                                                                                              Magdalena, 18 de Octubre de 1983.-
VISTO: 

           Lo actuado por la Dirección de Planeamiento y Desarrollo en los expedientes 4070-78/78 y 4070-70/81 donde se tramita el PROYECTO DE DELIMITACION PRELIMINAR DE AREAS Y CODIGO DE ZONIFICACION, para el partido de Magdalena, y en virtud de la necesidad de ordenamiento de uso, ocupación, subdivisión y equipamiento del suelo del territorio del Partido y por lo establecido en la Ley 8912/77 como fundamentos y objetivos en su título primero y artículos 142-3 de la citada.

EL INTENDENTE MUNICIPAL DE MAGDALENA, por las facultades que le confiere la Ley 9116/78 en su articulo primero sanciona la presente Ordenanza; de “DELIMITACION PRELIMINAR DE AREAS”  como primera etapa del Planeamiento Territorial del Partido de Magdalena.

ORDENANZA

Articulo 1º.- Apruébese la Delimitación Preliminar de Áreas de Partido de Magdalena, y la de los núcleos urbanos de Magdalena, Verónica, Pipinas, General Mansilla y Atalaya, el centro de Servicios Turísticos Punta Indio y el centro de Servicio Rural Vieytes, según definición obrante en los planos de delimitación nº 1, 2, 3, 4, 5, 6 y 7 que corren como Anexo I de la presente Ordenanza.-
Articulo 2º.- Apruébese el Código de Planeamiento correspondiente a la etapa de Delimitación Preliminar de Áreas que corre como Anexo II de la presente Ordenanza.-

Articulo 3º.- Comuníquese, Publíquese, Regístrese y Archívese.-

REGISTRADA BAJO EL Nº 32/83.-

CODIGO DE PLANEAMIENTO
PARTIDO DE MAGDALENA

Capitulo 1          GENERALIDADES

Capitulo 2          TRAMITACIONES

Capitulo 3          DISPOSICIONES GENERALES

Capitulo 4          DELIMITACION DEL TERRITORIO DEL PARTIDO

Capitulo 5          NORMAS ESPECÍFICAS NUCLEO URBANO MAGDALENA

Capitulo 8          NORMAS ESPECÍFICAS NUCLEO URBANO GRAL. MANSILLA

Capitulo 9          NORMAS ESPECÍFICAS NUCLEO URBANO ATALAYA

Capitulo 11        NORMAS ESPECÍFICAS NUCLEO URBANO VIEYTES

Código de Planeamiento correspondiente a la delimitación Preliminar de Áreas del Partido de Magdalena y de los núcleos urbanos de Magdalena, Verónica, Pipinas, General Mansilla y Atalaya, el centro de servicio turístico Punta Indio y el centro de servicio rural Vieytes.
INTRODUCCIÓN:

La Delimitación Preliminar de Áreas es el instrumento técnico jurídico de carácter preventivo que tiene por objetivo reconocer la situación física existente en el territorio del Partido, delimitando las áreas urbanas, rurales y zonas de usos específicos. Permitirá dar en el corto plazo el marco de referencia para encauzar y controlar los cambios de uso, la ocupación y subdivisión del suelo y la localización de actividades.
OBJETO:

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

OBJETIVO:

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

2- Orientar el desarrollo de los núcleos dentro de una estructura física que determinará una distribución armónica de las actividades, tendiente a lograr la preservación y el mejoramiento de la calidad del medio ambiente.
3- Configurar unidades territoriales entre los núcleos urbanos y sus entornos inmediatos, definiendo las áreas de estrecha relación funcional, su delimitación y actividades.

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

5- Preservar zonas y sitios de interés natural, paisajístico, histórico, tradicional o arquitectónico, salvaguardando e incentivando sus potencialidades.

6- Evitar la ocupación del territorio que no presente condiciones adecuadas de saneamiento, promoviendo a la vez su recuperación.
7- Promover el reacondicionamiento del estado parcelario de acuerdo con las necesidades de la estructura urbana propuesta.

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

9- Permitir la localización de la mayor cantidad de usos compatibles con las características predominantes de cada zona con el objetivo de favorecer la movilidad dentro de las mismas, reduciendo las posibilidades de formación de sectores urbanos estancos, de actividad reducida, controlando los hechos existentes que pudieran provocar o agravar conflictos funcionales o ambientales.
10- Fortalecer y configurar una morfología urbana que le otorgue a cada núcleo su propia identidad, reforzando las condiciones propias del medio y creando características específicas que contribuyan a su definición.

CAPITULO I

-Generalidades
1.1 Alcance de las normas

El presente Código configura la pieza legal necesaria para la puesta en práctica de los objetivos de la Delimitación, en lo referente al uso, ocupación y subdivisión del suelo, densidad poblacional e infraestructura de servicios.

1.2 Ámbito de vigencia

Las disposiciones de este Código son de aplicación para la propiedad privada y vienes de dominio público y privado del estado, para las áreas urbanas, complementarias y demás zonas de usos específicos delimitados para el Partido de Magdalena.

1.2 Definiciones de términos técnicos

USOS DE SUELO

Es la función asignada a las parcelas o unidades de terreno de cada zona con relación a la actividad o conjunto de actividades posibles para radicar en ellas, sus construcciones e instalaciones.

USO DOMINANTE

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

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

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

USO PERMITIDO

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

USO PROHIBIDO

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

USO PUNTUAL


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

ZONA

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

PRECINTO

Fracción delimitada con un uso autorizado distinto al de la zona en la cual está ubicado.

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

SERVICIOS PÚBLICOS BÁSICOS

Son aquellos que son necesarios para un mejor funcionamiento de la zona y cuya dotación corresponde ser promovida desde la esfera oficial.

SERVICIOS PÚBLICOS COMPLEMENTARIOS

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

OCUPACIÓN DEL SUELO

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

FACTOR DE OCUPACIÓN DEL SUELO (F.O.S.)

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

FATOR DE OCUPACIÓN TOTAL (F.O.T.)

Número que multiplicado por la superficie total de la parcela establece la superficie máxima construíble en cada predio. Tiene carácter de máximo, sin constituir un valor fijo.
RETIRO OBLIGATORIO

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

ALTURA DE EDIFICACIÓN

Medida vertical del edificio tomada sobre la línea municipal a partir de la cota 0.00 de la acera o hasta su equivalente +1.20.

ESPACIO URBANO

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

MODULO DE ESTACIONAMIENTO

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

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

RECONSTRUIR

Edificar de nuevo y en el mismo lugar lo que antes no existía. Rehacer una instalación.

REFORMAR

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

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

MANZANA

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

Unidad de terreno rodeado de vía pública no denominado manzana.

PARCELA – PREDIO- LOTE

Superficie indivisa de terreno, considerada  unidad a los fines de esta reglamentación. Se consideraran sinónimos.
COTA DE PARCELA

Nivel de cordón “de la calzada” más el suplemento que resulta por la construcción de la vereda medida desde el punto medio de la Línea Municipal que corresponda al frente de parcela.

LÍNEA MUNICIPAL (L.M.)

Línea que deslinda la parcela de la vía pública actual o la línea señalada por la municipalidad para la futura vía pública.

FRENTE DE PARCELA

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

LINEA DIVISORIA LATERAL DE PARCELA

La que intersecta la Línea Municipal o la línea divisoria de fondo.

LÍNEA DIVISORIA DE FONDO DE PARCELA

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

VIVIENDA UNIFAMILIAR

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

VIVIENDA MULTIFAMILIAR O COLECTIVA

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

Se considerará como tal a todo local ubicado debajo de la cota 0.00 de la acera hasta un máximo  de 1.20 m de ese nivel.
ZONA CENTRAL
Comprende el sector donde se concentra la mayor parte de las actividades institucionales, comerciales, financieras, administrativas, de amenidades y también residenciales, cuya escala de prestación de servicios alcanza a todo el Partido, o a todo el núcleo urbano.

ZONA RESIDENCIAL

La destinada a la localización de viviendas como uso dominante con el fin de garantizar y preservar condiciones aptas de habitabilidad.

ZONA MIXTA

La destinada a la localización de actividades industriales inocuas y de almacenaje, como uso dominante, y de viviendas unifamiliares y comercio minorista como complementarios.

ZONA INDUSTRIAL

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

Corresponde a sectores libres, parquizados y/o forestados de uso público. El espacio deportivo y/o parquizado de entidades sociales y deportivas se considera semi-público.

ZONA DE RECUPERACIÓN

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

Se denomina patio interno a la superficie libre de un bloque de edificación cerrado en todo su perímetro por construcción. A ese efecto se considera a las líneas divisorias de predios como paramentos edificados.

Se exceptuarán de esta denominación los espacios entre paramentos verticales de edificación dentro de la misma parcela, cuya separación comprenda todo el ancho de la misma, y la distancia entre paramentos y altura de edificación cumpla con la relación mínima establecida en el presente código.
Se considerará patio interno al que estando incorporado por uno de sus lados a otros espacios libres dentro de una parcela no cumplimente las exigencias en cuanto a dimensiones y mínimos o relaciones fijados en este código.

PATIO DE FONDO

Es el espacio libre determinado por el retiro voluntario de la edificación de la línea divisoria de fondo producido en todo el ancho de la parcela cuando por sus dimensiones ésta no presente restricción de conformar centro libre de manzana.

D.P.M.

Abreviatura de Dirección de Planeamiento y Desarrollo Municipal.

D.O.S.P.

Abreviatura de la Dirección de Obras y Servicios Públicos Municipal.

CAPITULO II

-Tramitaciones

2.1- RESPONSABILIDADES Y SANCIONES

Estarán sometidas al cumplimiento de este Código las personas físicas y jurídicas, públicas o privadas, con la única excepción de razones de seguridad y defensa según lo establecido en el decreto Nº 1549/83.
2.1.1- Obligación general de los propietarios, profesionales, constructores y empresas.

Todo propietario, profesional, constructor o empresa constructora al estar comprendido en el alcance de este Código, tienen conocimiento de las condiciones que en él se exigen, quedando sujetos a las responsabilidades que se deriven a su aplicación.

Serán responsables de las construcciones sin permiso o modificaciones en obra de planos aprobados que se opongan a las normas establecidas en el presente Código.
Se consideran responsables de la documentación los profesionales actuantes y los propietarios.

2.1.2-Sanciones

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

2.2 Certificado urbanístico

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

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

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

Si la magnitud del tipo de proyecto de obra lo justificara, la Secretaría de Obras y Servicios Públicos, previo informe de la Dirección de Planeamiento y Desarrollo, podrá extender el plazo de validez del certificado.

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

-Para solicitar todo permiso de construcción el recurrente deberá presentar el certificado urbanístico e ingresar el plano con la carátula específica, volcando en la misma todos los indicadores urbanísticos que afecten a la zona.
-Para solicitar el permiso de ampliación, demolición, remodelación, etc., deberá presentarse plano aprobado o empadronado del edificio y el certificado urbanístico correspondiente.

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

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

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

-Para todos los casos de reconstrucción parcial, la Dirección de Planeamiento y Desarrollo podrá exigir la cumplimentación de alguno o de todos los indicadores correspondientes a la zona en función del proyecto presentado.

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

- Los proyectos de ampliación de edificios existentes aprobados según normas anteriores a la vigencia de la Ley 8912 y/o al presente Código podrán ser admitidos si la ampliación se encuadra dentro de los indicadores urbanísticos vigentes y/o se encuadra en lo establecido por el decreto 1549/83 en su articulo 6º.
-Los proyectos de reforma de edificios existentes podrán mantener la ocupación y uso existente según planos aprobados, quedando a criterio de la Dirección de Planeamiento y Desarrollo la exigencia de cumplimentación de alguno de los indicadores urbanísticos.

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

-Para los casos de trasformación de edificios existentes se utilizarán los siguientes criterios:

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

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

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

2.5. Permisos de construcción en trámite.

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

2.6. Edificaciones antirreglamentarias 

Se considerarán edificaciones antirreglamentarias a:

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

b) Las edificaciones que se presenten para empadronar fuera del plazo de 180 días después de la sanción del presente Código y no se ajusten a las disposiciones del mismo.

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

2.7. Construcciones clandestinas

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

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

2.8. Construcción existente

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

CAPITULO lll

Disposiciones generales

3.1. Subdivisión del suelo

3.1.1 Criterio general: la subdivisión del suelo se ajusta a lo establecido en la Ley 8912, Capítulo lll y sus normas complementarias y específicamente a lo determinado para cada una de las áreas y zonas delimitadas y reguladas por el presente Código.
3.1.2 Nuevos amanzanamientos y apertura de calles

El nuevo trazado deberá integrarse armónicamente a la trama urbana de las zonas circundantes y el proyecto ser sometido a aprobación de la Dirección de Planeamiento y Desarrollo.

En caso que se creen dos o más manzanas o macizos se deberá presentar un anteproyecto general de la fracción aún cuando ésta no se amanzane en su totalidad.

Las nuevas calles se regirán por lo establecido en el artículo 1º del decreto 1549/83 y tendrán un ancho mínimo de quince (15) metros y las avenidas de treinta (30) metros, estando facultado el Departamento Ejecutivo para fijar anchos superiores.
Deberán ser en lo posible continuación de otra ya existente y mantener su ancho, siempre que éste no sea inferior a quince (15) metros, en el primer caso, y de treinta (30) metros en el otro. Su continuidad solo podrá ser interrumpida al ser interceptada por vías férreas, canales, rutas, accidentes topográficos, salvo que la impractibilidad fundada de esta medida aconseje lo contrario, caso que quedará a consideración del Departamento Ejecutivo, previo informe de la D.P.M.
E toda subdivisión, la línea de frente de las parcelas deberán retirarse hasta una distancia del eje de la vía pública igual a la mitad del ancho fijada para la misma. En los casos en que el eje no se encuentra perfectamente definido, se tomará como tal el eje de la zona de camino. Cuando un fraccionamiento de lugar a la apertura de las calles, previo a su aprobación, el titular de dominio deberá efectuar el tratamiento que le correspondiese según lo establecido en el artículo 62º de la Ley 8912 y el presente Código.

En todos los casos deberán asegurarse las condiciones de transitabilidad. A estos efectos se considera que una calle es transitable cuando se halle abovedada y tenga asegurado su desagüe mediante la ejecución de las obras que el caso exija.

Las manzanas formarán ochavas en sus esquinas, las que se trazarán por medio del corte de un triángulo isósceles con vértice en punto esquinero. Sus lados iguales tendrán tres (3) metros de longitud. Cuando el vértice esquinero forme un ángulo mayor a 135º podrá autorizarse la supresión de la ochava. Las superficies de las ochavas se excluirán del área del lote esquinero quedando incorporado al dominio público.
Cuando se edifique un lote esquinero sin ochava o con ochava, de dimensiones menores a las establecidas en el artículo anterior deberá regularizarse la situación mediante la sesión correspondiente.

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

3.1.3 Parcelamiento

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

En ninguna zona se permitirán subdivisiones que alteren las condiciones de frente y las superficies fijadas para cada una de ellas, excepto en los siguientes casos:

a- Sanear un título afectado por una invasión de linderos, materializada por una construcción de difícil y costosa remoción.

b- Evitar que entre los edificios construidos en lotes linderos que den a espacios que conformen pasillos de dimensiones menores a las exigidas en los reglamentos de construcción.
c- Corregir una baja relación frente fondo, entendiendo por tal a la inferior a un tercio (1/3). En estos casos el lote remanente deberá mantener la superficie mínima establecida para la zona.

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

Solo se permitirá crear parcelas interiores sin salida a la vía pública cuando tenga por objeto incorporarse a una parcela lindera, pero siempre que no se originen quiebres o martillos que representen un inconveniente solución urbanística. La parcela remanente deberá tener la superficie mínima establecida para la zona.

En aquellas parcelas donde se encuentren construidos dos o más edificios y se solicite subdividirlas en tantas parcelas como edificios hubiera, las parcelas resultantes deberán ajustarse a las medidas de frente  y de superpies establecidas para la zona y las disposiciones del Art. L (inciso Art. 52) del Decreto Provincial Nº 1549/83.

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

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

b- De existir restricciones a la edificación fijados en este Código Municipal, la superficie no afectada a la parcela deberá ser apta – por su forma y dimensiones- para el adecuado desarrollo de un proyecto que utilice los valores máximos de los indicadores urbanísticos admitidos en la zona.
c- El frente no debe ser inferior a doce metros.

La relación máxima entre el ancho y el fondo no será obligatoria en todos los casos de subdivisión de manzanas y macizos existentes.

Tampoco será exigible en las parcelas frentistas a cursos o espejos de agua en los que rijan las restricciones establecidas por los artículos 2639 y 2640 del Código Civil y por la Ley Nº 6253 de Conservación de Desagües Naturales.

En parcelas en esquina se considerará ancho al lado menor.

Se admitirá la subdivisión de parcelas de esquina cuyo ancho sea inferior al admitido en la zona, y las construcciones implantadas en ellas, con los indicadores urbanísticos vigentes en la misma y con las Normas del Código Municipal de Edificación.
A los efectos indicados en la última parte del artículo 52º de la Ley Nº 8912 se entenderá por macizo existente a toda unidad territorial rodeada de calles si se cumplimenta lo establecido en los siguientes puntos según corresponda:

a- Cuando en los macizos existentes en los sectores denominados catastralmente chacras, quintas y predios rurales- así como en los remanentes de quintas y chacras- se materialice el uso del suelo conforme a lo admitido en el presente Código, deberán cumplimentarse las exigencias en materias de cesiones, dotación de infraestructura y de servicios establecidas en la Ley Nº 8912 y el presente Código.

b- En los macizos existentes y en los sectores denominados catastralmente como chacras, quintas y predios rurales – así como en lo remanentes de chacras y quintas- afectados al uso urbano, podrán materializarse dicho uso siempre que se dote a la urbanización de los servicios y mejoras que el Municipio establezca como indispensables, en los casos en que un estudio particularizado del entorno demuestre la imposibilidad técnico- económica del cumplimiento estricto de lo establecido en el artículo 62º de la Ley 8912 y en función de los servicios básicos fijados en el presente Código.
En todos los casos se exigirá como mínimo la ejecución de obras de desagües pluviales, alcantarillado y tratamiento de calles ejecutadas con conformidad con lo que establezcan las disposiciones municipales, así como la provisión de alumbrado público y energía eléctrica domiciliaria.
- La superficie mínima de parcela para uso agropecuario intensivo en el Área Complementaria se fija en 10 Ha., excepto que se regule otra dimensión en la normativa específica de la zona respectiva en el presente Código

- La superficie mínima de subdivisión adoptada para el Área Rural (AR) será fijada por el Ministerio de Asuntos Agrarios, que determina una unidad económica de explotación extensiva e intensiva, art. 53º de la Ley Nº 8912 y su Decreto Reglamentario.
_En la áreas rurales y complementarias solo podrá autorizarse la creación de parcelas de dimensiones inferiores a la unidad económica de explotación establecida para el respectivo uso dominante, sin necesidad de que medie la previa delimitación de una zona de uso específico, siempre que la parcela se afecte a un uso complementario que la justifique y se  cumplan las siguientes condiciones:

a) La parcela a crear tenga por objeto posibilitar la localización de actividades o equipamientos admitidos genéricamente en el Plan de Ordenamiento o sean compatibles con el uso asignado al lugar elegido para su emplazamiento.

b) Se cuente en cada caso con una propuesta completa de radicación evaluada y aprobada por la Municipalidad tomando en cuenta el impacto de dicha radicación en el área circundante.

c) La parcela que se genere tenga dimensiones acordes con los requerimientos de las respectivas actividades o equipamientos a radicar.

d) La Municipalidad respectiva haya establecido las restricciones a que queda sujeta la implantación.

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

En el momento de la efectiva incorporación al área urbana de las zonas establecidas y/o en reestructuraciones dentro del área urbana, los propietarios de los predios involucrados deberán ceder gratuitamente al Estado Provincial las superficies destinadas a espacios circulatorios, verdes y libres públicos y a reservas para la localización de equipamiento comunitario de uso público de acuerdo con los mínimos establecidos en el art. 56º de la Ley Nº 8912

Se exigirán cesiones a partir de una superficie mínima a subdividir de 10.000 m2 para el caso de manzanas originadas con anterioridad a la Ley 8912, compensándose la densidad neta y el FOT máximo según lo indica el art. 57º de la mencionada Ley.
En todo fraccionamiento que limite con espejos de agua permanentes, naturales o artificiales deberá delimitarse una franja que se cederá al Fisco Provincial, arbolada y parquizada de (100) cine metros medidos desde el borde, el que será determinado por la Dirección Provincial de Hidráulica.

Asimismo cuando el predio esté total o parcialmente contenido en el predio motivo de subdivisión se excluirá del título la parte ocupada por el espejo de agua a fin de delimitar el dominio estatal sobre el mismo.
3.1.5 Propaganda

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

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

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

3.2. Ocupación del suelo

3.2.1 F.O.S y F.O.T.

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

Se considera como suelo ocupado a los efectos del cálculo del F.O.S. la proyección del edificio sobre el terreno, computando las superficies cubiertas y semicubiertas.

No se computarán al efecto de la determinación de F.O.S. las edificaciones cuyo solado superior no supere el nivel 1.20 m., medido con respecto al punto más bajo de vereda tomado de la Línea Municipal, la superficie destinada a sótanos, siempre que en la misma no existan locales habitables o de trabajo y la superficie destinada a piletas de natación.

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

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

Retiro de frente: además de procurar las ventajas enunciadas anteriormente, permite prevenir la necesidad de futuros ensanches viales, quedando en tal forma libre de edificación la traza de la futura calle o avenida.

Retiros laterales o bilaterales: llenan asimismo las funciones de procurar ventilación o asoleamiento por tres o cuatro frentes respectivamente  y asimismo, la utilización de techos de pendientes diversas que quedan, en esta forma, independientes. Se aplican a contar de las líneas laterales divisorias del predio.
Retiros de fondo: se aplica a contar de la línea divisoria del predio por su fondo, hasta el contrafrente del edificio.

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

-Para el área complementaria fijase los siguientes retiros excepto para las zonas en que se regulen expresamente.

a- Retiro Bilateral de 3.00 m como mínimo, para los lotes con frente igual o superior a 20.00 m.

b- Retiro Lateral de 3.00 m. como mínimo para lotes con frente entre 15 y 20 m.

3.2.3. Densidad Poblacional: para cada zona el presente Código establece la densidad poblacional neta que es la cantidad máxima de personas que se admite por Ha. de espacio edificatorio.

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

Para determinar la cantidad máxima de personas por parcela se utilizará la siguiente formula:

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

A efectos de establecer la cantidad de personas que pueden alojar un edificio se computarán dos personas por dormitorio. Si la unidad fuera un (1) solo ambiente se computarán dos (2) personas como mínimo.

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

En Hoteles, alojamientos colectivos, o edificios de uso similar deberán considerarse dos (2) personas como mínimo por dormitorio.

-Tendrán carácter de densidades netas potenciales las establecidas en este Código que superen 150 hab./Ha. para las zonas que no cuenten todavía con el servicio de desagües cloacales en funcionamiento así como las superiores de 130 hab./Ha. cuando la zona no cuente con red de agua corriente o desagües cloacales.

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

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

Para los casos en que las redes e instalaciones complementarias se hallen en ejecución se podrá realizar el total de la obra proyectada y aprobada, no pudiendo ser habilitada hasta tanto no entren en funcionamiento los servicios en cuestión,
Para las zonas donde se permita la vivienda multifamiliar el número de unidades será el que surja de la aplicación de la densidad establecida.

3.2.4 Superficie cubierta mínima por persona

Se establece la superficie cubierta mínima por persona según el siguiente cuadro de acuerdo con lo establecido por el articulo 41º de la Ley Nº 8912 y su decreto reglamentario.

                                                                                        Hasta 2 ambientes:   14 m2/persona

Vivienda unifamiliar

                                                                                        Más de 2 ambientes: 10 m2/persona

                                                                                        Hasta 2 ambientes:   15 m2/persona

Vivienda multifamiliar

                                                                                        Más de 2 ambientes: 12 m2/persona

3.2.5. Conformación de centro libre de manzana (fondo libre)

A los efectos de materializar el centro libre de manzana se aplicará el siguiente método:
1- Para manzanas típicas regulares

 P = (3 / 4) x (A / 2)

Donde P es la profundidad del sector edificable y A es la medida del lado de la manzana.

2- Para manzanas atípicas

La determinación del centro libre de manzana será establecida por la D.P.M.

3-En los amanzanamientos de forma rectangular, cuando uno de sus lados sea menor de 60 m. no se exigirá centro libre de manzana.

En las zonas residenciales excepto Zona 1 y 2 de Magdalena y Zona 1 de Verónica se permitirá la ocupación del fondo con instalaciones complementarias tales como quincho, parrilla, vestuarios o similares, de acuerdo con el siguiente cuadro:
Superficie del lote m2                                          Superficie de ocupación del centro libre m2
Hasta 300                                                                                         12                                    

300 a 500                                                                                         15

500 a 800                                                                                         20

800 y más                                                                                        25

No se deberá ocupar más de 1/3 sobre el eje medianero de fondo a un máximo de 3 m en aquellos casos en que el tercio resulte menor.

El plano límite para las construcciones complementarias de fondo será 4 m. Sobre esta altura solo se permitirán conductos de ventilación o humos. La cubierta no será accesible.

4- Retiro de fondo en parcelas en esquina

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

5- Retiro de fondo de lotes con frente a dos o más calles

Quedará a estudio de la D.P.M la forma de determinar el fondo libre quien resolverá en cada caso particular según la solución del proyecto presentado y el uso al que se destine. Cualquiera sea la solución adoptada, está no deberá crear situaciones perjudiciales con respecto al centro libre de manzana.

En ningún caso el retiro de fondo será inferior a 3 m.

El espacio destinado a fondo deberá estar convenientemente parquizado no pudiendo destinarse más de un 30% del mismo a tratamiento diferente.

-Los cercos divisorios de predios en dicho espacio podrán ser de mampostería hasta 1,70 m de altura máxima, pudiendo alcanzar hasta 2.00 m cuando se trate de cercos vivos.

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

Se autorizará como medio de ventilación e iluminación de locales de habitación y de trabajo los siguientes espacios:

1- Espacio de la vía pública

2- Centro libre de manzana

3- Espacio entre paramentos laterales retirados de la línea divisoria de predio que vinculen centro libre de manzana con el espacio de la vía pública, con un retiro mínimo de 2,50 m.

4- Patios apendiculares

4.1 Los patios que se asimilen por uno de sus lados al espacio de la vía pública, centro libre de manzana o patio de fondo. La abertura (a) de estos patios deberá ser como mínimo igual a las tres cuartas partes de la profundidad a>= ¾ b
Se exceptúa la cumplimentación de esta relación cuando dicho espacio se destine a cocheras, debiendo ser el lado mínimo de 3 m. y el máximo igual o inferior a 6 m.

-Los patios que se asimilen por uno de sus lados a los espacios laterales de edificio de perímetro o semiperímetro libre, cuando la profundidad (b) de los mismos cumpla con la relación a>=b y la abertura igual o mayor a 3 m / a >= 3 m.
Los patios que se asimilen por uno de sus lados a los espacios creados entre parámetros verticales de bloques de edificación de una misma parcela, que cumplan con la siguiente relación entre profundidad (b) y la abertura (a) a>=b.

5- Espacio determinado entre bloques de edificación dentro de una misma parcela, cuando la separación comprenda todo el ancho de la parcela y la distancia (d) entre paramentos verticales sea como mínimo de 6 m.
6- No se considerarán como patio interno y podrán ventilar e iluminar locales de habitación y de trabajo a los espacios que se señalan a continuación:

1. Para viviendas unifamiliares al patio que tenga una superficie mínima de 24 m2 y su lado menor sea igual o mayor a 4 m.

2. Cuando las parcelas no accedan al centro libre de manzana la edificación deberá retirarse de la línea divisoria de fondo una distancia (d) que guarde una relación con la altura de la edificación (h):

                                                 d= h/2 >= 3m
3.4 Premios a la construcción
Serán de aplicación incrementos o premios sobre los valores del F.O.T. y densidad poblacional fijados para cada zona, ajustándolo a los valores máximos indicados en la Ley 8912 y su Decreto Reglamentario.

a) Por ancho de parcela: a razón de 1% por cada metro a partir de 10 m. en forma proporcional y hasta un incremento máximo del 25% del F.O.T. Para nuevas parcelas a partir de los anchos mínimos exigidos.

b) Por edificación separada  de ejes divisorios laterales: a razón de 10% por cada metro que supere los cuatro (4) metros de separación

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

d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del F.O.S. máximo establecido para cada zona. El 5% para valor de F.O.S.= 0,5 y el 10% para valor del F.O.S.= 0,4 siendo proporcional para valores intermedios. Máximo 10%.
e) Por espacio libre al frente de la edificación, medido desde la línea municipal hasta el eje de dicho espacio 0,5 por cada metro a partir de 10 m y con un máximo de 10%

Los premios en su conjunto no podrán supera el 70% de los valores máximos establecidos para cada zona.

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

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

La reglamentación de las alturas de los edificios tiene por función asegurar la estética del paisaje. Las alturas se miden, según el caso, desde el nivel de acera o bien, para aquellas zonas que pudieran resultar inundables por crecidas de cursote agua, desde el plano ideal, referido a la cota definida para cada zona en correspondencia con la legislación específica.
Se entiende por altura máxima a la total de un edificio, medida desde la cota de referencia hasta el punto mas alto del mismo, no debiéndose considerar a tal efecto las chimeneas, cuartos de maquina y taques de agua. En ele presente Código la altura máxima se regula por niveles.

3.6 Infraestructura de servicios 
Para las distintas zonas se establecen los servicios considerados básicos y complementarios, siendo fundamental la provisión de los de agua corriente, cloacas, energía eléctrica y tratamientos de vías de circulación, en relación a la aplicación de la densidad poblacional máxima admisible según lo establecido por la Ley Nº 8912 y su Decreto Reglamentario.
-Los servicios que se exigen para realizar subdivisiones de manzanas ya conformadas se indican en el ítem. 3.1.3

- En zonas de servicio de ruta carentes de desagües cloacales y agua corriente, se admitirá una densidad poblacional puntual límite de 300 hab. /Ha. para hospedaje, siempre que se asegure la existencia de agua potable en calidad y cantidad suficiente para las personas a alojar y que se ejecute un sistema individual de tratamiento de líquidos cloacales (aprobado por el organismo provincial de competencia) que asegure la no contaminación de las napas acuíferas.
-Hasta tanto no se cuente con el plan de ordenamiento se priorizarán los servicios básicos según el siguiente orden: energía eléctrica, desagües cloacales, agua corriente, desagües pluviales, pavimentos o mejorados y en orden a  las zonas con mayor capacidad poblacional según las densidades establecidas.
-Las densidades de aplicación se regularán en función a los servicios existentes de acuerdo a lo establecido en el punto 3.2.3.

3.7. REGLAMENTACIONES ESPECIALES

3.7.1. Todo uso que pueda considerarse molesto, nocivo o peligroso, a criterio de las autoridades municipales, para la población los bienes materiales y funcionalidad del núcleo o inconveniente para su conformación morfológica, dentro de las ÁREAS Urbanas, Complementarias y Rurales, podrá ser denegado por la Dirección de Planeamiento Municipal, Mediante resolución fundamentada de acuerdo con las pautas y lineamiento Municipales y Provinciales.
Se tendrá en consideración el carácter de la zona de que se trate expresado en lo definido para cada zona por el presente Código.

3.7.2 Conjuntos Habitacionales y Proyectos Especiales

El Departamento Ejecutivo podrá autorizar la aprobación de proyectos para la realización de conjuntos habitacionales y/o proyectos especiales que se consideren de interés para la comunidad. Para estos casos la Dirección de Planeamiento y Desarrollo fijará las normas urbanísticas particularizadas que estarán condicionadas a las siguientes disposiciones: 
a) Garantizar el mantenimiento de una unidad de proyecto para todo el desarrollo.

b) Garantizar la provisión de la infraestructura y el equipamiento necesario para el proyecto a realizar teniendo como parámetros mínimos los establecidos por la Ley Nº 8912, sus disposiciones Reglamentarias, las disposiciones de este Código y la reglamentaciones de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Nación (S.E.D.U.V.).

c) Para Conjuntos Habitacionales, estar ubicados en Distritos donde el uso residencial sea dominante. En ningún caso se aceptará una localización en zona donde la residencia sea un uso restringido. Para proyectos especiales en general, deberán estar ubicados en zonas donde sean compatibles con el carácter de las mismas.

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

e) El desarrollo deberá contar con una calle perimetral que circunde la unidad parcelaria, de un ancho entre líneas municipales acorde con lo establecido en el presente Código, la cual se halle vinculada directamente al sistema vial principal o secundario. El sistema vial interno será continuo y solo se permitirán calles internas cuando se cumplimente los requisitos fijados por el decreto Nº 1549/83 al reglamentar el articulo 12º de la Ley Nº 8912.
3.7.3 Clubes de Campo

Se entiende por Club de Campo o complejo recreativo residencial a un área territorial de extensión limitada que no conforme un núcleo urbano y reúna las siguientes características básicas:

a) Esté localizado en área rural, o en áreas complementarias expresamente autorizadas por este Código.

b) Una parte de la misma se encuentre equipada para la práctica de actividades deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza.

c) La parte restante se encuentre acondicionada para la construcción de viviendas de uso transitorio.

La creación de clubes de campo estará supeditada al cumplimiento de los requisitos establecidos en el Capítulo V de la Ley Nº 8912 y sus Disposiciones Complementarias.

3.7.4. Estacionamiento de Vehículos

En la construcción de nuevos edificios deberá dejarse lugar para estacionamiento de acuerdo a las especificaciones de este artículo y el cumplimiento de los siguientes requisitos:

1- Los lotes cuyo ancho sea menor de 12 m estarán exentos de la obligación de dejar espacio para estacionamiento, excepto para edificios de viviendas multifamiliares en los que se deberán realizar a partir del frente igual o mayor a 10 m.
2- Las cocheras colectivas se calcularan con un modulo de 18 m2 (con ancho inferior a 3 m) estando incluidas en el mismo las circulaciones necesarias para el desplazamiento de otros vehículos. Se señalará los lugares o cocheras en los planos presentados, pudiendo ser aproados  si de de los mismos surge una superficie menor para una resolución que asegure un normal funcionamiento y cumpla con los requisitos de este artículo. En ningún caso la superficie destinada  a estacionamiento podrá ser inferior a 3,5 m2 por habitante.

3- Para viviendas unifamiliares deberá preverse como mínimo un módulo de 15 m2.

4- El estacionamiento en cada edificio se vinculará con la vía pública como máximo en dos puntos: una entrada y una salida, en caso de estar unificadas, su ancho no será mayor que el ancho simultaneo de dos vehículos.
5- El estacionamiento podrá ser abierto, semi-cubierto o cubierto.

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

a- Vivienda Multifamiliar: un modulo cada dos unidades

b- Hoteles u otros lugares de alojamiento transitorio: Un módulo pro cada habitación, para edificios cuya capacidad exceda las 10 habitaciones.

c- Edificios de administración pública y/o privada: un modulo cada 50 m2 de superficie cubierta para edificios de superficie igual o mayor a 250 m2.

d- Edificios industriales o de almacenaje: un modulo cada dos empleados y/u obreros a partir de cinco por turno. Se tomara para la aplicacion de este ítem el turno que cuente con mayor cantidad de personal.

e- Salas de espectáculos: un modulo casa 20 asientos para edificios cuya capacidad sea igual o superior a doscientas personas.

f- Lugares ara practicas deportivas recreativas: Un modulo cada diez espectadores

g- Establecimientos de enseñanza: un modulo cada cuatro docentes y no docente, para establecimientos con mas de quince personas empleadas.

h- Establecimientos sanitarios: un modulo cada 100 m2 de superficie cubierta a partir de 500 m2 y/o un modulo cada cinco camas. La dirección de Planeamiento Municipal determinara que criterio utilizar en función de las características del establecimiento.
i- En edificios comerciales: un modulo cada 100 m2 de superficie cubierta, para edificios cuya superficie exceda los 300 m2.En caso de autoservicios, supermercados y/o locales con depósitos, cuya sala de venta exceda los 200 m2 cubiertos, deberá solucionarse las maniobras de carga y descarga dentro e los limites de la parcela.

En otros locales e instalaciones no mencionados precedentemente, la D.P.M. determinará la superficie que debe destinarse para estacionamiento.
7- En casos de ampliación, reforma o trasformación o reconstrucción de edificios la D.P.M. determinará la superficie que debe destinarse a estacionamiento.

8- Queda terminantemente prohibido estacionar ómnibus, casas rodantes y/o camiones en la vía pública, fuera de las paradas reglamentarias y los horarios asignados para carga y descarga.
9- Toda disminución de la superficie destinada a estacionamiento o cochera en edificios de vivienda multifamiliar derivada de impedimentos constructivos, dará lugar a la disminución proporcional del número de habitantes a razón de uno de ellos por cada 3.5 m2 de disminución.

En estos casos y con el fin de evitar tal disminución podrá admitirse la previsión y construcción de espacios para igual destino en parcelas ubicadas en un radio máximo de doscientos metros, contados a partir del perímetro del respectivo edificio. La habilitación del edificio, estará condicionada a la que previamente se otorgue a los espacios para estacionamiento.
Cocheras en retiros de frente

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

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

1- La superficie cubierta máxima será de 30 m2 y la ocupación sobre la línea municipal no mayor de 3 m.
2- La altura máxima será la mínima necesaria para sus fines y la cubierta no será transitable.

3- Se deberán respetar las características arquitectónicas de la construcción principal  y no se harán paramentos verticales excepto de los permitidos en este Código.
Unificación de títulos

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

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

Usos puntuales
Los usos complementarios existentes en las distintas zonas que constituyan equipamiento educacional, sanitario, cultural, de seguridad o infraestructura podrán solicitar autorización.

CAPITULO IV

Delimitación de Áreas del territorio del Partido de Magdalena

4.1 Se establece que el partido de Magdalena estará constituido por Áreas Urbanas Complementarias y Rurales.

-El área urbana es la destinada a asentamientos humanos intensivos, en las que se desarrollan usos vinculados a la residencia, las actividades terciarias y las de producción secundaria admitida.

- El área rural comprende las zonas rurales destinadas a emplazamientos de usos relacionados con la producción agropecuaria intensiva, extensiva, forestal, minera y otras actividades primarias, así como los A.S.A. (asentamientos semi agrupados) existentes en las zonas rurales.

- Las áreas complementarias comprenden las zonas circundantes adyacentes al área urbana, relacionadas funcionalmente.

Las áreas urbanas y complementarias son parte de la Unidad Ambiental Urbana así como las zonas rurales y ASAS conforman las Unidades Ambientales Rurales (áreas rurales).

En las distintas áreas se localizan zonas de uso específico de acuerdo a las normas contenidas en el presente código.

Las áreas urbanas comprenden dos sub. áreas: las urbanizadas y las semi urbanizadas.
Las sub áreas urbanizadas son los sectores de las áreas urbanas provistos de servicios públicos esenciales y equipamiento comunitario en calidad y cantidad tal que garanticen un modo de vida urbana. El o los perímetros de esta sub área comprende todos los sectores servidos como mínimo de energía eléctrica, pavimento, aguas corrientes y cloacas o se considera prioritaria su ejecución a corto plazo.
Las sub áreas semiurbanizadas son los sectores intermedios o periféricos del área urbana que constituyen de hecho una parte del centro de población para su utilización como tal y que cuenten parcialmente con la infraestructura de servicios y del equipamiento necesario. Para que estas sub áreas pasen a constituirse en subareas urbanizadas se deberá lograr como prioridad:
a) El completamiento de la infraestructura de servicios y equipamiento comunitario.

b) La edificación de las parcelas.

4.2 En el partido de Magdalena se delimitan los núcleos de población de Magdalena, Verónica, pipinas, Gral. Mansilla, Atalaya, el centro de servicios turísticos Punta Indio y el centro de servicio Rural Vieytes. El resto de la superficie del partido constituye el área rural.
4.3 Se definen como usos específicos de seguridad a nivel del partido los siguientes a nivel de partido los siguientes:
-UE/ Ejército Argentino: Circ. II, Parc. Rural 599.

-UE/ Base Aoreonaval Punta Indio: Circ. III, Parc. Rural 865 a , 866 a, b,c; 875, 876, 877, 880, 881a, b, c,d; 884, 885.

4.4. Declarase Zona de Preservación al Parque Costero del Sur.

El mismo se extiende desde el balneario de Magdalena- Atalaya hasta la desembocadura del Río Samborombón y deberá ser objeto de un Plan Particularizado que defina con preedición sus funciones, estructura territorial, usos permitidos y medidas de conservación integral o parcial.

Sin embargo en razón de la urgencia de preservar sus concretos y actuales valores ambientales (flora, fauna, paisaje natural, etc.) se disponen las siguientes medidas preventivas:
1) Los predios rurales localizados dentro de los límites del Parque costero del sur, no podrán cambiar de uso productivo sin autorización expresa en tal sentido, otorgada por el Departamento Ejecutivo previo informe de la Dirección de Planeamiento Municipal.

2) En relación al uso actual, este deberá ser compatible con la preservación de los valores ambientales del área. Cuando así lo considere necesario, la DOSP. Municipal podrá inspeccionar en dichos predios la observación plena de la norma antedicha, estando facultada para aplicar multas que a tal efecto establezca la Ordenanza vigente por Contravenciones para los infractores.

3) Se alentará a los propietarios y/o productores de los predios mencionados a desarrollar actividades productivas concurrentes con el fin de preservación ambiental así como la conservación del paisaje natural y/o construido que contribuya a los valores ambientales del Parque Costero Sur.

4.5 Declárese zona residencial extraurbana dentro del área rural a las manzanas 1 a 24 de la Secc. C- Circ. VI (Barrio Los Naranjos).

Fijase para esta zona los siguientes indicadores urbanísticos:

F.O.S. = 0,5

F.O.T. = 0,5

-Retiro de frente: mínimo 3m.

-Retiro laterales voluntarios: mínimo 2.5 m.
-Altura de edificación: Planta Baja y un Piso alto.

Servicios básicos                                        Existente

-Energía eléctrica domiciliaria                         sí

-Alumbrado Público

-Desagües Pluviales

-Mejorado de calles

Parcelamiento

Dimensiones mínimas de parcela

-Ancho:              20 m.

-Superficie:       600 m2

Usos del Suelo

-Residencial y usos deportivo- recreativo como actividad dominante y como complementaria equipamiento básico, hospedaje y amenidades.

4.6. Declárese banda de servicio de ruta dentro de la zona rural al Paraje el Pino, comprendiendo las parcelas frentistas a la Ruta Provincial Nº 11 que se detallan a continuación: 2197, 2200 a, 2200b, 2200c, 2200d, 2200k, 2200g y Mz. 1 de la Secc. B- Circ. VI; 1896ª, 1896b, 1897g, 1897c, 1897d de la Secc. C- Circ. VI y la parcela rural 2240, 2241, Circ. VI y parte de la parcela rural 1898 Circ. VI y las parcelas frentistas al acceso a Gral. Mansilla, en una distancia n mayor de 200 m del crucé con la Ruta Nº 11 que se detallan: Pc. 2200g, 2200b, Secc. B, Circ. VI y parc. Rural 2240, Circ VI.

Servicios Básicos                                             Existentes

-Energía eléctrica domiciliaria                             sí

-Alumbrado Público

-Desagües pluviales

-Calle colectora pavimentada.

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de parcela

Ancho                    40 m

Superficie           2000 m2

Todas las parcelas que se creen en esta banda deberán ser frentistas a la ruta o al acceso a General Mansilla.

Usos del Suelo

-Serán admitidas las siguientes actividades: servicio de alimentación, hospedaje y recreación, servicios de reparación del automotor y de maquinarias rurales, comercio de servicio de ruta (productos alimentarios, repuestos del automotor y maq. Agrícolas, diarios, revistas y art. De kiosco en general y cualquier otro uso afín), primeros auxilios, equipamiento de seguridad, estación de servicio, gomería, parador de camiones, lavaderos de vehículos, parador de ómnibus. Se admitirá la vivienda como uso complementario desarrollada en la misma parcela de alguna de las actividades dominantes mencionadas.
Volumen edificatorio

-F.O.S. 0,4

-F.O.T. 0,4

Características espaciales

-Retiro de frente: mínimo 5 m

-Altura máxima: Planta Baja y 1 piso alto.

4.7. En el capítulo III se encuentran reguladas las disposiciones generales en cuanto a la subdivisión, ocupación, etc., de las áreas complementarias y rurales.

CAPITULO V

5. Núcleo Urbano de Magdalena

5.1. Delimitación

El núcleo urbano de Magdalena esta formado por el área urbana y el área complementaria.

El área urbana queda definida catastralmente como:

Circ. I – Secc. A – Mz. 45 a 60, 65 a 80, 83 a 100; Secc. B, C: Mz. 201 a 220, 221 a 240, 250 a 260, 270 a 279; Parc. Frentistas a la calle Libertad de la Mz. 288, Mz 289 a 296, Secc. D: Mz. 304 a 311, 319 a 325, 331 a 337 y Parc. frentistas a la calle Miguens de Mz 318 y 330; Secc. E: Qtas. 49, 52, 55 a 74, Secc. : Qtas. 120 a 157, 159  y 160, 162 y 163; Fracc. I de las Qtas. 161, Qta. 165, 166, Mz. 167 c, Secc. G, Mz. J, K, L de la Chacra 108 y Mz a, b, c, d, e, f, g, j, de la Chacra 113; Chacra 102, 107, 106, 101, 100; Fracc. II y Mz. a96 de la Chacra 96, Mz. r95, s95, k95, m95, f95, g 95, a95, d95, c95 de la chacra 95, Mz. g94 , j94, c94, k94, h94, d94, de la chacra 94 y según la delimitación obrante en el plano Nº 2 anexo.

El área complementaria se define por los sectores que se denominan catastralmente como:

Circ. I, Secc. E; Qtas. 1, 48,50, 51, 53 y 54.

Secc. A, Quinta. 1, Fracc. I, Mz. 3 a 44, 61 a 64, 81, 82; 

Secc. G, Chacras 90f, 103, 104, Mz. a, b, c, d, e, f, g, h, i, de la Chacra 108; Chacras 109, 110, 114; Mz. h, i, k, l, de la Chacra 113; 115, 118, 119, 120, 123, 124,125; 
Secc. D: Mz. 297 a 303 (excepto parc. Frentistas a la calle Libertad), 312 a 318 (excepto parcelas frentistas a la calle Miguens), 327b a 330 (excepto parcelas frentistas calle Miguens) 340 a 358; Secc. F, 75 a 119 y Mz. 168 a 199; Secc. C, Mz. 241 a 249, 262 a 269, 281 a 288 (excepto parcelas frentistas calle Libertad) y según la delimitación obrante en el plano Nº 2 anexo.

El área Urbana se divide en las Zonas 1 y 2 que constituyen las sub áreas urbanizadas y las Zonas 3, 4 y 5 que se encuentran semi urbanizadas.

La Zona I (Z1) queda definida catastralmente como: Circ. I, Secc. B, Mz. 107 a 112, 127 a 132, 147 a 152,  167 a 172, 187 a 192; Secc. C- Mz. 207 a 212, 227 a 232.
La Zona 2 (Z2) queda definida catastralmente como: 

Circ. I – Secc. B – Manz 113 a 117, 133 a 137, 153 a 157, 173 a 177, 193 a 197; Secc. C – Mz. 213 a217, 233 a 237, 250 a 257.

La Zona 3 (Z3) queda definida catastralmente como:

Circ. I – Secc. B – Mz. 102 a 106, 122 a 126, 142 a 146, 162 a 166, 182 a 186, 202 a 206 y 222 a 226.

La Zona 4 (Z4) queda definida catastralmente como: 

Circ. I – Secc. A – Mz. 45 a 60, 65 a 80, 83 a 100;  Secc. B – Mz. 118 a 120, 138, 140, 159, 160, 178 a 180, 198 a 200; Secc. C – Mz. 218 a 220, 238 a 240, 258 a 260, 270 a 279, parcelas frentistas a la calle Libertad de las Mz. 288, 289 a 296; Secc. F – Mz.120 a 122, 123 a 160, 162, 163, 165, 166, Mz. 167, Fracc. I y Mz. 161c de la Qta. 161.
Parcelas frentistas a la calle Libertad  de las Mz. 303 y  a la calle Miguens de las Mz. 318 y 330; Mz. 304 a 311 y 331 a 337.

La Zona 5 (Z5) queda definida catastralmente como:

Circ. I – Secc. E – Mz. 49, 52, 55 a 74; Secc. G – Chacra 102, 107, 106, 101, Mz. A y Fraccion II de la Chacra 96; Mz. r, s, k, m, f, g, a, c, d, e,  de la Chacra 95; Chacra 94.
 La zona Residencial Parque (ReP) a la Chacra 100 de la Secc. G de la Circ. I.

Dentro del Área Urbana de Magdalena delimítense los siguientes sectores específicos:

-Diseño Especial Nº1 (DE1) al comprendido por las manzanas 119, 138a, y 159 y al espacio verde por ellas circunscrito designado Mz. 139 a. Todo esto de la Secc. B – Circ. I, que constituye un Conjunto Habitacional.

- Diseño Especial Nº2 (DE2) al comprendido por las Manzanas 145 y 146 de la Secc. F – Circ. I, que constituye un Conjunto Habitacional.

-Diseño Especial Nº3 (DE3) a la manzana 74 de la Secc. A – Circ. I destinado a la realización de un Conjunto Habitacional.

-Diseño Especial Nº4 (DE4) a la manzana 121 de la Secc. F de la Circ. I destinada a la realización de un Conjunto Habitacional.

-Plaza Mitre (EV1) Espacio Verde de Uso Público y Cívico local a la manzana 210 de la Secc. C de la Circ. I.

-Plaza Libertad (EV2) Espacio Verde de Uso Público a la manzana 210 de la Secc. C de la Circ. I.
-Reserva para Espacio Verde de Uso Público (REV) a la manzana 94j de la Chacra 94 de la Secc. G – Circ. I.

-Espacio Deportivo Recreativo (EDR1) a las manzanas 148, 149, 151, 152, de la Secc. F. y las g y j  de la Secc. G de la Circ. I que albergan el Polideportivo Municipal.
-Espacio Deportivo 2 (EDR2) a la manzana 157, Secc. B, Circ. I.

-Espacio Deportivo Recreativo 3 (EDR3) a la manzana 96, Secc. A, Circ. I.

-Espacio Deportivo Recreativo 4 (EDR4) a las manzanas 183 de la Secc. B y 203 de la Secc. C – Circ. I.

- Uso Especifico Cementerio (UEC) a las manzanas 65 y 66 de la Secc. E, Circ. I.

- Uso Especifico Sociedad Rural (UESR) a la chacra 106 de la Secc. G de la Circ. I.

-Uso Especifico Estación Empalme Magdalena y Espacio Verde Deportivo Recreativo a la fracción correspondiente a la Estación Empalme Magdalena según definición obrante en el Plano de Delimitación Nº 2 anexo.

-Precinto Industrial 1 (PI1) a la manzana 101b Secc. G. – Circ. I destinado a fábrica de envases.

-Precinto Industrial 2  (PI2) a la fracción I de la Chacra 101 de l Secc. G – Circ. I destinado a fábrica de productos lácteos.

-Precinto Industrial 3 (PI3)  a la fracción  de la chacra 107de la Secc. G – Circ I destinada a acopio de granos.

- Uso Específico Hospital y Hogar de Ancianos (UEH) a la manzana 98 de la Secc. A – Circ. I.

-Zona de Reserva para Proyectos Integrales (R) a la mz. 127, 128, 129, 130, 131, 133, 135, 136, 137, 147, 150, 153, 154,156, 160, y Fracc. I de la Secc. F, Mz. 260 y 279 de la Secc. C y 325 de la Secc. D – Mz. 54 a 60 y 75 a 80 de la Secc. A – Circ. I.

Dentro del Área Complementaria de Magdalena se delimitan los siguientes sectores:
- Diseño Especial Nº5 (DE5) a las manzanas 10, 23, 24,36 y 37 de la Secc. F – Circ. I.

-Sectores de Recuperación (Re) a las Mz. 113h, i, k y l de la chacra 113, Manz 119a y f de la chacra 119, Mz. 124 b y c de la Chacra 124 de la Secc. G de la Circ. I.

-Uso específico Segba (UE) a la Mz. 72, Secc. F, Circ. I.

Dentro del Área Rural del entorno de Magdalena se delimitan los siguientes sectores de usos específicos:

- Zona Industrial 1 (ZI1) a la chacra 99, parcelas 1,2 y 4 de la Secc. G – Circ. I.

- Zona Industrial 2 (ZI2) a las parcelas 60 y 61 de la Circ II – Secc. Rural.

-Precinto Industrial 4 (PI4) a la fracción I – parcela 1 a y 2 de la Chacra 96 y Fracción I de la Chacra 95 de la Secc. G – Circ. I.

- Precinto Industrial 5 (PI5) a las parcelas 1a y 1b de la Chacra 79 de la Sección G – Circ. I

-Precinto Industrial 6 (PI6) a la parcela 56ª de la Secc. G – Circ. I.

-Uso Específico Matadero Municipal (UEMM) a la Chacra 61 de la Secc. G – Circ. I

- Zona Residencial Extraurbana 1 (Zeex 1) a las Mz. 47b, d, f, h y m de la Chacra 47 de la Secc. G – Circ. I.

- Zona Residencial Extraurbana 2 Balneario Magdalena (Reex2) a las Mz. 14 A, B, C, D, F, G y H de la Chacra 14 de la Secc. G – Circ. I.
Uso Especifico DEBA (UE)- Chacra 97, Parc. 1 y 1b, Secc G.

Circ. I.

5.2 Reglamentaciones Específicas.
Establécese para la Zona 1 (Z1) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la Zona

Área Central, Administrativa, Institucional, Comercial y Residencial de tejido cerrado.

Servicios Básicos                                          Existentes

-Agua corriente                                                 parcial

-Desagües cloacales                                        parcial

-Energía eléctrica domiciliaria                          sí

-Alumbrado Público                                          sí

-Pavimento                                                       parcial
-Desagues pluviales                                         sí
-Teléfono                                                          sí
-Recolección de residuos                                 sí
Densidad de población
-Densidad neta máxima           250 hab. /Ha.

-Densidad neta actual – para parcelas que no cuenten con desagües cloacales: 150 hab. /Ha y una vivienda unifamiliar y/o comercio cuando no cuenten con agua corriente y pavimento.

Volumen edificatorio

-F.O.T.   1.5

-F.O.S.   0.6

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de parcela

Ancho        15 m

Superficie 375 m2

Características espaciales

-Se deberá construir sobre Línea Municipal entre medianeras.

- La Altura máxima de edificación será planta baja y 2 pisos altos

Uso del suelo

-Administración, comercio, residencia. Unifamiliar y multifamiliar, equipamiento social en general.

No se admitirán en esta zona talleres, depósitos comerciales (excepto los anexos a salones de venta y exposición), comercios que se dediquen a la venta de artículos que por su volumen  características no se correspondan con el carácter de la zona (Ej. venta de maquinaria agrícola, corralón de materiales, etc.)
Exceptuase de lo establecido en el párrafo precedente a los talleres que se dediquen a reparación o mantenimiento de artículos de uso directo de la población (ej. Artículos de relojería, reparación de calzado, artículos electrodomésticos, etc.) y a las industrias artesanales que fabriquen productos de consumo alimenticio para la población de la zona (ej. Heladerías, panaderías, fabrica de pastas, etc.)

5.3 Establecese para la Zona 2 (Z2) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la zona

Comercial, residencial y actividades complementarias de los usos predominantes.

Servicios Básicos                                          Existentes

-Agua corriente                                                 parcial

-Desagues cloacales                                        parcial

-Energía eléctrica domiciliaria                          sí

-Alumbrado Público                                          sí

-Pavimento                                                       parcial

-Desagues pluviales                                         sí
-Teléfono                                                          parcial
-Recolección de residuos                                 sí

Densidad de población

-Densidad neta potencial           200 hab. /Ha.

Para parcelas que carezcan de desagües pero cuenten con servicio de agua corriente 150 hab. /Ha. Para parcelas que no cuenten con desagüe cloacal, agua corriente y pavimentos una vivienda unifamiliar y/o comercio.

Volumen edificatorio

En parcelas que no cuenten con los 4 servicios esenciales (agua corriente, desagües cloacales, pavimento y energía eléctrica)

-F.O.T.    1

-F.O.S.    0.6

En parcelas con los servicios esenciales completos

-F.O.T.    1.2

-F.O.S.    0.6

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de parcela

Ancho          12 m

Superficie  300 m2
Características espaciales
Retiro de la edificación de frente y lateral/es voluntarios:

-Retiro lateral optativo mínimo         2.5 m

Altura de la edificación               Planta baja y 2 pisos altos.

Uso del Suelo

Se permitirán en esta zona pequeños talleres artesanales anexos a la vivienda cuya actividad sea totalmente inocua para la población circundante y todas las actividades permitidas en la zona 1.

5.4 Establecese para la Zona 3 (Z3) las siguientes regulaciones urbanísticas
Carácter de la zona
sub.-área semiurbanizada residencial y de actividades complementarias y compatibles con los usos dominantes, de tejido abierto.

Servicios Básicos                                          Existentes

-Agua corriente                                                 parcial

-Desagues cloacales                                        parcial

-Energía eléctrica domiciliaria                          sí

-Alumbrado Público                                          sí

-Pavimento                                                       parcial

-Desagues pluviales                                         sí
-Teléfono                                                          parcial

-Recolección de residuos                                 sí

Densidad de población

-Densidad neta potencial          180 hab. /Ha.

-Densidad neta actual: para parcelas que carezcan de desagües pero cuenten con servicio de agua corriente  150 hab. /Ha. Para parcelas que no cuenten con desagüe cloacal, agua corriente y pavimento una vivienda unifamiliar y/o comercio.

Volumen edificatorio

-F.O.T.   1

-F.O.S.   0.6

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de parcela

Ancho          15 m

Superficie  375 m2
Características espaciales

-Retiro de frente obligatorio mínimo: 3m
-Altura máxima de la edificación: Planta baja y un piso alto

Uso del suelo

Se permitirán en esta zona pequeños talleres artesanales anexos a la vivienda cuya actividad sea totalmente inocua para la población circundante y todas las actividades permitidas en la zona 1

5.5 Establecese para la Zona 4 (Z4) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la zona

Sub.-área semiurbanizada destinada a residencia, actividades complementarias y compatibles.

Servicios Básicos                                          Existentes

-Agua corriente                                                 parcial

-Energía eléctrica domiciliaria                          sí

-Alumbrado Público                                          sí

-Alcantarillado de calles                                   parcial

-Desagues pluviales                                         sí

-Recolección de residuos                                 parcial

Servicios complementarios

-Teléfono

-Pavimento                                                       no

-Desagues cloacales                                        parcial

Densidad de población

-Densidad potencial        150 hab. /Ha.

-Densidad Actual: para las parcelas que no cuenten con agua corriente 1 vivienda unifamiliar por parcela y/o comercio o taller.

Volumen edificatorio

-F.O.T.     0.9

-F.O.S.     0.6

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de parcela

Ancho    12 m

Superficie  300m2

Usos del suelo

Se permitirán pequeños talleres cuya actividad sea totalmente inocua para la población circundante y sus bienes materiales y todas las actividades permitidas en las zonas 1, 2 y 3.
Características espaciales

-Retiros de la edificación voluntarios

-Retiro lateral voluntario mínimo  2.50 m.

5.6. Establecese para la Zona 5 (Z5) las siguientes regulaciones urbanísticas
Carácter de la zona

Zona Semiurbanizada Mixta

Servicios Básicos                                          Existentes

-Energía eléctrica domiciliaria                          sí

-Alumbrado Público                                          parcial

-Desagues pluviales                                         sí

-Recolección de residuos                                 parcial

Servicios complementarios

-Teléfono

-Agua corriente                                                 parcial

-Desagues Cloacales                                       no

-Pavimento                                                       parcial

-Teléfono                                                          parcial

Volumen edificatorio

-F.O.S.       0.6
-F.O.T.       0.8

Densidad Poblacional

-Una vivienda unifamiliar por parcela

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de parcela

Ancho          20m

Superficie   600m2

Características Espaciales

-Retiro de frente obligatorio mínimo 3m

-Retiro de frente obligatorio mínimo sobre acceso a ruta provincial nº 11: 5 m
-Retiro lateral optativo para parcelas con frente inferior a 12 m: 2.5m

-Retiro lateral obligatorio para parcelas mayores de 12 m.: 3m

-Altura máxima de la vivienda unifamiliar: planta Baja y un piso alto.

Uso del suelo

Zona destinada a la localización de talleres, depósitos y comercios en general, que no originen molestias o peligro para la población circundante y sus bienes materiales.

La vivienda puede localizarse como complemento de un uso dominante y en parcelas independientes, pero no tendrá derecho a reclamar por las molestias que puedan generar los usos dominantes en el desarrollo normal de sus actividades.

No se admitirán en la zona equipamiento educacional, sanitario (excepto primeros auxilios), administrativo e institucional.

Disposiciones Particulares

No se podrá trabajar en la vía pública y todo movimiento de carga y descarga deberá realizarse dentro de los límites de la parcela.

Los retiros de frente deberán ser tratados convenientemente e impedirse las visuales cuando los espacios libres de parcela se utilicen para depósito de materiales a cielo abierto.

5.7. Fijase para las zonas especiales y usos específicos las siguientes regulaciones urbanísticas:

-Espacio Deportivo Recreativo (EDR1)

Se fija para este distrito un FOS y FOT igual a 0.3

-Espacios Deportivos Recreativos 2, 3 y 4 (EDR2, EDR3, EDR4)

Se fija para estos Distritos un FOS máximo igual a 0.3

-Uso especifico Sociedad Rural (UESR)

Fijase para este distrito un FOS igual a 0.3 y un FOT igual a 0.4

-Uso especifico Estación Empalme Magdalena (UEEM) y el Espacio Verde Deportivo Recreativo (EVDR)
El sector UEEM Stara destinado a servicios de transporte y el sector denominado EVDR a esparcimiento deportivo recreativo y a servicios de apoyo al acceso (alimentación, hospedaje, y campamento turístico).

Deberá preservarse la vegetación existente debiendo solicitar autorización para efectuar cualquier tipo de modificación en el sector forestado (desmonte, tala, etc.)
La subdivisión mínima será de 40 m de ancho y 2000m2 de superficie y el FOS igual a 0.1

5.8 Precintos Industriales

En los precintos industriales se admitirá la subsistencia de la actividad que se desarrolla actualmente, la que podrá cambiar de rubro únicamente si se trata de otra de grado de molestia menor.

Deberán respetar un FOS Máximo de 0.5 y la Dirección de Planeamiento Municipal estudiara cada caso en particular a fin de establecer si corresponde efectuar adecuación de las instalaciones a efectos de que no provoquen molestias o peligros  la población circundante, contaminación del medio o deterioro de la imagen ambiental de la zona.

-En los precintos mencionados no se permiten efectuar nuevos parcelamientos del suelo.
5.9. Zonas Industrial 1 (ZI1)

En esta Zona deberá asegurarse que el funcionamiento del establecimiento existente no origine molestias a la población circundante.

-Se establece e Factor de Ocupación  del Suelo igual a 0.5

La Dirección de Planeamiento Municipal analizará la situación de la industria existente, estableciendo las regulaciones urbanísticas que correspondieran.

5.10. Zona Industrial 2 (ZI2)

Zona destinada a la localización de establecimientos industriales:

La Dirección de Planeamiento Municipal deberá evaluar los pedidos de radicación, asegurando que las radicaciones que se otorguen no produzcan deterioro o degradación de las condiciones ambientales.

Se admitirán establecimientos que produzcan efluentes líquidos o gaseosos, siempre que se asegure que mediante los sistemas de depuración que se ejecuten no se pondrá en peligro la calidad del medio y se respete la legislación vigente en la materia.
-Establecese para la Zona Industrial un FOS igual a 0.5 y un FOT igual a 0.6

-La dimensión mínima de parcela será de 2 Ha.

-Los espacios libres de parcela deberán ser parquizazos y mantenidos convenientemente, asegurando el control de visuales de los sectores destinados a acopio de materiales de cualquier índole.
-Deberá dejarse una franja libre de ocupación de 10 m de ancho, forestada y ubicada en forma perimetral a la zona.

-Establecese un retiro mínimo de frente y lateral de 10 m.
-La Dirección de Planeamiento Municipal realizará un estudio particularizado de la Zona, fijando las reglamentaciones urbanísticas que resulten necesarias para la conformación de la misma.

5.11. Zona de Reserva para Uso Industrial (REI)

Esta Zona estará destinada a la ampliación de la zona industrial adyacente y deberá ser recuperada a efectos de su incorporación para ese uso.

La Dirección de Planeamiento Municipal deberá realizar los estudios correspondientes para fijar la estructura de la zona, indicadores urbanísticos, condiciones de saneamiento, infraestructura básica y demás regulaciones necesarias para lograr el desarrollo de la zona.
5.12. Zona Residencial Parque (ReP)

Esta zona esta destinada a vivienda y esparcimiento.

-Fijase un máximo de 8 unidades de vivienda por Ha. Y una unidad parcelaria mínima de 1250 m2 de superficie.

-La vegetación existente deberá ser mantenida debiendo solicitar autorización para proceder a cualquier modificación de su actual estado.

5.13. La Zn de Recuperación (Re) y la delimitada como zona presumiblemente inundable en el Plano de Delimitación Nº2, deberán ser saneadas para efectuar su subdivisión y ocupación por medio de edificación.

A tales efectos deberá presentarse certificado de aptitud otorgado por el organismo provincial de competencia.

La Municipalidad juntamente con la Dirección Provincial de Hidráulica deberá fijar la cota del terreno y la cota de piso edificable para estas zonas.
Una vez saneadas las zonas de recuperación podrá incorporarse automáticamente a la zona o área en que se encuentran, materializando la subdivisión y/o ocupación de acuerdo con las normas que rigen para las mismas.

Para la zona denominada inundable –de recuperación- definida en el Plano de Delimitación Nº2 se fija el uso de esparcimiento deportivo recreativo.

5.14. Zona de Reserva (R)

Constituyen sectores destinados para la realización de conjuntos habitacionales y proyectos integrales en general, en especial los de equipamiento social.

La Dirección de Planeamiento Municipal fijara los indicadores urbanísticos correspondientes en función a la evaluación de la solicitud presentada y a los estudios que realice para asegurar su compatibilidad con el entorno y el carácter de la zona, pudiendo declarar sectores de urbanización especial o asimilándolos a la zona en que se encuentran.
La infraestructura de servicios será como mínimo la considerada básica para la zona de entorno, pudiendo la Dirección de Planeamiento Municipal ampliar este requerimiento si autorizara un sector de urbanización especial.

Se admitirá la subdivisión de la reserva sin que implique la realización de un proyecto integral, cuando los parcelamientos existentes en su entorno (medido este por radios de 200 m, contados a partir de los limites de la reserva), se encentran ocupados en un 70%, excepto en los sectores que ese radio comprendiera al área complementaria.

5.15. Zonas Residenciales Extraurbanas 1 y 2 (Reex1 y Reex2)

Carácter:

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

Fijase para estas zonas los siguientes indicadores urbanísticos:
FOS   0.5

FOT   0.5

Dimensiones mínimas de parcela

Ancho         20 m

Superficie  600 m2

Retiros de edificación
-de frente: mínimo 3m
-un retiro lateral obligatorio: mínimo 3 m

-retiro lateral voluntario: mínimo 2.5 m

-no se exige centro libre de manzana

-altura de edificación: planta baja y un piso alto.

Uso del Suelo

Residencial y usos deportivos-recreativos como actividad dominante y como uso complementario equipamiento básico, hospedaje y amenidades.

5.16. Área Complementaria

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

-La superficie parcelaria mínima del área complementaria se fija en 4 Ha.

-A menos de 500 m del límite del área urbana no se admitirá la localización de criaderos de ninguna especie

En toda el área complementaria queda prohibida la localización de industrias extractivas, tambo o instalaciones de apicultura.

Se admitirá en las parcelas existentes la localización de vivienda unifamiliar, comercio o taller.

-Fijase para el área complementaria FOS y FOT igual a 0.3

Para parcelas existentes inferiores a 600 m2 se fija un FOS y FOT igual a 0.5

-Se propiciara el englobamiento de las manzanas del Área complementaria a efectos de que se incorporen al uso rural, facilitando los mecanismos para lograr la retrocesión de calles  reservas fiscales.

CAPITULO VIII
-Núcleo Urbano General Mansilla

8.1. Delimitacion

El núcleo urbano de General Mansilla (de prestación de servicio al Área Rural), se divide en Área Urbana y Área Urbana Complementaria.

El Área Urbana de General Mansilla  esta  conformada por las zonas semiurbanizadas 1, 2, 3 y los espacios verdes de uso publico, según delimitación obrante en el plano Nº5 anexo.

El Área Complementaria de General Mansilla esta conformada por las Zonas Complementarias 1, 2 y 3  y los Usos Específicos Cementerio y Servicio de Transporte según delimitación obrante en el plano Nº5 anexo.

En el Área Rural del entorno inmediato del centro urbano de General Mansilla se delimitan los siguientes  usos específicos y Precinto Industrial:

-Uso Especifico 1 (UE1) a la parcela de la Sección Rural de la Circ. VI destinada a Escuela Nº16
-Uso Especifico 2 (UE2) a la parcela 2229b, de la Sección Rural de la Circ. VI destinado a la Sociedad Rural. (feria ganadera).

-Precinto Industrial 1 (PI1) a la parcela 2229c, de la sección Rural, de la Circ VI destinada a Industria Láctea.

La Zona 1 (Z1) comprende las parcelas frentistas a las calles San Pablo, 25 de Mayo, Gral. Paz y San Martín de las manzanas 24, 50, 36 y 38 respectivamente y a las parcelas de esquina en correspondencia con los cruces de las calles mencionadas de las manzanas 23, 25, 49 y 51 de la Secc. A – Circ. VI.

La Zona 2 (Z2) comprende las manzanas 12 a 15, 23, 24, 25, 36, 38, 49, 50 y 51 en los sectores no delimitados como pertenecientes a la zona 1 en el articulo precedente, las manzanas 26, 27, 28, 39, 40, 41,52, 53, 54,62 a 70 y 72 a 74 de la Secc. A – Circ. VI

La Zona 3 (Z3) comprende las manzanas 29, 42 y 55 de la Secc. A – Circ. VI.
Designase espacios verdes o libres de uso publico a las manzanas 37 y 71 de la Secc. A – Circ. VI.

El Área Complementaria 1 (AC1) queda integrada por las manzanas 5 y 16 y las parcelas 2547, 2548 a 2559, 2560a, 2561, 2562a, 2563a y b, 2567c, d, e, f y g, 2568a, b, c, f y g, 2570a, b y c de la Secc. A – Circ. VI y las parcelas 2574, 2575a, b y c Quintal, Sección Rural, Circ. VI.

El Área complementaria 2 (AC2) comprende la manzana 2, 3, 4, 6, 7, 8 y 9 de la Secc. A – Circ. VI.

El Área Complementaria 3 (AC3) comprende las manzanas 10, 11, 17 a 22, 30 a 35, 43 a 48 y 56 a 60 de la Secc. A – Circ. VI

El Uso Especifico Cementerio (UEC) corresponde a la Mz.1 de la Sección A – Circ. VI
El Uso Específico de Servicio de Transporte (UEST) corresponde a la Estación Bartolomé Bavio.

8.2. Reglamentaciones Específicas

Establecese para toda el Área Urbana de General Mansilla las siguientes regulaciones urbanísticas:

Servicios Básicos                                          Existentes

-Agua corriente                                                 sí

-Energía eléctrica domiciliaria                          sí

-Alumbrado Público                                          sí

-Desagues pluviales                                         sí

-Mejorado de calles                                          parcial
-Teléfono                                                          sí

-Recolección de residuos                                 parcial

Densidad de Población

-Densidad potencial   150 hab. /Ha

Para parcelas que carezcan de agua corriente: una vivienda unifamiliar por parcela y/o comercio y/o taller.

Características Edilicias

Altura máxima: PB y 2 pisos altos.

8.3. Establecese para la Zona 1 (Z1) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la zona

Administrativa, Institucional y de equipamiento social.

-Volumen edificatorio

FOT      1.2

FOS      0.6

Parcelamiento

Dimensiones mínimas de la parcela

Ancho: 15 m

Superficie: 375 m2

Uso del Suelo

-Dominante

Administrativo, Institucional y Equipamiento Social.
-Complementario

Residencial y Comercio

-No se admitirán otros usos que los mencionados precedentemente.

Características edilicias

Retiro de frente obligatorio      3m

Retiro lateral voluntario mínimo: 2.50 m

8.4. Establecese para la Zona 2 (Z2) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la zona

Residencial, comercial y actividades complementarias y compatibles 

Volumen edificatorio

FOT     1.2

FOS     0.6

Parcelamiento

Dimensiones mínimas de parcela

Ancho:    12 m

Superficie   300 m2

Uso del suelo

-Residencial y comercial como dominante; se admitirá todas aquellas actividades complementarias a los usos dominantes (equipamiento y servicios directos a la población).
Serán admitidas aquellas actividades compatibles con los usos dominantes, entendiendo por tales aquellos que no provoquen molestia o peligro para a población y sus bienes materiales.

No se admitirán en esta zona talleres, depósitos comerciales (exceptuando los anexos correspondientes a los salones de venta y exposición), comercios que e dediquen a venta de artículos que por su volumen o características  no se correspondan con el carácter de la zona (ej. Venta de maquinas agrícolas, corralón de materiales, etc.)

Exceptuase de lo establecido precedentemente a los talleres de actividad artesanal totalmente inocuos, que se dediquen a reparación y mantenimiento de artículos de uso directo de la población (ej. Reparación de calzado, de artefactos electrodomésticos, de forrajeria, etc.).

-Podrán localizarse depósitos, exclusivamente cuando se trate de pequeñas instalaciones (no mayores a 150 m2 cubiertos), cuyo almacenaje y manipuleo no produzcan molestias (ruidos, olores, atracción de rodeadores, etc.), ni peligro para la población (inflamables, emanaciones toxicas, etc.)
-Se admitirán las industrias artesanales inocuas que fabriquen productos de consumo alimenticio para la población de a zona (ej. Heladerías, panaderías, fabrica de pastas, etc.)
Sobre avenida Mitre y terrarosa el uso será comercial dominante y Residencial el complementario.

8.5. Establecese para la Zona 3 (Z3) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la zona

Zona Mixta de servicio

Volumen edificatorio

FOT     1

FOS     0.5

Para vivienda unifamiliar independiente de usos dominante:

FOT    0.4

FOS    0.4

Parcelamiento

Dimensiones mínimas de parcela

Ancho:    15 m

Superficie   375 m2

Uso de Suelo

· Zona destinada a la localización de talleres, depósitos y comercios en especial los que requieren grandes superficies de depósito.

La vivienda puede desarrollarse como complementarias de un uso dominante y en parcelas independientes pero no tendrán derecho a reclamar por las molestias que puedan generar los usos dominantes.

No se admitirá en la zona equipamiento educacional, sanitario, administrativo e institucional.
Características espaciales

-Retiro de frente obligatorio sobre Av. Mitre de 3 m

-Retiro lateral optativo mínimo: 3 m

Disposiciones particulares

-Deberán tratarse los retiros de frente y controlarse las visuales de los espacios libres de parcela especialmente en los casos en que los mismos se utilicen para depósito a cielo abierto.

No se podrá trabajar en la vía pública y el movimiento descarga y de descarga deberá realizarse dentro de los límites de la parcela.

8.6. Establecese para el Área Complementaria 1 (AC1) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la Zona:

Zona de servicio

Servicios Básicos                                          Existentes

-Energía eléctrica domiciliaria                          parcial

-Alumbrado Público                                          parcial

-Desagues pluviales                                         parcial

-Mejorado de calles                                          parcial

-Recolección de residuos                                 parcial

Volumen edificatorio

FOT    0.8

FOS    0.5

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de parcela

Ancho: 40 m

Superficie: 2000 m2

La Dirección de Planeamiento diseñara la estructura circulatoria del sector estableciendo la dimensión de las vías de circulación (min. 15 m), la localización de los espacios verdes y las reservas para equipamiento comunitario.

A esos efectos se considerara la cesión del 5% fijado por el Decreto 1549/83 para uso industrial.

Uso del Suelo

-Talleres, pequeñas industrias inocuas, deposito, comercio, estaciones de servicio, parador y lavadero de camiones e instalaciones afines a los usos mencionados.

La vivienda unifamiliar se admite únicamente como complemento de un uso dominante desarrollada en la misma unidad parcelaria, no teniendo derecho a  reclamar ante eventuales molestias que originen el normal desenvolvimiento de los usos dominantes radicados en el entorno.

No se admitirán viviendas en parcelas independientes, equipamiento educacional, sanitario o institucional.

La Dirección de Planeamiento podrá evaluar la radicación de usos no mencionados, de apoyo a los usos dominantes establecidos, siempre que no constituyan usos de servicio directo a la población.
Características Espaciales

-Retiro de frente obligatorio mínimo: 3m

Un retiro lateral mínimo de 3m para parcelas de 15 o más de frente.

Dos retiros laterales mínimos de 3m para parcelas iguales o mayores a 20m de frente.

Dispociones particulares
Todos los movimientos  de carga y descarga deberán realizarse dentro de los limetes de la parcela. No se podrán realizar trabajos en la vía pública.

Deberán tratarse de los espacios libres de parcela y controlarse las visuales, en especial en los casos en que se efectúen depósito de materiales a cielo abierto.

8.7. Establecese para el Área Complementaria 2 (AC2) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la Zona:

Zona de servicio

Servicios Básicos                                          Existentes

-Energía eléctrica domiciliaria                          parcial

-Alumbrado Público                                          parcial

-Desagues pluviales                                         parcial

-Mejorado de calles                                          parcial

Parcelamiento

-Dimensiones mínimas de la parcela

Ancho 20 m

Superficie  600 m2

Volumen edificatorio

FOT         0.8

FOS         0.5

Usos del Suelo

· Talleres, depósitos, comercio, estaciones de servicio, paradores, lavado de camiones e instalaciones afines con los usos mencionados.
La vivienda unifamiliar se admite únicamente como uso restringido de complemento de una actividad dominante desarrollada en la misma unidad parcelaria, no teniendo derecho a reclamar por las eventuales molestias que origine el normal desenvolvimiento de las actividades de uso dominante radicadas en el entorno.

No se admitirán vivienda desarrolladas en parcelas independientes, equipamiento educacional, sanitario o institucional

La dirección d planeamiento podrá evaluar el pedido de radicación de usos no mencionados en el presente Código, de apoyo a los usos dominantes, siempre que no constituyan servicio directo a la población.

Características espaciales

-Retiro de frente obligatorio mínimo  3m

-Retiro laterales mínimos                  3m

Disposiciones particulares

Todos los movimientos de carga y descarga deberán realizarse dentro de los límites de la parcela. No se podrán realizar trabajos en la vía pública.

Deberá tratarse los espacios de parcela y controlarse las visuales en especial en los casos en que se efectúen depósito de materiales a cielo abierto.

8.8. Establecese para el área complementaria 3 (AC3) las siguientes regulaciones urbanísticas:

Constituye un área de reserva para completamiento del tejido urbano.

Se podrá ampliar el área urbana subdividiendo y ocupando el suelo cuando se den las siguientes condiciones:

1- En las franjas de manzanas linderas se encuentren ocupadas un 70% de las parcelas existentes.

2- Exista factibilidad de provisión de agua corriente y se ejecute la extensión de la red. Igual criterio con respecto a todos los servicios básicos establecidos para la zona.

3- Aptitud hidráulica del suelo para desarrollo de usos urbanos.

Si se trata de un proyecto integral destinado a Conjunto Habitacional o equipamiento comunitario podrá autorizarse, exceptuándolo del cumplimiento del inciso 1, pero su ubicación no podrá distar más de 150 m del límite del área urbana.
La subdivisión correspondiente a la aplicación será aprobada cuando se realicen las obras de insfrestructura de servicios requeridas, debiendo previamente otorgar los organismos municipales y provinciales de competencia la prefactibilidad a los proyectos respectivos.

Una vez aprobada la subdivisión se procederá automáticamente a modificar el límite del área urbana, debiendo la dirección de planeamiento realice el ajuste en el balance de superficies y capacidad poblacional que corresponda y las municipalidades acto administrativo que legalice la modificación producida.
Las ampliaciones pasaran a integrar la zona 2, excepto que se trate de un proyecto integral para lo cual la dirección de planeamiento podrá realizar el estudio particularizado pertinente para la definición de las regulaciones urbanísticas, estableciendo una zona de diseño especial.

Como se ha comprobado la falta de reservas para espacios verde públicos y reservas para equipamiento comunitario serán exigidas las reservas previstas en el articulo 56º de la Ley 8912, mediante la aplicación de lo reglamentado por el articulo 57 que se transcribe a continuación : “A parcelarse manzanas originadas con anterioridad a la vigencia de esta ley, la donación de áreas verdes y libres publicas y reservas fiscales, sin variar la densidad media bruta prevista para el sector, será compensada mediante el incremento proporcional de la densidad neta y el FOT máximos.”
8.9. La Zona de Uso Específico de Transporte (UEST) esta destinada a equipamiento de transporte y a espacio libre verde de equipamiento recreativo deportivo. Se establecen los siguientes factores de ocupación del suelo:

FOS   0.1

FOT   0.1

CAPITULO IX

-Núcleo urbano Atalaya

9.1. Delimitación

El núcleo urbano de Atalaya esta formado por el área urbana y el área complementaria.

El área urbana se define por el sector denominado catastralmente como:

Circ. I, Secc. G, Chacras 1, 3, 4, 8 (con excepción de las Mz. a, b, c, d), 9, 10, y 11; y según delimitación obrante en plano de delimitación Nº2, anexo.
El área complementaria se define por los sectores denominados catastralmente como:

Circ. I, Secc G, Chacras 1, 2, 12, 16, 17 y Circ. II, Parc. Rurales Nº 7ª, 7b, 7c, 7d, 7e, 7f, 7g, 6b, 6f, 6g, 6h y 2; según delimitación obrante en plano de delimitación Nº 2 anexo.

Dentro del Área Urbana de Atalaya delimitase la siguiente zona de Recuperación (ZR):

Circ. I, Secc. G, Chacra 8, Mz 8g parte, 81 parte, 8h, 8m, 8q parte; Chacra 3, Fracc. 2n y Mz. 3a,  3f, 3u, 3h, 2k, 3t, 3n, 3p, 3r, 3s; Chacra 4 toda y según delimitación obrante en plano de delimitación Nº2 anexo.
Dentro del Área complementaria de Atalaya delimitase el sector destinado a residencia extraurbana (Reex) que se detalla a continuación:

Circ. I, Secc. G, Chacra 17, Mz 17ª, 17e, 17j, 17m, 17r y 17t.

Dentro del Área complementaria de atalaya delimitase los siguientes sectores de usos específicos:

Uso específico Balneario (UEB): Sector denominado AV Costanero hasta línea de ribera.

Uso Especifico Prefectura Naval Argentina (UEPNA)

La parcela 1f de la Chacra 1 de la Sección G, Circ. I.
9.2. Reglamentaciones específicas
Establecese  para el área urbana de atalaya las siguientes regulaciones urbanísticas:

Carácter de la zona

Residencial, comercial e institucional.

Servicios Básicos                                          Existentes

-Energía eléctrica domiciliaria                          Sí

-Alumbrado Público                                          parcial

-pavimento en calles principales                      parcial

-Desagues pluviales                                         parcial

-Mejorado de calles                                          sí
-desagües pluviales                                          si

-Recolección de residuos                                 sí
-teléfono                                                           parcial

Servicios complementarios
-agua corriente                                                 ----

-desagües cloacales                                        ----

-pavimento                                                       parcial

Densidad de población

-densidad neta potencial: 150 hab. /Ha.

-Densidad actual una vivienda unifamiliar y/o comercio por parcela.

Parcelamiento

Dimensiones mínimas de parcela

-Ancho          15 m

-Superficie   400 m2

Volumen edificatorio

FOT       1.00

FOS       0.6

Características espaciales

-La altura máxima será la resultante de Planta Baja y un piso alto.

-Retiro de frente y laterales voluntarios mínimo lateral: 2.5 m

Usos del Suelo

-Usos Dominantes: Residencia, comercio, instituciones públicas y privadas, equipamiento deportivo-recreativo.

-Uso Complementario: Equipamiento social, servicios a la población y de artículos de uso directo a la misma.

Se admitirán pequeños talleres inocuos y deposito que no originen molestias o peligro a la población circundante y sus bienes materiales.

La Dirección de Planeamiento Municipal podrá denegar mediante informe fundamentado la radicación de cualquier actividad que no se corresponda con el carácter del área urbana y sea una localización incompatible con la misma.

9.3. Permiso de construcción y aprobación de subdivisiones: se exigirá en todos los casos la certificación de aptitud del predio otorgada por el Organismo Provincial de competencia y la cumplimentacion e las Leyes provinciales 6253 y 6254.

No se admitirá la subdivisión y/o ejecución de edificación en parcelas que no se encuentren saneadas estableciéndose como cota de terreno +3.75 y como cota de piso +4.00 m.

9.4. El Área Complementaria esta destinada al desarrollo de proyectos integrales de índole deportivo recreativo.

Se declara zona apta para la realización de club de campo y de proyectos integrales de zonas residenciales parque.

Se entiende por proyecto integral de zona residencial parque al que contemple la realización de la infraestructura básica, establecida para la zona urbana, la subdivisión y ejecución del 50% de las unidades habitacionales que se proyecten.

A esos efectos, la dimensión mínima de parcela será de 20 m de frente y 600 m2 de superficie.

Se admiten y promueven en la zona: campamentos turísticos, paradores de casillas rodantes, confiterías, bailables y toa instalación de provisión de equipamiento de esparcimiento. Se admitirán kioscos de venta de gaseosas, revistas y afines.

Dentro del área complementaria podrá darse continuidad a las actividades existentes (con autorización permanente o precaria), en el momento de la vigencia del presente código, siempre que no se provoquen inconvenientes al área urbana, ni se deterioren o degraden las condiciones naturales del medio.

Se admitirá la actividad agropecuaria intensiva excepto la localización de nuevos criaderos de cualquier especie, tambos, industrias extractivas o instalaciones de apicultura. Las instalaciones complementarias de la actividad agropecuaria intensiva (galpones, invernaderos, depósitos, etc., excluida vivienda) deberán construirse por medio de edificación desmontable.

Las dimensiones parcelarias mínimas para el área complementaria se fijaran en función del uso a radicar, no pudiendo ser en ningún caso inferior a 40 m de frente y 2000 m2 de superficie.

Para uso agropecuario intensivo la dimensión mínima será de 10 Ha.

En parcelas existentes dentro del área complementaria se admitirá la construcción de unas viviendas (una principal y otra complementaria para parcelas superiores a 1000 m2 de superficie).

9.5. Zona residencial Extraurbana (Reex)

Se regirá por las disposiciones fijadas para las zonas Reex1 y Reex2 del capitulo V, inciso 5.

9.6. Uso especifico balneario (UEB)

Se declara de interés municipal a la zona Costanera Atalaya (Balneario Costa Sud), como zona especial recreativa de desarrollo prioritario.

CAPITULO XI
-Centro de servicio Rural Vieytes

11.1 Delimitación:

-Declarase al centro de servicio rural constituido por la localidad de vieytes, zona de población semiagrupada dentro del área rural del partido.

-La zona de población semiagrupada queda constituida por las manzanas 1 a 62, la fracc. I, una plaza comprendida entre as manzanas 39, 52, 58 y 53 y a fracción correspondiente a la estación ferroviaria, de a circ. II, secc. C, según delimitacion obrante en el plano Nº8.
-Declarase Zona de Usos Específicos a las siguientes fracciones con sus respectivas afectaciones:

En zona de población semiagrupada:

-Uso Específico 1 (UE1) Escuela: Circ. II, Secc. C, Mz 1

-Uso Específico 2 (UE2) Servicio de transporte: Estación Vieytes.

En el área rural del entorno del centro de servicio rural de vieytes:

-Uso Especifico 3 (UE3) feria ganadera a la parcela rural 725 g y d de la circ. II

-declarase zona de servicio de ruta a la franja de 100 m de profundidad delimitada en el plano Nº7 sobre las rutas provinciales Nº20 y 36 que afecta parte de las parcelas rurales 1399a, 1466a y 1467a de la circ. V.
11.2. Fijase las siguientes regulaciones urbanísticas:

Zona de población semiagrupada y uso especifico 1 (UE1)

FOS    0.6

FOT    0.8

La dimensión mínima de pácela será
-ancho        20 m

-superficie    600 m2

Densidad poblacional

Una vivienda unifamiliar y/o comercio o taller por parcela.

11.3. Zona de Uso Especifico 3 (UE3)

FOS    0.4

FOT    0.4

En esta zona no se admitirán nuevas subdivisiones.

11.4. Zona de Servicio de Ruta

En la zona de servicio de ruta se admitirán las siguientes actividades: servicios de alimentación, hospedaje y recreación, estación de servicio, servicios de reparación del automotor, de maquinas agrícolas y afines, comercio de servicio de ruta (productos alimentarios, diarios, revistas y artículos de kiosco en general, repuestos del automotor, etc.), primeros auxilios y equipamiento de seguridad, parador de camiones y e ómnibus.
Se admitirá vivienda únicamente como uso complementario, emplazada en la misma parcela que alguna de las actividades dominantes.

La dimensión mínima de parcela se fija en 40 m de frente y 2000 m2 de superficie y el factor de ocupación del suelo (FOS) igual a 0.4

Al subdividir se deberá dejar calle colectora a 20 m en concordancia con lo reglamentado por el art. 55 de la Ley 8912.

Todas las localizaciones deberán contar con lugar de estacionamiento dentro de los límites de la parcela.

11.5 Disposiciones particulares

Toda edificación que se realice en el centro de servicio rural vieytes, en su zona de población semiagrupada y en zona de uso especifico definidas dentro del área rural y de su entorno, deberán solicitar permiso de construcción a la dirección de obras y servicios públicos.
Toda actividad que se localice en la zona, excepto la residencia, deberá solicitar permiso de radicación previo al permiso de construcción.
La dirección de planeamiento y desarrollo municipal podrá denegar el permiso de radicación si considera que la actividad a localizar es incompatible con la zona de que se trate o si la misma resulta molesta o peligrosa para la población o sus bienes materiales.
