1) afio desde que la sentencia que impuso la anterior quedare firme.
En tales casos, cuando correspondiere aplicar alguna de las multas previstas en el
presente, el minimo y maximo de la misma podra elevarse hasta tres (3) veces mas.
ARTICULO 111- REGISTRO DE PENALIDADES.

El Organo Técnico de Aplicacion a través de la Direccion de Obras Privadas y Catastro, o la
dependencia que en el futuro la reemplace, debera llevar un registro actualizado de las
penalidades que hubieren sido impuestas a profesionales, empresas, y propietarios. A tal
fin, debera solicitar cada tres (3) meses al Juzgado de Faltas Municipal, copia de las

sanciones que se hubieren impuesto en el Ultimo periodo requerido.

CAPITULO II.- DE LAS PENALIDADES EN PARTICULAR

ARTICULO 112.- APERCIBIMIENTO. Los propietarios, constructores y profesionales
intervinientes, seran pasibles de apercibimiento en los siguientes casos:

a) No tener en la obra los documentos aprobados.

b) No concurrir a una citacion a obra.

¢) Conductas susceptibles de ser sancionadas con las demas penalidades previstas en

este Titulo, antes de su imposicion y bajo dicha advertencia.

ARTICULO 113.- PARALIZACION Y/O CLAUSURA.

El Organo Técnico de Aplicacién se encontrard facultado a paralizar obras y realizar
clausuras de inmuebles o locales, en las siguientes circunstancias:

a. Cuando las condiciones de estabilidad, conservacion, seguridad, higiene, y de
medioambiente de los locales y/o fincas constituyan un notorio peligro para la integridad
fisica y salud de sus residentes, moradores, aledafios, peatones y vecinos que puedan ser

afectados.
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b. Cuando en una obra se haya cometido una infraccibn que por su magnitud,
caracteristicas e importancia, implique en caso de proseguir su desarrollo, lesién para los
intereses de la Municipalidad y/o particulares.

c. Cuando una obra se haya iniciado, sin obtener el permiso correspondiente por parte de la
Municipalidad, o este se encuentre en tramite.

d. Cuando la obra no se realice en condiciones normales de trabajo, en lo que hace a la
seguridad publica, o hacia terceros o0 en relaciébn a las propiedades colindantes, o se
adviertan defectos de obra que pongan en peligro su seguridad.

e. En los casos de obras que aun sin contar con el permiso pertinente, se encuentre en
construccion de acuerdo a las normas vigentes, como asi también, en los casos de
construcciones clandestinas que ejecutan obras para la adecuacion del edificio a las
normas vigentes, hasta tanto sea visada la documentacion requerida para otorgar el
permiso de construccion correspondiente, y abonada la multa que corresponda.

f. Ante la renuncia de alguno de los profesionales firmantes de la obra, hasta tanto se haya
hecho cargo un nuevo profesional.

Las penalidades previstas en el presente lo son sin perjuicio de la aplicacion de las otras

gue por su cometido pudieren corresponder.

ARTICULO 114.- A los fines del articulo anterior, los Inspectores del Organo Técnico de
Aplicacién se encuentran facultados para disponer la medida, debiendo comunicarla a éste
de forma inmediata. EI Organo Técnico de Aplicacion, debera en el término méaximo de
veinticuatro (24) horas, decidir mediante acto administrativo pertinente, si la medida se
mantiene fundamentando el accionar mediante la manifestacion detallada de todos los
datos técnicos que exigieron la adopcién de las referidas medidas extremas, y sefialando la
norma que ha sido violada. Ademas, deberd acompaniar, si lo hubiere, toda constancia de
intimaciones previas que puedan haberse cursado al interesado, y que han sido

evidentemente incumplidas.

ARTICULO 115.- DEMOLICION. ElI Organo Técnico de Aplicacion podra ordenar la
demolicion de toda obra que haya sido realizada en contravencion con las disposiciones
vigentes, y/o cuando existan razones de peligro para los ocupantes, vecinos y/o comunidad
en general, notificando al Profesional o Empresa a cargo de la construccion y al Propietario.
Si al vencimiento de los plazos fijados no se hubiera cumplido la orden, la Municipalidad
podra demoler por cuenta del Propietario, persiguiendo el reintegro de los gastos

ocasionados.
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Sin perjuicio de lo anterior, se podra segun las circunstancias del caso y condiciones de las

obras en cuestién, ordenar la adecuacién de la misma.

CAPITULO Ill. MULTAS.

ARTICULO 116.- UNIDAD DE MEDIDA PARA MULTAS. Fijese como unidad de medida

para las sanciones que se establezcan en este Cdédigo, la Unidad Monetaria Municipal

establecida en la Ordenanza Tarifaria Anual vigente al momento de la comision de la falta

gue diere lugar a la aplicacion de la sancion.

ARTICULO 117.- DE LAS MULTAS EN PARTICULAR. Se aplicaran las multas abajo

establecidas, cuando se incurra en los casos que se detallan a continuacion:

a)

b)

f)

9)

h)

2500 UMM ante la variacion del permiso de uso otorgado o ante el exceso del permiso
de uso en los términos del Art.14.

500 UMM por ejecucidon de obras permitidas en cafiladones sin supervision en los
términos del Articulo 26.

5000 a 35000 UMM por iniciar una obra sin contar con la aprobacion habilitante, aun
cuando se encuentre en proceso.

30000 a 100000 UMM ante el abandono de la obra (sin perjuicio de la utilizacién que el
Municipio pueda hacer de la caucién).

10000 a 30000 UMM por incumplimientos a la obligacién de conservacion en los
términos del Art. 78.

8000 UMM ante la violacién del deber dispuesto en los Arts. 82 y 83, omitiendo
consignar en el reglamento de las urbanizaciones cerradas la imposibilidad de variar el
destino reservado para espacios libres y de 50000 a 100000 UMM, cuando se verifique
gue se ha variado efectivamente.

35000 a 60000UMM por cada venta de fracciones de una urbanizacién que no cumpla
con los parametros establecidos en el presente Cédigo, o sin la documentacién que lo
habilite a tal fin y 2500UMM por cada publicacién en venta los fraccionamientos de una
subdivisién, que omita consignar con exactitud los datos técnicos del mismo o de
manera confusa, segun las actuaciones efectuadas ante el Municipio, y la caracteristica
de la aprobacién obtenida, o sin contar con la documentacion técnica habilitante.
100000 a 300000 UMM en los supuestos de violacién a los proyectos de urbanizacion

aprobados de forma definitiva que perjudiquen a terceros y/o infrinjan lo dispuesto en
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los mismos en materia de infraestructura de servicios y obras de construccion
obligatoria.

i) 10000 a 40000 UMM ante el incumplimiento de los parametros de uso de suelo
regulados en el Titulo V y segun las caracteristicas especiales establecidas para cada
zona.

i) 2500 a 10000 UMM por cualquier incumplimiento a las disposiciones de este Cdédigo
gue no tenga establecida de manera expresa un monto establecido, segun la magnitud

del mismo.

Cuando la multa fuere imponible en razén de un incumplimiento en la ejecucién de la obra,
y se verificara que luego de intimado a regularizar la situacién se producen avances, se

recargara un 10% diario sobre el valor fijado en el maximo de la multa correspondiente.

GRADUACION. Para aquellos casos que requieran de la graduacién de la multa que se
imponga, debera tenerse en cuenta la magnitud y grado de avance de la obra en cuestion, y
el incumplimiento especifico que se sanciona, decision que debera estar debida y
acabadamente fundada y acreditada, sin perjuicio de la reglamentacion especifica que al

efecto pueda dictarse.

ARTICULO 118.- Las multas fijadas deberan ser abonadas dentro de los diez (10) dias
desde que quede firme, habilitando su falta de pago en dicho término, su cobro mediante la

via pertinente.

CAPITULO IV. DE LAS SANCIONES PARA PROFESIONALES Y/O EMPRESAS
INTERVINIENTES.

Sin perjuicio de las sanciones reguladas en los Capitulos del presente Titulo que preceden,
el Organo Técnico de Aplicacién podra disponer la aplicacion de las siguientes penalidades
a los profesionales y/o empresas que intervengan en la comision de las mismas.

Cuando el sancionado sea un profesional debera remitirse copia de la sancion a la entidad

gue lo nuclee.

ARTICULO 119. SUSPENSION EN EL USO DE LA FIRMA. Se aplicara Suspension en el
uso de la firma en los siguientes casos:
a. Por cada cinco (5) multas aplicadas en el término de un (1) afio: 3 meses.

b. Por no acatar una orden escrita de paralizacion de trabajos: 3 a 6 meses.
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c. Por consignar en los planos datos falsos: 3 a 24 meses

d. Por iniciar una obra sin contar con la documentacion habilitante: 3 a 12 meses, y de 12 a
24 meses si ademas, la obra no respeta los parametros urbanisticos establecidos en el
presente Cédigo.

e. Cuando se compruebe la falsificacién de firmas o la prestacion de firma de cualquiera de
los que intervinieren en la obra: 60 a 120 meses.

La sancion sera impuesta por la Autoridad de Aplicacion, previo descargo que garantice el
derecho de defensa, la que podrd ser recurrida dentro de los cinco (5) dias, por la via

recursiva pertinente.

ARTICULO 120.- ALCANCE DE LA SUSPENSION DE LA FIRMA. La suspension de la
firma determina la prohibicién de presentar planos o construir nuevas obras hasta tanto la
pena sea cumplida. Sin embargo se podra continuar el tramite de los expedientes iniciados

antes de la aplicacion de la pena, asi como las obras con permiso concedido.

ARTICULO 121.- ELIMINACION DEFINITIVA DE LA FIRMA. Ante cinco (5) suspensiones
de firma de forma consecutiva o 10 (diez) alternadas, la Municipalidad podra determinar la
eliminacion de la firma de que se trate de forma definitiva, de modo tal que el sancionado no
podra desde que esta quede firme presentar planos, ni realizar obrasen la Municipalidad de

San Luis.

PARTES ESPECIALES

TITULO VIlII: DESCRIPCION DE LAS AREAS URBANAS.
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En el presente se incluyen las Disposiciones Especiales sobre zonas, usos, medidas

de lotes, superficies edificables, altura, retiros, y prevenciones de estacionamientos que

deberan respetarse en las distintas Aéreas que en cada caso se describen.

6315000.00 6320000.00

6310000.00

3460000.00

1

3465000.00

3470000.00

3475000.00

3460000.00

3465000.00

1 1

3470000.00

3475000.00

6315000.00 6320000.00

6310000.00

CAPITULO I: AREAS NO CONSOLIDADAS

Fig. N° 1- Ubicacién del poligono que define las Zonas No Consolidadas.

ARTICULO 122.- ZONA A

1.- DESCRIPCION: Zona reservada a espacio verde natural, caracterizada por faldas

serranas, pendientes abruptas y monte nativo. Es una importante superficie de descarga de



51

escorrentia pluvial sobre zonas vecinas. Presencia de deslizamientos activos y bancos de

arcillas.

2.- UBICACION: Definida por el poligono irregular cuyos vértices estan identificados por las
coordenadas que se adjuntan en la tabla N° 2. Corresponde al poligono situado en la
esquina superior derecho del ejido comprendido entre el limite Norte del ejido municipal, el
limite Nor-Este, la Avenida 25 de Mayo al Oeste y el Area consolidada el Sur.
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6315000.00 6320000.00

6310000.00

Fig. N° 2- Ubicacién del poligono que define la Zona A.

POLIGONO A

Vérice | ESTE OESTE LONGITUD LATITUD

Al 3473089.3150m | 6322985.5100m | W066° 17' 19.43" | S033° 14' 10.28"
A2 3476077.3500m | 6322985.5100m | W066° 15' 24.02" | S033° 14' 10.54"
A3 3476077.3590m | 6321897.2010m | W066° 15' 24.12" | S033° 14' 45.86"

A4

3473955.0580m

6316309.2928m

WO066° 16' 46.68"

S033° 17" 47.06"




A5

3473552.2030m

6315248.5966m

WO066° 17' 02.36"

S033° 18' 21.45"

A6

3473235.3608m

6314414.3676m

WO066° 17' 14.70"

S033° 18' 48.50"

A7

3473200.2310m

6311791.6390m

WO066° 17' 16.34"

S033° 20' 13.63"

A8

3476077.3590m

6311791.6390m

WO066° 15' 25.08"

S033° 20' 13.87"

A9

3476077.3593m

6307985.5050m

WO066° 15' 25.44"

S033° 22" 17.41"

Al10

3476077.3590m

6307985.5050m

WO066° 15' 25.44"

S033° 22' 17.41"

All

3471783.3476m

6312334.4314m

Wwo066° 18' 11.07"

S033° 19' 55.88"

Al2

3471989.7199m

6312643.6244m

WO066° 18' 03.05"

S033° 19' 45.86"

Al13

3472043.9536m

6312984.9488m

WO066° 18' 00.92"

S033° 19' 34.79"

Al4

3472008.2666m

6314454.0244m

WO066° 18' 02.13"

S033° 18' 47.10"

Al5

3472022.7845m

6314580.1440m

WO066° 18' 01.56"

S033° 18' 43.01"

Al6

3472077.7466m

6314701.6218m

WO066° 17' 59.42"

S033° 18' 39.07"

Al7

3472160.6861m

6314834.1684m

WO066° 17' 56.20"

S033° 18' 34.78"

A18

3472287.2677m

6314973.4307m

wWo066° 17' 51.29"

S033° 18' 30.27"

A19

3472551.3932m

6315080.0537m

WO066° 17' 41.07"

S033° 18' 26.83"

A20

3473352.5784m

6316546.5676m

WO066° 17' 09.94"

S033° 17' 39.31"

A21

3473132.5782m

6316797.4819m

WO066° 17' 18.42"

S033° 17' 31.14"

A22

3472978.3691m

6317184.6009m

WO066° 17' 24.34"

S033° 17' 18.56"

A23

3473202.4880m

6317282.1909m

WO066° 17' 15.66"

S033° 17' 15.42"

A24

3473456.5260m

6317267.7100m

WO066° 17' 05.85"

S033°17' 15.91"

A25

3473544.6155m

6317254.9695m

WO066° 17' 02.44"

S033° 17' 16.33"

A26

3473580.9093m

6317300.4812m

WO066° 17' 01.04"

S033° 17' 14.86"

A28

3473580.9093m

6317300.4812m

WO066° 17' 01.04"

S033° 17' 14.86"

A29

3473602.0038m

6317346.7386m

wWo066° 17' 00.22"

S033° 17' 13.36"

A30

3473647.5761m

6317380.3806m

WO066° 16' 58.45"

S033° 17' 12.27"

A3l

3473776.3487m

6317374.4494m

WO066° 16' 53.48"

S033° 17' 12.47"

A32

3473843.5195m

6317374.2683m

WO066° 16' 50.88"

S033° 17' 12.48"

A33

3473964.8965m

6317360.9415m

WO066° 16' 46.19"

S033° 17" 12.93"

A34

3473977.2990m

6317375.5550m

WO066° 16' 45.71"

S033° 17' 12.45"

A35

3473966.0422m

6317429.4391m

WO066° 16' 46.14"

S033° 17' 10.70"

A36

3473613.4900m

6317955.6286m

WO066° 16' 59.71"

S033° 16' 53.59"

A37

3473585.7357m

6318179.2423m

wWO066° 17' 00.76"

S033° 16' 46.33"

A38

3473358.9326m

6318465.3848m

WO066° 17' 09.49"

S033° 16' 37.02"

A39

3473355.6275m

6318991.8047m

W066° 17' 09.56"

S033° 16' 19.94"

A40

3472421.5025m

6318991.8047m

WO066° 17' 45.66"

S033° 16' 19.85"

A4l

3472378.0355m

6320300.1844m

WO066° 17' 47.20"

S033° 15' 37.38"

A42

3472159.4782m

6320300.2157m

WO066° 17' 55.64"

S033° 15' 37.36"

A43

3472312.7697m

6320625.5049m

WO066° 17' 49.68"

S033° 15' 26.82"

Ad4

3472928.6123m

6321320.7818m

wo066° 17' 25.81"

S033° 15' 04.30"

A45

3473016.5264m

6321440.5234m

Ww066° 17' 22.41"

S033° 15' 00.43"

A46

3473055.1956m

6321534.6680m

WO066° 17' 20.90"

S033° 14' 57.37"

A47

3473053.3206m

6321708.8472m

WO066° 17' 20.96"

S033° 14' 51.72"

A48

3473073.0128m

6321798.2526m

wo066° 17' 20.19"

S033° 14' 48.82"

A49

3473073.0103m

6321906.2575m

WO066° 17' 20.17"

S033° 14' 45.31"

AS50

3473073.0073m

6322036.2771m

WO066° 17' 20.16"

S033° 14' 41.09"

Tabla N° 2 7 Coordenadas del poligono que define la Zona A.

3.- USOS:

52
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a) Uso Dominante: Espacio Verde natural. Uso de suelo rural bajo tutela paisajistica.
b) Uso Complementario
Condicionado: Sobre rutas

COMERCIAL: 93 -Art. Regionales ventas.

SERVICIOS PERIODICO: 20 -Comedor, Restaurantes, Parrillas, Cantinas en
pequefia escala. 15 -Centros recreativos y deportivos

INSTITUCIONAL
Educativos: 10 -Granjas educativas.
4.- MEDIDAS DE LOTES: Superficie 2 hectareas minimo.
5.- SUPERFICIE EDIFICABLE Y ALTURAS:

a) FOS: 0,02
b) FOT: 0,02
c) Alturas Maximas: 8 metros.

6.- RETIROS: 5 metros de todos los ejes medianeros.

7.- ESTACIONAMIENTOS: conforme al Anexo I, sin impermeabilizar.
8.- ANCHO DE CALLE: 9 metros, sin pavimentar.

9.- MEDIANERAS: Cerco Vivo

10.- FRENTE MINIMO: 100 metros.

ARTICULO 123.- ZONA A1

1.- DESCRIPCION: Reservada como Espacio Verde. La Zona Al es el borde Oeste del ejido
y se caracteriza por presencia de monte nativo. Terreno plano, siendo un sector vulnerable
por ser la descarga natural de los escurrimientos pluviales urbanos. Zona destinada a
amortiguar los impactos que se generan en la parte Este del ejido y para gestionar los
servicios basicos hacia su disposicion final.
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2.- UBICACION: Definida por el poligono irregular cuyos vértices estan identificados por las
coordenadas que se adjuntan en la tabla N° 5. Corresponde al poligono situado en la
esquina superior izquierda del ejido comprendido entre el limite Norte y Oeste del ejido, la

Ruta Nacional N°147, el Rio Chorrillo y las coordenadas dadas por planilla.

3460000.00 3465000.00 3470000.00 3475000.00
[ 1 2 ]
3
[ 6
P 8 s 7
3460000.00 3465000.00 3470000.00 3475000.00
Fig. N° 3- Ubicacién del poligono que define la Zona Al.
POLIGONO Al
Vértice |ESTE OESTE LONGITUD LATITUD
1 3461077.3630m 6322985.5100m WO066° 25' 03.38" S033° 14' 08.97"
2 3462880.4016m 6322985.5100m WO066° 23' 53.74" S033° 14' 09.19"
3 3464195.8657m 6322261.5418m WO066° 23' 03.04" S033° 14' 32.85"
4 3463248.9412m 6321077.2441m WO066° 23' 39.79" S033° 15'11.18"
5 3463147.7698m 6320950.7112m WO066° 23' 43.71" S033° 15' 15.27"
6 3462536.4508m 6320186.1480m WO066° 24' 07.44" S033° 15'40.01"

3462387.8071m

6319868.0032m

WO066° 24' 13.23"

S033° 15' 50.32"




8 3462332.5045m 6319508.9610m WO066° 24' 15.42" S033° 16' 01.97"
9 3462340.9623m 6318018.9934m WO066° 24' 15.32" S033° 16' 50.33"
10 3462308.4500m 6317869.5811m WO066° 24' 16.60" S033° 16' 55.18"
11 3461740.5394m 6315220.0533m WO066° 24' 38.95" S033° 18' 21.10"
12 3461759.8805m 6315063.9682m WO066° 24' 38.22" S033° 18' 26.17"
13 3461677.6972m 6313618.3776m WO066° 24' 41.62" S033° 19' 13.08"
14 3461648.2063m 6313099.6378m WO066° 24' 42.84" S033° 19' 29.92"
15 3461661.3996m 6312364.2063m WO066° 24' 42.44" S033° 19' 53.79"
16 3461077.3630m 6312222.6549m WO066° 25' 05.05" S033° 19' 58.31"
17 3461686.2544m 6310978.7268m WO066° 24' 41.69" S033° 20' 38.76"
18 3461077.3630m 6310976.5174m WO066° 25' 05.24" S033° 20" 38.75"

Tabla N° 2 7 Coordenadas del poligono que define la Zona Al

3.- USOS:
a).- Uso Dominante: RESERVA VERDE NATURAL
b).- Uso Complementario:

COMERCIAL: Explotacion agricola- ganadera, forestal.-

Uso No Condicionado: 45 - Productos de granjas. 82 1 Art. De Apicultura. 91 -Vivero

Uso Condicionado:

55

COMERCIAL.: 07 i Polleria, cria, faenado. 11 i Floreria. 18 i Aserraderos. 22 | Forrajearias.

2571 Art. Para el Agro
SERVICIOS: 391 Caballerizas. 437 Ferias ganaderas, remates
INSTITUCIONAL
Educacional: 10 -Granjas educativas.-
Sanitarios: 01 Cementerio Parque
4.- MEDIDAS DE LOTES:
Superficie Minima: 20.000 m 2
Frente Minimo: 100

5.- SUPERFICIE EDIFICABLE Y ALTURAS:
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a).- FOS: 0.02

b).- FOT: 0.02

c).- Alturas Maximas: 8 metros
6.- RETIROS: 9 metros de todos los ejes divisorios.
7.- ESTACIONAMIENTOS: conforme al Anexo I, sin impermeabilizar.
8.- ANCHO DE CALLE: 14 metros

9.- MEDIANERAS: Cercos verdes

ARTICULO 124.- ZONA A2
1.- DESCRIPCION: Espacio Verde URBANO, centralizado, corazon verde de la ciudad.

2.- UBICACION: La Zona A2 pertenece al terreno ocupado en el presente por el aeropuerto.
Se prevé que este espacio siempre sea pulmoén Espacio Verde Urbano, complementado con

usos institucionales - deportivos i recreativos- gastronémico- turistico. Aprox. 250 Ha.




