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ORDENANZA N® 932009
VISTO:

La Ordenanza N° 21/2013 - Reordenamiento urbanistico de la Comuna de Pueblo
Esther. Seccion |1 INDICADORES URBANISTICOS, y;
CONSIDERANDO:

Que la Ordenanza N°21/13. en la Seccidn 1L INDICADORES LURBANISTICOS,
CAPITULO I DEFINICIONES GEMNERALES. se aclara a los fines de la misma lo que se
entiende para cada terminologia. Pero que en diversas ocasiones ocurren sugerencias de
modificaciones v solicitudes de evaluaciones de superar los indicadores establecidos que
cuando el estudio del case lo amerita, la aprobacion debe ser tratada como excepcion & la
normativa vigente,

Que resulta necesario hacer equitativa e igualitaria las reglas de juego para los
actores de la ciudad y que gueden plasmadas en una normativa transparente. Asi mismo,
brindar las herramientas normativas para dar celeridad en el normal funcionamiento y
procedimiento de las oficinas técnicas.

Que la Ordenanza N°21/13, en la Seccion 1L INDICADORES URBANIST'COS,
CAPITULD IV: INDICADORES URBANISTICOS PARA AREA DE RESERVA se viera
modificada con la aprobacion reciente de la  Ordenanza N77/19. Que dsta dluma
modificara los requisilos, procedimientos ¥ regulara la figura de los convenios urbanisticos,
que esta ordenanza resulta entonces obsoleta en varios de sus articulos. Ademds se
incorporan condicionamientos de minima en reterencia a las dimensiones y superlicies
minimas de los lotes. condiciones del trazado de las vias piblicas, condiciones de los
espacios verdes, entre otros indicadores, a cumplir para los nuevos desarrollos de loteos.

Que el tema fue tratado en reunidn de Comision de fecha 27 de Noviembre de 2019,

segun surge del Acta N® 7110,

POR ELLO, LA COMISION COMUNAL EN EJERCICIO DE 5US FACULTADES
SANCIONA Y PROMULGA LA SIGUIENTE ORDENANZA:

ARTICULO 17 Modifiguese la Ordenanza N°21/13 en sus capitulos y articulos segin s
especifique en la presente ordenanza.

ARTICULO 2% Derdguese de la Ordenanza N°21/13, Seccidn 11 INDICADORES
URBANISTICOS, CAPITULO | - DEFINICIONES GENERALES, el Artlculo N°6 y
remplicese por el siguiente.

ARTICULO 3°: DEFINICIONES
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A los fines de la presente ordenanza se entendera por:

Altura maxima: serd altura maxima que podrd tener la edificacion tomada desde ¢l nivel de
vereda y su punto mas alto (cumbreras, mojinetes, barandas, aleros), excluyéndose antenas
de TV, tanques de reserva de agua, chimeneas, conductos de ventilacion v cajas de escaleras
0 espacios técnico de ascensor cuando no superen los 16m2 v no estén sobre la linea de
edificacion comunal.

Se admite una tolerancia de un 3% como ajuste de proyecto en la altura mdxima establecida.

Convenio Urbanistico: Se entiende por Convenio Urhanistico como aquel instrumento
juridico y de gestion. de naturaleza administrativa, que materializara el acuerdo entre la
Comuna de Pueblo Esther y organismos piblicos y/o actores privados o mixtos, paru
impulsar acciones de nueva urbanizacién, reconversion, reforma. renovacion. rehabilitacion
¥io sustitucion urbana y en el cual se establecerin las obligaciones de las partes v las
sanciones por su incumplimiento. Este convenio tendrd las siguientes  linalidades:
1) Promover la implantacion de provectos especiales de gran escala, con la participacion de
distintos actores, en las Areas de Reserva, en donde se considera pertinente la definicion —en
un «Plan Especial v/o Plan de Detalles— de indicadores diferenciados de los genéricamente
establecidos en el «Reordenamiento del Suelos para el tejido urbano tradicional: 2)
garantizar la implementacion sostenida en ¢l tiempo de un plan-programa —Plan Especial v/o
Plan de Detalle-que parantice el cumplimiento de los compromisos asumidos por cada una
de las partes, a los efectos de desarrollar importantes sectores de la ciudad sometidos a
procesos de cambio; 3) Canalizar adecuadamente la inversion puiblica v/o privada en pos de
un beneficio colectivo.

Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.5.): es ¢l cocficiente por ¢l cual se multiplica ia
superficie completa del terrena, incluyendo superficies comprendidas en retiros obligatorios
v ochavas. La superficie resultante serd la mixima que podra ocuparse del terreno con la
edificacion. considerdndose para ello la proyeccitn de todo lo edificado en diferentes niveles
{dependencias, galerias. aleros. no asf la superficies de pisos, subsuelos, sotanos v
natatorios) sobre el terreno,

Factor de Ocupacién Total (F.O.T.): Es la relacion entre la superficie total de edificacidon
incluido entrepisos pero excluyendo galerias, subsuelos, piscinas, balcones e instalaciones
de servicios en azoteas v el drea total del predio sin descontar la superficie comprendida por
el retiro de linea de edificacion y/o el espacio cedido a la ochava reglamentaria.

8i la resultante del cdlculo del F.O.T. fuera menor a doscientos metros cuadrados (200 m2 ),
se adoptara esta superficie come maxima.

Frente minimo: se entiende ¢l ancho minimo que deberd tener el terreno sobre la linea
comunal,

Linea Comunal (L.C.}) - Linea Municipal (L.M.): Considérese 1inea Comunal Municipal
el deslinde entre la propiedad privada y la via o lugar pablico. Es la que limita al predio por
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su frente. La Linea Comunal estd determinada por el trazado oficial existente, o se ajusta a
las normas que rigen para el trazado de nuevas vias piiblicas.

Linea de edificacion (L.E.): Es hasta donde se permite construir,

Retire Obligatorio: es el retiro de la linea comunal sobre el frente del terreno o de los gjes
medianeros que debe dejarse libre de toda construccion. En este espacio sélo se permitiran
pisos v otras obras que no superen los cincuenta centimetros (30cm) del nivel de vereda.
Sobre Ia linea comunal silo se podra cercar el frente con elementos v materiales permeables

a la vista, no pudiendo usarse mamposterias ni premoldeados en mas de setenta centimetros
{ Flem).

Unidades RESIDENCIALES INDEPENDIENTES POR LOTE (U.R.1} Es la relaciin
que cxiste entre la superficie total del terreno y el coeficiente correspondiente segun la
seccion urbana de emplazamienio gue determinard la cantidad de unidades residenciales
MAXIMES para construirse.

Unidades HResidenciales Independientes: son unidades de residencia permanents que
posibilita la habitabilidad de una familia con nucleo sanitario, cocina, espacio de estar ¢
independientemente si posee o no dormitorios.

Se entiende por residencia permanente a la residencia por periodos superiores a 180 (ciento
ochenta) dias.

El uso del mayor aprovechamiento urbanistico: La figura del uso de «mayor
aprovechamiente urbanistico ¢ edilicion se establece cuando por aplicacion de las Normas
Urbanisticas de Pueble Esther —a través del reordenamiento Urbanistico, los Planes
Especiales, los convenios urbanisticos se¢ otorguen indicadores excepcionales gue
signifiquen un beneficio extraordinario para el propietario de suelo involucrado. Los actores
beneficiados con estas determinaciones normativas deben efectuar un apore econdtuico a
modo de «precio compensatorios., el cual queda estipulado en cada uno de los instrumentos
mencionados v seguir los procedimientos que regula la ComunaMunicipalidad. Los
destinos de estos recursos obtenidos son derivados a los fondos establecidos en las distintas
ordenanzas o destinados a la construccion de obras también especificadas en las mismas.

ﬁRTiClI-'Lﬂ 4% Derdguese de la Ordenanza N721/13, Seccion 1L INDICADORES
URBANISTICOS, CAPITULOIl - INDICADORES URBANISTICOS PARA LAS
SECCIONES URBANAS, el Articulo N°7 y remplacese por el siguiente.

ARTICULO 5% Para cada seccion urbana se definen los siguientes indicadores
urbanistices gque regulan las edificaciones en cuanto a las alturas v superficies maximas
permitidas en relacién a la ubicacidn y a la superficie del terreno, come asi también las
dimensiones minimas para el frente v la superficie minima para subdivisiones de lotes
existentes

3.1. Tabla N°1
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SECCION | F.OT. | F.OS, COEF. | ALTURA | RETIRO
URIL | MAXIMA OBLIGATORIO
1 1.00 0.70 150 12.00 metros | no
2 0.60 0.42 250 0.00 metros | 4.00 metros (*)de
linea comunal
3 (160 0.42 200 000 metros | no
4 .64 042 200 QM metros bl
5 (.60 0.42 200 9.00 metros | no

5.2. Faetor de Ocupacién del Suelo (F.0.8). No se aplicara F.0O.5. en casos de proyecios
que en la planta baja se trate de la construccion de cocheras, galerias comerciales o un anico
local de comercio u otros uses que no requieran iluminacidn y ventilacion natural. En las
nlantas superiores deberd garantizarse el F.O.S. correspondiente 2 la seccidn de
emplazamiento.

Esta salvedad sdlo podra ser considerada en inmuebles ubicados dentro del dres
comprendida por las calles (en ambas veredas): Catamarca, Espafa. Italia, Juan Domingo
Perdn, H. Irigoyen, San Juan, Ruta provincial N°21 Juan Bautista Alberdi. Cordoba, 30 de
noviembre, Juan Domingo perén, Ecuador v Brasil, Como asi también en ambas mélws de
toda la traza de la ruta provincial N®21 v sus calles colectoras.

A i mismo. el o los lotes deberdn tener conexion a la red cloacal sin excepeion.

5.3, Unidades Residenciales Independientes por lote: Cuando el resultado de la relacion
entre la superficie del terreno y el coeficiente correspondiente conforme la seccion urbana
diera entre 1.75 (uno coma setenta ¥ cinco) v 1,99 (uno coma noventa y nueve} se permitira
la construccion de 2 {dos) unidades como maximo. En todos los demas casos se respetard ¢l
nimero entero resultante de la relacion sin importar los decimales.

5.4. Retiro Obligatorio: en los casos particulares de lotes de esquina se exigira el ratimy
completo sobre el frente mas corto y, sobre el frente mas largo. el 50% {cincuenta) de la
longitud desde la esquina hacia el EM. El 50% (cincuenta) restante debera respetarse un
minimo de 2,00 {dos) metros.

Para todas las secciones vy en caso de no hacerse muro medianero se exigird un retiro

o

obligatorio desde los ejes medianeros de 1 (uno) metro como minime.

5.5, Mavor aprovechamiento urbanistico:
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La oficina técnica evaluard el proyecto previa presentacién del legajo completo por mesa de
entrada.

5.6. Salientes v Balcones:

Solo se permitiran salientes v balcones abiertos a partir de los 3.00metros (tres) del nivel de
vereda ¥ con un miximo de 1.00 metros (uno). Los balcones podran llegar hasta la
interseccion de las lineas de las ochavas reglamentarias.

Ma s¢ permiten balcones cerrados.
5.7, Reformas v Ampliaciones de Edificios Existentes:

En ampliaciones. la totalidad de la edificacion, lo existente v lo a incorporar, deberd respetar
las alturas miximas, el F.(L5. y ¢l F.O.T. establecidos en este capitulo.

Las construcciones existentes con permiso o registro de edificacion v que presenten
provectos de reforma v/o ampliacién dentro del volumen original (entrepisos), podran
preservar la condicidn constructiva aprobada.

5.8. Tipologias edilicias: No s¢ autoriza en ningln caso la construccion de galpones,
cualquera sea su destino de uso salvo que posean tratamiento estético en sus fachadas v
sepin lo establecido en la ordenanza N 162016,

5.9. Usos admitidos ¥y no admitidos: La posibilidad de instalacion de toda actividad o
emprendimiento gquedara determinada por:

* El cumplimiento de los requisitos especificos que condicionan la localizacion de toda
actividad de acuerdo con las caracteristicas de su entomno inmediato, establecidos por
las Ordenanzas correspondientes.

* El cumplimiento de los requisitos ¥ procedimientos que para la habilitacion de cada
uso establezea la normativa vigente,

5.0 Subdivision del suelo:
Superficies y frentes minimos para subdivision de lotes existentes.

Tahla N"2.

SECCION SUPERFICIE FRENTE MINIMO
MINIMA

1 300 m2 10,00 metros
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2 600 m2 15.00 metros
3 400 m2 12.00 metros
3 500 m2 12.00 metros
5 500 m2 12.000 metros

ARTICULO 6% Deroguese de la Ordenanza N°21/13, Seccion Il INDICADORES
URBANISTICOS. el CAPITULO IV: INDICADORES URBANISTICOS PARA AREA
DE RESERVA. Remplacese por lo redactado a continuacion.

CAPITULO IV: INDICADORES URBANISTICOS PARA AREA DE RESERVA

ARTICULO 7" Toda urbanizacion que pretenda desarrollarse en las Areas de reserva
individualizadas en el art. 2.1 de la presente, se gestionaran mediante la figura del Convenio
Urbanistico.

ARTICULO 8°: A los fines de evaluar los provectos presentados por los desarrolladores
inmohiliarios fue creada la Comision Permanente de Convenios Urbanisticos -C.P.C.U.
que se rige conforme los términos de la Ordenanza N°77/19 - Convenios Urbanisticos.

ARTICULO 9% El procedimiento para la tramitacion, documentacion a presentar,
requisitos a cumplimentar y la evaluacién de los proyectos de nuevas urbanizaciones esia
reglamentado por la Ordenanza N°77/19 — Convenios Urbanisticos.

ARTICULO 107 CONDICIONES GENERALES PARA NUEVOS LOTEOS
10.1, CONDICIONES DE LA PARCELA O LOTE:
Las presentes disposiciones, fijan las condiciones de forma, dimension y localizacion de las
parcelas resultantes de operaciones de urbanizacion.

En todos los casos los lotes deberdn tener salida a arterias vehiculares del trazade oficial
vigente en forma directa.

10.1.1. Lote o parcela frentista:

Los lotes frentistas resultantes de operaciones de urbanizacién del suelo deberdn respetar
una superficie minima de 380 (trescientos ochenta) metros cuadrados v un frente minimo de
11 {once) metros. Un minimo de 15% (quince por ciento) de la urbanizacion deberd poseer
frente minimo de 15 (quince) metros a distribuir sobre el trazado vial jerarquico y areas
verdes convenientemente designadas por la oficinas técnicas con el objetivo de lograr una
mixtura de tejidos y posibilidades arguitectonicas.
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10.1.2. Lote en esquina:
Los lotes en esquina en zonas con servidumbre de jardin, deberdn incrementar su frente

minimo en igual medida que el ancho de la servidumbre.

10.1.3. Lote sin factibilidad de conexiin a desagiies de Ia red cloacal

Las parcelas que por su posicion territorial, o por razén téenico-economica certificada por
oficinas pertinentes. no tengan posibilidad de conexion a la red cloacal deberdn respetar un
frente minimo de 12 (doce) metros ¥ una superficie minima de 400 (cuatrocientos) metros
cuadrados.

Sera requisito en estos casos v bajo la responsabilidad del urbanizador, la presentacin de un
estudio realizado por profesionales iddneos, que certifique que la parcela cuenta con
factibilidad de conexion a desaglies cloacales por sistema autonomao.

10.1.4. Forma del lote:

El trazado de las parcelas queda sujeto a las siguientes condiciones:

a) Deben conformar un patron homogéneo de subdivision. En caso de parcelas en esguing,
podran admitirse lotes irregulares {lados desiguales ¥ menos de dos (2) angulos rectos} en
los que como minimo pueda inscribirse en su interior, un circulo de superficie equivalente al
lote minimo admitido para cada zona,

b Sus lineas de deslinde deberin ser perpendiculares a la linea municipal, salvo para ague-
llos casos en que esta sea curva o quebrada, donde deberd ser definida en funcion del
cumplimiento de la condicion de homogeneidad requerido en el apartado anterior.

¢) En el caso de que su forma resulte irregular (lados desiguales v menos de dos {2) angulos
rectos), como consecuencia del ajuste del patron parcelario a la forma de la manzana, se
establece como condicién para su configuracion, la posibilidad de inscribir en su interior un
circulo de didmetro igual o superior a las dimensiones minimas establecidas para su frente.

d) No se admitird el trazado de lotes con martillos o quiebres. salvo que exista razén insalva-
ble que lo justifigue. Cuando los martillos posean una superficie mener al cincuenta por
ciento (50%), de la superficie del lote minimo admitido, no seran considerados parte de la
superficie minima exigida para cada zona.

10.2. DE LAS V1

En ¢l trazado de las vias publicas de las nuevas divisiones de tierras cabe distinguar
dos casos:
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1) Zonas interiores o contiguas de otras con trazado aprobado oficialmente; El
trazade de las vias publicas se provectari prolongando las avenidas v calles del trazado
oficial v con el ancho que va tienen asignado. pero las calles no podrdn ser nunca de ancho
menoer de veinte (20} metros.

2"y Zonas no circundadas por otras con trazado aprobade oficialmente: El trazado se
proyectara tenicndo en cuenta las redes jerarquicas expresadas en la presente ordenanza.

Consultar la Seccion [1l - Normas Generales de trazados

(Ver SubAnexo 07- Plano N5}

10.3. DE LOS ESPACIOS LIBRES

Cuando de las tierras a dividir, descomadas las superficies de vias pablicas, quede un
area util a subdividir en lotes superior & cinco mil (3.000) metros cuadrados, el porcentaje a
ceder a la Comuna/Municipalidad serd como minimo. en todos los casos el 15% de la
superficie de esta superficie atil no pudiendo proyectarse un espacio libre que sea menor del
10% de la superficie atil a subdividir en lotes. El destino de estas superficies es para centros
asistenciales, culturales, educacionales o de uso comunitario ¢ parques, plazas o jardines.

No podra considerarse dentro de las superficies a donar ¢] drea destinada a reservorios
pluviales.

Las oficinas técnicas establecerdn la ubicacion de los espacios libres teniendo en
cuenta la finalidad a llenar y su posible integracion con espacios libres va existentes o a
crearse en futuras divisiones, .

ARTICULO 11 *: URBANIZACIONES EN TRAMITE

Las urbanizaciones actualmente en trimite que no tengan ain concedida la

autorizacion deberan sujetarse a la presente ordenanza.

ARTICULO 12: PUBLICIDAD DE LA VENTA O REMATE DE LOTES:

En todos los casos de urbanizaciones autorizadas a mérito de la presente ordenznzu
se exigird, al comenzar la venta o remate de lotes, la colocacion en ¢l lugar de un cartel
en el que se consignara el ndmere del decreto aprebatorio, nombre, titulo y numero de
matricula del profesional interviniente,

Estos reguisitos deberan también cumplirse en los anuncios. afiches v volantes que
se realicen con tal motivo.

ARTICULO 13: DE LAS PROHIBICIONES, SANCIONES Y MULTAS

Las obras acordadas v los plazos de ejecucion de las mismas quedardn establecidos en
el convenio urbanistico correspondiente v a la ordenanza de aprobacion. Todas estas obras
correran por cuenta y cargo del desarrollador/urbanizador y serdn ¢jecutadas de confornmdad
con las exigencias, planos v detalles gque al efecte determine la  awendad
comunal/ MUNICIPAL de no cumplirse con lo acordada en el Convenios Urbanistico. la
Comision Permanente de Convenios Urbanisticos —C.P.C.U.- evaluard la aplicacion o no
de una sancion mediante resolucion fundada teniendo en cuenia la gravedad del
ineumplimiento incurrido v las circunstancias alegadas por el desarrollador/urbanizador que
justificaren el retardo.
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ARTICULO 14 °: ESCRITURACION:

La cesion gratuita de la totalidad de las superficies correspondientes a vias pablicas
v espacios libres del provecto aprobado. asi como las donaciones gue se efectien serdn
escrituradas, libre de todo gravamen v ocupacion, a favor de esta Comuna™unicipalidad.,
por mtermedio del Escribano Comunal/Municipal. dentro de los ciento ochenta {180) dias
contados desde la fecha de la autorizacidn concedida, bajo pena de caducidad dr esia
ultima. Previo al acte de esenturacion el o los propictanios de la tierra deberan amojonar
las superficies a ceder, procediendo a dejar expeditas, a su exclusivo cosw. las vias
publicas cuyo trazado y apertura se ha aprobado,

Articulo 157: CAMBIO DE AUTORIDADES

Dispémgase que las faculiades gue en la presente ordenanza se le atribuye a la Comision
Comunal deban otorgarse al Intendente o Concejo Municipal segun corresponda, al
momento de asumir las autoridades municipales electas.

ARTICULO 16 % Comuniquese, registrese, archivese.-

Pueblo Esther, 27 de Noviembre de 2019.-
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