ORDENANZA N° 1110

REGLAMENTO DE LOTEOS Y URBANIZACIONES DE AREAS GENFALES

VISTO:

El reglamento Tipo de Loteos y Urbaoiaaes para Comunas Yy
Municipalidades de la Provincia de Santa Fe, IlyPlan Base de San Carlos Sud,
elaborado en la Jornada de Capacitacion para Mumsciy Comunas dictado en
conjunto por la Secretaria de Estado del Habitda yJniversidad Nacional del Litoral
en el ultimo trimestre del afio 2013,

CONSIDERANDO:

Que la conveniencia de contar con asrespecificas como ser, determinaciéon
de areas generales para el uso del suelo y medidamas de fraccionamiento en
dichos sectores que regulen y encausen el acalenas particulares en materia de uso
del suelo y subdivision de la tierra.

Que es funcion del gobierno Comunahwvebr el bienestar general, buscando
un ordenado crecimiento de las urbanizaciones ntaséentos industriales.

Que todo ello trasuntara a favor de eoanomia y eficiente prestacion de los
servicios publicos.

Por ello:

LA COMISION COMUNAL DE SAN CARLOS SUD SANCIONA CON FUERZA
DE ORDENANZA:

ARTICULO 1°: DETERMINACION DE ZONAS Y AREAS.

1)AREA URBANA: Establecida en ordenanza 1064 comprendidas per la
manzanas 1 a 77.

1-A: area consolidada: area que al momento de sancionada la presente
ordenanza presenta calles abiertas, infraestrubtisica ( alumbrado publico, luz
domiciliaria y agua potable.) y servicios publidusicos, ( recoleccion de basura,
riego).

1-B: area de extension urbana:area a consolidar donde se permitiran la
apertura de nuevas calles, manzanas y loteos.

No se permitiran aperturas de calles, amanzan&wsigr o loteos fuera del area
urbana.



Dentro del area urbana se delimitan dos zonas:

Zona residencial: comprendida por las manzanas 1 a 69, 76 y 77xaeasévo uso
residencial y comercial, quedando a criterio deolaision comunal la radicacion de
prestadores de servicios dentro del area resides@mpre y cuando no perturben
y/o modifiquen el uso residencial. No se permitirdentro de esta zona, la
radicacion de locales exclusivos de depdésitos yaesigalpones. Solo quedaran a
consideracion de la Comision Comunal cuando laceaiiin de galpones y deposito
se quiera implantan en lotes existentes a la d@rsancionada esta ordenanza. (ya
sean industrias y/o comercios).

Zona industrial y /o de servicios:comprendida por las manzanas 70 a 75. De uso
exclusivo industrial y/o de servicios. Dentro detaa urbana, no se permitira la
radicacién de nuevas industrias fuera de esta mola radicacion de viviendas
dentro de la misma.

2)AREA RURAL Todo el resto del distrito, comprendida por:

2-A: Area de reserva urbana: area destinada a futura expansion urbana.
Dentro de esta area no se permitir4 la radicadgdnuevas industrias y la radicacion de
servicios quedara sujeta a aprobacion de la Com@amunal.

2-B: Area de uso especial.

Dentro del area de uso especial se delimitan dogsz

2-B 1 Zona de produccién agropecuaria, indusyridgg servicios.

2-B 2 Zona de produccion agropecuauda produccion de energias renovables.

2-C: Area rural neta: todo el resto del area rural. Dentro de esta &eea s
permitira el uso agropecuario, industrial y de ©é0s.

ARTICULO 29): Dentro del area urbana (Ordenanza N° 1064) n@saifiran loteos
que impliquen la apertura de pasajes publicos yieagos en amanzanamientos
existentes.-

ARTICULO 3°):

a) No se admitiran dentro del area urbana (Ordenarfzd(64),
fraccionamientos con lotes internos, entendiéndpse tal,
aquellas parcelas que no tienen acceso directoia [@iblica, sino
que lo hacen a través de un pasillo.-

b) Para el caso de parcelas donde existan, al mordentmencia de
la presente Ordenanza, dos o mas unidades de daviende
negocio, (entendiéndose por unidad de vivienda leque
edificacion destinada a vivienda permanente y podad de
negocio aquella edificacion donde se trafican oagbnan cosas
para su comercializacion), y pretenda ser subdigidionforme a
esas unidades, siguiendo la ocupacion que presagatmitiran
dichas subdivisiones siempre y cuando las uniddédesivienda
y/o negocios cuenten con planos aprobados y elstato de
Compra-Venta, con fecha cierta, anterior a la faghaigencia de
la presente Ordenanza. Los Ilotes resultantes des est
fraccionamiento de caracter excepcional, no debpoaeer una
superficie menor a 200 m2 y el ancho del pasilloadeeso no

podréa ser inferior a 2 mts.
Y
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ARTICULO 4): A efectos de determinacion de medidas minimas |earaarcelas
originadas en subdivisiones dentro del distritegstablecen:

Area Urbana: ZONA RESIDENCIAL: 12 m de frente y02#2 de superficie
ZONA INDUSTRIAL: 15 m de freny 600 m2 de superficie.

Tolerancias

Cuando de una parcela se pratenddiante subdivision, obtener dos lotes,
cualquiera sea su ubicacién en la manzana, seaagaepto de ellos con la tolerancia en
menos del 10% para las medidas de frente y suggerfiel otro debera ajustarse a las
medidas minimas establecidas por la presente Qidana distribuir la tolerancia entre
los dos lotes.-

Area Rural: Se admitiran exclusivamente divisioadss fines agropecuarios industrial
y de servicios.

ARTICULO 5): Las calles de los nuevos loteos deberan resgetamitinuidad de las
existentes, salvo que razones urbanisticas fundddagmn aconsejable un trazado
distinto. En ningun caso los anchos de las cakeénsinferiores a 15 metros; sélo
podran admitirse un ancho menor a lo establecidadw no trate de la prolongacion de
una existente y/o no se estime conveniente akkerancho.

ARTICULO 6): Las calles de acceso sin salida deberaninermen “cul de sac” y
tendran una longitud maxima de 100 (cien) metredidos entre el eje de calle y el extremo
final del “cul de sac’Los “cul de sac” tendran las dimensiones que peminscribir dentro
de su superficie un circulo cuyo diametro no seaana 22 (veintidés) metros.

ARTICULO 7): Dentro del area urbana, en todos los casos gseniga al propietario,
las siguientes condiciones del terreno a fraccierinstalaciones de servicios minimos:
e Cualquiera sean las areas de las especificadad @mt.1°, no sera
factible la urbanizacion de la fraccion si estasprgéa caracteristicas
inundables.
» Debe tener un nivel tal que permita considerarteygenos libres de
inundaciones 0 anegamientos.
* Abovedamiento de calles y cuneteo, como asi tamb@ocacion de
alcantarillas.
* Alumbrado publico y red de baja tension domiciari
e Agua potable.
» Colocacion de ripio a razon de 2 tn por metro dirte calle.
* Arbolado de calles y parquizacién de areas destmadspacio verde.
 La realizacion de las obras sefialadas en el Addd requisito
indispensable para la visacion definitiva del pldeanensura.
* Cuando los loteos posean una superficie total maygual a 3 hectareas
se exigira la donacion del 10% de dicha superfidiestinada a espacio
verde.

e



ARTICULO 8): En toda urbanizacion sera obligacion de el o deplopietarios
donar a la Comuna de San Carlos Sud una supet@derreno equivalente al 10 % de
la superficie total de la parcela a urbanizar, @mcepto de plusvalia. Las parcelas con
superficie inferior a 1 ha. (una hectarea) quedeceuadas de esta obligacion
siempre que el o los propietarios de la parcelébanizar no lo sean a su vez de otras
parcelas linderas aun calle de por medio y que dassuperen la hectarea.

En el caso, el porcentaje a donar se toerar&lacion a las parcelas sumadas si
la o las parcelas que no se proponen urbanizartiena superficie total a 1 ha. (una
hectarea), caso contrario, el porcentaje se cafcela relacion a la parcela a urbanizar
exclusivamente. En ningun caso la superficie méngndonar sera inferior a la unidad
de lote minima establecida para la zona residencial

Quedan eximidos de dicho Articulo los lotpogpiedad de la Comuna de San
Carlos Sud.

ARTICULO 9): DIMENSIONES DE MANZANAS El lado minimo de la manzana
deberad medir 80 metros y no superar los 200 metros.

ARTICULO 10: OCHAVAS: Los lotes ubicados en esquina, cuando la inteiGede
una ochava de 5 metros (cinco) cuando el angulorsger de 90°, la ochava sera la
resultante de unir los lados del triangulo formatk 3,54 metros y cuando sea mayor
de 90°, se mantendra la ochava de 5 metros, pdésedo de los valores resultantes de
los lados del triangulo, Se proyectaran ochavabtes con frente a calles publicas y
pasajes; este con ancho minimo de 12 metros nxigieaeochava y su realizacion sera
privativo del profesional actuante. En todos lososada ochava se donara a la Comuna
para que sea destinada al uso publico.

ARTICULO 11. REQUISITOS PARA LA VISACION DE LOS PLANOS DE
URBANIZACION:

a) El propietario deberéa solicitar la aprobacion deidaanizacion mediante
nota dirigida al Presidente de la Comuna compramdtise en la misma a
realizar las obras de infraestructura , de acuardlm preceptuado en el
presente Reglamento y/o disposiciones vigentes.eEmismo acto
constituird un domicilio especial para todos logctds legales que
resulten de la tramitacion.

b) Mediante actas confeccionadas al efecto, el praqetdonard a la
Comuna de San Carlos Sud, las superficies resedtgmaira calles, pasajes,
espacio verde y/o libres, declarando que dichasrBos se encuentran
libres de ocupantes, como asi también de que pestanformidad para
construir, en favor de la misma, a titulo gratugobre las ochavas que
corresponden a la fraccion a urbanizar, una samde administrativa a
perpetuidad de paso y vistas, con la obligatorietado construir.

c) Acreditara con las certificaciones y constanciasespondientes emitidas
por la autoridad que tenga competencia para ey to relativo a la
titularidad del dominio del inmueble que se pretendbanizar, como asi
también que su propietario tiene la libre disp@siae sus bienes.

e



d) Todas las actas y/o certificaciones mencionadasegdentemente deberan
ser suscriptas por el donante y sus conyuges cusntiatara de personas
fisicas, casadas y fueren bienes gananciales dopraojie constituyen
asiento del hogar conyugal.

e) Con la nota de presentacién, el interesado deloera@afiar dos copias.

f) MEJORAS EXISTENTESERN la verificacion de mejoras, si existen y no
estan declaradas se exigird la documentacion deidma e indicara el
perfil de lo edificado en la mensura.

ARTICULO 12: NOMENCLATURA DE MANZANAS Y LOTES Las manzanas
seran individualizados por medio de numeros ar&biggue seran numerados
correlativamente por manzanas. No se permitiran@leo de nimero romano o letras.

DISPOSICIONES EDILICIAS:

ARTICULO 139): Se establecen los siguientes retiros de Linea Muatjobligatorios
para todas las edificaciones que se ejecuten & partla vigencia de la presente

Ordenanza:
a) Sera de 4 m para todos los lotes ubicados en CaHles Beck Bernard,

desde 25 de Mayo hasta Lépez y Planes sobre andass.

ARTICULO 14°): Edificacion en Altura: Hasta tanto se apruebe efjl@nento de
Zonificacion definitivo, solo se admitirdn edifisicen altura en manzanas enteras, y
siempre que su F.O.T. no sea superior a 0.10 y@ISF no sea mayor a 1/10 del
terreno.-

A efectos de la aplicacion de la presetisposicion considérase edificio en
altura, construcciones para vivienda u oficina sigeren los dos niveles de edificacion
y/o los 8,00 mts. de altura.

DISPOSICIONES RELATIVAS AL USO DEL SUELO.

ARTICULO 15°: En el area residencial establécense las sigsieligposiciones en
relacion al uso del suelo:

a) Uso industrial: Prohibese en esta area la locafimade nuevas
industrias que no sean compatibles con la residesei permitiran
industrias de caracter artesanal — familiar: helade fabrica de
pastas, artesanias, etc. En cada caso particaldrabilitacion de
industrias de este tipo estara sujeta a la autbmalanicipal, previa
consideracion particularizada del caso.

b) Uso comercial: Se admite el uso comercial mayoyistas depositos
complementarios; no se admitira la instalacion dpéditos como
uso exclusivo.

c) Uso residencial y servicios: Se admite
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d) no se admitiran nuevos desarrollos de las siteseactividades:
-Industrias

-Chacaritas

-Ladrillerias

-Depoésitos de almacenes de materiales peligrosos

Los usos mencionados, existentes al momento dadenén vigencia de
la presente Ordenanza, continuaran desarrollandos® USOS NO
CONFORMES, pero caducaran al transferirse la pdagie no
admitiéndose por lo tanto la transferencia de Wso€onformes.

ARTICULO 16°): En el area industrial se aceptaran desarrollosisindles y de
servicio que cumplan con las normas ambientalageretps para su proximidad con el
area residencial.

DE LAS OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS Y LA VIGE NCIA DE
LA PRESENTE ORDENANZA.

ARTICULO 17°): A partir de la vigencia de la presente ordenarotad las personas
fisicas o juridicas, propietarias de algun inmuebbecon derechos a ejercer sobre él
algunas de las actividades normadas en la presagaanza (subdivision, edificacion
o uso del suelo) deberan obligatoriamente solicgar tiempo y forma, ante la
reparticibn comunal competente, el correspondipeteniso con la presentacion de la
documentacion que se le requiera (planos, planilldeclaraciones juradas, etc.)

ARTICULO 189): Vigencia
La presente ordenanza comenzara a regir y serdldgmtoria observancia desde el
momento de su publicacion.

ARTICULO 199): Comuniquese, registrese, archivese.-

SAN CARLOS SUD, 29 de Agosto de 2014.-
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