ANEXO 1|

CAPITULO I: GENERALIDADES

1.1. Ambito de vigencia:
Las disposiciones del presente Cédigo Urbano™ se aplicaran por cada inmueble de propiedad
privada o publica -cualquiera fuere la afectacion del bien-, dentro del Distrito de Rafaela.

1.2. Supremacia y alcance:

Las disposiciones contenidas en el presente Cédigo Urbano seran de aplicacién en aquellos
casos no reglados en las normativas especificas vigentes, excepto que expresamente se
indique lo contrario en el capitulo o anexo correspondiente.

Asimismo dichas disposiciones, no alcanzaran a aquellos casos preexistentes a la fecha de
aplicacion de la presente ordenanza, excepto que especificamente se indique lo contrario en
el capitulo o anexo correspondiente.

1.3. ldioma y Sistema de Medicién:

1.3.1. Todos los documentos que se relacionan con el presente Cédigo Urbano seran
escritos en Idioma Nacional, salvo los tecnicismos sin equivalentes en nuestro idioma.

1.3.2. Asimismo es obligatorio el uso del Sistema Métrico Decimal, para la consignacion de
medidas de longitud, area, volumen y fuerza.

1.4. Reordenamiento y publicacién del Cédigo Urbano:

1.4.1. El texto del presente Cddigo se reordenara cada afo, de acuerdo a las modificaciones
0 agregados que hubiere segun las circunstancias futuras.

1.4.2. A partir de la fecha de vigencia del Cédigo Urbano se dara publicidad integramente a
todo publico para conocimiento del mismo. Cualquier enmienda formar& parte del presente
Cddigo y bajo ningun concepto, en las publicaciones del mismo, sera alterada la continuidad
de su articulado.

1.5.- Actualizacién de los planos:

La actualizacion de los distintos planos citados, segun las modificaciones que tuvieren,
estara a cargo del Departamento Ejecutivo Municipal, a través del area técnica designada
para tal fin.

1.6. Comision Asesora (C.A.): Dispénese que la Comisidbn Asesora creada por la
Ordenanza N° 3.950, sera la encargada de evaluar situaciones particulares que se
presenten en temas inherentes a la presente.
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CAPITULO I1: CRECIMIENTO Y DESARROLLO URBANO

I1. 1. Division vy clasificacion del suelo:
A los efectos de ordenar el territorio del distrito de Rafaela y su desarrollo, el suelo se

dividira y clasificara, segin PLANOS N© 1 y N°© 2 del ANEXO 11, de la siguiente manera:

11.1.1.- ZONA URBANA:
11.1.1.1. Es aquella destinada a asentamientos humanos, con el desarrollo de usos
vinculados con la residencia, como equipamientos* urbanos, ciertas actividades
econémicas* primarias compatibles y actividades econdémicas secundarias y terciarias,
formando nucleos urbanos* y quedando comprendida por:

1.1.1.a. Suelo Urbanizado: son aquellos sectores calificados* continuos o
discontinuos definidos por la existencia de trazados, manzanas> y parcelas™ edificadas, con
servicios e infraestructuras basicos* y equipamientos comunitarios. Son aquellos
abastecidos como minimo con agua potable, energia eléctrica, cloacas u obras de desaglies
pluviales y presentan calles pavimentadas o con veredas materializadas con solados.

1.1.1.b. Suelo Suburbanizado: son aquellos sectores con presencia de trazados y
manzanas, pero con ausencia de alguna de las condiciones basicas que garantizan un modo
de vida pleno como: parcelamientos, ocupacidon efectiva de parcelas con edificaciones,
provision de servicios e infraestructuras basicos*, o equipamientos comunitarios. Incluye
las urbanizaciones en etapa de ejecuciéon de obras de infraestructuras y servicios.

11.1.2.- ZONA COMPLEMENTARIA:
11.1.2.1. Est4 destinada a la ampliacién de la zona urbana, quedando comprendida por:
1.2.1.a. Suelo Urbanizable: incluye a los sectores intermedios entre zonas
urbanas, o que resulten circundantes o adyacentes a las mismas, con posibilidades de ser
urbanizados en las modalidades previstas en el presente Cédigo y en las ordenanzas de
urbanizaciones vigentes. Incluye también urbanizaciones con anteproyectos* en tramite, es
decir sin aprobacién de los proyectos* definitivos, areas que requieren un desarrollo
prioritario, areas de paisaje especial y areas de desarrollo restringido.

11.1.3.- ZONA RURAL:
a- Comprende todos los terrenos de la colonia que no pertenecen a las Zonas Urbanas y
Complementarias, incluyendo los suelos destinados a instalaciones de usos vinculados con
la produccién agropecuaria y forestal, como asi también con algunos usos residenciales y
equipamientos vinculados con la vida rural, segun Capitulo 1V, dividiéndose en:

1.3.1.a. Suelo Rural: Sdlo se admiten subdivisiones™® sin ampliacion o modificacion
de la red vial existente de caracter publico. El 4rea minima del solar sera de 10.000m? .
Esta superficie es neta ya descontada la superficie destinada a calles. En casos especiales
en que la topografia u otros factores asi lo justifiquen, se podra permitir solares menores,
pudiendo reducirse sus tamafios hasta en un 10% (diez por ciento) del requerido
precedentemente.
Todo proyecto de subdivision en el suelo rural, debe ser presentado para su inscripcion
primeramente ante el Departamento de Catastro de la Municipalidad de Rafaela y luego
ante la Direccion General de Catastro de la Provincia.

1.3.1.b. Suelo Extraurbano: comprende areas designadas y aptas
hidraulicamente, para el desarrollo de complejos deportivos-recreativos-residenciales. Para
estos sectores sera de aplicacion lo dispuesto en la Ordenanza N° 3.512 y/o maodificatorias.

1. *Ver Glosario de Términos

2



1.3.1.c. Suelo Programado: comprende sectores de zonas rurales en los que, a los
efectos de prevenir impactos o desarrollos no deseados en determinados sectores de futuro
crecimiento urbano, se requiere preestablecer los destinos de sus suelos, quedando
afectados a proyectos y/o usos relacionados con el desarrollo global y/o sectorial de la
ciudad, en cuanto a aspectos econdmicos, de vinculacion, residenciales, recreativos,
culturales u otros.

11.1.4. SUELO NO URBANIZABLE: es el suelo no apto para ser urbanizado por presencia
de tendidos eléctricos de alta y/o media tension, condiciones de inundabilidad, u otros
aspectos no recomendables para el desarrollo de asentamientos humanos.

11.2. Perimetro Urbano:

11.2.1. A los efectos de fijar los limites de las Zonas Urbana y Complementaria, queda
establecido un Perimetro Urbano, de acuerdo a los PLANOS N© 1 y N°© 2 del ANEXO I1, el
cual queda definido de la siguiente manera:

-"Al Norte coincidente con el eje central de las calles J. A. Rafael Oliveras, E. D'Agostino y
Padre N. Corti hasta Av. Italia; por ésta hacia al Norte hasta camino publico N° 5, luego
hacia el Este hasta vias del FFCC Belgrano volviendo por éstas hacia el Sur; luego siguiendo
por los ejes divisorios entre las concesiones 187-203, 188-204, 189-205, 205-206, 221-
222, 222-238, y continuando hacia el Sur por el camino publico N° 27 hasta y siguiendo por
el eje divisorio entre concesiones 286-302, 285-301 hasta la interseccion con el camino N°
26 -Calle Rio de Janeiro-; por éste hacia el Sur hasta la interseccién con las vias del
ferrocarril Belgrano y siguiendo por éste hasta el camino N°© 13 volviendo por éste hacia el
Oeste hasta nuevamente encontrarse con el camino N° 26 -Calle Rio de Janeiro-; sigue por
éste hacia el sur hasta calle Marchini; sigue por dicha calle hasta Constitucion, incluyendo
los terrenos frentistas a la misma, siguiendo hacia el Sur hasta el camino publico N° 15,
luego por éste hasta el Bv. H. Yrigoyen, y retomando dicho bulevar hacia el Norte hasta el
limite Norte del predio de la Fuerza Aérea Argentina; continda por dicho limite hasta la Ruta
Nac. N°34 siguiendo por ésta hasta su interseccion con una linea imaginaria paralela a 50 m
del camino pudblico N°© 16, continta por esta linea hasta el camino publico N° 21; al Oeste
pasa por el eje de dicho camino hasta reencontrarse con calle J. A. Rafael Oliveras".

11.2.2. La modificacidon del perimetro urbano sera objeto de una ordenanza particular, y
estara sujeta a un estudio global y periédico por parte de las areas técnicas municipales,
teniendo en cuenta las siguientes condiciones:

a- Comportamiento topografico y geografico del territorio (presencia de canales, bajos,
arroyos, zonas vulnerables y/o inundables, u otros elementos de similar indole).

b- Potencialidades del suelo (zonas ricas para la explotacion agricola -huertas, viveros-,
bosques, paisajes campestres ricos, entre otros)

c- Cercania a zonas urbanas consolidadas o semiconsolidadas abastecidas con servicios,
infraestructuras y equipamiento urbanos.-

d- Presencia de barreras o frenos fisicos-urbanisticos como rutas y vias férreas, que
retrasan el desarrollo.

e- Posibilidades para el abastecimiento con infraestructuras y servicios urbanos.-

f- Urbanizaciones alejadas, con pérdida del sentido de pertenencia.
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CAPITULO I11: AREAS URBANAS Y EXTRAURBANAS

111.1. DEFINICION DE AREAS URBANAS* Y EXTRAURBANAS*:

111.1.1. A los efectos de asegurar una incorporaciéon armonica del suelo rural a la Zona
Urbana y una transformacion equilibrada del tejido urbano*, quedaran establecidas en la
ciudad, las siguientes areas urbanas y extraurbanas, segin PLANO N©° 3 del ANEXO 11, las
cuales al momento de urbanizarse y/o edificarse y/o modificarse, deberan cumplir con lo
establecido en los Capitulos IV y V del presente, en los ANEXOS 11l y IV, como asi
también con toda otra normativa vigente sobre subdivisiones, urbanizaciones y/o
edificaciones:

1.1.1.- AREAS URBANIZACION* BASICA* (AUB)
Son las zonas posibles de ser urbanizadas de acuerdo a lo previsto en la normativa de
urbanizaciones vigente. Estaran sujetas a este tipo de urbanizacién las areas urbanas
indicadas en el presente Cddigo, debiendo cumplir con las condiciones establecidas en la
normativa especifica vigente sobre urbanizaciones.

1.1.2.- AREAS DE DESARROLLO PRIORITARIO (ADP)
Son aquellas superficies de terreno aun sin urbanizar y/o suburbanizadas que han quedado
intercaladas dentro la zona urbana o estan ubicadas en forma lindera a sectores
urbanizados y que son de interés para el desarrollo urbano de determinados sectores
retrasados en su crecimiento.
Corresponden a todos aquellos huecos urbanos vacantes de usos urbanos, rodeados de
servicios y/o infraestructuras o cercanos a sectores urbanizados con servicios Yy/o0
infraestructuras, y que segun sus caracteristicas son objeto de urbanizaciones bésicas o
integrales* a los efectos de promover su integracion urbana y desalentar los perjuicios que
generan en la calidad del entorno.
A los efectos de promover su urbanizacién y desarrollo, dichas areas estaran sujetas a un
recargo segun lo dispuesto en la Ordenanza Tributaria vigente.
Asimismo el Departamento Ejecutivo Municipal quedara facultado para iniciar las gestiones
necesarias con los propietarios de los predios correspondientes a Areas de Desarrollo
Prioritario, a los efectos de obtener la apertura de las calles necesarias para el correcto
funcionamiento del sector, cuya operacién podra ser objeto de un Convenio Urbanistico* o
de otro mecanismo previsto en la legislacion vigente.

1.1.3. AREAS DE DESARROLLO RESTRINGIDO (ADR)
Son aquellas zonas de alto riesgo para la poblacion, que son objeto de urbanizaciones
condicionadas a obras y normativas especificas para la proteccién y/o saneamiento del
medio ambiente. Comprenden sectores vulnerables a inundaciones o con dificultades para
el drenaje hidraulico.
En los casos en que se quieran urbanizar estas areas, las oficinas técnicas municipales
determinaran los condicionantes u obras a realizar, para sanear el sector.

1.1.4.- AREAS DE PROTECCION* URBANA (APU)
Corresponden a los espacios, entornos*, ambientes construidos, conjuntos y/o edificios que
por sus valores histéricos, simbdlicos y/o arquitecténicos constituyen ambitos singulares,
claramente identificables como referentes de nuestra cultura.
Por poseer un alto significado patrimonial, dado por el caracter histérico, tradicional o
ambiental, merecen un tratamiento especial mediante normas particularizadas en cuanto a
usos del suelo y parametros urbanisticos, con el fin de proteger las caracteristicas
diferenciales.
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Son también los ambitos o recorridos que poseen una identidad reconocible por sus
caracteristicas fisicas particulares dadas por el paisaje del espacio urbano y/o el conjunto
arquitectdénico, y que son objeto de normas especiales referidas a aspectos formales de los
edificios en relacion a su entorno.

Estas areas, una vez identificadas, podran afectarse al Programa de Defensa y Preservacion
del Patrimonio Urbano-Arquitecténico.

1.1.5.- AREAS DE PAISAJE ESPECIAL (APE)

Sectores de tierras que conllevan o estan inmersos en un entorno con determinadas
caracteristicas naturales y/o paisajisticas importantes a preservar y que son objeto de
normativas e instrumentos particulares para conservar el espiritu del lugar.

Corresponden a sectores que, con la finalidad de establecer o preservar entornos urbanos
de caracteristicas diferenciales, son objeto de regulacion integral en materia de uso,
ocupacién, subdivision del suelo y plastica urbana. Dichas areas estan sujetas al tipo de
Urbanizacion Integral*. Comprenden sectores a urbanizar que incluyen, entre otros,
bosques rurales, o una forestacién y parquizado de larga data, previa evaluacion de las
areas técnicas competentes.

1.1.6.- AREAS RESERVA NATURAL (ARN)

Son las areas que por su caracter ambiental, su configuracion fisica y su dinamica evolutiva,
dan lugar a la conformacién de espacios verdes naturales o artificiales donde las distintas
especies de su flora y fauna puedan mantenerse a perpetuidad o incluso aumentar su
densidad, ya sea mediante el mantenimiento de las condiciones naturales o con el aporte de
un manejo cientifico. Incluyen reservas ecolégicas y/o naturales, los espacios verdes de
uso publico como Parques, Plazas, Plazoletas y Bosques Publicos, u otros que surjan.

Estas areas, una vez identificadas, seran afectadas al Programa de Defensa y Preservacion
del Patrimonio Urbano-Arquitectonico.

1.1.7.- AREAS RESIDENCIAL EXTRAURBANA (ARE)
Son sectores ubicados fuera del perimetro urbano, es decir en la zona rural, con la
posibilidad de desarrollar usos relacionados con la vida natural del campo.
Dichos usos corresponden a conjuntos residenciales vinculados estrictamente a
equipamientos deportivos y recreativos. El espiritu de la existencia de estos
emprendimientos depende del contacto con la naturaleza, el campo y la vida al aire libre.
Para estas areas sera de aplicacion la Ordenanza N° 3.512 y modificatorias.
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CAPITULO 1V: CLASIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO

IV.1. Clasificacion de los Usos™ del Suelo y condiciones para su instalacion:

Los Usos del Suelo a instalarse dentro de cada predio, fraccion y/o parcela del ejido de
Rafaela, de acuerdo al tipo de tejido establecido para cada sector y segun las
consideraciones especificas contenidas en el presente Capitulo, se clasificaran en:

Iv.1.1. USOS PARA LAS ZONAS URBANAS Y COMPLEMENTARIAS:
1.1.1.Actividades Economicas™ primarias, secundarias y terciarias:
a- Agricolas y forestal*: (no hay transformacién de la materia prima)
.Siembra o cultivo: sélo huertas y viveros con plantacién
b- Industriales™: (hay transformacion de la materia prima o modificacién de un bien)
.Produccién
.Fabricacion
.Depdésito con fin industrial: almacenamiento, conserva y/o estacionado.
c- Comerciales™: (existe venta de bienes tangibles, sin modificacién de los mismos)
.Venta: mayorista y/o minorista
.Depdsito con fin comercial: almacenamiento y/o guardado
d- De Servicios*: (existe venta de bienes intangibles)
.Envasado
.Embotellado
.Desinfeccién, pulverizacion u otros.
.Logistica de transporte
.Fraccionado
.Distribucion
.Construccion
.Hospedajes: excepto albergues transitorios, moteles, casas de citas y analogos
.Despacho
.Turismo
.Fiesta y diversion: cerrados y/o abiertos
.Depdésito con fin de servicio: almacenamiento, guardado y/o guarderia
.Comunicacion y Difusién
.Consultoria y servicios profesionales

1.1.2 Depdsitos particulares: Son los depodsitos destinados al guardado de

elementos de uso doméstico o complementarios a usos residenciales o
equipamientos.

1.1.3 Residenciales: Son los lugares de permanencia y descanso de los
ciudadanos.

a- Viviendas individuales: unidades individuales para una familia emplazadas en
lotes independientes.

b- Residencias colectivas: unidad colectiva donde habita un conjunto de personas o
familias, emplazada en un Unico lote , con ingresos y/o pasos en comun.

c- Viviendas agrupadas: unidades individuales apareadas con ingreso
independientes o grupos de unidades individuales, apareadas o colectivas,
emplazados en un unico lote.

1.1.4 Eqguipamientos: Son los establecimientos, instalaciones, servicios o ambitos
basicos y complementarios para el crecimiento integral del ciudadano en relacion con
su comunidad.
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a- Cultura y Arte
. De representacion o exhibicién

. De lectura
. De ensayo
. De exposicion
b- Ocio y recreacién:
. De dispersion y esparcimiento
. Deportivo
c- Educativo:
. Ensefianza basica
. Capacitacion
d- Religioso:
. De practica
. De eventos
e- Sanitario:
. De primeros auxilios
. De atencidn
. Con internacién
f- Institucional:
. Administrativo y gobierno
. De asistencia social y bien publico
. De control, proteccién y seguridad
. De auxilio

1.1.5 Instalaciones de Servicios Urbanos: Comprenden aquellas instalaciones
principales y/o complementarias para la prestacion directa o indirecta de los servicios
urbanos de uso comunitario como gas, agua corriente, cloacas, energia eléctrica, teléfono,
desaglies, barrido y limpieza, recoleccién de residuos u otros; pero con alto riesgo para la
vida o la salud de la poblaciéon. Los lugares de localizacion y formas de instalacion estan
supeditados al cumplimiento de condicionantes que imponga el Departamento Ejecutivo
Municipal y/o al de normas municipales, provinciales o nacionales, como de organismos de
control competentes.

USOS PARA LA ZONA RURAL: (considerar punto 1V.5.3.)
1.2.1 Actividades Economicas™ primarias, secundarias y terciarias:
a- Agricolas, ganaderas y forestal*:

.Criaderos

.Explotacion

.Matanza

.Molienda

.Siembra o cultivo

.Cosecha

.Extraccion

.Depésito con fin agropecuario: almacenamiento y/o guardado
b- Industriales™:

.Produccién

.Fabricacion

.Reciclaje

.Tratamiento de efluentes y residuos urbanos

.Depodsito con fin industrial: almacenamiento y/o guardado
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c- Comerciales™:
.Venta: mayorista y/o minoristade productos agropecuarios
.Depdsito con fin comercial: almacenamiento y/o guardado
d- De Servicios*:
.Envasado
.Embotellado
.Desinfeccion, pulverizacidon u otros.
.Logistica de transporte
.Fraccionado
.Distribucion
.Construccion
.Hospedajes: incluyen albergues transitorios, moteles, casas de citas y analogos
.Despacho
.Turismo rural
.Fiesta y diversion: cerrados y/o abiertos
.Depdsito con fin de servicio: almacenamiento, guardado y/o guarderia
.Comunicacién y Difusién: antenas
.Consultoria y servicios profesionales agropecuarios

1.2.2 Residenciales:

a- Residencias extraurbanas: lugares de residencia cuyos emplazamientos se basan
en la necesidad de una vida en contacto con la naturaleza y el campo. Su existencia
requiere de una integraciéon a equipamientos. Las areas afectadas a este uso deberan
cumplir con las disposiciones establecidas en las normativas vigentes para Areas
Extraurbanas.

b- Residencias individuales o colectivas: Son los lugares de residencia de los
habitantes del campo y/o de aquellas personas que requieren por su salud una vida en
contacto con la naturaleza y el campo.

1.2.3 Equipamientos: Son aquellos cuyos emplazamientos requieren de lugares
fuera del perimetro urbano o en contacto con la naturaleza y el campo, o en relacién con
actividades agropecuarias. En estos casos las instalaciones deberan reunir las condiciones
impuestas por las normativas nacionales, provinciales y municipales vigentes.

1.2.4 Instalaciones para Servicios Urbanos: idem para zonas urbanas y

complementarias. En estos casos las instalaciones deberan reunir las condiciones impuestas
por las normativas nacionales, provinciales y municipales vigentes.

1V.2. Clasificacidon de las Actividades Econdmicas segun Complejidades:
a- Todas las actividades econdémicas que se instalen o pretendan instalarse en la Ciudad de
Rafaela, se clasificaran en:
al- Actividades Econdmicas de Baja Complejidad o Incidencia en el entorno: Son
aquellas que no presentan impactos negativos o cuya incidencia en el entorno es minima
dentro de lo tolerado y previsto en la legislaciéon vigente y asimismo, cuando su
funcionamiento involucre riesgos y molestias minimas a la poblacion y al medio ambiente.
a2- Actividades Econémicas de Media Complejidad o Incidencia en el entorno: Son
aquellas actividades que pueden causar impactos negativos moderados, afectando
parcialmente al ambiente, pudiendo eliminarse o minimizarse sus efectos mediante medidas
conocidas y facilmente aplicables y asimismo, cuando su funcionamiento pueda provocar
riesgos o dafios moderados a la poblacion, el ambiente o los bienes materiales.
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a3- Actividades Economicas de Alta Complejidad o Incidencia en el entorno: Son
aquellas actividades que pueden presentar impactos ambientales negativos cualitativa o
cuantitativamente significativos, contemplen o no medidas de prevencién o mitigacién y
asimismo, cuando su funcionamiento constituya un riesgo potencial alto puedan ocasionar
dafnos graves a las personas, el ambiente o los bienes materiales.
b- La evaluacién y clasificacibn de las actividades de acuerdo al tipo de complejidad
quedaran a cargo de las areas municipales pertinentes.
c- Ante la modificaciéon o ampliacién de alguna actividad econdémica en funcionamiento, ésta
deberd someterse a una nueva evaluacion y clasificacion previa.
d- Facultese al Departamento Ejecutivo Municipal a elaborar un sistema de evaluacion y
clasificacion de actividades, de acuerdo al tipo de complejidad.

1V.3. Clasificacion de los Equipamientos Urbanos segun Escalas e Incidencias:
a- Los equipamientos urbanos se clasificaran en:

al De Escala Barrial: son aquellos equipamientos de primera necesidad o que cubren
las necesidades basicas de un barrio. Por su funcidon y alcance abastecen a un sector
geograficamente cercano.

a2- De Escala Sectorial: son aquellos equipamientos que cubren las necesidades de
ciertos sectores de la poblaciéon. Por su funcidon y alcance abastecen a grupos sociales
especificos, no necesariamente coincidentes con su entorno geografico o con el barrio.

a3- De Escala Central: son aquellos equipamientos que cubren necesidades de la
mayor parte de la poblacién. Por sus roles alcanzan a grupos sociales importantes de la
ciudad. No necesariamente tienen relacion directa con el sector inmediato en donde se
localizan.

a4- De Escala Regional: son aquellos equipamientos que cubren necesidades de
ciertos sectores de la ciudad y de la region. Su alcance no so6lo cubre a grupos sociales
locales sino también de localidades cercanas. No necesariamente tienen relacion directa con
el sector inmediato en donde se localizan.
b- A su vez todo equipamiento urbano barrial, sectorial, urbano o regional que pretenda
instalarse debera someterse a una evaluacidn previa por parte del area técnica a cargo del
transito vehicular, a los efectos de determinar, segun la concurrencia, tipo de actividad,
capacidad y movimiento que genera, su grado de incidencia en el entorno y posteriormente
categorizarlos segun los siguientes tipos:

b1- Equipamientos de Baja Complejidad o Incidencia en el entorno

b2- Equipamientos de Media Complejidad o Incidencia en el entorno

b3- Equipamientos de Alta Complejidad o Incidencia en el entorno
c- Todo equipamiento que asi lo requiera deberd cumplir con toda otra norma legal
especifica sea municipal, provincial o nacional.
d- Asimismo, si un equipamiento llegara a combinarse con una actividad econdémica,
también deberan ser sometidos a una evaluacion preliminar a los efectos de determinar
condicionantes para su instalacion.
d- Facultese al Departamento Ejecutivo Municipal a elaborar un sistema de evaluacion y
clasificacion de equipamientos, de acuerdo al tipo de complejidad.

1V.4. Usos especiales :
Ademas de lo dispuesto en la presente norma legal, se establecen condiciones especificas a
cumplir para el emplazamiento de los siguientes usos especiales:

1V.4.1. BOITES, CABARETS, CAFES CONCERT, BOLICHES, DISCOTECAS, BARES O
RESTAURANTES BAILABLES, LOCALES DE EXPENDIO DE BEBIDAS Y/O COMIDAS

BAILABLES, SALONES PARA FIESTAS, O ESTABLECIMIENTOS ANALOGOS CON CUALQUIER
OTRA DENOMINACION, CERRADOS Y BAILABLES :
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a- Se podran instalar dentro de zonas urbanas, complementarias o rurales, que asi
contemplen este tipo de usos.
b- Dentro de las zonas urbanas y complementarias, podran instalarse:

b1- Frente a calles con anchos mayores o iguales a veinticinco metros (25 mts.).

b2- En los tejidos que asi lo permitan, indicados en el PLANO 4 del ANEXO 11 del

presente Codigo, de acuerdo a la complejidad e incidencia sobre el entorno.

b3- A doscientos (200) metros, de los usos declarados existentes tales como:

. Equipamientos educativos;

. Equipamientos de salud con internacion o atencién de emergencias;

. Residencias con hospedaje permanente de ancianos.

b4-Dicha distancia se tomara desde los puntos mas cercanos entre los respectivos

perimetros de los predios y/o parcelas y por el trayecto mas corto a través de las

calles que los vinculan, con independencia del sentido de circulacion de las mismas.
c- En las zonas rurales deberan respetar lo dispuesto en el punto 1V.5.3.
d- El Departamento Ejecutivo Municipal podra exigir mayor documentacion técnica.
e- El Departamento Ejecutivo Municipal podra autorizar a personas fisicas o juridicas con o
sin fines de lucro, para realizar reuniones o eventos en locales cerrados o en espacios al
aire libre bailables o no, con o sin espectaculos en vivo o equipos de reproduccion sonora,
en forma no rutinaria y excepcional, como kermesses, fiestas, graduaciones, festividades,
recitales, agasajos, u otros eventos diferentes para lo que fueron autorizados, con o sin
actividades gastronémicas u otro tipo de demostraciones. Las autorizaciones deberan contar
con plazos de tiempos a los efectos de determinar la eventualidad del espectaculo o reunién
que se habilita.

1V.4.2. PATIOS CERVECEROS, CONFITERIAS BOLICHES AL AIRE LIBRE BAILABLES
U OTRAS ACTIVIDADES O ESPACIOS ANALOGOS CON CUALQUIER OTRA DENOMINACION,
BAILABLES AL AIRE LIBRE:
a- Estos usos podran instalarse s6lo en zonas complementarias o rurales.
b- Dentro de las zonas complementarias, podran instalarse en los tejidos que asi
contemplen este tipo de usos, indicados en el PLANO 4 del ANEXO 11 del presente Cédigo,
de acuerdo a la complejidad e incidencia en el entorno.
c- En las zonas rurales deberan respetar lo dispuesto en el punto 1V.5.3.
d- Asimismo deberan estar separados a una distancia minima de doscientos (200) metros
de sectores residenciales. Dicha distancia se tomara desde los puntos mas cercanos entre
los respectivos perimetros de los predios y/o parcelas y por el trayecto mas corto a través
de las calles que los vinculan, con independencia del sentido de circulacion de las mismas.

1V.4.3. ESTACIONES DE SERVICIO DE VENTA DE COMBUSTIBLES:
a- Se podran instalar dentro de zonas urbanas, complementarias o rurales.
b- En las zonas urbanas y complementarias podran instalarse en Tejidos Mixtos de
Complejidades Medias y Altas teniendo en cuenta los siguientes aspectos:
bl- Frente a calles con anchos mayores o iguales a veinticinco metros (25 mts.),
excepto en los tramos de los bulevares pertenecientes al Casco Antiguo, definidos en el
PLANO 4 del ANEXO 11 del presente Codigo como Areas de Proteccion Urbana.
b2- En los sectores definidos en el PLANO 4 del ANEXO Il de acuerdo a la
complejidad e incidencia sobre el entorno.
b3- A doscientos (200) metros, de los usos declarados existentes tales como:
. Equipamientos educativos;
. Equipamientos de salud con internaciéon o atencién de emergencias;
b4- Dicha distancia se tomara desde los puntos mas cercanos entre los respectivos
perimetros de los predios y/o parcelas y por el trayecto mas corto a través de las
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calles que los vinculan, con independencia del sentido de circulacién de las mismas.
c- En las zonas rurales deberan respetar lo dispuesto en el punto 1V.5.3.
d- El Departamento Ejecutivo Municipal reglamentara la documentacién técnica a exigir
para los emprendimientos.

1V.4.4. SALAS DE VELATORIO: los ingresos a las salas de velatorio deberan estar
como minimo a 15 m del Eje Medianero de la vivienda mas cercana.

IV.5. Consideraciones generales y listado de usos del suelo:

IV.5.1. PERMISOS PARA LA INSTALACION:
a- Todo interesado en instalar un uso deberda realizar el tramite correspondiente segun la
clasificacion de la que se trate, debiendo estar en completa conformidad con las
disposiciones de este Cédigo Urbano.
b- No se admitiran nuevos usos de parcelas, edificios, estructuras, instalaciones o partes de
ellas, que no estén permitidos en el sector o area urbana en el que pretendan instalarse o
no se ajusten a la presente norma legal.

1V.5.2. EDIFICACIONES A CONSTRUIR SIN USOS PREDETERMINADOS:
a- Aquellas edificaciones que al momento de su construccidn no tengan un uso asignado o
predeterminado, por tratarse de inmuebles para alquiler o venta, podran ejecutarse en
aquellos sectores que asi lo indiquen sus correspondientes cuadros de usos y parametros
del ANEXO I11.

1V.5.3. ACTIVIDADES ECONOMICAS EN ZONA RURAL:

a- Toda actividad econdmica a instalarse en la Zona Rural, a excepcidon de siembra, cultivo,
cria extensiva de ganado bovino y tambo, deberan someterse a una evaluacién previa por
parte de las areas técnicas correspondientes, las que impondran condicionantes, en caso de
resultar necesario.

b- Asimismo queda establecido que las actividades econdémicas industriales, comerciales y
de servicio previstas en el punto 1V.1.2., s6lo podran localizarse sobre rutas y desvios de
rutas, excepto aquellos casos contemplados en el punto 1V.5.10. USOS
CONDICIONADOS, que deberan cumplir con las normativas especificas que se indican en
dicho apartado.

1V.5.4. PERMISOS RELACIONADOS CON CALLES PUBLICAS:
a- A partir de la fecha de vigencia de este Cédigo Urbano no se expedird permiso alguno de
uso sobre ninguna parcela o lote, que no tenga acceso a una calle publica.
b- No se expedird permiso alguno a ningln uso o ampliaciéon de existentes, dentro de
terrenos situados sobre trazas de calles existentes o proyectadas como publicas.

1V.5.5. USOS CON NORMATIVAS ESPECIFICAS
a- Todas aquellos usos que cuenten y/o requieran normativas especificas para su
instalacion deberan cumplir no sélo con lo dispuesto en el presente cédigo sino también
con dichas disposiciones especificas.

1V.5.6. PROCEDIMIENTOS PARA LA EVALUACION DE USOS
a- El Departamento Ejecutivo Municipal establecera por via reglamentaria los
procedimientos a seguir, para la evaluacién, clasificacibn y/o determinacién de
condicionantes en la instalacién de las actividades econdémicas y de los equipamientos,
segun la estructura municipal vigente y de acuerdo a lo establecido en la presente norma
legal.
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1V.5.7. USOS PREEXISTENTES NO CONFORMES*
a- En los casos de instalaciones de usos preexistentes no conformes a las presentes
disposiciones, se permitiran alteraciones menores, siempre y cuando las mismas no
impliguen cambios estructurales y/o ampliaciones que aumenten en superficie la no
conformidad de dicho uso.
b- A partir de la fecha de vigencia del presente Cddigo, el Departamento Ejecutivo
Municipal, podra otorgar permisos para aquellos usos previamente instalados no conformes
a las nuevas disposiciones, pero legales respecto a autorizaciones anteriores, siempre que
se respete lo dispuesto en el punto anterior.
c- Cuando las instalaciones o pertenencias de un uso no conforme a las presentes
disposiciones, durante la puesta en vigencia de éstas, sufrieren dafios por mas del 50% de
su valor por cualquier causa, no podran ser restauradas o reconstruidas para el propésito
que se usaban.
d- Aquellas actividades econémicas de Media o Alta Complejidad o Incidencia en el entorno.
situadas en areas no permitidas conforme el presente y que, a juicio de las areas
municipales competentes existan razones técnicas o cientificas fundadas que asi lo
requieran, deberan presentar un plan para mitigar los riesgos e impactos negativos que
producen, o para radicarse en un lugar admitido en este Cédigo, dentro del plazo que a tal
efecto establezca el Departamento Ejecutivo Municipal.
e- Cuando a criterio del Departamento Ejecutivo Municipal fuera insuficiente el plan de
mitigacion al que refiere el inciso anterior, o el mismo no se hubiera presentado dentro del
término indicado, se otorgara un plazo a fin de reubicar el establecimiento en un lugar
admitido para su funcionamiento.
f- Cuando se discontinuara el uso o explotaciéon no conforme por un periodo superior a los
seis meses 0 se pidiera la baja en la actividad no conforme, cualquier uso o destino que se
le otorgue al inmueble en el futuro debera adecuarse al presente Cédigo.

1V.5.8.CONSIDERACIONES ESPECIFICAS PARA ACTIVIDADES COMERCIALES
a- Ninguna actividad comercial podra exhibir mercaderias en el espacio publico, debiendo
resolver los espacios de exposicion y los de depoésito de mercaderias dentro del inmueble.

1V.5.9. LISTADO DE USOS DEL SUELO
a- El listado de usos del suelo que se adjunta en el ANEXO 1V, es una guia de los posibles
usos a encuadrarse en cada una de las clasificaciones. Cualquier otro uso distinto de los
incluidos en la presente, debera encuadrarse en la clasificacion correspondiente, segun lo
dispuesto en los puntos IV.1., IV.2. y IV.3.

1V.5.10. USOS CONDICIONADOS*

5.10.1 RECICLAJE DE BASURA / DESARMADEROS / CHACARITAS: para estos usos
sera de aplicacion lo establecido en la Ordenanza N° 3.890 y modificatorias.

5.10.2 CRIANZA Y ENGORDE DE GANADO: sera de aplicacion el Decreto N° 19.402.-
5.10.3 LAVADEROS DE JAULAS DE GANADO: sera de aplicaciéon Decreto N° 3.091 y
modificatorias

5.10.4 JARDINES DE INFANTES: sera de aplicacion la Ordenanza N° 2.991.

5.10.5 HIPERMERCADOS: seréa de aplicaciéon la Ordenanza N° 3.118.

5.10.6 VIVIENDAS ALPINAS: sera de aplicacion el Dec.-Ord. N° 5.599.

IV.5.11. USOS COMPLEMENTARIOS*
a- Todo uso definido como complementario nunca podra superar la complejidad de la
actividad principal.
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CAPITULO V: TEJIDO URBANO

V.1. Mapa de Tejido Urbano*:

Con el propésito de asegurar y fomentar para los presentes y futuros habitantes de la
ciudad de Rafaela, salud, seguridad, orden, buena convivencia, bienestar general y
prosperidad, quedan establecidos para cada sector, mediante el Mapa de Tejido Urbano
segun PLANO N° 4 del ANEXO 11, los usos del suelo, tamafios de parcelas, parametros
urbanisticos y otros condicionantes especiales, aplicables a cada inmueble dentro de las
Zonas Urbana y Complementaria.

V.2. Tipos de Tejidos Urbanos: usos y morfologia

A los efectos de lograr sectores mixtos, pero armoénicamente compatibles, los distintos tipos
de tejidos se componen teniendo en cuenta las complejidades de los usos del suelo y la
densidad edilicia y morfologia arquitecténica que se pretende lograr, respondiendo a su vez
a factores mas generales como ubicacion del sector dentro de la planta urbana, relaciéon con
arterias viales principales, accesibilidad, equipamientos e infraestructuras existentes.

De esta manera surgen los siguientes tejidos urbanos, estableciéndose para cada uno de
ellos, los usos y parametros previstos en los ANEXOS 11l y 1V:

V.2.1. TEJIDO RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD (TRBD)

Tejido Residencial Exclusivo de Baja Densidad, Baja Complejidad con comercios y servicios
de primera necesidad agrupados y equipamientos de abastecimiento barrial localizados.
Bajo grado de ocupaciéon del suelo con edificaciones y paisaje urbano regulado. Viviendas
unifamiliar y para dos familias.

V.2.2. TEJIDO MIXTO DENSIDAD MEDIA -Tipo "a"- (TMDM.a.)

Tejido Mixto de Densidad Media con cantidad de viviendas acotadas, servicios y comercios
baja complejidad localizados, y equipamientos barriales y sectoriales de baja complejidad.
En algunos casos con arquitectura regulada. Hasta dos viviendas por lote.

V.2.3.

Tejido Mixto de Densidad Media, con comercios y servicios de baja complejidad y
equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales de baja complejidad. Viviendas
multifamiliares y agrupadas.

V.2.4.

Tejido Mixto de Densidad Media, con comercios, industrias y servicios de baja complejidad y
equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales de baja complejidad. Viviendas
multifamiliares y agrupadas.

V.2.5. TEJIDO MIXTO DE DENSIDAD MEDIA -Tipo "d" (TMDM.d.)

Tejido Mixto de Densidad Media, con industrias y comercios baja complejidad, servicios de
baja y media complejidad y equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales de
baja y media complejidad. Viviendas multifamiliares y agrupadas.

V.2.6. TEJIDO MIXTO DE DENSIDAD MEDIA -Tipo "e"™ (TMDM.e.)

Tejido Mixto de Densidad Media con industrias, comercios y servicios de baja y media
complejidad, y con equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales de baja y
media complejidad. Viviendas multifamiliares y agrupadas.
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V.2.7.

Tejido Mixto de Alta Densidad, con industrias, comercios y servicios de baja complejidad y
con equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales de baja y media
complejidad. Viviendas multifamiliares y agrupadas.

V.2.8. TEJIDO MIXTO ALTA DENSIDAD -Tipo ."b". (TMAD.b.)

Tejido Mixto de Alta Densidad, con industrias de baja complejidad y con comercios,
servicios y equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales de baja y media
complejidad. Viviendas multifamiliares y agrupadas.

V.2.9. TEJIDO ADMINISTRATIVO COMERCIAL CENTRAL (TACC)

Tejido mixto de alta densidad con comercios y servicios de baja complejidad, y con
equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales baja y media complejidad.
Viviendas en planta alta y/o hacia la parte posterior del terreno; los frentes de los lotes
estan afectados a las actividades econémicas y a equipamientos.

V.2.10. TEJIDO EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (TEC)
Tejido exclusivo para equipamientos barriales, sectoriales, centrales y regionales de baja y

media complejidad.

V.2.11.
Tejido econdmico exclusivo con industrias, comercios y servicios de baja, media y alta
complejidad, restriccién habitacional y equipamientos sectoriales, centrales, y regionales.

V.2.12.

Tejido econdmico exclusivo con industrias, comercios y servicios de baja y media
complejidad, y con equipamientos sectoriales, centrales y regionales compatibles y
restriccion residencial, excepto una vivienda de 50 m2 para el cuidador.

V.2.13. TEJIDO CON RESTRICCION HABITACIONAL - Tipo “b” (TRH.b.)

Tejido econdmico exclusivo con comercios y servicios de baja complejidad, y con
equipamientos sectoriales, centrales y regionales compatibles de baja complejidad, con
restriccion residencial.

V.2.14. TEJIDO MIXTO PREDOMINIO ECONOMICO RUTA 34

Tejido mixto residencial, con prioridad a usos econdmicos con industrias, comercios y
servicios de baja, media y alta complejidad, y equipamientos sectoriales, centrales, y
regionales.

V.3. Delimitaciones de los tejidos:

Los tejidos delimitados en el PLANO N© 4 del ANEXO 11 se tomaran de la siguiente forma:
a- Los deslindes que correspondan a manzanas completas deben ser interpretados como
referidos al eje de la calle. (Figura 1)

b- Los deslindes que bordean una calle deben ser interpretados como correspondientes a
las parcelas frentistas a dicha calle. (Figura 2)

d- En el caso de lotes pasantes con frente a dos o mas calles, las disposiciones sobre tejido
correspondientes a cada frente no podran extenderse mas alla de la mitad de la parcela.
Dicha distancia sera tomada desde la Linea Municipal de cada frente de parcela hacia su
interior.

e- En parcelas en esquina tendran preponderancia las disposiciones que afecten al o los
frentes hacia la calle principal, entendiendo por ésta a una avenida o bulevar respecto de
una calle comun. En el caso de calles de igual jerarquia, el interesado podra optar
indistintamente por las disposiciones de cualquiera de las dos calles. (Figura 3)
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Figura 3

Figura 1 En esquina superposicién de tejidos

Figura 2

V.4. Disposiciones Generales sobre Tejido Urbano:

En toda intervencion urbanistica y/o arquitectdnica planteada dentro de las Zonas Urbana y
Complementaria, se deberan respetar las disposiciones generales de tejido urbano que a
continuacion se desarrollan.

V.4.1. ESPACIO URBANO*:
El espacio urbano quedara regulado a partir de los siguientes parametros:

4.1.1. PATIOS*: se aplicara lo previsto en el Cédigo de Edificacion vigente.

4.1.2. RETIROS DE LA EDIFICACION*: se materializaran cuando asi se indiquen
particularmente y de acuerdo a las formas previstas en el PLANO N°© 4 del ANEXO I1,
diferenciandose dos tipos:

. Retiros desde cotas cero: cuando toda la construccion se retira de ejes medianeros
y/o lineas municipales desde la cota de nivel cero de las parcelas.

. Retiros de planos limites: es el retiro que se exige desde ejes medianeros y/o
lineas municipales cuando la altura de un edificio o construccion supera la altura del plano
limite establecida para el sector. De lo contrario las edificaciones podran materializarse sin
retiros, siempre y cuando respeten lo dispuesto en el Cédigo de Edificacion vigente, en
cuanto a iluminacioén y ventilacion de locales.

4.1.3. PORCENTAJE DE ESPACIO ABSORBENTE*(PEA): se aplicaran particularmente
en los sectores de extrema necesidad para el saneamiento hidraulico, segun el presente
codigo y toda otra norma legal que lo indique. Las piletas, piscinas, fuentes o similares
seran computados como superficies absorbentes. Las veredas, caminos, solados u otros
similares no incluidos dentro de las superficies cubiertas, se descontaran del porcentaje de
espacio absorbente a calcular.

4.1.4. CERCAS Y VEREDAS: de no estar previsto en el presente Cédigo Urbano, se
aplicara lo previsto en la normativa vigente que regulan estos tipos de construcciones.
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4.1.5. ESPACIO PUBLICO*: de no estar previsto en el presente Cédigo Urbano, se
aplicara lo previsto en las normativas vigentes que regulan el espacio publico.

4.1.6. CENTRO DE MANZANA*: se podrad ocupar con edificaciones de hasta dos
niveles con un limite de altura de 7 m, cualquiera sea su uso, segun lo establecido para
cada sector en el presente Cdadigo. El espacio libre resultante de la aplicacion del Factor de
Ocupacion del Suelo (FOS) -segun V.4.2.2.-, deberd proyectarse prioritariamente en el
sector destinado a dicho centro de manzana. En todos los casos la figura del Centro de
Manzana serd homologa a la de la manzana, cualquiera sea la forma de esta Ultima.

V.4.2. VOLUMENES EDIFICABLES*:
Los volumenes edificables estaran regulados por los pardmetros urbanisticos que a
continuacion se enuncian:

4.2.1. FACTOR DE OCUPACION TOTAL * (FOT):
Se aplicaran cuando asi se indique en el area urbana en particular, estableciéndose para
cada tejido urbano en funcién de una adecuada relacion entre volimenes edificables y el
espacio urbano. La superficie semicubierta (abierta en dos o mas lados de su perimetro), se
considerara con la mitad (50%) de su superficie (balcones, galerias, etc.).-
No seran computables para la aplicacion del FOT, las siguientes superficies:

a- las edificadas bajo cota de parcela*, excepto cuando existan locales habitables
iluminados y ventilados por patios ubicados bajo cota cero de parcela.

b- las correspondientes a balcones sin cubiertas y sin cerramientos, aleros y otros
planos salientes que no conformen un volumen cerrado o semicerrado.

c- las correspondientes a locales para subestaciones de energia, tanques excepto
que por debajo existan locales habitables o no habitables, la de subsuelos, las plantas de
tratamiento de liquidos cloacales y/o industriales y las camaras de servicios de
infraestructura (gas, electricidad, teléfono, saneamiento u otros similares).

Aplicacion: Superficie del Terreno x coeficiente FOT = Sup. Cubierta Total

4.2.2. FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO* (FOS):
A partir del presente Codigo Urbano el Factor de Ocupacion del Suelo (FOS) se establecera
por cada sector urbano y se aplicara a todas las parcelas a construirse, o con edificaciones
existentes a ampliarse, demolerse y/o reformarse en su estructura.
La implementaciéon del FOS no exceptia de la aplicacion del Porcentaje de Espacio
Absorbente (PEA) que se defina para los sectores que correspondan.
El nivel de aplicacion del mismo es el de la cota cero de parcela*.
A los efectos del computo de la superficie ocupada se tomara el area de la envolvente de
los proyecciones horizontales de todos los niveles del edificio, incluidas las salientes y los
voladizos o balcones, excepto aquellos que sobresalgan de la Linea Municipal.
No seran computables para la aplicacion del FOS, las superficies destinadas a:

a- piletas, piscinas, fuentes o similares, como tampoco las superficies de veredas,
caminos, solados o similares que no estén cubiertos.

b- plantas de tratamiento de liquidos cloacales y/o industriales y las camaras de
servicios de infraestructura (gas, electricidad, teléfono, saneamiento u otros similares)
Aplicacion: Superficie del Terreno x coeficiente FOS = Sup. Cubierta a ocupar en Plta Baja

4.2.3. ALTURA MAXIMA O TOTAL*:
Se aplicard sobre superficies cubiertas o semicubiertas, de acuerdo a lo previsto en cada
area urbana en particular y a las tipologias definidas.
La altura total de una edificaciéon, cualquiera sea su tipologia, se medira desde la cota cero
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de la parcela*, hasta el borde superior del volumen edificado mas alto.

Dicha altura solo puede ser sobrepasada por instalaciones complementarias (tanques,
chimeneas, u otras similares), cajas de ascensores y escaleras, lavaderos colectivos y
bauleras, de acuerdo a lo previsto en el ANEXO III.

En caso de edificios monumentales y templos u otros edificios especiales de similares
caracteristicas para los cuales se proyecten cupulas, bévedas, agujas y otros motivos
arquitectonicos similares, el Departamento Ejecutivo Municipal podra autorizar, a que se
sobrepasen la altura total fijada para el sector.

4.2.4. PLANOS LIMITES DE FACHADA™*:
Para aquellos sectores indicados en el ANEXO 11l del presente Cbodigo, se establecera una
altura de plano limite de fachada, cuyo cumplimiento es obligatorio, y se aplicara sobre
construcciones que impliguen obra nueva y/o remodelacién de la estructura de fachada
existente, a los efectos de preservar la morfologia predominante del entorno y/o la armonia
entre edificios. Asimismo dicho plano limite de fachada podra ahuecarse con vanos, no
pudiéndose avanzar sobre el espacio publico con balcones o volimenes cerrados o
semicerrados, admitiéndose so6lo aleros.
La altura se medira a partir de la cota de parcela.
En los casos en que las construcciones necesariamente deban superar las alturas
establecidas para los planos limites de fachadas, y pretendan edificarse sobre lineas
municipales, podran generar un basamento de acuerdo a lo establecido en el punto
V.4.2.5., debiendo marcar el plano limite de fachada utilizando superposiciéon de espesores
de muros, cambios de materiales o texturas, relieves como rehundidos y molduras, u otros
recursos para tal fin.

4.2.5. ALTURA DE BASAMENTO*

Se podra generar un basamento, hasta la altura definida en el ANEXO 11l y a partir de ella
se deberan ejecutar retiros hacia el interior de la parcela, cuya medida y forma quedara
determinada en cada sector o area urbana en particular. La altura de basamento se medira
a partir de la cota de parcela. No se computardn dentro de dicho retiro elementos y
construcciones que generen planos transparentes, es decir que dejen pasar las visuales, y/o
que no generen superficies cubiertas o semicubiertas, como: barandas de vidrio, de acrilico
o de policarbonato transparentes, de cafios metalicos, pérgolas, glorietas, u otros similares.
Los basamentos deberan respetar en todos los casos el factor de ocupaciéon del suelo (FOS)
definido para el sector.

4.2.6. TIPOLOGIA EDILICIA*:

El volumen edificable de cada parcela, podra optar para su conformacién definitiva, por
alguna de las tipologias que a continuacion se desarrollan, segun lo establecido para cada
area urbana en particular y de acuerdo al tejido urbano previsto en la misma.

Se podra autorizar la combinacion de tipologias edilicias dentro de una misma parcela
cuando ambas estén permitida en el sector.

a- Edificaciones entre medianeras: Comprenden a los edificios cuyos paramentos se
apoyan en dos o mas lineas divisorias de parcelas, sean ejes medianeros o lineas
municipales.

b- Edificaciones aisladas o de perimetros libres: Comprenden a las construcciones
cuyos paramentos presentan retiros desde la cota de nivel cero, respecto de las lineas
divisorias de la parcela. Los retiros minimos deben permitir la iluminacién y ventilacion de
los locales y respetar lo previsto en el Cédigo Civil.

c- Edificaciones con retiros de frente y/o laterales o de semiperimetro libre:
Comprenden a las construcciones cuyos paramentos presentan retiros desde la cota de
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nivel cero, respecto de alguna de las lineas divisorias de la parcela, ya sea del frente, o de
los ejes medianeros. Los retiros minimos deben permitir la iluminacién y ventilacion de los
locales y respetar lo previsto en el Cédigo Civil

d- Edificacion en altura o torres con o sin basamento: Comprenden a los edificios en
altura, torres u otra edificacion cuyas alturas maximas totales proyectadas superan a la
altura de basamento establecida para el sector en el que se implantara. En estos casos se
podra conformar un basamento apoyado en los ejes medianeros y linea municipal y
respetando el FOS, cuya altura no podra superar la fijada en el cuadro de parametros del
ANEXO Il1l. A partir de dicho basamento la edificacién en altura debera retirarse de ejes
medianeros y/o linea municipal de acuerdo a lo previsto en cada sector en particular.
De lo contrario deberan retirarse de las lineas divisorias de parcela desde su cota cero,
respetando la distancia de retiro establecida para el sector urbano.

4.2.7. MATERIALES Y/O SISTEMAS CONSTRUCTIVOS: Se aplicara lo previsto en el
Cdédigo de Edificacion vigente y en la presente normativa segun el tipo de tejido urbano
definido para el sector, a los efectos de preservar la calidad paisajistica del entorno.

V.5. Disposiciones Varias:

V.5.1. PATRIMONIO URBANO ARQUITECTONICO: Las disposiciones establecidas en el
presente Codigo Urbano no deberan contradecir las normativas especificas que regulan las
areas, entornos y/o edificios declarados patrimonio urbano y/o incluidos en el Listado de
Bienes Protegidos por el Programa de Preservacion y Defensa del Patrimonio Urbano.

En el caso de no estar definido en las normativas especificas, dichas areas, entornos y/o
edificios deberan cumplir con las disposiciones particulares de tejido urbano previstas en los
ANEXO IL, 111y IV.-

Toda intervencion sobre areas de proteccion urbana deberan contar con la evaluacion y
aprobacion del 6rgano municipal correspondiente.-

V.5.2. SUBDIVISIONES*: Toda subdivisién de terreno con edificaciones existentes deberan
cumplir con el maximo FOS disponible, no pudiendo ser nunca inferior a las superficies de
patios minimos establecidas en el Cddigo de Edificacién. En el caso de lotes internos la
superficie libre del pasillo en condominio se prorrateard porcentualmente por cada lote al
que sirve, a los efectos de sumarlo al FOS que le correspondiese a cada uno de ellos.

V.5.3. CONSTRUCCIONES EXISTENTES: Las construcciones existentes con anterioridad al
presente Codigo, que se amplien, demuelan parcialmente o remodelen, deberan ajustarse a
los parametros establecidos posibles de cumplimiento con la modificacion proyectada.
Cuando se ejecutasen demoliciones totales en los citados inmuebles, los valores de los
parametros a aplicarse seran los minimos exigibles para el sector.

Cuando por razones técnicamente justificadas, no pudiesen llegar a estos valores, el
proyectista de la obra deber4, mediante una memoria técnica, elevar el anteproyecto a la
Comision Asesora, para que la misma evalie los valores que se aplicaran, elevando su
sugerencia al Departamento Ejecutivo Municipal.

Cuando el propietario haya presentado ante el Departamento de Obras Privadas de la
Municipalidad -o quien lo reemplace en el futuro-, el correspondiente expediente por el cual
solicita el permiso de construccidon o cuando éste ya hubiese sido otorgado y lo proyectado
aun no se haya ejecutado, el recurrente podra optar por adecuarse al presente Cédigo.
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CAPITULO VI: GLOSARIO DE TERMINOS

ACTIVIDADES ECONOMICAS: comprende a todas las actividades agropecuarias,
industriales, comerciales y de servicios.

ACTIVIDAD ECONOMICA AGRICOLA Y FORESTAL: se define asi cuando en el
desarrollo de la actividad no hay transformacién de la materia prima.

ACTIVIDAD ECONOMICA INDUSTRIAL: se define asi cuando en el desarrollo de la
actividad hay transformacién de la materia prima o modificacién de un bien.

ACTIVIDAD ECONOMICA COMERCIAL: se define asi cuando en el desarrollo de la
actividad existe venta de bienes tangibles, sin modificacion de los mismos.

ACTIVIDAD ECONOMICA DE SERVICIO: se define asi cuando en el desarrollo de la
actividad existe venta de bienes intangibles.

ALTURA MAXIMA O TOTAL: es la altura maxima hasta la cual se permite construir una
edificacion, medida desde la cota cero de parcela.

ANTEPROYECTO: Trabajos preliminares para confeccionar un proyecto de arquitectura,
urbanismo o ingenieria. Proyecto provisional.

AREA DESCUBIERTA: se denomina asi al espacio descubierto privado entre volimenes
edificados, capaz de garantizar buenas condiciones de habitabilidad en funcién de
requerimientos ambientales de iluminacion, ventilacion, asoleamiento, acustica, privacidad,
angulo de visidn del cielo, visuales exteriores, vegetacion, drenaje pluvial y otros elementos
de saneamiento ambiental.

AREA EDIFICABLE: Se denomina asi al sector de las parcelas en la que es posible ubicar
la construccidon. Se determina deduciendo de la superficie total del predio los retiros de
frente, fondo y/o laterales, centros de manzana y FOS definidos para el sector.

AREA EXTRAURBANA: sector ubicado por fuera del perimetro urbano, generando una
transicion entre las zonas urbana y complementaria y la zona rural, para el desarrollo de
usos compatibles con ambas zonas, como: complejos deportivos-recreativos-residenciales,
clubes de campo, explotacion forestal, huertas y viveros, entre otros de similares
caracteristicas.

AREA URBANA: sector urbano ubicado en las zonas urbanas y complementarias por dentro
del perimetro urbano, que se identifica por tener caracteristicas o condiciones intrinsecas
particulares que lo diferencian del resto de la ciudad. Pueden aparecer reiteradamente en el
entramado urbano. Dichas caracteristicas o condiciones particulares surgen por recurrencias
tipoldgicas, arquitectdnicas, catastrales y de trazado similares; infraestructuras vy
equipamientos urbanos centrales y regionales presentes; hitos histéricos identificatorios del
lugar; patrimonio urbano arquitecténico; rol y relacion dentro de la trama urbana;
posibilidades para urbanizar; prioridad para el desarrollo urbano; usos del suelo
predominantes preexistentes; caracteristicas especiales del paisaje urbano y del ambiente
natural y/o construido, entre otros posibles aspectos.

BASAMENTO: Construccion optativa. Parte de un edificio construido sobre el nivel del
terreno, entre medianeras, sobre el cual pueden sobreelevarse otros volumenes edificados.
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CALIFICACION: darle calidad a sectores consolidados o urbanizados a partir de la
localizacion de equipamientos, servicios, infraestructuras u otros elementos, por ausencia
de ellos.

CENTRO DE MANZANA: entiéndase por Espacio o Centro de Manzana al espacio aéreo del
interior de la manzana limitado por los planos verticales que pasan por las Lineas de Frente
Interno™.

CODIGO URBANO: instrumento de caracter municipal para el ordenamiento del entramado
urbano, trazados y tejidos, a los efectos de establecer disposiciones para lograr una
convivencia ciudadana armoénica con su entorno fisico.

CONVENIOS URBANISTICOS: son los acuerdos celebrados entre organizaciones de la
administracion de la ciudad entre si 0 con otras organizaciones gubernamentales o con
particulares para la realizacidon de proyectos de desarrollo urbano.

COTA DE PARCELA: cota cero tomada a nivel de terreno natural y sobre la linea de frente
de la parcela.

CUALIFICACION: darle cualidades estético-morfolégicas y funcionales a sectores
consolidados o urbanizados, por ausencia de alguna de ellas.

DENSIFICACION: aumentar la capacidad de ocupacion edilicia y/o habitacional de
sectores con oportunidades y potencialidades no explotadas o aprovechadas en su
totalidad, como servicios, infraestructuras, lotes vacantes, equipamientos entre otros.

DESARROLLO ESTRATEGICO: Implica el disefio e insercion de nuevos emprendimientos o
elementos primarios de gran permanencia en el tiempo siendo importantes para el
desarrollo estratégico global de la ciudad.

EDIFICIO: Cualquier superficie construida para albergar personas, animales o bienes
muebles de cualquier clase, y que esta fija al suelo en forma permanente.

ENTORNO PATRIMONIAL: Corresponden a los sectores definidos en el presente Cédigo
los cuales presentan hitos arquitecténicos urbanos de la historia e identidad de la ciudad,
que son necesarios regularlos a los efectos de preservar dichas caracteristicas.

EQUIPAMIENTO: se entiende con este término al conjunto de usos que satisfacen las
distintas necesidades recreativas y de ocio, sanitarias, institucionales y administrativas,
educativas, religiosas, culturales y artisticas, de una comunidad.

ESPACIO ABSORBENTE: indica la superficie minima que debe dejarse para espacio
permeable dentro de la parcela, ya sean superficies verdes, de piletas, canteros, u otras
similares, a los efectos de asegurar el drenaje pluvial.

ESPACIO PUBLICO: es el espacio de cualquier naturaleza librado al uso publico.

ESPACIO URBANO: Se considera asi al espacio resultante de la sumatoria de las areas
descubiertas™ y del espacio publico quedando definido por:

a- El espacio de via publica comprendido entre las lineas municipales y el comprendido
entre dichas lineas y las de retiro obligatorio o voluntario de la edificacion.

b- El espacio libre de manzana.

c- El espacio entre paramentos laterales de los edificios de perimetro libre y las lineas
divisorias entre parcelas, conectado directamente con el espacio de via publica y con el
espacio libre de manzana.
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d- El espacio entre paramentos verticales correspondientes a un mismo o diferentes
volimenes edificados, dentro de la misma parcela.

e- Los patios que queden incorporados a algunos de los espacios anteriormente
enumerados.

ESPACIO VERDE PUBLICO: es el area destinada a uso publico parquizado o agreste cuya
caracteristica es el predominio de especies vegetales y suelo absorbente.

FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT): coeficiente que indica la relacion entre la
superficie cubierta maxima edificable y la superficie de la parcela, por encima de la cota de
parcela.

FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO (FOS): coeficiente que indica la relacion entre la
superficie del suelo ocupada por el edificio y la superficie de la parcela, definiendo el
porcentaje maximo del terreno que puede ser ocupado por la edificacion, es decir el area
edificable*.

FORMACION DE NUCLEOS URBANOS: Se entiende por formacion de un nicleo urbano al
ordenamiento y habilitacion de suelos al uso urbano mediante operaciones que impliquen la
extension o completamiento de la planta urbana, con la finalidad de efectuar localizaciones
humanas vinculadas con la residencia, los equipamientos, las actividades econdmicas,
pudiendo comprender también el conjunto de normativas destinadas a orientar su
ocupacion y funcionamiento a fin de garantizar un desarrollo equilibrado y la preservacion
de la calidad del medio ambiente.

FRENTE PRINCIPAL DE PARCELA: Es la linea correspondiente al limite de la parcela con
la via publica. En caso de lotes en esquina se considerara como frente principal, al menor
de ellos, siempre y cuando la medida de éste no sea inferior a la indicada para el area en la
que se encuentra.

GRADO DE PERTURBACION: es el efecto ambiental que puede producir un uso en el
entorno, como consecuencia de su funcionamiento.

INTEGRACION: vincular sectores a partir de una reestructuracion del sistema vial
(trazados y circulaciones) y de un disefio morfolégico uniforme de sus espacios.

LINEA DE EDIFICACION: Linea sefialada por la Municipalidad que establece el limite de la
construccion en planta baja. Dicha linea puede coincidir o no con la Linea Municipal y Ejes
Medianeros, quedando en este Ultimo caso definida por un retiro de la edificacion

LINEA DE FRENTE INTERNO (LFI1): define la profundidad méaxima construible -desde la
linea municipal-, a mas de 7 m de altura. Se obtendréa aplicando la siguiente formula:
L= 0,33 x D, siendo: L: Linea de Frente Interno (profundidad méaxima construible)

D: distancia entre Lineas Municipales de la manzana. Esta distancia se
tomara en forma perpendicular a la Linea Municipal, pasando por el punto medio de ésta,
teniendo en cuenta la longitud total del lado de la manzana.

LINEA MUNICIPAL: Linea correspondiente a la traza del perimetro de la manzana
respectiva, coincidente con el o los frentes de parcelas.

MANZANAS Y SUBMANZANAS: Se entiende por manzana a toda fraccion de terreno
rodeada de vias publicas. Se entiende por submanzana a toda fraccién de terreno que no
esté totalmente rodeada de vias publicas, pero al menos tenga un lado adyacente a una de
ellas.
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MORFOLOGIA URBANA: es la forma arquitecténica que adquiere el tejido urbano como
resultado del conjunto edilicio y del espacio urbano que lo componen.

OBRAS E INFRAESTRUCTURAS BASICAS: son las correspondientes pavimento de
hormigén o asfalto o en su lugar cordén cuneta con ripio, desagues pluviales, forestacion y
mejorado en calle de penetraciéon o vinculacion.

ORDENAMIENTO: establecer trazados, circulaciones, formas de ocupacién, usos y, hasta
en algunos casos, caracteristicas de la edificacibn en sectores vacantes, o con calidades
paisajistico - ambientales especiales.

PARCELA O LOTE: Es la cosa inmueble de extension territorial continua, deslindada por un
poligono de limites, perteneciente a un propietario o a varios en condominio o poseida por
una persona o varias en comun, cuya existencia y elementos esenciales existen en el
documento cartografico de un acto de levantamiento territorial inscripto en el organismo
catastral.

PARCELA INTERNA: parcela que tiene salida a la via publica a través de un paso que
podra ser de servidumbre, en condominio o exclusivo.

PATIOS: se denominan asi las areas descubiertas, ubicadas entre los volumenes
construidos en las parcelas, que por sus dimensiones se consideran asimilables a espacio
urbano. A tales patios pueden iluminar y ventilar locales de cualquier tipo.

PLANOS LIMITES DE FACHADA: edificacion sobre linea municipal, a nivel de plano, sin
obligacion de generar superficies cubiertas.

PROTECCION: preservar en forma parcial o total edificios o entornos urbanos que
identifican a un sector o que pertenecen al patrimonio urbano, arquitectdénico y ambiental
de la ciudad.

PROYECTO: Representacion de la obra que se ha de ejecutar con indicacion del precio y
demdés detalles. Conjunto de escritos, calculos y dibujos que se realizan para dar una idea
precisa y cuanto va a costar una obra o trabajo.

RECONVERSION DE NUCLEOS URBANOS: Se entiende por reconversion de un nucleo
urbano al reordenamiento de un area urbanizada o suburbanizada con la finalidad de
modificar su funcionamiento y estructura original y/o mejorar la calidad urbana de un
sector, a través de redefinir usos y/o formas de ocupacion del suelo, tamafos de los
terrenos, normativas, subdivisiones, trazados, u otros parametros.

RENOVACION: modificar parametros de sectores consolidados como usos, formas de
ocupacion del suelo, caracteristicas arquitecténicas, volumenes edificables, u otros, cuando
los actuales no se condicen con las intenciones urbanas que se les pretenden dar a aquellos
o, por el contrario, modificar normativas contradictorias con la tendencia de conformacion
real de un sector.

REORDENAMIENTO: ordenar sectores ocupados en forma irregular: planes de reinsercion
urbanistico — social.

RESTRICCION: evitar el desarrollo de determinados usos en sectores con problemas de
drenaje pluvial o cercanos a sectores con usos potencialmente nocivos o peligrosos.
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RETIROS DE LA EDIFICACION: indica la distancia a la que debe alejarse la construccion,
de ejes medianeros y lineas municipales, por razones de asoleamiento de la calle o de
estética urbana.

REURBANIZACION: Se denomina reurbanizacion a la transformacion del suelo urbanizado
y suburbanizado a partir de la densificacion del tejido, redefinicion de trazados, usos,
subdivisiones, formas de ocupacion del suelo y edificaciones. Se trata de un proceso de
reconversion de ndcleos urbanos existentes, con la transformacion del trazado vial, y/o el
amanzanamiento y/o parcelamiento de un sector ya urbanizado, producto de algun cambio
de uso o funcidbn del mismo, pudiendo implicar esto la modificacién, ampliaciébn o
completamiento de las obras de infraestructuras y/o servicios existentes.-

SERVICIOS BASICOS: son los correspondientes a agua potable, energia eléctrica y
alumbrado de calles.

SUBDIVISION: Se refiere a todo fraccionamiento, efectuado en zona urbana,
complementaria o rural, de una superficie de tierra o terreno en parcelas o lotes.

TEJIDO URBANO: es la composicion resultante de la sumatoria de espacios urbanos,
volumenes edificados y usos instalados.

TIPOLOGIA EDILICIA: Se refiere al tipo formal de implantacion edilicia en una parcela.

UNIDAD DE VIVIENDA: se denomina unidad de vivienda, a toda edificacion que reuna
como instalaciones minimas bafio, cocina y un dormitorio.

UNIDAD FUNCIONAL: se denomina unidad funcional, a toda edificaciébn que redna como
instalaciones minimas un local y un bafio.

URBANIZACION : Se denomina urbanizacion al proceso de formacién de nuevos nucleos
urbanos, ampliando o completando los ya existentes, a partir del fraccionamiento de
superficies de suelo de las zonas complementarias, generando manzanas, parcelas,
trazados viales publicos, espacios verdes publicos, libres y/o para equipamientos de uso
comunitario, con la ejecucion de obras de infraestructuras y la provision de servicios
necesarios de acuerdo al sector y forma de intervencion.

URBANIZACION BASICA: comprende el fraccionamiento de una superficie de suelo no
afectada a una Urbanizacion Integral.

URBANIZACION INTEGRAL: comprende el fraccionamiento de superficies de terrenos que
son objeto de una propuesta integral en cuanto a subdivisién, tamafos de lotes, tipos y
distribuciéon de usos y equipamientos, funcionamiento vial, morfologia del espacio urbano,
arquitectura y formas de ocupacion del suelo, ya sea para preservar caracteristicas
paisajisticas del lugar y/o condiciones de funcionalidad y habitabilidad del sector.

URBANIZADOR: A los efectos de aplicacion de la presente norma legal, se entendera por
urbanizador al propietario de un terreno a urbanizarse, sea éste persona fisica y/o juridica.

USO: el uso de un inmueble es la funcién para la cual el terreno, el edificio o estructura
asentados en él, ha sido disefiado, construido, ocupado, utilizado o mantenido.

USO COMPLEMENTARIO: el destinado a satisfacer, dentro de la misma parcela,
funciones necesarias para el desarrollo del uso principal.
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USO CONDICIONADO: el que esta sujeto a requisitos de ubicacion, de escala y/o grado
de perturbacion, segun cada distrito.

USO NO CONFORME: cualquier actividad habilitada que se desarrolle en una unidad de
uso en el momento en que las normas tengan vigencia y que no cumpla con las mismas
segun el sector en que esté ubicado.

VOLUMENES EDIFICABLES: es el espacio posible de ser edificado dentro de una parcela a
partir de la aplicaciéon de ciertos parametros urbanisticos como FOS, FOT, retiros, patios,

alturas, etc.
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