“2024 - Afio de la digitalizacion y simplificacion administrativa, H C D
de las startups, de la inteligencia artificial, del desarrollo de

la ciudadania digital y la salud mental.” POSADAS

EXPTE. HCD N° 2384-1-24.-

HONORABLE CONCEJO:

Las COMISIONES de OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO vy
de HACIENDA Y PRESUPUESTO, en reunion extraordinaria han considerado el Expediente
HCD N° 2384-1-24, Proyecto de Ordenanza presentado por el Intendente Leonardo Stelatto, para

modificar la Ordenanza XVIII - N° 263 que Regula los Conjuntos Inmobiliarios.-

Y, por las razones que dard el miembro informante de las

Comisiones, Concejal: Hector Cardozo, le aconseja la aprobacion de la siguiente:

ORDENANZA
EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DE LA CIUDAD DE POSADAS
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA:

CONJUNTOS INMOBILIARIOS

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1.- De los alcances. La presente Ordenanza rige los requisitos y tramites

necesarios para aprobar Conjuntos Inmobiliarios a desarrollarse en el Municipio de Posadas,
debiendo las Unidades Funcionales que los compongan ajustarse a los usos del suelo
establecidos en la Ordenanza de Ordenamiento Urbano y demas Ordenanzas.-

CAPITULO II;: ESCALAS, CLASIFICACION, CARACTERISTICAS, LOCALIZACION

ARTICULO 2.- Superficie maxima. Los Conjuntos Inmobiliarios que se desarrollen en

zona urbana pueden tener una superficie maxima de 16 (dieciséis) hectareas, es decir,
160.000 (ciento sesenta mil) metros cuadrados con su lado méximo de 400 (cuatrocientos)
metros, de forma tal de permitir el esquema de vias estructurales que respeten la trama de las

chacras de nuestra Ciudad.

ARTICULO 3.- Proyectos Especiales. Se faculta a la Autoridad de Aplicacion la

autorizacion de proyectos ubicados en zonas de baja densidad habitacional, que tengan con
una superficie superior a 16 (dieciséis) hectareas siempre y cuando cuenten con la
factibilidad técnica de todas las areas municipales involucradas en el proyecto, debiendo

evaluar su adecuada insercion en el entramado urbano, ambiental y vial.-

ARTICULO 4.- Clasificacion. Los Conjuntos Inmobiliarios se clasifican:

I. Segln su tamafio y tipo de accesibilidad, en:
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a) Conjuntos Inmobiliarios Simples A: Son aquellos cuya superficie total no supere los
2.000 (dos mil) metros cuadrados y donde el acceso a las unidades funcionales es
peatonal y vehicular;

b) Conjuntos Inmobiliarios Simples B: Son aquellos que poseen una superficie entre los
2.000 (dos mil) metros cuadrados y los 8.000 (ocho mil) metros cuadrados, y donde el
acceso a las unidades funcionales es peatonal y vehicular;

c) Conjuntos Inmobiliarios Compactos: Son aquellos Conjuntos Inmobiliarios simples,
que no superan los 600 (seiscientos) metros cuadrados, y donde el acceso a las unidades
funcionales puede ser exclusivamente peatonal;

d) Conjuntos Inmobiliarios de Media superficie: Se los denominan también Barrios
Cerrados. Son aquellos con una superficie entre 8.000 (ocho mil) metros cuadrados y
40.000 (cuarenta mil) metros cuadrados. Su uso es predominantemente residencial. El
acceso a las unidades funcionales es peatonal y vehicular;

e) Conjuntos Inmobiliarios de Gran superficie: Se los denominan también Clubes de
Campo. Son Conjuntos Inmobiliarios con una superficie superior a 40.000 (cuarenta
mil) metros cuadrados y con un maximo de hasta 16 (dieciséis) hectareas. Su uso es
residencial y deportivo. El acceso a las unidades funcionales es peatonal y vehicular.-

Il. Segln su destino, en:

a) Centros Comerciales y de Entretenimiento. Son Conjuntos Inmobiliarios destinados
predominantemente a actividades comerciales, turisticas, de servicios, recreacion vy
esparcimiento simultaneamente, pudiendo ser los mismos cerrados o a cielo abierto.
Puede contar con cerramiento perimetral o no. Deben cumplir con las
reglamentaciones aplicables de orden provincial y con las ordenanzas del municipio;

b) Parques Industriales y Logisticos. Son Conjuntos Inmobiliarios habilitados para el
asentamiento  de actividades manufactureras y/o de servicios, dotados de
infraestructura, servicios comunes y equipamiento apropiado y destinado al uso de una
comunidad de industriales y prestadores de servicios logisticos. El destino industrial
solo es compatible con el comercial cuando se vincula a la comercializacion de bienes

o servicios ligados, producidos o brindados en el resto de las unidades funcionales.-

ARTICULO 5.- Localizacion. La localizacion de los Conjuntos Inmobiliarios se permite en

funcion de su superficie y actividad predominante, de conformidad como seguidamente se
indica:

a) Conjuntos Simples Ay B: se permiten en toda el area urbana de la ciudad;

b) Conjuntos Compactos: se permiten en areas urbanas consolidadas que presenten
adecuadas condiciones de accesibilidad, infraestructuras y prestacion de servicios, a
criterio de la Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial;

c) Barrios Cerrados:

- APS ND (Areas de Plan De Sector para Nuevo Desarrollo): todas.
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- ABR1 (Areas de Borde Riberefio 1): ABR1.2 - ABR1.3 - ABR1.4 - ABR1.5 - ABR1.6
- ABR1.7 - ABR1.8 - ABR1.9.
- ABR2 (Areas de Borde Riberefio 2): todas.
- ABR3 (Areas de Borde Riberefio 3): todas.
- AD (Areas de Instalaciones Deportivas): todas.
- ASU (Area Sub-urbana): Asu3 - Asud - Asu5 - Asu6 - Asu7 - Asus.
- AU1 (Area Urbana 1): todas
- AU2 (Area Urbana 2): todas
- CU 1 (Corredores Urbanos 1): todos
- CU 2 (Corredores Urbanos 2): todos
- Corredor Logistico 1: CL1;
d) Clubes de Campo:
- ABR1 (Areas de Borde Riberefio 1: ABR1.2 - ABR1.3 - ABR1.4 - ABRLS5. —
ABR1.9.
- AnU3: Todas.
- ASU (Area Sub-urbana): - Asud - Asu5 - Asub;
e) Centros Comerciales y de Entretenimiento: su localizacion es la determinada por la Ley
Provincial |- N°110yla Ordenanza Il - N° 23;
f) Parques Industriales y Logisticos: pueden ubicarse en los siguientes distritos:
- Area Industrial Al1.
- Corredor Logistico 1: CL1.-

ARTICULO 6.- Conjuntos Inmobiliarios Nauticos. Deberan dejar un camino de sirga, libre

de construcciones, sobre la costa de cursos de agua navegables (aptos para el transporte por
agua) y afluentes, a fin de evitar se impida la accesibilidad sobre los mismos, limitando las

construcciones para las actividades deportivas.

CAPITULO 1ll: PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE CONJUNTOS
INMOBILIARIOS

ARTICULO 7.- Pre-Factibilidad. Para la construccion de mas de 5.000 (cinco mil) metros

cuadrados, se solicitara una presentacion previa (pre-factibilidad), en donde se analizaran las

cesiones de espacios verdes, calles y accesos desde la via publica, como asi también cantidad
de lotes propuestos. Una vez otorgada la pre-factibilidad por la Secretaria de Planificacion
Estratégica y Territorial, la misma servird para gestionar las solicitudes de factibilidad de

prestacion de servicios ante los distintos entes.-

ARTICULO 8.- Documentacion a Presentar:

a) Prefactibilidad otorgada por el municipio;

b) Certificacion de factibilidad otorgada por los prestadores de los servicios publicos
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domiciliarios (agua, luz, cloacas y servicios municipales) de la construccion a su costa
de las redes necesarias;

c) Proyecto del conjunto inmobiliario, donde se detalle la distribucion de las unidades
funcionales, superficies, espacios comunes, redes de accesibilidad, circulacion y obras
viales completas (incluyendo alumbrado publico, pasantes de cunetas, veredas y
arbolado de los mismos), tanto internas como perimetrales (externas) al Conjunto;

d) Proyecto de infraestructura de agua (potable, para riego, y tratamiento de aguas
servidas) del Conjunto Inmobiliario, con los anteproyectos aprobados por la autoridad
competente de nexos, red de distribucion, perforacion, tanque y bomba, certificado de
caudal (produccion agua md/hora), analisis de la calidad del agua, y todas las medidas
de seguridad que garanticen que la fuente de agua es de calidad y segura. Esta
documentacién se adjuntard al expediente del trdmite de aprobacién del Conjunto
Inmobiliario.

Se exigira el suministro y distribucién de agua apta para el consumo humano, en
cantidad y calidad necesarias para abastecer los requerimientos de la poblacion en el
méaximo potencial del emprendimiento brindando el servicio mediante red a cada
parcela y a los espacios comunes.

Se exigira la conexion a red existente, planta de tratamiento o algun sistema alternativo
de tratamiento de aguas residuales para el Conjunto Inmobiliario, el cual debera ser
aprobado por la autoridad de aplicacién;

e) Relevamiento altimétrico de la parcela origen con vinculacion a puntos fijos de la
Municipalidad, con sus correspondientes perfiles longitudinales y transversales,
distanciados no mas de 20 m (veinte metros) entre si, con el relevamiento preciso de
las diferentes variables topograficas (hidrografia, vegetacion existente, relieve,
etcétera);

f) Proyecto de distribucion de las Unidades Funcionales, superficies y lados de las
mismas, red de accesibilidad, calles vehiculares vy distribucion de espacios comunes;

g) Evaluacién o Informe de Impacto Ambiental segin corresponda, conforme a lo
requerido en el Capitulo IV “Mitigacion del Impacto Ambiental de los Conjuntos
Inmobiliarios”, de la presente Ordenanza;

h) Anteproyecto y memorias descriptivas, de obras de saneamiento o hidraulicas (hasta el
cauce destinatario natural del escurrimiento de las aguas);

i) Proyecto de ejecucion de obra de redes de Energia Eléctrica (media y/o baja tension)
aprobadas por la entidad prestataria, incluyendo los nexos necesarios;

J) Proyecto de ejecucion de obra de redes de gas, si fuera el caso, aprobados por el ente
de contralor correspondiente;

k) Proyecto paisajistico que preserve el bosque nativo, de forestacion interna y perimetral
externa, de acuerdo a lo establecido por el Plan Forestal Urbano, de equipamiento de
las veredas perimetrales exteriores, y del espacio verde, a ser ejecutado por cuenta del

propietario y/o desarrollador del Conjunto Inmobiliario;
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[) Factibilidad de prestacién del servicio de recoleccion de residuos, a solicitar a la

Secretaria de Servicios Publicos;

m) Reglamento interno de construccion y usos que asegure el cumplimiento de las
exigencias del Codigo de Edificacion y el de Planeamiento Urbano, el que debera ser

aprobado por la Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial.-

ARTICULO 9.- Final de Obra. Para la obtencion del certificado final de obra y posterior

afectacion al régimen de Propiedad Horizontal Especial y escrituracion de los Conjuntos
Inmobiliarios, se requerird al propietario y/o desarrollador, la ejecucion y finalizacion de
todas las obras acordadas en el proyecto, que deberan:

a) Ser ejecutadas de conformidad con las exigencias, planos y detalles aprobados por la
Secretaria de Planificacién Estratégica y Territorial;

b) En caso de pretender ser ejecutadas por etapas, las mismas deberan ser aprobadas por
la Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial, y estar incluidas en la
prefactibilidad otorgada. No se podra comenzar la etapa siguiente hasta no concluir las
obras e intervenciones correspondientes a la etapa anterior, segin lo aprobado en la
pre-factibilidad para la etapa anterior, sin excepciones;

c) No se podra comenzar construccion alguna dentro de las Unidades Funcionales sin

tener aprobado el proyecto de ejecucion del Conjunto Inmobiliario.-

CAPITULO IV: MITIGACION DEL IMPACTO AMBIENTAL DE LOS CONJUNTOS
INMOBILIARIOS

ARTICULO 10.- Impacto ambiental y su mitigacion. Los requerimientos respecto del

analisis del impacto ambiental y su mitigacion, dependeran del tamafio y uso de cada
Conjunto Inmobiliario, por lo que se exigira la documentacidn especifica que se indica
seguidamente, rubricadas por consultores ambientales debidamente acreditados:

a) Declaracion Jurada Ambiental: para Conjuntos Inmobiliarios Simples B, dado que por
su escala resulta suficiente un analisis elemental y simplificado a las acciones sobre el
ambiente;

b) Informe de Impacto Ambiental: exigible a los proyectos de media superficie cualquiera
fuese su uso, por ser susceptibles de producir impactos ambientales de caracter
moderado sobre el ambiente;

c) Estudio de Impacto Ambiental: exigible a los Conjuntos Inmobiliarios de gran superficie,
cualquiera fuese su uso, por ser susceptibles de implicar riesgos, generar degradacion
ambiental en uno 0 mas de sus componentes y/o generar diferentes pasivos ambientales

y afectar la calidad de vida de las personas.-
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ARTICULO 11.- Prohibicién. Se prohibe la localizacion de Conjuntos Inmobiliarios en

zonas inundables cuando no se prevean y ejecuten las obras necesarias para impedir la

anegaciéon parcial o total de las parcelas que lo constituyen.-

ARTICULO 12.- Prohibicion de alteracion de cuencas y cursos de agua. Se prohibe la

alteracion de cuencas y cursos de agua (cualquiera sea su escala y tipo), que afecten a terceros
0 produzcan alteraciones en el normal escurrimiento de las aguas pluviales, tanto aguas arriba

como aguas abajo del Conjunto Inmobiliario.-

ARTICULO 13.- Tratamiento y mantenimiento de cursos de agua. En aquellas parcelas

destinadas a Conjuntos Inmobiliarios que cuenten con cursos de agua permanentes, €stos
deben ser mantenidos a cielo abierto y tratados paisajisticamente, debiendo establecerse una
restriccion al dominio que impida edificaciones a ambos margenes de aquellos, salvo lo
estipulado en el art. 16 de esta Ordenanza.

El tratamiento correspondiente se debe determinar segun estudio hidraulico certificado por
la Direccion de Proyectos de Ingenieria de la Municipalidad de Posadas o la reparticidn
municipal que la reemplace en el futuro, y en base a la reglamentacion de la normativa
vigente.

También deben ser preservados humedales, vertientes y cursos de agua permanentes,
semipermanentes y efimeros pudiendo afectarse la superficie que ocupen como espacios
verdes -publicos o privados-. El tratamiento y mantenimiento de dichos cursos de agua
dentro de los limites del Conjunto Inmobiliario, queda exclusivamente a cargo del

emprendedor y/o propietario del mismo.

CAPITULO V: REQUERIMIENTOS URBANOS

ARTICULO 14.- Disefio Urbano del Conjunto Inmobiliario. La aprobacion de los proyectos

de Conjuntos Inmobiliarios estd condicionada a que, seguin su ubicacion, configuracion y
carga de circulacion, no produzca un efecto negativo en la continuidad y fluidez de la trama
vial de la ciudad.

En los casos en que dicha trama no esté configurada, el disefio urbano del Conjunto
Inmobiliario debe contemplar la continuacion de las avenidas y calles, tanto existentes como

futuras proyectadas por el municipio, para facilitar su integracién con el entorno.-

ARTICULO 15.- Cesi6n para Trama Vial. En caso de que todos o algunos de los lados del
perimetro del Conjunto Inmobiliario no limite con vias publicas existentes, el propietario y/o
desarrollador debe ceder para tal fin un ancho minimo de media calzada: 8,66 metros en
calles, y 12,99 metros en avenidas; en caso de no haber donacion prexistente, debera donar

la calzada entera 17,32 metros en calles, y 25,98 metros en avenidas, a los fines de completar
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la trama vial, lo que deberd ser analizado y aprobado por la Secretaria de Planificacion

Estratégica y Territorial.-

ARTICULO 16.- Cesion de Espacios Verdes. Los Conjuntos Inmobiliarios de media y gran

superficie deben efectuar donaciones de una porcion de lote a la Municipalidad de Posadas
a destinarse para espacio publico, exceptuando los que se ubiquen en Areas de Plan de Sector

(APS), que se regiran por lo establecido en la Ordenanza de Ordenamiento Urbanistico.-

ARTICULO 17.- Formula para la Configuracion de Cesion de Espacios Verdes. Se

establece la obligatoriedad para los Conjuntos Inmobiliarios de media y gran superficie de
efectuar las donaciones a la Municipalidad de Posadas del 15% de la superficie neta
resultante respecto de la parcela original, segun la siguiente formula:

Superficie Neta = Superficie total - Superficie de calles internas -

Superficie donada para calles externas — Superficie de espacios verdes

comunes que forman parte de la PHE dentro del CI.

Espacio Publico Municipal = Superficie Neta x 15%.
El urbanizador o propietario puede ceder o adquirir otro lote distinto al del emplazamiento
del Conjunto Inmobiliario para destinarlo a Espacios para Uso Municipal, en una ubicacion
distinta a la que se emplaza el mismo, pero dentro de la misma Seccion. Dicha propuesta y/o
ubicacion, sera evaluada por el Departamento Ejecutivo Municipal, bajo los criterios de

oportunidad y conveniencia.-

ARTICULO 18.- Conformacion de Espacios de Uso Municipal. Las superficies a ceder a

la Municipalidad, deben aprobarse con una mensura particular con fraccionamiento previa a
la mensura de division del Conjunto Inmobiliario, debiendo quedar garantizado el acceso

desde la via publica.-

ARTICULO 19.- Sistemas de cerramiento. Los Conjuntos Inmobiliarios deben propiciar la

construccion de cerramientos perimetrales adecuados a las condiciones de funcionalidad y
paisajismo en relacién a su entorno, los que deberan ser aprobados por la Direccién de

Urbanismo. En los cerramientos debera propenderse a un predominio de cubierta vegetal.

ARTICULO 20.- Perimetro de cierre. El perimetro de cierre de los Conjuntos Inmobiliarios

debe tener un maximo de dos metros (2 m) de altura, y podra componerse de la siguiente
manera: en parte por mamposteria ciega y en parte por tejido, rejas, cerco vivo, u otros; queda
prohibido ejecutarse muros ciegos de manera continua en toda la extension de los lados del
conjunto. Como minimo deberan intercalarse tejido, rejas o cerco vivo en un 40% de la

superficie de cerramiento propuesta.



“2024 - Afio de la digitalizacion y simplificacion administrativa, H C D
de las startups, de la inteligencia artificial, del desarrollo de
PO

la ciudadania digital y la salud mental.” SADAS

EXPTE. HCD N° 2384-1-24.-

ARTICULO 21.- Conjuntos Inmobiliarios sobre rutas provinciales y/o nacionales. Los

Conjuntos Inmobiliarios frentistas o con salida a la via publica a través de rutas provinciales
y/o nacionales que sean de destino residencial, deberan prever una restriccién al dominio de
100m. de distancia perpendicular a la ruta -como minimo-. En dicha restriccion podran
desarrollarse actividades destinadas a comercio, instituciones, administrativas, logisticas o
de usos multiples. Se excepciona de dicha restriccion a los conjuntos inmobiliarios cuyo
objeto sean las actividades comerciales, institucionales, manufacturera, logistica o de usos

MIxtos.-

ARTICULO 22.- Construccion de cordén cuneta. Los Conjuntos Inmobiliarios de media

y gran superficie deben ejecutar la construccion de cordon cuneta en las vias publicas
externas -que hayan sido cedidas previamente por el urbanizador o propietario perimetrales-
a la totalidad del Conjunto, y de senderos peatonales de un ancho minimo de un metro con
veinte centimetros (1,20 m.) en todo el perimetro que rodee los mismos. La superficie
restante entre el sendero peatonal y el limite del Conjunto Inmobiliario debe proyectarse
paisajisticamente.

El nexo vial entre los Conjuntos -de media y gran superficie- y la red circulatoria publica
con pavimento mas cercana, debe ser pavimentada o empedrada con el material que indique

la Autoridad de aplicacion.

ARTICULO 23.- Reserva Fiscal. Se deben efectuar donaciones de porciones de suelo a la

Provincia de Misiones en caracter de Reserva Fiscal, conforme lo establece Ia
reglamentacién de la Direccion General de Catastro.
Este requisito no sera exigido si el interesado acredita por escrito que la Direccion de Catastro

provincial lo ha eximido de cumplimentar con la donacion.

CAPITULO VI: REQUERIMIENTOS INTERNOS DEL CONJUNTO INMOBILIARIO

ARTICULO 24.- Reglamento interno de construccion y usos. Considerando que en los

Conjuntos Inmobiliarios se desarrollardn trabajos de construccion, deberd establecerse un
reglamento interno de construccion y usos, que contemple la modalidad a emplearse en las
construcciones que se ejecuten sobre las Unidades Funcionales, el mismo debera ser
aprobado por la Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial, el que luego formara
parte del Reglamento de Copropiedad.

Las regulaciones al proyecto arquitectonico que se establezcan en el reglamento seran de
cumplimiento obligatorio. Los permisos o restricciones fijados en el mismo deben respetar
como minimo lo dispuesto por la Ordenanza de Ordenamiento Urbanistico y la Ordenanza

de ordenamiento urbanistico del frente fluvial.-

ARTICULO 25.- Caracteristicas de los Conjuntos Inmobiliarios:
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a) Conjuntos Inmobiliarios simples A
Estacionamiento: cada unidad funcional debe poseer al menos una cochera dentro de
su superficie, ala que se accedera desde la via plblica o desde calles internas.
Usos: podran incluir usos mixtos si la normativa del sector en donde se proyecten
admite los usos solicitados.
Superficie de las Unidades Funcionales: cada unidad funcional contara con una
superficie minima de 100 (cien) metros cuadrados.
Acceso a las Unidades Funcionales: se accede a las mismas mediante una circulacion
vehicular o directamente desde la via publica.
En el caso de que el acceso sea mediante calles internas, éstas podran ser de simple
mano, con un ancho minimo de seis metros (6 m) y calzada de cuatro metros (4 m),
con doble entrada y salida o rotonda para giro con radio minimo de doce metros (12
m), y sendas peatonales que cumplan con las normas de accesibilidad, de un metro con
veinte centimetros (1.20 m) de frente a cada Unidad Funcional.
En el caso que, el acceso a las Unidades Funcionales sea desde la via publica, se
dispondrd de una superficie de uso comin en donde se ubiquen las conexiones a
instalaciones de desaglie cloacal, suministro de agua y electricidad. Esta area de uso
comln debe estar ubicada al frente de las Unidades Funcionales y su ancho minimo
sera de un metro con veinte centimetros (1,20 m);

b) Conjuntos Inmobiliarios simples B
Estacionamiento: cada Unidad Funcional debe poseer al menos una cochera dentro de
su superficie, ala que se podra acceder desde la via publica o desde calles internas.
Usos: podrén incluir usos mixtos si la normativa del sector en donde se proyecten
admite los usos solicitados.
Superficie de las Unidades Funcionales: cada unidad funcional deberd contar con una
superficie minima de doscientos metros cuadrados (200 m2).
Acceso a las Unidades Funcionales: se accederd mediante una circulacion vehicular o
directamente desde la via publica.
En el caso que el acceso sea mediante calles internas, estas seran de doble mano, con
un ancho minimo de siete metros (7 m), con calzada de cinco metros (5 m), con doble
entrada y salida o rotonda para giro con radio minimo de doce metros (12 m), y sendas
peatonales que cumplan con las normas de accesibilidad, de 1,20 (un metro con veinte)
centimetros frente a cada Unidad Funcional.
En el caso de acceso a las Unidades Funcionales desde la via publica, se dispondra de
una superficie de uso comun en donde se ubiquen las conexiones a las instalaciones de
desagile cloacal, suministro de agua Y electricidad. Esta &rea de uso comun debe estar
ubicada al frente de las Unidades Funcionales y su ancho minimo sera de 1,20 (un
metro con veinte) centimetros;

c¢) Conjuntos Inmobiliarios Compactos: son aquellos que sin superar los 600 (seiscientos)

metros cuadrados, cuentan con acceso peatonal a cada Unidad Funcional y en los que:
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El acceso a las Unidades Funcionales puede ser mediante circulacion peatonal, con un
ancho minimo de 2 (dos) metros libres, no obstante, cada Unidad Funcional debera
contar con un modulo de estacionamiento, dentro del conjunto.
En caso de contar con construcciones prexistentes consolidadas con una antigliedad
superior a los diez afios, y a fin de permitir situaciones de requerimiento de
fraccionamiento del suelo, podran contar con un mdédulo de estacionamiento cada dos
Unidades Funcionales.
Podrén estar formados por entre 2 (dos) y 4 (cuatro) unidades como méaximo, con las
siguientes condiciones:
Si la parcela de origen tuviera construcciones existentes consolidadas, las mismas
deberan quedar inscriptas en al menos una de las unidades resultantes.
Las construcciones dentro de cada Unidad Funcional dispondran de los mismos retiros
y superficies minimas que los conjuntos simples.
La construccion existente quedara retirada 2 (dos) metros respecto de los limites con
las deméas Unidades Funcionales;

d) Conjuntos Inmobiliarios de Media Superficie:
Usos: podrén incluir usos mixtos si la normativa del sector en donde se proyecten
admite los usos solicitados.
Estacionamiento: cada Unidad Funcional debe poseer al menos una cochera dentro de
su superficie, ala que se accedera desde la via plblica o desde calles internas.
Superficie de las Unidades Funcionales: cada Unidad Funcional debera contar con una
superficie minima de 350 (trescientos cincuenta) metros cuadrados, a la que se
accederd por circulacion vehicular o directamente desde la via pulblica. Quedan
exceptuados los Barrios Cerrados que se ubiquen en las Areas de Borde Riberefio
ABR1, ABR2 y ABR3 y en Areas Suburbanas ASU, ANU, que deberan contar con
Unidades Funcionales (UF) de 600 (seiscientos) metros cuadrados como minimo.
Calles internas: doble mano, ancho minimo de 10 (diez) metros, con calzada de 5
(cinco) metros y sendas peatonales de 1,20 (un metro con veinte) centimetros frente a
cada Unidad Funcional.
Debera preverse un minimo de dos vias de acceso y egreso vehicular comdn, pudiendo
asumir uno de ellos la condicion de acceso secundario o de servicio, debiendo contar
cada una con carriles separados de entrada y salida de vehiculos.
Retiros internos: las construcciones dentro de cada Unidad Funcional dispondran de
un retiro de 5 (cinco) metros del fondo y 3 (tres) metros del frente;

e) Conjuntos Inmobiliarios de gran superficie:
Estacionamiento: cada Unidad Funcional debe poseer al menos dos cocheras dentro de
su superficie, ala que se accedera desde la via pdblica o desde calles internas.
Usos: Podran incluir usos mixtos si la normativa del sector en donde se proyecten

admite los usos solicitados.
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Superficie de las Unidades Funcionales: cada Unidad Funcional debera contar con una
superficie minima de 800 (ochocientos) metros cuadrados, a la que se accedera por una
circulacion vehicular.
Calles internas: doble mano, ancho minimo de 15 (quince) metros, con calzada de 6
(seis) metros y sendas peatonales de 1,20 (un metro con veinte) centimetros frente a
cada Unidad Funcional.
Debera preverse un minimo de dos vias de acceso y egreso vehicular comuin, pudiendo
asumir uno de ellos la condicion de acceso secundario o de servicio, debiendo contar
cada una con carriles separados de entrada y salida de vehiculos.

f) Conjuntos Inmobiliarios Comerciales y de Entretenimiento: Deberan cumplir con la
Ley Provincial | - N° 110 y la Ordenanza Il - N° 23 respecto de sus caracteristicas y

localizacion.

ARTICULO 26.- Cumplimiento de los Indicadores Urbanisticos. Los Conjuntos

Inmobiliarios deberdn cumplir con los indicadores urbanisticos correspondientes a cada una
de las aéreas o sectores en los que se localicen, segin lo establecen las Ordenanzas
especificas de usos del suelo, especialmente en lo referido a medidas minimas de frente y
superficie, factor de ocupacion del suelo (FOS) y factor de impermeabilizacién del suelo
(FIS) de las Unidades Funcionales, tipologias edilicias, altura maxima de edificaciones, entre

otros.

ARTICULO 27.- Facultad de la Autoridad de Aplicacion. Autoricese a la Secretaria de
Planificacioén Estratégica a proponer indicadores distintos a los vigentes para el area o sector

donde se localice un Conjunto Inmobiliario, previa declaracion de la parcela de origen como
Area de Plan de Sector (APS), segin lo establecido en el Titulo III “Areas de Interés
Urbanistico” de la Ordenanza XVIII - N° 149 (antes Ordenanza N° 3372).-

ARTICULO 28.- Cercos divisorios internos. Las caracteristicas de los cercos divisorios

entre Unidades Funcionales deberan estar determinadas en el reglamento interno de
construccién y usos, y deberan ser ejecutadas por los propietarios. Los demas elementos
comunes del conjunto tales como infraestructura, circulaciones, portones, cercos
perimetrales y demas obras sobre partes comunes, deberdn ser ejecutadas por el
desarrollador.

Los cercos divisorios son partes comunes del Conjunto Inmobiliario y por lo tanto no pueden
ser modificados por los propietarios de las Unidades Funcionales, salvo acuerdo en conjunto

por el consorcio de copropietarios.

ARTICULO 29- Gestion de Residuos. La gestion de residuos dentro del Conjunto

Inmobiliario es responsabilidad de los propietarios y/o tenedores, el Municipio se hard cargo

Unicamente del retiro de los residuos sobre calles o avenidas linderas de acceso publico en
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caso de contarse con un recorrido de recoleccion hasta ese punto, caso contrario el Conjunto
Inmobiliario debera proponer un sistema de traslado de los residuos a su costa hasta la
ubicacion vy sistema que el organismo indique.

Los Conjuntos Inmobiliarios de mas de mil metros cuadrados (1.000m2) deberan contar con
una casilla para el alojamiento temporario de los residuos dentro del perimetro del mismo,
siendo la superficie de la misma de seis metros cuadrados (6m2) cada cinco mil metros
cuadrados (5.000 m2), o fraccidén de superficie del conjunto. La casilla deberd tener apertura

desde el interior y desde la via publica.-

ARTICULO 30.- Obras de Infraestructura. Todas las obras de infraestructura, tanto

internas, como los nexos con las redes externas al Conjunto Inmobiliario deberdn ser

ejecutadas por el desarrollador y/o propietario del emprendimiento.

Las redes internas solo podran materializarse en las superficies comunes de los conjuntos y
seran ejecutadas en forma subterranea.

Cada Unidad Funcional deberd contar en su frente con el punto de conexién a la red de
suministro de agua, evacuacion pluvial y cloacal, suministro eléctrico, de datos, y telefonia.
La ubicacion de los respectivos medidores dependerd de los entes reguladores y/o
prestadores de cada servicio. Las exigencias por escala, tamafio y caracter de éstas, las

determinara el organismo prestatario del mismo.

CAPITULO VII: ASPECTOS TRIBUTARIOS

ARTICULO 31.- Los Conjuntos Inmobiliarios de menos de 5.000 (cinco mil) metros

cuadrados tributaran la Tasa General de Inmuebles bajo el mismo régimen de la Propiedad

Horizontal.-

ARTICULO 32.- En caso de Conjuntos Inmobiliarios de una superficie mayor a 5.000 (cinco

mil) metros cuadrados el gravamen se determinard en cada caso particular por Resolucion
del Departamento Ejecutivo Municipal, y se liquidara de acuerdo a lo establecido en el
apartado ‘“Base Imponible” del Articulo 135 del Codigo Fiscal Municipal. A los fines de
aplicacion del tributo, las partes privativas podran ser consideradas baldias o construidas en

concordancia con lo establecido en dicho Articulo.-

ARTICULO 33.- Se faculta al Departamento Ejecutivo Municipal a reglamentar la presente

Ordenanza para regular lo referente a los procedimientos administrativos, estado de la
documentacion a presentar, contribuciones, cerramientos, garantias, etapas, condiciones de

las cesiones de suelo (requerimientos y caracteristicas de éstos).-

ARTICULO 34.- Se abroga la Ordenanza XVIII - N° 263.-
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ARTICULO 35.- De forma.-

SALA DE COMISIONES, 6 de diciembre de 2024.-
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