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Puerto Iquaz(, 05 de Agosto de 2010.-

Expediente N° 28/10 Letra "DEM"”

ORDENANZA N° 27/10.-

s VISTO: A que las Ciudades cambian continuamente, las
caracteristicas de sus construcciones son el producto de las condiciones socicecondmicas y
culturales predominantes de cada tiempo. Su significado social no es estatico y responde a
intereses y percepciones que se modifican cuando los valores colectivos de una comunidad se
transforman en respuesta a cambios de vida, de modos de produccidn, de organizacion
economica y social. ;

Desde el sector publico, se produce ciudad a través de la obra
publica por un lado y aportando la estructura juridica gue regula todas las intervenciones que se
producen en un determinado espacio urbano, cuya aplicacion es responsabilidad del gobiemo
local. '

. El estade no es el Gnico actor, la produccion de la ciudad se
realiza desde distintos ambitos econdmicos y sociales; también los empresarios privados
producen ciudad, orientades por oportunidades de inversion: ef llamado “Tercer Sector”,
Cuyos movimientos se crientan en funcion de fines sociales determinades, por ejemplo, los
clubes hacen sus estadios, las Comisiones Vecinales, sus obras comunitarias. La naturaleza, el
vecino individual y los sectores de pobiacion de escasos recursos son también otras fuerzas que

¥ deferminan y/o contribuyen con el crecimiento de la ciudad.

: Para operar sobre la estructura urbana, es necesario tener en
cuenta todos estos “Procesos Productivos” que se desarroilan.

rbanizacion y de expansion urbana que se traduce en un rapido aumento en la demanda de
suelos aptos y de infraestructura bésicas. ) ;

Este ininterrumpido crecimiento se concreta sobre un -territorio
con restricciones fisico-ambientales importantes que se potencian con la presencia de normas
poco flexibies como las del Plan Regulador Urbano de la Ciudad de Puerto Iguaza.

Para mantener la dinamica del crecimiento, las normas sobre Iz
ciudad no pueden ser un articulado estético que impida las tendencias ldgicas de crecimiento.
Hoy ! Plan Regulador Urbano y el Cddigo de Edificacion es visualizado por el conjunto de
operadores privados, “factores activos del desarrolio”, como un factor negativo. Resulta
imprescindibfe madificar algunos aspectos del mismo a fin de adecuarlo a las nuevas
necesidades y demandas que los diferentes actores sociales plantean a diario en el ambito de la
Secretaria de Obras y Servicios Pblicos. '

‘ La necesidad de la actualizacion de estos cédigos es un hecho

# Nuestra ciudad, esta sometida a un acelerado proceso de
4

~indiscutible; con el transcurrir del tiempo ha sufrido necesariamente los avatares de la Civdad y

~ 5 & Ta comunidad Je impusieron. Durante la puesta en vigencia, no se lograron plasmar mecanismos
; &F|7eficaces para consclidar un método gil de trabajo en consulta Yy actualizacion permanente de ias

g <

& # normas urbanas, tanto en las esferas municipales como en la sociedad. Los _cambios

concretados en todos estos afios, responden a las presiones realizadas desde e sector privado,
a la ejecucion de obras plblicas por parte de los organismos provinciales y nacionales y al
crecimiente espontaneo generado por la poblacién aigunas veces a margen de la impronta que
pretendia el cédigo vigente, . t

: La normativa que se propone, Normas para la Apropiacion del
Estado Urbano y Condiciones para su uso en el Area Central de la Ciudad de Puerto
Iguaza, ha sido elaborada para adecuar €l uso del sueio del casco céntrico de la ciudad,
preparandolo para responder a fas nuevas demandas generadas. por las nuevas modalidades de
vida, usos, de inversiones y de financiamientos que se presentan en materia de edificios en
altura.
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También se incorporaron propuestas elaboradas en eqmpo por los

responsables técnicos de las distintas areas de la Municipalidad.
La norma que se propone permitid destrabar varios de [0S

proyectos que fueron congelados y a su vez, enmarcar técnica y juridicamente los estudios
detallados de cualquier sector del drea Central que asi lo requiera.

'

El documento incluye:
« Los objetivos formutados para la elaboracion de la
Norma.
» Las particularidades de la propuesta, el analisis
grafico.
« La aplicacion de la norma actual.
« La propuesta:

El desarrollo de ejemplo tipo desarrollados a partir de las
demandas mas comunes: el proyecto de Ordenanza que incluye con las condiciones de usos del
suelo urbano en el casco céntrico v la delimitacidn del érea de aplicacion y graficos genéricos.

Su puesta en vigencia requerird la aceptacion de 10s nuevos
parametros técnicos para su aplicacion y 1as interpretaciones que efectie el sector privado, para
consensuar los genuinos interese de sectores de la sociedad con el indelegable resguarde del
%ﬁ comin gue debe ser ejercido por el poder municipal.

e ANEXO 1 con las condiciones de usos de suelo
,éi urbano en el casco céntrico. :
o ANEXO II con la delimitacién del area de aplicacion
y graficos genéricos.

OBJETIVOS:
“1- Definir un conjunto de normas para la aplicacién territorial de la ciudad, que sirve de
" punto de partida para la formulacién de un plan de desarrollo urbano que responde a las
nuevas demandas generadas por las nuevas modalidades de vida, usos, inversiones y
financiamiento que se presentan el marco del érea y su zona de influencia,
2- Defipir un &rea priotitaria de ocupacion intensiva del suelo urbano coincidente con el
casco centrico y barrios lindantes, utilizando las condiciones de infraestructura y
. equipamiento existente, e incorporando la aplicacion de nuevos parémetros técnicos.
.3- Asegurar las condiciones de higiene salubridad y confort en cuanto a asoleamiento,
~insolacion, aireacion, ventilaciones visuales y privacidad.
4- Posibilitar la incorporacion de propuestas morfologicas mas flexibles en el disefio del
habitad mediante reglas claras y snmples que NOrmMen sus Proposicion.
Asegurar fa convivencia en armonia del espacio natural y el adaptado, el paisaje y la
construccion, los ambitos privados y las dreas de encuentros solidarios, los espacios
civicos y de participacion.
Orientar y facilitar generosamente las inversicnes de altas rentabilidad para que
armonicen con el equilibrado crecimiento y de adecuacion arménica de Ia vida urbana.
Estmular el saneamiento de area deprimidas y de el minifundio parcelaric mediante
premios concurrentes, tendiendo al englobamiento y unificacion de parcelas, para
posibilitar apropiaciones intensivas y adecuadas del suelo urbano.

PARTICU LARIDADES DE i A PROPUESTA:

“1- Fija la base para la determinacion de un nuevo perfil urbano del casco oentrlco de la
ciudad, alentando un crecimiento que garantiza mejores condiciones ambientales que las
establecidas Codigo de Edificacion y el Plan Regulador Urbano.

2- Adopta el tratamiento de densidades como un unificador que fijan limites a la ocupacién
de fa tierra.
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3- Unifica el FOS y libera el FOT y como resultado posibilita el FIS y FIT (factor de
. impermeabilizacién del suelo muy importante para los tratamientos Hidricos Pluviales).
4- Incrementa la altura posible y el retiro en funcion de los anchos de calles, estimulando la
ocupacion de las vias circulatorias. :
5- Incorpora fa reglamentacién de una nueva tipologia edicilia que flexibiliza las propuestas
permitiendo ¢l desarrollo de un nimero mayor de alternativas. __
6- Ctorga mayor apropiacidn de !'a parcela al modificar su relacién con el entorne,
brindandose mas hacia la calle, mejorando los retiros parcelarios. ]
- 7- Avanza sobre particularidades de los edificios que hacen a una mejor utilizacién de los
indicadores: veredas, accescs, subsuelos, medianeras, areas complementares,: garajes,
~ estacionamientos, aéreas de juegos, tecnologia de las envolventes. _ :
8- Organiza de forma (salpicada) alternada las posibilidades de construccion de los mismos
para no generar agiomera miento, en [as cabeceras de barrio y en €l micro centro.

CONSIDERANDO

; Que el valor de la tierra en ¢l drea centrica se a incrementado en
los wltimos afios a valores exorbitantes, cualquier inversor se ve obligado a rever firmemente Su
\or inversién para que la misma.tenga una relacién costo beneficio segun el valor del suelo; segun
calculos recientes existe beneficio teniendo en cuenta el costo del terreno a partir de 10 pisos.

Que la falta de vivienda de primera calidad, cerca de los servicios
principales de la ciudad.

Que la disposicion de los edificios en altura seran disperses no
aglomerados en un sector, los mismos se dispondran en sectores de cabeceras de barrios con
dependencias de servicios basicos de infraestructuras.

) ; Que los retiros que se van generando segun la altura de los
mismos comenzaran a generar una mayor amplitud del espacio de vereda, fo que
Urbanisticamente se podrd disponer vegetacion de porte y generar bosques urbanos,
residenciales y de esta manera controlar la perspectiva de los mismos. Por otrd lado la
consclidacion de control de altura de edificios entre medianera, de manera uniforme
feestructurando los retiros segiin porcentaje de su altura. :

i Que la afluencia de inversores para esie tipo de
emprendimientos a 1a ciudad generaria mayor flujo de trabajo de mano de obra e incremento
en los negocios inmobiliarios. Como lo mas importante el cambio que la misma genera en el

§*— zocalo urbano. '

o

et

Que a partir de esto se podran organizar politicas inmaobiliarias
para con los terrenos dentro del micro centro y barrios residenciales linderos, por generar
plusvalia o plus producto o beneficio generado por inmuebles baldios que jamas se ha hecho
una sola inversion de las mismas, y estas por su ubicacién han incrementado su costo. .

Que con este Cidigo de Planeamiento Urbano, regulariza
contracciones de diferentes categorias siendo estos edificios entre medianeras con una altura de
12m; de perimetro semilibre teniendo en cuenta que el lado ‘en donde apoyan las medianeras
deberan tener tratamientos, con gran desplazamiento de disefio (estos dos con terrenos no
.menores a 15 m de frente) y por Ultimo edificios de perimetro libre, estos respetara la-tipologia
- entre medianeras por 12m de altura come maximo at que llamaremos basamento, superando
& % Jesta altura debera retirarse de ambos lados incluyendo el frente 4m asi por la altura considerada
& § maxima 12 pisos (este ultimo no podra efectuarse en terrenos menores de 20m de frente).
< 5’| Todos deberan respetar los retiros de linea municipal segun calculo % de altura.

' Que si comparamos estas tres tipologias en porcentajes de
edificacion considerando por: Tipologia: Entre Medianeras 50%

Tipologia: Perimetro: Perimetro semi libre 30%
Tipologia: Perimetro Libre 20%

-
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POR ELLO:

EL HONORABLE CONCEJC DELIBERANTE
DE LA CIUDAD DE PUERTC 1GUAZU
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

ARTICULO 1°: APRUEBASE la modificacion de la Ordenanza NO 100/06 en lo referente a
modlf cacién del Codigo de Edificacién y Plan Regulador la que se denomina Cédigo de Plan
Urbano conforme a los Anexos I al III que forma parte de la presente Ordenanza.

ARTICULO 20: RATIFICASE los artlculos no modlf cados de la Ordenanza N° 100;‘06 -

| ARTICULO 3°: DEROQGASE toda norma que se oponga a 12 pnesente Ordenanza.

ARTICULO 4°: AUTORIZASE la confeccion de un texto ordenado y nuevos Planos de Area de
aplicacion de la presente y de la QOrdenanza N€ 100/06.- '

ARTICULO 5° REGISTRESE. Comuniguese al Departamento Ejecutivo Municipal a los fines
previstos en el Articulo 88, Inc. V" de la Carta Organica Municipal. Cumplido. Archivese.
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ORDENANZA N°© 27/10
ANEXO I

TIPO EIEMPLOS GRAFICOS
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ORDENANZA N° 27/10

ANEXO:-1
CONDICIONES DE USOS DEL SUELO URBANQ EN EL CASCCQ CENTRICO.

I.AREA DE APLICACION

ntigran esta propiesta ¢l dree delimitada conforme plano Anexs T1. Los deslindes
gque bordean una. caile deben serinterpretados come. compqndwmes a las parcélas frentistas
a dichas calles.

2.BENSIDADES

Fijar un lniite de ucupacmn de 1a tierra & fravés de un indicador de la telacion de
habitante ¥ territorio, qué s¢ fomara comeg paranmietro Jimiic: de ocupamén para. tody
actividad urbana, aplicebles a cada zong:de Ia misnia:

Pensidad Baja: hasta:600 Habitantes por hecidrda.
Densidad Media: de 500 a 1200 habitantes por hectared.
Densidad Alta:de 1200 & 2400 Habitantes pur hectérea.

G el Ambehmnadaper ¢l Anexo L, cuye ocupacibn se Reglamenta por 2 presente
s admititdn densidades altas:

3. FACTORES DE QCDPACION

Se deterpminvan ¢omo valores de orupaeidn los siguicmtes:
FOS {F&CTGR DE OCUPACION DEL SUEXLO) valor que debe multaphearse por ia
superficie del terreno para ohtener el méximo deé ucapacidn ep proyeceidn de Ja masa
ed;ﬁcadaaaeipredw pdralos nsospemnudos Este factor tiene carsigier de maximo. sin sec
un valor fijo, y Ya envolvente def perimetrs final de todo ¢l edificio no podrd excederlo, El
festodei  predio debeis tenér iratamiento paizajistico ¢ adecuadaments ajardinado.

* No se conipsifaran. como parte del FOS las rampas. de acceso vehicular,

escaleras abicttas ¥ haloones,

FOT (FACTOR DK CGCUPACION TOTAL) es el ndmere fesuitante de dividir la
superficie total copstruida enla parcela por la superficie del terreno; deivrmina el miximo de
superficie total edificable. Mo se cotmputaran g este &fgcio lay superficies cubiertas o
cncubiertas déstinadas 8 establecimiento 4 gargie de velfeulos, pla'mas libres y terrazas
cubiertas. de uso: coieetwo

FOS= 0.7 o
FOT= ¢f que resuite de aphicar ¥OS v altma permitida.

4. VEREDAS.

ias \;rﬂedas seran constrmdas £1en p}amo gontinuo, sin resalios ni escglones, obsenando

-escrupalosamente Tos niveles que detérmine fa oficing respectiva.ded Bjecutiva Muhici

51 hubiere difsrenciay de rivel entre linderos. Estos sc salvaran con el plang inclinado, punca pa}

con escalones ai p@qqcﬁas wmmpas que comprometen la rigurosa scgurxdad de

{ﬁiazamh xmga{o de nifios, ancianos y. discapacitados; gurantizados por ¢l plano continuo en
¢
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Las diferencias de pivel eutre la vereds y los del predio 6 los docales dentro dé la Linea
Municipal, serén mdefecﬁblememc resuelto -dentro deél predio, pusca y bajo ningin
argnments en ¢t Ambito del espacic piblica (vereda £Q E8ie CASO).

Pam veredas mayores de 4metngs. y:paratela otz linch: municipsl; ¢f anche d¢ 12 senda
peatonal serdide:3 metros y contigue el tosdén el ancho-obligatorie serd de 1 méetio para
permitiy 1a aperturd de puertas de automoviles:y ¢l paso de una silla-detuedas.

‘Bl espacio restante se destinara & Juridin wbano, con obligatorio de forestar con especies
autdetonas o adamadas inciuides on cazuclas enlerradas de no menos de 0, 80. metros de
dikmetro y 0, 50 metros de. profundidad. Ta parquizacion. serd de césped § si Tubieren
especies forcstales ¥ peucios-arbustos, estas o podrdn superar log 0,50 metros, cn
nitighix caso ¥ épaca. Eii ¢l $5pacio comprendido entre Ia calzada ¥ Ia linea virfual de
continuidad. de Jas ochaves hasta s interseccion con los cordones solamente podrén
emplazarse: sefiales de iminsito, y por lo tanto estarin. lires de. todo otro-elemento. que
disminuya u obstaculice 1o pexfecta visibilidad def crace.

Queda terminantemente prohibido.constituir cualquicr borde. de-canteto o similar que supcre
1a cota de 1a vereda, sus bordes serdn ios. d¢ la vereda.

El aeceso.de velticulos no deben interrumpir ¢l plano contingo de la vereda ga el ancho de
Toy tes metros sobre la LM, el desnivel debe salvarse en el espacic restamte hasta el
cordon.

5~ Avcesos:
{ oino ¢riterio gengral se permiﬁmn dos aicesds vehicilares por parcela, En ¢4s0 de parcélas
gne ‘tengen 30 metros o muis sobre: linea Mm:clpal se podran auforizar 6iros accesos
vehiculares queSe considere téonicamente factibles por las agreas competentcs de Secretaria-
f.eg“ Obras ¥ Servigios Pliblicos. Indcfectablmw 1a dérsena de ¢spera para ingreso © salide:
e

vehiculos, se debers construir-dentro gsl- ptedw, con la profundided minima-de 5 metros,
cumpﬁmde cou Scifalizacion visual y sonora pata prévencion del peatén.

4 En ninptn caso se permmrﬁn rampas o esceleras (aun de medio nively que témiinen o

; comiencen sobre 15 1inéa Municipal, en forma perpendicalar a la nitsima.

Ent edificios con altas densidad de ocupacién, ya sgan pitblicos o privados, gue
determinier wn significativo volumen de movimiento de:personas deberdn: preverse un retiro
de sus accesos generando un ambtto o espacio 1ibre di transicion ¥ moderador de impasio
entre o pri ivado’y to pubhco ’

ancianos y dwcapammdos e los ed;ﬁcios de cualguicr naxuaraleza, desde Ia vmda -en Casos
especiales, donde e} acceso ests transferido a plaatas elevadas sobre el pivel dela vereda, se-
debers propener un palics especial de ingreso’ desde la misma, con 125 debida prosscciones ¢
iguales condiciones yue las circulaciones verticales dg los edificios, nunca con elevadores
.ahicrtasy a lamemperic.

& 6- SUBSUELOS:

V\“
(F

;5; & Se parmite Ia consifucciton por debajo: del nivel del terrenc en todos los predios
: *uﬂ:anos, ‘deatro exclwwmncnm de sus limifics propios, de locales destinados a
¢ q estacionamientos, imstalaciones, tocales complementarios y equipamientos auxilidres, no
computandose: la superficie para éf céleilo del FOS v FOT.

Bstos subsuelns o semi-sub-suglos én su caso, podrén Tlevar su-plano supetior hasta la
cota del mivel + 1, 69 metros medidas desde o} mivel prowedio de su vereda de acceso
principal, siempre y solamente:gue &€ propongsn parquizar y ajasdinar ¢l espacio libre de
todta edificacion que corresponderia reglamentariamente al ferteno natural,

Deberd gargntizarse schradamente las condiciones ‘de ventilacién o Huminacién
reglamentarias cn cada caso, como asi tambicn tos vequisitos de seguridad que correspondan. -

Pdra Iz considéracion de Ia altura limite del edificio scra tomado eomo nivel = 0.00 el
nivet del plano- ajardinado. de + § 60 mis,

P
"&-

z;f

'Cf‘,
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7.» EDIFICIOS DE PERIMETEQ LIBRE

Definicién: Sc consideran edificios de Perimetrd Libre a aqucilos que sus pardmeRos
oxteriores no tienen coptacto de minguna natursleza con los limites del predio y deberdn

obiservar las siguientes condiciones.

Retiro d¢ frente (R} Se permite 1a-edificacion’ desdc Ja ¥inea Municipal ¢on lé limnitante del
retirg: resulmntedeapf'carei”ﬁ%deladkumtota}deimﬁmo, contade désde of cordon
cuneta de su frente. Si Ja medida resuliare menor: 3 la distancia entre ambos se podrd
¢onstryir sobre la linca municipsl, exceptitdndose en AlgURes <asvs comy ser (Brrenos co
&3Juins.

i Tl pardmitio sxterion serd considerado plano’ de.miedicion del retiro, admiitiéndose
baloones a partic dé los 4m e wturano pudi%cndo ser mavor a 1,9m de longiwd

Ritive de fonde (RO &1 22% de la ditura totd del ¢difigio con 1 minimo- det 20% de 1a

iongm:ﬂ da] ferreno:cn cuestidr.. A los efectos del porcentaje, én caso de distinta longitud de

fondo se adoptata el mayor de gils.

En:los casos de terrencs ¢h esqmna no se considaran el rétro Je- {'r.mdo

Fi pardmetro exterior. serd considerado ptane de medicidn det vefiro admitiéndose pot

delante de-dicho pland de miedicidn el retiro admitiéndose por detante de dicho plano

balcones_y seledizos de hasta 0.50 m. corrospondienie a-estructura poriantes.

Bl espacio determinado pox <1 fondo de parcela podrd ser ocupada en hasta un 25 %, dentro

el FOS establecido, de una: sola planta, §in azatea aocesible ni cubicrta reflectante que

produzea molestias 2 los hubitantes de predios vecines. Para estos casvs 1os usos admisibles
tén viviendas de servi¢ios.o. &Ocesona& quinchos. pérgelas, équipamicntos récreativos en.

igfmeral comercizl y oficinas segn distrito.

Qf ‘Rutire de Iaterafes (RI): el 16% de 1a altura del edificio a partic de.un plano virusl de12.66
o1, (altura méxina admitida para basament«) con un minime de-4.00 mis. Desde §1:borde de
pardmciros y balcones, Solo s¢ admititdn: como: saledizos un méximo .de 6.50 mts,
-Correspondisnie 4 cstractiras portante,

s Las mayores- aliuras podrin: plantearse confarme s propongan fetirosg
progresivos deacugrdo-alos pardinetros dados.

»  Separacién entre blognes edilicios en un mismo predio: Deberd observar una
separacion reta-del 22% de la altura dél blogue mads alo; medido como plano:
virtug} paralelo al punto mais saliente de cada bloque, con una distancia minima.
de 8 thefros,

habatablc

Rasamento: Se perrais {a construcciéy de Basamento en ¢dificios: de Perimelro Libre;
destinado exclusivamente a albergar actividades. complementarias. y/o auxiliares 81 destino
P especifica del edificio prineipal; ¥ que o supere 1a. superficie limitada por €l FOS, con una
ks alwranmmade 12 metros meas unpm‘&p@mdeaeguudad demmemsde 1.20 mis. Sobre
} E Jtignte ¥ fondo, contados desde el nivel de piso terminado-de la avotea resulimte, que en
o IF m&os {03 casos serd siempre mceabie, de ust yio dominio permanente, esta condicidn de
C& S adiudicacién especifica de uso perthanente a la-uaidad funcional que corresponda se deberd
~ observar en todas las teiragzas intermedias del édificio,

S En el caso de edificio .de perimetro libre con Basamento, éste no podrd Legar
sithitltineamente con ¢l cuerpo:de edificio: hasta la Linea Municipal debiendo tno u ofro
mnmmedelam;smammommmdedwtancmdelﬁnmts :

Consideraciones particu!ans;

» Pam detexmmar la altura limite.de torre 2n cdlﬁcao sin-basamento Jog- retiros
Latcralessecons:demaparmdemplamhmztevmaldcsizmmas A efectos
del misme caleuio Bo 8¢ inciuiran alturas necesmas para sakas de maguinas,
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equipos ¢ acondicionamiente de.dire. Tanques de reserva de:agna potable yio:
incendio. instalaciones complementarias, efc, .

o En los casos de tetrenos de dimensioncs imegulares donde se dificalie 12
determinaoion de. pamimetros se gplitaran aquelios que & juicio del drea
compeienie sean las mds adecundes a fHn de mantener un tejido. uchane-
adecuado. ' '

£~ EDIFICIOS ENTRE MEDIANERAS _ _ _
Definjeln: Es aquel gise pupde exténdorse hasta la divisorias lateralos de las paroeias.

Retito. de Fondo: Cuando se trte de edificios cuya circulacidn vertical no posea medios
mécanicos, ol relirde fonida deberd ser de 20% 1a‘altura total del edificio con un frinioo de
5 (. En tetrenos eb ésquinas ef reticn de fondo deberd ser fal que permita inscribir un arco-
de circulo- cuyo radio sea €1 30% de altiire total def edificie con un radio minimo de 5.60
imis; Exi edificio von cireulacion werfical mecdnice que supered los 12 mis: De ltura el retiro
de fondo vers de 359 de la altues total del-edificic con wn minimo de 30%% de 1a longitud de
Ja parcels.. En teffends cn esquinia €l retiro de fondo deberd ser fal que periiiita inscribic un
arco de circulo cuye radio sea el 35% d2 la aiturs total. del edificio con un radio minino

del30% de la longifud total de la:parcela. A los efectos dél porcesitaje, en caso de distancia
iongitud de-fonde sciadoptard ef mayur-de eilos, o _ «
Alforas limite: Cuando se frate de edificios cuya circulacion vertical no posea modios
mecanicos Ja altura Yimité serd de 12.00 nits: Y ne mis de 4 plamas, :

En edificios con cinvulacion vertival inecinica:la sltwi limite serd de 335.00' mis poriodo.
COUCEPLO.

Distancia eatre parfmetins internos: En todos los casos la separacion minima entre
Cparimetros. de A gusmo conjuro ng podrd Ser inferiofr .6 mts. En casy de. propucstas
" combinadas:de cirvidaciones ¥ lovales principales que rodean un patio, este teadrd como
medida milsifne aquelta que permita inscribir e sy interior v ciroulo victual de 6 mts. De
Jidmetro; sieinpre gue sus dngutosno sontengan vaidades funcionales diferentes.
%z analizara 3 dictaminare en forma particufarizada la apropiacion espacial fuers: de estos
*# parimitros para edificios con FOS propussto de 0.50 0 menos'y altara meadr o igual a 12
mts.

Consideraciones pirtiexlares:

o Ep estos casos ¢ ferenos de dimensiones imegulares donde se- dificlte la
determinacion de pardmeteas se aplicaran squelios que a juicio del drée compeistie
sean 105 migs adecuados a fin de mantener ua tejido urbano adecaado.

9. EDIFICION DE PERIMET RO SEMILIBRE

Definicién: Son los cdificios que se adosan a un indero o mediancra, manieniendo sus.¢trns
pardmetros: separados de las linéas. divisurias de Jas. parcelas y se administraran con. las
limitaciones-indicadas para los edificios entfe mediameras.

Alturas. Bumite: Cuando ‘se . Irite: de edificios cuya cireplacibn vettical no posea medios
mecanicos fa altura limite serd de .00 mis. ¥ no'mds de 3 plaatas. '

Retire de fondo: el 35% de Y altura tota} del odificio con un minimo del 30% de la longited
(e Ja-parcela. Alos efectos det porcentaje, en caso de distina longitud de Tonde se adoptara
el taayor-de clivs. ' '

Retiro lateral: of 16% de 1a alturs totsl d<i edificio con un minimo de 4:08 ms. Desde
borde de parapetos y Balcanes, Solo- se admititén comio saledizos un miéxiio de 0.50 m.
comespondiente  eslictia pontarits. |

Bn-caso de terrenos +1 esquing nd se considerara ¢l retiro de fondo,

Condiciones de apoyo-en medianera: las condiciones de apoyo-en In mediana modificars en
estoy edificios ¢ plano liniite serd segin las proporviones que siguen. N
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» Con ua 60% ¢ apoydr™: 3Bmits. De altura
W Con un 40% dé apoye=40 mis, De allurs,
s Con uwn 20% de apayo=30mts. De alturs
En caso de porventajes intermedios se interpolard a ofectos de determinar la. altura

Basaniento: Se permite 1a consirnecion de Basamento en edificios de Perimetros semi-libre,
:dsstmados exclusivanyene a albergar actwvidades complementarigs y/o auxiliares al destino
pec1ﬁoo del adificio pnnczpal ¥ Gue 1o superen: la superficie limitada por el FOS, e una
attura midxisa de 12.00 metros mas un parapets de-seguridad :de 1o menos de 1.20 s, MNi
mas-dé 1.60 mts, sobre fremte: y- fondo, contados desde et nivel de piso terminado @ 1a amotca.
resultante, que en todos los casos seré siempre. accesible; de-use y/o permanente. . .
En Jos casos: de édificios d¢ perimetro aeml’l'bre con Basanientos, estos no podrén
Tegas simultancamente o junos hasta la Lince Municipa debieado unou oo retirarse de Ja
misma comoe ‘minime wna disancia igual al 20% de 1a medida de la semi-calle o distancia

citre 1 Litiea Municipal ¥ ef g duota calle de su frente.

Condiciones particutares:

“»  Las mayores alturas podrén plantearse conforme se propongarn retiros progresivos de
%, acuérdo a Jos pardmertos dados.
» En los ¢asos de teérrcnos g dimensionss nrzegﬂms donde se dificndte Ja
j determinacion de pardmeteo.se aplicaran aguelios que 4 juicio del drea compeicnte
i sen Jos ias adecundos 4 fin de mantener ux tejido urbano adecuedo.

19.- Patios;

al) Enedificios d¢ viviendas colectivas sin medios mecanicos ¢ permitinin. patws d< borde

! cuyas dimensivnes. tengan comio aniho mirinic 3.00 mis contados desde ¢l eje medianero ¥
sulado sen dos veces ese anche, 168 Jargos contignos a un. \&gulo scio podean pericnocer &
und 'misma unidad fuacional, o ser Timitantes con:Ja eirculacion. yio patier,

Dicho patio, en tantp imga ias dimensiones minimas, ro podra contener esoaleras, balcones
& pasaredas. :

a2} En odificios d& viviéndas eolectivas con mcdios mecinicos s permilirin. patlos de borde
cuyas dimensiones lefigat come ancho minimo 4.00 mictros contados desde el cje medianero
ysulargo seo dos veces-et ansho, ¥ Jos'lados contignos.a yn Angido selo podrém pertenecer
auna pyisma umdari fimcional; o sor litnitanteg con la circulacion. y/o patier.
Diche ﬁsatm, n tanto tenga dimensiones minimas ne podrd contener vscaleras, halcanes yio
pasare
» Cuando ¢l gatio'de un raismo nivel sltva solo-# una miidad de uso podra tener
unasuncxﬁcac: mmfcnera‘)@@mtsmuamdo ns.imrmmmfeﬁora?.&ﬁm

'b) Patios wmplemenm

Por wratarse de- patios gue 0 $0n necesarivs a viectos.de. sumplimentaz fos pmﬁmetms
de ihmingeidn v ventiladifn, sus dimensiones quedan a eriterios de 10s requenimientos de

cada proyecta.

11.- CONDICIONES EMERGENTES PARA LOS PREDIOS LINDEROS

. nguna propussia edificia serd considerada sin la ubservacién de la manzana y calle
de periencncia, cotio de Tas- condicionss emergentes de-sus Tinderos, en gspecial cuando se
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frata de 1a-ocupacin de Jas medianeras. En tmva £4S05 LOMO critetio general ‘se ‘prétende
que s¢ puedan aprovechar Ia.continuidad: de. patios y medianeras linderas;, poteticiando
mntuamente sus condicioncs y posibilidades:

La existcncia de un gdifivio de pecimetrs’ fibre en predio invalidard ia posibitidad de
focalizacion de mredifico ¢ntre. medwwras por-sobre Jos 12.00- m. correspondientes a altura

L& existencia- dc vin édificio Qe peiiinetro semitibie ef predio’ lindero condisiona la
Jocalizacion de un edificio entre. medianera que solamente podré adosarse a la mediancta
ocupada porSobre os 12,00 m. orréspondientes a aliurs mdxima de basamento.

12 -MEIMANERAS:

Cuando se irafen de edificios mitifamilieres gue incorporan un pardmeiro
importante 2 la sscenogtafia wrbana, s¢ exigira ws -acebado de supetficie: adecuado que
-debmconslgmrsem 13 documentacion técnica de obra.

El consorcio deberd incorperar ¢ un otrato 14 obligaturiedad do su mantenimicnta.
Queda prohibido cualqmer iipo ‘de publicidad en fos muros medianstos, pardmetros

exteriores, y espacio’ supermr de- cualguier edificacion urbapa, reputéndose responsabilidad
similér tanto a propietatios comie a bemeficiarios del bien a los &fectos punitorivs que

cotrespondan.
r' Cada propuesta -deberd ctw]ver imernamicnte Ia ‘evacuacidn de las aguas pluviales
sobre tas mediansrasy frente, lo que debefa coristar en documentacion técnica de obra:

13-AREA DE JUEGOS INFANTILES:

T todos los: casos de edzﬁcms mulufamkhaxes. deberd proveerse de un drea
f espcczﬁca para csparsimiento ¥/o- juegos infantiles paca evitar ¢l conflicto perimanente del
j espareimiento volcado a lus veredas o aios espacios circumdantes..
£ ¥ Esta-aree debidamente protegida ¢statd en ¢l intetior del predio pudiendo o o estar
& j mclmda on. ei edlﬁcw, con. vetmiacmn, ¥ asolea:menm asegurados, por lo Menos, en
=
* enfos cspacltss I}hrcn; de toda:dlf'camon

Tendré un minimo de 40 m2 por cada unidad fimcional.

Este &mbito no podra interferic b privacidad y autonomia de ritnguna de tas unidades
funcionales del edificia, observandy Tas méximas condiciones de seguridad especificas para
este.desting. .

En edificivs de petimetros fibre este espacio’ jpcompdrese al use de Ia piarita baja ¥
terravas de basamento; et tos cdificios entre medianeras comvendria ¢l uso del terreno libre
detoda edificacion e el fonde del predio.

> 13 14.,mems-v;ﬁsmc1mmwms:

&y A partirde 1a presente wda. construcciﬁn destinada a residencia, dentro del dmbito de
i aplicaci6y, deberé propomer en ¢l inferior: del predie. un espacio suficients pare
estacionaiiietito de vehiciios progios.

A partir de fa presente foda cobstniccion destinada total o parcialmentc a residencia
dentto dol, dfea de aplivacion dsberd proponer en el interior del predio espacio de
esircionamient’ para automdviles conto miniio del 12% de la superficie total cubicrta,
sin considerar lu destinada a<se fin y entendiéndose que dicha superf icie se contara ibre de
cireulaciones {estamemnnenm exclusivameite).

Se adicionard una superficle: destinada al estacionanierto de motos ¥ bicicletas no
-mengres al S de'la superficie destinada 4 éstacionamiento-de aulomaviles,

En.otros uss v demds prescripeiones se regird por lo establecido en el Reglamenm Geneml '
de Construcciones.
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15.- EDIFICTOS DESTINADOS & GARAJE EXCLUSIVAMENTE:

 Enel Area Contral, y 1iiés ‘espectficamente en zonas de congetstracion de sctividades
mixtas de residencia y us0s comerciales y administraiivos, podrén construirse edificios
destinadas exclusivamente a estacionanientos misives de gulomaviies, ,
Coimo incentivo.a'ta Construecion. de este: lipe de - Equipmmtenic Social, s eliminara
-+ para ¢llos €l pago de Derecho de Construccién y duante un afie no abonaran 1 tass-de
contyibuckon territorial que Je Gorresponda. o
‘Para acoeder a esos dincentivos, les edificios duberdn tener une altura de 15 mts.
‘Fomo minime y méxima de hasta 25 ints. Pudiendd 1isqr siedios mecinicos par la ¢levasion
dc fas unidades o ol ‘aslado por el copductor mediante rampas de interconexion. La
gondicion serd 1a de un edificio entrc mediancras, e2n cusnto & su retiro d¢ fondo ¥
fratamiieqto d¢ paramentos exieriotes, dibiendo observarse todas las nermas de seguridad
que rigcn para este tipo de edificio.

{}'g | ANEXO HI

ARTICTLO 19 Factores de impermeabilizacion:

§¢ definen como factores.de impenmeabilizacion:

¥ (FACTOR DE IMPERMEABILIZACION DEL SUELQ):

Representael grado de impermeskilizacion o superficie no absorbente del suelo.

Este valor resulte de dividiz la supecficie total conformads por cubicrtas ¥ pisos, on
proyeceién horizontal, por fa superficie total del sezrene.

FIT (FACTOR DE IMPERMEABILIZACION TOTAL):

Representa st grado. 4¢ impermeabilizacion o superficie no sbsorbente del suelo..

Este valor restlta fe dividir.ia superficie tatal Gonstrilda $n Ja pareela mds la supérficie de
pis6s o cublertos pot k4 superficie totat del terrene. |

Para & calewlo. de ‘esta superficie tota} construida se considerars. la sumatoria de las
supetfiviss cubiertas de cada nivel, 3

v i _\

.

Valores sdmiticos:
a) #in evaluacion fidrolégics, para fos Siguienies casos:

1. Cuando se-cumplan simuiténcamente;
FIS<6.70 Y FIT<4 KIS, |
& 2. Re admitivdn propoestas de edificacién sin evaluacién hidrolégica, en'los casos en quelos
3  incrementos de FIS y FIT propuestos tio-superen el 10% respecto de fos FIS y FIS,
* & > ANTECEDENTES

e
-

X4 h). Con -evalnacibn hidroldgics: para todos. los casos que o se encuadren en lo
L gstablecidc en g}l 6.4)2 o

sid &
i o

ARTICULQ 2.~ Impacte Hidro¥gico:

Superados fos valvres Hjados-ene] Articule 174} 1 ¥6 Articulo 1° a) 2, tida propuesta de
edificacion deberd estar acompallade de una evaluacidn hidrolégics, elaboreda por
profesional matriculads, que demuestre.ef “impacto bidroldgico cers™ en lop sistemas de
devagles plirviales de fa ciodad. v . |
S8 considerard “Impactc- droldgico cero™ ouando ¢l-pico del hidrogramu waerado con ¢l
FIS.y FIT propucsios ro supere el pico del hidrograma gencrado con ¢ FIS y FIT
Para elio, s deberan prever dentio de cade parcele, dispositivos o mecanismos alenuantes
det efecto producido’ por lis precipitaciones intensas. o
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Esw&dlspesmvos suirgieren como résultado del estiadio ht&mlégma de Tn incidencia. de ia
construccion, propuests, entetagion ¢onlu comdicion antecedenic de la parcela,.
Paia ¢l estudio indmﬁgmo ge debem fener en cuehta

« Las corvas 1<D-F- (LWENSE}AD-DURACIOI\ FRE(RJIINCIPO,

e La Qeterminaciti de 1a tosmenta de disefio, 'se hatd aplicande &l métoda'de los
bloguey altemaos, pare un evento con 3 G afios de tiempo retorno...

+ El Tiempo:de conpeatracidn “ic” se caloulard inediaute Is frmula de) SCS Tag, O
cualquier-otra que demuestre apta: Para representar ase pardmetro del drepaje ex -
cnenieas Whanas.

¢ Ludndo’se apliquc-el méiodo Racional, se sonsiderata una daracién dej evente igual
a 156,

La iystalacion de-los dispositivas deberd estar noncluida y.en funcionamiento al momenio de
la phaterializacion dé 1a impérimeabilizacion.

‘F mugeo yso de sueio para Ia incorporacion de mievas piszss urbanas, Hamados Edificies. en-
Altora, tiene come fandamesto la oo masificacién de los. TMISOS, Y3 Guc: estardn dispersos
Gentws del distrito plamhcado, dotado de infragstmstury hesesaria para ¢l buen
funcionamiento de fos mismos, de esta manera fa: pmpagaménd& ta fuga en perspectiva 2 0jo
decl cindadano no producird impaets visud, debido al acompatariiento de-los retiros de
{rente, arbolados y.de 1s misma topografia.de Ja Cuidad de Buerto. lguazi,

Este Codigo de plansamiento Lrbeno en su frugmentacitn exclusiva para el distrita
cncasiiado en et ANEXOHT; plantea un canibio referents al saneamiento wrbano genersido
vefedas amplias, wsnsformandosc en ESPACTUS- sx::m-pubﬁuos ¥ pubTma dependiendo del
Gaso, donds comenzasan a formar parte coma KcYOs sentros de ; apoye urbang paisalistico
gue serdn de gran aporte a la sociedad.

L8 tludad de Pustto fguazi, contara Con fmnuebles de alia categoria, con refucion al costo
‘actual el suelo, como’ también atragr 2 inverscres, a ésta ayeva propuests de desarollo
‘nmiohiliario. coA iha vision prospectiva desde su:buen manejo y control para un
embeliecimients de fa imagen urbang de auestia cindad.

Puerto Igeazy; pucde imostrar e idemtificarse con las cataratas, aventurarse en la
selva, pero tiené tucha dificuliad para mostrar una imagen de ciudad,
Una imagen representativa, creando sintbotos, que al modificar la 1deologfa
este transmitird un pasade doténdale 82 in signo “IDENTIDAD,

" ARTURE GARCIA.
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