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VISTO el expediente N° 4046-53/15 y agregados expedientes N°
2400-2182/11 y N° 22600-4960/14 mediante el cual la Municipalidad de General
Madariaga modifica la normativa vigente en el partido, y

CONSIDERANDO:

Que por la propuesta elevada se gestiona la convalidacién
provincial de la Ordenanza N° 2311/15, sus Anexos I, II, lll, [V y V y su Decreto de
Promulgacion N° 1426/15, por medio de la cual se aprueba la Zonificacién Segn
Usos & la cdad. de General Madariaga;

Que debera excluirse de la convalidacién de la Ordenanza N°
2311/15, los articulos 2° y 4°, asi como los cuadros de indicadores urbanisticos
volcados en el Plano de Zonificacion contenido en el articulo 5° debido a las
inconsistencias de indicadores urbanisticos:

Que a fojas 326, interviene la Subsecretaria Social de Tierras,
Urbanismo y Vivienda;

Que a fojas 337, la Direccion de Ordenamiento Local entiende

‘ cumplimentado el tramite tendiente a la convalidacién de la normativa gestionada,

criterio compartido por la Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial a
fojas 337;

Que a fojas 338, la Subsecretaria de Gobierno toma conocimiento.
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modificatorios);
Por ello,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
DECRETA

ARTICULO 1°: Convalidar la Ordenanza N° 2311/15, sus Anexos I, Iy Vysu
Decreto de Promulgacién N° 1426/15, mediante la cual la Municipalidad de General
Madariaga modifica la normativa vigente en el partido, que como Anexo Unico
compuesto de setenta y tres (73) fojas dtlles forman parte del presente, bajo la

exclusiva responsabilidad de los organismos técnicos intervinientes.

ARTICULO 2°: Excluir de la aprobacién dispuesta en el articulo 1° del presente
Decreto, los articulos 2° y 4°, asf como los cuadros de indicadores urbanisticos

volcados en el Plano de Zonificacion contenido en el articulo 5°.

ARTICULO 3°: Establecer que en materia de infraestructura, servicios y
equipamiento comunitario debera darse cumplimiento a lo regulado por los articulos
62 y 63 del Decreto Ley N° 8912/77 (T.O por Decreto N° 3389/87 y
ficatorios) en el momento de aprobarse el plano de subdivisién y/o

tializacién del uso.
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ARTICULO 4°: El presente Decreto sera refrendado por la Sefiora Ministra
Secretaria en el Departamento de Gobierno.

ARTICULO 5°: Registrar, comunicar, publicar, dar al Boletin Oficial y al SINBA pasar
al Ministerio de Gobierno. Cumplido, archivar.
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DECRETO N°

STINA ALVAREZ RODRIGUEZ
Hinistra de Gobierno
Peia. de Buenos Alres
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VISTO: Expediente del D.E. N° 896/15, Interno 6873, Iniciado por Secretaria de Obras y Servicios Piblicos

Ref. Proyecto de Actualizacion Zonificacion de General Madariaga. )
. . . . Y

Q‘ﬁ La necesidad de superar la etapa inicial del proceso de planificacion de General Juan Madariaga denominado

“ Delimitacién preliminar de Areas”, aprobada por la Ordenanza N° 15/79 y homologada por la Provincia de
Buenos Aires mediante Resolucion N® 1768/79, que encuentra su antecedente en el Expte. N° 2400-2182/12

Que, el despacho de la comision de Tierras, Obras y Servicios fue aprobado por mayoria
esion Ordinaria del pasado 24 de septiembre de 2015.

)f,?-/ Que, segiin lo estipulado por el Decreto Ley N°® 8912/77, Articulo 75 © es procedente
=]
O fealizar la siguiente etapa de planeamiento urbano, elaborando una Zonificacion segin usos, y

Que, de acuerdo a las demandas de necesidades expresadas por los habitantes de la ciudad

cabecera, confirmado por los relevamientos efectuados , el area urbana aprobada se halla ocupada en el 87 %

.‘ de sus parcelas, los cuales carecen de oferta de tierras libres en superficies, medidas y costos compatibles con
el estandar econdmico de los madariaguenses , y

Que, por relevamientos censales y propios existe un déficit habitacional de 1.500 unidades
de viviendas, las cuales poseen dificultades para contar con tierras administrativa/ legal y técnicamente
saneadas por la falta de oferta, y

Que, de conformidad con el DL 8912/77, es oportuno, genuino y legitimo plantear la
necesidad de ampliar la ciudad cabecera y proceder a su restructuracion funcional considerando que han
transcurrido 33 afios desde que se dicté la Ordenanza N° : /79 de  Delimitacién Preliminar de Areas”, y

Que la ampliacién y restructuracién u% realiza en el mismo espac1o de territorio ya
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Que, los sectores a mcorporar al drea urbana ya se haIlan semi urbanizados y en un

abiertas y consolidadas en suelo seleccionado y capa de rodamiento en polvo de pledra, energia eléctrica
domiciliaria, alumbrado piblico, desagiies pluviales subterraneos y/o superficies, habiendo en algunos
sectores cloacas y/o agua corriente y gas por red, y

Que, la ampliacién propuesta coincide con los ejes naturales de crecimiento de la ciudad,
contando con menos del 30% de las parcelas pars, cdificar, y

Que, la cindad cuenta con el servicio de agua potable y de cloacas por red, para lo cual la
prestataria del servicio (ABSA) se halla en este momento espejando y duplicado la capacidad de la planta de
tratamiento de Agua potable, se halla en trimite de ejecucion 5 pozos més de agua corriente sobre un total de
16 existentes y la materializacion de una cisterna de 1.000.000 de litros, y

Que, por convenios convalidados y homologados entre el Servicio Provincial de Agua
- I}b ble y Saneamiento Rural y esta municipalidad se ha programado el proyecto, financiacién y construccitn

a,i‘ as las obras y redes que sean necesarias para cubrir ¢l 100 % del casco urbano con los servicios de
orriente, cloacas y obras anexas , ampliatorias y complementarias, y

Que, la Cooperativa de Electricidad y otros servicios de Gral. Madariaga certifica Ja
preexistencia de energia eléctrica y alumbrado piblico en las 4reas que se propone incorporar a la zona
urbana, y

Que, de la evaluacién y estudios efectuados surge que la actual ACI admite la ampliacion
a zona urbana y por su usos, ocupacién, subdivisién y equipamiento posee aptitud suficiente para tal fin, y

Que, mediante la etapa de anilisis y diagnostico de la ciudad, se realiza la propuesta de
Zonificacién segin Usos, fijando caracteristicas, usos, parcelamiento, indicadores urbanisticos, servicio
esenciales y disposiciones particulares adecuados a cada zona, y

Que, segin se establece la Ley Organica de las Municipalidades, es facultad del
Honorable Concejo Deliberante aprobar las zonificaciones que afectan el territorio de su jurisdiccién, y

Que, sancionada la norma municipal, por iniciativa del municipio local segin Io fija el
Articuio 83 del DL 8912, se elevard al Gobernador de la Provincia de Buenos Aires oara su aprobacion y
posterior promulgacién y aplicacton.
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\4-\_“ '_t_-f:.‘;_\-ARTICULO 1°: Apruébese el plexo obrante como Anexo I denominado “Zonificacién segiin Usos de la
cindad de General J. Madariaga®, compuesto por:
Capitulo I : Objetivos y Disposiciones Generales
Capitulo II: Delimitaciones de Areas y Subdivision del Suelo
Capitulo III: Distritos de Urbanizacidn Especial (DUE)
‘ Capitulo IV: Areas Complementarias.

Capitulo V: Balance de Superficies y Cuadro de Usos.

Capitulo VI: Programa de Generacién y Manejo de Espacios Verdes Piitblicos.

Capitulo VII: Programa de puesta en valor del Area Cl;‘_g_d__a:og?\Estacién Ferroviaria e@gzngf-l
7N R GOPIA
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Juan Madariaga.

Capitulo VIII: Programa de Manejo del Frente

Los cuales son parte integrante de la presente ordenanza.

ARTICULO 2°.- Apruébese el Anexo II, denominado “Fichas Detalladas por Zona™, las cuales son parte
integrante de la presente ordenanza.

ARTICULO 3°.- Apruébese el Anexo Il denomina “Cuadro de Usos”, el cual es parte integrante de la
presente ordenanza.

ARTICULO 4°.- Apruébese el Anexo IV denominado “Tabla Resumen de Indicadores por Zona”, el
cual es parte integrante de la presente - ~denanza.

ARTICULO 5.- Apruébese el Anexo V, denominado “Plano de Zonificacién segiin Usos™, el cual es parte

,/’?'“ ntegrante de la presente ordenanza.---- -
N - - \':"_-ta ]
/ XTIGUEO 6.-Derogase parcial o totalmente toda norma que se oponga a esta ordenanza.
f’ ‘ o ‘

7°.- La presente norma entrard en vigencia, a partir de la homologacién de la provincia de
segin lo establece el De.: :to Ley 8912/77, Articulo 83°.
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AN ARTICULO;8°.- Comuniquese al D.E., al Honorable Tribunal de Cuentas de la Pcia. de Buenos Aires.
7 \_Registfese’y Archivese.
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DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE A I.C.)S‘VEINTICUATRO DIAS DEL
MES DE SEPTIEMBRE DE DOS MIL QUINCE.

Registrada bajo el N° 2311/15 .

@W
. ROSANA'GUGLIEMYETTE -
PRESIGENTE K.C.D.
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ZONIFI:ACION SEGUN USOS DE LA CIUDAD
DE GENERAL JUAN MADARiAGA
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M4, Ampliacién y Restructuracién del Area
.Urbana de General Juan MADARIAGA

Zonificacion segtn Usos ( art. 75
DL/8912)

ANTECEDENTES, FORTALEZAS, DEBILIDADES, ANALISIS Y
PROYECCIONES DE LA SITUACION URBANO/TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE

GENERAL JUAN MADARIAGA Y £i) AREA DE INFLUENCIA PARA SU
AMPLIACION URBANA.
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El partido, su Insercion territorial:

MATALIADELL

. El medio natural del partido se caracteriza dentro de la “pampa himeda
en el ambiente de la cuenca deprimida del Rio Salado.

Su limite Sur- Este, esta vinculado con los partidos costeros de Pinamar y

Villa Gesell, en el litoral Atlantico, y exceptuando en la laguna la Salada Grande, que lo

vincula parcialmente con Gral. Lavalle, el resto de los [imites son lineas rectas

- convencionales, quebradas en angulos entrantes y salientes, sin obedecer a razén

Aatural. Toda el area muestra la topografia de una planicie levemente ondulada y

\{c’ig‘s uesta en pendiente uniforme de oceste a este, con alturas maximas de 30 mts.,

) sqbre el nivel del mar, en las lomas de Loncoy, y numerosas depresiones por debajo de

‘diého nivel que se convierten en lagunas y bafiados en el borde maritimo de una

g‘f’}\*’ arrera medanosa. El partido tiene suelos aptos para diversas explotaciones agricolas y
ganaderas, zonas de humedales , lagunas permanentes y areas anegadizas.

Las condicionantes ambientales para el desarrollo urbano estan vinculadas
a las caracteristicas del suelo (apto o potencialmente inundable), a la constatacién de
. fuentes adecuadas de aprovisionamiento de agua potable y a la existencia de
actividades que requieran asentamientos de poblacién en su cercania.

La hase econdmica del partido es ganadera (cria e invernadas),
agricola, administrativa, y de prestacién de servicios turisticos, no existiendo
actualmente actividades industriales relevantes.

Se ha detectado una incipiente renovacion del centro del area urbana e
impulsado procesos de ctecimiento por fuera de los limites urbanizados, alguno de ellos
de caracteristicas no formaies y carentes de las infraestructuras requeridas.

El partido de Juan General Madariaga (y su ciudad” cabecera) se ha

cada para los servicios turisticos y administrativos de los municipios litorales’
V4 n.). La estructura de ensefianza de GJM ‘es receptiva de estudiantes
ptoverfigfites de la regiéa, y es posible detectar cierta complementariedad en las
s sociales de GJM y los partidos litorales, y una mixtura donde los mismos
2 agex t’g econdmicos tienen actividades de prestacion de servicios turisticos, ganaderos

JOER ‘ﬁcolas seglin cada escenario. Es notoria la ausencia de un sistema integrado
3
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regional de fransporte publico y en cambio existe una gestién con algunos criterios
comunes para los RSDU. (Se disponen en sitio comun ). Esta gestién de todas maneras
es notablemente deficitaria en relacién al tratamiento y la disposicion.

) El Partido de Juan General Madariaga recibelos efluentes sin tratar de la
Red Cloacal de Pinamar (se encuentra en ejecucién en el partido una planta de
tratamiento de efluentes con agua de re-uso para Pinamar y Madariaga). También
recibe los excedentes tratados de la planta de ABSA de la localidad de Villa Gesell y en
determinadas condiciones ‘climaticas excedentes pluviales de ambos partidos, como as!
tambieén se ubica Disposicién Final de Residuos Sdlidos Urbanos de Pinamar, Villa
Gesell y Gral. .J. Madariaga.

En terminos de vinculacion fisica las principales vias son, la RP. 74 (Las

/é_é‘ as / GJM/ Pin.), RP. 11 (VG / Pin. / GJM / Partido de la Costa), RP 56 (GJM / Maip(i
3°°/La Costa). Con la red AMBA se vincula a media distancia a través de las RRPP 11y
=" 56y de la RN. 2 (BA / Mar del Plata). Existe ademas una vinculacién administrativa

comercial y de gestién publica.

Por motivos sanitarios en casos de complejidad o necesidad de derivacion
se refaciona naturalmente con la ciudad de Mar del Plata.

El Partido no tiene otras localidades de relevancia a excepcién de la
cabecera. Las existentes son netamente de caracter rural o proyecciones de dreas
urbanas fuera del distrito (frente de ruta provincial 11). Las relaciones con las .
localidades de Pinamar, Ostende, Valeria del Mar, Carilé, Villa Gesell, Mar de las
Pampas y Mar Azul, son de tipo complementario.

La micro-régidn de pertenencia es la “Costa del Tuyu” o “Regién Tuyu Mar
y Campo”. En ese ambito GJM es proveedora de mano de obra calificada para servicios
turisticos de productos: agricolas de menor escala y a la vez de estructuras de

3 gieapacitacion y ensefanza. Los partidos litorales son_sede de la actividad econdmica
e, -

tugistica que necesita ese recurso humano, asi ¢gffiGrinsG
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Valoracion del territorio.

Como principales problematicas se identifican:

* La consolidacion de un plan o modelo de desarrollo a escala municipal y
regional. "

. * La inexistencia de un sistema regional de transporte plblico.
* La carencia de parcelas urbanas en la ciudad de GJM.

ﬂ * Los conflictos con excedentes hidricos, aguas al oeste/norte (Maipu /
‘a lle) y con los partidos litorales por los mismos excedentes y por los efluentes

ﬁ acales, y el tratamiento y disposicién de RSDU.

* La escasez de oferta laboral en GJM. " Emigracion” dentro de la zona de
jovenes profesionales (dificultades para “retener” a cierto recurso humano calificado).

*Conflictos socio-econémicos, que previamente se entendian como
‘naturales” de las zonas periféricas de AMBA (segundo y tercer corddn). A titulo
enunciativo, pero no excluyente se indican: incremento de actos delictivos, aumento de

. situaciones de adiccién y violencia familiar y ofras.

* Las dificultades para una planificacion de escala regional, por conflictos
de intereses de cada partido, no basados en las fortalezas y complementaciones que

poseen.

Los aspectos territoriales, actual o potencialmente positivos detectados son:

* La existencia de actividades econémicas viables con potercialidad de
creCImtento en condiciones adecuadas agncultura extenswa e mtenswa invernada y
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* L.a demanda estacional de productos, servicios y capacidades existentes
o factibles en el distrito y la regiéon, productos regionales, frescos de consumo y
capacidades de atencién o provision de servicios turisticos, en el partido o en las
localidades litorales.

* El origen comin de los partidos de Pinamar y Vila Gesell
(desprendimientos de Madariaga} y la vinculacion histérica entre las poblaciones,
" favorece el planteo de politicas regionales de complementariedad.

* La cercania relativa al AMBA, incrementada por las autovias RN2 y
RP11.

* La estructura vial de la regién, que necesita mejoras, pero que
actualmente vincula eficazmente, dentro del distrito y en el area de influancia
directamente con las localidades litorales, con Mar del Plata y, a media distancia con el
MBA, permite una importante actividad econémica por su influencia.

Las tendencias de cambio identificadas en el territorio son.
* El incremento de actividades en las zonas de frente de ruta
& (particularmente RP74, y la RP11) con asentamiento de actividades de servicio y con
proyectos de desarrollo inmobiliario, en distinto grado de avance.

* Un incipiente proceso de renovaciéon en el centro del area urbana de
GJM, para usos comerciales y residencial multifamiliar.

* Crecimientos y consalidacion de area urbana con mayor dinamismo en el
sentido Norte y Este en el actual area urbana, casi hasta el “borde” que plantea la RP.
586.

* La modificacion impulsada por los nuevos accesos viales jerarquizados y
a jerarquizar (av Buenos Aires, calle 25, Av. Catamarca). La posibilidad de un eje de

s
[Tk
,;'::33’ ”\‘-. * La consolidacion del valor paisajistico y turistico de la RP74 (situacion a
é’"/ _preservar)
f s } . .
[; o \\ * Los proyectos d-‘ revalorizacion del frazado “antiguo” de la Ex RP 11 (
: i . ! 'C!Y Rfﬁglﬁ de tierra, por Juanct:s-por ej- Ex "La Victoria®). -
Og\\\:) ~"‘ o I'?'; I'
NN "
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Origen de la Esfructura catastral.

En 1907 estimulada por la habilitaciéon del ferrocarril se autoriza la creacién
del primer centro urbano destinado como cabecera d&! partido.

' La Planta Urbana, quintas y chacras, asi generadas se disponen en una
cuadricula a la vez ajustada a las modalidades urbanisticas de la época y también ala
situacion de Ilimite de las distintas propiedades, cuyo limite. conformaba “La esquina del

Divisadero™

- “El Tala", del Dr. Carlos Madariaga.
- “La Esperanza”, de Benjamin Zubiaurre (hijo).

-"Juancho” y “Los Zorzales”, de Carlos-Guerrero.

El trazado del ferrocarril, el mojon y la esquina del Divisadero, y las
cuatro propiedades sobre las que se asento el primitivo centro urbano son los elementos
que han conformado la estructura catastral actual de JGM.

Analisis de la_actual situacion normativa:
La Ordenanza 15/79 (delimitacién preliminar de &reas) es la norma
convalidada por !a provincia de Buenos Aires que reconoce y regula las distintas-
modalidades de ocupacién y uso del territorio del partido de General Juan Madariaga.

Su ambito de aplicacion es e] drea urbana y las dreas complementarias | Y
I, estando vigente y convalidada ademas, la ordenanza 683/23, que regula- el frente de

Ly fa Ruta Provincial 11 (Interbalnearia) correspondiente al Distrito.

) A

e e A Cartme -

“Con posterioridad se han sancionado para el area urbana distintos

T ) . L .
instrumentos normativo, que no han obtenido convalidacién provincial, de los cuales se
7
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han incluido en el presente determinados criterios y lineamientos.

f.os mas de 35 afos transcurridos desde la sancidn del ultimo
instrumento convalidado , las obras e infraestructuras gjecutadas y todas las
.- alternativas de crecimientos y modificaciones experimentados, imponen su revision y
reemplazo por instrumentos que  posibiliten , en el marco del D/L 8912, dar
respuesta a las actuales tendencias y problematicas.

Antecedentes. )
Se han propuesto en los ultimos diez afios trabajos de planificacion del

Gl{itorio de General Juan Madariaga, con metodologias, alcances y opticas diversas, e
reses también distintos, tanto desde el sector plblico como del privado.

Podemos resefar:

1) Nuevo Desarrollo urbano de General Madariaga- La Mansa:

(Elaborado por Ambiente y Territorio S.A., no refiere comitente) . “...Para evaluar los

riesgos operativos y los potenciales impactos ambientales de la coenstruccion y

operacién del nueve desarrollo Urbano La Mansa, en el Municipio de General

. Madariaga.... “(informe Final, Evaluacién de Impacto Ambiental, La Mansa —Nuevo
desarrollo Urbano, Ambiente y Territorio S.A. afio 2011).

2) Plan Urbano-Territorial Madariaga/ Etapa 1 (Elaborado por la
Municipalidad de GJM): Propuso un proceso participativo, que sea “...base de un
desarrollo de un Cédigo de Ordenamiento Urbano y Territorial” y “... facilitar una
organizacién equilibrada del sistema urbano del partido, propiciando... la creacién de
entornos urbancs sostenibles sobre la base de un enfoque écoldégico/ambiental...”
(Objetivos. Madariaga, campos humedales y mar. Afio 2007) '

— . 3) fiestion Ambiental Frente ruta provincial 11 General Madariaga ,
AN (Gé‘stién Ambiental de la Universidad de LanGs - Afio 2008) “... tiene por objeto -
/?,7 coﬁtrib\u\ir con el desarrollo positivo que la gestién municipal ha alcanzado a partir de la
'qrea'%ié‘r‘] de un area con funcién especifica... “...- Equipo técnico de la carrera de
| 5 Ggstit&)ni\Ambiental.A Universidad de Lanus. (pag. 5 Municipio de Gral. Madariaga+
L P '_,uyiiveﬁgidad de-Lanug-Afic 20083 C - . e T e
P

cﬁ‘/“‘ . 4) Tuyu Mar y Campo. Plan Estratégico Regional. (Universidad
\\ o g
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Nacional de La Plata, D.A.M., Ministerio de Gobierno de la Provincia de Buenos Aires,
Municipalidad de Gral. Lavalle, Gral. Madariaga, La Costa, Pinamar y Villa Gesell Afio
2002) “...El Plan estratégico Regicnal, una experiencia de participacion comunitaria ...”

b

. Estos trabajos forman parte de un soporte que se podran integrar en
un Plan de Ordenamiento Municipal, o en un futuro plan Urbano- Ambiental, pero no han
dado adn resultados concretos, ya sea por su interrupcién o dificultad de
implementacién , por encontrarse actualmente en gestién , o por otras causas.

Justificacion del Trabajo y del area a intervenir.

Creemos, sin embargo, que es impostergable definir un proyecto que se
oy nte hacia la satisfaccion de las necesidades y conflictos existentes en el actual
zgr urbana y sus areas adyacentes, de modo independiente del desarrollo de
iy . . " . . . s .

& unos de trabajos arriba sefialados, dado que si bien una visién integral es
recomendable, los objetivos, plazos y ambito de cada proyecto difieren, y aln
teniendo grados de vinculacion e interaccion, debe focalizarse en la situacién
concreta,

Es necesario, desde el gobierno municipal, atender a las necesidades de

. la comunidad en el actual nicleo urbano de General Madariaga, y supeditar el planteo
de ésa respuesta a la definicion de ofros trabajos de distinta escala y diferente

alcance, no - se entiende como un ejercicio responsable de las obligaciones de

gobierno.

Debe sefalarse, ademas que de los antecedentes indicados han surgido
algunas de las conclusiones y recomendaciones que se integran en el presente
trabajo.

‘£! objeto del presente es la Ampliacién y Reestructuracién del actual
ndcleo urbano.

>

;f—._ Este trabajo fundamenta la definicién del area de estudio del presente
/w2 exclusivamente en el actual area urbana y complementarias de la ciudad de General.
,42}?’ Juan Madariaga”, Plan de Ordenamiento Normativo de GJM” en los términos que
/ ( / establece el L. 8912 (arts. 16, 17 y 18) como ampliacion y reestructuracion del "ma
i

u:bana -en-el Lonvencimiento de que es imperioso proveer un instrumento-que perr;ita
Ia‘normallzamon de los crecimientos existentes, regule y controle los procesos de

:\ VRN AP
\‘% s 9
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ocupacion de |as areas periurbanas y del borde de la Ruta Provincial 56, y determine la

dotacidn de las infraestructuras minimas, y que a la vez corrija aquellos aspectos de la

Ordenanza 15/1979 que hayan resultado inadecuados, a 35 afios de su promulgacion.
A Analisis urbano - Territorial de la situacidn existei{e en el area a intervenir:

. La delimitacién establecida por la Ord. 16/79, definiendo el area urbana y
las Areas complementarias |-y |, preveia un sector destinado a futuros ensanches,
segln expresa el art 4 de la norma... “El area complementaria de GJM queda dividida
en: a) Sub-Area complementaria 1(C1): El sector circundante a Area urbana, destinado

| _ a ensanche urbano....” Esta previsién da cumplimiento al item a) del art.17 del DL8912
“...que la ampliacién propuesta coincida con alguno de los ejes de crecimiento
establecidos....”

El presente trabajo resuelve la prevision de dicha norma, entendiendo que
dlan las condiciones de fundada necesidad que el DL8912 requiere.

Se ha efectuado la identificacion de la estructura urbana, relevando los
elamientos, usos, ocupaciéon y grados de ocupacién, infraestructuras, servicios y

' . La actual area urbana de GJM carece de suficientes parcelas vacantes
que permitan satisfacer las demandas actuales de viviendas. El ultimo relevamiento
efectuado define la cantidad de lotes baldios dentro del area urbana en 450
parcelas sobre un total de 7239, lo que representa un 93,2% de parcelas ocupadas
y 6,8% baldias.
Esta circunstancia también se adecua al item a) del art.17 del DL8912
“... que las zonas o

distritos adyacentes no cuenten con mas del 30% de sus parcelas sin

edificar...”

(Ver grafico, Relevamiento de parcelas vacantes).

Debe sefalarse ademas que muchas de ellas presentan irregularidades
aTes domiriales, que impiden o condicionan su disponibilidad actual.

! : Este rarencia ha determinado, que tanto los planes de construccion de 3

RN | B T ek !
o \?wlendas age lnteres somal comO‘ dlstlntas acmones informales-de-urbanizacion- hayan—-— e

10
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complementaria destinada a ensanche. (Ver grafico 2, Relevamiento aereo). Debe
sefialarse, por ofro lado, que como ofra consecuencia de tal escasez, las parcelas
dtspombles dentro del actual area urbana han experimentado incrementos, en sus
valores (en valores desde $ 1100.- hasta $ 2500.-/m2) por lo que se destmdn para
. desarrollos diferentes a los de interés social, y cuando se proyectan nuevos
emprendimientos, los futuros usuarios se incluyan en sectores socio-econdmicos,
distintos a los que requieren de asistencia del estado para la obtencién de vivienda.

El actual area urbana, y una porcion relevante del Sub-Area
mplementaria 1 se encuentran dotada de las infraestructuras y servicios esenciales o
algunos casos se encuentran en proceso de ejecucion.

En efecto, la totalidad de ia actual area urbana se encuentra servida con
d de agua corriente (existente o con proyecto y convenio firmado), y el 4rea servida
=~ porlared de colectora cloacal, es préacticamente coincidente con la actual area urbana.

El Honorable Concejo Deliberante ha homologado convenio con el SPAR
para que este disefie, financie y construya el servicio faltante de agua corriente y
cloacas en los sectores de la actual zona urbana y en toda la actual complementaria 1.

. (Ver graficos).

Plan de Ordenamiento Normativo de GJM (Elaborado por la Municipalidad de General
Juan Madariaga Expte.2400/2182/11):

Propone la ampliacién del actual area urbana y la adecuacién de ias
normas que regulan la ocupacién de las zonas periurbanas, asf como la definicién de
distintas tipologlas y modalidades de uso, las infraestructuras requeridas y las
exigencias de cesiones de EVLP y REC para dichas ampliaciones. Es el trabajo que
aqui se presenta.

Justificacion de los motivos y necesid:des que propician la ampliacién.

A los motivos antes mencionados, deben considerarse y é;u'marse como
I motivacion, los requerimientos de déficit de viviendas que, segun los reglstros

,aff 5 cen Ie excede las 1500 viviendas. (Base afio 2010)
i
S e w'» 3 - -~En el caso especifico- deG.}m larinformiacién-disponible; originada-en el -

" ceﬁéo 2010 refiere una poblacion total de 19.747 hab., sin incrementos relevantes en
o/ty-j\ ’~relacnon Jos censos anteriores. (Cabe sefalar que este dato supone una densidad neta
\\ \ /

11
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Esta situacion, ya detectada en 1960, con un promedio de crecimiento

vegetativo del 2 %, y se proyectd una poblacion “futura” para el afio 2000 de 18.043

. habitantes (a 40 afios), practicamente cumplido , ya que el censo 2001, para el area
urbana actual determino 16.763 habitantes.

Fuentes: Programa de desarrollo urbana y rural 1960, / Resumen de
censos INDEC/

A pesar del escaso incremento de la poblacién, por debajo del promedio
de la regién, y la disminucién de la poblacién rural, existe sin embargo una notoria
escasez de parcelas disponibles en el area urbana, lo que dificulta su regularizacion,
precarizando de este modo la accion del poblador que aspira a resolver su carencia y
tener “su casa con escritura”.

\ Los relevamientos efectuados por la Provincia para definir la situacion
la localidad, sefiala en 1400 el déficit de viviendas para el afio 2001 (Fuente:
isterio de Infraestructura Vivienda y Servicios Publicos de la Provincia de Buenos

,’A)ires) Anexo

. La definicién del area propuesta como ampliacion del! area urbana no
pretende entonces satisfacer un relativamente pequefio incremento de la poblacion de
GJM, producto del crecimiento poblacional vegetativo, sino generar ampliaciones que
incorporen aquellos crecimientos espontaneos, que sin cefirse a [a norma han ocupado
esas areas, y a [a vez, establecer los equipamientos e infraestructuras para tales zonas,
que permitan, al estado municipal, o a los desarrolladores, fransformarlas en suelo
urbano apto. '

QAN

Ademas, la actual situacion limita a aquellos propietarios de tiertas que
podrian proyectar parcelamientos (y efectuar las infraestructuras requeridas) e incluirlas
»»-C0MO oferia de tierras para vivienda. :

:I : N \‘?\\\

‘ Es importante sefialar, que en la actual area urbana, se encuentran en.

f desarrollo varios proyectos mixtos de comercio y vivienda, pero por las circunstancias
- arrlba apt ntadas, los potenciales destinatarios no se encuentran dentro del segmento

[] H 5

\' Lo f.ffgcm-eco.iumico mas necesitados de éstas soluciones: - - T s
. \I

\ \-;-1 w 0-?

o ‘_-:_:'ﬁ

\‘// : De conformidad con las observaciones y sugerencia emanadas de la
&y o

\’
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Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial basadas en el DL 8912, la

presenta norma toma como base de zona urbana, la ya aprobada por el Ordenanza N°

15/76 y homologada por la Resolucidn Provincial N° 176%/93, la ampliacién urbana

. contempla [a incorporacién de las sectores que ya poseen fos servicios de cloacas y
agua corriente como también las zonas adyacentes y en relacién funcional con las
urbanas consolidadas, que quedan destinadas y nominadas como “ZONAS de
ENSANCHE o AMPLIACION URBANA”", compuesto por tres zonas: |

Zona de Ensanche Este (ZEE) -
Zona de Ensanche Oeste (ZEQO)
Zona de Ensanche Norte (ZEN)

Las zonas para ensanche o ampliacién urbana, algunas de las cuales

cuentan con proyecto de red cloacal y de provision de agua corriente aprobados |,

~ cuando dispongan de los servicios de agua y cloacas, habilitadas, probadas y liberadas

al uso publico certificado por la prestataria del servicio (ABSA), y se materialice el uso,

adoptaran inmediataménte el status de sector a promover como zona urbana, con sus

respectivos indicadores, sin necesidad de normativa modificatoria, en un todo de

acuerdo con lo establecido en el Art. 22 del DL 8912, mediante el dictado de ordenanza

. municipal que perfeccione el acto, y entrara en vigencia a partir de la homologacién
provincial de la presente.

Conflictos detectados:

1-Déficit de parcelas disponibles: Las actualmente vacantes en el area
urbana no superan las 400 parcelas libres y baldias. El 93 % de las parcelas se
encuentran ocupadas. .

2- Escasez de oferta de viviendas en alquiler.

3- La escasez de parcelas ha generado un desmedido valor del suelo

—

AL que :inhibe su disponibilicad para el destino de viviendas de interés social. (Dato : u$s

f 100 a u$s 400 /m2)

\'\
SN \ i} 4- El suelo disponible se halla en Area complementaria destinada a’
_7 ensanche pero sin norma convalidada que permita su parcelamlento con parcelas de
'"medldas? acorde al uso d= v1wendas unlfamlllares (Por EJ 12 m de ancho y 400 m2 de
supei ﬁc.ue minima)y——— -

N Al
N @ﬁ/ 5- EI Area central se encuentra en un proceso de renovacién (con un
DE‘Cmarco normativo inadecuado, sin limitaciones de altura, y densidades mayores a las

13
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6- Las areas de propiedad del Ferrocarril, “separan” o configuran un
espacio que escinde la estructura urbana, y define un limite o borde que determina la
jerarquia de “atras de la via’.

pretendidas en el area central).

7- Ocupacion “informal’ y no controlada de las zonas adyacentes de la
. ruta 56, la Calle Carlos Pellegrini, y el empalme Ruta 74 y Ruta 56.

8- Ausencia de un instrumento legal que controle y organice los
crecimientos, permita establecer prioridades enla planificacién de infraestructuras y el
emplazamiento de actividades no contempladas en el momento de la sancién de la

-.  norma vigente (1979).

T}afndencias:

1-Crecimiento de viviendas ‘“informales” en los bordes este [/ oeste
16n de la Ruta Prov. 56).

2- Renovacion / reutilizacion edilicia del area central, demolicién de obras
antiguas y riesgo de [a perdida del patrimonio arquitectdnico, histérico y cultural

3- Reformulacion de la estructura circulatoria jerarquizada, de acuerdo a
las nuevas cbras y estructuras viales.

. 4- Crecimiento y ocupacion de parcelas con viviendas unifamiliares hacia
el norte (consolidado).

Potencialidades

1- Las redes de infraestructura cuentan con posibilidades de extender
las zonas servidas. (Convenios GJM-SPAR).

2- Las dareas de propiedad del Ferrocarril, desde 1979 definido como
parque urbano, puede ser un drea de usos comunitarios, que articule la estructura
urbana y defina una zona “central’( edificios € _.instalaciones de uso publico), p.ej:
ydministracion / gobierno / educacién / recreacién. En ella se proyectan vias vehiculares
> :b\@\a\ nales, que consolida como conjunto urbano, el espacio central y las areas

a@ace es, que conduzca a la conectividad de las urbanizaciones ubicadas ‘al Este y
Oeste del\ FCC (Ej. Modelo del casco Urbano de la ciudad de Neuquen)

14
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4- La localidad (y el partido...) ha desarrollado coherentemente politicas de -
promocion y servicios turisticos, y se convierte, por lo referido, y por la cercania a4
centros turisticos en constante crecimiento, en alternativa para emplazamientos dé

: alojamiento y recreacion, complementarios al producto® mar y playa®, al que suma los
. atractivos de “lagunas” y “turismo de estancias “o rural.

©- Las parcelas préximas a las Rutas 56 y 74 son influidas por el flujo

turistico que circula desde 'y hacia las ciudades balnearias costeras. Esto genera ia
bosibilidad y demanda creciente de particulares, de asentar servicios de rutas y
5 ﬁvicios turisticos tales como alojamientc hotelero y de cabafias transitorias,
/{1 stronomia, guarderias nauticas, productos artesanales agropecuarios y no
/agropecuanos esparcimiento, etc. Con todo ello, la ciudad no deja de ser un prestador y
receptor de todos estos servicios y se acentle su caracter como eje de la “bisagra Mar y

Campo”

6- La superficie del partido es de 286.000 Has., estando urbanizadas 500
Has. Esto muestra que el 99,98% del partido es agro-ganaderc y su funcionamiento
genera actividades productivas de caracter secundario y terciario que se asientan en la
ciudad, tales como Escritorios de Hacienda y Remates, Guarda de vehiculos y
maquinarias rurales, productos agroquimicos, articulos rurales, silos, balanzas,

. frigorificos, despostaderos, mataderos, etc.

156
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CAPITULO

Actualizacion Noriiativa

® Ordenamiento Urbano y Territorial

Objetivos y Disposiciones Generales:
Objetivos:

\ El objeto de la presente norma es la Ampliacion y Reestructuracion del
wal nucleo urbano y ia previsién de las ampliaciones futuras. :

. Este trabajo alcanza exclusivamente la actual area urbana y las dreas
complementarias ! y Il de la ciudad de General Juan Madariaga, "Plan de Ordenamiento
Normativo de GJM" en los términos que establece el DL 8912 (arts. 16, 17 y 18) como
ampliacién y reestructuracién del area urbana, y provee un instrumento que permite la
normalizacion de los crecimientos existentes, regula y controla los procesos de
ocupacién de las areas periurbanas y del borde de la Ruta Provincial 56, y establece la
dotacién de las infraestructuras minimas, y revisar aquellos aspectos de la Ordenanza
. 156/1979 que hayan resultado inadecuados, a 33 afios de su promulgacion.

1.2 Alcance y Ambito de aplicacién de las normas:

Las disposiciones de esta norma alcanzan a todo aguello relacionado con
el uso del suelo, de edificios, estructuras e instalaciones, la apertura y ensanche de vias
publicas, subdivisidbn y englobamiento, los volimenes edificables y los aspectos
relacionades con el desarrollo y ordenamiento urbano en su ambito de aplicacién
territorial.

1:3 Amblto de anllcacmn territorial:
LR \ P .

f/*‘
/ / %\ Es ambito de aplicacion del presente el Area Urbana de General Juan
Madartaga y sus Areas Complementarias | y I1.

" ‘e
{k 15’3 Conceptos v Defmlcwnes de las palabras utilizadas:
1

/

| 1
\_\ / ¥ ot b &
ﬂ\DeJos espac:o:,

\ f
/»‘gArea ,porcmn de territorio, conformada por una o mdas zonas, que se destinaran: -

L o
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Urbana . espacio destinado a asentamientos humanos intensivos y actividades
compatibles. -Complementaria: Espacio circundante al area urbana, relacionada con

ésta funcionalmente.

Sus usos predominantes son los agropecuarios intensivos y compone la
. Reserva para futuros ensanches del Area Urbana.

- Zona de Ensanche: las destinadas para futuras ampliaciones del Area Urbana
aprobadas y consolidadas,. cuando estas cuenten con cloacas y agua corriente.

na: Ambito de caracteristicas homogéneas, con normas urbanisticas especificas.

-zona : aquella que , ademas de las caracteristicas propias de la zona , posee
as alguna restriccién morfoldgica o de uso que la singulariza.

.. < De los tipos de zona:

-Zona Residencial: La destinada a la localizacién de viviendas como uso predominante o
exclusivo.

-Zona Comercial: La destinada a la localizacion de comercio minorista, basico u
ocasional, y al uso complementario de administracion, servicios y vivienda.

-Zona Residencial Mixta: La destinada a la localizacién de viviendas y comercios
diarios u ocasionales.

De los tipos de usos:
-Uso del suelo: destinoffinalidad asignada a cada zona. Actividad prevista.

-Uso permitido o Uso Conforme: el que puede implantarse en una zona, y se encuentra
expresamente permitido.

- Uso .promovido: el que coincide con las demandas de una zona y puede ser
referenciado en las decisiones del sector publico.

iza(se en ella.

rohibidO' aquel que se considera inaceptable para una zona y que no debe’

;
S
L 17
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-Uso no conforme: Uso no permitido que constituye un hecho preexistente a la \ngenma
de la presente norma.

-Uso no consignado: aquel que no estando expresamente definido puede ser asimilado

a uno admitido.por analogla \
. -Uso no Previsto: aquel que sin estar previsto en el cuadro de usos, no es asimismo
asimilable a otros admitidos o prohibidos.

.Su localizacién debera ser objeto de un estudio, y una norma especifico. .

-Uso Predominante: aquel que da la caracteristica de la zona, no indicando exclusién
sino promocién de un uso con respecto de otro.

e los rubros
-Comercio minorista basico: Actividad comercial de abastecimiento diario.

-Comercio minorista complementario; los comercios de uso frecuente y ocasional,
incluye locales con permanencia de publico.

. -Comercio Mayorista: Actividad de abastecimiento de servicios y comercios minoristas.

-Establecimiento bailable: aquel destinado a la actividad de reunién bailable, con o sin
servicios gastrondmicos como complemento.

De los indicadores urbanisticos:

-Indicadores urbanisticos: conjunto de regulaciones que establecen las
potencialidades de edificacion en una parcela su altura, ocupacién, densidad de
poblacién, retiros y morfologia.

s -FOS: (Factor de Ocupacién «de Suelo): coeficiente que aplicado a la
5\;’Jerf cie de una parcela establece la maxima superficie de construccion considerando
para- lIo la proyeccidn de todos los niveles en el plano del terreno. Grado de extension

e fr:ancho |guales 6 menores a 0,380 cm. medldos en proyeccidn horizontal.

. *de una parcela establece el méximo construible expresado en metros cuadrados (m2),
_f o

"/ 18

Zide Ia cicupacmn de una parcela .No se computarédn las superficies semicubiertas de

-FOT: (Factor de Ocupacnon To ai): coeficiente que aplicadu-a ia superficie

NATHLIA ELL
Jefa Dpto- Des ache
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compuesto por la suma de todas las superficies. Grado de intensidad de la ocupacién de
una parcela. No se considerardn como superficie. cubierta, para su cémputo en F.O.T.
los correspondientes a cuartos de maquinas, tanques depésitos y lavaderos en azoteas,
planta libre en edificios de altura, subsuelos y semisubsuelos que se encuentren oor

debajo de a ¢ota -1,50 m. del nivel de calle.

. Densidad Poblacional bruta: es la maxima poblacién admisible en una
zona, sin distincién de areas pulblicas y privadas .

-Densidad poblacional neta: relacién entre la poblacién prevista para una
zona o areay la superficie de sus parcelas .

-Densidad poblacional potencial: densidad poblacional neta maéxima
caéI ilada para un area , condicionada al completamiento de las infraestructuras
istas. :

-Densidad poblacional actual: es la densidad de aplicacion, que permite

) establecer la poblacién maxima admitida en una parcela de acuerdo a los servicios

T publicos que cuenta en esa fecha. En todos los casos se permitiré la construccién de
una vivienda unifamiliar por parcela, con el nimero de dormitorios que corresponda a
las necesidades del ntcleo familiar primario del titular.

-Retiro: distancia exigida para la ubicacion de una edificacién desde el eje

divisorio de predios o de la linea municipal. Los retiros normados deben entenderse

. _como minimos y constituyen una restriccién al dominio. No podran existir vistas directas
a linderos, a menos de 3,00 mts de los ejes diviscrios y a 0,60 mts. cuando la vista es

perpendicular al eje divisorio.

-Altura maxima: magnitud maxima admisible en altura, que puede tener el
area edificable. Se mide desde la cota relevada de cordén Estan liberados de esta
restriccion los tanques de reserva de agua, ventilaciones, sala de ascensores y antenas.

De las parcelas y manzanas

-Manzana: terreno rodeado por wa publica en todo su perimetro, con una
‘ wIe aproximada a 1 hectarea.

 los efectos de la presente se los considera sinénimos.
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-Parcela de esquina: aquella que tiene al menos dos lados contiguos

adyacentes a la via ptblica..-Linea Municipal: linea que deslinda la propiedad privada de

la via publica (abreviatura L.M.) -Eje Divisorio de predios: linea que deslinda dos
N

propiedades privadas (abreviatura E.D.P.)
De las unificaciones y subdivisiones de parcelas

- Cuando de la subdivisién de una parcela existente con frente a dos

calles de diferentes zonificaciones, en las parcelas a crear, se asignara la zonificacién
correspondiente a cada calle: En caso de parcelas existentes que den a dos calles con

zonificaciones distintas, se aplicara el criterio de zonificacién antes mencionado.
-En los casos de unificacién de parcelas de distinta zonificacién, corres-

pandera a la parcela creada , |la zonificacién mas restrictiva.

VS P
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Delimitacién de Areas y Subdivision del Suelo

< N, z .
Area urbzna y Areas Complementarias
. 2.1  Criterios Generales:

La presente norma define, dentro del Area Urbana, aquellas zonas que el
analisis ha identificado, con pretension de sintesis, evitando el exceso de
"zog ficaciones" que esquematicen las herramientas de gestion territorial. Dentro del

}erana se definen una zona “"central" y una "residencial’, con sus principales
s’@ entos estructurantes, cada una de ellas con una subzona, con limitantes de uso y
myarfolégicos. Una zona mixta de servicios en el extremo sur del drea urbana, y dos
zonas de condiciones particulares (Zona Carlos Pellegrini y Zona de Proteccidon de Ruta,
en donde la presencia de la red de transporte y de movimientos, y la necesidad de su
puesta en valor imponen tratamiento y regulaciones especificas). Los Distritos de

Urbanizacion Especial son incluidos permitiendo su integracién a este sistema
normativo.

En las Areas Complementarias, tres "anillos" (AExt. ,2 y 3) con grados
. decrecientes de intensidad de ocupaciéon y parce la miento, otro drea de destino y
vocacion limitada exclusivamente a la vivienda unifamiliar (AUE), otra para incluir
parcelamientos preexistentes al DL 8912 (AEEs), un area complementaria alaruta 74, y
las Areas de Actividades Especificas ( ferias, apoyo a servicios , autddromo, cementerio,

etc.)

2.2 Area Urbana.

/4" acue?o a lo establecido en el DL8912 (Titulo I, Cap. Il art.6), esta destinada a
| r. asenta iento intensivo, en la que se desarrollan usos vinculados a la residencia, las
: . acthades terciarias y las productivas compatibles.

X En orden a reglamentar la subdivisién de la tiérra, el drea Urbana, de

ST ,s'u

= :...4< . _El Area Urbana esta comprendida _por._las. calle:s: Avenida Ruenos Aires

: éesde prolongacion de calle Viejo Vizcacha hasta Colén, Colén, Catamarca, calle 49
' -f/;, -hasta la interseccion con la calle 16, Avenida Carlos Pellegrini, calle 18 ,calle 14 hasta

\\J.i:/; 21
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107,, Rivadavia, El Salvador, Canada, Per(, Alemania, Macedo, Canada, Suiza,
Nicaragua, Yugoslavia, Japdn, proyeccién de Avenlda Caseros, Avenida Goiraldes,
Viejo Vizcacha hasta Avenida Buenos Aires.

Los usos generales de cada zona y sus caracteristicas que hace a su
morfologia y tejido son los siguientes:

ZONA CENTRAL 1 ZC 1: Residencial, comercial, administrativo,
hotelero, actividades terciarias.
Edificio de altura mediay densidad media.
ZONA CENTRAL 2 ZC2: Residencial, comercial, administrativo,
hotelero.
Edificio de altura baja y densidad media/baja.
SUBZONA Martinez Guerrero SZ MG: Residencial, comercial,
administrativo, hotelero.
Edificio de altura baja y densidad media/baja.
ZRes: Residencial unifamiliar y multifamiliar.
Edificio de baja altura y densidad bajas.
SZResU : Residencial unifamiliar .
Edificio de baja altura y densidad baja.
SZResMix: Mixta Residencial y Servicios .
Edificio de baja altura y densidad baja.
ZEE: Zona destinada a ensanche urbano Este.
Edificios de baja densidad y altura.
ZEQ: Zona destinada a ensanche urbano QOeste. Edificios de baja
densidad y altura.
. ZEN:Zona destinada a ensanche urbano Norte. Edificios de baja
\ densidad’y altura.
S$ZU25: Residencial unifamiliar exclusivo. Edificio de baja densidad y

Ve J o altura. Zona de Acceso
N g ZCP: Servicios, comercio y vivienda. Edificio de baja densidad y
3 <o - -altura.-Zena-detransito-y-acceso-; se plantea su.-equipamiento-y—-—-——--
. O/‘s-. et
YA, uesta en valor.
\\"-.“.D:'.:,/ P
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2.2.1 Zona Central 1 (ZC 1)

Delimitacién por calles: Delimitacién por calles: Limitada por el siguiente poligono:
desde la calle Saavedra , parcelas frentistas a la calle Irigoyen de las manzanas 21 y
33, parcelas frentistas a la calle Mitre de las manzanas 33, la parcela 11 de la mz.32,
las parcelas frentistas a Urrutfa de las manzanas 44, 57, 70 y 83 hasta la calle
Rivadavia , las parcelas frentistas a la calle Alem desde la calle Brasil hasta Pery,
. parcelas frentistas a la calle Dr. Carlos Madariaga hasta calle Saavedra de las
Manzanas 87, 74, 61, 48, 36, 24 y Parcela 13b de la Mz 16. Las frentistas a la calle
Saavedra Parcela 13b de la Mz 16, Mz. 15, 14 y Parcela_8c de la Mz 13 (Todas
pertenecen a la Circunscripcion |, Seccién A)
Ademas, las parcelas frentistas a la calle Sarmiento, desde la calle Dr.
Carlos Madariaga hasta Maistegui.

C - - - ’ - g
D\)E%‘nitacién Catastral_Todas pertenecen a la Circunscripcion [, Seccion A

AMZa 83 Parcelas 12b, 11, 10, 9, 8b, 7a, 6, 5b, 5a, Mza 84, 85, 86, Mza 87 Parcelas 9a,
1, 12, 1, 13, 1a, Mza 70 Parcelas 8, 7, 6, 5a, 4c, 4d, Mza 71, Mza 72, Mza 73, Mza 74
=~ Parcelas 14, 15, 16, 17, 18, 1, 2a, 2b, 3, 4, 5a, 5b, 6a, Mza 75 Parcelas 1, 2a, 2b, 3a, 3
b, 4b, 6a, Mza 76 Parcelas 1a, 2, Mza 77 Parcelas 1b, 2a, 2b, 3, 4, 5a, 5b, 6a, &b, 7a,
Mza 78 Parcelas 1, 2a, 2¢, 3b, 4, 5, Mza 57 Parcelas 13a, 12, 11, 10, 9, 8, 7, 6, Mza 58,
Mza 59, Mza 60, Mza 61 Parcelas 6h, 6i, 6f, 6u, 7, 8, 9a, 9b, 10, 11, 12, 13, 14, 1, Mza
62 Parcelas 9f , 9g, 9m, 12b, 13, 14a, 14 b, 15, 163, Mza 63 Parcelas 14e, 14c, 13, 12,
11, 9c, 9a, Mza 65 Parcelas 9, 8, 7, Mza 44 Parcelas 4, 14, 6, 7a, 7b, 8a, Mza 46, Mza
. 47, Mza 48 Parcelas 1e, 1f, 10c (desde Dr. Madariaga hasta el corazén de manzana),
14b, 14a, 13g, 13k, Mza 32 Parcelas 11, Mza 33 Parcelas 5f, 5e, 6, 7, 8a, 8b, 9, 10, 11,
12, 13, 14, Mza 34, Mza 35, Mza 36 Parcelas 1, 18a, 17e, 17¢c , 16, 15b, Mza 21
Parcelas 4, 5, 6, 7b, 7c, 7d, Mza 22, Mza 23, Mza 24 Parcelas 17b, 18, 19, 20, 21, 22a,
1a, Mza 13 Parcela 8e, Mza 14 Parcelas 8f, 8c, 8d, 9, 10, 11, 12a, 12b, Mza 15 Parcelas
13c, 13d, 13b, 14a, 14b, 14¢c, 15a, 15b, 16a, 16b, 16c, Mza 16 Parcela 13b, Mza 96
Parcelas 1b, 1c, 2, 3, 4, Mza 97 Parcelas 1a, 2 a 8, Mza 98 Parcelas 1, 2, 3, 4, 5a, 8, 9,
10, Mza 99 Parcelas 1a, 1b, 1c, 2a 11,

Admite los siguientes usos : residencial unifamiliar y m;.;zltifamiliar, comercial,
ministrativo educacional y de cu[to de atencion de salud, fi nanclero hotelero de

;f-;‘}i" FOT 150 ' o S

;@%.F/ie sidad? 400 hab./Ha.
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Parcelamiento permitido: Ancho Minimo de parcela 20 mts./Superficie Minima : 600
mts2.

Infraestructura Exigible: Calle abierta y consolidada con pavimento, agua corriente,
red eléctrica domiciliaria, alumbrado publico, red cloacal, desagiies pluwals:x, y gas por
red.

. : Retiros Minimos:
De frente: no se exigira retirc de frente.

Laterales: no se exigira retiro lateral y se permitird el apoyo sobre ejes
divisorios de predios hasta los 7.00 mts. de altura sobre el nivel promedio
de vereda . Superado ese limite, el edificio se retirara del eje divisorio
de predio el 15 % del ancho del lote6, con 3.00 mts de minimo.

De fondo: hasta +3,50 mts. en relacién del nivel de cota relevada de
cordon no se exigira retiro de fondo. Por sobre ésa cota se exigird un
retiro de fondo del 35 % de la profundidad promedio del lote .

Dimensién de patios: no se admitiran patios con lados menores a 4 mts. y
una superficie minima de 20 m2 de con excepcién de proyectos en planta
baja y parcelas de 10 mts. de ancho o menores , donde se admitiran 3,00
mts. como lado minimo y 10 m2 de superficie .

. Altura Méxima de fachada: las construcciones no podran superar [os seis
niveles (Planta baja + 5 niveles) ni los 18 mts. de altura, medidos desde
la cota relevada de cordén .Sobre la linea municipal la edificacion no
podra superar los 7 mts. A partir de esta altura, no se debera exceder un
plano de 45° que con base en 7 mts. alcance los 18 mts.

Esta altura no podra ser superada por paramento ni estructura alguna, con
la sola excepcién de ventilaciones, salas de maquinas de ascensores y
tanques., los que deberédn ubicarse por debajo de la proyeccién de planos
inclinados a 45* a partir dg | nivel de altura maxima.

;Rremios Por sobre los valores maxinios del F.O.T. y la densidad establecidos se
~a3- itiran los siguientes incrementos de acuerdo al articulo 47° del DL 8912 (T.0.

s{de i\ 1549/83):

: ¢ a) Por ancho de parcela: a partir de veinte metros (20 m.) en forma
N ::‘ pr porclonal y hasta un incremento del yeinticinco (25 %) correspond[endo este valor
A mdxmo a una parcela de 40-mis-de ancho— * -- Bt

SADE. /
W,w"} 24
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b} Por edificacion separada voluntariamente de los retiros laterales
obligatorios, A partir de los tres metros y proporcionalmente, a razén de 2,5% por cada
metro de retiro que supere al obligatorio, correspondiendo un méximo de 15 % por
este item por parcela . \

c) Seran de aplicacion los incrementos reglados en el articulo 22 © de la

. Ordenanza N° 2278, de Preservacion patrimonial, tanto al FOT como a la Densidad, los
que no pedran superar el 15% por este item.
Disposiciones particulares: Previsiones de estacionamiento: deben preverse médulos
" de estacionamiento vehicular en proporcién de 1 cada 4 habitantes como minimo (éstos
tendran 14 m2 de superficie minima).

A las parcelas de menos de 300 m2 de superficie no se les exigira retiro

fondo
' i\e A los efectos del computo de la densidad proyectada, cada local de
cemercio u oficina se considerara a razén de un habitante cada 50 m2 (se excluiran
s de depdsito y estacionamiento)

2.2.2 Zona Central 2 (ZC2)
De caracteristicas de centralidad pero con menor intensidad, altura y

densidad.

. Delimitacién por calles: Las parcelas interiores al poligono conformado por la Avenida

Buenos Aires, Zoppi, Saavedra, El Tala, Mitre, Maistegui, Venezuela, Cuba, Brasil,

Rivadavia, Zubiaurre hasta Buenos Aires. Se excluyen las parcelas interiores
correspondientes a la zonificacion ZC1.

Delimitacion Catastral:
Las perteniecientes a la Circunscripcion |, Seccion A:

Mza 83 Parcelas 1¢, 1d, 1e, 1b, 2, 3, 4, 14, 15, 16, 17, 18a, 19¢, 19d, 19e, 19b, 20a, 21,
Mza 70 Parcelas 1a, 1b, 1c, 2a, 2b, 3, 9, 10, 11a, 11d, 11c, 12a, 12b, 12¢, 12e, 1343,

13D, 14, 15a, Mza 57 Parcelas 1f, ih, 1¢, 2, 3, 4, 5, 14a, 15, 186, 17, 18, 19a, 20a, 2143,
/f«»w;:Mza 44 Parcelas 1a, ¢, d, b, 2a, 2b, 3, 8b, Qb 10a, 11, 12, 13, 14, 15, 16, Mza 32
/ Parcelas (todas excepto la 11)1a 1b,2,3,4,5,6,7, 8,9, 10 12 13, 149, 14h, 14e, 14f,

f?gParcelas (todas excepto 8e), 1, 2a, 2b, 3, 4d, 4b, 5, 6, 7, 8a, 8d, 8¢, 9a, 10a, 11, 12,
] {f 13c¢, 13d 13b, 144, 15, Mza 14 Parr.'olas 1a, 1b, 2, 3a 4a 5a, 5b, 5¢, 6, Ta 7b, Be, 13a,

..excepto 13b), 1a 12, 13a, 14, 15, 16, Mza 21 Parcelas 1, 23, 2b, 3, 10, 11,123, 12b, 13,
14a, 14b, 15, 16, Mza 33 Parcelas 1a 1b, 1d, 1¢, 2, 3, 4, 5a 15 16, Mza 24 Parcelas

e _
: : 25

14¢ \1\53 16a, 16b, Mza 20, Mza 12, Mza 4, Mza 5, Mza 6, Mza 7, Mza 8, Mza 13’

’?;,fISb ,14 15‘”Mza 15 Parcefé@’ﬂé"ldb 16d, 17’ 18, 19a, 19b, MZd 18 Parcelds (todas ™~

R S —
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ib, 28, 34,5, 86,7, 8, 9, 10, 11, 12¢, 12b, 14, 15, 162, 16b, 17a, Mza 36 Parcelas 2a, 3a,
3b, 4, 5a, 5b, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14a, 14b, 15a, Mza 48 Parcelas 1b, 2a, 3, 4, 5,
Ba, 6b, 7a, 7b, 8a, 8b, 8¢, 9a, 9b, 10c (desde San Martin hasta el corazén de manzana),
11, 12a, 13n, Mza 61 Parcelas 2a, 2b, 2¢, 3, 4a, 4c, 5d, 5e, 5b, 5c, 6r, 6], 6¢c, Mza 63
Parce[as 1 a 8, 14f, 15c, 15b, to 17, Mza 74 Parcelas 8c, 9f, 9b, 9¢, 8d, Se, 11, 12, 13,
Mza 87 Parcelas 1b, 2, 3, 4, 5a, 6a, 6b, 7, 8, Mzas 25a, 25b Parcelas 1a, 1b, 9, 10, 11,
12a,13a, 13b, 14, Mzas 50, 51, 62, 88, 89, 90, 91, Mza 62 Parcelas 1a, 1b, 2a, 2b, 3, 43,
5d, 5¢, 6, 7, 8, 9n, 9k, 9h, 16b, 17, 18, 19, 20a, 20b, Mza 65 Parcelas 10, 1, 2, 3a, 3b,
3e, 3f, 3q, 4, 5, 6a, 6b, 8bis, Mza 75 Parcelas 5b, 5c¢,.8a, 8b, 9a, S¢, 9d, 10, 11, 12, 13c,
14a, 16, 17a, 17b, 18, 19, 20, 21, Mza 76 Parcelas 3, 4a, 4b, 5, 6a, 6b, 7a, 7b, 8a, 8b,
8c, 9, 10a, 10b, Mza 77 Parcelas 8, 9, 10a, 10c, 10d, 11a, 11b, 12, 13, 14a, 14b, 14c,
15a, 15¢, 15d, 164, 16b, 17a, 17b, 1a, Mza 78 parcelas 6, 7, 8b, 8¢, 9a, 9b, 10b, 10c,
11b, 12a, 12b, 12c, 12e, 12f, 13a, 13b, 14a, Mzas 100, 101, 102, 103, Mza 96 Parcelas
1a\5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, Mza 97 Parcelas 9 a 31, Mza 98 Parcelas
11'3 20, 23 a 32, Mza 99 Parcelas 12, 13, 14a, 14b, 14c, 15a, 17 a 24, 253, 263, 27, 28,
29 iz 64,las parcelas 26, 27, y 28,de la mza. 25b (excepto las correspondientes a la

/{zjﬂr{a ZC1) y las mzas.37b, 38, 39 y 40.

as pertenecientes a la Circunscripcién |, Seccién B: Mzas 67a, 67b, 67cy 67d

Las pertenecientes a la Circunscripcion 1, Seccidén C: Mzas 111, 112a, 112b, 105a, 105b
y 104

Admite los siguientes usos: residencial unifamiliar y multifamiliar, comercial,
administrativo, educacional y de culto, de atencién de salud, financiero, hotelero,
esparcimiento y todos aquellos relacionados a [a actividad de gobierno y gestion.

Tipologia: Edificio de Baja Altura.

Indicadores: F.0.S.: 0,50

' F.O.T.: 1,20

Densidad: 300 hab. /Ha

Parcelamiento permitido: Ancho Minimo de parcela 20 mts, 7§uperﬁcie Minima: 600

AISN C‘.mz
/i @/ﬂﬁ Infrae§tructura Exigible: Calle abierta y consolidada con pavunento agua corriente,

red\ c]éacal energia electrica, alumbrado publico, desaglles p!uvnales y red de gas.

* ‘\
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De frente: no se exigira retiro de frente.

Laterales: no se exigira retiro lateral hasta los 6 mts. de altura y se
permitira el apoyo scbre ejes divisorios de predios, o retiros iguales o

. mayores a 3,00 mts. Por sobre ese nivel y hasta la alturexmaxima (9
mts.) se exigiran 3 mts de retiro lateral.

De fondo: hasta +3,50 mts desde la cota relevada de cordén no se
ex19tra retiro de fondo. Por sobre ésa cota se eXIglra un retiro de fondo de
9 mts. como minimo.

Dimensién de patios: no se admitiran patios con lados menores a 4 mts y superficie
menores a 20 m2, con excepcion de proyectos en parcelas de 10 mts. de ancho o
menores, donde se admitiran 3,00 mts. como lado minimo y 10 m2 de superficie
minima.

A‘tura Maxima de fachada: las construcciones no podran superar los tres niveles
(Fjanta baja + 2 niveles) ni los 9 mts. de altura medidos desde la cota relevada de
Zordon. Esta altura no podra ser superada por paramentos ni estructura alguna, con la
excepcion de conductos de ventilaciones, sala de ascensores y tanques los que
deberan encontrarse por debajo de la proyeccién de planos inclinados a 45* apoyados
en la interseccién de los planos con el nivel de altura maxima.

. Premios: Por sobre los valores maximos del F.O.T. y la densidad establecidos se

admitiran los siguientes incrementos de acuerdo al articulo 47° del DL 8912 (T.O.
s/dec. 1549/83):

a) Por ancho de parcela: partir de veinte metros (20 m.), en forma
proporcional y hasta un incremento de! veinticinco (25 %) por ciento del F.O.T.
correspondiendo este valor maximo a una parcela de 40 mts. de ancho.

b) Por edificacion separada voluntariamente de los retiros laterales
obligatorios proporcionalmente, a razon de 2,5% por cada metro de retiro que supere el
~c=y, Obligatorio correspondiendo un méximo de 15 % por este item por parcela.
'-1'a N ¢) Seran de aplicacion los incrementos reglados en el articulo 22 ° de la
s Ordenanza N° 2278, de Preservacion patrimonial, tanto al FOT como a la Densidad, los .
s que no podran superar el 15% por este item.

A
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Disposiciones particulares: Previsiones de estacionamiento: deben preverse médulos
de estacionamiento vehicular en proporcién de 1 cada 4 habitantes como minimo (estos
médulos tendran 14 m2 de superficie minima neta).

I.

En parcelas menores a 300 m2 serd de aplicacién un Factor de Ocupacion
de Suelo (F.0.8.) de 0,6, y no se les exigir4 retiro de fondo.

A los efectos del cdmputo de la densidad proyectada, cada local de
comercio u oficina se considerara a razon de un habitante cada 50 m2 (se excluiran las

areas de deposito).

2.2.3 Sub Zona Martinez Guerrero (SZMG)

elimitacién por calles: Las parcelas frentistas a la calle Martinez Guerrero desde

calle Maistegui hasta la Avenida Buenos Aires.

ADelimitacion Catastral: Comprende las parcelas frentistas de la calle Martinez Guerrero
desde calle El Tala hasta calle Libertad , y las parcelas 1,2,3,4 y 5 de la manzana 100 A, frentistas
a Avenida Buenos Aires , y las parcelas frentistas de la calle Sarmiento desde Maistegui hasta

calle El Tala.

Admite los siguientes usos: residencial unifamiliar y multifamiliar, comercial,
administrativo, educacional, segtn cuadro de usos.

Tipologia: Edificio de Baja Altura.
Indicadores: F.0.S.: 0,50
F.0.T.. 1,20
Densidad: 300 hab. /Ha -

Parcelamiento permitido: Ancho Minimo de parcela 20 mts. /Superficie Minima: 600

O P U U PR — ep e e - e

Mlmmos e *

De frente: no se exigira retiro de frente.
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Laterales: no ‘se exigird retiro lateral hasta los 6 mts. de altura y se
permitira el apoyo sobre ejes divisorios de predios, o retiros iguales o
mayores a 3,00 mts. Por sobre ese nivel y hasta la altura maxima (9
mts.) se exigira 3 mts de retiro lateral

De fondo: hasta +3,50 mts. medidos desde la cota relevada de cordén no
.. se exigira retiro de fondo. Por sobre ésa cota se exigiré un retiro de fondo
de 9 mts. como minimo.

Dimension de patios: no se admitiran patios con lados menores a 4 mts y superficie
menores a 20 m2, con excepcion de proyectos en parcelas de 10 mts. de ancho o
menores, donde se admitiran 3,00 mts. como lado minimo y 10 m2 de superficie
minima.

Itura Maxima de fachada: las construcciones no podran superar los tres niveles
anta baja + 2 niveles) ni los 9 mts. de altura medidos desde la cota relevada de
érdén Esta altura no podré ser superada por paramentos ni estructura alguna , con la
/excepcmn de conductos de ventilaciones, sala de ascensores y tanques los que
deberén encontrarse por debajo de la proyeccién de planos inclinados a 45° apoyados
en la interseccidn de los planos limite con el nivel de altura méxima.

Premios: Por sobre los valores maximos del F.O.T. y la densidad establecidos se

admitiran los siguientes incrementos de acuerdo al articulo 47° del DL 8912
¢ (T.O. s/dec. 1549/83):

a) Por ancho de parcela: partir de veinte metros (20 m.), en forma
proporcional y hasta un incremento del veinticinco (25) por ciento del F.O.T.
correspondiendo este valor maximo a una parcela de 40 mts. de ancho.

b) Por edificacién separada voluntariamente de los retiros laterales
obligatorios propoicionalmente, a razén de 2,5% por cada metro de retiro que supere al
obligatorio correspondiendo un maximo de 15 % por este item por parcela.

¢) Seran de aplicacion los incrementos reglados en el articulo 22 ° de la
Ordenanza 2278, de Preservacion patrimonial, tanto al FOT come a la Densidad, que
se adjunta como Anexo i, los que no podran superar el 15% por este ltem.

Djsposwlones particulzres: Previsiones de estacionamiento: deben preverse mddulos

é‘fggtamonamlento vehicular en proporcion de 1 cada 4 habitantes como minimo (estos
los,tendran 14 m2 de superfcne minima neta).

\
‘\

'\ v En parcelas menores a 300 m2 sera de aplicacién un Factor de Ocupacion

.,.-_
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A los efectos del computo de la densidad proyectada, cada local de
comercio u oficina se considerara a razén de un habitante cada 50 m2 (se excluiran las
areas de dep6sito). .
. 2.2.4 Zona residencial { Z .Res)

Delimitacion por calles: Avenida Buenos Aires, Colon, Catamarca, calle 49, calle 8,

calle 31, calle 4, calle 5, calle 16 y por esta hasta cruzando la Av, Carlos Pellegrini por

calle 14 hasta la calle 107, calle 107, Rivadavia y cruzando el cuadro de FFCC por

EEUU, Cuba, Colombia, Rep. Dominicana, Perl, Panama, Suiza, cruzando el FFCC

hasta Rivadavia , continuando por Ricardo Gtiiraldes, Viejo Vizcacha, Lynch, Av.

Caseros, Sarmiento, La Pampa, Arias y Cordoba hasta Av. Buenos Aires. (Incluye las

“harcelas 5, 6,7, 8 9a, 9b, 10a, 10b, 11a, y 12 a 19 de la Chac. 47 Fracc. 10 y las
\ grcelas 20 a 36 de la Chac. 47 Fracc, 6, Frac. 47c Parcelas 3, 4, farc. 47db Parcelas 2
7, Frac. 47ea Parcelas 2 a 8, Frac. 47gb Parcelas 1, 2, 3, 9b a 17, Frac. 47da

Parcelas 3, 4, 5, 6 y Frac. 47ca Parcelas 11 a 25, excluyéndose las parcelas de las

zonias DUES, ZC1,ZC2, SZMG ,SZResU, SZResM, ZCP, ZEE, ZEO, ZENy SZU25)

. Delimitacién Catastral:
ZRes al ESTE

Las pertenecientes a la Circunscripcién I, Seccién B:

Mzas/ Qtas 59, 60a, 60b, 60c, 61a, 61b, 62, 63a, 63b, 67e, 67f, 58b, 66a, , 46b, 46d,
Parcela 2c, 41a, 41d, 47a, 47c, 48a, 48b 48c, 48d, 49a, 49b, 49c, 49d, 50, 50b, 50¢, 51
Parcelas 2, 3, 8, 7, 51a, 51b, 34, 34a, 34c, 35, 36, 37a, 37b, 37¢, 37d, 38a, 38b, 38
parcela 2, Mz 52a Parcelas 8 a 27, Mz 52b Parcels::, 8 a 28, Mz 52¢, 52d, 53, 53b, 53d,
54a, 54b, 54¢, 54d, 55a, 55b, 56a, 56b, 56¢c, 56d, b7a, 57b, 57¢, 57d, 57e, 571, 45, 45a,
_5_b 45d, 45e, 33a. 33c, 33f, 33e, Mz 21 parcela 1-?'3

47dE>\'Parcelas 2a7, 47y, 47w 47ea Parcelas 2 a 8§, 47ka 479a 47gb Parcelas 1 2, 3 :

,4;‘1 D, Tda Parcelas 3, 4, 5, 6, 47cb, 47ca, las parcelas 11 a 25, 47 ¢, parcelas 3 y 4
k ,‘@y~l§;chacra 47 db . .
QL S . - L . .
%

A "ZRes al OESTE .
\"S,}\ Las pertenecientes a la Circunscripcién |, Seccién A:

/'/,\,_ = .
Oa U \"’-f’ - * .
ol L I," 30
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Mz 93 Parcelas 6,

Las pertenecientes a la Circunscripcién |, Seccién C:

Mzas/Qtas 103 Parcelas 2 a 10, 113, 106 a, 106 b, 106 ¢, 107, 114, 117 Parcelas 1b, 2,
3, 4,5 117c, 117f, 118 Parcelas 1a, 2 a 6, 23, 118, 120a, 120b, 120c, 120d, 120
Fraccion I, 121, 131a, 131b, 131¢c, 131d, 128a, 128b, 129, 139, 13ia, 130b, 138a,

138b,140, 144a, 144b, 144, 144c, 144d

Admite los siguientes usos: residencial de baja densidad (unifamiliar o multifamiliar
hasta 150 hab. /ha.), comercio diario u ocasional segtin cuadro de usos, educacional y

de atencidn primaria de salud.
Tipologia: edificio de baja altura

Indicadores: F.0O.8. = 0,40
F.O.T.=0,60

/Pensidad =150 hab. /Ha
Parcelamiento permitido: Ancho minimo de parcela 12 mts. /Superf. Minima: 400 m2

Infraestructura exigible para el parcelamiento: Calle abierfa y consclidada, agua
corriente y red cloacal, energia eléctrica, alumbrado publico y desagties pluviales

superficiales.
En todos los nuevos parcelamientos se exigiran las cesiones de EVLP y

REC establecidos por los arts. 56 y 57del DL 8912.
En consideracién a la actual estructura parcelaria, a propuesta de la

Secretaria de Obras y Servicios Publicos y con la homologacién del HCD, se podra
agrupar y unificar las cesiones requeridas para generar una mejer distribucion de areas
destinadas a espacios verdes y equipamiento comunitario, (ver Capitulo VI : Programa
de Generacién y Ménejo de Espacios Verdes)

Retiros minimos:’
De frente: no se exigiran retirus de frente

< \ Laterales: no se exigiran retiros laterales y se permitiran apoyos en el eje
\divisorio de predios y/o con retiros-iguales o mayores a 3,00 mts.

|
De fondo: Hasta +3,50 mts. en relacidn al nivel de cota relevada de cordon no

15% de la profundidad promedio con 6 mts. como minimo. En las parcelas de

esquina no se exigira un retiro de fondo.
31

'se exigira retiro de fondo. Fur sobre ésa cota se exigira un retiro de fondo del



=
FOLIO
- Corresponde a { -
\ -2t
BT : Expediente N® Yot 53, : h‘\ 24
PR ’:'\‘\ i .
::f-r . .:'l \‘ja‘\\ ;
il My f\* 4
f!::: ] ‘." Y‘#
{z‘ B :E‘Mfgn'cipa&d&:{é General Juan Madariaga
W W Stoneraste Coneo Delieraate
'i}\ ‘\ s r-" I} =trgangno zuna 2941 -2011
% K [ e d% zomos recordmde lox Gouckos da Madericpa®

Altura maxima: las construcciones no podran superar los tres niveles (Planta baja + 2
niveles) ni los 8 mts. de altura.
En cubiertas inclinadas el promedio de la minima y maxima altura del techo no debera
superar los 8 mts. h

. ’ Dimensiones de patios: no se admitiran patios con lados menores a 3,00 mts. ni
superficies inferiores a los 10 m2

Disposiciones especiales: A los efectos del computo de la densidad proyectada, cada
local de comercio u oficina se considerara a razén de un habitante cada 50 m2 (se

. excluiran las areas de depésito y estacionamiento).

Estacionamiento: deben preverse médulos de estacionamiento vehicular
en proporcién de 1 cada 4 habitantes como minimo (éstos mddulos tendrén 14 m2 de
superficie minima neta).

J\ Para aquellas parcelas que no superen los 300 m2 de superficie, sera de
apiicacion un F.O.S de 0,6, sin obligacién retiros de frente ni laterales.

/’/P/remios: Seran de aplicacion los premios que se establecen el art. 47 del DL 8912.

. 2.2.5 Sub-zona Residencial Unifamiliar ( $Zres U)

Delimitacion por calles: B. Zubiaurre, R. Guiraldes, Vizcacha, B. Lynch, Av. Caseros,
Sarmiento, La Pampa, Arias, Cérdoba y Av. Buenos Aires hasta Zubiaurre, excepto las
manzanas Y lotes afectadas a UE O’ incluidas en este poligono.

Designacion catastral:
Las perienecientes a la Circunscripcién |, Seccidn A: -,

Mzas / Chacra 67aa, 67bb, 67cc, 67x, 67y, 67z, 67v, 67w, 67t, 67u, 67r, 67s

Las pertenecientes a la Circunscripcion |, Seccién B: ’

//’T\nzas/ Qta 66b,70a, 70b, 77a, 77b, 87a, 87b, 87c, 87d, 88a, 88b, 89a, 89b, Mzas 1, 2, 3
f””l'Darceras 1a, 1b, 1¢, 2, 3, 4, 5, Ba, b, 7a, 7b, 7¢ , 11c, 64b, 65a, 65b 69, 69a ,76. :

‘yl-l. \

cLas pertenementes a la Circunscripgion 1, Seccion A: ot
©Mzas con excepcion parcelas de otra zona , 9, 7, 18, 19, 29, 30, 31 41, 42, 43, 54, 55,
56 67, 68, 69, 80, 81, 82
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Admite los siquientes usos: residencial unifamiliar, comercio diario u ocaswnal
segun cuadro de usos, educacional y de atencién primaria de salud.

Tipologia: edificio de baja altura
Indicadores: F.0.S. = 0,40 K
F.O.T.=0,60
Densidad =150 hab. /Ha.
-Parcelamiento permitido: Ancho minimo de parcela 12 mts. /Superf. minima: 400 m2

Infraestructura exigible para el parcelamiento: Calle abierta y consolidada, agua
corriente y red cloacal, energia eléctrica, alumbrado publico y desaglies pluviales
superficiales.

En todos los nuevos parcelamientos se exigiran las cesiones de EVLP y
REC establecidos por los arts. 56 y 57del DL 8912.

En consideracion a la actual estructura parcelaria, a propuesta de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos y con la homologacion del HCD, se podra
agrupar y unificar las cesiones requeridas para generar una mejor distribucién de areas
destinadas a espacios verdes y equipamiento comunitario, (ver Capitulo V! : Programa
de Generacién y Manejo de Espacios Verdes)

Retiros minimos:
De frente: no se exigiran retiros de frente

Laterales: no se exigirdn retiros laterales y se permitiran apoyos en el gje
divisorio de predios y/o con retiros iguales 0 mayores a 3,00 mts.

De fondo: hasta un nivel de +3,50 mts. desde la cota relevada de cordén no se
exigira retiro de fondo. Por sobre ésa cota se ‘exigira un retiro de fondo de 5 mts
como minimo. En las parcelas de esquina no se exigira un retiro de fondo.

Altura maxima: las construcciones no podran superar los tres niveles (Planta baja + 2
niveles) ni los 9 mts. de altura medidos desde [a cota relevada de corddn. En cubiertas
inclinadas el promedio de la minima y maxima altura del techo no debera superar los 9

-mts.

. Dimensiones de patios: no se admitiran patios con lados menores a 3,00 mts.

#
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Disposiciones especiales: A los efectos del computo de la densidad proyectada, cada
local de comercio u oficina se considerard a razén de un habitante cada 50 m2 (se
excluiran las areas de depdsito y estacionamiento).

Estacionamiento: deben preverse médulos de estacionamiento vehicular en proporcion
. de 1 cada 4 habitantes como minimo (éstos mddulos tendran 14 m2 de superficie
minima).
~ Para aquellas parcelas que no superen los 300 m2 de superficie, serd de
aplicacion un F.O.5.=0,6, sin obligacidn retiros de frente y laterales.

" Premios: Seran de aplicacion los premios que se establecen el art. 47 del DL 8912

Zona Residencial Mixta ( Z .Res M)

elimitacién por calles: Rivadavia, Maistegui, Mitre, El Tala, Av. Buenos Aires y su
continuacion hacia el sur hasta cortar Rivadavia.

Delimitacién catastral:
| as pertenecientes a la Circunscripcion I, Seccién A

Mzas 92, 79 Parcelas &d, 6 a 19, 1¢, Mza 53, 66 Parcelas 1 a 7, 8a, 8b, 11c, 12a, 13, 14
. Las pertenecientes a la Circunscripcién |, Seccién B:

Mz 83 Parcelas 1 a 92, 11b a 17, Mz 84 Parcelas 1 a 9, 20 a 29, Mz 85

Parcelas 1 a 5, 14 b a 19, Mz 86 de la parcela 1 a 5, Mzas 71a, 71b, 72a, 72b, 73, 74 a,

74b, 78a, 78b Parcelas 1 a 17a, 27 a 33, 79a , 79b Parcelas 1 a 10A, 10D, 16C, 16D,

17, 18 , Mz 80a, 80b Parcelas 1, 2, 3a Uf 18 , 5a 12, 23 a 28, Mz 81a, 81b parcelas 11,

12a, 14¢, 17d, 18, 19a, 19b, 20, Mz 82a, 82 b parcela 1, 4h, 5a, 5b, 5¢, 5d, 6f, 7, Mz

Parcelas 8 a 25,.Mz 91b, 92a Parcelas 9 a 26, 92b, 93a Parcelas 9b a 22-1b, Mz
X

4 a Parcelas 6 a 15, Mz 84b, Mz 95a Parcelas 7 a 17, Mz 95b.

W\/ 34

Jr,_‘__ﬂ"La ertenecientes a le Circunscripgion |, Seccioén C:
< zaqE S%a Parcelas 3d, 3e, 4a, 4b, 4c, 4d, 4e, 4f, 5a, 5b, 5¢, 5g, 5h, 5e, 5f, 6, 7, 8%, Mzas
<adob, O7a Parcelas 11 a 24, 97b, 98a Parcelas 11 a 24, 98b, 99a Parcelas 11 a 20- 1D, .
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Sub-zona Residencial Mixta (SZRes M) Delimitacion por calles: Rivadavia, desde
Maistegui hasta Av. Buenos Aires, luego Avenida buenos Aires hasta El Tala, El tala
hasta Mitre, Mitre hasta Maistegui, Maistegui hasta Rivadavia.
Sub-zona Residencial Mixta (SZRes M) Delimitacidn por calles: Rivadavia, desde
Maistegui hasta Av. Buenos Aires, luego Avenida buenos Aires hasta Ei Tala, El tala
hasta Mitre, Mitre hasta Maistegui, Maistegui hasta Rivadavia.

. Admite los siguientes usos: residencial de baja densidad (unifamiliar o multlfamrllar
hasta 150 hab. /ha.), comercio diario u ocasional segun cuadro de usos, educacional y
de atencion primaria de salud.

Tipologia: edificio de baja altura
Indicadores: F.0.S. =0,40

ﬁ F.0.T.=0,60
/p nsidad =150 hab. /Ha

Parcelamiento permitido: Ancho minimo de parcela 12 mts. /Superf. minima: 400 m2

Infraestructura exigible para el parcelamiento: Calle abierta y consolidada, agua
corriente y red cloacal, energia eléctrica, alumbrado publico y desaglies pluviales
superficiales.

En todos los nuevos parcelamientos se exigiran las cesiones de EVLP y
REC establecidos por los arts. 56 y 57del DL 8912.
. En consideracién a la actual estructura parcelaria, a propuesta de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos y con la homologacion del HCD, se podra
agrupar y unificar las cesiones requeridas para generar una mejor distribucién de areas
destinadas a espacios verdes y equipamiento comunitario, {ver Capitulo VI : Programa
de Generacion y Manejo de Espacios Verdes)

Retiros minimos:

De frente: no se exigirén retiros de frente

e fondo: Hasta +3,50 mts. en relacion a la cota relevéda de corddn, no se
igira retiro de fondo. Por sobre ésa cota se exigira un retiro de fondo del 15%
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de la profundidad promedio con 6 mts. como minimo. En las parcelas de
esquina no se exigira un retiro de fondo.
Altura maxima: las construcciones no podran superar los tres niveles (Planta baja + 2
niveles) ni los 9 mts. de altura medidos desde la cota relevada de cordon.
En cubiertas inclinadas el promedio de la minima y maxima altura del techo no debera
superar los 9 mts,

. Dimensiones de patios: no se admitiran patios con lados menores a 3,00 mts. ni
superficies inferiores a los 10 m2

Disposiciones especiales: A los efectos del cémputo de la densidad proyectada, cada
local de comercio u oficina se considerara a razén de un habitante cada 50 m2 (se
excluiran las reas de depdsito).

\ Estacionamiento: deben preverse médulos de estacionamiento vehicular
: Jen proporcion de 1 cada 4 habitantes como minimo (&stos médulos tendran 14 m2 de
 Superficie minima).

‘ Para aquellas parcelas que no superen los 300 m2 de superficie, sera de
aplicacién un F.0.S.= 0,6, sin obligacién de retiros de frente y laterales.

Premios: Seran de aplicacion los premios que se establecen el art. 47 del DL 8912

. 2.2.7 Sub-zona Cal]e 25 ( 8ZU25)

Delimitacion por calles: ambos frentes de la calle 25, desde la Av. Buenos Aires hasta
la calie 16

Delimitacion Catastral: Mzas 51 Parcelas 5A 4A, 4D, 4B, 4C, 4E , 5B, 5C, 5D, 6 - MZ
39 Parcela 2 - 27 Parcelas 2y 3,- 15 Parcelas 3B,3C,2G,2D,2H - 52 A Parcelas1a7 -
52 B Parcelas 1 a 7 — 40 Parcela 1 A — 28 Parcela 1- 16 Fraccién |,

= O

i chedmite los siguientes usos: residencial unifamiliar exclusivo.

7. "\
{i + {4 Tipologia: edificio de baja altura
1 Indichdores: F.0.S. = 0,40

A F.OT.=0.70 -

!
Py
b ~
!
Yoy ey
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Densidad = 150 habitantes/ha.
Parcelamiento permitido: Ancho minimo de parcela 20 mts, /Superf minima: 600 m2

Infraestructura exigible para el parcelamiento: Calle abierta y consolidada con
pavimento, agua corriente, red cloacal, energia eléctrica, alumbrado publico y desagiies
pluviales superficiales.

En todos los nuevos parcelamientos se exigiran las cesiones de EVLP y
. REC establecidos por los arts. 56 y 57 del DL 8912.

En consideracién a la actual estructura parcelaria la Secretaria de Obras y
Servicios Publicos podra agrupar y unificar las cesiones requeridas para generar una
mejor distribucién de areas destinadas a espacios verdes y equipamientd comunitario,
(ver Capitulo VI : Programa de Generacién y Manejo de Espacios Verdes)

Retiros minimos:

De frente: se exigiran un retiro de frente de 5,00 mts.

Laterales: se permitiran apoyos en el eje divisorio de predios y retiros iguales o
mayores a 3,00 mts.

De fondo: hasta un nivel de +3,50 mts. en relacién a la cota relevada de cordén
no se exigira retiro de fondo. Por sobre ésa cota se exigira un retiro de fondo de

5 mts.
En las parcelas de esquina se exigira un retirc de fondo igual 0 mayor al patio

. minimo.
Altura maxima: las construcciones no podran superar los tres niveles (Planta baja + 2
niveles) ni los 9 mts. de altura, en relacion a la cota relevada de cordén

En caso de cubiertas inclinadas, el promedio del punto mas bajo y el mas alto no debera
superar los 9 mis...

Dimensiones de patios: no se admitiran patios con lados menores a 3,00 mts.

Disposiciones especiales: Estacionamiento. deben preverse mdédulos de
//-estacmnamlento vehicular en proporcién de 1 cada 4 habitantes como minimo (estos
/\modulos tendran 14 m2 de superficie minima neta).

. Premlos No seran de aplicacion los premios que se establecen el art, 47 del

DL 8912

/-u

f.‘(

Zona Carlos Pellegrini (ZCP)
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Esta zona tiene restricciones especificas, para configurar un acceso a la
ciudad de GJM de acuerdo a las previsiones de la Secretarfa de Obras y Servicios
Publicos.

Esta zona esta identificada como un sector a recuperar. Conforma
parcialmente uno de los nuevos sistemas de acceso a la ciudad, y requiere de un
proyecto urbano, vial y de puesta en valor que incluya equipamientos urbanos,
senalizaciones, iluminacion y forestacion urbana.

. Se debera considerar especialmente:
a) La continuidad de las calles colectoras.

b) La inclusién de espacios de uso ptblico como "corredores verdes”,
estaciones de paseo o circuitos aerobicos.

¢) La posibilidad de generar EVLP ( espacios verdes libres
publicos) destina- dos a las poblaciones de las areas extraurbanas ( B.
Kennedy, Los Pinos y otros)

Delimitacién por calles: Calle 3, calle 18, cruce Av. Pellegrini, abarcando todas la
parcelas frentistas a dicha arteria de ambas manos entre calle 18 y la Avenida Buenos
Aires y las parcelas frentistas de ambas manos de la Av. Presidente Arturo U. llia., desde
la Av. Pellegrini hasta la calle 107.

. Delimitacidn Catastral:
Las pertenecientes a la Circunscripcién [, Seccién B:
Mzas 57g, 57h, 57k, 45, 33 Parcela 4, 33b, 21 Parcela 4, 21c, 9f,
Las pertenecientes a la Circunscripcion [l Seccidn A:

 Chacra 47 b Parcelas 1, 2, 24a, 24b, 24c, 24d; Chacra 47 ¢ Parcelas 1a, 1b, 2; Chacra
47ca Parcelas 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 26; Chacra 47da Parcelas 1, 2, 7, 8, 9, 10; Chacra
47f Parcelas 1 a 19; Chacra 47j Parcelas 1 a 4; Chacra 47db Parcelas 1, 8, 9, 10, 11,
12; Chacra 47ea Parcelas 1a, 1b, 9 a 15a, 15b, 15¢; Chacra 47gb Parcelas 4 a 8.

e . ?lgédmite los siguientes usos: Segun cuadro de usos / Gastronomia / Establecimiento

. -~ 20
- A
C G

[ bt “-E@Qf!able / Depésito / Servicios Turisticos y del automotor /Estacién de Servicio / Vivero /
o WO
! N\éutica y Camping / Productos artesanales.

I 4 Tipologia:
g s
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Indicadores: F.0.S.: 0.50
F.O.T.:0.60

Densidad: 110 habitantes/ ha.
Parcelamiento Permitido: Ancho minimo: 20 mts. Superficie Minima: 600 m2

En caso de someter a subdivisién macizos preexistentes, se deberan
ceder las superficies necesarias para la conformacion de la calle colectora de acceso.

. Infraestructura exigible: Calle abierta y consolidada, energia eléctrica, red de agua
corriente, red cloacal, alumbrado publico y desagiies pluviales de superficie.

Retiros minimos:

De frente: se exigira un retiro de 5,00 mts.

Laterales: no se exigiran retiros laterales y se permitiran apoyos en
el eje divisorio de predios, y retiros iguales o mayocres a 3,00 mts. -

De Fondo: se exigira un retiro igual o mayor a 1/6 de la

& profundidad del lote.

Altura maxima: las construcciones no podran superar  los 9 mts, de altura, en relacion
a la cota relevada de cordén.

. En caso de cubiertas inclinadas, el promedio del punto mas bajo y el mas alto no debera
superar los 8 mts. y su frente no podra superar los 6 mts.

Disposiciones especiales: El planteo edilicio debera ajustarse a las previsiones de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos para la remodelacion y Puesta en valor del
acceso sobre la Calle Carlos Pellegrini (accesos vehiculares, estacionamientos, etc.)

Estacionamiento: deben preverse médulos de estacionamiento vehicular en proporcién
de 1 cada 4 habitantes como minimo (éstos médulos tendran 14 m2 de superficie
minima), no permitiéndose el retiro de frente para estacionamiento.

En los proyectos de establecimientos bailables, u otros usos que admitan
<y Jaactividad bailable, la superficie de estacionamiento no sera menor al 30% de la

4~ 8uperficie total de la parcela.
5 Y
. 3,-'_:_‘;_If:reﬁ'1io€s: Seran de aplicacion los premios que se- establecen el art. 47 del DL 8912

4 ?
. i

%29 Zonas para Ensanche Urbano (ZEE - ZEN - ZEO)
3 N
A 34 : -
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Las mismas se componen de: Zona de Ensanche Este ZEE, Zona de
Ensanche Norte ZEN y Zona de Ensanche Oeste ZEQ. En estas zonas ya existen
parcialmente las infraestructuras requeridas , calle abierta y consolidada, distribucién de
energia eléctrica y alumbrado, y se prevé prioritariamente la ampliacién de las redes
de distribucién de agua corriente y servicio cloacal , contado ya con proyecto y
convenio firmado para su ejecucién , de modo de una vez ejecutadas “....en la
instancia que se materialice el uso adoptaran inmediatamente la afectacién a ta zona
propuesta , con sus respectivos indicadores , sin necesidad de que medie una
normativa modificatoria ...".

A tal efecto, se establece una normativa aplicable ACTUAL, y una
POTENCIAL, la que sera aplicable una vez completada la dotacion de las
\ infraestructuras de agua corriente y cloacas actualmente en proyecto.

)

'#:1 Delimitacion:

Zona de Ensanche Este_ (ZEE) (Sector norte) Delimitada por la calle 49 y 12, calle
"6, calle 45, calle 12, calle 43, calle 16, calle 27, calle 4, calle 31 calle 8, calle 45 y calle
12. (Sector sur) Terrenos frentistas a la calle 23 entre 8 y 16, calle 16, calle 5, calle 4,
calle 7, calle 6, calle 9, calle 4, calle 13, y calle 8 hasta calle 23.

Delimitacion Catastral: Circ.: I; Secc.: B; Mz/Qta/Ch/Frac.: 10, 11a, 11b; 12, 13, 14, 15,
Parc. 1a, 4b y 4a, 16, Fracc. ll, 17, 18, 19, 19a, 19b, 20, 23, 24, 25, 26, 27 Parc. 1, 28
Parc. 2, Qtas. 29, 30, 31 Parc.: 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 y 8, Qtas 31c, 31d, 32, 32a, 32d, 38
Parc. 3, Qtas 39 Parc. 1, 43, 44 Parc.. by 2.

Zona de Ensanche Norte (ZEN) Delimitada por la Av. Buenos Aires, prolongacién de
la calle Viejo Vizcacha, Lynch, Av. Caseros, Sarmiento, Pampa hasta Arias hacia el
norte hasta Cérdoba hasta cortar la Av. Buenos Aires.

Delimitacion Catastral: Cire.: I; Secc.: B; Mz/Qta/Ch/Frac.. 68a, 68b, 68c¢, 68, 75, Circ.:
I, Secc.. A, Mz/Qta/Ch/Frac.: 64, Parc. 1a y 2, Cha. 65, Frac |, Parc. 4 a 9, 65, Mz 65f,
Cha 65 Fracc 11, Parc. 1a, che 65, parc. 2, 3a, 3b, 3c, 3e, 3f, 3g, 3h y 3i.

Zona de Ensanche Este (ZEO) Delimitada por la calle Suiza, Canada, Macedo,

/,_f:AIgaggania, Perl, Canada, El Salvador Chile, Estados Unidos, Cuba, Colombia, Reo.

/- Dominicana, Pert y Panama hasta cortar Suiza. Suiza, Cruzando el FFCC por
< Rivadavia, Jap6n y su proyeccion, Yugoslavia y Nicaragua hasta cortar Suiza.

i | Delimitacién _Catastral: Circ.: I; Secc.: B; Mz/Qta/Ch/Frac 90; Girc.: Il; Secc.: A:
: ;M;%Qta/Cl}lFrac.: 68a; 68b ; 68c; 68d; 68e; 68f, 68g; 68h; 68i y 68, 68m, 68n, 68r, 68s,
& / A

\ 1
< Yo by



I" ‘\
“Municipalidad de Genesal Juan Madarloga

FOLIO

Corresponde a
Expediente Ne___ oYL -5 }L\* Z5o

2571

,  Honomble Conegfo Deliberante
! “Argentino tuna 1541 - 2011

..LAR' somas recordanda los Gouakos da Maodorioga®
I
i

68t Circ.: I; Secc.: C; Mz/Qta/Ch/Frac.: 103, Parc 1; 110; 115; 117; 122; 123; 124; 125;
132; 133; 134; 135; 142a, 142b; 143; 145; 146; 148; 151; 152; 154; 155; 156; 157; 158a;
168b; 158¢; 158d; 159a; 159b;159c¢; 160; 160a; 160c; 161; 165; 166; 166 frac. 1 y 2;
175; 176, Circ |, Secc. A, Mz 93, Parc. 1, 2, 3, 4a, 5a, 5by 7

En todos los casos, estas zonas poseen los siguientes indicadores
urbanisticos:

Admite los siguientes usos: ACTUAL: Residencial Unifamiliar
POTENCIAL: Residencial de baja densidad (unifamiliar o
multifamiliar hasta 150 hab./ha.) comercio
diario u ocasional, educacional y atencién
primaria de salud.

Tipologia: edificio de altura baja

"Indicadores: F.0.S. = ACTUAL 0,30
POTENCIAL 0,40

F.O.T.= ACTUAL 0,30

POTENCIAL 0,60

Densidad = ACTUAL 50 hab/Ha
POTENCIAL 150 hab/ha.

Parcelamiento permitido: ACTUAL:  Ancho minimo de parcela 24 mts.
Superficie Minima: 800,00 m2
POTENCIAL: Ancho minimo de parcela 12 mts.
Superficie Minima: 400 m2
Infraestructura exigible para el parcelamiento:
ACTUAL: Calle abierta y consolidada, energia eléctrica y alumbrado
ptblico.
POTENCIAL: Agua corriente y red cloacal.

kN En todos los nuevos parcelamientos se exigiran las cesiones de EVLP y
>95tab[ec1dos por los Arts. 56° y 67° del DL 8912.

,;

; -:f; ¥ En consideracion a la actual estructura parcelaria la Secretaria de Obras
'b|ll

y Planeamiento podra agrupar y unificar las cesiones requeridas para generar
jor distribucion de areas destinadas a espacios verdes y equipamiento
w_ ario. (Ver Capitulo VI: Programa de Generacion y Manejo de Espacios Verdes). -
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Retiros minimos:
De frente: 3 mts.

Laterales: Se permitiran apoyos en eje divisorio de predios y retiros
iguales o mayores a 3,00 m.

De fondo: Hasta un nivel de +3,50 mts. en relacién a la cota relevada
de cordén no se exigira retiro de fondo. Por sobre ésa cota se exigira
. un retiro de 5 mts. En las parcelas de esquina no sera exigible.

Altura maxima: las construcciones no podréan superar los tres niveles, (Planta baja + 2
niveles) ni los 9 mts, de altura medidos desde la cota relevada de cordén. En cubiertas
inclinadas su arranque no debera superar la altura maxima.

Dimensiones de patios: no se admitiran patios con l[ados menores a 5,00 mts.

- Disposiciones especiales: Estacionamiento: debera preverse la eXistencia de un
mc'nédulo para estacionamiento por vivienda, dentro de la parcela, que puede ser
descubierto.
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CAPITULO Il
Distritos de Urbanizaciéon Especial (DUES)

3.1: Criterio General:

Durante los altimos 25 afios en el drea urbana y
. complementaria de General Juan Madariaga, se han materializado distintas operatorias
de vivienda de interés social con la intervencion del estado municipal, provincial y
nacional, quedando perfeccionar en algunos casos, instrumentos normativos que
permitan concluir el proceso de titularizacion.

Se incluye, un listado completo y ordenado cronolégicamente de los
istritos existentes y en ejecucién, que a partir de la convalidacion de la presente, facilite
; Ege proceso.

']

3.2 * Urbanizaciones especiales
3.2.0 Distritos de Urbanizacion especial Tuyt, Arquitectura (UEQ’) e Islas
Malvinas y Banco. Provincia (UEO”)

Delimitacién por calles: (UEQ') calle Saavedra, Av. Tuyu, parcelas frentistas a la calle

. Arias enfre Av. Tuyu y Zubiaurre, calle Zubiaurre, calle 20 de Noviembre y calle
Echegaray , (UEQ”) Av. Catamarca, calle 49, parcelas frentista a la calle 2 entre calles
47 y 49, calle 2 y calle 45.

Designacién Catastral: Circ. | Seccién A Mza 10, Parcela 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10,
12- Circ. | Seccién B quinta 46, Parcela 1 a - Circ. | Seccién B quinta 46, Parc. 1 ¢
1d 1e 1f 19, 1h 1k 3a 3b, 3c- Circ. | Secciébn A Mza 11 a y
Circ. | Seccién A Mza 3, Parcela8a—-8-9a-10a-10 b- 11 a- 11b.
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Altura maxima: Planta baja.
Parcelamiento: Ancho minimo de frente 12 mts/ superficie minima 400 m2 o todo

el Conjunto habitacional afectado al Régimen de propiedad horizontal.

3.2.1 Distrito de Urbanizacién especial U1 (DUE 1)
Delimitacion por calles: calle Dr. Sabin, Martinez [tufio, Mitre y Zoppi.

Designacion catastral: Circ. I; Secc. A; Qta. 51, parcela 1a.

Indicadores p/ Vivienda: F.0.S.: 0,50
F.O.T.: 1,50
/Indicadores p/ Educacién: F.0.S.: 0,60
F.O.T.: 2,40
Densidad: 800 hab/Ha.
Altura maxima 21 mts
Parcelamiento: De acuerdo a las especificaciones de la ley para proyectos Integrales

Ancho 20 mts. -
Sup. minima 600 m2) o todo el conjunto afectado al Régimen de
Propiedad Horizontal

Disposiciones especiales: Uso residencial. No se permitira modificacion de la
parcela 1b.

3.2.2 Distrito de Urbanizacién especial U2 (DUE 2}

Delimitacion por calles: calles Brasil, Chile, Cuba y Suiza.

Designacién catastral: Circ. | Secc. C, Quinta 110 m. 110b.
Indicadores: F.0.5.: 0,40
F.O.T.: 0,80

P Patcélamiento; ancho minimo: 10 mts/ sup. minima 200 m2
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3.2.3 Distrito de Urbanizacion especial U3 (DUE 3)

Delimitacion por calles: calles 13,15, 4 y 8.

Designacion catastral: Circ. [; Secc. B, Quinta 42; parcela 2.
Indicadores: F.0.S.: 0,25
. F.O.T.: 0,50
Densidad: 150hab/ha.
Altura maxima Planta baja y un piso.
Parcelamiento: Ancho minimo: 12 mts/
Sup. minima 200 m2 o {odo el conjunto habitacional afectado al

Regimen de Propiedad Horizontal.
3
:5;2 4 Distrito de Urbanizacién especial U4 (DUE 4)

/ﬁ/elimitacién por calles: calles Costa Rica, Estados Unidos, México y Panama.

Designacion catastral: Circ. I; Seccion C; Quinta 147, Parcela 1
Indicadores: F.O.S.: 0,25
F.O.T.: 0,50
Densidad: 150hab/ha.
. Altura maxima Planta baja y un piso.
Parcelamiento: Ancho minimo: 12 mts
Sup. minima 200 m2 o todo el conjunto habitacional afectado al Régimen de

Propiedad Horizontal.

3.2.5 Distrito de Urbanizacion especial U5 (DUE 5)

T
J,/-f /-,_ﬁé;érqtacién por calles: calles 4, 23, 8y 21.
.," - Designacion catastral: Circ. I; Seccion B; quinta 40, Parcela 2

P iidicadoles: F.0.5.:0,40
| ' F.0.T.: 0,80
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Parcelamiento: De acuerdo a las especificaciones de la ley para proyectos Integrales

Densidad: 150hab/ha.

Altura maxima Planta baja y un piso.

Ancho mfnimo: 12 mts.
Sup. minima 300 m2) o todo el conjunto afectado al Régimen de

. Propiedad Horizontal.

3.2.6 Distrito de Urbanizacion especial UES (DUE 6)

Delimitacion por calles: calles 17,15, 8y 4
Designacion catastral: Circ. | Seccion B quinta 42, Parcela 1

g F.0.T.: 0,80
}’énsidad: 150hab/ha.

Altura maxima Planta baja y un piso.

lnld'j:adores: F.0.5.:0,60

Parcelamiento: Ancho minimo : 10 mts/
Sup. minima 250 m2 .,

| . 3.2.7 Distrito de Urbanizacion especial UE7 (DUE 7)

Delimitacion por calles: calles 6, 8, 21y 17
Designacion catastral: Circ. | Seccién B quinta 41b, 41e, 41fy 41g
Indicadores: F.0.S.: 0,40
F.0.T.: 0,80
Densidad: 150hab/ha.

Altura maxima Planta baja y un piso.
FZo0 AR
s /vParc Iamlento Ancho minimo : 12 mts
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Delimitacion por calles: calles 9,7, 4, 6
Designacidn catastral: Circ. I; Seccioén B; Quinta 44, Parcela 1 a
Indicadores: F.0.S.: 0,50
F.O.T.: 0,50
Densidad: 1 viv/parc.
. Parcelamiento: ancho minimo; 10 mts/ sup. minima 250 m2 .

3.2.9 Distrito de Urbanizacion especial 26 viviendas (DUE 8)

Delimitacién por calles: calles 25, 23, 8, y 6 bis
Designacidn catastral: Circ. | Seccion B Qta 40 parcela 1b
Indicadores: F.0.S.: 0,50 '
F.O.T.: 0,50
) Densidad: 150hab/ha.
"/ Altura méaxima Planta baja y un piso.

Parcelamiento: ancho minimo: 10 mts/ sup. minima 250 m2 .

3.2.10 Distrito de Urbanizacién especial UE10 (DUE 10)
. Delimitacion por calles: calles 45,41, 2y 4
Designacion catastral Circ. | Seccion B Qta 47 by 47 d
Indicadores: F.O0.S.: 0,60

F.O.T.. 0,80
Densidad: 150 hab/ha.
Parcelamiento: ancho minimo: 10 mts/ sup. minima 250 m2 .
3.2.11. Distrito de Urbanizacion especial UE11 (DUE 11)
g{ %t‘ﬁ'@?q\por calles: calles 49, 45, 8 y12
,esfj‘%%agi\f\;'n.ga(;a;trzl:e (girc. | Seccidn B Qta 22, Parcela 1 y 2
ngicadores: F.0.S.: 0,

ggﬂ“? 6.7 0,80

hab/ha Altura maxima Planta bajay un piso.
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Parcelamiento; ancho minimo : 10 mts/ sup. minima 256" M2.

3.2.12 Distrito de Urbanizacion especial UE12 (DUE 12)
Delimitacion por calles: calles Colon, Av. Catamarca, Av Buenos Aires y Fray Justo

Santa Maria de Oro
Designacion catastral; Circ. | Seccion B quinta 58 a, Parcela 1 a
. Indicadores: F.O.S.: 0,50
F.O.T.: 0,50
Densidad: 130 hab. /ha.
Parcelamiento: ancho minimo: 10 mts/ sup. minima 250 m2.

}23.13 Distrito de Urbanizacién especial 13 (DUE 13)
?ﬁmitacién por calles: ~calles Estados Unidos, 20 De Junio, El Salvador y Chile
_-Designacion catastral: Circ. | Seccion C Quinta 108
Indicadores: F.0.5.:0,60
F.0.T.. 0,80
Densidad: 150hab/ha.
Altura maxima Planta baja y un piso.

. Parcelamiento: ancho minimo: 10 mts/ sup. minima 250 m2 .

3.2,14 Distrito de Urbanizacion especial UE 14 (DUE 14)
Delimitacion por calles: calles Brasil, Nicaragua y Macedo

Designacion catastral: Circ. | Seccién C Quinta 118, parcela 7

Indicadores: F.O0.S.: 0,50
;;«’f/f'}:‘*:\\ F.O.T.: 0,50
'n \\ A
£ ‘S*Densmad 130 hab/Ha o 1 vivienda por parcela.
; Altura ax:ma Planta baja y un piso {o hasta 9 mts
5.’ F,’ar,ée_ggml nto: ancho minimo: 12 mts

Sup. minima 300 m2 .
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DISpOSICIOﬂES particulares: el espacio de rese a:vsﬁ/ y comunitaria, por razones de
espacio y funcionalidad podré ubicarse en la Circ.: I; Secc.: A; Mz.: 103; Parc. 1 y/o 2.
3.2.15 Distrito de Urbanizacién especial UE 15 (DUE 15)
Delimitacién por calles: calles 12, 16 ,45 y 43
Designacion catastral: Circ. | Seccion B Quinta 11, parcela 1 a
o Indicadores: F.0.S.: 0,50

F.O.T.: 0,50
Densidad: 1 viv/ha.
Altura maxima: Planta baja y un piso.
Parcelamiento: ancho minimo: 10 mts/ sup. minima 250 m2.

} 3.3 Usos de las DUEs: en todos los casos, se admitira una vivienda por parcelao el
uso multifamiliar cuando resulten de un proyecto integral a subdividir por el regimen de
Propiedad Horizontal. En viviendas regularizadas dominialmente, se admitird el uso de
comercio diario para satisfacer las necesidades del conjunto y sus inmediaciones,
debiendo el sector afectado a comercio, cumplir los requerimientos aplicables en la

normativa vigente.

49




A o FOLIO
LT orrgspondes ar ~
TR : .
AT \‘n Expediente N2__ 4076 ga/ i ‘\25?
ﬁ* 2 ‘: R Mwwﬁd&cf de General Jusn Madarigga . - 3 \“‘ _.’/
247, Honorsbl Concejo Deliberantc N '

' “hrgentine Lunad 941 <2011 2 5 7 1

{ :‘Lt: somas recordamda los Gackosda Madatcra®
i

Capitulo\IV
Areas Complementarias

4.1 Criterio General:

Los sectores establecidos como Areas Complementarias, son los

originalmente delimitados en la Ordenanza N° 15/79, vy el criterio de divisién sigue la

. misma pretension de sintesis que en el érea urbana : Se plantean tres “ anillos” {AExt.1
_ 2y 3) con grados decrecientes de densidad y posibilidades de parcelamiento , otro
area de destino y.vocacién limitada exclusivamente a la vivienda unifamiliar (AUE), otra

para incluir parcelamientos preexistentes al DL 8912 (AEEs), un area de proteccion de

las rutas N° 56 y 74 (APR) , destinadas a servicios y logistica y las Areas de Actividades

Especificas ( ferias ganaderas, apoyoc a servicios , autédromo, cementerio, zona

industrial, etc.)

Delimitacion: Son las comprendidas por la Circunscripcion | y 1l (C, A) excluyendo
rea Urbana.

\,('D‘J"_ sy

4.3 Areas Complementarias

4.3 .1 Extraurbana 1 (AExt.1)
Es el primer sector adyacente al Area urbana, que la circunda hacia
el oeste y noroeste, generando una articulacion entre el ambiente rural y el urbano,
. destinada al asentamiento de actividades variadas que incluyen como predominante, la
_ vivienda unifamiliar.
Delimitacion por calles: 1) El Libano (camino Interferias), Yugoslavia, Nicaragua,
Suiza, Canada, Macedo, Alemnania, Perl, Canada hasta El Salvador, Salvador, 20 de
Junio, Guatemala hasta El Libano. 2) Avenida Catamarca, hasta prolongacion de
Avenida Coldn, Ruta provincial 56 hasta calle 49, hasta cortar Catamarca.

Delimitacién catastral: Las Chacras 46, &1 (Parcela 3 parcial), 5 (Parc. 2 b ), 19 (parc
2a, 1), 16 (parc. 1 a,1 b), 4 (parcelas 1,2,8,6,7,8,9,10, 12b, 13, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22), 20 (parcelas 1, 2, 12, 3, 4, 5,6) Quintas 109-116-126-136-149-162-172-182-192-
/_1_74_’.1;8\1 -191-170-180-190-169-179-189-16&- 178-188-167-177-187-186-185-184-183-
*""fﬂ)?f3—-1_6‘31’1 53-150-141-137-127
/s Indicadores: F.O.S.: 0,30

" Wt I F.0.T.:0,60 '.
o 1
’ |

e
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Densidad: 110 hab. Ha.
Parcelamiento: Ancho minimo : 20 mts. Superficie minima: 600 m2.

Infraestructura exigible: Calle abierta, alambrada y consolidada, energfa eléctrica y
desagiies pluviales de superficie, alcantarillas y accesos entubados a parcelas.

Usos: vivienda unifamiliar/ elaboraciéon y venta de productog- artesanales/ comercio de
provision diaria.

. 4.3.2 Area Complementaria | (AC1)

) Es el segundo “anillo” hacia el Area Rural, generando .una
articulacion entre éste ambiente y el urbano, destinada al asentamiento de actividades
variadas como agricolas, intensivas, viveros, deportes, turismo rural y vivienda
unifamiliar, cada uso con una previsién parcelaria de acuerdo a su desarrolio y
explotacion.

Delimitacién por catastro: Incluye las chacras 64,, un sector de |a chacra 65 desde la

prolongacién de la calle Viejo Vizcacha hacia el norte .69,

0,77,78,79,80,21,22,41,48 Fracciones Il y I!, Chacras 61, 59,58,57, 75, 73 (Parc. 10

3,14 a,14Db,154,15b, 164, 16 ¢, 16 d, 16 e, 17,18, 26 a, 26 b, 26 e, 26 d, 26 C,

- 2:‘(3‘" 27 b), 85 Fracc. |. Parcialmente la chacra 72, lindero y adyacente a AcUEx. en un

anpho de 240 m. Sector de chacra 63, desde la prolongacién de Avenida Buenos Aires
/ha" ia el Oeste, en un ancho de 360 mts.

Indicadores: F.0.S.; 0,30
F.O.T.: 0,30

. Densidad: 30 hab. Ha.

Parcelamiento: Ancho minimo: 110 mts. Superficie minima: 25.000 m2.

Infraestructura exigible: Calle abierta, alambrada y consolidada, energia eléctrica,
alumbrado publico y desaglies pluviales de superficie, alcantarillas y accesos
entubados a parcelas.

Usos: agricolas intensivas, venta y elaboracién de articulos artesanales, viveros,
actividades deportivas, turismo rural y vivienda unifamiliar.

/’/ “._3."3\5rea Complementa:iia | {AC2)

I _— A . .

v ‘v:\ Corresponde al érea que separa e interconecta al Area Rural y la
,r".“;a;_G‘om lementaria I, con grado de ocupacion y parcelamientos de la menor intensidad.
-,-?r:),“% y ! Delimitacion: Incluye el d&rea complementaria no comprendida en las

teriorek ni en las dreas de actividades especificas de acuerdo al inciso 4.2 del
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Delimitacién por catastro Comprende las chacras 1,2,3,6,7,10, 11, 12, 13; 18, 23,
24, 25, 26, 27, 28, 30, 31 Parcelas 1-2-3 Proporcional, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 62,
chacra 63 excluyendo el sector perteneciente a Complementaria 1, las chacras 70 y 71,
las chacras 72 'y 73 con exclusion de los sectores pertenecientes a otras areas. Chacras

81 a 85 Fracc. (1, 86 a 107 inclusive.
Indicadores: F.0.S.: 0,20

F.O.T.: 0,30
Densidad: 30 hab. Ha.

’. Parcelamiento: Ancho minimo; 200 mts. Superficie minima: 40.000 m2.

Infraestructura exigible; Calle abierta, alambrada y consolidada, energia eléctrica,
alumbrado publico y desagiies pluviales de superficie, alcantarillas y accesos

entubados a parcelas.
Usos: actividades agricolas intensivas, venta de productoé artesanales, viveros,
actividades deportivas, turismo rural y vivienda unifamiliar.

.3.4. Complementaria Unifamiliar Exciusiva (AcUEx)
-__) \ Es el Area que se destina a la actividad de vivienda unifamiliar
. exglusiva preexistente, en un marco de contacto con ia naturaleza, y el paisaje rural. Se
j ntea la consolidacion del area como una alternativa de residencias o temporarias o
~permanentes exclusivamente.
Delimitacion por calles: incluye la totalidad de ia chacra 66, un sector de la chacra 67
. Fracc. I, II, lll, 1V, V, VI desde calle Vigjo Vizcacha hacia el Norte, sector de chacra 72
. _ frente a calle, R. Guiraldes en un ancho de 120 mits.
Delimitacién catastral: Las manzanas 73A, 73B, 73C, 73G, 73H, 73J, 73k, Parcelas 2,
3,4,5,6A,7A, 8, 9,19, 22, 23, 24, 25, 35, 36, 37C, de chacra 73.
Indicadores: F.0.S.: 0,40
F.O.T.. 0,50

’%&Tsm“k 60 hab. Ha.

Ao R e & \. ,n . N
,+Parcelamianto: Ancho minimo: 30 mts. Superficie minima: 900 m2.

S VoA
/ Infraestriictura exigible: Calle abierta, alambrada y consolidada, energia eléctrica,

! allimbrado, i?‘pblico y desagles pluviales de superficie, alcantarillas y accesos
effubadosia parcelas.

!

b
y
1

\

\ N . il . . .
C Usgss wv:f‘-‘.»i.r;'}qa unifamiliar exclusivo 5
3 O_: ,.‘ ™
N \‘\—/ﬁf‘;j;.F
S /g ) -
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Es el Area destinada a los asentamientos poblacionéles

4.3.5. Complementaria Unifamiliares Existentes

‘preexistes al DL 8912.

Delimitacion por calles: Manzana M y K de chacra 4, Area delimitada por las calles 48
y 42 desde colectora de Ruta 74 hasta calle 105.

Delimitacion Catastral: Manzanas A, B, C, J, K, L, S, T, U de la chacra 5. Manzanas F
. y R de la chacra 20. La totalidad de la chacra 39, y las manzanas C, D, G, H, M,y N de
la chacra 37.

Indicadores: F.O.S.: 0,50
F.0.5.:0,80
Densidad: 130 hab. Ha.
Parcelamiento: Ancho minimo: 20 mts. Superficie minima: 600 m2.

lnf\ estructura exigible: Calle abierta, alambrada y consolidada, energia eléctrica,
aﬁl brado publico y desaglies piuviales de superficie, alcantarillas y accesos
_,e tubados a parcelas.

Usos:vivienda unifamiliar, comercio de provisién diaria, atencion primaria de salud

. 4.3.6. Complementaria de Servicios de Ruta (APR)

Es el Area frentista a la Ruta Provincial 56 y 74 inserta en &rea
complementaria.

Es la zona destinada a compatibilizar la prestacién de servicios vinculados
a la actividad turistica y el transporte, y a [a preservacién y optimizacion de las
condiciones ambientales del sector. (Ver Capitulo VIli: Programa de Manejo de los
Frentes de Ruta 56 y 74.)

Delimitacidn por calles: calle 16 desde calle 49 hasta calle 115, luego calle 118 hasta
=TT wSu interseccion con la calle 49. Parcelas frentistas a la Ruta 56 desde la prolongacién
\de la calle 25, hasta la interseccion con la Ruta Provincial 74, frentistas a la Ruta 74
\asta la prolongacion de la calle 119, con un ancho de 300 mts.

Delimitacion Catastral. Circ.ll Secc A Chacras 33,32,34,35 (parcela 2), 36 Parcelas 1a
‘fa2-- 37 Parcelas 1¢,3—38—20 Parcelas 5,6,7 A, 8, 9 11,1,14 13 A,13B,13C,13D,13E—5
arce[as 1, 2B—408 —40T—40 Parcelas 3 a 20 —19 Parcelas 2 A, 2B—16 Parcelas 1
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A1C, 2—4 Parcelas 1,3,10, 11 a, 11 b, 12b.1 - ' Circ. | secc. B Qtas/Mza 1a 8, 9
a, 9b, 9d, 9c, 9 parcela 5

IndicadSEes: F.0.8.: 0,40
F.O.T.: 1,20
Densidad: 30 hab./ Ha.
. Parcelamiento: Ancho minimo: 40 mts. Superficie minima: 2000 m2.

Infraestructura exigible: Calle abierta, alambrada y consoclidada, energia eléctrica,
alumbrado pulblico y desagles pluviales de superficie, alcantarillas y accesos a
parcelas entubados.

Retiros minimos: De frente un retiro minimo de frente de 5,00 mts.

Laterales: Se permitiran apoyos en el eje divisorio de predios, y
retiros iguales o mayores a 3,00 mts.
De fondo: se exigira un retiro igual a 1/6 de la profundidad del lote.

Altura maxima: Las construcciones no podréan superar las tres plantas ( Planta baja + 2
niveles altos) ni los 9 mts. de altura méxima de fachada, medidos desde Ia cota relevada
de cordon

Disposiciones especiales: En el retiro de frente y en la calle colectora, los accesos
vehiculares deberan ajustarse a los proyectos de arbolado urbano, de acuerdo a las
previsiones de la Secretaria de Obras Publicas y Planeamiento. En todos los casos
. debera respetarse lo normado por la Ley Provincial N° 6312,

Estacionamiento: deberan preverse dentro de la parcela médulos de estacionamiento
para 6 vehiculos como minimo, que pueden ser ubicados en el retiro de frente.

Usos: segin cuadro de usos / Gastronomia/Alojamiento/Silos/\Venta minorista de
productos artesanales/Servicios turistico/Nautica y camping.

4.3.7._Complementaria de Actividades Especificas (AAE)

o
L
J"ix‘\%’:‘/ -
{17 od

%‘/ §oﬁ las afectadas a actividades especificas preexistentes (cementerio,
i matadero, .autédromo) y al asentamiento de actividades de tipo industrial o de
1 serviciossy logistica.

i*;’"\ t%\‘j;y_'l’ glt': "~
_\\gelimitac:én;gaftastra_l: 56 -- 43, 46 ~ 29 -- 35 Parcela 1 -- Circ lll 7d-7x-7w -- Chacras
" \i2p

. ‘} - 1d /.i“-’.:_., i )
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Indicadores: F.0.S.: 0,50 Jeta Dptd. Despalio

F.O.T.:0,75
Densidad: 60 hab. /Ha.

Parcelamiento: Visto los distintos requerimientos de cada uso, no se preve una
estructura de parcelamiento fija, las cuales deberan basarse en el DL 8912, Art. 52° a

55°.
®

Infraestructura exigible: Calle abierta, alambrada y consolidada, energia eléctrica,
alumbrado publico y desagles pluviales de superficie, alcantarillas y accesos
entubados a parcelas.

Usos: AAE 1 Para servicios Municipales como: Cementerio, Corraldn, Vialidad Rural,
Vivero, Planta de Tratamiento de liquidos cloacales, Matadero, Autédromo Municipal y
~ Pista Hipica y usos recreativos y de servicios similares.

AAE 2 Zona Industrial
AAE 3 Sector Industrial Planificado

AAE 4 Paradores de Omnibus, camiones, postas Sanitarias, Postas

- de Seguridad, Nodos Comunicacionales
AAE 5 Aerddromo Municipal, Establecimiento Educativo Agrario y
Feria Rural N° 1
. AAE 6 Feria Rural N° 2 y Frigorifico Carnico

4.3.8 Zona mixta de servicios (CMS)

Zona Mixta de Servicios (CMS) : Es la zona destinada a alojar emplazamientos de

aquellos usos- que resulten actividades no previstas en las zonas centrales y

residenciales , a la reubicacion de usos condicionados , y al completamiento del
//rumpie%polo “ de servicios, silos y logistica “ que es actualmente

‘D

&

ellmltgcmn por calles: Comprende la zona delimitada por la calle Rivadavia, 107, 14,
fondo de’ Ios\]otes a calle Pellegrini, y Ruta 74 hasta cortar Rivadavia.

P +_‘ \
re \, Yo

[
£ _‘_-: Y
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I

Ll
\elljmltacmn Catastral: Charas 47A -47B Parcelas 3 a 23 - 47C Parcelas 7 a 14- 17 a
\20 ‘”f{fCD/—ﬂCE 47CF -47H -47] 47L —40 Parcelas 20 a23 -
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Tipologia: Edificio Bajo.

Indicadores: F.0.S.: 0.6
F.OT.. 08

Densidad: 30 habitantes/ ha .

Parcelamiento permitido: Ancho minimo de parcela 40 mtis./ Superficie minima 2000
m2.

Infraestructura exigible para el parcelamiento: Calle abierta y consolidada.
Alumbrado publico, energia eléctrica domiciliaria, red de agua corriente y red cloacal,
desagiie pluviales superficiales y red de gas.

Retiros minimos:

De frente: Se exigira un retiro minimo de 5,00 mts.

Laterales: Se permitiran apoyos en el gje divisorio de predios o retiros
iguales o mayores a 3,00 mts,

De fondo: se exigira un retiro igual a 1/6 de la profundidad del lote.

Altura Maxima: Las construcciones no podran superar las dos plantas (Planta baja + 1
nivel alto) ni los 6 mts. de altura méxima de fachada.

Usos.: Servicios al automotor/Talleres/ Depb6sitos/Estacion de Servicio/ Vivero/Silos/
Vivienda unifamiliar o multifamiliar como uso principal o complementario.

Disposiciones particulares: Estacionamiento: debera preverse dentro de la parcela,
modulos de estacionamiento para al menos 6 vehiculos, que pueden ser ubicados en
el retiro de frente y/o en otro lugar dentro de la misma parcela..

. 56
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Balances de Superficies y Cuadros de Usos.

.- : 5.1 Balance de superficies de Area Urbana

5.2 Cuadro de Usos de Area Urbana

5.3 Espacios Verdes Libres Publicos y Reserva de Equipamiento

Comunitarios (EVLP y REC) por Zona.
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Capitulo VI

Programa de Generacion y Manejo de Areas Verdes y
Reservas de Uso Publico

6.1 Criterio general y recomendaciones

. El Area Urbana de GJM presenta un importante déficit de Espacios Verdes

s Poblicos, (EVLP) que se atenuara durante el proceso de subdivisién de parcelas,
: s comrespondientes cesiones en un futuro mediato. Por ello, es recomendable generar
~Un “banco” o reserva de espacios verdes, de superficies relevantes (parcelas mayores a

5000 m2).

Generacién de Reservas como producto de
1.- Cesiones de conformidad con el requerimiento del Decreto Ley 8912/78

Articulo 56°
2.- Canjes, donaciones, daciones, prescripciones administrativas o

prescriptivas segin la situacion y/o instrumentos administrativos/legales

similares (expropiacion, posesion, comodato, etc.)
3.- Por adquisicién onerosa de tierras que se hallen ofertadas en el mercado

privado y ubicadas dentro del ejido de la ciudad

Manejo de las Reservas:
La actual situacion presenta especialmente en los barrios periféricos al

ntcleo central urbano de la ciudad de GJM, una muy baja relacién entre los espacios
- —-—-pnvados y habitados y la real existencia de areas verdes y reservas de usos publicos para

su Ilbre utilizacion.
Se observan dos situaciones:

Areas urbanas y semiurbanas ya consolidadas y parceladas:
58
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El manejo debera realizarse mediante la intervencion del estado municipal,
con la obtencién de nuevas parcelas que puedan pasar del dominio privado al publico y la
reubicacién de espacios parcelados de pequefias dimensiones de propiedad del estado
municipal, que por canje puedan reinstalarse en areas de la ciudad donde con la sumatoria
de ofras parcelas similares, integren al unificarse, un espacio amplio y adecuado para su

eficaz utilizacion.

El establecimiento de * areas verdes” y “reservas de uso publico” en
ampliaciones urbanas del Barrio Belgrano , o en los Barrios San Martin A y B ,organizara
temporalmente y posibilitara concentrar y unificar las cesiones , multiples y distintas
.r{\agnitudes y ubicaciones , que los propietarios de parcelas afectadas a subdivision
d

eran realizar .

. b.- Areas de Chacras, Quintas, Facciones y grandes Parcelas:

Son sectores amplios, practicamente sin parcelar, por lo que se procedera
con el mismo criterio que en las zona centrales, buscandose acuerdos con los
emprendedores de nuevas subdivisiones (mientras e| tamafio de la parcela lo permita),
ubicando o postergando su cesion cuando tenga como fin reubicar, unificar y regenerar
nuevos espacios y areas de superficies superiores a los 5000 m2 de ser posible.

En 4dreas de baja densidad, las parcelas a ceder tienden a ser pequefias,
generando la atomizacion de cesiones y restando eficacia, introduciendo un factor de
posibles conflictos con las parcelas vecinas, por razones de ruidos, segufidad, salubridad

~~"=2e higiene. Por esto se propendera al canje o sustifuciones en los procesos de
subdivision evitando el emplazamiento de Areas Verdes o Reservas de Uso Publico de

Teniendo en cuenta todo lo expresado, de conformidad con el DL 8912 Art.
61°, ‘a propuesta debidamente fundada de la Secretaria de Obras y Servicios
' 59
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. \
Publicos y con la homologacién del HCD, se podré agrupar y unificar las cesiones
requeridas para generar una mejor distribucién de areas destinadas a dreas verdes y

reservas de uso ptblico.
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Capitulo Vil

Programa de Puesta en valor del Area Ferroviaria, y del
cuadro de la Estacion

7.1 Criterio general:

. La estructura ferroviaria ha tenido un rol
fundamental en la creacion de! ntcleo urbano fundacional de General Juan Madariaga.

Los crecimientos ocasionados, el constante deterioro del sistema
\ ferroviario y la construccion de las Rutas provinciales 56 y 74, han relegado esta
}) estructura, y los espacios que genera y caracteriza, que han adquirido un caracter de

/ indeterminacion “.

-

i Las 4reas de propiedad del Ferrocarril, pueden configurar una serie de
espacios verdes de usos comunitarios, articulando la estructura urbana y definiendo
una zona “central‘(edificios e instalaciones de uso comunitario y publico), p. Ej.:
administracion / gobierno / educacién / cultura/ recreacion. En ella se proyectan vias
vehiculares y peatonales que vinculan “el atras de la via” actualmente denominado
Barrio Belgrano, con “este lado de la via” o niicleo central, consolidando como conjunto
urbano significativo, al espacio central y sus dreas de borde.

. El proyecto debe considerar especialmente el valor ambiental e histdrico
del sitio.

7.2 Para el logro de este fin, se debera trabajar en varias direcciones:

- 1.- La obtencidn de la propiedad por adquisicién 6 cesién ¢ donacién 6
' Reomodato o por cualquier instrumento legal que permita el uso y goce de la mima, a los
- AL " - - LS
‘*{%(fé‘gtos de disponer libremente de su refuncionalizacion.

‘: \\, _ 2.- La normalizacién administrativas a través de ordenanzas, decretos y
. R d|sposm|ones que- formen un marco administrativo legal que aseguré la continuidad y
’Y coherenma de este espacio en eI tiempo.
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Corresponde a

297 ]_EXPE‘diente Ne

)3 HonorubSle Concafo Deliberante

“Argertimo Lyrnea ] 941 2011
f‘" somos recordarda los Gmuohas de Modarcya®

'3-  El rediseiio de los espacios considerando sus hechos exrstentes a
través del disefio con origen en la administracién pdblica municipal o de terceros por
concurso de ideas a tal efecto.

4.- La obtencién de recursos econémicos propios o de otras jurisdicciones
para la materializacion de las distintas etapas, instancias y obras.

5.~ Otras no contempladas precedentemente.
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Mmcxpaw de Generaf Juan Haderiaga

2571

Corresponde as
Expeaiente NO

i Honorblz Concsio Deliberante
“Arpertno Lxex 1941 201X
somas recordonda los Gaecho=de Aadar cga®

Capitulo Vil
Programa de Manejo de los Frentes de Ruta 56 y 74.

8.1 Criterio General: Ambos sectores, parcialmente vacantes en la actualidad, requieren
una planificacién, que ademas de las normativas aplicables a las parcelas, proyecten la
ejecucién de mecanismos de atenuacién de los impactos generados por las Rutas.
Segun se establece en ei Decreto 1372/86 Art. 5°, se incluiran macizos de arbustivas y

barreras forestales, arbolado e iluminacion urbana, vinculaciones vehiculares,
vpeatonales, circuitos aérobicos y sendas para ciclistas, entre los componentes del

/del Area Urbana, en relacion con espacios de recreacién y paseoc a modo de

/)s}gétema. Es factible continuar estas propuestas con las actualmente existentes dentro

“corredores verdes’.
El uso predominante sera el de Servicio de Ruta, Recreacién y Descanso.

8.2 Para el logro de este programa, se plantea la necesidad de crear planes
particularizados de los sectores a intervenir, sin descartar el aporte que puedan surgir
de la participacién profesional de las oficinas téchicas municipales, provinciales o
nacionales, como asi también a través de concursos de ideas y/o antecedentes.
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DEGRETYS U2

EIEREIBID 20

i

ﬂiumcrpaﬁd}zd de General Juan Mmfm’zaga
5 GENERAL JUAN MADARIAGA. 29 de septiembre de 2015.

CONSIDERANDO Que fue aprobada la Oldenanza n® 2311715, sancionada por el
{ Honorable Concejo Deliberante en la Sesion Ordinaria celebrada el pdedO 24 de
¢ septiem bIP de 2015;

Por ello, en ejercicio de sus atribuciones;

S Ll INTENDENTE MUNICIPAL DE GENERAL JUAN MADARIAGA
) a . DECRETA

(% 5L | emen W TN

eI expediente del DE nro. 896/15, Interno del H.C.D. nio. 6873, rel

, /{/f'muo__
(0Tresnn Loyt -53 /{) ( o

243
i

p

'Qﬂﬂﬂisss

) }3 .. ARTICULO ]°; Promilgase la Ordenanza nro. 2311/15, dei Honorable Concejo
25 Dt.hbemnte en todos sus articulos.

LAY | .

// © ARTICULO 2“.: E} presente Deueto serd refrendado por el Senor Seuetano de

. Gobierno de esta Mummpal:dad

ARTICULO 3". Comuniquese a quienes corresponda, dése al Registro Oficial del
Municipio, archivese.
1
Registr:qu bajo d]l nimero: 1426/15.
F
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