HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL

ORDENANZA N°: 043/2024

S ANJAVIER

ORDENANZA N° 043/2024

Y VISTO: La necesidad de establecer un marco regulatorio que reglamente el Ordenamiento

Territorial de la ciudad de San Javier.
Y CONSIDERANDO:

Que existe necesidad de planificar la ocupacién del territorio, para alcanzar la regulaciény
proteccidn, intervenciones de reconversiéon y renovacion urbana, mediante la utilizaciéon de

instrumentos normativos especificos.

Que de acuerdo con la normativa constitucional tanto nacional como provincial, es
obligacién de las autoridades asegurar el derecho de los habitantes a un ambiente sano,
por lo que resulta necesario contar con un Plan de Ordenamiento del Territorio, como
herramienta idonea para establecer las necesarias condiciones de prevision que todo

proceso economico-productivo de transformacion territorial involucra.

Que resulta oportuno y necesario profundizar criterios de abordaje integrado en la
Planificacion Estratégica y para ello el Ordenamiento Territorial constituye una herramienta

conceptual y metodoldgica adecuada.

Que el Plan Estratégico San Javier 2030 requiere para su consolidacién una planificacién
urbana preventiva y organizada de la ciudad que deseamos, con la sistematizacidon de un
proceso de ordenamiento en el marco de la planificacion estratégica que contribuye a
conducir la relacién entre el sector publico y el privado hacia un espacio més armdénico que

fortalece el desarrollo en la direccidn colectivamente asumida.

Que tal como se establece en el marco general provincial, el Plan de Ordenamiento

Territorial es un Instrumento de caracter técnico y normativo para el planeamiento y la
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gestion local, capaz de dar cuenta no soélo del escenario actual, sino también para el
mediano y largo plazo, proveer previsibilidad, establecer un marco institucional organizado
para la administraciéon del territorio y apuntalar los procesos de toma de decisién en la

informacién especifica que le dé fundamento.

Se trata del disefio de un conjunto de acciones y politicas de caracter constante que
devienen en pautas para el planeamiento fisico y funcional del territorio capaz de orientar el
desarrollo, disefar el modelo de ocupacion del suelo y regular la transformacion del

espacio fisico urbano y rural.

Que el Plan de Ordenamiento Territorial se propone a dotar de contenido territorial a los
ejes y lineamientos de desarrollo definidos en el Plan Estratégico San Javier, enriqueciendo
la aproximacion y la estructura programatica con las herramientas propias de la
planificacion. Para ello platea ideas generales, directrices de ordenamiento, proyectos de
caracter estructural, criterios de organizacion y ocupacion del suelo y procedimientos de
gestion territorial. De este modo el proyecto de ciudad-territorio es resuelto en los aspectos
fisico-funcionales y en las pautas operacionales especificas pensadas para ordenar la
acciéon publica y direccionar la inversién privada con sentido de complementariedad y

consecuentes beneficios mutuos.

El Plan de Ordenamiento Territorial y su reglamentacién normativa procuran la
consistencia entre desarrollo productivo y desarrollo urbano, atendiendo principalmente a
la distribucién adecuada de los usos del suelo y al aprovechamiento con fines multiples de
los componentes y operaciones de tipo estructural; el equilibrio entre proteccion y
uso/transformacion de todos los componentes ambientales que hacen al valor singular
local, en particular el manejo del agua; la incorporacién de atributos de centralidad
territorial mediante la mejora y ampliacion de la oferta de servicios generales vy

especializados en el noroeste provincial; y la generacion de condiciones de articulacién
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entre intereses colectivos e intereses particulares con miras a facilitar la redistribucién de

los beneficios de la urbanizacion.

Que este proyecto de Coédigo de Ordenamiento Urbano esta asentado en las siguientes

directrices:
-Definicion de una estructura vial y de espacios abiertos jerarquizada.
-Configuracion del tejido en relacidon con los componentes estructurales, mediante:
o lapreservacion del caracter del centro histérico y de entornos particulares,
o lamicrodensificaciéon de las dreas intermedias,

¢ la densificacién y concentracion comercial de pequefa y mediana escala por

corredores y en areas potencialmente bien servidas en el mediano plazo,

e la localizacion de usos complementarios y grandes usos parcelarios sobre la Ruta

Provincial N°1,y
e laconsolidacién de las areas de borde urbano.
-Vertebraciony proteccion por tramos del borde costero, procurando:
e prever una pequefa continuidad hacia el sury hacia el norte de la traza Costanera,

¢ cohesionar usos turisticos, recreativos y residenciales existentes en area suburbana

y rural,

e hacer mas accesible el paisaje de humedal integrando fragmentos reducidos en
proyectos publicos y privados, y reservando algunos puntos territorialmente

distribuidos para el acceso publico controlado al ambiente riberefio.

- Control de la expansidon de la residencia suburbana y los desarrollos turisticos, en funcién

de los niveles de consolidacion de las areas existentes.
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- Mejora cualitativa de las areas de residencia

- Fortalecimiento de las sub-centralidades territoriales (Colonias) a partir de los valores

socialmente priorizados en cada una

- Definicion clara y estable de areas de interfase urbano-rural que aminoren las
interferencias y disposicion de componentes estructurales cuyo disefio habilite la

coexistencia.

Que la finalidad del Cédigo de Ordenamiento Urbano se centra en instrumentar el proyecto
de ciudad-territorio en los aspectos susceptibles de modelarse desde la accién indirecta,
siendo expresidon normativa de las directrices de ordenamiento. Se constituye en la norma
de caracter general en la que debe encuadrarse toda regulacidon especifica y/o sectorial
relativa al planeamiento de los ambitos urbanos, rurales y de transiciéon urbano-rural. Con
ese criterio jerarquico y a los fines de trabajar coherentemente en distintas escalas
espaciales y temporales, el cuerpo normativo quedara integrado en las Normas Territoriales
(NT) del Distrito San Javier, clasificandose en generales, particulares, sectoriales y

edificatorias.
Que, por otra parte, como regla general el Cédigo de Ordenamiento Urbano:

o Define las posibilidades de urbanizacién del territorio municipal, guiada por criterios

para la expansion urbana ordenada y racionalizada en el uso del suelo.

o Establece las delimitaciones espaciales -areas, corredores y distritos- objeto de
acciones especificas de transformacién o proteccion en funcidon de las condiciones
de cada porcidn territorial y de su insercidon en un esquema de desarrollo urbano

equitativo.

o Define los componentes estructurales en la organizacién espacial existente y futura,
entendiendo en la generaciéon de atributos de centralidad, la creacién de
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condiciones espaciales-dimensionales adecuadas a los patrones de ocupacion
propuestos, las continuidades urbanas y la contemplaciéon de criterios de

proximidad.

Define usos e indicadores urbanisticos para reforzar/generar paisajes

caracteristicos de tipo urbano, suburbano, periurbanoy de subcentro rural.

Establece la implementacién de instrumentos de gestion territorial con foco en la

redistribucion de los beneficios del desarrollo urbano.

PORELLO EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE SAN

JAVIER SANCIONA LA PRESENTE ORDENANZA N° 043/2024.

ARTICULO 1: Sanciénese el “Cédigo de Ordenamiento Urbano de la ciudad de San Javier”

el que obra como Anexo de la presente.

ARTICULO 2: Derdguense las Ordenanzas Municipales N° 031/1990, 023/2010, 054/2010,

016/2011 y 022/2011 sus disposiciones complementarias y cualquier otra norma que se

oponga a la presente.

ARTICULO 3: Modifiquese el articulo 11 de la Ordenanza Municipal Nro. 012/2024, el que

quedara redactado de la siguiente manera:

“ARTICULO 11: Para la obtencién de la Habilitacion Comercial expedida por la

Municipalidad de San Javier, se debera acreditar el cumplimiento de los siguientes

requisitos.
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a) Identificacion del solicitante, quien, desde dicho momento, sera titular comercial de la
actividad y responsable del cumplimiento de las disposiciones municipales en el local y en

relacion con la actividad comercial desarrollada.

b) Alta tributaria del titular comercial, la que se debera corresponder con la actividad

desarrollada en el local.
c) Identificacion del local.
d) Titulo que acredite el derecho al uso del inmueble en el que el local tenga asiento.

e) Ultimo plano presentado y aprobado en la Municipalidad de San Javier, el que debers

contar con permiso de edificacion con su respectivo certificado de final de obra.

f) Certificado de aprobacidon de instalaciones eléctricas del local suscripto por profesional

matriculado.

g) Certificado de aprobacion de instalaciones de gas suscripto por profesional matriculado.
Dicho requisito se aplica para aquellos locales comerciales que tengan instalaciones de

gas en su interior.

h) Certificado de aprobaciéon de condiciones seguridad del local, expedido por Bomberos

Voluntarios de la Municipalidad de San Javier.

i) Certificado de aprobacién de condiciones de seguridad del local, expedido por

Municipalidad de San Javier.

j) Certificado de aprobacion de condiciones de seguridad alimentaria expedido por la
Oficina de Seguridad Alimentaria de la Municipalidad de San Javier. Este requisito se aplica
para aquellos locales donde se elaboren, fraccionen, conserven, transportes, expendan,
exponga, importe o exporte productos alimenticios, materias primas correspondientes a los

mismos o aditivos alimentarios.
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k) Acreditacion de ausencia de deudas de Derecho de Registro e Inspeccidon y de tasa

bromatoldégica cuando ello corresponda segun la reglamentacion aplicable.

) Acreditacion de ausencia de deuda en concepto de Tasa General Inmueble, sea Urbana o
Rural, con relacion al inmueble en el cual el local comercial tiene asiento. Este requisito
resulta aplicable cuando la persona identificada como titular comercial se corresponda con

el titular de dominio del inmueble en el que el local tenga asiento.

m) Croquis indicativo de la distribucion del local donde se va a desarrollar la actividad. Este
requisito sera aplicable para aquellos locales en los que se desarrollen espectaculos

publicos y requieran definicion de aforo.

n) Certificado de uso conforme, de conformidad con las disposiciones que resulten

aplicables.
A) Demas requisitos que establezcan las normas o reglamentaciones especiales.”

ARTICULO 4: Modifiquese el articulo 15 de la Ordenanza Municipal Nro. 012/2024, el que
quedara redactado de la siguiente manera: “ARTICULO 15: Solicitada la documentacién a la
que refiere el articulo precedente, el interesado debera presentar ante la autoridad de

aplicacion:

a. Formulario de solicitud de habilitacién el que debera contener: 1) Nombre o razén
social, CUIT y domicilio real del titular comercial; 2) Domicilio del local; 3) Identificacion de
la actividad comercial a desarrollarse; 4) Denominacion comercial o nombre de fantasia del

establecimiento.

b. Constancia de Inscripcion Tributaria del titular comercial, la que se debera

corresponder con la actividad desarrollada.
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C. Certificado de aprobacion de condiciones seguridad del local, expedido por

Bomberos Voluntarios de la Municipalidad de San Javier.

d. Certificado de aprobacion de instalaciones eléctricas del local suscripto por

profesional matriculado.

e. En caso de corresponder conforme articulo 11, certificado de aprobacion de

instalaciones de gas suscripto por profesional matriculado.
f. Titulo que acredite el derecho al uso del inmueble en el que el local tenga asiento

g. Croquis indicativo de la distribucion del local donde se va a desarrollar la actividad,

en caso de corresponder conforme lo dispuesto por el articulo 11.

h. Certificado de uso conforme expedido por autoridad competente conforme

reglamentacion que resulte aplicable.”

ARTICULO 6: Modifiquese el articulo 25 de la Ordenanza Municipal Nro. 012/2024, el que
quedara redactado de la siguiente manera: “ARTICULO 25: Para los supuestos reglados por

el presente Capitulo, se debera acreditar el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a. Identificacidon del solicitante, quien, desde dicho momento, sera titular comercial de

la actividad y responsable del cumplimiento de las disposiciones municipales en el local.

b. Alta tributaria del titular comercial, la que se debera corresponder con la actividad

desarrollada en el local.

c. Identificacion del local.
d. Titulo que acredite el derecho al uso del inmueble en el que el local tenga asiento.
e. Certificado de aprobacion de instalaciones eléctricas del local suscripto por

profesional matriculado.
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f. Certificado de aprobacion de condiciones de seguridad, expedido por la

municipalidad de San Javier.
g. Acreditacion de ausencia de deudas de Derecho de Registro e Inspeccion.
h. Croquis indicativo de medidas y distribucion del local comercial.

i Certificado de uso conforme, de conformidad con las disposiciones que resulten

aplicables.”

ARTICULO 7: Modifiquese el articulo 28 de la Ordenanza Municipal Nro. 012/2024, el que
quedara redactado de la siguiente manera: "ARTICULO 28: Al momento de realizar la
solicitud de habilitacién ante el Departamento Ejecutivo Municipal, debera presentar la
documentacion detallada en los incisos a), b), d), f) y h) del articulo 15 de la presente
Ordenanza, acompanando croquis indicando las medidas y distribucion del local donde se

va a desarrollar la actividad.”

ARTICULO 8: Comuniquese al Departamento Ejecutivo Municipal para su promulgacién y

archivese.

Dada en la sala de sesiones del Honorable Concejo Deliberante de la ciudad de San Javier, en Sesion

Extraordinaria, 27 de diciembre de 2024, consta en acta N° 1103.-
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CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO TERRITORIAL
DE LA CIUDAD DE SAN JAVIER

PRIMERA PARTE - GENERALIDADES
CAPITULO I- DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 1: ALCANCES

Las disposiciones de este Reglamento alcanzan y rigen asuntos relacionados directa o
indirectamente con el uso, la ocupacion y la subdivisiéon del suelo, la provision de
infraestructura, los volumenes edificables y el tejido urbano, el manejo de la vulnerabilidad
medioambiental y demas aspectos que tengan relacidon con el ordenamiento urbanistico
segln parametros de sustentabilidad social, econédmica y ambiental del territorio que
comprende la jurisdiccion del municipio de Santa Fe. Lo precedente debe considerarse
como enunciativo y no debe interpretarse como limitacion a la aplicacién de estas normas
o cualquier otro supuesto previsto en el mismo.

ARTICULO 2: VIGENCIA

Las disposiciones de este Codigo tendran vigencia dentro del ambito territorial
correspondiente a la jurisdiccion de la Municipalidad de San Javier, y se aplicaran a los
bienes de propiedad privada y de personas de derecho publico, cualquiera fuere su
afectacion.

ARTICULO 3: DELIMITACIONES

La ubicacién y los limites de las Areas y Distritos con los que se clasifica el territorio con
objeto de su regulacion y desarrollo se delimitan en los planos adjuntos como Anexos del
presente Codigo, a saber:

PGO1. Plano de Areas de Zonificacién (1:50.000 - Distrito Completo)
PGO02. Plano de Areas de Zonificacién (1:25:000 — Area Urbana, Suburbana y Periurbana)

PG03. Plano de Limites de Areas de Zonificacién (1:25:000 — Area Urbana, Suburbana y
Periurbana)

PGO04. Plano de Estructura Viaria, Espacios y Corredores Verdes (1:25:000 — Area Urbana,
Suburbanay Periurbana)
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PGO05. Plano de Distritos de Zonificacion (1:25:000 - Area Urbana, Suburbanay Periurbana)
PS01 a PS13. Planos de Distritos de Zonificacién por Fragmentos (1:10:000)

En materia de limites, los Planos tienen prevalencia frente al texto. Las afectaciones para la
vialidad y los espacios verdes en areas de urbanizacién o desarrollo futuro tienen caracter
indicativo.

Las regulaciones especificas por Distrito estan sistematizadas en los cuadros adjuntos, a
saber: Cuadro 1 de Indicadores Urbanisticos, Cuadro 2 de Usos del Suelo y Cuadro 3 de
Requerimientos de Estacionamiento, Espacio de Carga y Descarga y Depdsitos. Los
cuadros tienen prevalencia frente al texto.

ARTICULO 4: AUTORIDAD DE APLICACION E INTERPRETACION.

La autoridad de aplicacion del presente Cddigo sera el Departamento de Coordinacion,
Planeamiento y Desarrollo Urbano de la Municipalidad de San Javier o el que en su futuro lo
reemplace. Asimismo, y de corresponder, se dara intervencién prioritaria a la autoridad
inmediatamente superior, conforme con la estructura organico-funcional del Municipio.

Para desempenar su labor en relacion con el Cddigo, la autoridad de aplicacién reldne las
siguientes facultades y deberes:

a. Evaluar y documentar con periodicidad los resultados de la aplicacion de la norma;
b. Autorizar, rechazar o proponer modificaciones a las propuestas de desarrollo urbano
puestas a consideracion;

C. Analizar la conveniencia de la conformacidon de consorcios o convenios con

desarrolladores del ambito privado para efectivizar ampliaciones del area urbanizada
previstas y/o incrementar la calidad urbanistica de las areas existentes;

d. Solicitar al Honorable Concejo Municipal la creacidn de tasas u otras cargas
contributivas destinadas al financiamiento de la planificacién y a la ejecucién de las obras
de infraestructura y equipamiento comunitario necesarios;

e. Disponer la suspensién, remocion o modificaciéon de obras e instalaciones
ejecutadas indebidamente, particularmente las que tengan incidencia negativa efectivizada
o potencial en el espacio publico.

CAPITULO II- DEFINICIONES Y ABREVIATURAS.

ARTICULO 5: DEFINICION DE TERMINOS TECNICOS. GLOSARIO.

a) De uso general
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Area de zonificacién: porciones relativamente extensas del término municipal con
caracteristicas dominantes en cuanto uso y ocupacién del suelo.

Ejido o término municipal: es el espacio donde el gobierno local desarrolla su funcién
reguladora y ordenadora del asentamiento urbano y del desenvolvimiento de las
actividades en el territorio a través acciones directas e indirectas.

Anuncio y/o cartel publicitario: todo lo que constituye una advertencia visible desde la via
publica, comprendiendo: avisos, letreros o0 aparatos proyectores con un movimiento
eléctrico o mecanico que persiguen fines publicitarios. Se distinguen los simples de los
luminosos.

Marquesina: alero en piso bajo.
Unidad funcional: es la unidad minima capaz de albergar usos admitidos en una zona.
Local: cada una de las partes cubiertas y cerradas en que se subdivide un edificio.

Local habitable: el que sea destinado para propdsitos normales de habitaciéon, morada,
trabajo o permanencia continuada o temporaria de personas.

Lugar para carga y descarga: local o espacio cubierto o descubierto de un predio donde los
vehiculos pueden entrar o salir y/o maniobrar para su carga o descarga, fuera de la via
publica.

Playa de estacionamiento: espacio cubierto o descubierto destinado exclusivamente para
estacionar vehiculos transitoriamente.

Solado: revestimiento del suelo.

Superficie absorbente: Toda superficie que en la totalidad de su area permita la infiltracion
del agua de lluvia en el suelo.

Superficie semiabsorbente: Toda superficie que en un minimo del 50% de su area permita la
infiltracién de agua en el suelo, siendo la matriz subsuperficial absorbente (por ejemplo,
bloques para jardin, pasos perdidos, losetas sobre arena y sustrato).

Superficie vegetada: Toda superficie a nivel peatonal que esté compuesta por vegetacion:
Arboles, arbustos o herbaceas.

b) Relativos al uso

Unidad de uso: ambito compuesto de uno o mas locales, que admite un uso
funcionalmente independiente, por ejemplo, vivienda, local de comercio, etc.
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Uso: el uso de un inmueble es la funcidn para la cual el terreno, el edificio o estructura
asentados en él ha sido disefado, construido, ocupado, utilizado o mantenido.

Uso de Suelo: término que establece la actividad o propdsito especifico a que se destina un
inmueble.

Uso complementario: el destinado a satisfacer, dentro de la misma parcela, funciones
necesarias para el desarrollo del uso principal.

Uso condicionado: el que esta sujeto a restricciones adicionales por sus impactos
negativos potenciales en las adyacencias o por la existencia de normativa de mayor
jerarquia que impone condicionantes a la ocupacion.

Uso no conforme: cualquier actividad que se desarrolla en una parcela en el momento en
que estas normas tengan vigenciay que no cumpla con las mismas segun el Distrito en que
esté ubicado.

Uso conforme: el que puede implantarse en un Distrito, segun las prescripciones de esta
norma.

Espacio verde publico: extensiéon correspondiente a una manzana, fraccion o extension de
tierra destinada a espacio verde de libre acceso, transito, permanenciay disfrute publico.

Espacio verde privado: extension correspondiente a una manzana, fraccidon o extension de
tierra destinada a espacio verde de acceso, transito permanencia y disfrute publico
admitido.

Espacio libre: extensidon correspondiente a una manzana, fraccién o extensién de tierra que
no tiene edificacién ni mejoras.

c) Relativos a urbanizaciones y subdivisiones

Acera o vereda: espacio de la calle junto a la Linea Municipal destinado al transito de
peatones.

Ancho de calle: longitud en forma perpendicular entre lineas municipales enfrentadas.

Calle: espacio publico delimitado por las Lineas Municipales, conformado por la calzada y
las veredas, destinado al transito vehiculary peatonal.

Calzada: espacio publico delimitado por las Lineas de Corddn Vereda, destinado al transito
vehicular.

Linea divisoria lateral de la parcela o eje medianero (EM): la que se interseca con la Linea
Municipal o la linea divisoria de fondo.
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Linea divisoria del fondo de la parcela (LFM): la correspondiente al o a los lados opuestos al
que coincida con la Linea Municipal de la parcela.

Linea Municipal (LM): linea que deslinda la parcela de la via publica actual, o a la linea
sefalada por la Comuna para las futuras vias publicas.

Linea de ochava (LO): linea perpendicular a la bisectriz del angulo formado por dos L.M.
concurrentes que delimita la via publica en las esquinas.

Manzana: fraccién rodeada de vias publicas.

Parcela: es la representacion de la cosa inmueble de extensién territorial continua,
deslindado por una poligonal de limites correspondiente a uno o mas titulos juridicos o a
una posesion ejercida, cuya existencia y elementos esenciales consten en un documento
cartografico, registrado en el organismo catastral. Constituyen elementos de la parcela: la
ubicacién georeferenciada del inmueble; los limites del inmueble, en relacién a las causas
juridicas que les dan origen; las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble; la
valuacién fiscal; y sus linderos. Dichos elementos constituyen el estado parcelario del
inmueble.

Parcela frentista: superficie de terreno que tiene por lo menos uno de sus lados adyacentes
a la via publica, designada como tal en plano de mensura registrado por la autoridad
competente.

Parcela en esquina: caso particular de parcela frentista que tiene por lo menos dos lados
adyacentes sobre distintas vias publicas, designada como tal en plano de mensura
registrado por la autoridad competente.

Parcela interna: superficie de terreno que tiene salida a la via publica a través de un paso
gue podra ser de servidumbre, en condominio o exclusivo, designada como tal en plano de
mensura registrado por la autoridad competente.

Subdivisién simple: division en dos o0 mas parcelas, de superficies/titulos inferiores a una
hectarea, con aprovechamiento del sistema de vias existentes, siempre que no implique la
apertura de nuevas vias ni su prolongacion, modificacion o ampliacion.

Urbanizacién: fraccionamiento de suelo sin urbanizar, superior a una hectdrea, con
apertura de nuevas vias de circulacién publicas, modificacion o ampliacion de las
existentes, y delimitacion total o parcial de manzanas. Comprende la provisién de
infraestructura a cargo del interesado, asi como la creacién de espacios verdes publicos o
destinados al emplazamiento de equipamientos comunitarios.
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Mensura con donacién de calles: comprende los casos de fracciones que, hallandose en el
interior de manzanas delineadas, cruzan alguna calle publica o su prolongacion, y cuya
superficie total no excede una Ha.

Via publica: extension entre lineas municipales o de otras jurisdicciones destinada a la
circulacién publica, el tendido de redes de infraestructuras y servicios canalizados, de
disposicion aérea o subterraneay al espacio publico ciudadano.

d) Relativos al tejido urbano

Alero o cornisa: elemento en voladizo no accesible destinado exclusivamente al resguardo
de vanos y muros.

Altura: define la magnitud de desarrollo vertical de una edificacion desde el nivel 0 que
representa el nivel de acera. Puede ser en pisos o metros (0 en ambos a la vez).

Altura de Edificacion: desarrollo vertical que se mide desde la cota cero de parcela hasta el
nivel superior de la cubierta del ultimo local habitable.

Altura de la fachada: desarrollo vertical que se mide sobre la Linea Municipal (L.M.) o la
Linea de Edificacion (E.M.), a partir de la cota cero de la parcela.

Altura Maxima: Distancia maxima vertical de las fachadas sobre la Linea Municipal (L.M.) y
sobre los retiros que establece el presente Cddigo.

Ampliacién: modificacion de un edificio con aumento de superficie y/o volumen edificado
sin cambio de uso o destino.

Balcén: elemento en voladizo accesible y transitable, techado o no, generalmente
prolongacion del entrepiso y limitado por un parapeto o baranda.

Basamento: Parte del edificio construida sobre el nivel del terreno que define un volumen
sobre el cual se asientan el o los cuerpos sobreelevados. El basamento puede ubicarse
sobre Linea Municipal o sobre Linea de Edificacion retirada de la misma en caso de retiros.

Cuerpo o volumen cerrado: es un cuerpo saliente en voladizo de la fachada con sus caras
cerradas.

Edificio: cualquier estructura construida para albergar personas, animales o bienes
muebles de cualquier clase, que estafija al suelo en forma permanente.

Distrito de zonificacidon: conjunto de parcelas sometidos a un mismo régimen de
indicadores urbanisticos, habilitaciones de uso y restricciones al dominio.

Fachadas: Frente del edificio visible desde via publica.
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Fachada posterior: contrafrente del edificio no necesariamente visible desde via publica.

Factor de ocupacién del suelo (FOS): relacién entre la proyeccién de lo edificado sobre el
terrenoy la superficie total del mismo.

Factor de impermeabilizacién del suelo (FIS): relacidon entre la superficie absorbente del
terrenoy la superficie total del mismo.

Fondo Libre de Edificacion: asociacion de espacios no edificados ubicados en el centro de
la manzana, que se obtiene mediante una restriccién que impide la edificacién en el fondo
de la parcela a cotas de alturas reglamentadas.

Linea de fondo: limite de la edificacion permitida en un predio por encima del arranque del
fondo.

Manzana: superficie de terreno delimitada por via publica registrada como tal en el catastro
provincial.

Planta libre: planta de un edificio, sin cerramientos perimetrales, que permite la
intercomunicacion del espacio urbano.

Reforma: modificacion de un edificio sin aumento de superficie y/o volumen edificado sin
cambio de uso o destino.

Retiros: lineas de restriccion a la edificacion establecidas para mantener o crear paisajes
urbanos, evitar impactos derivados de la colindancia o para realizar previsiones para
futuros ensanches, poniendo condicionantes de distancia a la construccion dentro de las
parcelas de una zona o distrito. Pueden ser de frente, de fondo (Linea de Fondo), laterales o
bi-laterales.

Tejido urbano: Conjunto de unidades edilicias dispuestas en las parcelas que conforman
una manzana que determina una trama volumétrica y que, considerados en un conjunto de
manzanas, definen el tipo de ocupacién del suelo urbano. Sus componentes son
parcelamiento, usos del suelo y agregado edilicio.

Superficie cubierta: es la suma de las superficies parciales de los locales cubiertos por un
techo de cualquier material, locales cubiertos por un techo de cualquier material que
presenten 3 (tres) de sus lados cerrados por muros portantes o de cerramiento, entrepisos,
seccion horizontal de los muros y toda superficie techada que componen los pisos de un
edificio con exclusion de aleros y/o cornisas de hasta 0,50 (cero con cincuenta) metros de
saliente.

Superficie semicubierta: es la suma de las superficies parciales de los locales cubiertos por
un techo de cualquier material que presenten no mas de 2 (dos) de sus lados cerrados por
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muros portantes o de cerramiento de cualquier material y los aleros y/o cornisas de hasta

0,50 (cero con cincuenta) metros de saliente.

Cualquier definicion no aportada por el presente Cddigo, sera calificada segun el arte

disciplinar.

ARTICULO 6: ABREVIATURAS

IGN: Instituto Geografico Nacional
MSJ: Municipalidad de San Javier

LE: Linea de Edificacion

LM: Linea Municipal

LFM: Linea de Fondo de Manzana

LO: Linea de Ochava

EM: Linea divisoria entre parcelas
FOS: Factor de Ocupacion del Suelo
FIS: Factor de Impermeabilizacion del Suelo
POT: Plan de Ordenamiento Territorial
SPT: Superficie de Parcela Total

SC: Superficie Cubierta

SSC: Superficie Semi-cubierta

SET: Superficie Edificada Total

SL: Superficie Libre

SLP: Superficie Libre Permeable

SLI: Superficie Libre Impermeable

CAPITULO I1I- COMISION TECNICA DE SEGUIMIENTO.

ARTICULO 7: COMISION TECNICA DE SEGUIMIENTO
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Créase la Comision Técnica de Seguimiento del Cddigo (CTSC) como érgano facultado para
revisar, proponer ajustes y realizar aportes en la actualizacion periddica de este Cdodigo y
las normas complementarias vigentes o las que en el futuro las reemplacen.

Sus funciones son:

a. Efectuar propuestas de actualizacion y/o modificacion del Cédigo que resulten de la
evaluacion de su aplicacion y la posible implementacién de soluciones alternativas o
innovadoras que redunden en mayores beneficios para el desarrollo urbano-territorial;

b. Dirigirse a reparticiones de todas las esferas estatales, asi como a organismos
publicos y privados, a fin de obtener la informacién que juzgue necesaria para el
desempeno de su labor;

C. Promover o coordinar instancias de consulta abiertas a actores externos con
capacidad técnica para el abordaje de las tematicas en tratamiento.

ARTICULO 8: INTEGRACION.
Seran miembros permanentes de la Comisién Técnica de Seguimiento del Cédigo:

a) El Coordinador del Departamento de Coordinacién, Planeamiento y Desarrollo Urbano de
la Municipalidad de San Javier, quien presidira y coordinara la Comision.

b) Tres (3) representantes del Departamento Ejecutivo Municipal.

c) Tres (3) Profesionales designados por el Honorable Concejo Municipal, representantes de
instituciones y organismos con reconocimiento intermedio.

ARTICULO 9: INFORME ANUAL.

Las actividades desempefadas por la Comisidon Técnica de Seguimiento del Cdédigo y las
formulaciones resultantes se sistematizaran en un informe anual que contendra la
evaluacion del funcionamiento del Cédigo vy, si hubiere, las propuestas de modificacién. El
informe sera elevado al Honorable Concejo Municipal.

SEGUNDA PARTE: NORMAS ADMINISTRATIVAS.
CAPITULO I: NORMAS ADMINISTRATIVAS DE USO DEL SUELO

ARTICULO 10: CERTIFICADO DE USO CONFORME.

Para desarrollar un uso en una parcela, edificio, estructura, instalaciéon o parte de ellos, con
destino a cualquiera de las actividades nominadas en el cuadro de usos, sera obligatorio

Honorable Concejo Municipal de San Javier
Alvear 2170 - Tel. 03405 — 420434 — 424706
Mail: honorableconcejomunicipalsanjavier@hotmail.com



HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL ORDENANZA N°: 043/2024

S ANJAVIER

obtener el Certificado de Uso Conforme que acredite que la actividad se encuentra
permitida.

El Certificado de Uso Conforme se requiere para: iniciar obra, habilitacion o radicacion de
actividades comerciales, industriales y de servicios, asi como para iniciar proyectos de
urbanizaciones y subdivisiones. También corresponde en caso de traslado de comercio,
ampliacién o cambio de rubro, cambio de firma, clausura de rubro, transferencias. El
Certificado de Uso Conforme no es exigible en obra de vivienda unifamiliar aislada a
implantarse en Area Urbana o Area Suburbana.

Para el caso en que la actividad cuyo Uso Conforme se solicita no esté especificamente
nominada en los listados de actividades, la autoridad de aplicacién podra considerar su
aplicacién analogica a otra con la cual comparta caracteristicas generales.

ARTICULO 11: CERTIFICADO PROVISORIO DE USO CONFORME

Se expedira certificado provisorio de uso conforme a pedido del interesado en los casos de
gestiones para urbanizaciones y subdivisiones simples con apertura de calles que
requieran cambio de uso del suelo.

ARTICULO 12: ESPECIFICACIONES

La solicitud del certificado especificara:

1) Nombre y apellido o razén social del propietario y del usuario.
2) Nomenclatura catastral y domicilio de la parcela.

3) Medidas y superficie de la parcela.

4) Planos de mejoras existentes y proyectadas.

5) Especificacion de la o las actividades a desarrollar.

6) Todo otro dato que el drgano de aplicacién considere necesario para la evaluacion del
uso que se busca desarrollar requerido por la autoridad municipal.

ARTICULO 13: TRAMITE

La solicitud de certificado de uso conforme se realizara ante la autoridad de aplicacién, la
cual se expedira en el término de diez (10) dias habiles a contar desde la recepcién de la
documentacion completa. En caso de ser aprobada la solicitud, se otorgara el Certificado
de Uso Conforme.

El Departamento Ejecutivo Municipal esta facultado para dar prioridad a las gestiones
realizadas por empresas prestatarias de servicios o motivadas por obras de caracter
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especial de interés comun, pudiendo acordar implantaciones de usos e instalaciones
necesarios para unainsercion no perjudicial en el entorno.

ARTICULO 14: VIGENCIA

Los Certificados de Uso Conforme y Provisorio de Uso Conforme tienen una validez de doce
(12) meses desde su fecha de otorgamiento. El Certificado pierde validez si en dicho plazo
no se concretan los fines previstos.

Una vez otorgado y habiendo comenzado la actividad solicitada, el Certificado debe
renovarse anualmente.

ARTICULO 15: USO NO CONFORME.

Las parcelas, edificios, estructuras, instalaciones o partes de ellas, con destino a
cualquiera de las actividades nominadas en los cuadros de usos que existan o funcionen
con anterioridad a la vigencia de la presente Ordenanza, y que no cumplan con lo
establecido en la misma, se consideraran “Usos No Conformes” y mantendran su vigencia
como una realidad preexistente.

ARTICULO 16: ADECUACION DE PREEXISTENCIAS

La adecuacion de los Usos No Conformes de un edificio y/o predio debera efectuarse en un
plazo no mayor de diez (10) afios a partir de la fecha de promulgacion de la presente
Ordenanza. Transcurrido ese plazo, de no mediar adecuaciones, debe producirse el cese de
la actividad.

ARTICULO 17: PROHIBICION DE AMPLIACION

Los Usos No Conformes de un edificio, o parte de él o una parcela, no podran ser
ampliados.

La autoridad de aplicacion podra considerar aquellos casos de reformas parciales o
interiores que, ajuicio de esta, estén debidamente justificadas y fundamentadas, o resulten
de exigencias de organismos oficiales a los fines de cumplir con normas de trabajo,
seguridad e higiene. En tal caso, deberan requerirse los informes de los organismos
técnicos correspondientes a efectos de constatar la exigencia invocada.

Los aspectos a evaluar para acceder a la solicitud de ampliaciéon y/o reforma seran:

e Elno agravamiento de la situacion

e Ladisminucién de molestias en el entorno

e Seran aceptadas obras de: incorporacién de instalaciones o tecnologias de
tratamiento que reduzcan los impactos ambientales de la actividad, instalaciones
que aseguren la proteccion contra incendios, mejora de las condiciones sociales y
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sanitarias de los empleados (comedor, vestuarios, bafios, zonas de esparcimiento,
consultorios médicos, estacionamiento para el personal), espacios de carga y
descarga, guarda y estacionamiento, en calidad de usos complementarios. Estas
obras de ampliacién sélo podran ser realizadas en la misma parcela o en terrenos
linderos contiguos, respetando lo indicadores urbanisticos del Distrito de
zonificacidon en el que se encuentran.

ARTICULO 18: CONSERVACION

Si en el edificio en el que se desarrolla un Uso No Conforme se verifica una depreciacién o
un daho de mas del 50%, no se permitirda renovaciéon ni rehabilitacién de dicho uso. El
porcentaje sera determinado por la autoridad de aplicacion.

ARTICULO 19: CAMBIO DE FIRMA

Cuando se produzca el cambio de titularidad en la firma de un establecimiento comercial,
industrial y/o de servicio “No Conforme”, la autoridad municipal podra autorizar la
continuidad de la actividad de este, por un plazo que se analizara y determinara para cada
caso y en la medida en que la actividad que se desarrolla no genere molestias y perjuicios
en su entorno.

ARTICULO 20: CESE FORZOSO DEL USO

El Departamento Ejecutivo Municipal, previa actuacioén circunstanciada de las reparticiones
técnicas competentes, podra disponer el cese de “Usos No Conformes”, sujeto a las
condiciones que se establezcan y dentro de un plazo a determinarse en cada caso, en razén
de los perjuicios que la continuidad del “Uso No Conforme” ocasionare.

ARTICULO 21: USO SINGULAR.

Uso no admitido en el Area y/o Distrito de Zonificacién en que se encuentra una parcela,
que podra ser aceptado en ocasiones en que se justifique su insercién urbana y se
demuestre fehacientemente la ausencia de perjuicios en el entono. Se admitira ademas
para establecimientos radicados en areas objeto de Planes Especiales o Sectoriales
aprobados por Ordenanza municipal.

ARTICULO 22: USO TEMPORARIO O CONTINGENTE.

Uso no admitido en el Area y/o Distrito de Zonificacién en que se encuentra una parcela,
que podra ser aceptado en ocasion de eventos extraordinarios o situaciones coyunturales
que justifiquen su afectacion a un uso no previsto originalmente por un periodo de tiempo
determinado. El Departamento Ejecutivo Municipal reglamentara este uso precario y
temporario, estableciendo condiciones y plazos particulares, de acuerdo con la coyuntura
de emergencia que motive su otorgamiento.
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CAPITULO ll: NORMAS ADMINISTRATIVAS DE URBANIZACIONES Y SUBDIVISIONES.

ARTICULO 23: CONSULTA PREVIA

Serd necesaria la consulta previa para todas las propuestas de urbanizaciones, los casos
de subdivisiones simples donde el amanzanamiento no se encuentre definido y las
solicitudes de aprobacion de Planes de Detalle.

ARTICULO 24: TRAMITE DE CONSULTA PREVIA

El interesado debera presentar ante la autoridad de aplicacién, nota donde se indique uso o
destino de la propuesta urbanistica y un listado de la documentacion a presentar. El listado
debe ser firmado por el profesional actuante y por el propietario. La documentacién
completa sera remitida en formato digital, estando integrada por:

¢ Archivo digital de nota y listado presentados, con recibido/sellado de ingreso.

e Solicitud de Certificado Provisorio de Uso Conforme.

e Plano de ubicacion del terreno a urbanizar, con las siguientes especificaciones:
calles circundantes, reconocimiento y distancias a componentes naturales y
antrépicos en interaccién con el proyecto (red viaria, areas especiales -industriales,
de servicios, area protegida, reserva natural, bosque nativo, etc.-, rios, arroyos,
lagunas, canales, bajos naturales, sitio de disposicion de residuos, plantas de
tratamiento, actividades primarias y de servicios asociadas, cementerio, antenas de
telefonia celular, terminales aéreas, lineas de media y alta tensidn), area urbanizada
en el entorno y distancias a la misma, estimacion del nivel del terreno y su relacion
con el nivel de los desagles existentes.

¢ Anteproyecto del plano de mensura, indicando: dimensiones lineales, angulares y
superficie del terreno; amanzanamiento, parcelamiento, superficies destinadas a
parcelas, espacio verdes y calles;

¢ |temizado de infraestructura a proveer;

¢ Documentacidn que acredite la titularidad o derechos dominiales sobre el inmueble,
la vinculacion profesional con el propietario o las actas constitutivas en el caso de
otras figuras de administracion.

La propuesta sera evaluada por la autoridad de aplicacién y se expedira aconsejando o no
la conveniencia del fraccionamiento, estableciendo las particularidades de las obras de
infraestructura requeridas y/o solicitando ajustes y modificaciones. En caso de requerir
adecuaciones, el profesional actuante dispondra de un plazo de 30 (treinta) dias para
efectuar la nueva presentacién ante el Area interviniente. Vencido dicho plazo, se
considerara desistida la Consulta Previa.
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La evaluacion sera informada al profesional dentro de los subsiguientes treinta (30) dias y
tendrd una validez de 6 (seis) meses, plazo dentro del cual se debera presentar el plano
definitivo o una solicitud de prdrroga de hasta 6 (seis) meses. Constituye un visado previo
gue habilita al interesado a continuar con el tramite en las reparticiones y organismos
correspondientes, informando ademas la existencia o no de condiciones favorables a la
implantacién atendiendo al ordenamiento de los usos del suelo y a la capacidad de la
infraestructura existente en materia de accesibilidad y prestacion de servicios publicos
municipales.

ARTICULO 25: PRESENTACION DEFINITIVA

Se elevara a la Municipalidad de San Javier un legajo donde conste el tramite previo y se
adjunte la documentacion legal y técnica definitiva de la propuesta urbanistica, con las
correspondientes aprobaciones de los organismos competentes:

o Evaluacién favorable al fraccionamiento emitido por la Municipalidad de San Javier.

e Certificado Provisorio de Uso Conforme.

o Titulo de propiedad de los terrenos o extracto extendido por escribano publico.

e Proyecto definitivo, indicando dimensiones lineales, angulares y superficie del
terreno; amanzanamiento, parcelamiento, superficies destinadas a parcelas,
espacio verdesy calles; balance de superficies.

e Informe de Ley N°11730 y Certificado de Zonificacion segun Ley 11.730 (Res.
736/2016)

e Proyecto hidrico y Certificado de Aptitud de Proyecto de Drenajes Urbano (Res.
736/2016)

¢ Declaracion ambiental o Informe de Evaluacién de Impacto Ambiental y Certificado
de Aptitud Ambiental (Res. 350/2017).

¢ Planos y memorias descriptivas de las obras de infraestructura a ejecutar de
acuerdo con las factibilidades de los organismos correspondientes y cronograma de
las mismas.

e Acta compromiso, firmada por propietario y/o desarrollador, donde consten las
cargas y responsabilidades asumidas en materia de dotacién infraestructural,
mantenimiento e internalizacion de los costos derivados de la prestacién de
servicios basicos, si corresponde.

ARTICULO 26: ESCRITURACION DE TiTULOS.

La cesion gratuita de las superficies correspondientes a las vias publicas y espacios libres
del proyecto aprobado, seran escrituradas libres de todo gravamen y ocupacion a favor de
la Municipalidad de San Javier, por intermedio de escribano publico, dentro de los 180
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(ciento ochenta dias) contados desde la fecha de aprobacion definitiva de la mensura por
parte de la autoridad competente.

ARTICULO 27: APROBACION PROVISORIA

Cumplimentada la presentacién de la documentacion establecida en el articulo 24, se
otorgara la aprobacion provisoria. Desde ese momento comenzara a regir un plazo maximo
de 12 (doce) meses para dar inicio a las obras, y de 5 (cinco) anos para su conclusion. Con
esta aprobacioén provisoria, el propietario estara en condiciones de solicitar la inscripcién
de la mensura en la Direccion General de Catastro de la Provincia. De no iniciarse las obras
en dicho plazo, se archivaran los actuados y correspondera renovar el permiso.

ARTICULO 28: APROBACION DEFINITIVA

Concluidas las obras de mejoras y cuenten con el Certificado de Final de Obra Hidrica
parcial o total, se procedera a solicitar la aprobacién definitiva del desarrollo completo o de
una parte, adjuntando una copia del plano de mensura con la constancia de inscripciéon en
la Direccién General de Catastro de la Provincia. Otorgada la aprobacidn definitiva por
ordenanza municipal, el loteo o la urbanizacién se considerara habilitado/a y la
Municipalidad de San Javier se hara cargo de la prestacion de los servicios publicos que se
hayan comprometido expresay formalmente.

TERCERA PARTE: INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION Y DE GESTION
TERRITORIAL

ARTICULO 29: INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION Y GESTION URBANISTICA

Autoricese al Departamento Ejecutivo Municipal a ejecutar facultativamente los
Instrumentos de Planificacion y Gestion Territorial que se detallan en la presente PARTE
conforme su clasificacién y definicidon normativa.

Los mismos tendran por finalidad facilitar la implementacion de las disposiciones del
presente reglamento, generando las condiciones para que se ejecuten las politicas
territoriales y las elaboraciones técnicas de la planificacidon normativa.

CAPITULO I: INSTRUMENTOS OPERATIVOS DE PLANIFICACION
ARTICULO 30: PLANES ESPECIALES

El Plan Especial es un instrumento de caracter normativo legal que establece condiciones
de uso y ocupacion del suelo particulares para un fragmento de la ciudad, pudiendo
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tratarse de grandes parcelas, conjuntos de parcelas, conjuntos de manzanas, un barrio, un
tramo vial, Zonas Especiales de Interés Social

Tiene por finalidad desarrollar y complementar las definiciones del POT y del Cddigo en
unidades de actuacidn espacialmente acotadas, produciendo con ello una actualizacion de
la normativa que puede introducir innovaciones y usos singulares si ello implicara mayores
niveles de calidad urbanay ambiental.

La utilidad del Plan Especial reside en reunir en una operacion proyectual la resolucién de
todos los aspectos del desarrollo urbano y en adelantar la forma urbana de los
componentes integrados con foco en la calidad del espacio generado. La elaboraciéon debe
incluir como minimo los siguientes elementos:

¢ Parcelamiento catastral actualy proyectado

e Propuesta proyectual-normativa: microzonificacién, dotaciones infraestructurales,
areas edificables, areas libres, areas verdes, areas para equipamientos, tratamiento
del espacio publico, cuadro de indicadores de ocupacion del suelo, esquema de
compensaciones (si corresponde) y prefiguracion espacial macro. Si se plantean
modificaciones a la normativa vigente, se deben mostrar comparativamente ambas
situaciones.

e Memoria del proyecto, explicitando objetivos, justificacion, insercidon urbana y todo
otro contenido que fundamente las decisiones plasmadas en el Plan Especial.

Es competencia del DEM formular o aceptar una propuesta de Plan Especial. La
formulacion resultante debe ser aprobada por el HCM mediante Ordenanza.

Su realizacién puede concretarse a través de una operacion privada, publica o mixta y
llevarse a cabo procesualmente, por partes o por componentes urbanos.

ARTICULO 31: PLANES SECTORIALES

Los planes sectoriales tienen por finalidad desarrollar un tema o un aspecto especifico
dentro de los sistemas de la ciudad (movilidad, saneamiento, drenaje, arbolado, etc.). Es
competencia del DEM formularlos o encomendar su formulacién.

ARTICULO 32: PLANES DE DETALLE

El plan de detalle es un proyecto de escala urbana que define con precision la ocupacién de
las areas edificables (volumetria tentativa de la edificacion) y el disefio del espacio publico
en un area acotada y especifica de la ciudad, siendo objeto de una operacién unitaria.
Deben encuadrarse en las disposiciones del Cdédigo o ser unidades de gestion y
materializacion constitutivas de un Plan Especial.

La formulacidén debe incluir, como minimo:
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Parcelamiento catastral actual y proyectado

Planimetria de estado actual y de ocupacidn propuesta, incluido el tratamiento de
los espacios comunes (si corresponde) y del espacio publico. Resolucidén
volumétrica.

Cuadro de redistribucion de indicadores (si corresponde)

Memoria del proyecto explicitando objetivos, justificacién, insercién urbana y todo
otro contenido que fundamente las decisiones plasmadas en el Plan de Detalle.

Es competencia del DEM determinar la viabilidad urbanistica de los Planes de Detalle. Para
las sucesivas aprobaciones, rige el procedimiento establecido en los Articulos 23°, 24°y 25°
del presente Cdodigo, estando el legajo técnico integrado por la documentacién que el DEM
requiera de dichos itemizados. La formulacion resultante debe ser aprobada por el HCM
mediante Ordenanza.

CAPITULO I1: INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO DE DESARROLLO URBANO

ARTICULO 33: FONDO MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO

El Fondo Municipal de Desarrollo Urbano es una cuenta de capital especifica, separada de
las rentas generales, cuyo destino es financiar las inversiones en bienes publicos con fines
de desarrollo urbano local, a saber:

La compra, expropiacion y/o tramitaciones de tierras,

La ejecucion de planes y proyectos municipales de regularizaciéon dominial, de loteo
social, de mejoramiento barrial, de integracién socio-urbana y de operatorias de
vivienda,

La ejecucidon de redes de infraestructura de servicios basicos en areas con
condiciones deficitarias,

La refaccion y/o ampliacién de viviendas de interés social, y

La ejecuciéon y adecuacién de espacios verdes, recreativos y de equipamientos
comunitarios.

Autoricese al Departamento Ejecutivo Municipal a constituir el fondo con los siguientes
conceptos:

La partida presupuestaria que se fije dentro del Presupuesto Municipal,

La adjudicacion de créditos o subsidios provenientes de instituciones publicas o
privadas para el desarrollo urbano,
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o Elrecobro de las cuotas provenientes de la ejecucién de los planes y proyectos que
financia el Fondo,

e Los fondos ingresados en concepto de compensacién urbanistica, por convenio
urbanistico o utilizacién de indicador diferencial,

e Lasobretasa porterreno baldio,
o Lascesiones publicas o privadas de tierras e inmuebles,
e Los bienes del Banco Municipal de Tierras,

¢ Los montos de multas y/o recargos que se recauden como consecuencia de
infracciones urbanisticas y/o edilicias previstas en las normativas,

¢ Donacionesylegados.

o Los fondos obtenidos de la venta de tierras e inmuebles donados o cedidos al
Municipio.

ARTICULO 34: BANCO MUNICIPAL DE TIERRAS

El Banco Municipal de Tierras constituye una unidad de servicio destinada a administrar los
bienes inmuebles publicos para la aplicaciéon de los instrumentos de planificacion y de
gestion territorial.

Es un instrumento destinado la gestién activa del suelo fiscal y a la incorporacion de tierras
al dominio municipal con el objeto de constituir una reserva de inmuebles para a ser
utilizados en la concrecion de intervenciones planificadas de desarrollo urbano. Las
propiedades del Banco de Tierras seran consideradas de dominio privado del Municipio
debiendo ser destinados al cumplimiento de fines de interés general, con destino a:
construccion de viviendas, espacios publicos comunitarios de usos generales o
especificos, espacios verdes publicos, programas de Integracion Socio-urbana, programas
de Promocion Productiva (emprendimientos, cooperativas), ejecucion de infraestructura. El
Banco de Tierras procurara destinar a un uso productivo las parcelas bajo su
administraciéon, asi sean de caracter transitorio, para evitar su ocupacion irregular y/o
abandono.

Las modalidades de incorporacién de inmuebles seran:
¢ Adquisicidon directa
e Donaciones

e Permuta
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o Dacién por pago

e Convenios con propietarios

e Subastas porJuicio de Apremio

e Prescripcion adquisitiva del dominio, administrativa o judicial
e Transferencia de tierras nacionalesy provinciales al Municipio
¢ Transferencia gratuita de derechos y acciones hereditarias

o Expropiacion

¢ Vacancia porabandono

o Parcelas comprendidas en el area territorial municipal que pertenezcan al Estado
por dominio eminente o cuyo propietario se ignore segun lo establecido en la
legislacion especifica en la materia.

e Los sobrantes fiscales.

Si, ejecutado el Banco Municipal de Tierras, algin inmueble de este no resultara adecuado
para actuaciones de caracter social o ambiental y no fuera necesario para la
implementacién de planes o programas especificos, el Departamento Ejecutivo Municipal
podra enajenarlo debiendo ser el producido destinado al Banco de Tierras o al Fondo
Municipal de Desarrollo Urbano.

En caso de encararse la produccion de suelo urbano con destino a vivienda, el
Departamento Ejecutivo Municipal podra efectuar la venta de los inmuebles mediante
licitacion publica, registro de interesados y recepcion de ofertas en opcion financiada o
pago contado.

ARTICULO 35: CONTRIBUCION POR MEJORAS

Instrumento que permite al Municipio el recupero de la valorizacidon que se genera sobre los
inmuebles derivada directa o indirectamente de obras publicas o trabajos publicos
ejecutados total o parcialmente por la administracion municipal, con fondos propios o
asignados por otra jurisdiccidon o provenientes de cualquier otro fondo. Este mayor valor del
suelo es el hecho imponible en este tributo de caracter especial, ocasional y temporario,
originado con un propdsito particular y concluido cuando ese propdésito se ha cumplido.

Los montos con que contribuyen los propietarios se fijan en relacion al mayor valor de los
inmuebles en virtud de las mejoras efectivamente realizadas, debiendo en tal caso
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aprobarse los planes de obras y de pagos y su financiaciéon mediante ordenanza, previa
apertura de un registro de oposicion.

ARTICULO 36: SOBRETASA POR INMUEBLE EN DESUSO

La sobretasa por inmueble en desuso constituye un tributo que se abona en concepto de
infrautilizacion de las prestaciones urbanas de un inmueble. Los Inmuebles en Desuso
(baldios y edificaciones) son propiedades que, habiendo sido producidas en su momento
para un uso especifico, se encuentran actualmente en estado de abandono y/o desuso, o
bien constituyen parcelas remanentes cuyos propietarios han mantenido sin uso ni
edificacion. El instrumento se propone evitar la retencion de parcelas baldias y de
edificaciones abandonadas en la zona urbana, promoviendo su ocupacion, construccion o
urbanizacion. El gravamen para lotes baldios se rige por lo establecido en la ordenanza
tributaria anual. La ampliacién del tributo al conjunto de inmuebles en desuso y la revision
de la base imponible en cada caso sera objeto de estudio y de propuesta de regulacion
especifica por parte del DEM.

CAPITULO llI: INSTRUMENTOS DE PROMOCION Y REDISTRIBUCION DE COSTOS Y
BENEFICIOS DEL DESARROLLO URBANO

ARTICULO 37: CONVENIOS URBANISTICOS

Los convenios urbanisticos son las herramientas a aplicar para la recuperacion de la
plusvalia urbana y se formalizan mediante acuerdo entre la Municipalidad de la Ciudad de
San Javier y el propietario del inmueble determinado y resultaran de aplicacion en los
siguientes supuestos:

a) Cuando produzcan actos politicos administrativos que autorizan a particulares a destinar
el inmueble a un uso mas rentable o permiten una mayor area edificada a través del
establecimiento o modificacidon de parametros urbanisticos, del régimen de uso del suelo o
de los Distritos de Zonificacién sobre parcelas determinadas. En este caso se procedera a
la aplicacion del convenio al momento en que el titular del inmueble solicite la autorizacion
para edificar y/o urbanizar, obteniendo un mayor beneficio en virtud del acto politico-
adminstrativo.

b) Cuando se otorguen excepciones a la normativa vigente que impliquen autorizaciones de
mayor aprovechamiento de parcelas en edificaciones a través de la modificacion de
cualquiera de los indicadores urbanisticos.
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c) Cuando se trate de nuevas urbanizaciones en lo regulado como urbanizaciones futuras o
zonas no urbanizables.

d) Cuando se autoricen nuevas edificaciones que por encontrarse en inmediaciones de
importantes intervenciones publicas o privadas se beneficien econdmicamente de las
externalidades sociales ambientales y urbanisticas generadas por estos.

El término plusvalia urbana refiere al aumento de valor que experimenta el suelo producto
del proceso de urbanizacion. Esas plusvalias resultan en general de acciones ajenas al
propietario y derivan de la inversion social, tanto publica como privada, que se produce
permanentemente en la ciudad, sea a través de inversiones en infraestructura, de procesos
de calificacién urbana o de decisiones de regulacion del uso del suelo urbano.

La recuperacidn de esa plusvalia es un mecanismo general por el cual el total o una parte
del incremento en el valor del suelo es recuperado por el sector publico para ser
colectivizado en el marco de un proceso de desarrollo urbano orientado a alcanzar mayores
niveles de equidad social y territorial.

ARTICULO 38: INSTRUMENTACION DE CONVENIOS URBANISTICOS

La Municipalidad de San Javier a través de su Area Técnica competente, formalizara el
acuerdo mediante documento cuyas clausulas contengan, como minimo:

o Representacion: las partes que celebran el acuerdo y su representacion.

e Objeto: propdsito tendiente a la concrecién del objetivo por el cual se celebra el
acuerdo.

¢ Marco Normativo: normas Nacionales, Provinciales y Municipales vigentes a la
suscripcion de dichos convenios en el que se encuadra el convenio. Disposiciones
urbanisticas particulares.

o Derechosy obligaciones: contraprestaciones a que se obligan las partes y los plazos
que se establezcan para su cumplimiento y la concrecién del objetivo. Formas de
control de los contenidos y sus resultados. Contribuciones que el propietario o
desarrollador debe pagar a la MSJ.

¢ Proyecto detallado, inversiones, plazos y avance de obra.

e Garantias: en los casos que asi lo amerite y a los fines de cumplir con los
compromisos suscriptos, deberan fijarse garantias monetarias o titulos o cauciones,
los cuales seran devueltos cuando se cumplimente lo pactado.

e Sanciones en caso de incumplimiento parcial o total.
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e Clausula legal: Deberan las partes acordar la jurisdiccion de los Tribunales
competentes a los efectos legales derivados del convenio.

El Convenio Urbanistico sera elevado al Honorable Concejo Municipal para su evaluacion.
Tendra vigencia a partir de la sancion de la Ordenanza de aprobacién por parte del cuerpo
legislativo.

ARTICULO 39: CONTRIBUCION POR VALORIZACION URBANISTICA

La Contribucidon por valorizacion urbanistica es un aporte que deben hacer al Municipio los
titulares de dominio, usufructuarios o poseedores a titulo de duefo cuando se produce un
cambio directo o indirecto, con origen en la gestion publica, con efectos positivos en su
inmueble. Con ello se logra que el Municipio participe en las rentas diferenciales generadas
por decisiones administrativas que autoricen a destinar el inmueble a un uso mas rentable
o bien incrementar el aprovechamiento de las parcelas permitiendo una mayor area
edificada.

Constituyen hechos generadores:

a. El cambio de una parcela o conjunto de parcelas de Area o de Distrito de
Zonificacion;

b. La autorizacidon de subdivisiones con dimensiones inferiores a las minimas del
Distrito de Zonificacion;

C. La autorizacién de mayor aprovechamiento de parcelas en edificaciones a través de
la modificacion de cualquiera de los indicadores urbanisticos, retiros y alturas
reglamentarias, incluida la utilizacién del Indicador Diferencial de Altura Suplementaria

d. La autorizaciéon de nuevas edificaciones o de ampliaciones que por encontrarse en
inmediaciones de importantes intervenciones publicas se beneficien econdmicamente de
las externalidades positivas sociales, ambientales y urbanisticas generadas por éstas.

e. Todo otro hecho, obra, accion o decisidon administrativa que permitan, en conjunto o
individualmente, el incremento del valor del inmueble por permitir un uso mas rentable o el
incremento del aprovechamiento del mismo con un mayor volumen o area edificable.

La Contribuciéon es exigible cuando el propietario o poseedor del inmueble proceda a
solicitar permiso de urbanizacion, subdivisién o construccidon, o la efectivizacion del
cambio de uso del inmueble.

ARTICULO 40: CALCULO DE LA CONTRIBUCION POR VALORIZACION URBANISTICA

Se establecen las alicuotas en funcién de la naturaleza del hecho generador:
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Por cambio de uso del suelo: 20% del valor a precio de mercado de los lotes producto del
desarrollo menos 20% del valor a precio de mercado del inmueble previo al cambio. No se
consideran en este porcentaje las cesiones de tierra para calles y espacios publicos. Es
exigible al momento de tramitar la aprobacion provisoria.

Por subdivisiones con dimensiones inferiores a las minimas del Distrito de Zonificacion: 5%
delvalor a precio de mercado de los lotes producto del desarrollo. No se consideran en este
porcentaje las cesiones de tierra para calles y espacios publicos. Es exigible al momento de
tramitar la aprobacion provisoria.

Por mayor aprovechamiento edificatorio de parcela: 10% del valor del metro cuadrado
edificado a precio de mercado, por cada metro cuadrado adicional de construccién
permitida. Es exigible al momento de dar inicio a la obra.

Cuando se requiera el cambio de uso en instancia de consulta previa, el DEM podra
extender el certificado de uso conforme provisorio cuya contribuciéon es el equivalente al
10% de su valuacion fiscal. De no registrarse avances en el tramite, el certificado perdera
validez en el plazo de un afio. Si se avanza a la efectivizacion del cambio de uso del suelo, el
pago efectuado sera descontado de la contribucion establecida en el item N°1 de este
articulo.

Los plazos y formas de tasacion seran reglamentados por el Departamento Ejecutivo
Municipal, pudiendo establecer pagos parciales en funcién del avance del tramite en las
reparticiones y organismos supralocales, asi como un interés compensatorio por el plazo
otorgado para el pago.

ARTICULO 41: MODALIDADES DE CONTRIBUCION POR VALORIZACION URBANISTICA

Los convenios urbanisticos y la contribucion por valorizacién urbanistica podran establecer
las siguientes prestaciones a cumplimentar:

a. La cesion en propiedad y uso de una superficie de terreno equivalente al valor que le
correspondiera aportar. La fracciéon cedida en propiedad podra estar ubicada dentro o fuera
del desarrollo, siendo en este Ultimo caso requisito que se encuentre en Area Urbana en
sitio accesible de manera directa desde la via publica y que se verifique equivalencia de
valores entre emplazamientos. El inmueble cedido se escriturard a nombre de la
Municipalidad de San Javier, siendo todos los impuestos, gastos y sellados de escrituracién
a cargo exclusivo del desarrollador o inversor.

b. La realizacion de obras de infraestructura y/o mejora urbana tales como agua, gas,
cloaca, energia y otras de impacto social en un sector urbano de la ciudad. Las
caracteristicas y supervision técnica, al igual que la ubicacion de las obras seran definidas
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por la Municipalidad de San Javier. La realizacion de las obras podra estar a cargo del
emprendedor, el monto a invertir por éste sera equivalente al total o a una parte del valor
que le corresponde aportar.

C. El depdsito de dinero en efectivo equivalente al valor que le correspondiera aportar,
afectable al Fondo de Desarrollo Urbano.
d. Lo enunciado precedentemente no invalida la posibilidad de instrumentar en los

convenios urbanisticos otras formas prestacionales que garanticen para la Municipalidad
de San Javier el efectivo recupero del plusvalor calculado.

ARTICULO 42: REGISTRO DE VACANCIAS

Instrumento que permite la posibilidad de adquisiciéon de dominio de inmuebles en
situaciones particulares. El Departamento Ejecutivo Municipal podra disponer el inicio de
actuaciones administrativas de verificacidon de vacancia para proceder a la confeccion de
un registro de bienes en situacidon de vacancia. Implementado dicho instrumento, podra
iniciar las actuaciones judiciales en los casos donde se reconozca vacancia por abandono
de inmuebles en el territorio jurisdiccional. En caso de darse las condiciones, los
incumplimientos y la no comparecencia de los responsables dominiales, obtenida la
declaracion de vacancia, el Departamento Ejecutivo Municipal esta facultado para disponer
la confeccidn de los planos de mensura y los de subdivisidn que se requieran para inscribir
el dominio de los inmuebles en el Registro de la Propiedad.

ARTICULO 43: DECLARACION DE PARCELAMIENTO Y/0 EDIFICACION OBLIGATORIOS

El Departamento Ejecutivo Municipal podra declarar el parcelamiento y/o la edificacion
obligatorios de los inmuebles urbanos baldios o con edificacion derruida o paralizada.

El propietario del inmueble sujeto a la declaracidon establecida en el presente articulo
debera ser notificado por el Departamento Ejecutivo Municipal a través de un medio
fehaciente.

La implementacion de la obligacion sera establecida de acuerdo a los siguientes
parametros:

a) Los plazos para edificar o urbanizar no podran ser inferiores a tres (3) ni superiores a
cinco (5) anos, contados a partir de la declaracion.

b) A partir de la aprobacién del proyecto, el propietario tendra un (1) ano de plazo maximo
para iniciar las obras.
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c) En emprendimientos de gran envergadura, con caracter excepcional, una ordenanza
municipal especifica podra prever su conclusion en etapas, garantizandose que el proyecto
aprobado comprenda el emprendimiento como un todo.

d) Los plazos senalados no se alteraran aunque durante su transcurso se efectuen
transmisiones de dominio y cuando esto ocurra debera hacerse constar dicha
circunstancia en la escritura traslativa de dominio e inscribirse en el Registro de la
Propiedad Inmueble.

Transcurridos cinco (5) afios desde la declaracién sin cumplimiento de la obligacion, el
inmueble quedara declarado de utilidad publica y sujeto a expropiacién por parte de la
Municipalidad de San Javier siguiendo los procedimientos legales correspondientes.

ARTICULO 44: ZONAS ESPECIALES DE INTERES SOCIAL

Las Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) son delimitaciones de predios vacantes u
ocupados irregularmente que requieren de estudio, intervencion y reglamentacion
especificos.

Se buscara en estos sitios crear suelo con servicios para vivienda social y equipamiento
comunitario, mejora de condiciones de habitabilidad y de integracion a la ciudad. El
objetivo sera el alojamiento de la poblacién residente local mediante tratamiento legal y
urbanistico especifico y adecuado a realidades diferenciadas que requieren apoyo e
inversiones desde la gestién publica municipal. Podran ser objeto de Plan Especial para
determinar las condiciones de acceso a la tierra y los parametros urbanisticos de la
ocupacion.

CUARTA PARTE: OCUPACION DEL SUELO.
ARTICULO 45: GENERALIDADES

Los limites a la ocupacion del suelo estan determinados para cada Distrito por la aplicacion
simultdnea en cada parcela del Factor de Ocupaciéon del Suelo (FOS), el Factor de
impermeabilizacion del suelo (FIS), la altura maxima edificable, los retiros y los usos
admitidos conforme surge del “CUADRO 1” obrante como anexo del presente Coddigo.
Ninguno de estos indicadores tiene preeminencia sobre otros siendo todos de igual
cumplimiento y no pudiendo ser sobrepasados.

ARTICULO 46: FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO (FOS)
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El factor de ocupacién del suelo se define como la diferencia entre la proyeccion, sobre un
plano ideal a nivel +/- 0,00 del terreno, de la superficie cubierta y semi-cubierta, y la
superficie total de la parcela.

En ningun caso el area edificable, tomada desde el nivel de parcela, podra superar el 85%
de la superficie de la misma, inclusive en los lotes en que no sea exigible el fondo libre de
edificacion (menores de 23,50 m. de fondo) y parcelas internas.

Computan en el FOS la superficie conformada por voladizos, aleros o salientes que superen
la medida de 0.60 metros desde la fachada de la edificacion.

1) FOT
S
SSC
SPT i
Silueta proyectada en planta
v
FOS =[SSC + SC] % SPT SPT: Superficie Parcela Total
SC: Superficie Cubierta
Superficie Libre = SPT - [SSC + SC] SSC: Superficie Semi-Cubierta

SET: Superficie Edificada Total
SL: Superficie Libre

Grafico N°1: Factor de Ocupacién del Suelo (FOS)

ARTICULO 47: FACTOR DE IMPERMEABILIZACION DEL SUELO (FIS)

Representa el grado de impermeabilizacidon o fraccion de superficie no absorbente de las
parcelas urbanas. Es la diferencia entre la proyeccién, sobre un plano ideal a nivel +/- 0,00
del terreno, de la superficie cubierta y semi-cubierta construida mas la superficie de
solados o pavimentos, y la superficie de la parcela.

Dicho factor no se aplicara a las construcciones existentes declaradas sino a las
construcciones nuevas, ampliaciones de las existentes y/o regularizaciones, sin excepcion.
En el caso de parcelas con mejoras existentes o con proyectos aprobados se podra
compensar la falta o insuficiencia de superficie absorbente generada por la aplicacién del
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FIS con la instalacién de dispositivos hidraulicos ubicados en el interior de la parcela, cuya
funcién sera regular la evacuacion de excedentes pluviales de manera tal de aminorar el
impacto en el sistema de desagues pluviales urbanos.

Si por motivos justificados, de imposibilidad o inconveniencia, no es posible cumplimentar
con la superficie permeable minima se podra compensar con dispositivos de
compensacion, cubierta verde y/o ampliacién de la cantero o cinta verde en acera, previa
aprobacion del Area de DPU.

2) FIS
SLP
SSC
SLI
SPT il
Silueta proyectada en planta
v
FIS =[SSC + SC + SLI] % SPT SPT: Superficie Parcela Total
SC: Superficie Cubierta
Superficie Libre Permeable = SPT - [SSC + SC + SLI] SSC: Superficie Semi-Cubierta

SLP: Superficie Libre Permeable
SLI: Superficie Libre Impermeable

Grafico N°2: Factor de Impermeabilizacion del Suelo

ARTICULO 48: ALTURA MAXIMA

Altura méaxima de construccién (se indica en metros lineales y en numero de plantas -PB +
pisos altos).

La altura de una edificacién se tomara desde la Linea de Edificacién Municipal en el nivel de
la vereda (nivel +/- 0,00) hasta el nivel superior de losa de azotea o inicio de cubierta, sin
considerar parapetos o barandas si los hubiere.

Por encima de esa altura maxima so6lo seran aceptadas cubiertas inclinadas, espacios
técnicos, tanques de reserva y/o cajas de escalera.
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Se contempla una tolerancia del 5% dimensional a fin de facilitar ajustes en caso de
soluciones estructurales alternativas.

Cuando se trate de edificios monumentales o templos para los cuales se proyectan
cupulas, bdévedas, agujas y otros motivos arquitectdonicos similares, el DEM estara
facultado para autorizar que éstos superen el plano de altura de referencia fijado.

ARTICULO 49: ALTURA SUPLEMENTARIA

Se trata de la altura que es posible alcanzar sobre las areas y corredores que lo admiten
entre los indicadores urbanisticos especificados.

En todos los casos, a menos que se trate de transferencia de edificabilidad, su utilizacién
sera onerosa e implicara para la MSJ la percepcion del 10% del valor comercial del metro
cuadrado cubierto por los metros cuadrados adicionales.

Se contempla una tolerancia del 5% dimensional a fin de facilitar ajustes a cada proyecto.

ARTICULO 50: INCENTIVO A LA DENSIFICACION CON EFICIENCIA EN TRATAMIENTO DE
EFLUENTES Y AHORRO ENERGETICO

Se realizaran las siguientes reducciones en los pagos por Derecho de Edificacion y por
utilizacién de altura complementaria en vivienda colectiva en altura:

e Reduccion equivalente al 10% en Derecho de Edificacién por sistema estanco de
tratamiento de efluentes cloacales domiciliarios con dispositivos biodigestores o
similares.

e Reduccién equivalente al 40% en Derecho de Edificacién calculado sobre Altura
Suplementaria por sistema estanco de tratamiento de efluentes cloacales
domiciliarios con dispositivos biodigestores o similares.

e Reduccion equivalente al 10% en Derecho de Edificacion por inclusion de
dispositivos de energia limpia o criterios constructivos de demostrada eficiencia
energética.

e Reduccion equivalente al 40% en Derecho de Edificacién calculado sobre Altura
Suplementaria por inclusién de dispositivos de energia limpia o criterios
constructivos de demostrada eficiencia energética.

Los beneficios establecidos en el presente articulo pueden ser acumulados.

ARTICULO 51: RETIRO DE FRENTE
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Entiéndase por retiro de frente a la distancia entre la Linea Municipal (L.M.) y la Linea de
Edificacion (L.E.). La superficie generada a partir del Retiro de Frente seré considerada parte
del Espacio Urbano, y podra ser intervenido, Unicamente, como jardin o estacionamiento
vehicular descubierto.

El retiro de frente podra ser intervenido como estacionamiento vehicular cubierto, en tanto
el mismo no tenga una extension superior a 3,50 metros sobre la linea municipal (L.M.) ni
superior al 30% a la extension total del frente sobre la misma.

En el caso que se materializa una separaciéon del retiro respecto de la via publica, ésta
estara constituida por un cerco con altura no mayor de 1,00 metro si es ciego, pero se
aceptara hasta una altura de 2,00 metros si tiene mas del 70% de transparencia entre 1,00
metroy 2,00 metros

ARTICULO 52: RETIRO LATERAL

Entiéndase por Retiro Lateral a la distancia fijada entre los ejes medianeros (E.M.) de la
parcela y la fachada lateral. En las zonas en que se establece retiro lateral, el minimo sera
de 3,00 metros.

ARTICULO 53: SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

La superficie maxima edificable por parcela surge de combinar y aplicar los retiros
obligatorios, la altura maxima edificable y el FOS de cada distrito, de conformidad a lo
establecido en el CUADRO 1 obrante como anexo al presente Coddigo. Cualquier
incremento de edificacion que se encuentre por encima de estos parametros sera
considerado no reglamentario y no podra contar con Certificado de Final de Obra.
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3) SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE

SRR Patio reglamentario |
Segun tipologia

Retiro de fondo

e

Altura
maxima

Frente
SET

(Superficie Edificada Total)
Grafico N°3: Superficie Maxima Edificable
Quedan excluidos del computo:

a) No se incluira la superficie cubierta y/o semicubierta cuando esté destinada a médulos
de estacionamientos incluyendo los accesos a los mismos y el area de maniobra.

b) No se incluirda la superficie cubierta y/o semicubierta de los locales destinados a
instalaciones de gas, electricidad, agua corriente, desaglies cloacales y pluviales,
calefaccion y refrigeracion central, sala de maquinas de ascensores, montacargas y
artefactos para la compactacion o depdésito transitorio de residuos.

ARTICULO 54: FONDO LIBRE DE EDIFICACION

Toda edificacidon debera dejar, en el contrafrente de la parcela, un fondo libre de edificacion
delimitado por la Linea de Fondo, que se determina de acuerdo a la siguiente formula:

F=0,5(L-20)

donde F es igual a la distancia de la Linea de Fondo al limite posterior de la parcela, y cuyo
valor minimo seréa de 4,00 m, y L la medida desde el Limite posterior de la parcela a la Linea
Municipal.
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4) FONDO LIBRE

Frente

F =0,5(L-20)

Grafico N°4: Fondo Libre de Edificacion

a. Zona de aplicacion: en toda el area urbana, suburbanay de desarrollo futuro.

b. Nivel de arranque del fondo: el arranque del fondo es un plano virtual y horizontal cuyo
nivel no estara mas arriba que la "Cota del predio" mas el suplemento necesario para
asegurar el desagle del terreno o de patios a la via publica.

c. Casos Especiales:
1) Caso de parcela en esquina:

En una parcela en esquina se considerara dividida la misma en dos fracciones virtuales,
segun Grafico N°5.

- La de la esquina propiamente dicha, determinada mediante la bisectriz trazada desde el
vértice que forman las lineas municipales, y en la cual no se exigira Linea de Fondo, v,

- La remanente, en la cual se debera dejar un fondo libre de acuerdo a lo establecido para el
caso general (parcela intermedia).
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Grafico N° 5

L.M. L

L.M.

Grafico N°5: Fondo Libre de Edificacion. Parcela en esquina.

2) Caso de parcela intermedia con retiro obligatorio

Cuando una parcela intermedia esta afectada por un retiro obligatorio, el valor L se medira
desde la linea de dicho retiro hasta el limite posterior de la parcela (Grafico N° 6).
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Grafico N° 6

LINEA DE RETIRO

L.M.

Grafico N°6: Fondo Libre de Edificacién. Parcela intermedia con retiro obligatorio.

3) Caso de parcela intermedia con frente a dos o mas calles: una parcela intermedia con
frente a dos o mas calles considerara dividida la misma en tantas fracciones virtuales como
frentes a calles tengay de modo de asegurar la continuidad del fondo comun de la manzana

(Grafico N° 7).
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GraficoN° 7
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Grafico N°7: Fondo Libre de Edificacion. Parcela intermedia con frente a dos o mas calles.

4) En casos no previstos y previa consulta del profesional actuante, resolvera la autoridad
de aplicacion.

d. Excepciones a la formacién del fondo:
1) Las parcelas de una profundidad igual o menor a 23,50 m.
2) Los lotes internos salvo el lote de fondo.
3) Las parcelas cuyos fondos den a plazas y parques.

4) Se permitira volar con balcones, aleros, marquesinas hasta 1,50 m sobre la
afectacion, siempre y cuando no altere el minimo exigible a los efectos de cumplimentar los
medios de iluminaciény ventilacion.

5) En viviendas colectivas de ocho unidades habitacionales o mas se permitiran
garajes cubiertos con estructura liviana hasta tres metros del nivel del terreno natural, para
satisfacer las exigencias de cocheras obligatorias.

ARTICULO 55: BALCONES

Los balcones deberan disponerse cumpliendo con las siguientes condiciones:
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o No podran avanzar sobre la linea de edificacion hacia el espacio publico

e Deben resolverse dentro de la misma construccion con una profundidad maxima de
2,50 metros a contar desde la LM.

¢ Los balcones sobre contrafrente podran sobresalir hasta 1,50m de la edificacion. En
todos los casos la linea de separacion minima de fondo sera de 4,00 mts.

¢ No se admiten balcones laterales con vistas a predio medianeros.

e Los balcones no podran ser cerrados parcial o totalmente.

ARTICULO 56: PATIOS DE VENTILACION EN VIVIENDAS UNIFAMILIARES
Los patrios de viviendas unifamiliares tendran las siguientes dimensiones:

e superficie minima de 12 m2 y un lado minimo de 3 metros en patios a los que
ventilan locales de primera categoria.

e superficie minima de 6 m2 en patios de iluminacién y ventilacién de locales de
servicio.

ARTICULO 57: SUPERFICIE MiNIMA DE PATIOS EN VIVIENDAS MULTIFAMILIARES
Los patios de viviendas multifamiliares tendran las siguientes dimensiones:

e superficie minima 18 m2 y un lado minimo de 3 metros.

¢ la distancia minima entre bloques construidos dentro de una misma parcela sera de
seis metros

e (6m.)

ARTICULO 58: COTA DE EDIFICACION SEGURA

Todas las construcciones que se ejecuten deberdn tener como cota minima de piso
terminado de los locales habitables +23,35 IGN. Esta condicidon debera figurar en todo
plano de mensura que se realice sobre terrenos pertenecientes a este Distrito y en los
boletos de compra venta y/o escrituras que se confeccionen a partir de la fecha de
promulgacion de la presente.

QUINTA PARTE: USO DEL SUELO
CAPITULO I: CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO
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ARTICULO 59: ASPECTOS GENERALES

A fin de regular el uso del suelo dentro de la jurisdiccion municipal se enlistan las
actividades de acuerdo a su funcién basica en los siguientes grupos: Residencia,
alojamiento, comercio, ensefanza e investigacion, salud, deporte y esparcimiento, cultura,
servicios, produccion industrial, produccion agropecuaria y extractiva, e infraestructura.

Los usos permitidos se detallan en el Cuadro de Usos (CUADRO 2), que forma parte
integrante como anexo del presente Cddigo.

En los casos de localizaciéon de diferentes usos en un mismo edificio, cada uno de ellos
cumplira las especificaciones derivadas de su uso que le fuesen de aplicacion.

Facultese al Departamento Ejecutivo Municipal a establecer las limitaciones por
proximidad o por incompatibilidad o propias del mismo uso para cada caso cuando no se
encuentren contempladas en la presente norma.

ARTICULO 60: RESIDENCIA

Corresponde a los locales de alojamiento permanente o semipermanente, clasificandose
en:

- Vivienda Unifamiliar: destinada al alojamiento de una persona o grupo familiar en
una parcela. Se trata de una unidad de vivienda individual que posee accesos y servicios
individuales. Puede incluir oficina profesional doméstica que no requiera prestaciones de
servicios especiales.

- Vivienda Multifamiliar: destinadas al alojamiento de personas o grupos familiares en
dos o0 mas unidades funcionales, subdividido por propiedad horizontal, pudiendo cada una
de ellas tener accesos diferenciados desde la via publica o un acceso comun.

- Vivienda Comunitaria: Uso residencial destinado al alojamiento de personas en
forma estable o por largos periodos, con servicios e instalaciones comunes y régimen de
relacion interna comunitario (hogares, residencias estudiantiles, asilos, internados y
comunidades religiosas).

- Conjunto residencial: Conjunto de viviendas unifamiliares o multifamiliares, que son
resultado de una operacién proyectual y de un emprendimiento integral.

ARTICULO 61: ALOJAMIENTO

Se entiende por Alojamiento Turistico el establecimiento destinado a proporcionar
comodidades y alojamiento temporal a las personas. Incluye:
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- De tipo hotel: establecimientos que ofrecen alojamiento por periodos no menores a
una pernoctacion, tales como hotel, hostel, hosteria, apart-hotel y similares. Sus
dependencias constituyen un todo homogéneo con entradas, salidas, ascensores y/o
escaleras

- Vivienda temporaria: uso residencial destinado a alojamiento temporal de personas
0 grupos de personas con servicios e instalaciones comunes.

- De tipo complejo de cabafas: unidades separadas definidas como un conjunto con
espaciosy servicios comunes.

- Alojamientos destinados al turismo rural: establecimientos que ofrezcan
alojamiento con algunas de las siguientes tipologias:

e Casas Rurales: establecimientos rurales que no superen las diez (10) plazas
con servicio minimo de habitaciones con bafo privado.

e Albergues Rurales: comprende servicio minimo de habitacion y banos
compartidos y uso de cocina.

- De tipo hotel por hora: establecimientos que ofrecen alojamiento por periodos
menores a una pernoctacién. Cada habitacién contara con bano privado.

ARTICULO 62: COMERCIO

Se destina al ejercicio de actividades relacionadas con el suministro directo de mercancias
al publico, mediante ventas al por menor o minorista y al por mayor o mayorista.

Se entiende por locales independientes aquellos establecimientos a los que se accede
directamente desde la via publica o espacios libres, y locales agrupados, aguel conjunto de
locales a los que se accede por espacios edificados comunes (paseo de compras).

Clasificacion:

- Comercio minorista de productos de uso diario, con alimentos. Establecimientos
comerciales destinados a la exposicién y venta minorista de productos comestibles y
articulos asociados dispuestos en un mismo o diferentes locales. Incluye locales
destinados a la venta de productos alimenticios y bebidas, verdulerias y fruterias,
carnicerias y pescaderias, carnicerias con elaboracién de chacinados, productos de granja,
lacteos, almacén, despensa, panaderia con elaboracion, rotiseria, comidas para llevar,
heladerias, fabrica de pastas frescas, asi como venta de articulos de limpieza y tocador,
farmacias, kioscos, expendio de productos de panaderia.
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- Comercio minorista de uso frecuente o esporadico. Establecimientos comerciales
destinados a la exposicidon y venta minorista, de rubros diferentes o similares, cuya
actividad principal no sea la exposicion y venta de comestibles. Incluye locales destinados
a la venta de articulos de vestir, deportivos, ortopédicos, de dptica, de fotografia, de bazar,
de libreria y papeleria, de merceria, de perfumeria, de cuero, textiles, musicales y video,
cuadros y marcos, joyas y relojes, bazar de antigliedades, bombones, regalos, floreria,
juguetes, santeria y culto, articulos regionales y artesanias, vinoteca, decoracion,
iluminacion, cotillén. Articulos electronicos y computacion, para el hogar, de jardin y
camping, muebles, rodados, armeria, instrumentos de precision cientificos y musicales.
Venta de articulos eléctricos, de jardineria, plantas y flores, de ferreteria, articulos
veterinarios y para pequefos animales domésticos, colchoneria, vidrieria, alimentos
balanceados, repuestos para automotor. Se admite venta de materiales de construccién
sin alojamiento de materiales a granel, y venta y exposicion de vehiculos sin taller.

- Paseo de compras. Agrupamientos de locales destinados a comercio minorista
especializado, esparcimiento, gastronomia y servicios a través de espacios de circulacién
comun, con administracion centralizada o no. Los de mediana y gran escala admiten
equipamientos culturales (cines, teatros).

- Comercio mayorista. Establecimientos comerciales destinados a la exposicion y
venta al por mayor con depdsitos y/o distribucidon de productos dispuestos en un mismo o
diferentes locales.

- Minorista o mayorista de productos potencialmente molestos y/o peligrosos.
Locales donde se comercializan articulos que presentan riesgos de contaminacion,
molestias y/o peligro. Incluye los que cuentan con playas de acopio al aire libre, cuando por
sus caracteristicas y/o capacidad resulten incompatibles con otros usos. Comprende
ademas cualquiera de las categorias comerciales antes formuladas cuando se trate de
venta de productos combustibles, inflamables, explosivos y/o téxicos. Incluye: Pinturerias,
venta de pinturas y afines, viveros con produccién, materiales de construccién a granel,
agroquimicos sin fraccionamiento y/o productos envasados en origen, Compra, venta y
exposicion de materiales usados y productos para reciclar, exposicion y venta de tractores,
camiones y/o implementos agricolas y/o sus repuestos, y pirotecnia.

ARTICULO 64: ENSENANZA E INVESTIGACION

Equipamiento destinado a la formacidn, ensefianza o investigacién en sus distintos grados
o especialidades. Comprende establecimientos de ensenanza e investigacion en todas sus
categorias, localizados en parcelas o conjuntos de parcelas.
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ARTICULO 65: SALUD

Equipamiento destinado a prestacidon de servicios médicos con o sin alojamiento de
personas. Incluye hogares de dia y geriatricos, asi como establecimientos sin internacién
tales como salas de primeros auxilios, consultorios, laboratorios, centros de diagndstico y
tratamiento, y centros de salud mental y atencidon psiquiatrica. Ademas de dichos
establecimientos, incluye locales destinados a la atencién de animales.

Comprende:

- Centros de salud pequenos de atencion ambulatoria - hasta 500 m2: salas de
primeros auxilios, policonsultorios médicos y odontoldgicos, servicios de enfermeria,
institutos de diagndstico y tratamiento, laboratorio de analisis bioquimicos, centro de
rehabilitacidon con o sin natatorio, centro de dia.

- Centros de salud medianos con y sin internacién - hasta 1.500 m2 incluye los
anteriores en mayores superficies y los que incorporan servicio de internacion.

- Centros de salud de gran escala - mas de 1.500 m2: clinicas, sanatorios,
policlinicos.

- Centros de salud con residencia: Geriatricos, clinicas psiquidtricas, centros de
rehabilitacidn fisica. Casas de reposo, centro de recuperacion de drogadiccion.

- Clinicas veterinarias: clinicas y consultorios veterinarios para pequefos animales.

ARTICULO 66: DEPORTE Y ESPARCIMIENTO

- Social y deportivo: equipamiento destinado a actividades sociales y de relacidn, a
través de la pertenencia a un grupo o sociedad, asi como a la practica, ensefianza o
exhibicién de deportes o ejercicios de cultura fisica, con o sin asistencia de espectadores.
Incluye clubes sociales y/o deportivos, sociedades de fomento, agrupaciones
tradicionalistas y otras organizaciones intermedias, asi como asociaciones y centros
recreativos de entidades publicas y privadas, gimnasios, piscinas y canchas de tenis,
paddle, basquet, voley, futbol, etc.

- Canchas deportivas: predios predominantemente libres con un apoyo minimo de
sanitarios y vestuarios.

- Predios recreativo-deportivos: centros de deportes de instituciones, campings de
asociaciones, en grandes superficies.

- Predios recreativo-deportivos con actividades incémodas o peligrosas: Presentan
riesgos de molestias y/o peligro a causa de su extension, afluencia masiva de publico o
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requerir el complemento de animales, vehiculos, etc. Incluye estadios, hipddromos,
kartédromos, autdédromos, aeroclubes, poligono de tiro (uso exclusivo en la parcela a
afectar). Incluye espacios destinados, permanente o transitoriamente, a kermeses,
parques de diversiones, circos, pistas de karting.

- Areas de camping, Area para motorhome y casa-rodante, Balnearios, Jardin Botanico
y Reserva Ecolégica. Constituyen usos no frecuentes cuya localizacién debe ser analizada a
los fines de complementarse con la oferta existente.

ARTICULO 67: CULTURA

- Comprende las actividades culturales destinadas a la custodia, transmision y
conservacion del conocimiento, fomento y difusién de la cultura y exhibicién de las artes,
asi como las actividades de relacion social tendientes al fomento de la vida asociativa. En
este uso se incluyen con caracter enunciativo los siguientes tipos: museos; salas de
exposiciones; centros multifuncionales como clubs de tercera edad, sedes de asociaciones
culturales y vecinales, sedes de asociaciones gremiales y politicas, centros culturales o
casas de cultura y centros publicos monofuncionales como bibliotecas barriales,
videotecas, fonotecas, etc. mediatecas.

- Parques tematicos. Superficies extensas en las que se dispone un conjunto de
atracciones en torno a una tematica principal, con fines ludicos, educativos, culturales,
entre otros. Constituyen usos no frecuentes cuya localizacion debe ser analizada a los fines
de complementarse con la oferta existente.

- Equipamientos religiosos: destinado a practicas comunitarias de cultos religiososy a
las actividades directamente relacionadas. Incluye los espacios de templos, capillas y
sedes destinadas a celebraciones religiosas, con sus espacios complementarios.
Seminarios, conventos y monasterios se encuadran en Residencia Comunitaria.

ARTICULO 68: SERVICIOS

Conjunto de actividades destinadas satisfacer necesidades sociales, vinculadas
principalmente a la produccién de bienes intangibles.

- Servicios generales. Prestacion de servicios basicos y complementarios del uso
habitacional, asi como servicios de caracter general. Incluye servicios tales como
reparaciones en general (calzado, electrodomésticos, armas, bicicletas y monopatines,
etc.), tintorerias y lavaderos de ropa, alquiler elementos domeésticos, cerrajerias,
peluquerias, centros de estética no médica, fotocopiadoras, imprentas, taller de
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encuadernacién, cocheras colectivas, correo. Incluye servicios prestados por los niveles
municipal, provincial y nacional de la administracién publica.

- Servicios administrativos, financieros y profesionales. Sedes de administraciones,
organismos y/o entidades publicas o privadas con funciones de centralidad urbana o
destinadas a la prestacion de servicios bancarios o financieros, asi como sedes y
delegaciones de administraciones publicas en sus diferentes niveles, consejos
profesionales, sedes gremiales, estudios profesionales, agencias de viajes y turismo,
agencias inmobiliarias, oficina de alquiler de vehiculos, estudios de radio y/o television.

- Servicios Gastronémicos. Simples: locales donde se sirven o expenden productos
comestibles, para ser consumidas dentro del mismo. restaurante, casa de lunch, confiteria
de estar, parrilla, pizzeria, salén de té, snack bar.

- Servicios Recreativos. Comprende los establecimientos dedicados a la recreacion,
esparcimiento, ocio, y actividades asociadas en superficies mayormente cubiertas. En
todos, a excepcion de salones de fiesta y patios de juegos hasta 2500 m2, se abrira registro
de oposicion. Requieren tratamiento y condicionamiento acustico y de seguridad.

- Servicios del automotor. Uso de servicios destinado al mantenimiento, reparaciony
atencion del parque automotor.

En general, deberan:

Asegurar un acceso directo y exclusivo desde la linea municipal, de un ancho
minimo libre de doscientos cincuenta (250) centimetros, debidamente demarcado y
provisto de piso sélido para el movimiento vehicular.

Las actividades propias de estos establecimientos se deberan realizar dentro de los
locales cerrados. No se podran depositar vehiculos afectados a reparacién sobre la via
publica de manera permanente ni temporaria.

Cuando la parcela afectada incluya vivienda y espacio de trabajo, siempre que
resulten compatibles, se exigira contar con accesos independientes desde la via publica
para cada uso.

- Lavaderos

Lavaderos de vehiculos livianos. Establecimientos destinados exclusivamente al
lavado de automoviles y utilitarios de no mas de 1.800 kg.

Lavaderos de todo tipo de vehiculos. Establecimientos destinados al lavado de
automaviles, camionetas, camiones, 6mnibus y otros vehiculos pesados.

Podra combinarse con servicio de lavado de vehiculos y comercio.
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- Talleres

Talleres de baja complejidad. Establecimientos destinados a la atencién de
automoviles y utilitarios hasta 1.800 kg, que ocupan una superficie total maxima menor a
los 300 m2 y que prestan servicios de mecanica ligera, electricidad, alineacién, balanceo,
suspension, gomerias, escapes, cerrajeria, aire acondicionado, autostereos, parabrisas,
alarmas, baterias, tapizados y otros relacionados al automotor.

No seran permitidos talleres como uso complementario de la actividad
comercial principal de la parcela. en distritos centrales.

Si el local es para comercializacion de equipos de GNC, el taller sera
de uso exclusivo de colocacidn y reparaciéon de los articulos comercializados en el
local de venta.

En todos los casos, acceso directo y exclusivo desde la linea
municipal, un ancho minimo libre de 3.00 metros.

Las actividades propias de estos establecimientos se deberan realizar
dentro de locales cerrados.

Las actividades desarrolladas en talleres domésticos se llevaran cabo
a través de procedimientos artesanales y maquinarias manuales que no produzcan
molestias en el entorno.

Talleres de mediana complejidad. Destinados a talleres de chapa y pintura, talleres
mecanicos, reparacion y colocacién de radiadores. atencion de automdviles y utilitarios
hasta 1.800 kg,

Talleres de vehiculos de gran porte. Establecimientos que se prestan servicios al
transporte de pasajeros (excluidos taxis y/o remises), vehiculos pesados, tractores,
camiones y/o magquinaria agricola, maquinas, y de cargas en general; relacionados con su
guarda, talleres de reparacién, mantenimiento, limpieza, etc.

- Estaciones de servicio. Incluye combustibles liquidos, gas natural comprimido y
mixto. Podran prestar servicios anexos para los vehiculos y personas como asi también
comercio basico. La localizacién de estaciones de servicio al automotor debera cumplir las
siguientes reglamentaciones:

a. Lascondiciones particulares de sus instalaciones y las normas de seguridad se regiran
por lo dispuesto por la Secretaria de Energia de la Nacion y por ENARGAS.

b. La superficie minima de parcela sera de mil (1.000) metros cuadrados y su ubicacién
sera siempre en parcelas de esquina.

Honorable Concejo Municipal de San Javier
Alvear 2170 - Tel. 03405 — 420434 — 424706
Mail: honorableconcejomunicipalsanjavier@hotmail.com



HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL

ORDENANZA N°: 043/2024

S ANJAVIER

C. Podran disponer de edificios o de instalaciones destinados a la venta de bienes y
servicios asociados a la actividad principal.

d. La distancia minima de los surtidores de combustible liquido o gaseoso a las lineas
divisorias de la parcela nunca sera menor a los seis (6) metros.

- Desarmaderos. Sitios en que desarman vehiculos para poner a la venta sus piezas
utiles.

- Servicios de transporte. Actividades cuyo fin principal es el transporte de personas u
objetos. Incluye:

Transporte de personas. Transporte diferencial y particular de personas con o sin
equipajes en vehiculos especialmente habilitados. Incluye transporte escolar, agencias de
taxis y remises, transporte de personas con discapacidad. Estacionamiento: para los
vehiculos en espera de tomar servicio. Superficie minima 125 m2, con acceso directo y
exclusivo desde la via publica. Tanto el local como el sector de estacionamiento seran de
uso exclusivo de la actividad. En ningln caso podran ser compartidos con otra actividad.

Transporte de objetos

en vehiculos livianos. Son aquellas destinadas al transporte de cosas u
objetos en moto vehiculos, automdviles y utilitarios hasta 1.800 kg. Incluye agencias
de flete y mensajerias.

en todo tipo de vehiculos.

de funcionamiento potencialmente molesto y/o peligroso. Son
aquellas que pueden presentar riesgos de contaminacion, molestias y/o peligro a
causa de los productos que transportan o por su extension. Se incluye transporte de
mercancias peligrosas, playas de guarda de vehiculos afectados al transporte y/o
recoleccion de residuos.

Playas de estacionamiento de vehiculos livianos. Establecimientos destinados
exclusivamente al estacionamiento de automoviles y utilitarios livianos hasta 1800 kg.

Playas de estacionamiento de vehiculos pesados. Establecimientos destinados
exclusivamente al estacionamiento de vehiculos pesados y camiones.

- Servicios de Seguridad. Uso de servicios destinado a las actividades propias de la
defensa y seguridad del Estado y de la proteccién a ciudadanos y bienes. Comprende las
instalaciones destinadas a la salvaguarda de las personas y los bienes en todos sus
aspectos. Incluye:
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Defensa y justicia: Instalaciones para el acuartelamiento de los cuerpos armados,
centros de formacién y academias de policia o de otros cuerpos armados y aquellos otros
destinados a centros penitenciarios.

De seguridad. Incluye comisarias, destacamentos y otras dependencias policiales,
cuarteles de bomberos o defensa civil.

De seguridad con actividades potencialmente molestas o incompatibles. Presentan
riesgos de molestias y/o peligro a causa de su extension, de las actividades que
desarrollan, por requerir el complemento de vehiculos especiales. Incluye unidades
correccionales y otras dependencias, carceles, unidades militares y cuarteles.

- Servicios funebres. Uso destinado al funcionamiento de servicios funerarios, casas
velatorias, cementerios y actividades relacionadas.

- Servicios de funcionamiento y mantenimiento urbano. Comprende los
equipamientos destinados a proveer a los ciudadanos de los servicios publicos
relacionados con la conservacion general de la ciudad y el suministro de productos béasicos
a cargo de la Administracion Publica. Incluye el mantenimientoy la limpieza de los espacios
publicos, el guardado de maquinas viales, depdsitos de materiales y herramientas para
trabajos publicos, centros de proteccién animaly otros servicios esenciales.

- Servicios de bienestar social. Comprende las actividades destinadas a promover y
posibilitar el desarrollo del bienestar social de todos los ciudadanos y la informacion,
orientacidny prestacion de servicios o ayudas a grupos especificos. En este uso se incluyen
con caracter enunciativo: centros de servicios sociales para la familia e infancia, la tercera
edad, las personas discapacitadas, minorias étnicas, etc.; hogares y clubs de ancianos;
centros de dia; centros ocupacionales. Dentro de esta categoria, aquellas actividades que
tengan caracter residencial, se admitiran siempre que el alojamiento quede vinculado
permanentemente a la prestacion de servicios sociales a sus ocupantes y tutelado por el
organismo competente en materia de bienestar social. El edificio sera exclusivamente
destinado a esta actividad.

- Servicios de apoyo a la produccién y/o al comercio. Uso de servicios destinado a
albergar actividades complementarias de los usos productivo industrial o agrario y a la
distribucidon de mercancias. Incluye laboratorios de analisis industriales y ambientales,
lavado interior de vehiculo-tanque, lavaderos industriales y otros servicios relacionados, y
depdsitos de distintas categorias.

ARTICULO 69: DEPOSITOS
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Uso de servicios destinado a actividades cuyo fin principal es el almacenaje de articulos y
productos, se clasifican conforme a la escala del establecimiento, destino del almacenajey
grado de molestia o riesgo.

Se exceptuan los depdsitos anexos a otros usos no industriales.

Depdsitos complementarios: cuando los depdsitos sean complementarios de una actividad
principal y no superen el 60 % de la superficie cubierta destinada a dicho uso se los
considerara de acuerdo al uso principal, no quedando alcanzado por la clasificacion,
requisitos y limitaciones establecidos en el presente articulo. No podran almacenar
productos de los tipos 3y 4, ni sustancias peligrosas, tdxicas o contaminantes.

ARTICULO 70: DEPOSITOS CLASE 1
Cuando los articulos a almacenar no generen ningln tipo de perturbacién al entorno.

Los articulos a almacenar deben albergarse en locales cubiertos y cerrados, no quedando
comprendidos en esta categoria aquellos que cuenten con playas de acopio o depdsito de
materiales al aire libre.

- Manteleria, ropa de cama, articulos de vestir, tejidos, hilos, lanas y similares.
- Fantasias, joyasy relojes.

- Drogasy especialidades medicinales.

- Perfumesy productos de tocador € higiene.

- Jugueteria.

- Articulos de plastico.

- Articulos para limpieza.

- Articulos de hierroy acero

- Bicicletas y sus repuestosy accesorios

ARTICULO 71: DEPOSITOS CALSE 2

Admite almacenaje de articulos para el equipamiento urbano o comercial, pudiendo
generar en pequena magnitud y de manera controlada, ruidos, polvos y olores.

- Productos de panificacion.
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- Papely cartdn, incluido envases.

- Articulos de caucho, camarasy cubiertas.

- Zapateria, zapatilleria.

- Marroquineria.

- Artefactos eléctricos, radios, televisores, heladeras, lavarropas.
- Articulos de bazar y menaje.

- Articulos musicales

- Articulos para deportes

- Muebles.

- Mobiliario y articulos para comercio, industrias y profesionales.

- Aceite comestible, café, té, yerba, especias, productos de la industria fideera
(pastas secas), frutas y legumbres secas y en conservas, y comestibles en general.

- Embutidos, fiambresy otros preparados a base de carnes.

- Manteca, crema, leche, queso y productos muy similares.

- Bebidas en general.

- Cueros curtidos.

- Cablesy conductores de electricidad.

- Motores eléctricos, sus repuestos y accesorios.

- Lubricantes aditivos, fluidos para sistema hidraulicos y liquidos refrigerantes
- Productos veterinarios.

- Maderas aglomeradas, laminados plasticos.

- Colchones.

- Jugos y bebidas en envases plasticos y/o carton.

- Equiposy aparatos cientificos y de precisién (medicina, ingenieria, etc)

- Maquinas y equipos de computacién

Honorable Concejo Municipal de San Javier
Alvear 2170 - Tel. 03405 — 420434 — 424706
Mail: honorableconcejomunicipalsanjavier@hotmail.com



HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL

ORDENANZA N°: 043/2024

S ANJAVIER

ARTICULO 72: DEPOSITOS CLASE 3

Productos que registren sustancias que ofrezcan ciertos riesgos para la poblaciéon o puedan
generar focos de infeccion y/o proliferacidon de insectos o roedores.

Alimento para aves y ganado.

Cereales, oleaginosas, etc.

Frutasy hortalizas.

Mimbre y paja.

Azucar.

Harina y subproductos de la molienda del trigo.

Tablas, tablones, tirantes, etc. (Maderas en general).

Hierro y acero en barras, perfiles, chapas, etc.

Equiposy accesorios rurales, implementos agricolas mecanizados.
Equipos y maquinarias para la construccion

Maquinarias, instalaciones mecanicas para usos en las industrias y sus repuestos y

accesorios

Carnes frescas y congeladas.

Desechos de hierro, acero y otros metales.

ARTICULO 73: DEPOSITOS CLASE 4.

Productos que registran existencia de liquidos agresivos, contaminantes, productos
inflamables o productos explosivos.

Petréleo y sus derivados.

Cuerosy pieles (sin tratamiento) y cueros salados.
Subproductos ganaderos y agricolas.

Carbodn de lena.

Productos quimicos diversos.

Desechos en general (excluidos los de hierros, acero y otros metales).
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- Gas en garrafas.

- Gas en cilindros.

- Durmientes, estacasy postes.
- Rollizos y lefa.

- Armeria con depdsito y cartuchos, balas, etc.

ARTICULO 74: PRODUCCION INDUSTRIAL

Comprende los usos destinados a la produccion u obtencidon de materias primas y a la
produccién de bienes o equipos y provision de servicios industriales.

Los usos industriales se ordenan en tres clases que toman de referencia los estandares de
incidencia ambiental contenidos en el Anexo Il del Decreto Provincial N°0101/2003.

ARTICULO 75: LISTADO Y CLASIFICACION DE ACTIVIDADES INDUSTRIALES
Las actividades industriales se clasifican en:
a. CLASE 1

Se consideran dentro de este agrupamiento ciertas actividades especiales y de tipo
artesanal que constituyen un servicio a la poblacién, caracterizadas por el empleo de
reducido nimero de operarios, poco volumen de produccion y una modalidad de venta y
atencion al publico en forma directa.

- Elaboracion artesanal de helados.

- Elaboracidon artesanal de dulces, mermeladasy jaleas

- Elaboracion de productos de panaderia

- Elaboraciéon de masas, pasteles, sandwich y productos similares.
- Fabrica de pastas frescas.

- Fabricacion de toldos de lona y plastico.

- Fabricacion de trapos de piso.

- Confeccién de indumentaria

- Confeccidén de ropa de camay manteleria
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- Confeccién de cortinados, almohadones,acolchados y articulos afines
- Estampado de textiles

- Fabricacidn de tejidos y articulos de punto

- Varillas de marcos y marqueteria

- Taller de artesaniay decoracion ceramica

- Fabricacion de articulos de vidrio y cristal, sin horno de fusion

- Grabado de vidrios y cristales

- Moldurasy articulos pequenos de yeso

- Encuadernacion.

- Orfebreria.

- Tapiceria.

- Elaboracion de soda

- Imprenta.

- Mecanica dental

- Reparacién de instrumentos de épticay articulos oftdlmicos, tallado de lentes.

- Fabricacion de sellos de goma, pipas, boquillas, placas de identificacion.
Impresiones 3d.

- Fabricacion de articulos menudos de mimbre y cafna
- Artesanias en general.

- Fraccionamiento y envasado de productos farmacéuticos y especificos veterinarios,
en pequena escala

- Fraccionamiento y envasado de productos de limpieza, higiene, tocador y
cosméticos, en pequena escala

- Armado de letreros luminosos o no.
b. CLASE 2
- Elaboracién industrial de helados

- Preparacion de conservas de frutas, hortalizas y legumbres
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Elaboracidn de jugos naturales y sus concentrados, de frutas, hortalizas y legumbres
Elaboracién de pulpas, jaleas, dulces y mermeladas

Elaboracidn de frutas, hortalizas y legumbres congeladas

Elaboracidon de frutas, hortalizas y legumbres deshidratadas o desecadas

Fabricacion de bebidas sin alcohol (gasificado o no gasificado). Fabricacion de

estructuras metalicas con perfiles o tubos de hierro.

Fabricacion de articulos para deportesy gimnasia.

Fabricacion de tapices y alfombras

Taller de galvanoplastia.

Fabricacidony armado de cupulas para camionetas.

Fabricacion de calzado, maletasy similares.

Fab. de productos de corcho, mimbre, pajay materiales trenzables

Carpinteria de madera en general (parquets, aberturas, viviendas prefabricadas,

envases, ataldes, muebles, etc.).

Fabricacion de colchones.

Fabricacion de mosaicos.

Fabricacion de muebles metalicos.

Fabricacion de cocinas, calefonesy calefactores.
Plegados de perfiles para carpinteria metalica.
Taller de hojalateria y soldaduras.

Armado de aberturas de chapay aluminio (Herreria de Obras).
Herreria en general

Fabricacion de tejidos metalicos.

Torneria.

Fabricaciony armado de baterias.

Fabricacidny armado de radiadores.
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Taller de chapay pintura (reparacion de carrocerias).

Fabricaciony armado de bicicletas, triciclos y rodados.

Fabricacidon de escobas, plumeros, brochas, cepillo, pincelesy afines.
Fabricacidony armado de letreros y anuncios de propaganda luminosos o no.
Confecciones en general.

Fabricacion de envases de papely carton.

Fabricacion de botes, mediante empleo de resina sintética.

Fraccionamiento y envasado de productos de limpieza, higiene, tocador vy

cosmeéticos, en medianay gran escala

Fabrica de papas fritas e ingredientes de copetin.

Gran taller grafico.

CLASE 3

Matanza de ganado y aves, preparaciony conservacion de carnes.
Elaboracion de fiambres y embutidos

Elaboracion de subproductos carnicos

Elaboracion de productos de pescado

Industrias lacteas.

Fabricas de aceite y grasas animales y vegetales.

Fabricacidon de harina de hueso y/o sebos industriales.
Elaboracion de bebidas alcohélicas con proceso de fermentacion.
Preparacion y teiido de fibras textiles vegetales.

Saladerosy peladeros de cuero.

Curtiembres.

Tenidos de pieles.

Aserraderos de rollizos.
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- Fabricacidon de maderas terciadas y aglomeradas.

- Fabricacion de pasta de madera, papel cartény cartulina.
- Fabricacidon de productos especificos veterinarios.

- Fabricacion de alimentos para animales y aves.

- Fabricacion de sustancias quimicas industriales basicas, tales como: gases
comprimidosy licuados, curtientes, acidos, bases y sales.

- Fabricacion, mezcla y/o preparacion de abonos y plaguicidas, insecticidas,
fungicidas y agroquimicos.

- Fabricacion de plasticos y resinas sintéticas.

- Fabricacion de fibras sintéticas.

- Fabricacion de bolsas u otros articulos de polietileno.

- Fabricacion de pinturas, barnices y lacas.

- Fabricacion de medicamentos y productos farmacéuticos.
- Fabricaciéon de jabones.

- Fabricacion de productos quimicos diversos (tales como tintas, desinfectantes,
desodorantes, productos de limpieza etc.).

- Elaboracién de productos quimicos derivados del petrdleo y del carbdn.

Planta permanente para elaboracion de hormigén (asfaltico y/o cemento).
- Fabricacidon de camarasy cubiertas.

- Fabricacion de productos de loza, porcelanay ceramica en general.

- Fabricacion de vidrios y cristales y articulos de vidrio con hornos de fusién.

- Industrias basicas de hierros, aceros, metales no ferrosos (fundiciéon, laminacién,
estampado).

- Fabricacion y armado de motores de combustidn interna y sus repuestos y
accesorios.

- Fabricacidony armado de automotores (automoviles, camiones, camionetas y demas
vehiculos analogos).

- Fabricacidny armado de tractores.
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- Fabricacidon de productos alimenticios diversos.
- Fabricacidon de productos lacteos.

- Elaboracion de hielo.

- Fabricacion de licores y bebidas alcohdlicas.

- Elaboracion de cigarrillos.

- Fabricacion de articulos de moldeados y laminados de material plastico, incluido
reciclado.

- Fabricacion de productos de arcillay ceramica para uso estructural o no estructural
- Fabricacion de articulos premoldeados de hormigén y/o fibrocemento.

- Fabricacion de cuchilleria, herramientas manuales y articulos generales de
ferreteria.

- Fabricacion de productos metdlicos estructurales (tanques, depdsitos, cascos de
hierro, calderas, etc.).

- Construccion de maquinarias y equipos para la agricultura.

- Construccion de maquinarias y equipos especiales para las industrias, incluso sus
repuestos y accesorios.

- Fabricacion de equipos de frio.
- Fabricacion de ascensores.

- Fabricacidon y armado de aparatos y artefactos para el hogar en general, tales como
heladeras, lavarropas, acondicionadores de aire, etc.

- Fabricacidon y armado de carrocerias exclusivamente para automoéviles, camiones,
émnibus, micro émnibus y demas vehiculos anéalogos.

- Fabricaciony armado de motocicletas y motonetas.

- Horno de ladrillos.

ARTICULO 76: PRODUCCION AGROPECUARIA Y ACTIVIDAD EXTRACTIVA
La produccién agropecuaria y actividad extractiva se clasifica en:

a. Agropecuaria Clase 1
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Sin utilizacién de productos potencialmente nocivos para la salud humana. Se optara por la
alternativa ecoldgica de la produccion propuesta.

Siempre que se incluyan animales se debe cumplir con todas las disposiciones nacionales,
provinciales y municipales, especialmente las referidas al tratamiento de efluentes y
desechos.

En todos los casos deberan tener una distancia de 100 metros con respecto al limite urbano
y a centros poblados rurales.

- Cultivo organico o agroecoldgico de: hortalizas, legumbres, flores y plantas
ornamentales; frutas y frutas secas; especias y plantas aromaticas y medicinales.

- Produccidn organico o agroecoldgica de semillas y otras formas de propagacién de
cultivos agricolas

- Produccién de granja y cria de animales a Escala Familiar. Cantidad de animales.
Para tenencia: hasta tres cerdos, cuatro vacas, 30 aves de corral, cuatro (4) vacunos, tres
(3) ovinos y/o caprinos, y 25 conejos.

- Cria de animales peliferos, piliferos y plumiferos

- Cria de gusano de seda, lombriz, pajaro, perro, rana, animales para
experimentacion, caracoles vivos, frescos, congelados y secos -excepto marinos-

- Acuario para reproducciony venta

b. Agropecuaria Clase 2
Cria de animales a Escala Familiar-Comercial:
- Ganado porcino:

En sistema Extensivo y/o Mixto. Cria: hasta 10 animales y su produccién por ha.,
Recriay engorde: hasta 20 animales por ha.

En sistema Intensivo: hasta cuarenta (40) animales y su produccién, con recria y
engorde o hasta cien (100) animales y su producciodn, sin recriay engorde.

- Aves de corral: 200. 1 metros cuadrado cada 4 aves.

- Ganado vacuno, ovino y caprino: cuarenta (40) vacunos, diez (10) ovinos y/o caprinos
y su produccion. 20 mts2 por animal.

- Conejos: hasta 100.
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- Cria de ganado en "feedlot ecoldgico". Hasta 400 cerdos con recria y engorde.
- Cria de aves en sistema semiextensivo y de aves ratites.

- Apicultura

c. AgropecuariaClase 3
- Cultivo de cereales, oleaginosas y forrajeras
- Cultivo de hortalizas, legumbres, flores y plantas ornamentales
- Cultivo de frutas y frutas secas
- Produccién de semillas y otras formas de propagacion de cultivos agricolas
- Cria de ganado en sistema extensivo, intensivo o mixto
- Produccién de leche
- Produccién de lanay pelos de ganado

- Cria de aves de corral (pollos, gallinas, patos, pavos, faisanes u otros), incluidos
pollitos BB para postura.

- Produccién de huevos
- Repoblacidony conservacion de bosques nativos y zonas forestadas
- Extraccion de productos forestales de bosques cultivados

- Pescay servicios conexos.

ARTICULO 77: DISTANCIAS REGLAMENTARIAS ESPECIALES

- Distancias de actividad agropecuaria clase 3 con respecto a equipamientos. Deben
estar a 3 mil metros de escuelas, dispensarios, guarderias, centros poblados,
establecimientos o fabricas que elaboren productos alimenticios, vertientes de agua y rios;
y a 5 mil metros de la Zona Urbana.

- Distancias entre establecimientos avicolas y porcinos. Distancia entre
establecimientos avicolas y porcinos: 2000 metros cuando al menos uno de ellos tenga
caracter de granja de multiplicacion genética (reproductores padres y/o abuelos). De 1000
metros para granjas comerciales.
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- Distancias especiales de plantas de faena de bovinos, ovinos, porcinos y/o caprinos.
Planta de faena autorizada a faenar bovinos, ovinos, porcinos y/o caprinos en un numero
diario de Ciento Cincuenta (150) bovinos, Cien (100) porcinos y Quinientos (500) ovinos y/o
caprinos o mas, a 1000 metros a zona residencial. Alejado de industrias que produzcan
olores y emanaciones.

- Distancias especiales de plantas de faena de aves y/o subproductos y ovoproductos.
Las plantas de faena de aves y/o subproductos y ovoproductos deberdn respetar para su
instalacién una distancia no menor a:

DIEZ MIL (10.000) metros de granjas de reproduccién de abuelos de lineas livianas o
pesadas siempre que éstas se encuentren establecidas con anterioridad y habilitadas por
el SENASA.

CINCO MIL (5.000) metros de granjas padres de lineas livianas o pesadas y de
establecimientos de reproduccion de otras aves tales como pavos, patos, faisanes u otras,
siempre que éstas se encuentren establecidas con anterioridad y habilitadas por el
SENASA.

MIL (1.000) metros de granjas de produccion de pollos para carne, gallinas de
postura de huevos para consumo u aves de producciones similares; siempre que éstas se
encuentren establecidas con anterioridad y habilitadas por el SENASA.

Se admite una tolerancia del 20%.

ARTICULO 78: ACTIVIDAD EXTRACTIVA

Comprende actividades de extraccion de suelo y subsuelo consolidado naturalmente,
destapes, desmontes, excavacionesy las tareas de movimiento de tierra o suelo en general,
tales como relleno, compactacion y terraplenamiento. Asimismo, se incluye la explotacion
de minasy canteras.

La distancia minima entre cavas sera de 1.000 m. No podran localizarse a menos de 250 m
de los limites de las trazas de rutas.

ARTICULO 79: INFRAESTRUCTURA

Uso de servicios destinado a los sistemas de produccidn, almacenamiento y distribucion de
agua y energia, de comunicacion y de evacuacién de residuos que constituyen la
infraestructura de las areas urbana, suburbana, periurbana y rural. Incluye antenas,
estaciones y centrales transmisoras de telefonia, televisién, y radio; plantas distribuidoras
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y/o de almacenamiento (energia, agua, gas), plantas depuradoras de liquidos cloacales,
planta de almacenamiento y/o tratamiento y/o disposicion de residuos sdélidos urbanos.

CAPITULO Il: CARGA, DESCARGA Y ESTACIONAMIENTO

ARTICULO 80: DISPOSICIONES PARA CARGA Y DESCARGA Y ESTACIONAMIENTO DE
VEHICULOS

Toda funcién que por su indole implique la necesidad de operaciones de vehiculos de
carga, debera contar con espacios adecuados, dentro de la parcela, para que la carga y
descarga de mercaderia e insumos se cumpla de forma tal que no afecten las actividades
propias de la via publica.

Se entiende por tales operaciones, ademas de la carga y descarga propiamente dicha de los
vehiculos, las maniobras que éstos tengan que realizar para salir marcha adelante y la
espera de los mismos.

Para los casos en que el desarrollo del uso, requiera acorde al “cuadro de usos segun
distritos”, cumplimentar con requerimientos para carga y descarga, se incluira uno o varios
maodulos minimos.

Quedaran eximidos, cuando por la actividad a desarrollar sea exigido, de cumplimentar con
las superficies minimas para Carga y Descarga, los siguientes casos particulares:

- Parcelas cuyo ancho sea igual o menor a 12,00 m.
- Parcelas con una superficie igual o menor a 200 m2.

- Parcelas irregulares en las que no pudiera inscribirse un rectangulo cuyo ancho sea mayor
a 12,00 my su superficie mayor a 200 m2.

- Edificios preexistentes cuando cuenten con planos aprobados con fecha anterior a la
publicacién del presente Cdodigo, y mientras no realicen modificaciones edilicias. Cuando
se presenten obras nuevas dentro la misma parcela, éstas deberan ajustar y acondicionar
la construccion a la ésta normativa.

- En la zona de Corredores de Centralidad, donde la Municipalidad podra designar espacios
para Cargay Descarga en la via publica compartidos y con franjas horarias determinadas.

ARTICULO 81: SERVIDUMBRE DE ESTACIONAMIENTO
Honorable Concejo Municipal de San Javier
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El predio destinado al Espacio de Carga y Descarga podra situarse en otra manzana a una
distancia no mayor a 100 m, medidos sobre la vereda publica en linea recta o quebrada,
entre la interseccién de la Linea Municipal (L.M.) y el Eje Medianero (E.M.) de ambas
parcelas.

La servidumbre (del predio destinado a la Carga y Descarga con respecto al predio donde se
desarrolla la actividad principal) debera establecerse antes de la concesidn del permiso de
obra en el predio donde se realice la actividad dominante, mediante escritura publica e
inscripcién en el Registro de la Propiedad para cada uno de los predios afectados, aunque
éstos sean de un mismo dueno, y mientras subsista el edificio dominante.

La cochera comercial o playa de estacionamiento sirviente debera estar construida antes
de la concesion del final de obra del predio dominante, de lo contrario no podra obtener el
correspondiente permiso para el desarrollo de la actividad.

Un mismo predio podra servir a varios edificios que se encuentren en las condiciones
establecidas anteriormente, respetando las superficies requeridas para cada uno de los
casos

ARTICULO 82: REQUERIMIENTOS PARA GUARDA Y ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

Para los casos en que el desarrollo del uso, requiera acorde al “cuadro de usos segun
distritos” cumplimentar con requerimientos para guarda y estacionamiento de vehiculos se
incluiran los mdédulos minimos necesarios mas la calle de circulacion si fuera necesario.
Cada vehiculo debera tener asegurado el libre ingreso y egreso de la parcela sin que ello
implique la movilizacién de ningun otro rodado.

Toda Parcela con un ancho menor a 20,00 m, sin importar la cantidad de Unidades
Funcionales que albergue, podra tener una Unica entrada vehicular sobre la Linea Municipal
(L.M.)y sobre el corddén de vereda.

ARTICULO 83: ESTACIONAMIENTO PARA UNIDADES MOVILES (UM)

Los estacionamientos para Unidades Mdviles son aquellos designados para los vehiculos
especificos necesarios para poder desarrollar una actividad determinada, como lo son las
Ambulancias en un hospital, o los estacionamientos de automoviles en una remiseria.

La superficie exigida para estacionamiento de Unidades Moviles debera cumplimentarse,
indefectiblemente, en todos los casos.
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ARTICULO 84: DIMENSIONES DE MODULOS DE ESTACIONAMIENTO, CARGA Y
DESCARGA.

- Mddulo de Espacio para Carga y Descarga: Tendrd una superficie minima de 28,00
m2.

- Mddulo de Estacionamiento vehicular: Tendra una superficie minima de 12,50 m2 y
un lado minimo de 2,50 m.

- Mddulo de Estacionamiento vehicular para personas con discapacidad: Tendra una
superficie minima de 20,00 m2y un lado minimo de 4,00 m.

- Mddulo de estacionamiento para vehiculos motorizados de dos ruedas: Largo
minimo de 2 my ancho minimo de 1,50 m.

- Mddulo de estacionamiento para bicicletas: Largo minimo de 1,80 my Ancho minimo
de 0,60 m.

- Mdédulo de Estacionamiento para Unidades Mdviles: Tendra una superficie minima
de 28,00 m2.

- En ninguna de las superficies anteriormente mencionadas para los diferentes tipos
de estacionamientos estara contemplada el area de circulacion, ingreso y egreso de los
vehiculos.

Queda prohibido cambiar el uso de las areas de estacionamiento en cualquier momento.

ARTICULO 85: DISPOSICIONES PARTICULARES PARA ESTACIONAMIENTOS Y GARAGES
PUBLICOS

Los estacionamientos y garages publicos se regiran por las siguientes determinaciones
particulares:

- El Departamento Ejecutivo Municipal podra imponer soluciones concretas en
relacion con los accesos y salidas de vehiculos de los estacionamientos cuando razones
justificadas basadas en el ordenamiento del transito, afectacidon a espacios verdes o
arbolado u otros similares asi lo aconsejen.

- Por sobre las dimensiones minimas establecidas se exigira que el espacio para
estacionamiento previsto asegure el libre ingreso y egreso de los vehiculos, sin que ello
implique la movilizacién de ningun otro rodado. La espera de los automotores debe ser
resuelta dentro de la parcela, prohibiéndose esperas fuera de ella. Adicionalmente se
efectuara una adecuada pavimentacion y drenaje pluvial, debiendo parquizarse o arbolarse
los espacios residuales.
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SEXTA PARTE: AREAS Y DISTRITOS

CAPITULO I: AREAS DE PLANIFICACION, ORDENAMIENTO Y DESARROLLO

ARTICULO 86: AREAS DE DESARROLLO URBANO-TERRITORIAL

El area constituye ambito espacial resultante de la primera division del territorio del Distrito
a fin de ordenar en forma general los distintos usos del suelo atendiendo a la estructura
territorial y a la de la urbanizacién. La denominacidn genérica de area incluye diferentes
configuraciones espaciales con sus correspondientes ambientes singulares a potenciar,
proteger o transformar segin tendencias de desarrollo deseables, a saber:

- Area Urbana (AU)

- Area Suburbana (AS)

- Area Periurbana (AP)

- Area Rural (AR)Subcentros Rurales (SR)
- Corredor Riberefio (CR)

- Area de Desarrollo Futuro (DF)

Las categorias CR y EF pueden superponerse parcialmente entre si y con el resto de las
areas delimitadas.

Las delimitaciones se indican en la cartografia respectiva que forma parte como anexo del
presente Caodigo.

ARTICULO 87: AREA URBANA (AU)

Superficie destinada al desarrollo de la residencia permanente de la poblacion y de
actividades compatibles de servicios y de produccidn, en un entorno de proximidad y en la
forma de patrones de cierta intensidad en la subdivision y ocupacion del suelo. Constituye
un area heterogénea con porciones internas que se diferencian en caracter, diversidad de
usos y nivel de consolidacion (ocupacién y dotaciones), definiendo fracciones con
caracteristicas dominantes que constituyen los distritos de zonificacion. Se propician
acciones orientadas a alcanzar niveles crecientes de compacidad urbana, densificacion
selectiva en los sitios con mayor capacidad o potencialidad para alojarla, consolidaciéon y
completamiento.
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Distritos del Area Urbana:

- Central - C1

- Pericentral - C2

- Corredor Territorial - CT

- Central Corredor Urbano - CC1

- Central Corredor Barrial - CC2

- Central Corredor frente costero - CC3

- Residencial baja densidad 1 - R1

- Residencial de interés social y de integraciéon socio-urbana - R2
- Residencial baja densidad 2 - R3

- Residencial mixto - R4

- Residencial media densidad - R5

- Residencial media densidad frente costero - R6
- Industrial - |

- Industrial especialy de servicios - |IE

- Servicios - SERV

ARTICULO 88: AREA SUBURBANA (AS)

Areas con uso predominantemente residencial de baja densidad que se encuentran
relativamente dispersas en el Distrito, en vinculacion con las funciones del area urbana o
con usos recreativos relacionados con el ambiente riberefio. Se promueve su articulacién
interna y con los componentes estructurales del Distrito -principalmente en materia de
accesibilidad- consolidaciéon y completamiento en intersticios. Asimismo, se alienta la
resolucion de las infraestructuras de servicios empleando sistemas y dispositivos capaces
de efectivizar la prestacién en forma auténoma y sostenible, en atencién a las dificultades
que las extensas distancias presentan para el avance con redes de servicios urbanos.

Distritos del Area Suburbana:

- Residencial caracteristicas barrio jardin- R7
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- Residencial caracteristicas suburbanas- R8

ARTICULO 89: AREA PERIURBANA (AP)

Se reconoce como franja de transicion urbano-rural/suburbano-rural, orientada a la
atenuacion de los impactos reciprocos entre las actividades y practicas estrictamente
rurales y las urbanas, a la promocién de un modelo alternativo de produccién con niveles
crecientes y progresivos de compromiso socio-ambiental, y a contribuir a la racionalizacién
y ralentizacién del proceso de expansién urbana. Su destino se vincula con usos
productivos de tipo intensivo con factibilidad de permanencia en proximidad con el uso
residencial, pudiendo albergar proyectos integrales de caracter recreativo, tecnolégico-
productivo, turistico-rural, entre otros.

Distritos del Area Periuburbana:

- Transicion Urbano-Rural 1 - Area de proximidad - AT1
- Transicion Urbano-Rural 2 - AT2

- Transicion Urbano-Rural usos condicionados - AT3

- Transicion Urbano-Rural anegadizo - AT1c

- Transicion Urbano-Rural anegadizo - AT2c

ARTICULO 90: AREA RURAL (AR)

Area destinada a la produccién primaria predominantemente agricola, ganadera y arrocera.
Se promueve la conservacién de su valor y capacidad productiva, actividades asociadas al
turismo ruraly la incorporacién de practicas productivas alternativas con niveles crecientes
y progresivos de compromiso socio-ambiental. Incluye amplias extensiones anegadizas.
Admite la vivienda permanente aislada y Proyectos Especiales que seran objeto de
evaluacion particularizada.

Distritos del Area Rural:

- Residencial subcentro rural - SR

- R7 Y R8, cuando se trata de preexistencias.
- Rural - RU

- Rural con restricciones de uso - RUR

- Rural Anegadizo - RUA
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- Rural Anegadizo con restricciones de uso - RUAR

ARTICULO 91: AREA DE DESARROLLO FUTURO (DF)

Se trata de areas de borde o de intersticio territorial -contenida entre dos areas ocupadas
con caracteristicas urbanas- con servicios e infraestructuras escasos o nulos, trazados
incompletos, edificacion aislada y sin consolidacién, con grandes sectores de suelo
vacante sujeto a operaciones de urbanizacién o desarrollo futuro. En los casos de patrones
urbanos, la habilitacion queda supeditada a los niveles de ocupaciéon del area urbana
existente segun lo establecido en los criterios de racionalizacion del crecimiento urbano. En
casos de desarrollos suburbanos de tipo residencial o turistico, primara el criterio de
adyacencia, las contribuciones a la calificacion del entorno y la capacidad potencial para
dinamizar actividades econdmicas.

Distritos de las Areas de Desarrollo Futuro:

- Desarrollo Futuro Urbano - DF-U

- Desarrollo Futuro Urbano Corredor - DF-CC

- Desarrollo Futuro Suurbano - DF-S

- Desarrollo Futuro Distrito Paisajistico-recreativo - DF-P

- Desarrollo Futuro Distrito Paisajistico-recreativo condicionado - DF-Pc

El Distrito de Zonificacidon especifico quedara establecido e integrado en el esta norma al
momento de efectivizar el cambio de uso del suelo de rural o periurbano a Urbano,
Suburbano o de Distrito Paisajistico. Hasta que no se produzca dicho cambio se mantienen
los usos productivos existentes con criterio de no mantener o de no ampliar los que
pudieran implicar incompatibilidades mayores a futuro.

ARTICULO 92: DISTRITOS TRANSVERSALES

Se encuentran en distintas Areas del término municipal, pudiendo tratarse de:
- Reserva para espacio verde y/o equipamiento - RES1

- Reserva para usos especificos - RES2

- Area de Proteccion 1 (Bosque Nativo) - APR1

- Area de Proteccién 2 (Reserva Natural) - APR2

- Distrito Paisajistico-recreativo - P
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- Distrito Paisajistico-recreativo condicionado - Pc
- Usos Especiales — UE

- Area Libre (AL)

ARTICULO 93: CORREDOR RIBERENO (CR)

Extensiones que reunen valores ambientales e identitarios vinculados con el ambiente
fluvial a proteger y potenciar. Se busca equilibrar su uso y apropiacion con fines
residenciales, turistico-recreativos o productivos con espacios con distintos niveles de
conservacion en correspondencia con las regulaciones ya existentes a nivel local y
provincial.

Incluye:
- Tramo urbano articulado por la defensa costanera

- Tramo extraurbano con diversidad de situaciones a ordenar, predominantemente
desarrollos o instalaciones con destino fini-semanal/turistico y areas remanentes entre
dichos usos, de propiedad privada. Dichos usos se reunen en el denominado Distrito
Paisajistico (P). Asimismo, mediante el establecimiento del Area Libre (AL) se promueve la
preservacion de la franja proxima a las margenes de cursos de agua, manteniéndola libre de
edificaciones y de modificaciones como criterio de continuidad y de minimizacién de
disturbios ecolégicos. El AL se integra a las areas de seguridad de canales y a areas de
proteccion de Bosque Nativo (APR1y APR2).

- Ambitos islefios de desarrollo condicionado (Distrito Pc) de acceso por via acuatica.

- Areas de valor paisajistico-ambiental de tipo natural (Reserva Natural “La
Rinconada” Ord. N°023/2017 y predio insular “Costa Golondrina”.

ARTICULO 94: INMUEBLES DE VALOR PATRIMONIAL

Inmuebles con valor histérico-patrimonial en si mismos o como parte de un conjunto. La
Municipalidad de San Javier se reservara el derecho de otorgar la aprobacion a propuestas
de intervencién hasta la entrada en vigencia de normativa especifica en la materia.

ARTICULO 95: CRITERIOS ORIENTADOS A LA RACIONALIZACION Y LA EFICIENCIA DEL
CRECIMIENTO URBANO
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A los efectos de la determinacidn de los elementos orientativos en la racionalizacion y la
eficiencia del crecimiento urbano se tomaran en consideracion los siguientes criterios:

- Completamiento del Tejido urbano: dada la capacidad remanente del drea urbana
consolidada y en consolidacion para alojar nueva poblacion, se promueve como tendencia
prioritaria la efectiva ocupacion de los lotes urbanos disponibles, asi como la subdivisién
de las grandes parcelas contenidas en el area urbana, acompanado de las
correspondientes dotaciones de servicios publicos.

- Habilitacion de nuevo Suelo Urbano: tendra lugar cuando los distritos adyacentes no
cuenten con mas del 30% de sus parcelas sin edificar (o sea, tenga una consolidacién del
tejido equivalente al 70% de ocupacidn efectiva).

- Se verificara el criterio de colindancia con suelo urbano o suburbano existente.

- Distribucién equilibrada y calibrada de espacios verdes publicos y equipamientos,
que se definira atendiendo a criterios de relacién cantidad de habitantes o
viviendas/superficie de espacio verdes y equipamientos necesarios; superficie
urbanizada/superficie de espacios verdes; y distancia a pie de los nuevos tejidos urbanos a
espacios verdes y equipamientos de escala barrial. Estos criterios se aplicaran al momento
de analizar las propuestas de loteos, urbanizaciones y cualquier desarrollo que implique
cesidn de tierra al Municipio.

- Continuidad de la trama vial estructural segun afectaciones previstas o propuestas
superadoras.

CAPITULO II: DISTRITOS DE ZONIFICACION

ARTICULO 96: DELIMITACION EN DISTRITOS

Los Distritos constituyen la delimitacién basica del presente Cédigo, inscriptas en las Areas
previamente desarrolladas. Definen sectores con un determinado caracter que se
corresponde con las regulaciones en materia de subdivisidn, usos y ocupacién del suelo, y
de infraestructura de servicios esenciales.

Los Distritos afectan a las parcelas, de dominio publico o privado.

ARTICULO 97: DISTRITO CENTRAL - C1

Caracter: distrito con diversidad de usos centrales: institucional, religioso, educativo,
administrativo, financiero, comercial y de servicios compatibles con el uso residencial y el
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esparcimiento. Se corresponde con el area en torno a la plaza principal y otros
equipamientos de importancia institucional, con alta carga simbdlica, histérica y gran
intensidad de uso.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segun Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Codigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tension domiciliaria

- Desagues pluviales entubados

- Provisiony red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentacién de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucion domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

- Intervenciones en inmuebles de valor patrimonial requeriran evaluacion por parte de
profesional especialista en la materia, informe que formara parte del legajo técnico de la
obra con el fin de exponer las condiciones que fundamentan las decisiones proyectuales.

- En inmuebles patrimoniales en que se apruebe ampliacién con mantenimiento de
fachada, el basamento tomara la altura de ésta ultima.

- En parcelas adyacentes a obras patrimoniales, los nuevos edificios, construcciones
o0 mejoras deben adaptarse a la altura de la preexistencia.
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- No se admiten salientes sobre la LM con volimenes cerrados.

En el caso de edificaciones que superen los 6 m de altura y cuando exista en la vereda un
tendido eléctrico de la red de media tensién, la distancia entre la red y cualquier parte del
edifico no podra ser nunca inferior a los 4.10 m a fin de evitar accidentes y conforme a las
normas de seguridad nacionales para el tendido de redes eléctricas. Sobre: Av. Dr.
Alejandro Greca, Callején Los Naranjos, Callejon Hugo Rios, Calle Sarmiento, Calle 25 de
mayo, Calle Rivadavia, Calle Florian Paucke, Calle Moreno entre Lavalle y la Ruta, Calle
Nicasio Orono entre Sarmiento y Poeta Julio Migno, Calle Juan de Garay de Poeta Julio
Migno hacia el norte, Costanera Echague y Andia.

ARTICULO 98: DISTRITO PERICENTRAL - C2

Caracter: Distrito caracterizado por usos similares a los de C1 en menor medida y escala,
con presencia de uso comercial de escala urbana y barrial junto con servicios de hoteleria
tradicional, bares y restaurantes.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
Se admiten subdivisiones internas de lado minimo 7,00 m. y 150 m2 de superficie, excluida
la superficie del pasillo en servidumbre.

Usos seglin Cuadro de Usos.

Infaestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Codigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tensiéon domiciliaria

- Desagules pluviales entubados

- Provisiény red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desagles cloacales con tendido previo a la pavimentacién de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento
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- Tendido de red de distribucién domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

- Intervenciones en inmuebles de valor patrimonial requeriran evaluacion por parte de
profesional especialista en la materia, informe que formara parte del legajo técnico de la
obra con el fin de exponer las condiciones que fundamentan las decisiones proyectuales.

- En inmuebles patrimoniales en que se apruebe ampliacién con mantenimiento de
fachada, el basamento tomara la altura de ésta ultima.

- En parcelas adyacentes a obras patrimoniales, los nuevos edificios, construcciones
o0 mejoras deben adaptarse a la altura de la preexistencia.

- No se admiten salientes sobre la LM con volimenes cerrados.

En el caso de edificaciones que superen los 6 m de altura y cuando exista en la vereda un
tendido eléctrico de la red de media tension, la distancia entre la red y cualquier parte del
edifico no podra ser nunca inferior a los 4.10 m a fin de evitar accidentes y conforme a las
normas de seguridad nacionales para el tendido de redes eléctricas. Sobre: Av. Dr.
Alejandro Greca, Callején Los Naranjos, Callejon Hugo Rios, Calle Sarmiento, Calle 25 de
mayo, Calle Rivadavia, Calle Florian Paucke, Calle Moreno entre Lavalle y la Ruta, Calle
Nicasio Orono entre Sarmiento y Poeta Julio Migno, Calle Juan de Garay de Poeta Julio
Migno hacia el norte, Costanera Echague y Andia.

ARTICULO 99: DISTRITO CORREDOR TERRITORIAL - CT

Caracter: Parcelas frentistas o con acceso desde la Ruta Provincial N°1 con usos mixtos,
adecuados para actividades de servicio, grandes usos parcelarios y algunas instalaciones
con posibles molestias en los entornos residenciales

Limites: segln plano de Distritos de Zonificacién

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.
Infaestructura minima requerida:
- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento si corresponde ejecucion de calle
interna
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- Red de baja tensién domiciliaria
- Provisiény red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentaciéon de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucién domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

ARTICULO 100: DISTRITO CENTRAL CORREDOR URBANO - CC1

Caracter: parcelas frentistas a espacios urbanos de configuracion lineal que rednen las
caracteristicas dimensionales y/o funcionales adecuadas para albergar usos, densidades y
flujos de vehiculos y personas que permitan la configuracion de centralidades axiales
complementarias a la tradicional, de escala urbana.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.
Infraestructura minima requerida: corresponde a la del Distrito aledano.

Si al momento de construir un edificio en altura, es decir haciendo uso de la altura
suplementaria, aun no estan dadas las condiciones infraestructurales para conectarse a
red cloacal, el desarrollador podra solicitar una reduccién en el pago por el uso de dicho de
dicho indicador para destinarlo al sistema estatico de tratamiento cloacal intra o multi
predial en los casos en que ello resulte técnicamente posible y satisfactorio.

ARTICULO 101: DISTRITO CENTRAL CORREDOR BARRIAL - CC2

Caracter: parcelas frentistas a espacios urbanos de configuracidon lineal que rednen las
caracteristicas dimensionales y/o funcionales adecuadas para albergar usos, densidades y
flujos de vehiculos y personas que permitan la configuracidon de centralidades axiales en la
escala barrial.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.
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Usos segln Cuadro de Usos.
Infraestructura minima requerida: corresponde a la del Distrito aledano.

Observaciones: sobre calle Libertad, se aplica Unicamente en parcela mayor a 20 m. de
frente.

Si al momento de construir un edificio en altura, es decir haciendo uso de la altura
suplementaria, aun no estan dadas las condiciones infraestructurales para conectarse a
red cloacal, el desarrollador podra solicitar una reduccién en el pago por el uso de dicho de
dicho indicador para destinarlo al sistema estatico de tratamiento cloacal intra o multi
predial en los casos en que ello resulte téchicamente posible y satisfactorio.

ARTICULO 102: DISTRITO CENTRAL CORREDOR FRENTE COSTERO - CC3

Caracter: parcelas frentistas a paseo costanero destinado a servicios de apoyo al turismo
con residencia.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.

ARTICULO 103: DISTRITO RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD 1 - R1

Caracter: areas destinadas a la localizacién predominante de uso residencial de baja
densidad y actividades comerciales y de servicio compatibles.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Codigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas
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- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tension domiciliaria

- Desagles pluviales entubados

- Provisiény red de distribucidon domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentacién de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucién domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

- Intervenciones en inmuebles de valor patrimonial requeriran evaluacion por parte de
profesional especialista en la materia, informe que formara parte del legajo técnico de la
obra con el fin de exponer las condiciones que fundamentan las decisiones proyectuales.

- En inmuebles patrimoniales en que se apruebe ampliacion con mantenimiento de
fachada, el basamento tomara la altura de ésta ultima.

- En parcelas adyacentes a obras patrimoniales, los nuevos edificios, construcciones
o0 mejoras deben adaptarse a la altura de la preexistencia.

- No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

En el caso de edificaciones que superen los 6 m de altura y cuando exista en la vereda un
tendido eléctrico de la red de media tensién, la distancia entre la red y cualquier parte del
edifico no podra ser nunca inferior a los 4.10 m a fin de evitar accidentes y conforme a las
normas de seguridad nacionales para el tendido de redes eléctricas. Sobre: Av. Dr.
Alejandro Greca, Callején Los Naranjos, Callejon Hugo Rios, Calle Sarmiento, Calle 25 de
mayo, Calle Rivadavia, Calle Florian Paucke, Calle Moreno entre Lavalle y la Ruta, Calle
Nicasio Orofio entre Sarmiento y Poeta Julio Migno, Calle Juan de Garay de Poeta Julio
Migno hacia el norte, Costanera Echague y Andia.

ARTICULO 104: DISTRITO RESIDENCIAL DE INTERES SOCIAL Y DE INTEGRACION
SOCIO-URBANA - R2

Caracter: areas destinadas a localizacion de uso residencial y de actividades compatibles
correspondientes a urbanizaciones integrales, conjuntos habitacionales o 4reas en proceso
de integracién socio-urbana.
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Al incluir areas con asentamientos existentes espontaneos de cierta densidad (mas de 10
familias) y antiguedad, se promoverd, de resultar posible, la mejora progresiva de las
dotaciones, el espacio publico y la edilicia privada. En estos sitios, el Departamento
Ejecutivo Municipal podra proponer indicadores urbanisticos emergentes relevamientos,
mas adecuados a las preexistencias, en forma total o parcial y en caso de no poder adecuar
el tejido a los parametros urbanisticos estipulados.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
Se admiten subdivisiones internas de lado minimo 7,00 m. y 150 m2 de superficie, excluida
la superficie del pasillo en servidumbre.

Usos seglin Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Codigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tensién domiciliaria

- Desagules pluviales entubados

- Provisiéony red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentacion de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucién domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

ARTICULO 105: DISTRITO RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD 2 - R3
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Caracter: areas destinadas a la localizacidon predominante de uso residencial de densidad
bajay de actividades compatibles en proceso de conformacidony consolidacion del tejido.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacién

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cunetay pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Codigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tensién domiciliaria

- Desagues pluviales entubados

- Provisiéon y red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentacion de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucién domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

ARTICULO 106: DISTRITO RESIDENCIAL MIXTO - R4

Caracter: areas que se encuentran en fases intermedias de consolidacién, con usos
residenciales, por cuya localizacion a la vera de la Ruta tienen una mayor mixtura de usos.
Ademas de la residencia, se admiten usos de servicios y productivos de bajo nivel de
molestia.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion
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Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Codigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tension domiciliaria

- Desagues pluviales entubados

- Provisiony red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentaciéon de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucion domiciliaria de gas natural para su conexion futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

ARTICULO 107: DISTRITO RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD - R5

Caracter: area residencial de densidad media con actividades compatibles. Se esbozan
afectaciones y amanzanamientos, pudiendo aceptarse propuestas superadoras.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segun Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:
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- Nivelacion y limpieza del terreno.
- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Cddigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tensién domiciliaria

- Desagues pluviales entubados

- Provisiony red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentacién de calles, para
futura conexidon a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucion domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

ARTICULO 108: DISTRITO RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD FRENTE COSTERO - R6

Caracter: parcelas con cercania estrecha al paseo costanero, con uso residencial, donde
se admite densificacion con destino a vivienda permanente, temporaria, hoteleria y
servicios de apoyo al turismo.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segln Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:

- Nivelacion y limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y pavimento.

- Aceras segun disposiciones del presente Codigo con vado simple o doble, segun
corresponda, en todas las manzanas

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

Alumbrado publico y red de baja tension domiciliaria
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- Desagules pluviales entubados
- Provisiény red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentacién de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucién domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

ARTICULO 109: DISTRITO RESIDENCIAL CARACTERISTICAS BARRIO JARDIN- R7
Caracter: area residencial de baja densidad con caracteristicas de barrio jardin.
Limites: seguln plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cunetay mejorado de calles.
- Aceras segun disposiciones del presente Cddigo

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Si corresponda, pavimento y desagle de una de las calles principales de la
urbanizacién, y acceso pavimentado que comunique dicha calle con alguna otra calle
pavimentada del entorno.

- Alumbrado publico y red de baja tensién domiciliaria
- Desagulies pluviales
- Provisiény red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Torre tanque de reserva puede exigirse a juicio de autoridad de aplicacion.
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- Red de desaglies cloacales para futura conexiéon a red troncal segun factibilidad y
capacidad de estaciones elevadoras y planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucidon domiciliaria de gas natural para su conexion futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

ARTICULO 110: DISTRITO RESIDENCIAL CARACTERISTICAS SUBURBANAS- R8

Caracter: areas ocupadas con patrones de muy baja densidad en lotes amplios, con
dominancia del espacio libre, localizados por fuera del &area urbana, destinadas
predominante de uso residencial y actividades compatibles, con valores paisajisticos a
preservar.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.
Infraestructura minima requerida:
- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Apertura, abovedamiento y cuneteo de calles. Mejorado de calle principal de
ingreso.

- Cruce de cafos en bocacalles.

- Cruce peatonal de calles.

- Arbolado publico en calles y espacios verdes

- Alumbrado publico y red de baja tension domiciliaria

- Tendido de red domiciliaria de agua potable o por perforacién y bombeo con torre
tanque de reserva. En este ultimo caso se exigira para las urbanizaciones de parcelas
mayores de 5 Ha.

Observaciones:
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No se admiten salientes sobre la LM con volimenes cerrados.

ARTICULO 111: DISTRITO DE SERVICIOS - SERV

Caracter: conjunto de parcelas sobre la Ruta Provincial N° 1 en los que se emplazan la
estacion de servicio principal, la estacién transformadora de energia y otros usos grandes
usos parcelarios de tipo comercial. Se refuerza esta condicién con miras a conformar un
area de servicios para la ciudad y el territorio.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segun Cuadro de Usos.
Infaestructura minima requerida:
- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddén cuneta y pavimento si corresponde ejecucién de calle
interna

- Red de baja tension domiciliaria
- Provisiony red de distribucion domiciliaria de agua potable.

- Red de desagles cloacales con tendido previo a la pavimentacion de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

- Tendido de red de distribucién domiciliaria de gas natural para su conexién futura
cuando se cuente con disponibilidad del servicio

Observaciones:

No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

ARTICULO 112: DISTRITO INDUSTRIAL - |
Caracter: area destinada al uso industrial exclusivo, en proceso de conformacion.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacién

Honorable Concejo Municipal de San Javier
Alvear 2170 - Tel. 03405 — 420434 — 424706
Mail: honorableconcejomunicipalsanjavier@hotmail.com



HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL ORDENANZA N°: 043/2024

S ANJAVIER

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.

Infaestructura minima requerida:

- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, corddn cuneta y mejorado.

- Desagues pluviales

- Forestacion

- Red eléctrica segun potencia requerida estimada

- Provisiony red de distribucion de agua potable o de perforacidon con torre tanque.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentaciéon de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento

ARTICULO 113: DISTRITO INDUSTRIAL ESPECIAL Y DE SERVICIOS - IE

Caracter: Distrito que toma y amplia la restriccion al uso urbano definida en la Ord.
N°043/2014 para configurar un area donde puedan radicarse usos industriales de bajo
impacto ambiental, servicios logisticos, desarrollo de servicios tecnoldgicos y grandes
superficies comerciales.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.
Infaestructura minima requerida:
- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Abovedamiento, cordén cuneta y mejorado. Pavimento en calle de ingreso o
principal.

- Desagues pluviales
- Forestacion
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- Red eléctrica segun potencia requerida estimada
- Provisiony red de distribucion de agua potable o de perforacidon con torre tanque.

- Red de desaglies cloacales con tendido previo a la pavimentacién de calles, para
futura conexién a red troncal segun factibilidad y capacidad de estaciones elevadoras y
planta de tratamiento.

ARTICULO 114: DISTRITOS DE TRANSICION URBANO-RURAL

Caracter: areas proximas a la urbanizacion en los que se busca mantener y promover los
usos productivos cuyo desenvolvimiento no resulte nocivo para la salud humana. Se
admiten usos turisticos, actividades de servicio e instalaciones infraestructurales.

Incluye:

- Transicién Urbano-Rural 1 - Area de proximidad - AT1: franja de proximidad con las
areas urbanas y suburbanas, tomando una distancia de 100 metros desde los respectivos
limites.

- Transicion Urbano-Rural 2 - AT2: segunda franja de entre 200 y 500 metros,
incorporandose areas intersticiales.

- Transicion Urbano-Rural usos condicionados - AT3: fragmento situado en limite
suroeste de la planta urbana, lindero al Distrito Industrial Especial y de Servicios (IE) donde
no se permite el uso residencial.

- Transicion Urbano-Rural anegadizo - AT1c y AT2c: iguales condiciones que sus
distritos de referencia, con la limitacién en cuanto a que las intervenciones deben ajustarse
a las disposiciones para la Zona Il de la Ley Provincial N°11.730 de Bienes en Areas
Inundables.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
El Area de DPU podra requerir retiros de frente, laterales y/o de fondo en las localizaciones
en que lo considere necesario en funcidn de las previsiones de desarrollo del entorno. No
se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segun Cuadro de Usos.

Infraestructura minima requerida: sera determinada por el area de DPU segun
requerimientos del uso a implantar.
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ARTICULO 115: AREAS DE RESERVA

Son porciones delimitadas en los que se persigue su utilizacion o urbanizacién en un sector
de la ciudad debido a que presentan una situacién de emplazamiento especial dentro del
territorio municipal debido a condiciones de localizacién, de vacancia (desafectacion de
usos originales), de disponibilidad de espacio libre, de proximidad a un componente
atractivo u otro aspecto de relevancia urbanistica. Se identifican en ellos espacios de
oportunidad para crear espacios verdes publicos o para poner en marcha operaciones de
incidencia urbana, es decir, proyectos de cierta integralidad y mutifuncionalidad que tienen
efectos positivos de recalificacion en un area ampliada.

RES 1- Reserva para Espacio Verde y/o Equipamiento. No se admite ocupaciéon ni
subdivision.

RES 2 - Reserva para uso especifico: Toman los usos admitidos y los indicadores
urbanisticos de su Distrito de insercidon hasta que se confeccione el correspondiente Plan
Especial.

Se admitira su transformacién con destino a usos integrados Unicamente a instancias de
confeccion del Plan Especial y los Planes de Detalle necesarios a juicio de la autoridad de
aplicacion.

ARTICULO 116: AREA DE PROTECCION 1 (BOSQUE NATIVO) - APR1

Caracter: areas de proteccidn que contienen elementos significativos del paisaje y se
encuentran delimitados en el Ordenamiento Territorial de Bosque Nativo de la Provincia de
Santa Fe.

- Categoria | (rojo): sectores de muy alto valor de conservacion que no deben transformarse.
Incluye areas que, por sus ubicaciones relativas a reservas, su valor de conectividad, la
presencia de valores biolégicos sobresalientes y/o la proteccién de cuencas que ejercen,
ameritan su persistencia como bosque a perpetuidad, aunque estos sectores puedan ser
habitat de comunidades indigenas y ser objeto de investigacion cientifica.

- Categoria Il (amarillo): sectores de mediano valor de conservacién, que pueden estar
degradados pero que a juicio de la autoridad de aplicacion jurisdiccional con la
implementacion de actividades de restauraciéon pueden tener un valor alto de conservacién
y que podran ser sometidos a los siguientes usos: aprovechamiento sostenible, turismo,
recoleccion e investigacion cientifica y demas actividades que no degraden el bosque
nativo.

No se admiten subdivisiones.
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ARTICULO 117: AREA DE PROTECCION 2 (RESERVA NATURAL) - APR2
Caracter: areas de proteccion insular identificada como Reserva Natural La Rinconada.

No se admiten subdivisiones.

ARTICULO 118: DISTRITO PAISAJiISTICO-RECREATIVO -P

Caracter: areas de mayor concentracion de complejos € instalaciones destinadas a las
actividades turisticas, recreativas y de residencia no permanente, en su mayoria en
contacto con el rio. Se pretende consolidar tramos, ocupado los intersticios existentes, con
estos usos a los fines de limitar y generar el maximo aprovechamiento de las inversiones en
caminos rurales y suburbanos. Asimismo, se establece el Area Libre en la franja riberefia y
se reservan algunos espacios en dicha franja para el de acceso publico (EV2), de modo de
mantener algunos puntos abiertos de contacto con el rio.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segun Cuadro de Usos.
Infraestructura minima requerida:
- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Apertura, abovedamiento y cuneteo de calles. Mejorado de calle principal de
ingreso.

- Cruce de cafos en bocacalles.

- Cruce peatonal de calles.

- Arbolado publico en calles y espacios verdes.

- Alumbrado publico y red de baja tension domiciliaria.

- Tendido de red domiciliaria de agua potable o por perforacién y bombeo con torre
tanque de reserva. En este ultimo caso se exigira para las urbanizaciones de parcelas
mayores de 5 Ha.

Los titulares de los desarrollos son responsables de todos los servicios y tareas de
mantenimiento, eximiendo a la Municipalidad de San Javier de las responsabilidades al
respecto a excepcion de existencia de convenio formal al respecto.
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ARTICULO 119: DISTRITO PAISAJiISTICO-RECREATIVO CONDICIONADO - PC

Iguales caracteristicas al Distrito Paisajistico (P), debiendo ajustarse a las disposiciones
para la Zona Il de la Ley Provincial N°11.730 de Bienes en Areas Inundables.

ARTICULO 120: USOS ESPECIALES - UE

Caracter: ambitos territoriales destinados a la localizacion de usos relativos a las
comunicaciones, la produccién y/o transmision de energia, el agua potable, el combustible
gaseoso, las instalaciones de tratamiento de Residuos Sélidos Urbanos y las necesarias
para el drenaje urbano.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

No se permiten subdivisiones ni ocupaciones que no se vinculen con su uso especifico.

ARTICULO 121: ESPACIO VERDE

Caracter: Zonas destinadas a espacios verdes parquizados correspondientes a parques,
plazas, plazoletas y paseos de libre acceso, circulacién, uso y disfrute publico, destinadas
a usos colectivos de tipo recreativo, deportivo o cultural.

Incluye:
- EV 1 Espacios verdes publicos

- EV 2 Espacios verdes y/o libres riberefnos de acceso publico. Espacios que
mantienen un acceso restringido a un horario, un registro o un permiso para transitar y
permanecer en ellos,

- EV 3 Espacios verdes privados

ARTICULO 122: EQUIPAMIENTO

Caracter: Parcela o conjunto de parcelas de dominio publico o privado ocupadas con
equipamientos destinados a usos de interés general, compatibles con el uso residencial.
Edificios publicos, educativos, deportivos, culturales, recreativos, cementerio, etc.

ARTICULO 123: AREA LIBRE
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Franja de 35 metros de ancho, a establecer con precisiéon al momento de delimitarla en el
espacio real, tomada desde los margenes de cursos y cuerpos de agua, que debera dejarse
libre de edificaciones. Se integran las franjas de seguridad derivadas de las afectaciones.

ARTICULO 124: RESIDENCIAL SUBCENTRO RURAL (SR)

Ambitos territoriales con centralidades conformadas por un nucleo de equipamientos,
actividades de servicios rurales y poblacidon asentada de manera permanente en patrones
de baja densidad. Se vinculan funcionalmente con las actividades rurales y se ubican en
correspondencia con la estructura de asentamientos dada por las Colonias, en particular
Colonia Francesa y Colonia Yatay. En estos sitios se persigue la preservacion de sus
entornos particulares, la ampliacion de servicios, la mejora de la accesibilidad y el
ordenamiento de su expansién en los casos en que se verifica dicha tendencia.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segun Cuadro de Usos.
Infaestructura minima requerida:
- Nivelaciony limpieza del terreno.

- Apertura, abovedamiento y cuneteo de calles. Mejorado de calle principal de
ingreso.

- Cruce de cafios en bocacalles.
- Arbolado publico en calles y espacios verdes
- Alumbrado publico y red de baja tensién domiciliaria

- Tendido de red domiciliaria de agua por perforacién y bombeo con torre tanque de
reserva. En este ultimo caso se exigira para las urbanizaciones de parcelas mayores de 5
Ha.

Observaciones:

No se admiten salientes sobre la LM con volumenes cerrados.

ARTICULO 125: DISTRITO RURAL - RU

Caracter: areas con usos agropecuarios, usos complementarios y vivienda rural.
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Limites: segun plano de Distritos de Zonificacién

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos seglin Cuadro de Usos.

ARTICULO 126: DISTRITO RURAL CON RESTRICCIONES DE USO - RUR

Caracter: areas con usos agropecuarios usos complementarios y vivienda rural, con la
obligaciéon de minimizar sus efectos perjudiciales en las areas ocupadas adyacentes.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacién

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segln Cuadro de Usos.

ARTICULO 127: DISTRITO RURAL ANEGADIZO - RUA

Caracter: areas con usos agropecuarios adaptables a las condiciones de suelo anegadizo,
usos complementarios y vivienda rural.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.

Usos segun Cuadro de Usos.

Las intervenciones deben ajustarse a las disposiciones para la Zona Il de la Ley Provincial
N°11.730 de Bienes en Areas Inundables.

ARTICULO 128: DISTRITO RURAL ANEGADIZO CON RESTRICCIONES DE USO - RUAR

Caracter: areas con usos agropecuarios adaptables a las condiciones de suelo anegadizo,
usos complementarios y vivienda rural, con la obligacion de minimizar sus efectos
perjudiciales en las areas ocupadas adyacentes.

Limites: segun plano de Distritos de Zonificacion

Dimensiones minimas de parcela y parametros urbanisticos segun Cuadro de Indicadores.
No se admiten subdivisiones con parcelas internas.
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Usos segln Cuadro de Usos.

ARTICULO 129: DISTRITOS DE DESARROLLO FUTURO - DF

Caracter: extensiones de suelo aun no urbanizadas de gran superficie con o sin
ocupaciones que presentan oportunidades para su ocupacion futura. Seran urbanos,
suburbanos residenciales o de caracter turistico. Cada uno tomara las caracteristicas de su
Distrito de referencia (expresado entre paréntesis) hasta que se efectivice el cambio de uso
del suelo.

SEPTIMA PARTE: NUEVAS URBANIZACIONES Y SUBDIVISIONES

ARTICULO 130: ZONAS DE APLICACION

Los criterios establecidos en el presente Codigo relativos a nuevas urbanizaciones y
subdivisiones se aplicaran a los Distritos definidos en el CAPITULO Il de la SEXTA PARTE del
presente Caodigo.

ARTICULO 131: DEFINICIONES

Area urbanizada: corresponde a la compuesta por las manzanas sobre las que estan
prestando los servicios minimos de abovedamiento de calles, alumbrado publico y red de
baja tensién domiciliaria, alcantarillado, recoleccion de residuos y arbolado.

Las modalidades de fraccionamiento de tierra seran:

Subdivisién simple: division en dos o0 mas parcelas, de superficies/titulos inferiores a una
hectarea, con aprovechamiento del sistema de vias existentes, siempre que no implique la
apertura de nuevas vias ni su prolongaciéon, modificacidon o ampliacién.

Urbanizacion: fraccionamiento de suelo sin urbanizar, superior a una hectarea, con
apertura de nuevas vias de circulacién publicas, modificacion o ampliacion de las
existentes, y delimitacion total o parcial de manzanas. Comprende la provision de
infraestructura a cargo del interesado, asi como la creacién de espacios verdes publicos o
destinados al emplazamiento de equipamientos comunitarios.

ARTICULO 132: CONDICIONANTES

No estara permitido el fraccionamiento de tierras:
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- En terrenos inundables o sujetos a inundaciones, salvo que fueran realizadas las
obras necesarias para asegurar el correcto escurrimiento de las mismas.

- En areas de proteccidn

- Donde fuera técnica o econdmicamente inviable la implantacion de infraestructura
basica.

- Frente a vias no publicas.

ARTICULO 133: TRAZADOS

Toda urbanizacion obligara a la cesidn, a titulo gratuito y a favor de la Municipalidad de San
Javier, de una superficie de terreno destinada a via publica.

Los trazados deberan proyectarse atendiendo a la continuidad de la trama existente y al
calibre establecido en funcién del plano de estructura viaria.

Para todos los casos no definidos anticipadamente, el ancho minimo de 20 metros en
calles de soporte y de 30 metros vias estructurales.

Los trazados propuestos que no respondan estrictamente al criterio de prolongacién de la
red vial del entorno y que estén debidamente justificados en razones de tipo urbanistico,
seran evaluados de manera particularizada por la MSJ.

Eltrazado vial debera respetar las siguientes condiciones:

- Cuando la calle se proyecta en el interior del terreno a urbanizarse, el interesado
debera donar a la Municipalidad de San Javier la fraccion correspondiente.

- Cuando la nueva calle a abrir afecte al terreno del interesado y parte del terreno
colindante, podra este ultimo prestar conformidad a la donaciéon de la parte que le
corresponde a los efectos de hacer posible la apertura. En todos los casos, el sector de
calle ubicado en el terreno del interesado debera ser donado a la Municipalidad de San
Javier.

- En el caso en que la nueva calle a abrir afecte a menos de 10 (diez) metros de ancho
de terreno del interesado y que no exista conformidad del lindero a donar voluntariamente
la parte que le corresponde para completar el ancho establecido, no se aprobara
subdivision de parcelas ni edificaciéon con frente a dicha calle hasta que la misma no tenga
el ancho previsto.

ARTICULO 134: JERARQUIA DE LA RED VIAL
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La jerarquia de vias se indica para las vias actuales y como propuesta general para los
Distritos de Desarrollo Futuro, atendiendo a la funcién que cumplirdn en la trama por su
posicién relativa o por ser continuidad de vias que ya tienen una jerarquia indicada.

Si bien se pretende asociar la trama estructural a un mayor calibre y calidad espacial, en su
definicién se contemplan aspectos relativos al uso, la funcidny a la posicién en la ciudad.

- Via territorial: red provincial. Ancho minimo entre lineas municipales: segun
legislacion provincial Deberan reservarse 20 metros a cada lado para alojar vias colectoras.

- Via colectora: permiten el ordenamiento de circulaciéon vehicular separando los
carriles de las vias a las que acompafian permitiendo el intercambio con los sectores de
usos inmediatos de los carriles de mayor caudal de transporte automotor y que no
necesariamente se conectaran con los sectores adyacentes. Calzada 7.30 m.

- Via estructural primaria: avenidas y calles de mayor intensidad de uso y
concentracién de comercios y servicios. Se pretende su continuidad en la mayor extensién
posible y sin quiebres o curvas pronunciadas. Futuras: Tipo 1 (calzada unica): 30,00 m. Tipo
2 (calzada dividida): 35 metros, con calzadas de 7.30 m. y mediana de 5,00 m.

- Via estructural secundaria: calles de importancia para conectar partes de la ciudad,
dar acceso a barrios. 20 metros. Calzada 9.50 m.

- Calle de soporte principal. 20 metros. Calzada 9.50 m.

- Calle de soporte secundaria. 17 metros. Podran aceptarse anchos de 14 metros en
calles de cierre de trama, en pasajes u otras situaciones especiales.

- Paseo Costero: continua traza de proyecto costanera, maximo de calzada 9,50 m.

- Ciclovias y Bicisendas: 1,50 m.

ARTICULO 135: PROHIBICION DE CONSTRUCCIONES EN AFECTACIONES VIALES

Con el propdsito de favorecer una éptima estructuracion vial del territorio de la ciudad y
promover la vinculacion entre las diferentes zonas y el desarrollo de las actividades, no
seran permitidas construcciones sobre futuras las afectaciones destinadas a la vialidad
futura o al ensanche de las existentes.

ARTICULO 136: MANZANAS

Se entiende por manzana a toda fraccion rodeada de vias publicas.
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Las manzanas resultaran de la prolongacion de la trama vial, debiendo mantener el tamano
y la forma -cuadrangular o rectangular- del amanzanamiento existente caracteristico de la
localidad, salvo que, por razones de continuidad de las vias de circulacién existentes u
otras pertinentes, esto no sea posible.

En los casos en que las manzanas no surjan de la prolongacion de calles, adoptaran las
siguientes medidas limite: longitud maxima 200 (doscientos) metros; longitud minima 80
(ochenta) metros.

ARTICULO 137: PARCELAS

Se entiende por parcela a una fraccién indivisa de terreno con al menos un lado adyacente
a una via publica.

Se prohibe el parcelamiento en terrenos del que resulten parcelas que no tengan acceso
directo a la via publica.

Las parcelas seran de forma preferentemente rectangular y deberan disponerse de modo
que las lineas divisoras laterales (E.M.), en cuanto sea posible, se hallen en angulo recto
con la Linea Municipal (L.M).

Las dimensiones y superficies minimas correspondientes a cada Distrito se establecen
Cuadro de Indicadores.

La relacion frente-fondo puede variar de 1/1.5 a 1/3. Se admite la relacion 1/1 para parcelas
en esquina o intermedias que en funcién del trazado vial requerido y/o condicionantes
fisicos sea posible admitir.

En parcelas de forma no rectangular, el frente minimo se medira sobre la perpendicular
trazada desde el punto de interseccién de la Linea Municipal (L.M). y una de las lineas
divisorias del predio a la linea divisoria opuesta, siendo condicidon necesaria que dicha
perpendicular se trace dentro del perimetro del lote.

Cuando por razones del trazado de calles o condicionantes fisicas no se pudiera asignar a
todas las parcelas proyectadas, tanto en urbanizaciones como en subdivisiones simples,
las medidas minimas establecidas se aceptara hasta un 10% del total de las parcelas con
medidas inferiores. La reduccién maxima aceptable en medidas lineales o de superficie se
establece en un 15%.

Cuando de una parcela por subdividir (subdivisidon simple) se pretenda obtener dos lotes, se
aceptaran dos situaciones: 1) uno de ellos con la tolerancia en menor del 10% para las
medidas de frente y superficie y el otro con las dimensiones minimas establecidas; o 2)
distribuir la tolerancia entre los dos lotes.
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ARTICULO 138: TERRENOS A URBANIZAR ADYACENTES A RUTAS, FERROCARRILES,
RiOS, LAGUNAS, ARROYOS Y CANALES

Los terrenos a urbanizar adyacentes a rutas, ferrocarriles, canales, rios, arroyos o lagunas,
deberan cumplir con los siguientes requisitos:

- A ambos margenes de las trazas de la RP N°1 y RP N°39, cuando el loteo o
urbanizacion tenga una extension igual o superior a 200 metros paralela a las mencionadas
rutas, se dejara una franja de 20 m. para el trazado de una calle colectora, de modo de
evitar los accesos directos a las rutas. Los accesos deben encontrarse a una distancia
minima de 500 metros.

Quedan exceptuadas las parcelas cuyo frente paralelo a la RP N°1y la RP N°39 sea inferior a
200 metros siempre que el o los propietarios de la parcela a urbanizar o subdividir no lo
sean a su vez de otras parcelas linderas aln calle de por medio y cuyo frente total supere
dicha extension, en dicho caso a los efectos del presente se tomara en consideracion la
extension total.

Aunque la ejecucion del desarrollo sea aprobada por etapas, a los efectos del presente se
tomara en consideracion la totalidad de la extension parcelaria de origen.

- A ambos lados de los canales, debera dejarse una franja de 15 metros de ancho para
caminos de acceso o para el paso de maquinas de limpieza.

La autoridad de aplicacion podra excepcionar este requerimiento cuando las
caracteristicas del canal no justifiquen la necesidad de reservar espacio para el ingreso de
magquinarias de limpieza.

Cuando los canales privados quedaren insertos en &area urbana, suburbana o de
urbanizaciéon futura, le seran requeridos los atravesamientos viales o peatonales
necesarios y la cesion de una franja libre de 25 metros en calidad de espacio verde y/o
camino a los fines de compatibilizar su permanencia con el uso y la dindmica urbana.

- Junto a los rios, arroyos o lagunas, navegables o no, debera dejarse una franja de 15
metros a partir de los margenes, determinados por el organismo estatal correspondiente o
por el profesional actuante. Esta franja sera un area forestada, no edificable, con o sin
caminos segln su localizacién en el distrito y la necesidad de contar con sitios de paso para
tareas de limpieza o simple desplazamiento. El 50 % de esta area sera computada como
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espacio verde a los efectos de la cesién obligatoria establecida en el articulo 139 de la
presente ordenanza.

- Todo nuevo trazado urbano, parcelamiento y/o subdivisién del suelo que limite con
cursos o espejos de agua permanentes debera dejar libre una franja de 15 metros de ancho,
medida desde la linea maxima de crecida, la cual serd determinada por el profesional
actuante. En ésta superficie no se podra efectuar ninguna construccion, exceptuando las
que se realicen a través del Estado Municipal como equipamiento publico, ni reparar las
existentes, ni obstruir, ni deteriorar el terreno de manera alguna. El 50 % de esta area sera
computada como espacio verde a los efectos de la cesidn obligatoria establecida en el
articulo 139 de la presente ordenanza.

- La Municipalidad podra requerir, si lo considera necesario, exigir el porcentaje de
reserva fiscal para el emplazamiento de plantas de bombeo, cisternas, subestaciones y
otros usos necesarios para la correcta provision de servicios por parte de los organismos
prestadores.

ARTICULO 139: ESPACIOS VERDES

En toda urbanizacién superior a una hectarea, sera obligatoria la cesion del 10% de la
superficie total de la parcela, con destino a reserva de tierras para espacios verdes.

La ubicacién del espacio verde sera determinada por el Departamento Ejecutivo Municipal
a los fines de asegurar una correcta estructuracion fisico funcional del territorio afectado,
con excepcion de los establecido en el articulo 138, entendiendo en su contribucién al
espacio de la ciudad y en el posible agrupamiento con cesiones de otros desarrollos a fines
de conformar un espacio verde de mayor envergadura.

Quedan exceptuadas las parcelas inferiores a una hectdrea siempre que el o los
propietarios de la parcela a urbanizar o subdividir no lo sean a su vez de otras parcelas
linderas aun calle de por medio y cuya suma total supere a hectarea. En el caso que dicha
suma resulte superior a una hectarea, el porcentaje a ceder se calculara sobre la superficie
total.

En toda urbanizacion igual o superior a diez (10) hectareas, sera obligatoria la cesién del del
5% para reserva fiscal.

El municipio no podra destinar el porcentaje cedido en concepto de reserva fiscal sino para
la instalacion infraestructura necesaria para la prestacién y/o mejoramiento de servicios
publicos, asi como para emplazamiento de plantas de bombeo, cisternas, subestaciones y
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otros usos necesarios para la correcta provision de servicios por parte de los organismos
prestadores. Asimismo, la autoridad municipal podra acordar con el loteador un destino
diferente al establecido en el presente parrafo, debiendo el Honrable Concejo Municipal
aprobar dicho acuerdo.

Quedan exceptuadas las parcelas inferiores a diez (10) hectareas siempre que el o los
propietarios de la parcela a urbanizar o subdividir no lo sean a su vez de otras parcelas
linderas aun calle de por medio y cuya suma total supere dicha superficie. En el caso que
dicha suma resulte superior, el porcentaje a ceder se calculara sobre la superficie total.

Aunque la ejecucion del desarrollo sea aprobada por etapas, las cesiones para espacios
verdes y para reserva fiscal se corresponderan con la totalidad de la superficie parcelaria de
origen.

ARTICULO 149: SITUACIONES ESPECIALES

Cuando la cesion de tierras destinadas a reserva para espacios verdes y/o equipamientos
comunitarios sea inferior a los 500 m2, o la urbanizacién o subdivisidon se localice en un
area con dotaciones suficientes en materia de espacio verde y equipamientos, la
Municipalidad de San Javier podra optar por:

- Celebrar un convenio urbanistico para canalizar la inversidon hacia otras areas o
componentes urbanos.

- Afectar el equivalente monetario de dicho porcentaje de la superficie de tierra
urbanizada al Fondo de Desarrollo Urbano para atender a las dotaciones de espacios
verdes, equipamientos y mejoras urbanas en las condiciones y localizaciones que se
consideren adecuadas desde el punto de vista del equilibrio espacial, funcional y ambiental
de la localidad.

- Permutar a los propietarios, las parcelas y/o parte de las parcelas por otros bienes
de similares caracteristicas que permitan satisfacer demandas previamente priorizadas
atendiendo al bien comun.

ARTICULO 150: OBLIGATORIEDAD DE PROVISION DE INFRAESTRUCTURA

Solo se podran subdividir manzanas existentes, sin parcelar o parcialmente fraccionadas,
asi como las que resulten de nuevos fraccionamientos, cuando se asegure la factibilidad
técnica y el compromiso financiero para los servicios publicos obligatorios previstos para
cada Area o los que se haya acordado con el Departamento Ejecutivo Municipal al
momento de aprobar el desarrollo.
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Todas las obras de infraestructura seran proyectadas y ejecutadas por el desarrollador
conforme a las especificaciones técnicas y pliego de condiciones que fijen los organismos
con competenciay las areas técnicas intervinientes de la Municipalidad San Javier.

ARTICULO 151: GARANTIA POR OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

Para la ejecucidn de las obras de infraestructura previstas el propietario y/o desarrollador
debera ofrecer una garantia por un valor equivalente al total de las obras presentadas en el
proyecto mas el 50 % de dicho valor en concepto de riesgo eventual.

La garantia sera ofrecida:
- En dinero en depdsito indisponible.
- En titulos publicos.

- A través de un seguro de caucién en companias aceptadas por la Municipalidad de
San Javier.

ARTICULO 152: RESTITUCION TOTAL O PARCIAL DE LA GARANTIA

Cumplido el cronograma de obras, la garantia podra ser restituida luego de haber sido
efectuada la inspeccién y aprobacion por parte del municipio y/o las empresas prestatarias
de servicios. A criterio del DEM, la garantia puede ser liberada parcialmente a medida que
las obras fueran ejecutadas y aprobadas por los organismos y/o empresas
correspondientes.

ARTICULO 153: AUSENCIA DE GARANTIA

En los casos en gue se opte por no presentar las garantias establecidas en el Articulo 151,
la aprobaciéon e inscripcion final de la mensura se producira con posterioridad a la
ejecucidon y aprobaciéon de la totalidad de las obras de infraestructura previstas en el
proyecto, constando dicha condicion en una leyenda claramente visible en los documentos
planimétricos.

ARTICULO 154: AMOJONAMIENTO

Las parcelas y manzanas que se originen como consecuencia de operaciones de
subdivisidon de tierras, deberan amojonarse con materiales aprobados por la autoridad
municipal. Los mojones deberan indicarse en los planos en forma inequivoca.
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ARTICULO 155: PERIODO DE MANTENIMIENTO A CARGO DEL LOTEADOR

Se establece la obligatoriedad de conservar, por seis meses, el viario y el espacio verde, y
mantener a su cargo el fraccionamiento en dOptimas condiciones de higiene y libre de
malezas hasta que se opere la transferencia del dominio por escritura publica.

ARTICULO 156: DESARROLLOS ESPECIALES

Conjuntos urbanisticos de Caracter Integral. Los proyectos urbanisticos integrales que
impliquen la construccion de la totalidad de las edificaciones, dotacion de infraestructuray
equipamiento comunitario podran generar parcelas de dimensiones menores a las exigidas
para la zona.

ARTICULO 157: CAUSAL DE INHIBICION

No se permitira la aprobacion de una nueva subdivision por parte del propietario o cualquier
otra persona fisica o juridica, que tenga aprobado una subdivisidon cuyas obras de provision
de infraestructura se encuentran con atrasos significativos en el cronograma de ejecucion o
presenten otro tipo de irregularidades.

OCTAVA PARTE: DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y COMPLEMENTARIAS
ARTICULO 158: SITUACIONES TRANSITORIAS

Los expedientes que se encuentren en tramite de aprobacién a la fecha de entrada en
vigencia de este Cédigo se consideraran y resolveran conforme a lo estipulado a la fecha de
su ingreso cuando cuenten con la documentacién completa. De no iniciarse las obras o no
avanzar en los tramites necesarios para su materializacion en el plazo de un afio desde su
ingreso, conformidad o aprobacidn, las propuestas deberan ajustarse en un todo a las
disposiciones de la presente norma.

ARTICULO 159: AJUSTES O MODIFICACIONES.

Los ajustes o modificaciones al régimen urbanistico se haran solamente en las instancias
de actualizacién total o parcial del Cédigo, o seran el resultado de Convenios Urbanisticos
que impliguen un tratamiento particularizado de una fraccidon o conjunto de fracciones del
Distrito.
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ARTICULO 160: NO INDEMNIZABILIDAD

Las restricciones y limites impuestos al dominio por este Codigo no generan indemnizacion
por dafos.

ARTICULO 161: INTERPRETACION Y EXCEPCIONES

Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 130, 156 y concordantes, la interpretacion de
las normas de la presente ordenanza sera efectuada teniendo en consideracion la
normativa nacional, provincial, las reglamentaciones de los organismos correspondientes,
los usos y costumbres y en favor de los desarrollos de los proyectos en miras al bien
comun. Las excepciones a la presente normativa deberan encontrarse justificadas
correctamente, de manera escrita y de acuerdo con la normativa vigente por los
profesionales responsables de la solicitud y/o que intervengan en el proyecto.

ARTICULO 162: ENTRADA EN VIGENCIA

El presente Cddigo entrara en vigencia a partir del dia habil posterior a su promulgacién por
el Departamento Ejecutivo Municipal.
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