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CAPITULO 7 / MANEJO AMBIENTAL Y PATRIMONIAL

1 MANEJO AMBIENTAL

1.1CRITERIOS GENERALES

Se considera fundamental la administracién eficiente y racional de los recursos naturales y
culturales, de manera tal que sea posible mejorar el bienestar de la poblacion actual sin
comprometer la calidad de vida de las generaciones futuras. En particular, mantener el
equilibrio acorde a la capacidad de soporte del sistema costero como sustento de la
actividad turistica y preservar el manejo de sus bienes naturales mas vulnerables como son
el acuifero de agua dulce y el sistema de médanos. En ese marco, las actuaciones y
medidas de presente Cédigo velardn por el manejo integral de los rasgos ambientales y
paisajisticos del partido de Villa Gesell.

1.2 ALTERACIONES TOPOGRAFICAS y ESCURRIMIENTOS PLUVIALES

1.2.1)

1.2.2)

PRINCIPIOS DE AGTUACION Y CARACTERISTICAS DEL ESCURRIMIENTO NATURAL

El articulo 23 de la Ley 8912 reglamenta en modo especial el manejo topografico y el
escurrimiento pluvial en los territorios caracterizados por encontrarse emplazados sobre
médanos y/o dunas, como es el caso del partido de Villa Gesell.

En Villa Gesell, la preservacion del perfil topogréfico natural y la solucién especial al
escurrimiento hidrico seran una prioridad del disefio y la planificacion urbana.

Se trata de un territoric que divide sus cauces aproximadamente a los 1500 metros de la
orilla, en donde se encuentra la traza de la Avenida de circunvalacion, con una altura
promedio de 15 msnm.

El territoric emplazado al Este escurre en direccion al mar.

El territorio emplazado al Oeste escurre en direccion al cafladon que se encuentra al Oeste
de la ruta 11, con una altura media de 5 msnm. Desde alli escurren al sur hasta la cuenca de
la laguna de Mar Chiquita.

En el primer caso, al final de su recorrido descendente, las aguas encuentran un perfil
medanoso que interrumpe el vuelco final de las aguas y que no puede ser alterado ni
interrumpido, produciendo de este modo anegamientos.

Esoas excesos hidricos que no consiguen escurrir, penetran el suelo produciendo la recarga
del acuifero y dando equilibrio a la presién de agua dulce en relacion a la presion del agua
salada que proviene del mar.

En el segundo caso, no siempre las aguas consiguen escurrir al cafiadon, quedando
entonces retenidas en cuencas cerradas, que en adelante deberan ser abiertas para facilitar
su vuelco final.

TRATAMIENTO de APORTES PLUVIALES de la RED VIAL

La red vial respetara en su trazado el escurrimiento superficial del perfil topografico natural
conduciendo su escurrimiento a los puntos de vuelco emplazados en los espaéios verdes
que resulten cedidos por aplicacion del articulo 56 de la Ley 8912 y por el articulo 7 del
Decreto 3202. .

En esos espacios se generaran lagunas de infiltracién con pileta previa receptora de las
arenas y arcillas que precipiten al disminuir su velocidad.

En el disefio de los desagiies pluviales principales la direccion de la pendiente de
ScrrmrrRenin cora on coandidn Ecie Oecie hacia Ia fniga 11




En el segundo caso, no siempre las aguas consiguen escurrir al cafadon, quedando
entonces retenidas en cuencas cerradas, que en adelante deberan ser abiertas para facilitar
su vuelco final.

1.2.2) TRATAMIENTO de APORTES PLUVIALES de la RED VIAL

La red vial respetara en su trazado el escurrimiento superficial del perfil topografico natural
conduciendo su escurrimiento a los puntos de vuelco emplazados en los espacios verdes

que resulten cedidos por aplicacion del articulo 56 de la Ley 8912 y por el articulo 7 del
Decreto 3202.

En esos espacios se generaran lagunas de infiltracion con pileta previa receptora de las
arenas y arcillas que precipiten al disminuir su velocidad.

Er el disefio de los desagiies pluviales principales la direccion de la pendiente de
escurrimiento sera en sentido Este-Oeste hacia la ruta 11.

Queda prohibido el disefio de nueva red vial con vuelco al mar.

Los aportes pluviales de la red vial existente hacia el mar podran permanecer en su estado
actual hasta tanto se implemente un plan de obras publicas que, mediante bombeo, revierta
el vuelco de las aguas hacia el Oeste.

Sera permitido el vuelco a la ruta 11.
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La materializacion de la red vial principal se ejecutard conforme a los dispuesto en cada
Plan Director.

La materializacion de la red vial secundaria podra ejecutarse en mezcla de suelo arena.
Asimismo reconocera siempre el copiado del perfil topografico natural y su traza se
emplazara al pi¢ de los médanos por las partes bajas.

Se admitira en entubamiento del escurrimiento a los efectos de evitar el anegamiento de las
calzadas.

Se permitirdn alteraciones del perfil topografico natural en exceso de los maximos
establecidos, a los efectos de garantizar el saneamiento de parcelas y red vial, evitando el
anegamiento.

1.2.3) TRATAMIENTO de APORTES PLUVIALES en las OBRAS PARTICULARES
La Municipalidad promovera la captura y re infiltracién del recurso hidrico.

Queda prohibido el vuelco de los excesos hidricos precipitados en una parcela a otra
parcela y/o a la via publica.

El recurso deberd infilirarse siempre dentro de la parcela receptora.

Seran validos todos los recursos para efectivizar su re infiltracion, pozos blancos, drenes
con geotextil, cuencas abiertas con gramineas, etc.

Los proyectos de obras deberén demostrar grafica y analiticamente el dimensionamiento de
las soluciones propuestas para un evento climatico medio.

Toda obra nueva y/o de modificacién y/o ampliacion deberd demostrar el cumplimiento de
esta condicion para obtener permiso de obra.

En casos excepcionales la A Ap. Podra admitir el emplazamiento de pozos blancos en la
acera.

Las soluciones propuestas deberan ser verificables en cualquier inspeccion municipal.

Las tapas de inspeccion y limpieza no podran ser tapadas por contrapisos, carpetas o
baldozas.

1.2.4) MANEJO DE LA TOPOGRAFIA y la ARENA en OBRAS PARTICULARES

El perfil topografico natural podra ser alterado en +/- 1.20 ms en areas urbanas y en +/- 0.60
ms en dreas complementarias.

El perfil topografico natural es aquel que ostenta la superficie de la parcela previo al inicio de
cualquier obra,

El perfil topografico alterado es aquel que resulta luego de la ejecucion de una obra y que se
refiere a la superficie que circunda al edificio construido.

El movimiento de suelos que corresponda ejecutar para la materializacién de la obra es
permitido, toda vez que al finalizar la misma se proceda a la reconstruccién de su estado
original, en mas o menos las limitaciones establecidas mas arriba.

La municipalidad podré ordenar la demolicién y/o re adecuacion de la obra a los efectos de
verificar esta norma.

El propietario podra disponer del recurso arido exisiente en la obra para su afectacion al
proceso constructivo y/o para re acomodar los perfiles en funcién de lo establecido en este
titulo. '

Podra asimismo disponer de los sobrantes que resulten de este proceso.
1.2.5) MANEJO DE LA TOPOGRAFIA y la ARENA en OBRAS PUBLICAS |

La Municipalidad ejecutara las obras publicas y el mantenimiento de la via pablica con




original, en mas o menos las imiaciones eSlapieciaas mas annoa.

La municipalidad podré ordenar la demolicion y/o re adecuacion de la obra a los efectos de
verificar esta norma.

El propietario podra disponer del recurso arido existente en la obra para su afectacion al
proceso constructivo y/o para re acomodar los perfiles en funcion de lo establecido en este
titulo.

Podra asimismo disponer de los sobrantes gue resuiten de este proceso.

1.2.5) MANEJO DE LA TOPOGRAFIA y la ARENA en OBRAS PUBLICAS

La Municipalidad ejecutara las obras publicas y el mantenimiento de la via publica con
arreglo a los mismos principios.

Los excesos de arena que resulten de los eventos pluviales y queden depositados en las

calzadas podran ser reasignados para la reparacion de calzadas materializadas en suelo
arena.

Los aportes de arena que resulten de la accién de los vientos y queden depositados sobre la
via publica podran tener idéntico destino.
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Los recursos 4ridos no afectados a este destino deberan ser volcados a la playa.

1.2.6) MANEJO DEL PERFIL DEL MEDANO COSTERO

El médano costero no podra ser modificado en relacion a su estado actual.

La Municipalidad efectuara un relevamiento de su estado actual y ejecutara las tareas que
resulten conducentes a los efectos de la preservacion de ese estado, agregando y/o
retirando los faltantes o excesos.

El D.E. reglamentara las medidas necesarias para preservar las caracteristicas estructurales
y funcionales de la duna costera promoviendo la implantacion de vegetacion conveniente y
mediante la creacién de un “Banco publico de Arena”.

1.2.7) MANEJO SECTOR DE PLAYA

Seran autorizados anualmente los movimientos de suelo necesarios para la ejecucion de las
sectores de sombra autorizados a los concesionarios de playa.

Ellos deberan ser autorizados en cada ocasion por la Autoridad Ambiental Municipal y solo
podran ejecutarse en horario habil con supervisién municipal.

El cumplimiento de evaluacién de impacto ambiental ha sido requerido en oportunidad del
proceso licitatorio, razon por la cual no resultara exigible anualmente. '

1.2.8) MANEJO de la ARENA DENTRO y FUERA DEL PARTIDO

Queda prohibida la extraccion y/o comercializacion de la arena fuera de la jurisdiccion
municipal.

Se permitira el transporte interno de arena que resulte autorizada, siempre dentro de los
limites del partido.

y zona de dunas.

1.3 MANEJO de la FORESTACION y FIJACION DE SUELO

CRITERIOS GENERALES

La forestacion caracteriza el paisaje urbano de Villa Gesell, y esa situacion seré promovida y
respetada por los proyectos urbanos y de obras particulares. No obstante, se procurara el
recambio la forestacién actual por especies de bajo consumo de agua, que contribuyan a la
fijacion del suelo y minimicen los efectos de la erosion costera.

RESPONSABILIDADES

Es responsabilidad de todos los habitantes frentistas (propietarios 0 no), la conservacion,
cuidado y reposicién de los arboles y/o arbustos colocados en la acera respectiva.

En los edificios de propiedad horizontal, el responsable del cumplimiento de los requisitos
anteriormente mencionados, serd el consorcio o su administracion; de no existir, lo sera
quien usufructia la planta baja del inmueble.

ALCANCES DE LA OBLIGACION

La responsabilidad indicada en el articulo anterior obliga a todos los frentistas de todas las
zonas determinadas por este Cadigo, salvo en los casos particulares que la Municipalidad
determine por considerar inadecuada la plantacion.

ESPECIES ARBOREAS

Las especies arboreas posibles de ser plantadas seran definidas por la Municipalidad para
las Zonas establecidas en este Codigo, atendiendo al caricter de las mismas, forma de
ocupacion, usos permitidos y ejemplares existentes.

PLANTACION Y MANTENIMIENTO
Se promovera la siembra y plantacion de arboles y arbustos en espacios privados.
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cuidado y reposicion de l0s arboles y/o arbustos colocados en 13 acera respeeuva.

En los edificios de propiedad horizontal, el responsable del cumplimiento de l0s requisitos
anteriormente mencionados, sera el consorcio 0 su administracion; de no existir, lo sera
quien usufructia la planta baja del inmueble.

ALCANCES DE LA OBLIGACION

La responsabilidad indicada en el articulo anterior obliga a todos los frentistas de todas las
sonas determinadas por este Cadigo, salvo en los casos particulares que la Municipalidad
determine por considerar inadecuada la plantacion.

ESPECIES ARBOREAS

Las especies arboreas posibles de ser plantadas seran definidas por la Municipalidad para
las Zonas establecidas en este Codigo, atendiendo al caracter de las mismas, forma de
ocupacion, usos permitidos y gjemplares existentes.

PLANTACION Y MANTENIMIENTO

Se promovera la siembra y plantacion de arboles y arbustos en espacios privados.

La municipalidad efectuarad la siembra, plantacién y mantenimiento permanente de [0S
espacios publicos.

Se procuraré en todos los casos que las especies arboreas a implantar no comprometan la
seguridad de las personasy de los bienes muebles e inmuebles.

RECAMBIO PROGRESIVO DE ESPECIES
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Se promovera el recambio paulatino del patrimonio forestal por especies arbdreas que se
caractericen por consumir poca agua y tener alturas moderadas, en especial en el arbolado
de la via piblica.

La seleccion de especies atendera ademas, a los criterios establecidos en el articulo 56 de la
Ley 11.723 tendientes a atenuar la erosion de los suelos y fijar dunas.

También se promovera el reemplazo de los jardines constituidos por gramineas por otros
que se constituyan de plantas y arbustos de bajo consumo de agua.

En adelante, la Autoridad Ambiental Municipal y la Autoridad de Aplicacién de esta norma
dispondran la reconversion y renovacion del recurso flora, en sustitucion del criterio actual
que prevé la preservacién del mismo.

PROHIBICIONES
Se prohibe talar, abatir, derribar o eliminar bajo cualquier forma la forestacion existente,
emplazada en espacio publico y/o privado, sin permiso previo de la A.Ap.

La autorizacion de obras puablicas y privadas debera respetar la forestacion existente.
Se podra rechazar un proyecto de obra si el mismo altera injustificadamente ese recurso.

ELIMINACION O SUSTITUCION DE ARBOLES Y PODA

Cuando por razones de interés publico o privado, de caracter excepcional, hagan
imprescindible la eliminacion definitiva o cambio de uno o mas ejemplares deberd, en todos
los casos, obtenerse el permiso municipal correspondiente ante la A. Apl. correspondiente.

La poda de ejemplares arboreos estara a cargo de la Municipalidad, por ejecucién directa o a
través de terceros.

Unicamente se admitira la poda o extraccién de ejemplares, previa autorizacion municipal,
en los siguientes casos:

a) Cuando las especies presenten un estado sanitario deficitario.

by Cuando los ejemplares estén en estado de decrepitud o de deficiente conformacion
vegetal.

¢) Cuando causen dafio o impliquen peligro a personas o bienes.

d) Cuando afecten la salud publica o se traten de especies que la experiencia demuestre que
no son aptos para el arbolado publico de zonas urbanas.

e) Cuando obstaculicen el trazado o realizacion de obras, o la prestacion de servicios
publicos, los que deberan transplantarse en el caso de ser especies consideradas
importantes. ‘

f)y Cuando por razones de proyecto (construccion, reconstruccion, ampliacion, remodelacion,
refaccion, transformacion y/o reforma de edificios, destinados a cualquier uso o actividad que
se encuentre admitido en la Zonificacion del Partido) sea necesaria la poda o extraccion de
egjemplares.

g) Cuando el arbolado publico existente afecte las lineas aéreas eléctricas o telefénicas, o
las redes subterrdneas de infraestructura, las prestatarias de los servicios puUblico deberan
presentar el correspondiente pedido a la Secretaria de Planeamiento. Los trabajos deberan
realizarse cuando lo autorice esa dependencia.,

REPOSICION DE EJEMPLARES
La autorizacién dada para la extraccién de un ejemplar deberd exigir una mitigacion del dafio
con la plantacion de otros ejemplares. Se autoriza a la A.Ap. A reglamentar la cantidad y
especies de ejemplares a reponer.

El Vivero Municipal determinara el emplazamiento de los ejemplares compensados

SANCIONES Y/O MULTAS
Toda trasgresion a las normas establecidas en el presente Capitulo, hara pasible a los
responsables de las mismas de las siguientes sanciones y/o mulias:

a) A aquel que dafie, extraiga, tale o cause dafio en cualquiera de sus formas a las especies
arbéreas emplazadas en espacio piblico o privado alterando el desarrollo normal de los
ejemplares sera pasible de las multas establecidas en el capitulo respectivo

AUTORIZACION DE OBRAS EN RELACION A LA
La autorizacion de obras pablicas y privadas debera respetar la forestacion existente.

Se podra rechazar un proyecto de obra si el mismo altera injustificadamente ese recurso.




El Vivero Municipal determinara el emplazamiento ae 105 clempralcs conpensagos

SANCIONES Y/O MULTAS
Toda trasgresion a las normas establecidas en el presente Capitulo, hara pasible a los
responsables de las mismas de las siguientes sanciones y/o multas:

a) A aguel que dafie, extraiga, tale o cause dafio en cualguiera de sus formas a las especies
arbéreas emplazadas en espacio publico o privado alterando el desarrollo normal de los
ejemplares sera pasible de las multas establecidas en el capitulo respectivo

AUTORIZACION DE OBRAS EN RELACION A LA
La autorizacion de obras publicas y privadas debera respetar la forestacion existente.

Se podra rechazar un proyecto de obra si el mismo altera injustificadamente ese recurso.
La valoracion de las autorizaciones considerara las caracteristicas morfologicas de cada
proyecto en relacién a su implantacién, asi como también el estado sanitario y/o biologico de

cada ejemplar a derribar.

La A.Ap. Valorara asimismo al momento de autorizarlos riesgos que cada ejemplar pudiera
suponer en relacion a la seguridad de las cosas y las personas.
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Las autorizaciones de derribo que oportunamente se otorguen deberan exigir una mitigacion
del dafio con la plantacion de otros ejemplares. Se autoriza a la A.Ap. A reglamentar }'a

cantidad y especie de ejemplares a reponer.
El Vivero Municipal determinara el emplazamiento de los ejemplares compensados
Se promovera la siembra y plantacion de arboles y arbustos en espacios privados.

La municipalidad efectuara la siembra, plantacion y mantenimiento permanente de los
espacios publicos.

Asimismo se promovera el recambio paulatino del patrimonio forestal por especies arbéreas
que se caractericen por consumir poco agua y tener alturas moderadas, en especial en el
arbolado de la via pablica. En especial se atendera a los criterios establecidos en el articulo
56 de la Ley 11.723

En adelante, la Autoridad Ambiental Municipal y la Autoridad de Aplicacién de esta norma
dispondran en relacién al recurso FLORA procurando la RECONVERSION y RENOVACION
del recurso, en sustitucion paulatina del criterio actual que preveé la PRESERVACK_)N del
mismo.

1.4 PROCESOS SOMETIDOS A EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL POR

LA AUTORIDAD MUNICIPAL/ REGLAMENTACION MUNICIPALDEL ANEXO Il de la LEY
11.723

A) PROYECTOS DE OBRAS o ACTIVIDADES SOMETIDAS AL PROCESO DE EIA POR
LA AUTORIDAD AMBIENTAL MUNICIPAL:

La Ley 11.723 establece en el Anexo Il que cada municipio determinaré las actividades y
obras susceptibles de producir alguna alteracion al ambiente y/o elementos constitutivos en
su jurisdiccion, y que sometera a Evaluacion de Impacto Ambiental con arreglo a las
disposiciones de esa Ley.

Este Cddigo establece que en el territorio del partido de Villa Gesell solo seran sometidas al
proceso de evaluacion de impacto ambiental los proyectos de obra o actividades antrépicas
que taxativa y especificamente se enumeran en este Titulo:

1) Engeneral:

a) Toda alteracion topogréafica que supere las medidas establecidas en este Cdadigo.

b) La ejecucién de lagunas de infiltracién con profundidades superiores a 1.2 ms.

¢) Emplazamiento de Estaciones de servicio, venta de gas, lubricantes o combustibles.
d) Emplazamiento de antenas de radio difusion y de telefonia movil.

e) Establecimiento de Discotecas.

f)  Establecimientos de caracter Recreativo-Deportivo a instalarse en las zonas RyD/

2) En relacion a los proyectos de obra y acciones referidos en el Anexo Il de esa Ley, que
necesariamente deben ser sometido a Evaluacién de Impacto Ambiental, estos se
reglamentan del siguiente modo:

a) Emplazamiento de nuevos barrios o ampliacion de los existentes: Se referira
exclusivamente a los proyectos particularizados de desarrollo en areas urbanas o
complementarias, toda vez que impliquen nuevos parcelamientos y/o apertura de
calles.

b) Emplazamiento de centros turisticos, deportivos, campamentos y balnearios:
A los efectos de su implementacion municipal se entendera como centro turistico a
los establecimientos afectados por el Decreto 3202/06 como “zonas recreativas
abiertas al uso publico” y/o establecimientos hoteleros de caracter turistico —
tematico, emplazadas en este Plan con zonificacién como zonas RyD/ y TT/G. Se
entendera por centro deportivo, campamento y balneario conforme al listado de usos
enunciado en este Codigo. -

c) Cementerios convencionales y cementerios parque: Nuevos proyectos referidos
a ese destino deberan ser sometidos a ese proceso.

d) Se entendera como:

1) Intervenciones edilicias: Sera exigible solo cuando la superficie a construir
supere los 5.000 m2 cubiertos por parcela.
2) Apertura de Calles y remodelaciones viales: Solo sfariars o lae aallae
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D)

o)

d)

e)

cales.

Emplazamiento de centros turisticos, deportivos, campamentos y balnearios:
A los efectos de su implementacién municipal se entendera como centro turistico a
los establecimientos afectados por el Decreto 3202/06 como “zonas recreativas
abiertas al uso publico” y/o establecimientos hoteleros de caracter turistico —
tematico, emplazadas en este Plan con zonificacion como zonas RyD/ y TT/G. Se
entendera por centro deportivo, campamento y balneario conforme al listado de usos
enunciado en este Cadigo.

Cementerios convencionales y cementerios parque: Nuevos proyectos referidos
a ese destino deberan ser sometidos a ese proceso.

Se entendera comeo:

1) Intervenciones edilicias: Sera exigible solo cuando la superficie a construir
supere los 5.000 m2 cubiertos por parcela.

2) Apertura de Calles y remodelaciones viales: Solo afectara a las calles y
avenidas que se incorporen al dominio puablico en adelante. No afecta a las que ya
forman parte de la red vial existente y cedida al fisco con anterioridad a esta
Ordenanza, aun cuando su materializacion no se hubiere efectivizado.

Instalacion de establecimientos industriales: Se exigira para los establecimientos
industriales que correpondan a las categoria 2 a 4 dela Ley 11.459

B) DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL.:
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Constituye un acto administrativo producido por la Autoridad Municipal de Aplicacion, que
resuelve en relacién a la obra o actividad solicitada. Podra resolver:

a) Su aprobacion
b) Su aprobacion condicionada al cumplimiento de instrucciones madificatorias.
¢) Su oposicion a la realizacién de la obra o0 actividad solicitada

Las Declaratorias de Impacto Ambiental deberan expedirse en un plazo maximo de 30 dias.
La A Ap. publicara las Evaluaciones de Impacto Ambiental previo a resolver, del modo que
en cada caso lo considere oportuno, tal como se encuentra establecido en el articulo 18 de
laLey 11.723.
La forma de comunicacion de las Evaluaciones en tramite por parte de la A.Ap serd definida
en cada caso en particular, y podra consistir en cualquiera de las siguientes formas:
a) Publicacidon en medios graficos semanarios locales, por una semana.
b) Exhibicion publica del expediente por el tiempo que demande el proceso en las
oficinas de la Direccion de Medio Ambiente.
¢) Audiencia publica
Las Evaluaciones de Impactoc Ambiental y sus correspondientes Declaratorias seran
accesibles para su consulta por parte de cualquier vecino, solicitando su vista por
expediente, en los plazos y modos establecidos en la Ley Orgénica Municipal.

C) CREACION DE UN REGISTRO MUNICIPAL.:

La A.Ap. Municipal gestionard el registro de profesionales con competencia para ejecutar
Evaluaciones de Impacto Ambiental, gue se crea en este Plan, disponiendo las altas y bajas
de los mismos.

D) LA GESTION MUNICIPAL EN EL MANEJO DE LOS RESIDUOS PROCURARA:

a) Minimizar su generacioén

b) Recuperar la materia y/o energia

c) Evaluar la gestion de los mismos

d) Clasificar en la fuente

e) Evaluar sitios para su disposicion final

E)LA AUTORIDAD AMBIENTAL MUNICIPAL CALIFICARA LAS INFRACCIONES
CONFORME AL SIGUIENTE CRITERIO:

a) Leves
by Graves
¢) Muy graves

Les sanciones seran acumulativas

Las multas dispuestas seran las establecidas en el articulo 70 de la Ley 11.723

2 MANEJO PATRIMONIAL

2.1. PATRIMONIO HISTORICO, CULTURAL y ARQUITECTONICO

Conforman el Patrimonio Historico y Arquitectonico Municipal los edificios y espacios reconocidos
en las Ordenanzas 1254, 1291, 1909, 1912, 1913, 1854, 2080 y 2769,

2.2. MANEJO DEL PATRIMONIO:

Los edificios incluidos en la Ordenanzas referidas, a los efectos de recibir permiso de obra, |
deberan verificar el procedimiento de reajuste de tierras establecido en el articulo 90 de la Ley
8912 y en el capitulo 11 de este Cddigo.

La munic:palidad, constituida en unidad gestora del proceso, atendera a la preservacion del
patrimonio utilizando los mecanismos de gestion alli establecidos.

Debera, en ese sentido encontrar equilibrios entre la preservacién de lo existente y la factibilidad
modificacién y/o ampliacion.



2.1. PATRIMONIO HISTORICO, CULTURAL y ARQUITECTONICO

Conforman el Patrimonio Histérico y Arquitecténico Municipal los edificios y espacios reconocidos
en las Ordenanzas 1254, 1291, 1909, 1912, 1913, 1854, 2080 y 2769.

2.2. MANEJO DEL PATRIMONIO:

Los edificios incluidos en la Ordenanzas referidas, a los efectos de recibir permiso de obra,
deberan verificar el procedimiento de reajuste de tierras establecido en el articulo 30 de la Ley
8912 y en el capitulo 11 de este Cédigo.

L.a munic:palidad, constituida en unidad gestora del proceso, atendera a la preservacion del
patrimonio utilizando los mecanismos de gestion alli establecidos.

Debera, en ese sentido encontrar equilibrios entre la preservacion de lo existente y la factibilidad
modificacion y/o ampliacion.

Las modificaciones que eventualmente se propongan en relacién a la intensidad de uso de suelo,
deberan ser sancionados en una Ordenanza especifica.
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CAPITULO 8 / OCUPACION DEL ESPACIO PUBLICO

1) DEL ESPACIO PUBLICO CALLE :

El espacio publico calle se constituye por las aceras y las calzadas.

Las calzadas, pavimentadas o no, son el espacio de circulacion vehicular
Las aceras, con veredas ejecutados o no, son el espacio de circulacion peatonal.

1.1) OCUPACIONES SOBRE LAS CALZADAS

Se prohibe la ocupacion de las calzadas para reserva de estacionamiento particular y/o
comercial.

Quedan exceptuados los estacionamientos reservados a vehiculos pertenecientes a
personas con discapacidad que hayan tramitado esa excepcion bajo el procedimiento
establecido en la Ley 22431.

Se permitird una restriccion de tres metros al estacionamiento pablico sobre la calzada para

acceso vehicular por parcela frentista a la via pablica. En parcelas de mas de 1 lado de

frente podran solicitar hasta un acceso por lado, toda vez que ese frente supere los 15 :
metros.

Los hoteles podran solicitar un espacio de hasta 10 metros de frente con restriccion de
estacionamiento plblico para ascenso y descenso de pasajeros.

Queda prohibido el acceso desde las ochavas.

La abundancia de casos en que se verifica la ocupacion de las aceras (consolidadas o no)
con modulos de estacionamiento cubiertos o semicubiertos quedan prohibidas.

Se establece un plazo de un afio para el retiro de las construcciones mencionadas y a la
coireccidn de la situacion actual.

En ese plazo, se podran autorizar ocupaciones transitorias, por un plazo maximo de un afio.
En ese caso, la ocupaciéon debera tributar en funcién de lo establecido en la Ordenanza
Fiscal Impositiva.

El permiso transitorio de ocupacion quedara condicionado a la liberacidn de una franja de 1.2
ms inmediatamente préximo a la Linea Municipal para el paso publico peatonal.

Los edificios alcanzados por esta restriccién deberan, previo a la autorizacion de cualquier
proyecto de refaccion o ampliacién, prever los médulos de estacionamiento necesarios
deniro de la propiedad o en convenio ¢on otra inmueble.

1.1.1) OBLIGACION DE PREVER ESTACIONAMIENTOS INTERIORES

Todas las zonas residenciales y/o hoteleras deberan prever, dentro de la parcela un modulo
de estacionamiento o cochera cubierta como minimo por cada unidad de vivienda y/o
habitacion destinada a hoteleria. Sera admitido un convenio con prevision de espacios para
estacionar ubicados en otra parcela.

La falta de mbédulos destinados a estacionamiento afectara a la densidad efectiva del
proyecto, reduciéndola hasta satisfacer esa condicion.

Quedan alcanzados por esta obligacion los proyectos de obra nueva y los proyectos de
modificacion y/o ampliacion de edificios existentes. En ambos casos deberan prever modulos
de estacionamiento acorde a la densidad propuesta.

Podran permanecer en estado actual los edificios existentes que ostenten condicion regular
{gue cuenten con planos aprobados y/o registrados), en tanto no realicen modificaciones y/o
ampliaciones.

Esta norma no afecta a los edificios comerciales en relacion a la superficie destinada a
COMercio.

Cuando un edificio de caracter comercial afecte su uso comercial en modo simulitaneo con



de esiacionamiento 0 cochera cubierta como minimo por cada unidad de vivienda y/o
habitacion destinada a hoteleria. Ser4 admitido un convenio con previsién de espacios para
estacionar ubicados en otra parcela.

La falta de modulos destinados a estacionamiento afectard a la densidad efectiva del
proyecto, reduciéndola hasta satisfacer esa condicion.

Quedan alcanzados por esta obligacién los proyectos de obra nueva y los proyectos de
modificacion y/o ampliacion de edificios existentes. En ambos casos deberan prever médulos
de estacionamiento acorde a la densidad propuesta.

Podrén permanecer en estado actual los edificios existentes que ostenten condicion regular
(que cuenten con planos aprobados y/o registrados), en tanto no realicen modificaciones y/o
ampliaciones.

Esta norma no afecta a los edificios comerciales en relacion a la superficie destinada a
COMErcio.

Cuando un edificio de caracter comercial afecte su uso comercial en modo simultaneo con
un uso multifamiliar y/o hotelero, debera satisfacer este requerimiento para la cantidad de
unidades de vivienda y/o habitaciones proyectadas, no asi para la superficie destinada a
comercio. :

Resulta indistinto a los fines de este reglamento, que esos moédulos sean cubiertos o
descubiertos, y que se emplacen o no en las areas de retiro.
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Las superficies que como consecuencia de los retiros establecidos para cada zona guedaren
descubiertas, podran ser afectadas a estacionamiento descubierto.

Las medidas minimas de cada modulo de estacionamiento seran de 2.5 x 5.00 ms
El ancho minimo de circulaciéon en doble mano de 5.00 ms y de mano simple de 3.00 ms.

Cualquier nuevo pedido de permiso de obra quedara condicionado al cumplimiento previo de '

una solucién integral del estacionamiento, alcanzando a toda la intensidad de ocupacion,
existente y a construir.

1.2) OCUPACIONES SOBRE LAS ACERAS

Se podra autorizar cualquier modo de ocupacion del espacio publico correspondiente a
aceras con autorizacion previa, fundada, de la A Ap

Lo que esa Autoridad resolviera en cada caso particular resultard de aplicacion universal
para todos los casos analogos.

Cualquier modo de ocupacion de la via pablica tributara de acuerdo al criterio establecido en
la Ordenanza Fiscal.

La responsabilidad por las consecuencias gue esas autorizaciones pudieran ocasionar a
terceros es exclusiva del beneficiario del permiso, quien reconocerd expresamente esa
situacién en la solicitud.

Debido a causas de seguridad, estabilidad, salubridad u omato la A.Ap. podré disponer la
revocacién inmediata de la autorizacién oportunamente dada, sin que ello genere derecho a
reclamo de ninguna naturaleza por parte del autorizado. El plazo para la comunicacion
previa seré de 48 hs. '

La A,.Ap. creara una dependencia municipal permanente afectada a la inspeccidn y control
de estas autorizaciones.

Cualquier forma de ocupacion dada hasta la fecha quedara revocada a los 180 dias de
publicada esta Ordenanza en el boletin oficial. Los nuevos permisos deberan ajustarse a los
criterios establecidos en esta norma.

No se admitird el uso de materiales que en caso de vendaval y/o tornado puedan
constituirse en riesgo a la seguridad de las personas, tales como vidrios y o chapas de
acero. Asimismo se prohiben los apostamientos sobre la acera.

En caso de preverse instalaciones eléctricas sobre el espacio publico, vinculadas al
suministro privado, ellas seré exclusivamente en corriente continua.

Sin ser taxativos, se admiten las siguientes formas de ocupacién, en funcién del destino
previsto: '

a) Con destino a servicio gastronémico:

Deberan dejar libre al paso 0.80 ms en la zona inmediatamente proxima al cordon, y 2.00 Ms
libres para circulacion permanente de los peatones inmediatamente préximos a la LM

Podran techarse en materiales removibles y que no constituyan un riesgo en caso de
tormenta. Se prohibe el uso de chapa y vidrios. Se promovera el uso de lona o plastico.

No podrén interrumpir el transito peatonal ni cerrarse con puertas y/o vallas de paso.

No podran apostar columnas estructurales sobre la via pablica. Cualguier solucién estatica
prevera su suspension desde el frente del edificio.

b) Con destino a publicidad:

Solo se autorizara la carteleria publicitaria en zonas comerciales, de deposito y logistica, de
recreacion y de proteccion de playa. Se prohibe la publicidad en zonas residencial
unifamiliar. - .

Queda prohibido el apostamiento de columnas de cualquier tipo.

La Publicidad debera suspender del edificio construido.

Se prohibe el uso de chapa y vidrios y/o elementos que pudieran constituirse en un riesgo
para la seguridad publica en caso de tormenta o vendaval. Se promovera el uso de lona,
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No podran interrumpir el transito peatonal ni cemarse con
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No podran apostar columnas estructurales sobre la via publica. Cualguier solucion estatica
prevera su suspension desde el frente del edificio.

b) Con destino a publicidad:

Solo se autorizara la carteleria publicitaria en zonas comerciales, de deposito y logistica, de
recreacion y de proteccion de playa. Se prohibe la publicidad en zonas residencial
unifamiliar.

Queda prohibido el apostamiento de columnas de cualquier tipo.

La Publicidad deberé suspender del edificio construido.

Se prohibe el uso de chapa 'y vidrios y/o elementos que pudieran constituirse en un riesgo
para la seguridad publica en caso de tormenta o vendaval. Se promovera el uso de lona,
plastico 0 madera.

Se podra emplazar publicidad en todo el desarrollo de la L.M. en una altura méaxima de 1
metro.

Podra emplazarse publicidad también sobre las marquesinas destinadas a refugio
gastronémico, hasta los limites antes sefialados, incluso en los laterales, con una altura
méaxima de 1.00 ms.

Quedan prohibidos los vuelos sobre las calzadas y hasta los 0.80 ms proximos al corddn
sobre la acera.




Las peticiones de publicidad solo podran ser solicitadas por los propietarios de las parcelas o
de sus administradores en caso de encontrarse la propiedad subdividida en regimen de
propiedad horizontal.

La publicidad emplazada sobre el frente, en la L.M. solo podréd extenderse hasta los limites
de la parcela..

Toda la publicidad instalada en la via publica, y ain la que se emplace sobre la linea
municipal tributara en conformidad con lo regulado por la Ordenanza Fiscal Impositiva.

¢) Para depésito de residuos de basura domiciliaria:

La ocupacion de depositos domiciliarios queda exenta de tributacion y de autorizacion
especifica y su emplazamiento es obligatorio conforme a lo establecido en la Ordenanza
respectiva.

d) Para exhibicion de mercaderia:

Se podra autorizar solo en los modos y distritos autorizados en cada caso.
Su permanencia horaria sera transitoria con un maximo de 12 horas diarias.

f) Empresas prestadoras de servicio publicos:
Su autorizacion quedara condicionada a la particularidad de cada servicio.

Ademas, su traza y emplazamientos quedan sujetos a la entrega de la documentacion
técnica correspondiente a las redes ya instaladas, con detalle de diametros, secciones,
pendientes, camaras, etc. No se autorizara la ejecucion de nuevas obras de infraestructura,
a ninguna empresa y/o cooperativa que no entregue la documentacién total y completa de la
infraestructura ya ejecutada en la via publica con anterioridad.

La apostacién de columnas de iluminacion, red eléctrica y de telecomunicaciones se
entregaré identificada por unidad con un criteric nomenclador a reglamentar por la A.Ap.

El incumplimiento de esta condicion sera considerado incumplimiento de las condlcmnes de
concesion.

g) Ejecucion obligatoria de veredas:

Cualguier permiso de obra queda condicionado a la ejecucion de veredas en las aceras,
cuando la obra a ejecutar se encuentre emplazada frente a una via de circulacion con la
calzada materializada en pavimentos de cualquier indole y cuando se emplace en zona de
prioridad de disefio urbano.

Aungue no resulte forzosa su ejecucion, se promovera la consolidacion de veredas en todo
el partido.

La AAp resolvera en cada caso previendo evitar los escalones o los pavimentos
resbaladizos.

Cuando su resolucion se resuelva con pendientes, ellas no deberan sobrepasar el 8%.

La responsabilidad hacia terceros por veredas mal mantenidas, mal ejecutadas o
inexistentes es del frentista, quien eximirad por nota a la municipalidad de esa responsabilidad
en las carpetas de obra.

h) Antenas de radiodifusion, telefonia, television.

Su autorizacién quedara condicionada a la particularidad de cada servicio, pero verificaran
las condiciones generales de este item.

Adzamas, su traza y aplazamientos quedan sujetos a la entrega de la documentacion técnica
correspondiente a las redes ya instaladas, con detalle de diametros, secciones, pendientes,
camaras, etc. _

La A.Ap. se intervendra en forma necesaria sobre todos los pedidos de interferencias de los
servicios publicos emplazados en la via publica, sin perjuicio de la intervencion también
necesaria de cada empresa concesionaria.

Cada solicitud de emplazamiento deberd adjuntar la declaratoria "de impacto ambientas
registrada en la OPDS.

i) Plazos:

Toda forma de ocupacién de la via ptblica ya otorgada quedara derogada a los 180dias de
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camaras, etc.

La A.Ap. se intervendra en forma necesaria sobre todos los pedidos de interferencias de los
servicios publicos emplazados en la via publica, sin perjuicio de la intervencion también
necesaria de cada empresa concesionaria.

Cada solicitud de emplazamiento debera adjuntar la declaratoria de impacto ambientas
registrada en la OPDS.

i) Plazos:

Toda forma de ocupacion de 1a via publica ya otorgada quedara derogada a los 180dias de
la convalidacién de esta norma y s€ establece un plazo de un aio para su adecuacion a esta
nueva normativa.

2) OCUPACION DE ESPACIOS VERDES PUBLICOS
Los espacios verdes publicos cedidos a la Municipalidad por aplicacion del articulo 56 de la

Ley 8912 y aguellos que se incorporen al dominio publico en adelante seran
prioritariamente destinados a la forestacion y la generacion de lagunas de infiltracion hidrica.
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Sin embargo podran ser recibir autorizacién de uso en las mismas condiciones que las
calles, solo para afectar a los siguientes fines:

* Emplazamiento de infraestructuras
* Emplazamiento temporario de puestos gastrondmicos (Food Trucks)
* Estacionamientos

Los espacios verdes emplazados en la localidad de Mar de las Pampas podran ser
afectados a la expansioén verde de las parcelas linderas, a condicion de que su acceso
publico resulte fisicamente verificable y libre. No podran ser cercados.

Las ocupaciones actuales gue resulten contrarias a lo establecido méas arriba deberan re
acondicionar su estado actual en un plazo maximo de un ano.
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1.1.9) Proyecto de subdivision:

Plano ejecutado por profesional competente, con proyecto de subdivision, indicando angulos,
medidas, cotas IGM, superficies de parcelas, de calles, de cesiones.

1.1.10) Proyectos ejecutivos de redes de infraestructura:

Proyectos ejecutivos ejecutados por profesionales con competencia especifica, referidos a las
redes de:

a) Agua corriente potable

b) Agua para riego

¢) Red cloacal o sistema alternativo aprobado por ADA

d) Red de cafierias para comunicaciones

e) Red eléctrica

f) Proyecto gjecutivo de las calles o avenidas con calzada pavimentada.
g) Reddegas

1.1.11) Evaluacion de Impacto Ambiental:

Docurmento elaborado por un profesional con incumbencia, para someter al proceso establecido
en la Ley 11.723 por parte de la Autoridad Municipal, que concluye con la Declaratoria de
Impacto Ambiental.

1.1.12) Pago de tasas de visado para proyecto particularizado:

Para dar curso al proceso administrativo, el desarrollador y/o propietario deberé registrar libre
deuda de las tasas establecidas en el Cddigo Tributario Municipal y abonar la Tasa de Visado
de proyecto particularizado establecida en este Plan, que se liquidaran en relacion a la meta
poblacional establecida en ese proyecto.

Los ingresos provenientes por esta tasa se afectaran exclusivamente a la dotacion de
infraestructura prevista en el Capitulo Il

1.1.13) Cumplimiento de la participacién municipal en la Plusvalia inmobiliaria:

Célculo de la plusvalia a producir por la nueva valoracion inmobiliaria y su consecuente
participacién municipal (Ley 14.449) en funcidn del proyecto urbanistico.

El desarrollador integrara esa participacion en cualquiera de las formas previstas porla Ley, una
vez finalizada las obras.

1.2) PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO:
1.2.1) Prefactibilidad:

La Autoridad de Aplicacion (A.Ap.) otorgara un CERTIFICADO DE PREFACTIBILIDAD al
desarrollador una vez verificado que la documentacion exigida en el item precedente se ajusta a
los principios establecidos en el Plan de Ordenamiento Municipal en general y al Plan Director
especifico en particular.

Cumplida esa instancia, visara el proyecto de subdivisién para su gestion ante la Direccién de
Geodesia.

El visado impondra una RESTRICCION DOMINIAL a la TRANSFERENCIA DEL DOMINIO de
las parcelas, manzanas y macizos generados, inhibiendo la transferencid de las parcelas
generadas hasta la verificacion de la correcta gjecucion de las infraestructuras exigidas a cargo
del desarrollador, de su correcto funcionamiento y de la efectiva cesion de espacios pablicos.

1.2.2) Factibilidad:



1.2) PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO:
1.2.1) Prefactibilidad:

La Autoridad de Aplicacion (A.Ap.) otorgaré un CERTIFICADO DE PREFACTIBILIDAD al
desarrollador una vez verificado que la documentacion exigida en el item precedente se ajusta a
los principios establecidos en el Plan de Ordenamiento Municipal en general y al Plan Director
especifico en particular.

Cumplida esa instancia, visara el proyecto de subdivision para su gestion ante la Direccién de
Geodesia.

El visado impondra una RESTRICCION DOMINIAL a la TRANSFERENCIA DEL DOMINIO de
las parcelas, manzanas y macizos generados, inhibiendo la transferencia de las parcelas
generadas hasta la verificacion de la correcta ejecucion de las infraestructuras exigidas a cargo
del desarrollador, de su correcto funcionamiento y de la efectiva cesion de espacios publicos.

1.2.2) Factibilidad:

Cumplida esa primera instancia, la Autoridad Municipal de Medio Ambiente conducira el
proceso de evaluacion correspondiente que concluira con la DECLARATORIA DE IMPACTO
AMBIENTAL del proyecto particularizado.

Si esa Declaratoria aprobara o aprobara con condicionamientos al proyecto particularizado
sometido a aprobacion, la Autoridad de Aplicacion otorgara al desarrollador un CERTIFICADO
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DE FACTIBILIDAD, que le habilitara para el inicio de las obras correspondientes a la
infraestructura exigida.

1.2.3) Habilitacion:

Una vez verificada la ejecucion de la totalidad de la infraestructura exigida en este Plan y su
correcto funcionamiento, la A.Ap. habilitar al desarrollador permitiendo la venta de las parcelas
generadas y le liberara de la restriccién dominial impuesta en ocasion de la PREFACTIBILIDAD.
Esta habilitacion podra ejecutarse en etapas a definir en cada caso.

1.2.4) Permisos de Obra:

Solo se expediran permiso de obras particulares cuando se hubiere superado satisfactoriamente
la habilitacion del plan.

Sin perjuicio de ello, la A.Ap. verificard, previo a autorizar CADA PERMISO DE OBRA, el
correcto funcionamiento de la a infraestructura instalada y gjecutada.

El procedimiento administrativo para otorgar permisos de obra nueva, refacciones, y/o

registracion de subsistencias, asi como para disponer paralizaciones y/o clausuras de obras se
reglamentara por medio de la Ordenanza 961 o la que en el futuro la reemplace.

2) RESPONSABILIADES y SANCIONES

El incumplimiento del uso de suelo y la intensidad de ocupacion establecidos en el presente
codigo hara pasible al responsable de las sanciones pecuniarias previstas en el Cédigo de
Faltas Municipales.

Sin perjuicio de las faltas que ese codigo establezca la A.Ap. podra disponer la paralizacion y/o
clausura de obras en ejecucion, asi como también la remocién, demolicidn o re adecuacion de
las obras erigidas indebidamente.

En zonas denominadas prioridad de disefio urbano, la remocion demolicidn y/o re adecuacion
de las obras erigidas indebidamente seran obligatorias y el proceso administrativo tendiente a
su eticacia sera conducido por el D.E. a través de la Secretaria de Planeamiento.

Fuera de las zonas de prioridad de disefio urbano podra considerarse la subsistencia de obras
erigidas indebidamente toda vez que medio dictamen técnico favorable de la Secretaria de
Planeamiento. En ese sentido merecera especial consideracion la obra ejecutada que se
constituya en vivienda anica y permanente del nacleo familiar.




Su patrimonio fisico estara constituido por los diferentes inmuebles que ingresen al banco bajo |
cualquiera de las siguientes modalidades:

A) Las parcelas que surgieran por el mecanismo establecido en la Ley 14.449 Lo 470
B) Las parcelas gue se incorporen por donacién para afectar a ese fin.

C) Las parcelas urbanas que pudieran integrar el dominio publico como consecuencia del
incumplimiento, por parte de los propietarios, de 10s mecanismos impuestos de parcelamiento
forzoso establecidos en este codigo bajo los principios juridicos que la Ley 8912 instituye en
los articulos 84 al 88.

Los inmuebles ingresados al patrimonio fisico del BMS por via de la participacion municipal en
la valoracién inmobiliaria (Ley 14.449 y adhesioén municipal por Ordenanza 2936) podran
resultar emplazados en la misma parcela origen 0 en otra parcela.

Cuando ese pago se integre con la entrega de parcelas generadas en la misma parcela origen
ellas seran afectadas a la solucion inmediata del déficit habitacional.

Cuando ese pago se constituya en parcelas ubicadas en una parcela distinta de la original
es0s inmuebles podran ser afectados al mismo destino que en el caso anterior y/o podran ser
intercambiados y/o vendidos para la compra de inmuebles emplazados en otra ubicacion.

Podran adquirirse inmuebles baldios y/o construidos, terminados y/o en obra.

El mecanismo para disponer de esos inmuebles sera el establecido en el decreto Ley
9.533/80

1.2) Patrimonio Financiero:

Estara constituido por los créditos depositados en la cuenta denominada “Financiamiento y
Asistencia Técnica para la Mejora del Habitat” creada en la Ordenanza 2.936

1.3) Destino de los recursos:

La Municipalidad debera asignar los recursos del BMS a satisfacer la demanda insatisfecha de
suelo y vivienda.

A ese efecto podra adquirir, permutar, enajenar, alquilar, ofrecer en garantia, todo tipo de
inmuebles que contribuyan a satisfacer del mejor modo posible los derechos establecidos en la
Ley 14.449

1.4) Mecanismo de compensacion:

Para los supuestos de intercambio de inmuebles que constituyen patrimonio del BMS por otres
existentes y/o a crearse, se debera verificar gue la ecuacion econémica resulte equilibrada o
superior en beneficio del municipio. Se tomara de base la valuacion fiscal de las parcelas.
Asimismo, acompaniaran a los diferentes dictdmenes administrativos que intervengan en el
proceso la opinién no vinculante al CAU.

4) REAJUSTE DE TIERRAS

La Municipalidad por podra asociarse con otras entidades publicas o privadas conforme a lo
establecido en los articulos 89 y 90 (texto seglin Ley 14.449) de la Ley 8912.

El reajuste de tierras sera utilizado cuando se requiera la re conformacién de la estructura
urbana en los casos de:

A) Ampliacion de nucleos urbanos

B) Renovacion, re estructuracion o transformacion de sectores en areas urbanas o
complementarias.

C) Aplicacién del Programa Lotes con Servicios aprobado por Ordenanza 2772 y Mi Lote,
aprobado por Ordenanza 2651

D) Afectacion de inmuebles urbanos que por razones de preservacion requieran de la sancion
de normas especificas.

E) Compra de unidades de vivienda terminadas y/o en obra.

En todos los casos atendera priorizando la promocién del acceso justo al habitat.



4) REAJUSTE DE TIERRAS

La Municipalidad por podra asociarse con otras entidades publicas o privadas conforme a lo
establecido en los articulos 89 y 90 (texto segtin Ley 14.449) de la Ley 8912.

El reajuste de tierras sera utilizado cuando se requiera la re conformacién de la estructura
urbana en los casos de:

A) Ampliacién de nicleos urbanos

B) Renovacion, re estructuracién o transformacion de sectores en areas urbanas o
complementarias.

C) Aplicacion del Programa Lotes con Servicios aprobado por Ordenanza 2772 y Mi Lote,
aprobado por Ordenanza 2651

D) Afectacion de inmuebles urbanos que por razones de preservacion requieran de la sancién
de normas especificas.

E) Compra de unidades de vivienda terminadas y/o en obra.

En todos los casos atendera priorizando la promocién del acceso justo al habitat.

Sin embargo, este instrumento de gestion sera aplicable también en la instrumentacién de este
Plan de Ordenamiento Municipal atendiendo a la creacién de suelo para el desarrollo del
turismo y la inversién inmobiliaria general.

A ese efecto promovera el desarrollo de planes particularizados para:

A) La ampliacion del 4rea urbana Colonia Marina
B) La re configuracion de las areas complementarias Norte y Sur.
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CAPITULO 10 / INSTRUMENTOS DE GESTION URBANA

1) PROGRAMA LOTES CON SERVICIOS

La Municipalidad de Villa Gesell ha creado instrumentos de gestion urbana a través de las
Ordenanzas 2651 (plan Mi Lote) y su modificatoria 2772 (Lotes con Servicios).

El programa “Lotes con Servicios” se encuadrada en los principios generales la Ley 14.449 y

su objeto es la generacion de suelo urbano equipado para su transferencia dominial a Vvecinos
residentes que previamente registrados no pudieran acceder a la propiedad del suelo bojo la
mecanica de los precios de mercado inmobiliario.

El Anexo 1 de ese programa limita el alcance del mismo a el territorio municipal cuyc dominio
sea fiscal.

Este Codigo extiende el ambito de aplicacion de la Ordenanza a todo el territoric municipal,
sea este de dominio publico o privado. Podra afectarse a este programa el patrimonio fisico del
Banco Municipal de Suelo asi como también cualguier inmueble de dominio privado que en el
marco de un consorcio urbanistico a crearse entre el sector pablico y el privado pueda ofrecer.

Podra emplazarse cualquier proyecto de este Programa en cualquier zona o area del territorio
a condicién de una valoracién técnica positiva previa de la A.AAp. y de la Direccién de Habitat.
Debera a este efecto satisfacer las condiciones establecidas en el articuio 15 de la Ley 14.449,
En caso de emplazarse fuera del area urbana deberan verificar relacion funcional con el gjido
urbano consolidado y factibilidad de suministro de infraestructuras basicas a relativo bajo costo
de obra y operativo.

Normas edilicias y de parcelamiento minimo especificas.

Los lotes a crearse y las viviendas que en ellos de construyan deberan verificar los siguientes
indicadores urbanos, que complementan a los exigidos en los articulos 21 a 24 de la Ley:

1) Calles de ancho no menor a 14 metros
2) Calles de entrada y salida con longitud maxima 150 ms ancho minimo 11 ms.
3) Frente minimo de la parcela 8 metros
4) Superficie minima de la parcela 200 m2.
5) Espacios verdes y reservas ancho minimo 7 ms y sup. Minima 150 m2 cuando superen en
un 30 % los minimos exigidos en el art. 56 de la Ley 8912.
8) Iniraestructura minima:
a) apertura de calles consolidadas para el transito vehicular.
b) Escurrimientos hidrico superficies a cuencas de absorcion y re infiltracion
¢) Energia eléctrica y alumbrado publico ‘
d) Sistema de eliminacion de excretas que asegura la no contaminacion de napas de
abastecimiento.
e) Forestacion y sefializacion urbana.
f) Red de agua potable
7) El destino de las parcelas sera exclusivamente unifamiliar.
8) Solo se admitira la generacion de un Gnico volumen edificado, con separacién minima de
los laterales de 1 metro.

2) PROGRAMA VIVIENDA UNICA y PERMANENTE.

Bajo el instrumento de Reajusta de Tierras, el municipio queda habilitado a crear consorcios
urbanisticos para la terminacion de edificios paralizados y/o para la construccion de edificios
nuevos para subdividir bajo la forma de dominio compartido.

A ess efecto podra disponer de los recursos fisico y financieros del Banco Municipal de Suelo.

Asimismo podra disponer de esos recursos con destino a la compra de edificios completos ya
terminados y/o a unidades funcionales o complementarias de una parcela.

En todos los casos deber4 mediar informe favorable de la A.Ap y de la Direccion de Habitat.

3) BANCO MUNICIPAL DE SUELO y HABITAT
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Bajo el instrumento de Reajusta de Tierras, el municipio queda habilitado a crear consorcios
urbanisticos para la terminacion de edificios paralizados y/o para la construccion de edificios
nuevos para subdividir bajo la forma de dominio compartido.

A ese efecto podra disponer de los recursos fisico y financieros del Banco Municipal de Suelo.

Asimismo podra disponér de esos recursos con destino a la compra de edificios completos ya
terminados y/o a unidades funcionales 0 complementarias de una parcela.

En todos los casos debera mediar informe favorable de la A.Apy de |a Direccién de Habitat.

3) BANCO MUNICIPAL DE SUELO y HABITAT

Se crea el Banco Municipal de Suelo.

El destino del BMS, su patrimonio y mecanismos de funcionamiento se establecen a
continuacion:

1.1) Patrimonio Fisico:
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En esos proyectos y planes la Municipalidad se constituird como parte necesaria de los Pt

mismos. F e,
En los planes directores Norte, Centro, Sud Oeste y Sur, su participacion seréd necesaria, pero - /1 \
la conduccion de los procesos y etapas de desarrollo recaen sobre los desarrolladores. & '
En el Plan Director Sud Este, la conduccion del proceso, de las obras y demas etapas de
desarrollo sera desempefiada por la municipalidad.

A los efectos de proveer una mejor afectacion del suelo publico a percibir como consecuencia
de la aplicacién del art. 7 inc.h del decreto 3202/06 (15% del territorio bruto) se faculta a la
Autoridad de Aplicacion mediante la implementacion del mecanismo de reajuste de tierras, a
permutar esas superficies a recibir por otras emplazadas en otros sitios que cumplan de mejor
modo los objetivos de provision de servicios y funcionalidad urbana.

Esa :esolucion debera tener dictamen fundado emitido por la Secretaria de Planeamiento.




Repuiblica Argentina - Provincia de Buenos Aires
Honorable Concejo Deliberante de Villa Gesell
Bloque Unidad Ciudadana/ Frente de Todos

2021 —Ajio de homenage al Premio Nobel de Medicina Dr. César Milstein”

VISTO: | o5

La Ordenanza 3063/21 por medio de la cual se aprueba un Plan
Ordenador para todo el territorio del partido,
El alcance del expediente 0780 /21 en el cual la Secretaria de

Planeamiento adjunta las observaciones técnicas efectuadas a ese Plan de
Ordenamiento por parte de la Direccién de Ordenamiento Urbano y
Territorial junto al Plan de Ordenamiento modificado en su redaccion
corrigiendo esas observaciones, y

CONSIDERANDO:

Que el Plan de Ordenamiento corregido respeta los lineamientos
originales establecidos en la Ordenanza 3063/21 y solo difiere de aquel en
las observaciones ya mencionadas.

Que resulta impostergable la sancién de una norma que otorgue

certeza juridica para un desarrollo ordenado de todo el territorio en un plan
de etapas, promoviendo de este modo inversiones, suelo urbano para la
familia geselina, completamiento de infraestructuras, mejora cuantitativa y
cualitativa de la oferta turistica, reglamentacion de leyes ambientales y
sociales, asi como un conjunto de mejoras urbanas.

Por ello, el bloque de concejales de Unidad Ciudadana — Frente de

Todos solicita sancion favorable al siguiente proyecto de:

ORDENANZA

Articulo 1: Derogase el Plan de Ordenamiento Municipal aprobado por
Ordenanza 3063/21.

Articulo 2: Apruébese el “POM” (Plan de Ordenamiento Municipal) del
partido de Villa Gesell, redactado con las correcciones efectuadas a las
observaciones dadas por la Direccion de Ordenamiento Urbano y

territorial, que cuenta con tres titulos:




Republica Argentina - Provincia de Buenos Aires
Honorable Concejo Deliberante de Villa Gesell
Bloque Unidad Ciudadana/ Frente de Todos

‘2021 — Ao de homenaje al Premio Nobel de Medicina Dr. César Milstein”

TITULO I- DIAGNOSTICO Y LINEAMIENTOS ‘ % |
TITULO 1I- PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
TITULO 1lI- CODIGO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL E
INSTRUMENTO DE GESTION URBANA

Articulo 3: Derogase toda norma anterior que se oponga a la presente.
Articulo 4: Factltese al departamento ejecutivo a efectuar toda
observacion de forma que en el futuro pudiera efectuar la Direccidn de
Ordenamiento Urbano y Territorial a esta norma, toda vez que ellas no

constituyan modificaciones de fondo.

Articulo 5: Factltese al departamento ejecutivo a reglamentar la

instrumentacion del Plan.

Articulo 6: De forma. /"bi
‘ GE CA Lﬁ{
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POR CUANTO LL HONCRABLE CONCEJO DELIBERANTE HA SANCIONADO EIL PASE
DEL PRESENTE EXPEDIENTE A LA COMISION DE: OBRAS SERVICIOS Y
TRANSPORTE PUBLICOe=

SALA DE SESIONES 19 de JyLIo DE 2921.=

OF LABRA CAMILA
FECRETARIAH.C.D.
.~aarable Concejo Deliberante
_nitipalidad de Villa Gesell

QLATAGUERRE MYRIAN ELIZABETH
IPRESIDENTE
Honorable Concejo Delil siante
Municinalidad de Villa Gesell




