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CODIGO URBANISTICO DE LA COMUNA DE BOUWER

TiTULOI: DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO I: OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Art. 1: El presente Cédigo tiene por objeto:

1. Generar una normativa urbanistica en la Comuna de Bouwer que permita estructurar fisica
y funcionalmente el territorio de acuerdo de los lineamientos planteados en el diagnéstico
realizado en su sitio-situacion donde se consideraron los problemas y necesidades del
asentamiento humano caracterizando los diferentes aspectos urbanos.

2. Definir la regulacién normativa tendiente a desarrollar y ordenar el espacio urbano y
arquitectonico en el Radio Comunal de Bouwer en funcion del perfil urbano planteado:
“Bouwer, pueblo verde”, surgido como sintesis de una importante lucha para el
mejoramiento de la calidad ambiental del pueblo cuyo ejemplo mas significativo es la
erradicacion del basural.

3. Establecer pautas de accion para el uso sustentable de los recursos presentes en el
territorio, de manera de compatibilizar la obtencién de beneficios econémicos con el
equilibrio del ambiente y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién.

4. Propender al desarrollo armonico del territorio del Radio Comunal en términos funcionales y

paisajisticos, enmarcandolo en el Plan Metropolitano de Usos del Suelo realizado por la

Provincia de Cérdoba (ley 9841) y en el Plan Vial Director de la Region Metropolitana de

Cdérdoba como parte fundamental en la estructuracion vial del territorio y el vinculo con la

capital, el &rea metropolitana y la provincia de Cérdoba.

Proteger areas con valores naturales y/o culturales.

Asegurar la conservacion y mejoramiento del patrimonio cultural, histérico y arquitecténico,

tangible e intangible.

Art. 2: El ambito de aplicacién del presente Cddigo Urbanistico es el Radio Comunal de

Bouwer actual aprobado por Ley Provincial N° 9684 (Anexo Grafico 1).

Art. 3: Las normas establecidas en el presente Cédigo obligan por igual a la Administracion

tanto comunal como provincial y nacional, y a los particulares, sean personas fisicas o juridicas,

publicas o privadas.

Art. 4: La documentacién grafica correspondiente a este Cdédigo estd incorporada en los

Anexos Gréficos: Anexos Graficos N° 2 y N° 3.

Art. 5: En la aplicacion e interpretacion del presente CAodigo prevaleceran aquellos criterios

mas favorables al mejor equilibrio entre la funcion publica de ordenacion territorial y el ejercicio

de las facultades urbanisticas y edificatorias, en procura de la mejora de los espacios publicos

y el desarrollo ambientalmente sostenible de la comunidad.

Art. 6: La Comuna garantiza el derecho a la plena informacién publica a todo interesado, a las

entidades representativas de derechos o intereses de incidencia colectiva, y a los ciudadanos

en general.

Toda persona con domicilio real, legal o especial en la Comuna de Bouwer tendra derecho a

que la autoridad comunal competente le informe por escrito sobre el régimen y condiciones

urbanisticas y/o ambientales aplicables a un inmueble o ambito de actuacién territorial
determinados.

Art. 7: Sélo se podran publicitar loteos, urbanizaciones y cualquier tipo de emprendimientos

urbanisticos que estén aprobados por la autoridad comunal.

5.
6.

CAPITULO II: DEFINICIONES
Definiciones referidas a los tipos de &reas y zonas

Art. 8: A los efectos del presente Cédigo, se entiende por:
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Areas Urbanizables:
a) Areas Urbanizadas Consolidadas: sectores de urbanizacion continua y compacta,

de usos residenciales, comerciales, de servicios, administrativos e institucionales que
definen casco urbano mas consolidado.

b) Areas de Urbanizacion Prioritaria: sectores no consolidados, de urbanizacion

dispersa o bien tierras vacantes con posibilidades de ser desarrolladas. Se
caracterizan como &reas directamente vinculadas a las &reas consolidadas y cuya
localizacién y aptitud plantea la prioridad de urbanizacibn para garantizar un
crecimiento ordenado.

c) Areas Mixtas de Promocion para Actividades Productivas: son asimilables a las

areas de urbanizacion prioritaria, revistiendo un caracter singular por su vinculacién a
emprendimientos productivos compatibles con el uso residencial; es el caso de
industrias no contaminantes vinculadas a la informética y de servicios, que involucran
el uso residencial.

Areas de Urbanizacion Diferida a las superficies donde se prevé construir en el mediano o
largo plazo, con posibilidades para el desarrollo de infraestructura y prestacion de servicios,
generando nuevas extensiones del tejido urbano conectado al existente.

El area delimitada por esta clasificacion recibird la futura expansién del asentamiento urbano,
manteniendo hasta tanto la condicion normativa que impide la urbanizacion.

Areas No Urbanizables a las superficies cuya urbanizacion implica la dispersion y extension
innecesaria de la ciudad por su localizacién y/o conformacién, y cuyos atributos y condiciones
fisicas desaconsejan su ocupacion presente y futura.

Dentro de esta categorizacion se determinan las siguientes areas y subareas:

a)

b)

d)

Areas de Produccion Agropecuaria:

1. De Produccion Agropecuaria No Contaminante: suman a una localizacion y
conformacion inadecuada para la urbanizacion, su aptitud para la actividad
productiva agropecuaria. La relacién de distancia con los sectores urbanos, sus
condiciones topogréaficas y su relacién con cursos de agua y otras variables,
obligan a la utilizaciéon de técnicas organicas y otros procedimientos productivos
no contaminantes, y

2. De Produccién Agropecuaria Contaminante: agricultura con uso de
agroquimicos, cria de ganado a corral, criaderos de aves a galp6n y otras
actividades productivas, cuya condicidon contaminante obliga a respetar areas de
amortiguacion con localizaciones que sélo se aprueban en el marco de la
legislacién ambiental.

Areas Naturales Protegidas: superficie que abarca un ecosistema cuyos rasgos
biolégicos, geoldgicos, hidrolégicos y ambientales son caracteristicos de la zona,
presentan integridad natural y conforman una unidad geogréfica en donde los procesos
ecoldgicos naturales que en ella se desarrollan deben ser protegidos y todas las
actividades humanas orientadas a un manejo racional y responsable de los recursos
naturales, segin pautas de sustentabilidad acordes al caracter del area. Se incluyen
todas las area determinadas como categoria | (Rojo) en la Ley N° 9814 — Ordenamiento
Territorial de Bosques Nativos de la Provincia de Cérdoba.

Areas Verdes Recreativas: superficie prevista para el desarrollo de actividades
recreativas con predominancia de verde y en diferentes escalas y tipologias como
parques, praderas, masas forestales o plazas, y

Areas de Riesgo: superficie cuyas condiciones geomorfoldgicas, geoldgicas, su
relacion con cuencas hidricas o escorrentias, probabilidades de inundacién u otras,
desaconsejan su urbanizacion.

Areas de Valor Estratégico, sin restringir otras situaciones posibles, los espacios y ramales
ferroviarios, predios de industrias desactivadas, tierras fiscales o bolsones no urbanizados que
permiten el desarrollo de planes estratégicos para un mayor beneficio de la comunidad. No se



incluyen en la normativa general al ser tratadas como areas especiales con planes y programas
de usos mixtos que aprovechan su potencial.

Areas Industriales, a aquellas que por la existencia o prevision de estos usos plantean la
necesidad de restriccion al uso residencial y otros considerados incompatibles.

Zona Eje Institucional-Comercial: es aquel ambito territorial de configuracién lineal que afecta
las parcelas con frente a determinada via de comunicacién de la estructura local de la
Comuna, cuyos usos predominantes son instituciones publicas, administrativas, educativas,
comercios, equipamientos y/o servicios.

Definiciones sobre fraccionamiento, subdivisién del suelo y parcelamiento.
Art. 9: A los efectos del presente Cédigo, se entiende por:

Fraccionamiento: toda division de la tierra bajo una de las siguientes formas: Urbanizacion o
Loteo, Subdivision Simple, Subdivisién por Participacibn por Condominio, Subdivision por
Particion Hereditaria, Unién o Unificacion de Lotes.

Urbanizacién o loteo: es todo fraccionamiento de tierra con apertura de calles de uso publico.
Sera considerado también como urbanizacion o loteo, todo fraccionamiento por el que se
generen mas de diez parcelas aunque no haya apertura de calles.

Subdivision: es toda modificacion del estado parcelario que importe la creacion de nuevas
parcelas, sin apertura de pasajes, calles o caminos publicos.

Subdivision Simple: todo fraccionamiento de tierra sin apertura de calles, y que no modifique
la estructura basica de los parcelarios existentes en el registro grafico catastral, ni supere el
namero de diez parcelas.

Todo fraccionamiento realizado por el titular o titulares registrales al sé6lo efecto de desafectar
de su inmueble las fracciones destinadas a calles publicas que correspondan al trazado
municipal, se debe considerar dentro de los términos juridicos de la simple subdivisién cuando
el total de la superficie del predio libre de calles no supere los valores normales de una
manzana.

Subdivision por Particion de Condominio: se refiere a todos aquellos casos especiales en
que el inmueble a fraccionar resulte a nombre de dos o0 mas propietarios, de acuerdo con
escrituras publicas existentes y que tengan fecha anterior a la promulgacion del presente
Cddigo, y cuyo dominio figure en el Registro de la Propiedad a nombre de los mismos. Los
condominios con fecha posterior no seran considerados en esta definicion.

Subdivision por Particion Hereditaria: son todos aquellos casos comprendidos dentro de las
disposiciones del Cadigo Civil (Derechos de la Herencia).

Unién o unificaciéon de lotes: se refiere a todo trabajo de agrimensura que signifique
involucrar en un solo lote a dos 0 mas de lotes ya existentes y de menor superficie que el
emergente de la union.

Parcela o Lote o Terreno: es toda superficie indivisa de terreno dentro de los limites
determinados por los titulos de propiedad, los planos de fraccionamiento debidamente
aprobados y registrados o los relevamientos territoriales aprobados por los organismos
competentes, sean de un solo propietario o de varios en condominio.
1. Parcela de Esquina: la que tiene por lo menos dos lados adyacentes sobre distintas
vias publicas.



Parcela entre Medianeras: aquélla que no es parcela de esquina.

Parcela Regular: aquélla constituida por cuatro lados de forma cuadrangular o

rectangular.

4. Parcela Pasante: aquélla que no sea parcela de esquina y tenga salida a dos o mas
calles.

5. Parcela Atipica: aquélla parcela irregular que no es ni cuadrada ni rectangular.

wnN

Bloque: toda superficie territorial rodeada de calles.

Manzana: todo bloque que permite la continuidad de la trama vial, con independencia de su
designacién catastral.

Linea Municipal o Frente de Parcela: linea sefialada por la Municipalidad que deslinda la
parcela de la via publica o espacio publico actual o futuros respecto de las parcelas.

Linea de Fachada: es la definida por las proyecciones de las fachadas de frente, laterales y de
frente interno, pudiendo coincidir o no con las Lineas Municipales, las lineas divisorias laterales
o de fondo de la parcela.
Segun la posicién de las Lineas de Fachadas de los edificios respecto a las Lineas
Municipales, se denominan:
a) Enlinea: cuando la Linea de Fachada coincide con la Linea Municipal.
b) Fuera de linea: cuando la Linea de Fachada supera el limite establecido por la Linea
Municipal e invade el espacio publico.
¢) Retirada: cuando la Linea de Fachada no coincide con la Linea Municipal y se sitia
en el interior de la parcela.

Linea Divisoria Lateral de la Parcela: toda linea distinta de la linea divisoria de fondo que
divide predios y que intersecta la linea municipal o de frente y/o la linea de fondo.

Linea Divisoria de Fondo de la Parcela: la correspondiente al o a los lados opuestos a la
Linea Municipal de Frente de la parcela que completa el cierre del poligono definido por las
lineas divisorias laterales y la linea municipal o frente de parcela. En lotes de esquina se
considera Linea Divisoria de Fondo de parcela a la opuesta a la linea de frente de ancho
menor.

Linea de Edificacion (L.E.): linea sefialada por la Comuna dentro del predio para materializar
la fachada principal. Dicha linea podra ser coincidente con la Linea Municipal o quedara fijada
a partir de una distancia minima a la misma por el retiro establecido por zona segun este
Cadigo.

Linea Municipal de Ochava o Linea Municipal de Esquina: linea de esquina perpendicular a
la bisectriz del angulo formado por las dos lineas municipales de las calles concurrentes, que
genera un retiro gravado de servidumbre y cesién forzosa, y que deslinda la parcela de la via
publica.

Nivel municipal: cota fijada por la Comuna para el plano superior del cordon de la vereda, en
el punto que se corresponde con el medio del frente del predio.

Cota de la Parcela: nivel del cordon de la calzada, existente o futuro, més el suplemento que
resulta por la construccién de la vereda con la pendiente reglamentaria, medido en el punto
medio de la Linea Municipal o frente de parcela, determinada por la autoridad municipal
competente. En las parcelas pasantes se determinard un nivel de cota de parcela por cada
frente.

Cota de la Manzana: nivel del punto mas alto de la Linea Municipal de la manzana



determinado por la autoridad municipal competente.

Cota de Bloque Superior a 1,5 ha: es la cota de nivel de cordon méas el suplemento que
resulte de la construccion de la vereda, tomada sobre linea municipal en el punto cuya cota de
nivel corresponda al punto medio de altitud del blogque.

Canadones: se consideran como tales, los arroyos, cafiadas, hondonadas, canales naturales
de escurrimiento, y otros similares.

Definiciones referidas a los usos del suelo
Art. 10: A los efectos del presente Cédigo, se entiende por:

Uso del suelo: término que establece la actividad o propésito especifico a que se destina un
inmueble.

Uso Residencial: comprende actividades destinadas al alojamiento permanente de personas,
familias y/o grupo de personas. Se consideran dentro del uso residencial, los usos
habitacionales con los siguientes tipos de viviendas: vivienda unifamiliar, vivienda transitoria y
vivienda temporaria.

Uso Comercial: el efectuado en establecimientos destinados habitualmente a la realizacion de:
1) actos de comercio, caracterizados como tales por leyes especificas; 2) ejercicio profesional;
3) operaciones civiles de compraventa de bienes y servicios. Se excluyen los considerados
como institucionales. Comprende actividades de intercambio, exposicién, venta y/o reventa con
destino a cualquier otro sector de actividad, sin que medie la transformacion de materias
primas, productos intermedios o productos finales. Comprende: comercios minoristas de
comestibles y articulos asociados, comercios minoristas en general, comercios mayoristas en
general, comercios mayoristas y/o mayorista incobmodo y/o peligroso.

Uso Industrial: se entiende por tal, el destinado al desarrollo de actividades referidas a:

a) La produccion de bienes, transformacién fisica o quimica o refinamiento de sustancias
organicas o inorganicas y la obtencion de materia prima de caracter mineral.

b) El montaje, ensamblaje de componentes o partes y el fraccionamiento de bienes en los
casos en que éste modifique las caracteristicas cualitativas del material.

Usos asimilables al uso del suelo industrial: se considera por tales a todos aquellos
susceptibles de provocar conflictos funcionales y/o ambientales de significacién en el centro
urbano debido a su tamafio, volumen, rubro y/o tipo de procesos utilizados, tales como
depésitos -almacenamiento de materias primas necesarias a los procesos industriales o
productos resultantes de los mismos, ya fueren acabados o partes-, fraccionamientos de
bienes en los casos en que éste no modifique las caracteristicas cualitativas del material;
reparacion, renovaciéon o reconstrucciéon de productos por medios mecanicos o manuales;
prestacion o generacion de servicios mediante procesos de tipo industrial, y demas actividades
que por sus caracteristicas estén incluidas en la Clasificacion Detallada de Industrias y
Depositos, Anexo 4 del presente codigo.

Uso Institucional: es el espacio o inmueble que queda definido por la presencia de
equipamientos que tienen por objeto principal prestar servicios administrativos de interés
general para la poblaciéon en forma colectiva, con acceso indiscriminado o reglamentado,
onerosa o gratuitamente, tanto por el sector publico cuanto por el sector privado.

Uso Recreativo: espacio que queda definido por la presencia de equipamiento que pudiendo
integrar el dominio publico Comunal, Provincial o Nacional y/o el dominio privado, estén



afectados al esparcimiento, juego y recreacion de la poblacion, con o sin predominio de areas
forestadas o parquizadas.

Uso Deportivo: espacio que queda definido por la presencia de equipamiento que pudiendo
integrar el dominio publico Comunal, Provincial o Nacional y/o el dominio privado, estén
afectados a las actividades deportivas, con o0 sin predominio de &reas forestadas o
parquizadas.

Uso Servicios: es la actividad destinada a la atencién de necesidades con prestacion directa o
a través de intermediarios, incluyendo los servicios publicos y los privados en sus distintas
escalas.

Uso Produccion Agropecuaria: el efectuado en inmuebles destinados a la explotacion de los
recursos naturales renovables, participando el suelo, los vegetales y los animales como
elemento de dicha explotacion.

Uso del suelo dominante: el que sefialandose como preferencial para determinada area, la
caracteriza y por lo tanto, se desea preservar en sus condiciones esenciales y promover en el
futuro.

Uso del suelo complementario: el que considerandose compatible con el uso del suelo
dominante, dentro de determinados limites, lo convalida, admitiéndoselo en forma subordinada
al dominante.

Uso del suelo condicionado: el que pudiendo ser compatible -a pesar de ser conflictivo- con
los usos del suelo dominantes y/o complementarios, s6lo se permite cumpliendo los requisitos
que se fijen a fin de que no afecte a las caracteristicas del area.

Uso del suelo no permitido o prohibido: el que no se admite en la zona de la Comuna de
gue se trate por sus caracteristicas de incompatibilidad con otras actividades.

Se incluyen también aquellos usos admitidos que no cumplan con alguna de las limitaciones o
requisitos establecidos para cada caso por la presente norma, por lo que no podra
considerarse factible su localizacion.

También se consideraran Usos Prohibidos aquellos que sean declarados expresamente como
tales por la presente norma o por futuras normas redactadas por la Comuna, observando el
sentido general de la presente norma.

Usos Permitidos: se consideran “Usos Permitidos” a aquellos usos que, estando admitidos en
las zonas de la Comuna que se trate, cumplen con la totalidad de los recaudos exigidos en la
presente norma y con los requisitos que exigen las normas particulares que rijan la actividad
gue se pretenda localizar, sean de competencia nacional, provincial y/o comunal.

Usos Tolerados: se consideran “Usos Tolerados” a aquellos usos existentes con anterioridad a
la entrada en vigencia de la presente norma, habilitados por autoridad competente, que no
pueden encuadrarse en la presente como Usos Permitidos, porque no cumplen con todas las
limitaciones y requisitos establecidos por las normas, no obstante lo cual, se admite su
permanencia.

Usos No Consignados: se consideran “Usos No Consignados” a los usos no incluidos en la
Clasificacién de Usos y en cada Zona en particular de la presente norma.

Usos No Conformes: se consideran "Usos No Conformes" a aquellos usos que al momento de
entrada en vigencia del presente Cédigo se hallen sefialados como prohibidos en la zona que
se desarrollan sus actividades y que tendran un plazo que en cada caso sera determinado para
su traslado a zonas en que sean admitidos.



Equipamiento: comprende al conjunto de actividades destinadas a satisfacer las necesidades
sociales y culturales en sus distintas formas, la atencion social y la vida de relacion.

Incluye aquellos inmuebles y sus instalaciones que se destinan a usos publicos y/o privados de
tipo colectivo a escala urbana y regional o a escala zonal. Dentro de éstos quedan
comprendidos los siguientes: de salud o sanitario, educativo, de ensefianza e investigacion,
social, cultural, deportivo, religioso, otros.

Definiciones referidas a la ocupacién del suelo
Art. 11: A los efectos del presente Cdodigo, se entiende por:

Densidad poblacional: es la relacion entre la cantidad de habitantes y la unidad de superficie
considerada.

Densidad poblacional neta: es la relacién entre la poblacién de una zona y la superficie de
sus espacios edificables, es decir, libre de los espacios circulatorios y verdes publicos.

Factor de Ocupacién del Suelo (FOS): es un indice que expresa la relaciéon entre la superficie
maxima del suelo ocupada por el edificio y la superficie de la parcela. A los efectos del célculo
del FOS debe considerarse la proyeccion cenital del edificio sobre el terreno, computando las
superficies cubiertas y semicubiertas sobre la cota de parcela. EIl factor se expresard en
porcentajes o en decimales.

Factor de Ocupacion Total (FOT): es el indice que indica la relacién entre la superficie
cubierta maxima edificada y la superficie de la parcela. Se considera superficie cubierta
edificada en una parcela, a la suma de todas las areas cubiertas en cada planta ubicados por
sobre el nivel de la cota de parcela, incluyéndose espesores de tabiques, muros interiores y
exteriores.

Superficie permeable del lote: terreno natural.

Superficie impermeable cubierta: es la superficie edificada sobre terreno natural computable en
el calculo del F.O.S.

Superficie impermeable descubierta: a nivel del suelo natural, es la destinada a instalaciones
deportivas, espejos de agua con fondo impermeable y estacionamientos.

Altura de fachada: es la altura permitida a las fachadas medida sobre la Linea de Edificacion.
Puede expresarse en metros o0 en nimero de plantas.

Retiros: indica la distancia medida en metros entre las lineas de la edificacion y las lineas
divisorias y municipales. Segun la relacién con dichas lineas los retiros pueden ser: de frente,
de fondo o laterales.

Retiro de Frente: es la distancia fijada entre la Linea Municipal y la Fachada de Frente o
Principal.

Retiro Lateral: es a la distancia fijada entre las Lineas Divisorias Laterales de la parcela y la
Fachada Lateral. Dichas lineas y la del retiro lateral deben guardar paralelismo y equidistancia
en todos sus puntos.

Retiro de Fondo: es la distancia fijada entre la Linea Divisoria de Fondo de parcela y la
Fachada de Frente Interno.

Plano Limite: es aquél que define cualquiera de las caras del volumen méaximo edificable.



Edificio entre medianeras: aquél que se extiende hasta alcanzar las lineas divisorias de las
parcelas.

Edificio aislado: aquél que se encuentra separado de todas las lineas divisorias de las
parcelas, ya sean laterales o de fondo.

Espacio urbano: se considera como tal el siguiente:

- El espacio de la via publica y el comprendido entre las Lineas Municipales y/o las lineas de
edificacion donde existe retiro de frente de la edificacién obligatorio o voluntario.

- El espacio entre paramentos laterales de los edificios y la linea divisoria de parcela cuando
el mismo tenga comunicacion visual directa con la via publica o con el centro de manzana.

Unidad Funcional: es la unidad minima capaz de albergar usos admitidos en una zona.

Cantidad de Unidades Funcionales (CUF): es la relacion que determina para cada zona el
namero maximo de Unidades Funcionales permitido por parcela.

Fachada de Frente o Fachada Principal: es el paramento exterior de un volumen edificado
que, por su posicién respecto de la Linea Municipal, se vincula directamente con el espacio
urbano de la via publica; puede estar ubicado sobre la Linea Municipal o sobre la Linea de
Edificacion emergente del retiro obligatorio o proximo a éstas.

Fachadas Laterales: son los paramentos exteriores que, por su posicion respecto de las lineas
divisorias laterales de las parcelas, se vinculan visualmente en forma indirecta con el espacio
urbano de la via publica y/o el centro de manzana.

Fachada de Frente Interno o Fachada de Fondo: es el paramento exterior de un volumen
edificado que, por su posicidn respecto a la linea divisoria de fondo de la parcela, se vincula
directamente con el centro de manzana.

Quinta Fachada: es el techo de las edificaciones.

Definiciones referidas a lared vial
Art. 12: A los efectos del presente Cédigo, se entiende por:

Via publica: espacio declarado expresamente como tal por la Comuna y abierto al transito
vehicular y/o peatonal e incorporado al dominio publico, como avenidas, calles y/o pasajes.

Acera o vereda: espacio de la calle junto a la Linea Municipal destinado al transito de
peatones.

Calzada: espacio de la calle destinado al transito de vehiculos rodados.

Via peatonal: calle destinada exclusivamente al transito de peatones.

Anuncio y/o cartel publicitario: todo lo que constituye una advertencia visible desde la via
publica, comprendiendo: avisos, letreros o aparatos proyectores con un movimiento eléctrico o

mecanico que persiguen fines publicitarios. Se distinguen los simples de los luminosos; estos
ultimos se caracterizan por emitir o reflejar luz artificial de fuentes colocadas ex-profeso.

TITULO Il:  DISPOSICIONES GENERALES



CAPITULO I: GENERALIDADES

Art. 13: Las disposiciones normativas de este Titulo regulan los aspectos comunes al conjunto
del territorio del Radio Comunal de Bouwer actual a partir de la vigencia de la Ley Provincial
9684 tanto en el &rea urbana como en la rural (Anexo Grafico N° 1).

CAPITULO II: SUBDIVISION DEL SUELO
Secciéon 1: Generalidades

Art. 14: Se entiende por Fraccionamiento a toda subdivision de la tierra. Pueden efectuarse
bajo las siguientes formas:

e Subdivision Simple.

e Urbanizacion o Loteo.

e Urbanizaciones Especiales

e Subdivisiones Especiales.

Art. 15: Cuando el predio a subdividir esté ubicado simultdneamente en distintas zonas
normativas, las nuevas parcelas, bloques o manzanas que se conformen en su consecuencia,
deberan respetar los limites de las zonas establecidos por la presente norma, de manera de
guedar incluidas en forma integral dentro de cada una de las zonas.

Art. 16: En todo proyecto de fraccionamiento se debera cumplimentar lo dispuesto en las leyes
de Presupuestos Minimos Ambientales dictadas en consecuencia del articulo 41 de la
Constitucion Nacional, sus reglamentaciones, adhesiones y modificaciones, especialmente, en
la Ley Nacional N° 26.331 de Presupuestos Minimos de Proteccién Ambiental de los Bosques
Nativos, sus reglamentaciones y modificatorias y las leyes provinciales dictadas en
consecuencia. Ademas debe cumplimentarse lo dispuesto por la Ley Provincial N° 9216, de
Prohibicion de Desmonte Total de Bosques Nativos asi como el enmarque en la ley provincial
7343.

Subdivision Simple

Art. 17: Se considera Subdivisién Simple a todo fraccionamiento de tierra por el que se
generen nuevas parcelas sin apertura de calles o caminos de caracter publico, sin que supere
el numero de diez parcelas.

Art. 18: Toda parcela que se genere como consecuencia de la Subdivision Simple no podra
volver a subdividirse con esta figura, sino que su fraccionamiento se debera encuadrar en la
forma urbanizacion o loteo independientemente del nUmero de lotes que se originen, es decir,
requerira apertura de calles y provision de infraestructura y las cesiones que se establecen en
la Seccién 5y 6 de este Capitulo. En el plano del fraccionamiento se debera dejar constancia
gue las parcelas resultantes s6lo podran ser objeto de una nueva subdivision si se encuadran
en la forma urbanizacién o loteo; esta limitaciébn quedara anotada en el Dominio del Registro
General de la Propiedad y constara en el certificado que expida la Comuna; para la visacion
definitiva de la subdivision se presentaran las constancias correspondientes expedidas por las
reparticiones competentes.

Art. 19: En aquellos casos en que se proyecte una Subdivision Simple con parcelas que
tengan frentes a pasillos, se deberan cumplimentar los siguientes requisitos:

a. Las parcelas deberan tener las dimensiones minimas que se establecen para la zona.

b. El pasillo tendré las siguientes dimensiones: 12,00 m de ancho minimo y 75,00 m de longitud
maxima. Estos pasillos son privados, de uso comin y se permite el acceso vehicular; en el
extremo del pasillo, se debera construir, un ensanchamiento del mismo para permitir el giro y
retorno de los vehiculos, segun el perfil de calles sin salida.

c. El pasillo debera estar conectado a calle publica.

d. Los pasajes privados deberan cumplir lo establecido en el Titulo Xl del Cédigo Civil.

Urbanizacion o loteo



Art. 20: Se considera Urbanizacion o loteo a todo fraccionamiento de tierra con apertura de
calles de uso publico y todo fraccionamiento por el que se generen mas de diez parcelas
aungue no haya apertura de calles.

Art. 21: Todo proyecto de urbanizacion serd estudiado teniendo en cuenta los siguientes
aspectos: el desarrollo futuro de la zona en el que se localice, el nivel de consolidacién del
entorno, la consideracion de las caracteristicas geofisicas y ambientales de la zona, la
articulacion con los trazados existentes en el entorno, las caracteristicas de la red vial, el tipo
de amanzanamiento y parcelamiento propuestos y las superficies y localizacion de los espacios
verdes y equipamiento comunitario. El fin principal del estudio del proyecto ser& el de contribuir
al crecimiento armonico de la ciudad, a través de la creacién de barrios que aseguren un uso
racional del suelo, la variedad espacial y garanticen una buena calidad ambiental y paisajistica.

Subdivisiones especiales

Art. 22: La Subdivision por particién de Condominio es una subdivisién especial que hace
referencia a todos aquellos casos especiales en que el inmueble a fraccionar resulta a nombre
de dos 0 més propietarios de acuerdo a escritura/s publica/s existente/s y cuyo dominio figura
en el Registro General de la Provincia a nombre de las mismas y que tenga fecha anterior a la
sancién de este Caodigo, las que podran acogerse a los siguientes beneficios, cumpliendo los
requisitos que se establecen:

a) Se aceptaran las dimensiones y/o conformaciones impuestas por la escritura, siempre que
cumpliese con las normas en vigencia al momento de la confeccién de la escritura.

b) Si la escritura del condominio no especificara partes, medidas o superficies expresas de
cada uno de los condéminos, y la parcela a subdividir puede cumplir con las medidas minimas
previstas en las Disposiciones Generales del presente Cédigo, solo se permitira la subdivision
que reuna estas condiciones; caso contrario se aceptardn las impuestas por la escritura
existente.

c¢) Las dimensiones minimas deberan homologarse a las previstas por este Cédigo para la zona
en que se ubica el lote a subdividir, aceptandose una tolerancia de un 5% en las dimensiones
lineales y 10% en las superficies cuando no puedan cumplimentarse las mismas. En las
parcelas resultantes se deberan cumplir con todos los indicadores urbanisticos establecidos en
la zona (FOS, FOT, alturas, retiros) y con las disposiciones del Cédigo de Edificacion.

d) Cuando la subdivision deba proyectarse con un pasaje o pasillo privado se deberan
cumplimentar las condiciones minimas establecidas para Subdivisiones Simples de la zona
donde se encuentra la Subdivisidn propuesta.

e) El nimero de parcelas resultantes de la Subdivisién nunca podra ser superior al nUmero de
condoéminos que figuren en la escritura.

f) No podran considerarse en esta excepciéon los condominios resultantes de los obtenidos por
compra bajo el régimen de la Ley 13.512 (Propiedad Horizontal), como tampoco los
escriturados con fecha posterior a la puesta en vigencia de este Codigo.

Art. 23: Se considera Subdivisién por Particion Hereditaria todos los casos previstos en el
Cddigo Civil y autorizados previamente por el Juez Competente y deberan ajustarse a las
siguientes condiciones:

a) Acompafiar Declaratoria de Herederos ordenada por el Juez competente.

b) El nimero de lotes resultante de la Subdivisiébn no podra ser mayor de (n + 1) siendo "n" el
namero de herederos, mas una parcela considerada de costas.

c) Las dimensiones minimas deberan homologarse a las previstas por este Cédigo para la zona
en que se ubique la Subdivisibn propuesta, aceptdndose como tolerancia un 5% en las
medidas lineales y un 10% en las superficies.

Seccion 2:  Disposiciones sobre el trazado y amanzanamiento

Art. 24: En el trazado de las manzanas deberan cumplimentarse las siguientes normas:
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a) Su forma debera ser preferentemente cuadradas y/o rectangulares, pudiéndose aceptar
cualquier otra justificada por el trazado de los sectores colindantes o por su orientacion o por la
topografia o por condiciones paisajisticas y ambientales, atendiendo en todos los casos al
ordenamiento del conjunto, que no se obstaculice el tendido de las redes de infraestructura y
siempre que tales manzanas permitan la inscripcién de la manzana de dimensiones minimas
establecida para la zona.

b) En todas las zonas los lados no excederan de 150 m ni seran inferiores a 60 m, con
tolerancia en mas o en menos de un 5% con previa justificacion.

c) Si un proyecto de urbanizacién abarcara terrenos de diferentes propietarios en los que la
orientacion de sus limites fuera diversa a la del trazado propuesto, deberan hacerse las
compensaciones de superficies correspondientes. No se permitira destinar a espacios verdes
los remanentes de superficies producto de las compensaciones, salvo que los mismos tengan
las condiciones requeridas para tales espacios.

d) En las esquinas deberan trazarse las Lineas de Ochava; segun lo que se establece en la
Seccion 2 del Cap. IV de este Cadigo.

g) El relieve topogréfico deberd tener una altimetria tal que permita la libre evacuaciéon de las
aguas de lluvia a las calles colindantes.

h) En todo nuevo amanzanamiento que sea colindante con un loteo existente conformado por
manzanas con una sola linea de lotes frentistas a la via publica y el otro frente de los lotes sea
el limite del loteo, debera realizarse una calle en dicho limite. La alternativa de conformar
manzanas que incluyan los lotes existentes y nuevos lotes, quedara sujeta al estudio
particularizado de la Comuna, quien considerara las caracteristicas y situacién del loteo
existente y su encaje con el nuevo loteo.

Art. 25: El trazado vial del fraccionamiento debera efectuarse respetando las siguientes pautas
fundamentales, ademas de las establecidas en la Seccion 7 del presente Capitulo:

a) Debera darse continuidad a las Vias Arteriales Principales que la Comuna determine en un
todo de acuerdo con calles y caminos existentes y facilitando el enlace racional y perfecto de
aquéllos.

b) El trazado vial deberd jerarquizarse mediante la asignacion diferenciada de anchos de calles
segun las caracteristicas, dimensiones y forma del terreno y su urbanizacion y la atraccion
vehicular de los usos previstos. Dichas vias deberan atender la localizacion de los espacios
verdes, los equipamientos comunitarios y considerar el aprovechamiento de los recursos
paisajisticos, visuales y ambientales.

c) Se reducira, en lo posible, el nUmero de cruces y empalmes sobre las vias principales.

d) Los cruces y empalmes de vias deberan efectuarse preferentemente en angulo recto, salvo
gue las dimensiones, forma del area a fraccionar, o trazado de la red vial del loteo o de las
areas colindantes requieran angulos distintos, en cuyo caso el encuentro debera suavizarse.

e) Las vias locales y de menor jerarquia deberan tratarse de tal manera que puedan crearse
areas de transito peatonal preferencial, donde la circulacion vehicular sea de menor velocidad y
sin riesgo para las personas.

f) Las calles perimetrales a trazar podran realizarse en el terreno del interesado, o bien, en
parte del terreno del interesado y en parte en el terreno del colindante, en cuyo caso se
requiere la conformidad de este ultimo de transferir al Dominio Publico Comunal la superficie
correspondiente, lo cual deberd documentarse expresamente por Escritura Publica y ser
acompafiada del plano de mensura correspondiente en el momento de iniciacion del
expediente de urbanizacion.

g) En caso de no existir la necesidad de dar continuidad de las vias existentes y del trazado vial
en el perimetro del fraccionamiento, las calles transversales a dicho perimetro, cuya longitud no
exceda los 60 m, podran disefiarse como calles sin salida, siendo obligatoria la ejecucion del
ensanchamiento en su extremo cerrado con la finalidad de permitir el giro y salida de los
vehiculos que en ella ingresan. El ancho del ensanchamiento sera de 27,00 m como minimo
con una calzada de 6,00 m e isleta central con radio minimo de 5,00 m y veredas de 2,50 m. La
calle de ingreso tendra un largo méaximo de 60,00 m, un ancho minimo de 12,00 m con una
calzada de 7,00 m y veredas de 2,50 m.

Art. 26: Toda nueva propuesta de loteo que impligue modificacion a la continuacion del trazado
vial existente, quedara sujeta a estudio particularizado de la Comuna.

11



Art. 27: Las pendientes longitudinales maximas admisibles seran del 10% (diez por ciento),
salvo condiciones topogréaficas especiales que justifiquen una pendiente mayor que debera ser
autorizada por la Comuna. La pendiente minima admisible para asegurar un adecuado drenaje
es del 0,40% (cero coma cuarenta por ciento). En los casos en que la topografia del terreno no
permita alcanzar dicho valor se aceptard un minimo del 0,30% (cero coma treinta por ciento)
para calles pavimentadas y 0,35% (cero coma treinta y cinco por ciento) en caso de calles de
firme natural.

Art. 28: Los radios de giro minimos para el disefio de intersecciones o encuentros entre vias de
igual o diferente jerarquia seran definidos por la Comuna y en ningln caso seran menores de
5,00 m (cinco metros).

Art. 29: En toda operacion de urbanizacién cuyo inmueble linde con una zona de la traza de
vias férreas debera preverse una calle de borde de la misma no inferior a 14 m (catorce
metros) de ancho.

Art. 30: En operaciones de urbanizacién de inmuebles afectados por el limite del Radio
comunal, deberéan preverse calles cuyos perfiles transversales se adecuen a los perfiles tipo
gue se establecen en la Seccion 7 de este Capitulo y segun los requerimientos de continuidad
de la red vial existente en la zona colindante a la nueva urbanizacion.

Art. 31: En las subdivisiones sobre red vial principal establecidas por el Plan Vial Director de la
provincia de Cordoba (rutas nacionales y provinciales), se debera dejar una calle colectora
cuyas caracteristicas deberan cumplimentar las disposiciones viales especificas y las que en
materia de ensanches y/o restricciones establezcan los organismos competentes provinciales
y/o nacionales.

b) Orientacién de las manzanas y las calles: se tienen que considerar las condiciones de sol y
viento, de manera tal de lograr las orientaciones méas favorables a fin de conseguir la
optimizacion de las condiciones climaticas locales.

d) Localizacion de los espacios verdes: se deben disponer en relacién con las condiciones
geomorfologicas, de sol y viento. Estos espacios deben integrarse al sistema de espacios
verdes de la ciudad.

Seccién 3: Disposiciones sobre el parcelamiento

Art. 32: En todo Fraccionamiento ya se trate de urbanizacion o de subdivisién simple, las
parcelas deberan respetar las dimensiones minimas de anchos y superficies que se
establezcan para cada zona en las Disposiciones Especiales de este CAdigo. En parcelas de
esquina se considerard como ancho minimo al lado menor.

Art. 33: En el trazado de las parcelas deberan respetarse las siguientes disposiciones
generales:

a) Los lotes deberan ser preferentemente rectangulares o acercarse a tal forma, en lo posible,
en el caso de manzanas irregulares, en cuyo caso, las parcelas emergentes deberan admitir la
inscripcion de un rectangulo con las dimensiones reglamentarias para la zona, no pudiendo su
frente ser inferior al ancho establecido para la zona, debiendo cumplir ademas con el promedio
ponderado de sus anchos.

b) Las lineas divisorias que nazcan de la L.M., deberan formar con ésta un angulo de 90
grados, siempre que razones fisicas y/o técnicas no justifiquen lo contrario.

¢) Cuando la L.M. sea una curva o una poligonal quebrada, por lo menos una de las lineas
divisorias del lote que nazca de ella, debera, siempre que razones técnicas no justifiquen lo
contrario, formar un angulo de 90 grados con la tangente a la curva en ese punto.

d) La relacion entre ancho y fondo de las parcelas debera ser preferentemente no inferior a un
tercio.

e) En aquellos casos que por razones de fuerza mayor no puedan cumplimentarse las
dimensiones minimas establecidas por zonas, se podra aceptar una tolerancia de un 5% en las
dimensiones lineales y 10% en las superficies. Ello s6lo se admitird si en las parcelas
resultantes se puedan cumplimentar todos los indicadores urbanisticos establecidos en la zona
(FOS, FOT, alturas, retiros) y con las disposiciones del Cédigo de Edificacion.
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Art. 34: Los lotes de esquina deberan trazar la ochava. La traza de la ochava se realizara
segun las disposiciones establecidas en el Cédigo de Edificacion. La superficie triangular
definida por la ochava y las Lineas Municipales convergentes sera de cesidn gratuita y
obligatoria, formando parte de la via publica, y por lo tanto, no cumputable como espacio libre
de edificacion de la superficie de la parcela. Debera cubrirse con el solado correspondiente a
las veredas y respetar el nivel de las mismas. El espacio comprendido entre las Lineas
Municipales concurrentes y la Linea de Edificacion de Esquina, no deberd ser ocupado por
construccién de ningun tipo, ni por medidores ni instalaciones.

Art. 35: En el caso de subdivisiones en zonas donde se exija retiro de la Linea de Edificacion,
las parcelas de las esquinas deberan tener un frente cuya dimensién sera un 20 % (veinte por
ciento) mayor que el frente minimo establecido para el resto de las parcelas de la manzana.
Art. 36: Se podra admitir la creacion de parcelas de dimensiones menores que las establecidas
para la zona respectiva, en las siguientes situaciones:

a) Por razones de interés publico. En este caso se exigird la debida fundamentacion
por parte del solicitante la que serd analizada en forma particularizada por la
Comuna.

b) Para conformar el limite entre dos zonas de diferentes caracteristicas, cuando el
resultado de la subdivision genere una mejora en el ordenamiento del territorio. En
caso que el limite entre zonas pase por el eje de una calle, se debera priorizar la
cesion del area correspondiente a dicha calle.

c) Para anexarlas a lotes linderos, cuando la operacion tenga por objeto:

c.1. El mejoramiento del estado parcelario.

c.2. Sanear un titulo afectado por una invasién de linderos materializada por una
construccioén de dificil y costosa remocion.

c.3. Evitar que entre los edificios construidos en lotes linderos queden espacios que
formen pasillos de dimensiones menores a las exigidas en el Cdodigo de
Edificacion.

c.4. Corregir una baja relacion frente-fondo, entendiendo por tal a la inferior a un
tercio. En estos casos el lote remanente deberd mantener la superficie minima
establecida para la zona.

c.5. Transferir superficies entre lotes linderos para permitir soluciones que desde el
punto de vista urbanistico sean superiores o0 equivalentes a la anterior.

Art. 37: No se aceptara el trazado de parcelas con martillos o quiebres siempre que razones
técnicas no justifiquen lo contrario.

Art. 38: En las zonas ya urbanizadas en que existan manzanas y/o lotes con posibilidades de
subdivisién parcelaria, se deberan cumplimentar las dimensiones minimas admisibles en cada
una de las Zonas en las Disposiciones Especiales de este Caédigo.

Art. 39: Cuando se solicite la subdivisibn de parcelas edificadas, las parcelas resultantes
deberan cumplir con las dimensiones minimas de parcelas admitidas en la zona, con todos los
indicadores urbanisticos establecidos en la misma (FOS, FOT, alturas, retiros) y con las
disposiciones del Codigo de Edificacion.

Art. 40: Toda parcela debera tener acceso a la via publica. S6lo se permitird crear parcelas
interiores sin salida a la via publica si se cumplimenta lo dispuesto en la Subdivision Simple, o
bien, cuando tengan por objeto incorporarse a una parcela lindera y siempre que ello no
represente una solucién urbanistica inconveniente. En tal caso, la parcela remanente debera
tener la superficie minima establecida para la zona.

Art. 41: Para la aprobacion de toda subdivision de parcelas, éstas deberan tener cotas de nivel
interiores y pendientes que garanticen el escurrimiento de las aguas hacia la via publica. A fin
de verificar lo expuesto se exigir la presentacion de planimetria de puntos acotados en el
interior y exterior de la parcela.

Art. 42: Toda parcela en la que parte de su superficie esté afectada por prolongaciones de
calles, no podra ocuparse en el espacio afectado, con edificaciones de caracter permanente.
Dicha restriccion debera figurar en los planos de mensura y division y en escrituras traslativas
de dominio.

Art. 43: La afectacion al uso industrial de las parcelas de zonas industriales 1 y 2, asi como la
zona mixta de actividades productivas, deberéa constar expresamente en todos los planos de
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subdivisiébn y mensura, asi como en las escrituras traslativas de dominio.

Art. 44: Las operaciones de mensura y amojonamiento de los lotes se regiran por las normas
pertinentes a nivel provincial, sin perjuicio del derecho de la Comuna de verificar si se ha dado
cumplimiento a las Disposiciones de este Codigo.

Art. 45: El propietario de la urbanizacion serd el responsable de mantener las parcelas en
condiciones de higiene y libres de malezas, mientras las mismas no hayan sido transferidas a
otro dominio. Una vez transferidas, el nuevo propietario sera el responsable de las condiciones
de higiene hasta tanto se materialicen construcciones.

Art. 46: Se considera unidon o unificacion de lotes a todo trabajo de agrimensura que
signifique involucrar en un solo lote a un conjunto de lotes ya existentes y de menor superficie
que el emergente de la union.

Seccion 4: Urbanizaciones especiales

Art. 47: Se consideran urbanizaciones especiales las referidas a planes colectivos de vivienda
estatales.

Art. 48: Toda urbanizacién especial a realizar que tenga por objeto la ejecucién de planes de
vivienda a través de operatorias publicas y/o de organizaciones no gubernamentales se regira
por las prescripciones de este Cdodigo, ademas de las que pudieran corresponder segun lo
dispuesto por los organismos oficiales provinciales y nacionales.

Art. 49: No se admitirdn urbanizaciones especiales que por su localizacion y dimension
generen barreras a la extension de la planta urbana actual con cierre de las vias publicas
proyectadas. Las urbanizaciones especiales deberan adecuarse a los requisitos de continuidad
de la trama urbana a través de los espacios publicos que la Comuna establezca.

Art. 50: No se admitiran en todo el Radio Comunal de Bouwer, urbanizaciones especiales
cerradas en cualquiera de sus formas (barrios cerrados, country club, barrios fincas, barrios
chacras y similares).

Seccion 5: Cesion de Espacios de Uso Pdablicos: Plazas y Parques Puablicos y
Reservas de Uso Puablico

Art. 51: En toda intervencién de urbanizacion o loteo, sera obligatoria la cesién de superficies
con destino a prolongacion de calles, espacios verdes publicos, reservas de uso publico y/o
equipamiento social comunitario. Estas cesiones seran a titulo gratuito y a favor de la Comuna
y se incorporaran automatica y legalmente al Dominio Publico Comunal al aprobarse la
urbanizacion o loteo.

Art. 52: En toda intervencion de urbanizacion sera obligatoria la cesion de la superficie de la
parcela correspondiente a la prolongacion de las vias de circulacién que permita la continuidad
de la trama circulatoria si la parcela a intervenir se ubicara en el &rea urbana, y la continuidad
de la red vial principal si dicha parcela se ubicara en areas previstas para la expansion urbana.
Art. 53: En toda intervencién en predios ubicados simultaneamente en distintas zonas, se
debera ceder la superficie correspondiente a la prolongacién de la calle que conforma el limite
entre zonas, pertenezca o no a la trama vial principal.

Art. 54: Se consideran espacios verdes todos aquellos terrenos destinados a la formacion o
conservacion de parques, plazas y otros espacios abiertos de uso publico.

Art. 55: En toda Urbanizaciéon o Loteo deberé preverse un minimo del 10% (diez por ciento) de
superficie con destino a espacios verdes, y un minimo del 5% (cinco por ciento) de superficie
para reservas de uso publico para el equipamiento social comunitario y para usos
institucionales, sin perjuicio de lo que para cada zona se establece en las Disposiciones
Especiales de este Codigo. Dichos porcentajes seran tomados de la superficie neta obtenida
del total de los lotes al descontar la superficie destinada a calles, vehiculares y peatonales.
Ademas, el terreno debera tener la forma que sea adecuada para el desarrollo de los usos
previstos.

Art. 56: Cuando la sumatoria de las superficies a ceder con destino a espacios verdes de uso
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publico y reserva de uso publico sea inferior a la superficie de la parcela minima de la zona, la

cesion no sera exigida.

Art. 57: Los espacios verdes y los espacios para equipamiento social comunitario y para usos

institucionales podran conformarse como una manzana circundada por calles en su totalidad, o

como plazoletas, espacios verdes o lotes que formen parte de una manzana, siempre que no

se produzca conflictividad de usos del suelo.

Art. 58: No se admitiran cesiones de superficies destinadas a espacios verdes de uso publico y

reservas de uso publico en areas no aptas por ser zonas marginales, bordes de canales,

bordes de vias férreas o espacios remanentes no funcionales.

Art. 59: En toda Urbanizacién o Loteo, en caso de considerarlo necesario, la Comuna podré

establecer recomendaciones respecto de la localizacién, trazado, distribucién y agrupamiento

de las areas destinadas a espacios verdes y a equipamiento social comunitario y para usos

institucionales, para lo cual se tendran en cuenta los siguientes aspectos:

a. Superficie total de la urbanizacion a realizar.

b. Relacion de la nueva urbanizacion con otras que sean colindantes o se encuentren
préximas.

c. Ubicacion existente y/o prevista en zonas colindantes de plazas, espacios verdes, escuelas
y equipamientos institucionales en general.

d. Accesibilidad desde el area de la urbanizacién y de las zonas colindantes.

Art. 60: Los parques y plazas publicas deberan organizarse con arbolado y ajardinamiento, y

equiparse con sendas o recorridos peatonales, pequefias construcciones relacionadas con los

servicios o0 el mantenimiento de tales espacios, y los elementos accesorios que faciliten el

mejor uso para el descanso y la recreacion. No deberan contener barreras fisicas que

supongan la discriminacion de posibles usuarios.

Se admiten las edificaciones destinadas a usos y servicios propios de los parques o jardines,

incluyendo las de uso cultural, y las instalaciones descubiertas para actividades deportivas,

siempre que la superficie ocupada por las mismas no sobrepase el 5% de la superficie total del

parque o plaza correspondiente y que la altura de las edificaciones no se transforme en una

barrera visual. La Comuna debera considerar en cada caso si el proyecto cumplimenta las

condiciones mencionadas.

Art. 61: En los espacios no parquizados de los espacios verdes y plazas publicas, la Comuna

podra autorizar la ocupacion temporal para instalaciones moviles con finalidad recreativa tales

como circo, ferias, fiestas.

Art. 62: Ademas de lo dispuesto en esta Seccidn, se deberan cumplimentar las disposiciones

establecidas respecto del arbolado publico y/o a cualquier otra norma especifica que se

establezca a tal fin.

Seccién 6: Provision de Servicios de Infraestructura

Art. 63: En toda Urbanizacion o Loteo corresponderd que se realicen obras de apertura y
conformacion de vias vehiculares, realizacibn de cord6n cuneta y desagies pluviales,
enarenado, forestacién de veredas, alumbrado publico, red eléctrica troncal y domiciliaria, red
de agua potable troncal y domiciliaria y, cuando la Comuna lo considere necesario, la fuente
de provision de agua potable y la red de desagies cloacales.

En urbanizaciones de caracter industrial, ademas serd obligatoria la provision de energia
trifasica, red colectora de desagies industriales y planta de tratamiento de los mismos
autorizada por la Subsecretaria de Recursos Hidricos de la provincia de Cérdoba (Ex DiPAS).
Art. 64: En toda nueva urbanizacion o loteo que por su localizacion no genere continuidad del
actual trazado urbano, la extension de las redes de infraestructura hasta la nueva urbanizacién
o loteo y el costo de la misma, estaran a cargo de quien realiza el emprendimiento inmobiliario.
La extension de las infraestructuras debera ser calculada y diagramada de manera tal que sirva
para el crecimiento urbano previsto para la zona, y los tramos de enlace de las infraestructuras
deberan ser canalizadas en calles publicas. De ser necesario, se deberan ejecutar las fuentes
de provisién de agua potable y de energia eléctrica. Cuando la Comuna lo considere necesario,
podra exigir la planta de tratamiento de efluentes cloacales.
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Art. 65: Los proyectos y ejecucion de las obras enumeradas en el articulo anterior estaran a
cargo exclusivo del propietario que realiza la Urbanizacién o Loteo.

Art. 66: Las caracteristicas de tales obras e instalaciones responderan a las exigencias que a
nivel comunal, provincial o nacional se establezcan y deberan ser aprobados, en cada caso,
por la autoridad competente.

Art. 67: En todo proyecto de urbanizacion, la Comuna determinara un fondo de garantia de
ejecucion de las obras de infraestructura previstas precedentemente.

Seccién 7: Estructura de la Red Vial

Art. 68: Todas las vias de comunicacion dentro del Radio Comunal de Bouwer se clasifican en
Nivel Regional y Nivel Urbano conformando una red jerarquizada que permite regular los usos,
establecer restricciones y limitaciones, asi como ordenar las obras de apertura, ensanche,
pavimentacion y todas aquellas que en materia vial se realicen en el futuro.
a) La Red Vial Regional cumple la funcién de vincular la Comuna de Bouwer con otros
centros urbanos de la Provincia de Cérdoba y del pais y esta establecido por el Plan
Vial Director de la Provincia de Cérdoba.
Art. 69: Los perfiles de las vias regionales y micro-regionales son los que establecen las
disposiciones viales especificas del Plan Vial Director de la Provincia de Cérdoba y las que en
materia de ensanches y/o restricciones establezcan los organismos competentes provinciales y
nacionales.
Art. 70: A Nivel Urbano, las vias de comunicacién de la Comuna de Bouwer se clasifican en las
siguientes redes:
a. Red Vial Urbana Principal.
b. Red Vial Urbana Secundaria.
c. Red Vial Urbana Terciaria.
Art. 71: La Red Vial Urbana Principal de Bouwer esta constituida por los bulevares, las
avenidas que cuentan con la mayor concentracion y variedad de usos del suelo relacionados a
las funciones centrales, principalmente comercial, de servicios, administrativo y otros similares,
con alguna presencia de uso residencial y que concentran los mayores volumenes de transito
urbano.
Art. 72: La Red Vial Urbana Secundaria de Bouwer estad constituida por las vias que
interconectan con la Red Vial Urbana Principal, la concentracion de usos de funciones
centrales es menor que en las principales y presentan mixtura con el uso del suelo residencial y
los volimenes de transito urbanos son menores que en la Red Vial Urbana Principal.
Art. 73: La Red Vial Urbana Terciaria esta constituida por las vias en que su entorno es
predominantemente residencial, los volumenes de transito son bajos y el transito de paso es
escaso.
Art. 74: Los perfiles transversales tipo de calles para las futuras urbanizaciones seran los
siguientes:
a. Red Vial Urbana Principal: se ejecutaran de acuerdo a perfil tipo:
Perfil 1 - Bulevares. Ancho entre Lineas Municipales, 22 a 23.50 m; ancho de vereda
peatonal, 3.50 m a 4 m; ancho de cada una de las dos calzadas con dos carriles por
calzada, 7 m; ancho del cantero central, 1 a 1.50 m.
Perfil 2 - Avenidas. Ancho entre Lineas Municipales: 17 a 20 m; ancho de vereda peatonal,
3 m a 4 m; ancho de cada una de las dos calzadas con dos carriles por calzada, 5 a 6 m.
Red Vial Urbana Secundaria: se ejecutaran de acuerdo a perfil tipo:
Perfil 3 - Calles. Ancho entre Lineas Municipales, 12 a 13 m; ancho de vereda peatonal,
2,50 a 3 m; ancho de calzada con dos carriles, 7 m.
b. Red Vial Urbana Terciaria: se ejecutaran de acuerdo a perfil tipo:
Perfil 4 - Calles. Ancho entre Lineas Municipales, 12 m; ancho de vereda peatonal, 2,50 m ;
ancho de calzada con dos carriles, 7 m.
c. Perfiles especiales: se ejecutaran de acuerdo a los siguientes perfiles tipo:
Perfil 5 - Calles sin salida: la calle de ingreso tendra un largo maximo de 80,00 m, un ancho
minimo de 12,00 m con una calzada de 7,00 m y veredas de 2,50 m de ancho. Debera
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ejecutarse un ensanchamiento en su extremo cerrado con la finalidad de permitir el giro y

salida de los vehiculos que en ella ingresan. El ancho del ensanchamiento sera de 27,00 m

como minimo con una calzada de 6,00 m e isleta central con radio minimo de 5,00 m y

veredas de 2,50 m.

Perfil 6 -. Calles laterales a vias férreas: Ancho entre Lineas Municipales, 14,00 m; ancho

de vereda peatonal, 2,50 a 3 m; ancho de calzada, 7,00 m.

Perfil 7 - Calles colectoras de rutas troncales nacionales y provinciales. El ancho minimo

serd el que establezcan las disposiciones viales especificas y las que en materia de

ensanches y/o restricciones regulen los organismos competentes provinciales y nacionales.
e. Ciclovias: ancho minimo para una trocha, 0,90 m a 1,20 m.

Seccién 8 Nomenclatura

Art. 75: Corresponderd a la Comuna aprobar y establecer en todos sus aspectos, la
Nomenclatura correspondiente a futuras urbanizaciones, barrios, unidades vecinales, avenidas,
calles, pasajes publicos, plazas, plazoletas, parques, paseos, otros similares. El interesado
podra proponer nombres, y ante discrepancias, el Concejo comunal sera quien resolvera
definitivamente.
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CAPITULO lII; USOS DEL SUELO
Seccién 1: Generalidades

Art. 76: Los usos del suelo se clasifican en esta norma de acuerdo con su actividad dominante
en los siguientes tipos: uso Residencial, Comercial, Equipamientos, Servicios, Industrial y
Produccion Agropecuaria.

Art. 77: Para la autorizacién de los distintos tipos de usos del suelo se debera dar cumplimiento
a las condiciones generales que se establecen en este Capitulo, las condiciones particulares
gue se norman en las Disposiciones Especiales de este Cédigo Urbanistico.

Art. 78: En todos los casos que expresamente se indique en este Cddigo y en aquellos que la
Comuna asi lo determine, se debera dar cumplimiento a los requisitos de Evaluacién de
Impacto Ambiental segin lo que establece la ley provincial 7343 — Decreto Reglamentario
2131. y toda otra norma aplicable, ya sea provincial, nacional o supranacional.

Art. 79: El Uso Residencial de vivienda familiar aiin cuando no fuera previsto como dominante
o complementario siempre sera posible en la medida que fuera accesorio 0 anexo a otro uso
previsto y que expresamente no estuviera prohibido.

Art. 80: El Ejercicio Profesional, en la medida que estuviere integrado al Uso Residencial, sera
considerado como tal a los fines de la aplicacién de este Cédigo.

Art. 81: En aquellas zonas en que se admiten usos mixtos, se deberan cumplimentar las
normas establecidas para cada una de las actividades integrantes de tales usos.

Art. 82: En el caso de usos del suelo singulares por su destino, magnitud y/o radio de
influencia, caracterizado por equipamientos a escala urbana y regional, de tipo educacional,
sanitario, deportivo, recreativo, administrativo, de transporte de personas y/o bienes, de
comunicaciones, religioso, asi como monumentos, construcciones alegéricas y otros que
pudieran causar impacto ambiental, funcional y/o paisajistico, los mismos guedan sujetos a
disposiciones especiales en cuanto a formas de ocupacion, condiciones funcionales, edilicias y
paisajisticas a determinar en cada caso por la Comuna. Estas condiciones especiales se
determinaran en funcién de las caracteristicas de la parcela y de la zona de localizacion.

Art. 83: Los Usos Especificos vinculados a los Servicios de Infraestructuras Urbanas
guedan sujetos a lo que se establece en el art. 97, apartado j) Infraestructuras Urbanas.

Art. 84: Las Normas de este Cdédigo se aplicaran tanto en nuevos edificios o instalaciones de
cualquier tipo de uso del suelo, como en edificaciones o instalaciones existentes en las que se
pretendiera variar su uso.

Seccién 2: Limitaciones y requisitos alos usos

Art. 85: Las Limitaciones y Requisitos especificos de los usos son los recaudos que se
deben cumplimentar para evitar los efectos que de los usos puedan derivarse como
consecuencia de sus caracteristicas particulares.

Art. 86: La Comuna establecera las limitaciones por adiciéon o por incompatibilidad o propias
del mismo uso para cada caso, cuando no se encuentren contempladas en este Cddigo,
pudiendo ademas ampliar las establecidas para los mismos.

Art. 87: Se consideran Limitaciones a la localizacién por adicion a las limitaciones
establecidas por la presente norma o las que pueden establecerse a los usos cuya proximidad
con otros diferentes o similares en un sector urbano particular, suponga efectos tales como
molestias al vecindario, deterioro del medio fisico natural o construido, problemas para la
correcta funcién y seguridad de la via publica o de las actividades entre si.

Art. 88: Se consideran Limitaciones a la localizacion por incompatibilidad a las limitaciones
establecidas por la presente norma o las que pueden establecerse a los usos de distinto tipo,
cuya incompatibilidad en un sector urbano particular suponga efectos tales como molestias
para el vecindario, deterioro del medio fisico natural o construido y para la correcta funcion y
seguridad de la via publica o de las actividades entre si.
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Art. 89: Los establecimientos que para su funcionamiento requieran combinaciones de
actividades diferentes deberan cumplimentar con todas las limitaciones y los requisitos exigidos
para cada actividad.

Art. 90: Se considera Uso No Conforme a todo uso de un edificio o parte de él o de terreno,
habilitado por autoridad competente, que con la puesta en vigencia del presente Cédigo no
pueda encuadrarse en el mismo como Uso Permitido porque no cumple con todas las
limitaciones y requisitos establecidos por las normas especificas que regulan la actividad.

Art. 91. Se consideran Usos Tolerados a aquellos usos no conformes existentes con
anterioridad a la entrada en vigencia de la presente norma, habilitados por autoridad
competente, que no pueden encuadrarse en la presente como Usos Permitidos porque no
cumplen con todas las limitaciones y requisitos establecidos por las normas especificas que
regulan la actividad, y que no obstante ello, se admite su permanencia porque no producen un
impacto negativo inadmisible en la zona en la que se ubican. La comuna sera la que determine
en cada caso, qué usos no conformes pueden considerarse como usos tolerados.

Toda solicitud de reforma de los Usos considerados Tolerados debera ser evaluada pudiendo
accederse a lo peticionado, cuando tal reforma tenga por finalidad una mejora ambiental o
tecnologica.

Art. 92: Se consideran Usos No Consignados a los usos no incluidos en los tipos de usos y
en cada Zona en particular de la presente norma. La solicitud de localizacion de un Uso No
Consignado implicara la presentacion de una memoria detallada de la actividad a desarrollarse
para su consideracion y evaluacion.

Art. 93: Se consideran Usos No Permitidos a aquellos usos no admitidos en las zonas de la
Comuna que se trate, asi como a aquellos usos admitidos que no cumplan con alguna de las
limitaciones o requisitos establecidos para cada caso por la presente norma, por lo que no
podra considerarse factible su localizacion.

También se consideraran Usos No Permitidos aquellos que sean declarados expresamente
como tales por la presente norma o por futuras normas redactadas por la Comuna, observando
el sentido general de la presente norma. Se declaran como Usos No Permitidos en todo el
territorio de la Comuna de Bouwer los siguientes:

1. Centrales nucleares.

2. Plantas de tratamiento y/o disposicién de residuos nucleares y de cualquier otro tipo.

3. Establecimientos destinados al engorde a corral (feedlot).

4. Urbanizaciones cerradas en cualquiera de sus modalidades.

Sub Seccién 2.1:  Clasificacién, limitaciones y requisitos en particular del uso
Residencial

Art. 94: El uso residencial comprende actividades destinadas al alojamiento permanente de
personas, familias y/o grupo de personas.
a) Vivienda Unifamiliar: uso habitacional destinado al alojamiento de una persona 0 grupo
familiar en forma estable, en una unidad funcional de tipo residencial.
Requisitos y limitaciones:
- En las zonas industriales mixtas se permitird una Unica vivienda familiar por parcela, con
caracter complementario al uso principal de la zona y de acuerdo con las necesidades
especificas del grupo familiar.

b) Conjunto de Viviendas

Se considera Conjunto de Viviendas a todo agrupamiento habitacional cuyo numero de
unidades sea igual o0 mayor a 20 (veinte) y que se desarrolle en un area igual o mayor a 3.000
m2 y de hasta 1,5 ha de superficie 0 una manzana de la zona. Los emprendimientos que
superen la 1,5 ha o una manzana de la zona deberan se encuadran como Proyecto de
Urbanizacién con Edificacion con destino a Viviendas y deberan cumplimentar los recaudos
especificos que establece el presente Codigo para los mismos.

Requisitos y limitaciones:
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- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental segun lo que
establece la ley provincial 7343, Decreto 2131.

Sub Seccién 2.2:  Clasificacién, limitaciones y requisitos en particular del uso
comercial

Art. 95: El Uso Comercial comprende actividades de intercambio, exposicidén, venta y/o
reventa con destino a cualquier otro sector de actividad, sin que medie la transformacion de
materias primas, productos intermedios o productos finales. Comprende: comercios minoristas
de comestibles y articulos asociados, comercios minoristas en general, comercios mayoristas
en general, comercios mayoristas y/o mayorista incbmodo y/o peligroso.

a) Comercios minoristas de comestibles y articulos asociados: comprende
establecimientos comerciales destinados a la exposicidon y reventa de productos comestibles y
articulos asociados dispuestos en un mismo o diferentes locales. Incluye casas de comidas,
heladerias, panaderias, fabrica de pastas frescas, asi como las categorias comercio integral,
autoservicio y supermercado.

a.l) Micro escala: establecimientos cuya superficie cubierta total no supera los 100 m2.

a.2) De pequefia escala: establecimientos cuya superficie cubierta total se encuentra entre
los 101 m2 y los 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Depésito: minimo 10% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un modulo de 28 m2 cuando supere los 250 m2 de superficie cubierta y
cuando el frente del predio supere los 12 metros.

a.3) De mediana escala: establecimientos cuya superficie cubierta total se encuentra entre
301 m2y los 500 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Distancias minimas: 200 metros radiales respecto de otro establecimiento del mismo tipo.

- Depésito: minimo 30% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un médulo de 28 m2 cada 300 m2 de superficie cubierta total.

- Estacionamiento: un médulo cada 50 m2 de superficie cubierta cuando supere los 400 m2
(1 médulo = 25 m2).

a.4) Grandes superficies comerciales: establecimientos con una superficie cubierta total
mayor a 500 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Quedan sujetas a lo que establece la Comuna.

b) Comercios minoristas en general: comprende establecimientos comerciales de rubros
diferentes o similares, dispuestos en un mismo local y/o conformando galerias comerciales,
cuya actividad principal no sea la exposicion y venta de comestibles. Los de mediana y gran
escala admiten servicios asociados al uso comercial y equipamientos culturales como cines y
teatros.

b.1) Micro escala: establecimientos cuya superficie cubierta total no supera los 100 m2.

b.2) De pequefia escala: establecimientos cuya superficie cubierta total se encuentra entre
los 101 m2 y los 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Deposito: minimo 10% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un médulo de 28 m2 cuando supere los 250 m2 de superficie cubierta y
cuando el frente del predio supere los 12 metros.

b.3) De mediana escala: establecimientos cuya superficie cubierta total se encuentra entre
los 301 m2 y los 500 m2.
Requisitos y limitaciones:
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- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental segun lo que
establece el Cédigo de Proteccion Ambiental de la Ciudad de Alta Gracia segun Ordenanza
N° 7942/07.

- Depdsito: minimo 30% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un médulo de 28 m2 cada 300 m2 de superficie cubierta total.

- Estacionamiento: un médulo cada 50 m2 de superficie cubierta cuando supere los 400 m2
(1 médulo = 25 m2).

b.4) Grandes superficies comerciales: establecimientos con una superficie cubierta total
mayor a 500 m2.
Requisitos y limitaciones:

c) Comercios mayoristas en general: comprende establecimientos comerciales destinados a
la exposicion y venta al por mayor con depositos y/o distribucion de productos dispuestos en un
mismo o diferentes locales.

c.1l) De pequefia escala: establecimientos cuya superficie cubierta total no supera los 300

m2.

Requisitos y limitaciones:

- Carga y descarga: un médulo de 28 m2 como minimo.

c.2) De mediana y gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta total se
encuentra entre los 301 m2 y los 2.000 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental

- Carga y descarga: un moédulo de 28 m2 cada 150 m2 de superficie cubierta total y un
maodulo como minimo.

- Estacionamiento: un médulo cada 100 m2 de superficie cubierta cuando supere los 400 m2
(1 médulo = 25 m2).

d) Comercio minorista y/o mayorista incobmodo y/o peligroso: comprende establecimientos
destinados a la exposicion, venta y/o reventa de productos y objetos que por sus
caracteristicas y/o magnitud pueden resultar incompatibles con otros usos porque presentan
riesgos de contaminacion, molestias y/o peligro.
Incluye cualquiera de las categorias comerciales antes enunciadas cuando se trate de venta de
productos inflamables, venta de materiales a granel o cuenten con playas de acopio al aire
libre.
Requisitos y limitaciones:
- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.
- Distancias minimas: 200 metros radiales respecto de establecimientos educativos y
sanitarios.
Los locales comerciales de venta de materiales de construccion o similares con playa de
acopio de materiales a granel sélo podran localizarse en las Zonas que especificamente
determine la administracion comunal.

Sub Seccién 2.3:  Clasificacién, limitaciones y requisitos en particular del uso
eguipamiento

Art. 96: El Uso Equipamiento comprende al conjunto de actividades destinadas a satisfacer
las necesidades sociales y culturales en sus distintas formas, la atencion social y la vida de
relacion.

Para todos aquellos equipamientos que cuenten con normas especificas a nivel nacional y/o
provincial que regulen la actividad, las mismas seran de cumplimiento obligatorio.

a) Educativo: uso de equipamiento destinado a la formacién, ensefianza o investigacion en
sus distintos grados o especialidades.
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Comprende establecimientos de ensefianza e investigacion en todas sus categorias ubicados
en predios cuya superficie total no supera la superficie de la manzana tipo del sector urbano.
También comprende establecimientos en predios de hasta 10.000 m2 de superficie, cuando se
trate de sectores urbanos en los que aun no se han conformado las manzanas.
Requisitos y limitaciones:
- Distancias minimas: para todas las categorias se establecen 200 metros radiales respecto
a estaciones de servicio, comercios incomodos y/o peligrosos e industrias molestas
preexistentes.

a.1) Educacién Nivel Inicial: incluye Jardines de Infantes.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion cuando su superficie cubierta total es mayor a 300
m2.

a.2) Educacion Nivel Primario: incluye educacién basica para niflos de 6 a 12 afos;
Modalidad Especial (Discapacitados) y Regimenes Especiales (Educacion para Adultos).
Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion y Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: 1 m2 cada 25 m2 de superficie cubierta total del establecimiento (1
modulo = 25 m2).

- Distancias minimas: 200 metros radiales respecto de otro establecimiento del mismo tipo.
a.3) Educacion Nivel Medio: incluye Ciclo Béasico Unificado y Ciclo de Especializacion;
Escuelas e Institutos especializados (Oficios, Idioma, similares).

Requisitos y limitaciones:

Para el Ciclo Béasico Unificado:

- Requiere Factibilidad de Localizacion y Evaluacion de Impacto Ambienta.

- Estacionamiento: para el Ciclo Basico Unificado, 1 m2 cada 25 m2 de superficie cubierta
total del establecimiento; para Ciclo de Especializacion, Escuelas e Institutos especializados,
1 m2 cada 7,5 m2 de superficie cubierta total del establecimiento (1 mddulo = 25 m2).

- Distancias minimas: 200 metros radiales respecto de otro establecimiento del mismo tipo.

a.4) Educacion Nivel Superior e Investigacion: incluye Nivel Terciario, Nivel Universitario
y Centros Cientifico-Tecnolégicos.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion cuando su superficie cubierta total es mayor a 300
m2 y Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: 1 m2 cada 5 m2 de superficie cubierta total del establecimiento (1
modulo = 25 m2).

a.5) Establecimientos Educativos en grandes predios: incluye cualquiera de los
establecimientos comprendidos en las categorias anteriores cuando los mismos se ubiquen
en predios cuya superficie total supera la de la manzana tipo del sector urbano a localizarse.
También comprenden establecimientos en predios mayores a 10.000 m2 de superficie,
cuando se trate de sectores urbanos en los que aln no se han conformado las manzanas.
Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: 1 m2 cada 5 m2 de superficie cubierta total del establecimiento (1
maédulo = 25 m2).

b) Sanitario: uso de equipamiento destinado a prestacion de servicios médicos y/o quirirgicos,
con o sin alojamiento de personas. Ademas de dichos establecimientos, incluye locales
destinados a la atencién de animales.

Requisitos y limitaciones:
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- Cumplimiento de las normas nacionales y provinciales especificas que regulan estas
actividades.

- Uso exclusivo por parcela, a excepciéon de vivienda para personal.

- Distancias minimas: 200 metros radiales respecto de Estaciones de Servicio.

b.1) Equipamientos sanitarios para atencion de personas.

b.1.1) De pequefia escala sin internacidn: establecimientos cuya superficie cubierta total
no supera los 150 m2.

Incluye hogares de dia y geriatricos asi como establecimientos sin internacion tales como
salas de primeros auxilios, consultorios, centros de diagndstico y tratamiento y centros de
salud mental y atencién psiquiatrica.

Requisitos y limitaciones:

- Estacionamiento para Unidades Moviles: un modulo de 28 m2 como minimo.

b.1.2) De mediana escala: establecimientos cuya superficie cubierta total oscila entre los
151 m2 y los 1.500 m2.

Ademas de los enumerados en la categoria anterior incluye establecimientos mono y
polivalentes con y sin internacién en todos sus niveles de complejidad.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion cuando su superficie cubierta total sea mayor a 300
m2 y Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un médulo cada 100 m2 de superficie cubierta total (1 médulo = 25 m2).

- Estacionamiento para Unidades Mdviles: un médulo de 28 m2 por cada 500 m2 de
superficie cubierta total y dos médulos como minimo.

- Carga y descarga: un médulo de 28 m2 como minimo.

b.1.3) De gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta total es superior a 1.500
m2.

Incluye establecimientos mono y polivalentes con y sin internacion en todos sus niveles de
complejidad.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizaciéon con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un médulo cada 100 m2 de superficie cubierta total (1 médulo = 25 m2).

- Estacionamiento para Unidades Moviles: un modulo de 28 m2 por cada 1.000 m2 de
superficie cubierta total y cinco médulos como minimo.

- Carga y descarga: dos mddulos de 28 m2 como minimo.

b.1.4) Equipos moviles: comprende locales destinados a bases de unidades mdéviles.
Incluye servicios de ambulancias, emergencias médicas y traslado programado de pacientes
en situacion critica de salud.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion.

- Estacionamiento para Unidades Moviles: un médulo de 28 m2 por cada unidad con que
cuente el servicio.

b.2) Equipamiento sanitario para atencion de animales.

b.2.1) De pequefia escala: comprende establecimientos cuya superficie cubierta total no
supera los 150 m2.

Incluye consultorios veterinarios para pequefios animales.

b.2.2) De mediana y gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta es superior a
150 m2.

Ademas de los enumerados en la categoria anterior incluye guarderia de animales
destinada al cuidado, albergue y adiestramiento de animales, otros similares

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.
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c) Social y Deportivo: uso de equipamiento destinado a actividades culturales y de relacion, a
través de la pertenencia a un grupo o sociedad, asi como a la practica, ensefianza o exhibicion
de deportes o ejercicios de cultura fisica, con o sin asistencia de espectadores.
c.1) Equipamiento social y deportivo de pequefia escala: comprende actividades a
desarrollarse en locales cubiertos o al aire libre en predios cuya superficie total no supera
los 1.500 m2.
Incluye clubes sociales y/o deportivos, sociedades de fomento, agrupaciones tradicionalistas
y otras organizaciones intermedias.
Requisitos y limitaciones:
- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.
- Estacionamiento: un mdédulo cada 500 m2 de superficie de predio destinado a la actividad
(1 médulo = 25 m2) y no menos de 2,5 m2 de estacionamiento por espectador.

c.2) Equipamiento social y deportivo de mediana y gran escala: comprende actividades
a desarrollarse en locales cubiertos o al aire libre en predios cuya superficie total se
encuentra entre los 1.501 m2 y la superficie de la manzana tipo del sector urbano a
localizarse. También comprende establecimientos en predios de hasta 10.000 m2 de
superficie cuando se trate de sectores urbanos en los que aln no se han conformado las
manzanas.

Ademas de los enumerados en la categoria anterior incluye asociaciones y centros
recreativos de entidades publicas y privadas, gimnasios, piscinas y canchas de tenis,
paddle, basquet, voley.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un mdédulo cada 500 m2 de superficie de predio destinado a la actividad
(2 médulo = 25 m2) y no menos de 2,5 m2 de estacionamiento por espectador.

c.3) Equipamiento social y deportivo en grandes predios: comprende actividades a
desarrollarse en locales cubiertos o al aire libre en predios cuya superficie total no queda
comprendida en las categorias anteriores.

Ademas de los enumerados en las categorias anteriores incluye campos deportivos, campos
de golf.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un mdédulo cada 500 m2 de superficie de predio destinado a la actividad
(1 médulo = 25 m2) y no menos de 2,5 m2 de estacionamiento por espectador.

c.4) Equipamiento social y deportivo con actividades incémodas y/o peligrosas:
presentan riesgos de molestias y/o peligro a causa de su extension, afluencia masiva de
publico o requerir el complemento de animales, vehiculos, otros similares

Incluye estadios con capacidad superior a los 5.000 espectadores, hipédromo, kartédromo,
autédromo, aeroclub (aladeltismo, paracaidismo, aeroplanos, otros similares), poligono de
tiro, otros similares

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un modulo cada 500 m2 de superficie de predio destinado a la actividad
(2 médulo = 25 m2) y no menos de 2,5 m2 de estacionamiento por espectador.

d) Cultural: uso de equipamiento destinado a la produccion, conservacion y difusién de bienes
culturales asi como a la transmisién de comunicaciones en presencia de espectadores.
d.1l) Equipamiento cultural de pequefia escala: establecimientos cuya superficie cubierta
total no supera los 150 m2.
Incluye museos, bibliotecas, archivos, salas de exposiciones, centros culturales y
recreativos.
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d.2) Equipamiento cultural de mediana escala: establecimientos cuya superficie cubierta
total se encuentra entre los 151 m2 y los 1.500 m2.

Ademas de los enumerados en la categoria anterior incluye cines, teatros, salas de
espectaculos.

d.3) Equipamiento cultural de gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta total
es superior a los 1.500 m2.

Ademas de los enumerados en las categorias anteriores incluye exposiciones y
espectaculos al aire libre.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: nho menos de 1 m2 de estacionamiento por espectador (1 médulo = 25
m2).

d.4) Equipamiento cultural con actividades incOmodas: presenta riesgos de molestias
y/o peligro a causa de su extension, afluencia masiva de publicos o requerir medios
mecanicos, otros similares.

Incluye predios feriales, autocines, parques recreativos y de diversiones, circos.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: no menos de 1 m2 de estacionamiento por espectador (1 médulo = 25
m2).

e) Religioso: uso de equipamiento destinado a practicas comunitarias de cultos religiosos y a
las actividades directamente relacionadas.
e.l) Equipamiento religioso de pequefia y mediana escala: establecimientos cuya
superficie cubierta total no supera los 1.500 m2.
Incluye templos, capillas, sedes religiosas.

e.2) Equipamiento religioso de gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta
total es superior a 1.500 m2.

Ademas de los enumerados en la categoria anterior incluye seminarios, conventos,
monasterios.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: no menos de 1 m2 de estacionamiento por persona (1 médulo = 25 m2).

Sub Seccién 2.4:  Clasificacién, limitaciones y requisitos en particular del uso
servicios

Art. 97: El Uso Servicios comprende al conjunto de actividades destinadas a la atencion de
necesidades con prestacion directa o a través de intermediarios incluyendo los servicios
publicos y los privados en sus distintas escalas.
a) Servicios Basicos y Generales: usos destinados a la prestacién de servicios basicos y
complementarios del uso habitacional asi como servicios de caracter general.
Incluye servicios tales como reparaciones en general (no incluye vehiculos rodados ni
magquinarias), tintorerias y lavaderos de ropa, alquiler de videos, cerrajerias, estafetas postales,
peluquerias, farmacias y otros similares.
Requisitos y limitaciones:
- Aquellos establecimientos que requieran unidades moviles para prestar servicios a
domicilio deberan contar con el espacio de estacionamiento correspondiente dentro del
predio en el que se desarrolla la actividad.
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a.l) Servicios basicos y generales de pequefa escala: establecimientos cuya superficie
cubierta total no supera los 100 m2.

a.2) Servicios basicos y generales de mediana escala: establecimientos cuya superficie
cubierta total se encuentra entre los 101 m2 y los 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Depdsito: minimo 10% de la superficie cubierta total.

a.3) Servicios béasicos y generales de gran escala: establecimientos cuya superficie
cubierta total supera los 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Depésito: minimo 15% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un modulo de 28 m2 cada 300 m2 de superficie cubierta total.

- Estacionamiento: un médulo cada 50 m2 de superficie cubierta cuando supere los 400 m2
(1 médulo = 25 m2).

b) Servicios Centrales: uso de servicios que comprende sedes de administraciones,
organismos y/o entidades publicas o privadas con funciones de centralidad urbana o
destinadas a la prestacion de servicios profesionales, bancarios o financieros.
Incluye bancos, compafiias de seguros, créditos, agencias de cambio, otros similares asi como
oficinas en general, estudios profesionales, agencias de viajes y turismo, inmobiliarias, alquiler
de vehiculos, y similares, asi como sedes y delegaciones de administraciones publicas en sus
diferentes niveles, consejos profesionales, sedes gremiales, otros.

b.1) Servicios centrales de pequefia escala: establecimientos cuya superficie cubierta

total no supera los 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Estacionamiento: un médulo cada 100 m2 de superficie cubierta total. (1 médulo = 25 m2)

b.2) Servicios centrales de mediana y gran escala: establecimientos cuya superficie
cubierta total es superior a 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un médulo cada 50 m2 de superficie cubierta total (1 médulo = 25 m2).

c) Servicios Recreativos: uso de servicios destinado a actividades de ocio, relacién social y
actividades asociadas.
c.1l) Servicios Recreativos generales: incluye bares, confiterias, restaurantes, salas de
juegos infantiles y similares.
c.1.1) De pequefia escala: establecimientos cuya superficie cubierta total no supera los 300
m2.
Requisitos y limitaciones:
- Depdsito: minimo 10% de la superficie cubierta total.
- Carga y descarga: un modulo de 28 m2 cuando supere los 250 m2 de superficie cubierta
total.

c.1.2) De mediana y gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta total es
superior a 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Deposito: minimo 30% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un moédulo de 28 m2 cada 500 m2 de superficie cubierta total y no
menos de dos médulos.

26



c.2) Servicios Recreativos con actividades incémodas: incluye confiterias bailables,
discotecas, bares con musica, salones y casas de fiestas y locales semejantes, salas de
juegos, salas de juegos electrénicos, bingos.
Requisitos y limitaciones:
- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.
- Requiere la realizacion de un Registro de Oposicion previo al otorgamiento del Certificado
de Factibilidad de Localizacion.
- Distancia minima para establecimientos de pequefa, mediana y gran escala: 200 metros
radiales respecto de equipamientos de salud de mediana y gran escala, y de
establecimientos de servicios funebres.
- Se requiere de tratamiento y acondicionamiento acustico y de seguridad.

c.2.1) Servicios Recreativos con actividades incémodas de pequefia escala:
establecimientos cuya superficie cubierta no supera los 200 m2.

Requisitos y limitaciones: ademas de los establecidos precedentemente para todos los
servicios recreativos con actividades incémodas, los siguientes:

- Depdsito: minimo 10% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un modulo de 28 m2.

- Estacionamiento: requieren como minimo de un médulo cada 10 m2 de superficie cubierta
total (1 mdédulo = 25 m2). Cuando no pudiera resolverse dentro del propio predio, se podra
disponer el estacionamiento a no mas de 200 metros de distancia del establecimiento,
medidos entre los puntos mas cercanos de ambos predios.

c.2.2) Servicios Recreativos con actividades incémodas de mediana y gran escala:
establecimientos cuya superficie cubierta es superior a 200 m2.

Requisitos y limitaciones: ademés de los establecidos precedentemente para todos los
servicios recreativos con actividades incomodas, los siguientes:

- Depdsito: minimo 30% de la superficie cubierta total.

- Carga y descarga: un modulo de 28 m2 cada 500 m2 de superficie cubierta total y no
menos de dos modulos.

- Estacionamiento: se requiere como minimo de un modulo cada 10 m2 de superficie
cubierta total (1 médulo = 25 m2).

- Retiros minimos: los establecidos en la zona normativa a localizarse. Los establecimientos
frentistas a Rutas Nacionales o Rutas y Caminos Provinciales deberan contar con acceso
por calle lateral o calle colectora paralela.

d) Servicios Funebres: uso destinado al funcionamiento de servicios funerarios, casas
velatorias, cementerios y actividades relacionadas.
Requisitos y limitaciones
- Estacionamiento para Unidades Mdviles: un médulo de 28 m2 por cada unidad con que
cuente el servicio.
- Distancia minima: 300 metros radiales respecto de establecimientos sanitarios de mediana
y gran escala, asi como de otros servicios funebres y 200 metros de establecimientos
educativos reconocidos por autoridad competente.

d.1) Servicios funebres de pequefia y mediana escala: establecimientos cuya superficie
cubierta total no supera los 300 m2.

d.2) Servicios funebres de gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta total
supera los 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: no menos de un médulo cada 50 m2 de superficie cubierta total (1
moédulo = 25 m2).
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e) Servicios de Seguridad: uso de servicios destinado a las actividades propias de la defensa
y seguridad del Estado y de la proteccién a ciudadanos y bienes. En todos los casos se
deberan cumplimentar las normas nacionales y provinciales especificas que regulan estas
actividades.

Servicios de seguridad de pequefia y mediana escala: establecimientos cuya superficie

cubierta total no supera los 300 m2.

Incluye comisarias, destacamentos, comandos y otras dependencias policiales.

Requisitos y limitaciones:

- Estacionamiento: para todos los casos se establece como minimo un mdédulo de 25 m2

cada 100 m2 de superficie cubierta total (1 médulo = 25 m2).

f) Servicios del automotor: uso de servicios destinado al mantenimiento, reparacion y
atencion del parque automotor publico y privado.
f.1) Talleres Mecanicos
Requisitos y limitaciones:
Para todos los casos:
- Accesos: se debera asegurar un acceso directo y exclusivo desde la linea municipal, de un
ancho minimo libre de 2,50 m, debidamente demarcado y provisto de piso sélido para el
movimiento vehicular.
- Funcionamiento: las actividades propias de estos establecimientos se deberan realizar
dentro de los locales cerrados y en ningln caso se podran efectuar operaciones en la via
publica.
- Requisitos técnico-constructivos:
a) Deberan poseer, como minimo, una unidad sanitaria construida de acuerdo a lo
estipulado en el Cédigo de Edificacion.
b) Cuando la parcela afectada incluya vivienda y taller, se deberan cumplimentar los
siguientes recaudos:
1. Accesos independientes para el taller y para la vivienda.
2. Cuando existieran patios a los cuales ventilen locales de la vivienda y el taller,
los mismos deberan ser independizados mediante la construccion de muros
divisorios de mamposteria de 0,15 m de espesor y 2 m de altura como minimo.
Los patios resultantes de la division deberan cumplir con las medidas minimas
establecidas para iluminar y ventilar los locales respectivos.
3. Se podra admitir, en los casos en que el titular del taller habite la vivienda, la
vinculacion entre ambas propiedades a través de una puerta ciega.
4. En los casos que se utilicen artefactos eléctricos, se debera implementar los
mecanismos necesarios para no generar inconvenientes en el suministro eléctrico
de las actividades de la vecindad.

f.1.1) Talleres mecanicos de pequefia escala y menor complejidad: establecimientos
cuya superficie cubierta total no supera los 300 m2 destinados a actividades tales como
mecanica ligera y electricidad, alineacién, balanceo y suspensién, gomerias, cerrajeria del
automovil, aire acondicionado, radios.

f.1.2) Talleres mecéanicos de mediana y gran escala y mayor complejidad:
establecimientos cuya superficie cubierta total es superior a los 300 m2 o establecimientos
de cualquier superficie destinados a actividades tales como talleres de chapa y pintura,
reparacion y colocacion de radiadores, de alarmas, de cafios de escape.

Requisitos y limitaciones:

- Requieren Factibilidad de Localizacién con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- En los casos en que se produzcan ruidos molestos, emision de efluentes liquidos,
gaseosos Yy/o solidos, se deberan prever todas las medidas necesarias para contrarrestar
dichas molestias e inconvenientes.
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f.2) Lavaderos
Establecimientos destinados exclusivamente al lavado de automoviles.
Requisitos y limitaciones:
Para todos los casos:
- Las actividades deberan realizarse en locales totalmente cerrados por muros y/o cercas
opacas fijas y de altura suficiente para evitar molestias. Respecto de los predios linderos las
lineas divisorias deberan materializarse con muros de altura no inferior a los 3,00 m.
- La superficie del local debera ser tal que ademas de permitir el desarrollo de la actividad,
cuente con la superficie de estacionamiento de vehiculos a razén de un modulo de 25 m2
por cada vehiculo, en la que se incluye la superficie de circulacién. EI movimiento vehicular
deberd asegurar que cada vehiculo tenga acceso directo desde la via publica con ingreso y
egreso libre sin tener que movilizar ningun otro vehiculo para ello y sin encontrar obstaculos
para el desarrollo de las maniobras pertinentes.
- En caso de que la edificacion esté construida entre ejes medianeros, las instalaciones se
ubicaran de tal manera que se eviten generacion de golpes o ruidos sobre las paredes
medianeras.
- Los muros medianeros o que separan unidades de otros usos que se encuentren préximos
a los sectores donde se realiza el lavado de vehiculos deberan contar con revestimiento
impermeable, resistente y liso hasta una altura no inferior a los tres metros.
- La actividad debera desarrollarse dentro del local y no se podra hacer uso de la via publica
por ningdn motivo.
- Los residuos provenientes de las actividades desarrolladas y los barros contaminados con
productos insolubles de petréleo, aceites y otros elementos de caracteristicas peligrosas,
deberan extraerse para su posterior tratamiento. El efluente que ingrese a un cuerpo
receptor debera ser tratado segun lo dispuesto por la Subsecretaria de Recursos Hidricos
de la provincia de cérdoba.
- Se deberan establecer los recaudos necesarios para minimizar los ruidos molestos que
pudieran producirse por las maquinas instaladas y los procesos del lavado.
- Se debera respetar el horario de funcionamiento que establezca la autoridad comunal
competente.
- Ademas de estas disposiciones, se deberan cumplimentar las que se establezcan, si
correspondiera, por via reglamentaria o por una norma especifica.

f.2.1) Lavaderos de pequefia escala: establecimientos destinados exclusivamente al
lavado de automéviles en predios cuya superficie total no supera los 300 m2.

f.2.2) Lavaderos de mediana y gran escala: establecimientos destinados al lavado de
automaviles, camionetas, camiones, 6mnibus y otros vehiculos pesados, en predios cuya
superficie total supera los 300 m2.

Requisitos y limitaciones:

Requieren Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impacto Ambiental.

f.3) Playas de estacionamiento de uso publico y cocheras: establecimientos destinados
exclusivamente al estacionamiento de automoviles.
Requisitos y limitaciones:
- Requieren Factibilidad de Localizacién con Evaluacién de Impacto Ambiental.
- No se permitira su localizacién en parcelas en las que se hubieran efectuado demoliciones
no autorizadas o sin la declaracion de destino correspondiente.
- Cantidad maxima: un establecimiento por manzana y por cuadra; se permite un maximo de
un establecimiento por frente de manzana cuando se trate de vias con doble mano de
circulacion.
- Modulos de estacionamiento: se establece como valor minimo del médulo, una superficie
de 25 m2 la que incluye el lugar para estacionar propiamente dicho y los espacios
necesarios para la circulacion.
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- Autorizacién de Funcionamiento: las correspondientes autorizaciones de funcionamiento
tendran caracter precario, por lo tanto, los permisionarios deben comprometerse a cesar en
sus funciones cuando el Departamento Ejecutivo asi lo requiera, en apoyo de las
necesidades de implementar en el sector medidas de transito y/o cuando se adviertan
distorsiones incompatibles con los propdsitos fijados en los planes y programas sobre la
materia.

Solo se otorgaran autorizaciones de funcionamiento con caracter definitivo, cuando se trate
de edificios destinados a cocheras, con un ndmero minimo de 30 vehiculos, presenten
especial cuidado en el tratamiento de las fachadas y destinen el nivel de planta baja para
actividades comerciales.

- Requisitos técnico-constructivos: las actividades se desarrollaran en predios totalmente
cerrados perimetralmente, por muros o cercas opacas fijas, de altura suficiente como para
evitar molestias a los linderos o a la via publica, debiendo recomponer la linea municipal y/o
linea de edificacion con un plano de cierre de altura no inferior a un nivel de edificacion (2,20
m como minimo); en caso de poseer algun tipo de techo precario tipo parasoles, estos
deben integrarse a la estética del lugar y poseer estructuras fijas o rebatibles. Por sobre las
dimensiones minimas establecidas se exigir4 que el espacio para estacionamiento previsto
asegure el libre ingreso y egreso de los vehiculos, sin que ello implique la movilizaciéon de
ningun otro rodado. La espera de los automotores debe ser resuelta dentro de la parcela,
prohibiéndose esperas fuera del predio.

- Accesos: se admitira un sélo acceso vehicular por parcela y como maximo dos (entrada y
salida) cuando la parcela presente una medida sobre linea municipal igual o mayor a 20 m.
El corte de corddn correspondiente admitira un ancho de hasta 2,40 m por cada uno de los
mismos. En todos los accesos y sobre la linea municipal deberan instalarse elementos de
prevencion, seguridad y advertencia al peatén acerca de la finalidad de aquéllos y su uso
para desplazamiento de vehiculos. Dichos elementos deberan ser sefiales perfectamente
visibles, basadas en dispositivos de aviso de tipo luminoso y sonoro (semaforos,
campanillas, luz intermitente, carteles).

- Requerimientos de los médulos de Carga y Descarga: los médulos exigidos para cada
caso deberan estar resueltos obligatoriamente dentro de la parcela, de tal manera que no
afecten el transito en la via publica y aseguren la facilidad de maniobras y espera del
vehiculo. Dichos espacios deberan resultar faciimente identificables desde la via publica,
estar vinculados directamente con los puntos de acceso del edificio y resueltos de tal
manera que no interfieran la circulacion peatonal.

f.4) Estaciones de Servicio: estaciones de servicio del automotor de combustibles liquidos,
gas natural comprimido (GNC) y mixtas.
Requisitos y limitaciones:
- Se regiran por lo establecido en la Ley N° 19587 de Seguridad e Higiene en el Trabajo y
por lo que establezcan las normas provinciales y nacionales que se dicten para regular esta
actividad.
- Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.

g) Transporte y Comunicacion: uso de servicios destinado a actividades cuyo fin principal es
el transporte de personas u objetos.
g.1) Agencias de remises y taxis (mas de 3 unidades habilitadas asociadas): transporte
diferencial y particular de personas con o sin equipajes en vehiculos especialmente
habilitados segun lo establecido por Resolucion especifica.
Requisitos y limitaciones:
- Requieren Factibilidad de Localizacion.
- Requisitos Técnico-Constructivos:
. Local de espera y administracion con vidriera comercial y bafio. No podra estar ubicado
en un radio inferior a 200 m de una parada de taxis habilitada.
. Espacio para estacionamiento de los vehiculos en espera de tomar servicio: deberé estar
localizado en la misma parcela que el local de administracion o parcela lindera adyacente
a ella, comunicado internamente y en forma directa con dicho local. La superficie minima
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destinada a estacionamiento sera de un modulo de 28 m2, con un ancho minimo 8 m y
con acceso directo y exclusivo desde la via publica. EI ancho minimo se medira
considerando exclusivamente espacios que no se encuentren ocupados por
construcciones, es decir que los ocho metros fijados al efecto deben ser especificamente
destinados al estacionamiento.

. Tanto el local como el estacionamiento deberan ser destinados exclusivamente al uso
comercial especifico, no admitiéndose para tal uso los que sean compartidos con vivienda
familiar, ni aquellos en que se desarrolle otra actividad de cualquier naturaleza.

. El cerramiento perimetral de frente del referido espacio de estacionamiento debera ser de
mamposteria, y contar con un portén de acceso y egreso con un ancho no menor a 2,50 m
y una altura minima de 2,00 m. En todos los casos se debera colocar la sefializacion de
entrada y salida de vehiculos y caseta para extinguidor de incendios.

g.2) Servicios de transporte de pequefia y mediana escala: establecimientos cuya
superficie cubierta total no supera los 300 m2.

Incluye agencias de fletes, taxi-flet, agencias de radiollamado.

Requisitos y limitaciones:

- Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un médulo de 28 m2 de superficie por cada vehiculo habilitado.

- En zonas del area urbana no se admitiran establecimientos que utilicen vehiculos
superiores a 4 toneladas.

g.3) Servicios de transporte de gran escala: establecimientos cuya superficie cubierta
supera los 300 m2.

Ademas de los enumerados en la categoria anterior incluye mudadoras y empresas de
transporte.

Requisitos y limitaciones:

- Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Estacionamiento: un médulo de 36 m2 de superficie por cada vehiculo habilitado.

g.4) Servicios de transporte con actividades incémodas: establecimientos que
presentan riesgos de contaminacion, molestias y/o peligro a causa de su extensidn, impacto
en el medio a localizarse.

Incluye terminales de lineas de transporte colectivo local, helipuertos.

Requisitos y limitaciones:

- Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

h) Depdsitos: uso de servicios destinado a actividades cuyo fin principal es el almacenaje de
articulos y productos, se clasifican conforme a los siguientes aspectos: escala del
establecimiento, destino del almacenaje y grado de molestia.
Requisitos y limitaciones:
- Carga y Descarga: un modulo de 28 m2 cada 150 m2 de superficie cubierta total y no
menos de dos modulos por establecimiento.
- En las zonas del area urbana no se admitiran establecimientos que utilicen vehiculos
superiores a 4 toneladas.
- Los depdsitos asociados a actividades comerciales, minoristas y mayoristas se regularan
conforme a lo establecido para el uso comercial.
- Los depdsitos y/o almacenaje de productos agroquimicos de venta controlada se regird por
lo que establece la Ley N° 9164 y su Decreto Reglamentario N° 132/05, y por las
Disposiciones Especiales de estas normas urbanisticas.

h.1) Depésitos 1:

Son los locales ligados directa y exclusivamente a comercios minoristas que no exceden el
60 % de la superficie del establecimiento y cuya superficie cubierta total (exposicién, venta y
depésito) no supera los 300 m2; con destino de almacenaje de articulos relacionados
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exclusivamente con el consumo directo de la poblacion y venta directa al publico; que no
generan ningun tipo de perturbacién. Ver Anexo 4.

h.2) Depésitos 2:
Son los locales ligados directa y exclusivamente a comercios, cuya superficie cubierta total
(exposicién, venta y depoésito) se encuentra entre los 301 m2 y los 2.000 m2. Admite
almacenaje de articulos para el equipamiento urbano y el comercio mayorista y minorista.
Generan ruidos, polvos y olores en pequefia magnitud y de manera controlada. Ver Anexo 4.
Requisitos y limitaciones:
- Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

h.3) Depdsitos 3:
Locales cuya superficie cubierta total es mayor a 2.000 m2 y no supera los 5.000 m2 o
aguellos establecimientos en los que, independientemente de su superficie cubierta, se
manipulen sustancias que ofrezcan riesgos para la poblacion.
Admite almacenaje de articulos para el comercio mayorista, la industria y el agro.
Registra existencia de liquidos agresivos o contaminantes, pudiendo generar focos de
infeccion y/o proliferacion de insectos o roedores. Ver Anexo 4.

Requisitos y limitaciones:

- Requieren Factibilidad de Localizaciéon con Evaluacién de Impacto Ambiental.

i) Servicios Industriales: uso de servicios destinado a actividades complementarias del uso
productivo industrial.
Incluye lavaderos industriales y otros servicios relacionados.

Requisitos y limitaciones:

- Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.

j) Infraestructuras urbanas: uso de servicios destinado a los sistemas de produccion,
almacenamiento y distribucion de agua y energia, de comunicacién y de evacuacion de
residuos que constituyen la infraestructura de la ciudad.

Incluye estaciones y centrales transmisoras, antenas, plantas distribuidoras y/o de
almacenamiento (energia, agua, gas, teléfono, satelitales, television, radio), plantas
depuradoras de liquidos cloacales, planta de almacenamiento y/o tratamiento y/o disposicion
de residuos solidos urbanos, estaciones ferroviarias, terminales de 6mnibus, de corta, de media
y larga distancia, centros de trasbordo, otros

Requisitos y limitaciones:

- Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Requiere el cumplimiento de las Normas para la Proteccion de los Recursos Hidricos que

establecen el Decreto N° 415/99 y su modificatorio, el Decreto N° 2711/2001.

- Antenas de telecomunicaciones: se regird por lo que establecen las regulaciones

especiales que se dicten sobre las mismas a nivel nacional, provincial y/o comunal.

- Planta depuradora de liquidos cloacales: a fin de determinar la localizacién de planta/s

depuradora/s de liquidos cloacales dentro de ejido comunal, la comuna debera elevar un

proyecto con la delimitacion de zonas posibles. Se deberan cumplimentar las normas,
disposiciones y procedimientos que establezcan los érganos provinciales competentes.

- Cumplimentar las disposiciones especiales en cuanto a formas de ocupacion, condiciones

funcionales, edilicias y paisajisticas que determine en cada caso la Comuna segun los

siguientes criterios de ordenamiento:

a. Ocupacion del suelo: edificacion aislada.

b. Espacios libres de edificacion dentro de la parcela: deberan ser convenientemente
parquizados y arbolados. Deberd presentarse anteproyecto de tratamiento de suelos
mediante taludes y terraplenes.

c. Tratamiento de cercas y ejes divisorios: se realizaran con elementos tales como alambre
tejido, vallas metélicas o de troncos y/o rejas, pudiendo incorporarse vegetacion y
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forestacion. En el caso de ejecutarse muros de mamposteria, éstos tendran una altura
maxima de 0,80 m.

d. Estacionamiento y operaciones de carga y descarga: deberan preverse dentro del predio
los espacios necesarios para tal fin.

Sub Seccién 2.5:  Clasificacién, limitaciones y requisitos en particular del uso
Industrial.

Art. 98: El Uso Industrial comprende los usos destinados a la produccion y/u obtencion de

materias primas y a la produccion de bienes, equipos y servicios industriales. Incluye el uso

industrial y el agropecuario.

Uso Industrial: uso productivo destinado al desarrollo de actividades referidas a:

= La produccion de bienes, transformacion -fisica o quimica- o refinamiento de sustancias
organicas o inorganicas y la obtencion de materia prima de caracter mineral y la
elaboracion de productos agricolo-ganaderos.

= El montaje, ensamblaje de componentes o partes y el fraccionamiento de bienes en los
casos en que éste modifique las caracteristicas cualitativas del material.

= Quedan exceptuados de este uso, las panaderias, heladerias y fabricas de pastas, cuando
se trate de establecimientos de escala barrial y todo lo que alli se elabore sea para venta
directa al publico en el mismo.

En funcion de su impacto ambiental, las actividades industriales y/o asimilables se clasifican del
siguiente modo:
Clase 1) Peligrosas y/o insalubres y/o inflamables y/o explosivas y/o nocivas: las que
por su tipo, tecnologia, procesos y/o escalas o magnitudes, producen situaciones de riesgo
o inseguridad inminente sobre el entorno por explosiones, combustibilidad, inflamabilidad o
toxicidad y/o las que por su tipo, tecnologia, procesos y/o escalas o magnitudes, producen
dafios, perjuicios y perturbaciones o téxicos o perniciosos sobre el entorno y la poblacion del
mismo.
Clase 2) Molestas: las que por su tipo, tamafio, tecnologia media, procesos y/o escalas o
magnitudes, producen dafios, incomodidad y efectos controlables a alto costo.
Clase 3) Inocuas y/o Tolerables: las que por su tipo, tamafio, tecnologia simple, procesos
y/o escalas 0 magnitudes, resultan inofensivas para el entorno, siendo compatibles con el
resto de las actividades urbanas y las que por su tipo, tamafio y tecnologia, procesos y/o
escalas o magnitudes, producen efectos facilmente controlables.

Requisitos y limitaciones:

- Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental.

- Cumplimiento de las Normas para la Proteccién de los Recursos Hidricos Superficiales y
Subterraneos, segun Decreto N 415/99 y su modificatorio Decreto 2711/2001.

- Distancias minimas: las industrias categorizadas molestas no podran instalarse a una
distancia menor de 200 m respecto de establecimientos existentes destinados a educacion,
salud y esparcimiento y de sectores donde exista uso residencial consolidado. Esta distancia
se medira entre los dos puntos méas préximos de las respectivas parcelas.

- Estacionamiento: un modulo por cada 100 m2 de superficie cubierta del establecimiento
y/o un modulo cada cuatro operarios, computandose un minimo de 25 m2 por médulo.

- Carga y Descarga: para la superficie destinada a carga y descarga se requerira un modulo
por cada 200 m2 de superficie cubierta del establecimiento, computdndose un minimo de 50
m2 por médulo.

La Comuna podra incrementar las superficies destinadas a estacionamiento y carga y
descarga, asi como la cantidad de médulos, cuando la demanda de la actividad propuesta
supere los minimos contemplados en el presente Codigo.

- Accesos: sobre vias pertenecientes a la Red Regional ya sean Rutas Nacionales y/o
Provinciales y/o Caminos Provinciales, debera disponerse de calzadas colectoras separadas
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de la principal y el disefio de las mismas deberan cumplir con condiciones de disefio y
seguridad correspondientes.

- Bocas de acceso y/o egreso vehicular por parcela: se admitirAdn hasta dos bocas de acceso
y/o egreso vehicular por parcela. La distancia minima entre bocas de acceso y/o egreso sera
de diez (10) metros, medidos desde los bordes méas proximos. El corte de corddn
correspondiente a cada uno de los ingresos no podra superar el ancho de 2,40 m para
estacionamiento de vehiculos y de 3,40 m para carga y descarga.

6) Usos asimilables al uso del suelo industrial: son todos aquellos usos susceptibles de
provocar conflictos funcionales y/o ambientales de significacion en el centro urbano debido a su
tamafio, volumen, rubro y/o tipo de procesos utilizados, tales como depositos -almacenamiento
de materias primas necesarias a los procesos industriales o productos resultantes de los
mismos, ya fueren acabados o partes-, fraccionamientos de bienes en los casos en que éste no
modifique las caracteristicas cualitativas del material; reparacion, renovacion o reconstruccion
de productos por medios mecénicos o manuales; prestacibn o generacion de servicios
mediante procesos de tipo industrial, y demas actividades que por sus caracteristicas estén
incluidas en la Clasificacion Detallada de Industrias y Depdésitos que conforma el anexo 4.

Art. 99: Se considera Uso del Suelo Industrial -0 Asimilable- Existente al uso que a la fecha

de entrada en vigencia de este CAdigo ya se estuviera realizando en un inmueble determinado.

Se considera Uso del Suelo Industrial -0 Asimilable- Nuevo al uso que se inicia con

posterioridad a la vigencia de este Cédigo, aunque hubiera existido en el inmueble un uso

anterior de cualquier naturaleza.

Art. 100: Se considera Cambio de Uso del Suelo Industrial al que se produce en los

siguientes casos:

- Variacioén de rubro.

- Ampliacion de superficie ocupada, cubierta o descubierta.

- Variacibn en sus instalaciones o0 procesos, susceptibles de aumentar el grado de
incompatibilidad con el medio circundante.

Sub Seccién 2.6:  Clasificacién, limitaciones y requisitos en particular del uso
Agropecuario.

Art. 101: Se considera Uso Agropecuario al uso productivo destinado a actividades tales
como agricultura, horticultura, ganaderia y otras asociadas o complementarias.
a) Uso Agropecuario Intensivo: son las explotaciones de tipo agropecuario que se
desarrollan en parcelas no menores a las 1 ha. Incluye produccion floricola, horticola, fruticola,
apicola, granja, avicola y otros criaderos, y las asociadas o complementarias.
Requisitos y limitaciones para los usos agropecuarios intensivos:
- Las actividades apicolas, avicolas, granjas y otros criaderos requieren Factibilidad de
Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.
- Las producciones floricolas, horticolas, fruticolas y similares deberan cumplimentar las
disposiciones especiales que establezcan los organismos competentes, y las que pudiera
reglamentar la Comuna en forma particularizada.
- En las &reas que se encuentren dentro de las cuencas hidricas, no se admitiran
actividades que generen contaminacién de napas; entre otros, las avicolas, granjas y
criadero de cerdos.
- Las superficies de las parcelas no podran ser inferiores a una unidad econémica de
explotacion intensiva y sus dimensiones minimas seran determinadas en la forma que se
establezcan en las reparticiones provinciales competentes y en INTA, no pudiendo ser de
una superficie menor a 1 ha.

b) El Uso Agropecuario Extensivo es el que comprende explotaciones de tipo agropecuario
tales como produccién ganadera, agraria extensiva y forestal.
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- Las superficies de las parcelas no podran ser inferiores a una unidad econdmica de
explotacién extensiva y sus dimensiones minimas seran determinadas en la forma que se
establezcan en las reparticiones provinciales competentes y el INTA.
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CAPITULO IV: OCUPACION DEL SUELO
Seccién 1: Intensidad de ocupacion del suelo

Art. 102: Se establecen los indicadores urbanisticos que regularan la ocupacion del suelo en
términos de intensidad maxima admitida para cada zona. Estos indicadores son: el Factor de
Ocupacion del Suelo (F.O.S.), el Factor de Ocupacion Total (F.O.T.), la Cantidad maxima de
Unidades Funcionales por parcela (C.U.F.), los retiros de Lineas de Edificacién, altura de la
edificacion y otros requisitos de ocupacion que se establecen para cada Zona en las
Disposiciones Especiales de este Cbdigo. (Anexo GraficoN° 2y 3).

En la aplicacion de los indicadores urbanisticos por zonas se admitird una tolerancia de hasta
un 10 % solo por razones técnicas solidamente justificadas

Art. 103: A los efectos del calculo del FOS debera considerarse la proyeccion del edificio sobre
el terreno, computando las superficies cubiertas y semicubiertas sobre la cota de parcela. El
FOS puede expresarse como porcentaje o en forma decimal.

Ademas sera computable para el FOS:

a) la superficie edificable por sobre la cota de parcela de un metro cincuenta

centimetros (1.50 metros).

b) la superficie conformada por voladizos, aleros o salientes que superen la medida de

0.60 metros, desde el plano limite de la edificacion.

c) Balcones, terrazas, galerias salientes mayores a un metro con veinte centimetros

(1,20m), cubiertos o descubiertos.

d) Los solados impermeables y los pisos de trama semipermeable, mayores al treinta por

ciento (30%) de la superficie libre.

e) La superficie impermeable descubierta a nivel del suelo natural destinada a

instalaciones deportivas, espejos de agua con fondo impermeable y estacionamientos y

las veredas perimetrales mayor a un ancho de un metro (1,00 m) y huellas de acceso

vehicular mayor a un ancho méaximo de cincuenta centimetros (0,50m).

Independientemente del F.O.S. que deba respetarse, podra utilizarse hasta un diez por

ciento (10%) de la superficie de la parcela, destinado a los items enunciados; si se

optara por usar mayor porcentaje, igual valor excedente debera restarse del F.O.S. En
el caso de solados constituidos por piezas de hormigén calado (permeable), se
contabilizara para el F.O.S. el 30 % de la superficie real. No se computaran en el FOS,
las superficies de las terrazas o azoteas permeables (decks).
Art. 104: Para el computo del FOT se considera superficie cubierta edificada en una parcela, a
la suma de todas las areas cubiertas en cada planta ubicadas por sobre el nivel de la cota de la
parcela, incluyéndose espesores de tabiques, muros interiores y exteriores. En el caso de
parcelas con frente a dos o mas calles y que a dichos frentes les correspondan distintos
factores de ocupacion total, el FOT de aplicacién seréa el resultante del promedio de los FOT
correspondientes.
A los efectos de su computo no sera considerada como superficie cubierta edificada la
correspondiente a:

a) Salas de maquinas, tanques o lavaderos en las azoteas, servicio comdn que no
pueda constituirse como local habitable, siempre que su superficie no supere el 30%
de la dltima planta edificada y que se alejen del plano que a partir de la linea de
méxima altura de la fachada forme con la horizontal un angulo de 45°.

b) Planta libre, entendiéndose como tal a la totalidad de la superficie ubicada en
cualquier nivel, con dos lados como minimo abiertos y que no constituya ningun tipo
de local habitable.

c) Superficies de aquellos locales cuya cota superior de techo sea igual o inferior a
+1,50 metros respecto a la cota de parcela.

Art. 105: La superficie libre que resulte de la aplicacion del F.O.S. debera destinarse, en un
porcentaje no inferior al 50%, a terreno natural absorbente, forestado y parquizado. Quedan
exceptuadas de dicho requerimiento las parcelas a ejes institucional — comerciales.

Art. 106: Se entiende por Unidad Funcional a la unidad “minima” capaz de albergar usos
admitidos en una zona.
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Art. 107: Se entiende por Cantidad de Unidades Funcionales (C.U.F) al nUmero maximo de
Unidades Funcionales permitido por parcela.

Art. 108: Las superficies minimas admisibles para el uso residencial, vivienda unifamiliar y
multifamiliar seran los siguientes:

Tipologia monoambiente 30 m2
Tipologia dos ambientes (1 dormitorio) 40 m2
Tipologia tres Ambientes (2 dormitorios) 60 m2
Tipologia cuatro ambientes (3 dormitorios) 80 m2
Tipologia cinco ambientes (4 dormitorios) 100 m2

Las superficies son propias, incluidos los muros de la tipologia.
En el caso de los locales de oficina en edificios de uso exclusivo y/o de uso mixto (residencia,
comercio, industria, otros), la superficie minima sera de treinta y cinco metros cuadrados (35.00
m2) por unidad. En caso de incluir bafio y kitchenette, ésta debera ventilar a patio de 2da.
Categoria. Los locales de oficina de menor superficie seran autorizados Unicamente con grupos
sanitarios comunes, cuya dotacién sanitaria se ajustara a las previsiones del Cddigo de
Edificacion.
Art. 109: En las zonas residenciales, y siempre que no se determinen disposiciones en
contrario en la zonas respectivas, en el fondo de lote sélo se admitiran construcciones
reglamentarias para actividades complementarias a la vivienda unifamiliar, de acuerdo al uso
principal admitido en la parcela, tales como quinchos, vestuarios, bafios y similares, respetando
siempre el retiro de fondo en el caso que se exigiere.
Art. 110: Las construcciones para actividades complementarias a la vivienda establecidas en el
articulo precedente deberan ajustarse a las siguientes condiciones:
a) Conformar una unidad indivisa con el resto del inmueble.
b) Su superficie maxima no podra superar el 10% de la superficie del terreno, siendo
computable en el célculo del F.O.S. y F.O.T.
c) La altura méaxima de la construccién no podra superar los tres metros cincuenta
centimetros (3.50m) medidos a partir de la cota de parcela.

Secci6on 2: Linea Municipal, Linea de Edificacion y Linea de Ochava. Retiros de
edificaciéon y alturas de la edificacién. Fachadas y salientes en fachadas

Art. 111: Para todos los aspectos referentes a Linea Municipal, Linea de Edificacion y Linea de
Ochava se debera cumplimentar lo establecido en el Cédigo de Edificacion, ademas de lo que
se norma en la presente Seccion y en las Disposiciones Especiales de este Codigo.

Linea de Ochava
Art. 112: En las esquinas deberan trazarse las Lineas de Ochava segun lo dispuesto en el
Cadigo de Edificacion.

Retiros
Art. 113: La dimension de los retiros de la Linea de Edificacion que deberan respetar las
nuevas edificaciones, es la que se establece para cada zona en las Disposiciones Especiales
de este Cadigo.
Art. 114: El espacio resultante del retiro de la Linea de Edificacion respecto de la Linea
Municipal establecido en las Disposiciones Especiales para cada zona deberd destinarse a
jardines privados cuya superficie no podra ser cubierta mas que por salientes, balcones, aleros,
cornisas, otros similares, debiendo cumplimentar lo exigido en estas disposiciones generales y
en el Cédigo de Edificacion.
Art. 115: En relacion con los retiros, se tendran en cuenta las siguientes disposiciones:
a. En los retiros laterales menores a 3,00 m, no podran ventilar locales de primera
categoria; cuando el retiro lateral sea igual o mayor a 3,00 m, se podra ventilar e iluminar
locales de primera categoria en las construcciones de planta baja.
b. La Linea Municipal y la Linea del retiro de la Edificacion deben ser paralelas y equidistantes
en todos sus puntos.

37



c. En el retiro obligatorio s6lo podran ubicarse los siguientes elementos:
Hasta Nivel + 2,00 m:
1. Medidores.
2. Pulmones y conductos, de estufas hogar o ventilaciones de calefaccion.
Por sobre Nivel + 2,20 m:
1. Aleros hasta un metro (1,00 m)
2. Balcones, terrazas, galerias salientes, hasta un maximo de un metro con veinte
centimetros (1,20m), cubiertos o descubiertos, hasta una saliente maxima de un metro con
cincuenta centimetros (1,50m), incluyendo el alero. La sumatoria no podra superar el
treinta por ciento (30%) del frente total del lote.
Retiros de frente en lotes con frentes a dos o tres calles: la dimension del retiro exigido se
debera respetar en una dimension igual a su ancho en los encuentros con los lotes
colindantes, reduciéndose en un 50 % en el resto del perimetro del lote, el que se unira a
la/s ochavas.

Art. 116: En los casos de no exigirse el retiro lateral, las construcciones deberan respetar las
siguientes disposiciones:

a. No verter aguas de cubierta o invadir con aleros sobre el lote vecino.

b. No superar la altura maxima de edificacion permitida.

c. En ningln caso podra aventanarse locales a una distancia inferior a tres metros (3,00 m), en
todas las plantas, salvo en el caso de aventanamientos de proyeccién hacia patios de segunda
mientras el aventanamiento no supere una superficie de medio metro cuadrado (0,50m32), con
vidrio opaco. Sélo en el caso de planta baja, se podra obviar esta disposicién si se materializa una
division opaca entre lotes o cerco vivo hasta una altura de dos metros (2,00 m).

d. Podran permitirse dentro del retiro, idénticos elementos a los descriptos para retiro de frente.
Art. 117: Todos aquellos casos de parcelas cuyas formas y dimensiones no respondan a los
lotes tipos establecidos para cada zona, en lotes de esquina cuyos lados se corten en angulos
menores a 90° en lotes de formas triangulares y/o trapeciales u otras formas poligonales, en
los que no puedan cumplimentarse las disposiciones establecidas en las Normas Especificas,
la situacion de los retiros en los mismos quedara sujeta al estudio particularizado de la
Comuna, quien resolverd cada caso encuadrandose en los criterios generales que
fundamentan estas normas.

Fachadas y Salientes en Fachadas

Art. 118: Para todos los aspectos referentes a Fachadas y Salientes en Fachadas se debera
cumplimentar lo establecido en el Cédigo de Edificacion, ademas de lo que se norma en estas
Disposiciones Generales y en las Disposiciones Especiales de este Cadigo.

Art. 119: Todas las fachadas, techados y pavimentos exteriores de las edificaciones y las
cercas y muros divisorios conforman el espacio urbano, por lo que priman los principios
urbanisticos sobre las conveniencias particulares.

Art. 120: Los planos limites son los “planos virtuales” que limitan el maximo volumen edificable
por parcela. Quedan definidos a partir de los retiros minimos establecidos para cada parcela
segun la zona de pertenencia y se sitian en forma paralela a la o las lineas de referencia
(Lineas Municipales, Lineas Divisorias Laterales y Linea de Fondo).

En ningln caso los paramentos de las edificaciones podran sobrepasar dichos planos limites
con excepcion de balcones y cornisas. Si las fachadas son curvas u oblicuas, se consideraran
los puntos de las fachadas méas proximos a los planos limites, resulten los mismos vértices o
tangentes respecto de dichos planos.

Art. 121: Respecto de las salientes en fachadas, se debera cumplimentar lo que establece el
Cadigo de Edificacion.

Art. 122: Los espacios entre paramentos de las edificaciones en aquellos casos en que se
permita mas de una unidad funcional por lote, segun lo que establezcan las normas especiales,
deberan cumplimentar todas las disposiciones referidas a retiros y patios para lograr las
necesarias condiciones de iluminacién y ventilacién de los diversos ambientes.

Alturas
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Art. 123: En las normas especiales se establece, de acuerdo con el caracter de cada zona, la
altura de la edificacidbn que deberan respetar las construcciones medidas en cantidad de
niveles y/o su equivalente en metros respecto de la cota de parcela. La altura de fachada en
metros es la distancia vertical entre la cota de parcela y la cota maxima de la fachada de frente.
Art. 124: Se denomina “Plano Limite de Altura” al plano virtual horizontal que, definido a
partir de la altura maxima establecida para cada zona, limita el volumen edificable por parcela.
En edificaciones con techos inclinados, el Plano Limite de Altura establecido, pasara por el
tercio inferior de la altura comprendida entre la cota de cumbrera y una cota situada a 2,40
metros de nivel de piso terminado de la Gltima planta proyectada.

Art. 125: No se consideran incluidos en la Altura de Fachada los siguientes elementos:

a) Las pérgolas, marquesinas abiertas y elementos analogos de remate y ornamento
del edificio, con una altura maxima de 3 metros.

b) Los elementos funcionales propios de las instalaciones del edificio, como depdsitos
de agua, refrigeradores, paneles solares, otras infraestructuras, los remates de caja
de escaleras y ascensores con un maximo de 3,50 m y sin que excedan de un plano
inclinado a 45° trazado desde el borde del plano vertical de Fachada de Frente.

c) Las chimeneas de ventilacién y evacuacion de humos, con alturas méaximas de 3,00
metros.

Los elementos enunciados en (b) y (c) deberan ser tratados arquitecténicamente en

todas sus fachadas.

d) Las antenas que se encuadren como instalaciones de infraestructura urbana
deberan cumplimentar los requisitos y limitaciones establecidos en el Capitulo Il
sobre Usos de Suelo.

Art. 126: La altura de la edificacion debera permitir que existan al menos dos horas de sol en el
solsticio de invierno en todas las fachadas principales o locales habitables del inmueble.

Art. 127: En edificaciones de dos plantas, las dimensiones de los retiros laterales y de fondo
estaran en relacion directa con la altura de las fachadas laterales y de fondo, respectivamente,
de manera tal de garantizar la privacidad a los lotes linderos y las dos horas de sol en el
solsticio de invierno en todas las fachadas principales de los inmuebles colindantes.

Art. 128: Si la altura de la edificaciébn de una construccion, por su tipo arquitecténico, fuera
superior en metros a la de su equivalente en nimero de plantas, como es el caso de los
galpones o edificios de grandes dimensiones, y generara proyecciones de sombras en los
terrenos y edificaciones colindantes, se deberan realizar retiros de la edificaciéon en la
proporcién necesaria que permita al menos dos horas de sol en el solsticio de invierno en todas
las fachadas principales de los inmuebles colindantes.

Secciéon 3:  Cercas y Veredas
Sub Seccién 3.1: Cercas

Art. 129: Para todos los aspectos referentes a Cercas se debera cumplimentar lo dispuesto en
el Cadigo de Edificacion.

Art. 130: Todos los predios edificados deben quedar cercados respecto de la Linea Municipal y
respecto de las propiedades linderas; las cercas deberan cumplimentar las caracteristicas
normativas que se establecen para cada zona en las Disposiciones Especiales de este Codigo.
En todos los casos, las cercas deberan tener un disefio y construccion que contribuyan a
generar un espacio publico de buena calidad paisajistica.

Art. 131: En las zonas de produccion agropecuaria que limitan el area urbana, los cercos
divisorios entre predios podran ser del tipo de varios hilos de alambre tomados a postes de
madera duro y/o de hormigdén, alambrado olimpico u otros similares, siempre que no existan
edificaciones que a criterio de la Comuna, resulte desagradable su visién desde la calle, en
cuya caso, el propietario deberd construir una cerca que impida dicha vision.

Sub Seccién 3.2: Veredas
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Art. 132: Todo terreno frente a la via publica debe tener vereda, construida de acuerdo con las
especificaciones gque se establecen en esta Seccion, en las Disposiciones Especiales de este
Cddigo, en el Codigo de Edificacion y/o toda otra norma especifica que se establezca a tal fin.
Art. 133: En los casos de terrenos ubicados en zonas rurales y rurales quintas y chacras, se
deberan tener en cuenta las disposiciones sobre caminos rurales establecidos por la provincia
de Cordoba.

Art. 134: En todos aquellos casos en los que se requiera de una solucion especial para las
veredas, previo a la construccibn de las mismas, serd necesario realizar un estudio
particularizado de la situacion y hacer una presentacion para la evaluacién y aprobacion por
parte de la Comuna.

Seccion 4:  Espacios Libre Urbano, forestacion y mobiliario urbano
Sub Seccién 4.1: Espacios libres de ocupacién

Art. 135: Se considera Espacio Libre Urbano al espacio abierto capaz de garantizar buenas
condiciones de habitabilidad en funcion de requerimientos de iluminacion, ventilacion,
soleamiento, angulo de visién del cielo, visuales exteriores, vegetacion, privacidad, acustica y
otros elementos de saneamiento ambiental, pudiendo ventilar e iluminar locales de cualquier
categoria. El Espacio Libre Urbano puede ser publico o privado.
Art. 136: Se considera Espacio Libre Urbano Publico al espacio de dominio publico constituido
por los espacios circulatorios, calles, caminos, plazas, plazoletas, parques, jardines de edificios
publicos y todo otro espacio abierto.
Art. 137: Se considera Espacio Libre Urbano Privado al de dominio privado, constituido por:
a) Los espacios resultantes de los retiros de la Linea Municipal, sean éstos voluntarios
u obligatorios, asi como los retiros de las Lineas Divisorias Laterales cuando éstos
se comunigquen directamente con el espacio de la via publica o con el espacio libre
de centro de manzana y tengan un ancho igual o mayor a 2 m (dos metros).
b) Los patios ubicados entre bloques de edificacion.
c) El espacio del centro libre de manzana que exija la normativa.
d) Los espacios de dominio privado libres de ocupacion (baldios).
Art. 138: Respecto de los espacios verdes publicos, no podrd modificarse su destino ni
desafectarse para su transferencia a entidades o personas publicas o privadas. S6lo podran
ser permutados por otros bienes de similares caracteristicas que permitan satisfacer de mejor
forma el destino establecido.

Sub Seccién 4.2: Forestacion

Art. 139: Todo lo referente a flora en general, y al arbolado urbano en particular, se regira por
lo que establezca la Resolucién especifica, y lo dispuesto en la Ley Nacional N° 26.331 de
Presupuestos Minimos de Proteccion Ambiental de los Bosques Nativos, sus reglamentaciones
y modificatorias y las leyes provinciales dictadas en el tema.

Art. 140: Se deberan realizar cortinas forestales en los bordes de las areas industriales y
rurales, y en toda otra zona, en la cual la actividad genere algun tipo de molestia o
contaminacién con el fin de generar franjas de amortiguamiento. Estas cortinas forestales
deberan cumplimentar las caracteristicas que establezca la Comuna en cada caso, y deberan
ser realizadas por el propietario del predio incluido en tales situaciones.

Sub Seccién 4.3:  Mobiliario urbano
Art. 141: Se entiende por mobiliario urbano a todo elemento que, ubicado dentro de los
espacios libres urbanos publicos, sea destinado a satisfacer el mejor uso de dichos espacios,

en actividades recreativas y/o culturales y/o informativas y/o de servicios.
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Art. 142: Cualquier elemento a instalar en la via publica cumplir4 las condiciones de ubicacion
y disefio que indique la Comuna. En ningln caso dificultaran la circulacion del puablico ni
perjudicaran la contemplacion y uso de los edificios o de los &mbitos urbanos donde se sitlen,
debiendo contribuir a facilitar su uso y a mejorar su imagen. No se permitira la ubicacion de
estos elementos préximos o sobre la linea municipal ni en las esquinas, a los fines de no
dificultar la circulacion de discapacitados visuales y de peatones en general.

Sub Seccidén 4.4: Publicidad y Carteleria

Art. 143: En todo aquello referido a publicidad y carteleria deberd cumplimentarse lo que
establecen las normas municipales especificas.
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TITULO Ill. DISPOSICIONES ESPECIALES (Patrones de Asentamiento)
CAPITULO I: GENERALIDADES

Art. 144: El Radio Comunal de Bouwer aprobado a partir de la vigencia de la Ley Provincial
9684 (Anexo Grafico N° 1) comprende las siguientes Zonas Normativas y Eje Normativo. (Anexo
Gréfico N° 2 y 3):

ZONAS NORMATIVAS y EJE NORMATIVO

Zona Residencial 1. Urbanizacién Consolidada.

Zona Residencial 2. Urbanizaciéon Prioritaria.

Zona Residencial 3. Urbanizacion Diferida.

Eje Institucional-Comercial.

Zona Industrial 1.

Zona Industrial 2.

Zona Mixta de Promocién de Actividades Productivas.
Zona de Produccion Agropecuaria.

Art. 145: Los Usos del Suelo se referiran a todo lo enunciado en el Capitulo Il y a la
Clasificacién Detallada de Industrias y Depdésitos que forma el anexo 4 de este cédigo.



CAPITULO II: DISPOSICIONES ESPECIALES PARA LAS ZONAS NORMATIVAS

Art. 146: Para la ZONA RESIDENCIAL 1 (Urbanizacidon Consolidada) se establecen las
siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Residencial.

Usos Complementarios: Comercial, Servicios y Equipamientos de micro y pequefa
escala.

Usos Condicionados: Industrial Clase 3. Comercial, Servicios y Equipamientos de
mediana escala.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2. Comercial, Equipamientos y servicios
de gran escala.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
¢ Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
Ancho minimo de lote: 12 m.
Largo minimo de lote: 25 m.
Superficie minima de lote: 300 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Ver Disposiciones
Generales.

e Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.
e Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.
e Arbolado: Ver Resolucion especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:
e F.0.S:70 %.
e F.OT: 1
Retiros de edificacion:
Frente: 3 m.
Fondo: No exigido.
Laterales: No exigido.
e Altura maxima de la edificacion: 6 m.
¢ Cantidades de Unidades Funcionales por lote: 1
e Tratamiento de divisiones de lote: Cerco verde altura 2 m. En espacio de retiro de frente
muro altura 0.70 m

Art. 147: Para la ZONA RESIDENCIAL 2 (De Urbanizacion Prioritaria) se establecen las
siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Residencial.

Usos Complementarios: Comercial, Servicios y Equipamientos de micro y pequeia
escala.

Usos Condicionados: Industrial clase 3. Comercial, Servicios y Equipamientos de
mediana escala.



Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2. Comercial, Servicios y Equipamientos

de gran escala.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 12 m.

Largo minimo de lote: 25 m.

Superficie minima de lote: 300 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Ver Disposiciones
Generales.

Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.

Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.

Arbolado: Ver Resolucion especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:

F.O.S: 65 %.
F.O.T: 1.
Retiros de edificacion:
Frente: 4 m.
Fondo: 4 m.
Laterales: No exigido.
Altura maxima de la edificacion: 6 m.
Cantidades de Unidades Funcionales por lote: 1
Tratamiento de divisiones de lote: Cerco verde altura 2 m. En espacio de retiro de frente
muro altura 0.70 m

Art. 148: Parala ZONA RESIDENCIAL 3 (De Urbanizacion Diferida) se establecen las
siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Residencial.

Usos Complementarios: Comercial, Servicios y Equipamientos de micro escala.
Usos Condicionados: Comercial, Servicios y Equipamientos de mediana escala.
Usos No Permitidos: Industrial Clase 1, 2y 3. Comercial, Servicios y Equipamientos

de gran escala.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
Ancho minimo de lote: 20 m.

Largo minimo de lote: 40 m.

Superficie minima de lote: 800 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Ver Disposiciones
Generales.

Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.
Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.



e Arbolado: Ver Resolucién especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.0.S:50 %.

e F.O.T:0.50.

e Retiros de edificacion:
Frente: 6 m.
Fondo: 6 m.

Laterales: 3 m.
e Altura maxima de la edificacién: 6 m.
e Cantidades de Unidades Funcionales por lote: 1

e Tratamiento de divisiones de lote: Cerco verde altura 2 m. En espacio de retiro de frente
muro altura 0.50 m.

Art. 149: Para el EJE INSTITUCIONAL - COMERCIAL se establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Tramo sobre Avenida San Martin (Ver Grafico N° 3).

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Institucional, Comercial y Equipamientos de pequefiay mediana
escala.

Usos Complementarios: Residencial.

Usos Condicionados: Comercial y Equipamientos de gran escala. Servicios.

Usos No Permitidos: Industrial clase 1, 2 y 3y Equipamientos Recreativos
molestos.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
¢ Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales. Segin Zona Normativa que
corresponda.
Ancho minimo de lote: Segin Zona Normativa que corresponda.
Largo minimo de lote: Segun Zona Normativa que corresponda.
Superficie minima de lote: Seguin Zona Normativa que corresponda.
Ancho de calles: Segun perfil 2 de Avenidas.
Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.
Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.
Arbolado: Ver Resolucion especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:
e F.0.S: Segun Zona Normativa que corresponda.
e F.O.T: Segun Zona Normativa que corresponda.
e Retiros de edificacion:
Frente: Segun Zona Normativa que corresponda.
Fondo: Segun Zona Normativa que corresponda.
Laterales: Segun Zona Normativa que corresponda.
e Altura méxima de la edificacion: Segun Zona Normativa que corresponda.

Art. 150: Para la ZONA INDUSTRIAL 1 se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: sobre Camino 60 Cuadras. Ver Grafico N° 2.



2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Industrial Clase 1, 2y 3.
Usos Complementarios: Industrial asimilables.
Usos Condicionados: Residencial de personal de seguridad. Produccion

Agropecuaria. Servicios de todo tipo.

Usos No Permitidos: Residencial. Equipamientos de todo tipo.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 80 m.

Largo minimo de lote: 150 m.

Superficie minima de lote: 12.000 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Sobre Red Vial
Regional, segun perfil propuesto por el Plan Vial Director de la Provincia de
Cérdoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

F.O.S: 30%.
F.O.T: 0,30.
Retiros de edificacion:
Frente: 30 m.
Fondo: 30 m.
Laterales: 20 m.
Tratamiento de Retiros: En retiros laterales y fondo Forestacién ancho de 15 m. por el
largo del lote con especies segln Resolucién especifica de Arbolado.
Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Art. 151: Parala ZONA INDUSTRIAL 2 se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: sobre Camino San Carlos Ver Grafico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Industrial Clase 2y 3.
Usos Complementarios: Industrial asimilable al uso dominante.
Usos Condicionados: Residencial de personal de seguridad. Produccién

Agropecuaria. Servicios de todo tipo.

Usos No Permitidos: Residencial. Industrial Clase 1. Equipamientos de todo tipo.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 80 m.

Largo minimo de lote: 150 m.

Superficie minima de lote: 12.000 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Sobre Red Vial
Regional, segun perfil propuesto por el Plan Vial Director de la Provincia de
Cérdoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

F.O.S: 30%.

F.O.T: 0,30.

Retiros de edificacion:
Frente: 30 m.



Fondo: 30 m.
Laterales: 20 m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros laterales y fondo Forestacion ancho de 15 m. por el
largo del lote con especies segun Resolucion especifica de Arbolado.
e Altura méaxima de la edificacion: 12 m.

Art. 152: Para la ZONA MIXTA DE PROMOCION DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Usos Dominantes: Industrial Clase 3 y Residencial.

Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala, Equipamientos Recreativos,
Equipamientos y Servicios de cualquier escala. Producciéon Agropecuaria.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
¢ Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
Ancho minimo de lote: 80 m.
Largo minimo de lote: 150 m.
Superficie minima de lote: 12.000 m2.
Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Sobre Red Vial
Regional, segun perfil propuesto por el Plan Vial Director de la Provincia de

Coérdoba.
4. OCUPACION DEL SUELO:
e F.0.S: 30%.
e F.O.T:0,30.
e Retiros de edificacion:
Frente: 30 m.
Fondo: 30 m.

Laterales: 20 m.
e Tratamiento de Retiros: En retiros laterales y fondo Forestacion ancho de 15 m. por el
largo del lote con especies segun Resolucién especifica de Arbolado.
e Altura maxima de la edificacion: 12 m.
e Cantidad de unidades de vivienda: 1 unidad.

Art. 153: Para la ZONA DE PRODUCCION AGROPECUARIA se establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Gréfico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Produccion Agropecuaria extensiva e intensiva.

Usos Complementarios: Residencial rural, Depésitos 3.

Usos Condicionados: Equipamientos Recreativos y Deportivos. Equipamientos en
general. Comercial y Servicios de cualquier escala.

Usos No Permitidos: Industrial clase 1, 2y 3.



3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Ancho minimo de lote: Ver Disposiciones Generales Capitulo 1ll Subseccion 2.6.
Largo minimo de lote: Ver Disposiciones Generales Capitulo Ill Subseccion 2.6.
Superficie minima de lote: Ver Disposiciones Generales Capitulo Il Subseccién 2.6.
Ancho de calles: Segun lo dispuesto por la provincia de Cordoba para las vias
involucradas

4. OCUPACION DEL SUELO (Para uso agropecuarios intensivos techados)
e F.O.S:36%

e F.O.T:0.36.

e Retiros de edificacion:
Frente: 20 m.
Fondo: 20 m.

Laterales: 20 m.
e Altura maxima de la edificacion: 12 m.



MODIFICACIONES 2021 (08-03-21)

TITULO Ill. DISPOSICIONES ESPECIALES (Patrones de Asentamiento)
CAPITULO I: GENERALIDADES

Art. 144: El Radio Comunal de Bouwer aprobado a partir de la vigencia de la Ley Provincial 9684 (Anexo
Grafico N° 1) comprende las siguientes Zonas Normativas y Eje Normativo. (Anexo Grafico N° 2 y 3):

ZONAS NORMATIVAS y EJE NORMATIVO

Zona Residencial 1. Urbanizacion Consolidada.

Zona Residencial 2. Urbanizacidn Prioritaria.

Zona Residencial 3. Urbanizaciéon Diferida.

Eje Institucional-Comercial.

Zona Industrial 1.

Zona Industrial 2.

Zona Mixta de Promocion de Actividades Productivas.
Zona de Produccidén Agropecuaria.

Art. 145: Los Usos del Suelo se referiran a todo lo enunciado en el Capitulo Il y a la Clasificacion
Detallada de Industrias y Depdésitos que forma el anexo 4 de este cédigo.



CAPITULO II: DISPOSICIONES ESPECIALES PARA LAS ZONAS NORMATIVAS

Art. 146: Parala ZONA RESIDENCIAL 1 (Urbanizacion Consolidada) se establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Residencial.

Usos Complementarios: Comercial, Servicios y Equipamientos de micro y pequefia escala.

Usos Condicionados: Industrial Clase 3. Comercial, Servicios y Equipamientos de mediana
escala.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2. Comercial, Equipamientos y servicios de gran
escala.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 12 m.

Largo minimo de lote: 25 m.

Superficie minima de lote: 300 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Ver Disposiciones
Generales.

e Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.

e Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.

e Arbolado: Ver Resolucién especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.0.S:70 %.

e F.OT:1.

e Retiros de edificacion:
Frente: 3 m.

Fondo: No exigido.
Laterales: No exigido.
e Altura méxima de la edificacion: 6 m.
e Cantidades de Unidades Funcionales por lote: 1

e Tratamiento de divisiones de lote: Cerco verde altura 2 m. En espacio de retiro de frente muro
altura 0.70 m

Art. 147: Para la ZONA RESIDENCIAL 2 (De Urbanizacién Prioritaria) se establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3. (Se agrega Lote JL)

2. USO DEL SUELO:
Uso Dominante: Residencial.
Usos Complementarios: Comercial, Servicios y Equipamientos de micro y pequefia escala.
Usos Condicionados: Industrial clase 3. Comercial, Servicios y Equipamientos de mediana
escala.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2. Comercial, Servicios y Equipamientos de gran
escala.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
Ancho minimo de lote: 12 m.

Largo minimo de lote: 25 m.

Superficie minima de lote: 300 m2.



e Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Ver Disposiciones
Generales.

e Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.
e Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.
e Arbolado: Ver Resolucién especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.0.S:65%.

e F.OT:1.

e Retiros de edificacion:
Frente: 4 m.
Fondo: 4 m.

Laterales: No exigido.
e Altura méxima de la edificacion: 6 m.
e Cantidades de Unidades Funcionales por lote: 1

e Tratamiento de divisiones de lote: Cerco verde altura 2 m. En espacio de retiro de frente muro
altura 0.70 m

Art. 148: Parala ZONA RESIDENCIAL 3 (De Urbanizacion Diferida) se establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3. (Se agrega Fraccionamiento frente a Planta Potabilizadora)

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Residencial.

Usos Complementarios: Comercial, Servicios y Equipamientos de micro escala.

Usos Condicionados: Comercial, Servicios y Equipamientos de mediana escala.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1, 2y 3. Comercial, Servicios y Equipamientos de gran
escala.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
¢ Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
Ancho minimo de lote: 20 m.
Largo minimo de lote: 40 m.
Superficie minima de lote: 800 m2.
Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Ver Disposiciones
Generales.
e Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.
e Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.
e Arbolado: Ver Resolucién especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.0.S:50 %.

e F.O.T:0.50.

e Retiros de edificacion:
Frente: 6 m.
Fondo: 6 m.

Laterales: 3 m.
e Altura méxima de la edificacion: 6 m.
e Cantidades de Unidades Funcionales por lote: 1

e Tratamiento de divisiones de lote: Cerco verde altura 2 m. En espacio de retiro de frente muro
altura 0.50 m.



Art. 149: Para el EJE INSTITUCIONAL - COMERCIAL se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Tramo sobre Avenida San Martin (Ver Grafico N° 3).

2. USO DEL SUELO:
Uso Dominante: Institucional, Comercial y Equipamientos de pequefiay mediana escala.
Usos Complementarios: Residencial.
Usos Condicionados: Comercial y Equipamientos de gran escala. Servicios.
Usos No Permitidos: Industrial clase 1, 2y 3y Equipamientos Recreativos molestos.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
¢ Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales. Segun Zona Normativa que corresponda.
Ancho minimo de lote: Segun Zona Normativa que corresponda.
Largo minimo de lote: Segln Zona Normativa que corresponda.
Superficie minima de lote: Segun Zona Normativa que corresponda.
Ancho de calles: Segun perfil 2 de Avenidas.
Superficie de Verde Publico: 10% de la superficie de lotes.
Superficie de Equipamiento Comunitario: 5% de la superficie de lotes.
Arbolado: Ver Resolucién especifica.

4. OCUPACION DEL SUELO:
e F.0.S: Segln Zona Normativa que corresponda.
e F.O.T: Segun Zona Normativa que corresponda.
e Retiros de edificacion:
Frente: Segun Zona Normativa que corresponda.
Fondo: Segun Zona Normativa que corresponda.
Laterales: Segun Zona Normativa que corresponda.
e Altura maxima de la edificacion: Segun Zona Normativa que corresponda.

Art. 150: Parala ZONA INDUSTRIAL 1 se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: sobre Camino 60 Cuadras. Ver Grafico N° 2. (Se amplia a 700 metros desde el eje
del Camino a 60 Cuadras.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Industrial Clase 2y 3.

Usos Complementarios: Industrial asimilables. Residencial de personal de seguridad.

Usos Condicionados: Produccion Agropecuaria. Servicios de todo tipo. Industrial Clase 2 y
3 que requieran utilizacion de agua en sus procesos productivos.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1. Residencial. Equipamientos de todo tipo.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 40 m.

Largo minimo de lote: 60 m.

Superficie minima de lote: 2.400 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Sobre Red Vial Regional,
segun perfil propuesto por el Plan Vial Director de la Provincia de Cérdoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:
e F.O0.S:65%.
e F.O.T:0,70.
¢ Retiros de edificacion:
Frente: 5m. (Sobre Camino 60 Cuadras 10 metros)
Fondo: 5m.
Laterales: 5 m.



s Tratamiento de Retiros:
En retiros de fondo o lateral colindante/s con lotes enmarcados en otras zonas normativas se
deberadn materializar cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas caracteristicas se
determinard segun la actividad industrial de que se trate.

e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Art. 151: Parala ZONA INDUSTRIAL 2 se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: sobre Camino San Carlos Ver Grafico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Industrial Clase 2y 3.

Usos Complementarios: Industrial asimilable al uso dominante. Residencial de personal de
seguridad.

Usos Condicionados: Produccion Agropecuaria. Servicios de todo tipo. Industrial Clase 2y
3 que requieran utilizacion de agua en sus procesos productivos.

Usos No Permitidos: Residencial. Industrial Clase 1. Equipamientos de todo tipo.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA;
¢ Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
Ancho minimo de lote: 40 m.
Largo minimo de lote: 60 m.
Superficie minima de lote: 2.400 m2.
Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Sobre Red Vial Regional,
segun perfil propuesto por el Plan Vial Director de la Provincia de Cérdoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:
e F.O0.S: 65 %.
e F.O.T:0,70.
¢ Retiros de edificacion:
Frente: 5m. (Sobre Camino San Carlos 10 metros).
Fondo: 5m.
Laterales: 5m.
Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s con lotes enmarcados en otras
zonas normativas se deberan materializar cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas
caracteristicas se determinara segun la actividad industrial de que se trate.
e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Art. 152: Para la ZONA DE PROMOCION DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS se establecen las
siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Usos Dominantes: Industrial Clase 3.

Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala, Equipamientos Recreativos,
Equipamientos y Servicios de cualquier escala. Produccién Agropecuaria. Industrial 3 con uso de
agua en sus procesos productivos. Residencial.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA;
e Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
e Ancho minimo de lote: 40 m.
e Largo minimo de lote: 60 m.



e Superficie minima de lote: 2.400 m2.
¢ Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda). Sobre Red Vial Regional,
segun perfil propuesto por el Plan Vial Director de la Provincia de Cérdoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.O0.S: 65 %.

e F.O.T: 0,70.

e Retiros de edificacion:

Frente: 5m. (Sobre Camino San Carlos 10 metros)
Fondo: 5m.
Laterales: 5m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s con lotes enmarcados en otras
zonas normativas se deberan materializar cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas
caracteristicas se determinard segun la actividad industrial de que se trate.

e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Art. 153: Para la ZONA DE PRODUCCION AGROPECUARIA se establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Gréfico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Uso Dominante: Produccion Agropecuaria extensiva e intensiva.

Usos Complementarios: Residencial rural, Depdsitos 3.

Usos Condicionados: Equipamientos Recreativos y Deportivos. Equipamientos en general.
Comercial y Servicios de cualquier escala.

Usos No Permitidos: Industrial clase 1, 2y 3.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
¢ Ancho minimo de lote: Ver Disposiciones Generales Capitulo Il Subseccion 2.6.
e Largo minimo de lote: Ver Disposiciones Generales Capitulo Il Subseccion 2.6.
e Superficie minima de lote: Ver Disposiciones Generales Capitulo 11l Subseccién 2.6.
¢ Ancho de calles: Segun lo dispuesto por la provincia de Cérdoba para las vias involucradas

4. OCUPACION DEL SUELO (Para uso agropecuarios intensivos techados)
e F.O.S:36%

e F.O.T:0.36.

e Retiros de edificacion:
Frente: 20 m.
Fondo: 20 m.

Laterales: 20 m.
e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Art. 154: COMUNIQUESE, exhibase durante cinco dias en lugares publicos de la Comuna, remitase
copia al Ministerio de Gobierno de la Provincia de Cérdoba (Direccién de Comunas), dese al Registro
Comunal y archivese.



Av. Libertador Gral. San Martin s/n

m Bouwer- Prov. Cérdoba
' BOUWER Tel/Fax (0351) 499-3100 C.P. 5119
/ bouwer03@yahoo.com.ar

ORDENANZA NRO .../2025

FUNDAMENTOS

Que se observa la necesidad de efectuar una modificacion en el Codigo
Urbanistico Municipal (Resolucion Comunal n°126/2011 ratificada por
Ordenanza n°16/2012 la que a su vez fue modificada por Ordenanza
n°157/2021) en relacion a la existencia en sectores de la localidad donde
esta autorizado en forma simultaneo una zona como residencial
condicionado y al mismo tiempo como industrial lo que se trata de
cuestiones incompatibles entre si.

Por ello corresponde modificar el art. 152 del Codigo Urbanistico
Municipal (Resolucion Comunal n°126/2011 ratificada por Ordenanza
n°16/2012 la que a su vez fue modificada por Ordenanza n°157/2021).

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art. 1°).- MODIFICASE el art. 152° del Codigo Urbanistico Municipal
(Resolucion Comunal n°126/2011 ratificada por Ordenanza n°16/2012
la que a su vez fue modificada por Ordenanza n°157/2021) el que
quedara redactado de la siguiente manera:

“Art. 152: Para la ZONA DE PROMOCION DE ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grdfico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Usos Dominantes: Industrial Clase 3.

Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso
dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala,
Equipamientos Recreativos, Equipamientos y Servicios de cualquier
escala. Produccion Agropecuaria. Industrial 3 con uso de agua en
sus procesos productivos.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1 y 2. Residencial

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
e Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
e Ancho minimo de lote: 40 m.
e Largo minimo de lote: 60 m.
e Superficie minima de lote: 2.400 m2.
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e Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de
vereda). Sobre Red Vial Regional, segun perfil propuesto por
el Plan Vial Director de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:
e F.O.S:65 %.
e F.O.T:0,70.

Retiros de edificacién:

Frente: 5§ m. (sobre av. San Carlos 10 m.)
Fondo: 5 m.
Laterales: 5 m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s
con lotes enmarcados en otras zonas normativas se deberdn
materializar cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas
caracteristicas se determinard segun la actividad industrial de que
Se trate.

o Altura mdaxima de la edificacion: 12 m.”

Art. 2°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y
archivese.



MUNICIPALIDAD DE BOUWER
DEPARTAMENTO SANTA MARIA
PROVINCIA DE CORDOBA

Av.Libertador Gral.San Martin 1 - BOUWER (5119) - Tel/Fax.: (0351)499-3100 -
bouwer03@yahoo.com.ar

ORDENANZA NRO. 16/2012

FUNDAMENTOS

La Municipalidad de Bouwer inici6 su gestion institucional como
Municipio a partir del dia 12/12/2011, fecha en la que juraron sus
funcionarios electos tanto en el Concejo Deliberante, como Tribunal de
Cuentas y titular del Departamento Ejecutivo.

La organizacion institucional anterior de Bouwer fue la Comunal, cuya
autoridad legislativa, la Comisiéon Comunal dicté muchas resoluciones
de importancia en la organizacion administrativa, como asi también
referidas al ejercicio del poder de policia que fueron y son indispensable
para mantener nuestra sociedad en armonica convivencia.

En razon de lo expuesto este Concejo Deliberante considera necesario
evitar cualquier duda juridica que pudiere presentarse respecto de la
efectiva vigencia de tales Resoluciones Comunales, en razén de lo cual
considera pertinente dictar una Ordenanza ratificando la plena vigencia
y validez legal de todas las Resoluciones dictadas por la Comision
Comunal de Bouwer, mientras no sean modificadas o derogadas por
Ordenanzas dictadas por el Concejo Deliberante Municipal.

Por ello y lo dispuesto por el articulo 30 incisos 1, 2, 4, 5, 10, 11, 12,
19, 21, 22, 26, 30 de la Ley Organica Municipal de la Provincia de
Cordoba, 8102;

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art. 1°).- ESTABLECESE vy ratificase la plena vigencia de todas las
Resoluciones dictadas por la Comision Comunal de Bouwer, mientras
no sean modificadas o derogadas ni se contrapongan con Ordenanzas
dictadas por el Concejo Deliberante Municipal de Bouwer.

Art. 2°).- COMUNIQUESE, publiquese dese al registro Municipal y
archivese.

DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de la
Municipalidad de Bouwer a los siete dias del mes de Septiembre del

ano dos mil doce.
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MIRTA S. NIEVAS ASHARA T, BERISOIA

CONCEJAL "CONSEJO DELIBERANTE
MUNICIPALIDAD DE BOUWER MUNIGIPAL IDAD DE BOUWER



ORDENANZA N° 30/2013

FUNDAMENTOS

Dada la existencia de lotes destinados a viviendas en las Zonas de Uso
Residencial 1 y 2 del Coédigo Urbanistico de Bouwer (Resolucion 126/11),
que por su escaso ancho, no es posible la construccion de cocheras sin
ocupar el espacio de retiro de verde previsto en dicha resolucion, es que
este Concejo Deliberante quiere dar una solucion a esta problematica que
genera un permanente roce de intereses entre los vecinos que generan
verdaderos conflictos que atentan contra la convivencia armonica entre
ellos.

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art. 1°).- EXCEPTUASE, para situaciones de lotes de hasta 10 metros de
ancho y para aplicarse al caso de viviendas unifamiliares ya edificadas, la
obligatoriedad del Retiro de Verde en el frente de la vivienda planteado en
la mencionada resolucion, permitiéndose construir sobre el mismo.

Art. 2°).- El uso del espacio a construir sera exclusivamente el de cochera.

Art. 3°).- Las caracteristicas constructivas a respetar seran:
Ancho maximo de cochera: 3.50 m.
Altura maxima de cochera: 3.70 m.

Art. 4°).- Cualquier otro ambiente que se construya en los Ilotes
exceptuados debera respetar en todos sus términos lo establecido en el
mencionado Codigo Urbanistico.

Art. 5°).- En todos los casos se debera presentar a esta Municipalidad
previo a realizar cualquier edificacion, el proyecto de la misma a los efectos
de ser evaluado y aprobado.

Art. 6°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y
archivese.

DADA en la sala de sesiones de este Concejo Deliberante de la
Municipalidad de Bouwer a los dos dias del mes de Agosto del ano dos mil
trece.-



ADRIANA M. CAMISCIA MIRTA S. NIEVAS
PRESIDENTA CONSEJO DELIBERANTE CONCEJAL
MUNICIPALIDAD DE BOUWER MUNICIPALIDAD DE BOUWER
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'~ ORDENANZA NRO 110/2018

FUNDAMENTOS

La Administracion Municipal ha detectado varias situaciones en las que
es posible permitir la construcciéon de dos unidades habitacionales por
lote, lo cual no lo permite el cédigo urbanistico que rige en nuestro

Municipio.

Analizada esta situacion se considera que es posible modificar la
prohibicion existente de edificar mas de una unidad por lote toda vez
que al no modificarse el F.O.S. Y F.O.T. se cumplimenta con los

objetivos planteados en el codigo.

Por ello y lo dispuesto por el art. 30 de la Ley Organica Municipal de la
Provincia de Cordoba, 8102;

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE

ORDENANZA

Art- 1°).- MODIFICASE la Resoluciéon Comunal n° 126/2011 (Coédigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 146 punto 4 donde dice:
Cantidad de Unidades Funcionales por lote: 1 debera decir: Cantidad
Funcionales por lote: 2

Art. 2°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Coédigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 147 punto 4 donde dice:
Cantidad de Unidades Funcionales por lote: 1 debera decir: Cantidad
Funcionales por lote: 2

Art. 3°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 148 punto 4 donde dice:
Cantidad de Unidades Funcionales por lote: 1 debera decir: Cantidad
Funcionales por lote: 2

ART.4°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y

archivese.



- - Av. Libertador Gral. San Martin s/n
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DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de Bouwer a los trece

dias del mes de Julio del afio 2018.

-
4
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ADRIANA M. CAMISCIA
PRESIDENE/;ANTE
CONSEJO DELIB
MIINICIPALIDAD DE BOUWER

MIRTA S. NIEVAS
CONCEJAL
MUNICIPALIDAD DE BOUWER




Av. Libertador Gral. San Martin s/n

m Mummpa!tdad de Bouwer- Prov. Cérdoba
' Tel/Fax (0351) 499-3100 C.P. 5119
ﬁ Bo UWE R bouwer03@yahoo.com.ar

- ORDENANZA NRO 157/2021

FUNDAMENTOS

La Administracion Municipal ha detectado varias situaciones en los que es
necesario readecuar y actualizar distintas zonas, adoptando modificaciones en
base a lo que establece nuestro Codigo Civil y Comercial de la Nacion, lo cual

no lo permite el cédigo urbanistico que rige en nuestro Municipio.

Analizada esta situacion se considera que es posible modificar las distintas
zonas, la delimitacion, el uso del suelo, el fraccionamiento de la tierra,

ocupacion del suelo y determinar distintas prohibiciones.

Por ello y lo dispuesto por el art. 30 de la Ley Organica Municipal de la
Provincia de Coérdoba, 8102;

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art- 1°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Coédigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 8 punto “c” donde dice: Areas Mixtas
de Promocion para Actividades Productivas: son asimilables a las areas de
urbanizacion prioritaria, revistiendo un caracter singular por su vinculacién a
emprendimientos productivos compatibles con el uso residencial; es el caso de
industrias no contaminantes vinculadas a la informatica y a de servicios. que
involucran el uso residencial. Debera decir: “Areas de Promocién para
Actividades Productivas: es el caso de industrias no contaminantes vinculadas

a la informatica y a servicios.

Art. 2°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Coédigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 9 6to Parrafo donde dice: Subdivision
por Particion de Condominio: Los condominios con fecha posterior no seran
considerados en esta definicion. Debera decir: Ademas sera aplicable esta

forma de particion a los Conjuntos Inmobiliarios Industriales y los lotes con



Av. Libertador Gral. San Martin s/n

m Munici P hdad de Bouwer- Prov. Cérdoba
'ﬁ‘ BOUWER Tel/Fax (0351) 499-3100 C.P. 5119
// bouwer03@yahoo.com.ar

dos unidades de vivienda que no reunan las condiciones para realizar una

subdivisién simple.

Art. 3°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 14 punto 4 donde dice: Subdivisiones
Especiales. Debera decir: Incluye Conjuntos inmobiliarios Industriales y lotes

con 2 unidades de vivienda sin posibilidad de subdivision simple.

Art. 4°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Coédigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 22 donde dice: La Subdivisién por
particion de Condominio es una modalidad especial que hace referencia a
Todos aquellos casos especiales en que el inmueble a fraccionar resulta a
nombre de dos o mas propietarios de acuerdo a escritura/s publica/s
existente/s y cuyo dominio figura en el Registro General de la Provincia a
nombre de las mismas y que tenga fecha anterior a la sancién de este Codigo,
las que podran acogerse a los siguientes beneficios, cumpliendo los requisitos
que se establecen. a) Se aceptaran las dimensiones y/o conformaciones
impuestas por la escritura, siempre que cumpliese con las normas en vigencia
al momento de la confeccion de la escritura. b) Si la escritura del condominio
no especificara partes, medidas o superficies expresas de cada uno de los
condominos, y la parcela a subdividir puede cumplir con las medidas minimas
previstas en las Disposiciones Generales del presente Codigo, solo se permitira
la subdivisién que reuna estas condiciones; caso contrario se aceptaran las
impuestas por la escritura existente. ¢) Las dimensiones minimas deberan
homologarse a las previstas por este Codigo para la zona en que se ubica el
lote a subdividir, aceptandose una tolerancia de un 5% en las dimensiones
lineales y 10% en las superficies cuando no puedan cumplimentarse las
mismas. En las parcelas resultantes se deberan cumplir con todos los
indicadores urbanisticos establecidos en la zona (FOS, FOT, alturas, retiros) y
con las disposiciones del Codigo de Edificacion. d) Cuando la subdivisiéon deba
proyectarse con un pasaje o pasillo privado se deberan cumplimentar las
condiciones minimas establecidas para Subdivisiones Simples de la zona
donde se encuentra la Subdivision propuesta. €) El numero de parcelas
resultantes de la Subdivision nunca podra ser superior al numero de

condominos que figuren en la escritura.
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f) No podran considerarse en esta excepcion los condominios resultantes de

los obtenidos por compra bajo el régimen de la Ley 13.512 (Propiedad
Horizontal), como tampoco los escriturados con fecha posterior a la puesta en

vigencia de este Codigo.

Debera decir: 1. La Subdivision por particion de Condominio es una

modalidad aplicable exclusivamente a los siguientes casos: Todos aquellos

casos especiales en que el inmueble a fraccionar resulta a nombre de dos o
mas propietarios de acuerdo a escritura/s publica/s existente/s y cuyo
dominio figura en el Registro General de la Provincia a nombre de las mismas
y que tenga fecha anterior a la sancién de este Codigo, las que podran
acogerse a los siguientes beneficios, cumpliendo los requisitos que se
establecen. a) Se aceptaran las dimensiones y/o conformaciones impuestas
por la escritura, siempre que cumpliese con las normas en vigencia al
momento de la confeccion de la escritura. b) Si la escritura del condominio no
especificara partes, medidas o superficies expresas de cada uno de los
condominos, y la parcela a subdividir puede cumplir con las medidas minimas
previstas en las Disposiciones Generales del presente Codigo, s6lo se permitira
la subdivisiébn que retina estas condiciones; caso contrario se aceptaran las
impuestas por la escritura existente. c) Las dimensiones minimas deberan
homologarse a las previstas por este Codigo para la zona en que se ubica el
lote a subdividir, aceptandose una tolerancia de un 5% en las dimensiones
lineales y 10% en las superficies cuando no puedan cumplimentarse las
mismas. En las parcelas resultantes se deberan cumplir con todos los
indicadores urbanisticos establecidos en la zona (FOS, FOT, alturas, retiros) y
con las disposiciones del Cédigo de Edificacion. d) Cuando la subdivisiéon deba
proyectarse con un pasaje o pasillo privado se deberan cumplimentar las
condiciones minimas establecidas para Subdivisiones Simples de la zona
donde se encuentra la Subdivision propuesta. e€) El numero de parcelas
resultantes de la Subdivisibon nunca podra ser superior al numero de

condoéminos que figuren en la escritura.

2. Conjuntos Inmobiliarios Industriales, los que se regiran por los siguientes

requisitos:
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a) Las dimensiones minimas deberan ser las previstas por este Codigo para la

zona en que se ubica el lote a subdividir, aceptandose una tolerancia de un
5% en las dimensiones lineales y 10% en las superficies cuando no puedan
cumplimentarse las mismas. En las parcelas resultantes se deberan cumplir
con todos los indicadores urbanisticos establecidos en la zona (FOS, FOT,

alturas, retiros) y con las disposiciones del Codigo de Edificacion.

Queda expresamente prohibida la figura de Conjuntos Inmobiliarios para usos

residenciales.

3. Lotes existentes con dos unidades de vivienda cuyas caracteristicas no

permitan una subdivision simple.

Art. 5°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n°® 16/2012) art 25 agregando el siguiente parrafo al
final del articulo: h) En el caso de los Conjuntos Inmobiliarios Industriales el
diserio de la Red Vial debera responder a los criterios planteados para cada
caso en particular por el Area de Obras Privadas y Planeamiento Urbano de
esta Municipalidad, para lo cual se deberan presentar los estudios técnicos
correspondientes realizados por profesional competente. Los mismos deben
cumplimentar el art. 69 del presente codigo y ser aprobados por la Direccion
Provincial de Vialidad.

Art. 6°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n°® 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 43 primer parrafo donde dice: La
afectacion al uso industrial de las parcelas de zonas industriales 1 y 2, asi
como la zona mixta de actividades productivas, debera constar expresamente
en todos los planos de subdivision y mensura, asi como en las escrituras
traslativas de dominio. Debera decir: La afectacién al uso industrial de las
parcelas de zonas industriales 1 y 2, asi como la zona de actividades
productivas, debera constar expresamente en todos los planos de subdivision

y mensura, asi como en las escrituras traslativas de dominio.

Art. 7°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n°® 16/2012) art 63 segundo parrafo donde dice: En
urbanizaciones de caracter industrial, ademas sera obligatoria la provision de

energia trifasica, red colectora de desaglies industriales y planta de
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tratamiento de los mismos autorizada por la Subsecretaria de Recursos
Hidricos de la provincia de Cordoba (Ex DiPAS). Debera decir: En
subdivisiones de caracter industrial (Conjuntos Inmobiliarios Industriales),
ademas sera obligatoria la provisién de energia trifasica, red colectora de
desaglies industriales y planta de tratamiento de los mismos autorizada por la
Subsecretaria de Recursos Hidricos de la provincia de Cérdoba (Ex DiPAS) asi

como todo lo solicitado por la MEULPI (Mesa Unica de Loteos de Parques

Industriales) del gobierno de la provincia de Cérdoba.

Art. 8°).- MODIFICASE la Resoluciéon Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 95 punto b.3) donde dice: Requisitos
y limitaciones: - Requiere Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de
Impacto Ambiental. segin lo que establece el Codigo de Proteccion Ambiental
de la Ciudad de Alta Gracia segiin Ordenanza N° 7942/07. - Debera decir: -

Requiere Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.

Art. 9°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 98 donde dice: Requisitos y
limitaciones: - Requieren Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de
Impacto Ambiental. - Cumplimiento de las Normas para la Proteccion de los
Recursos Hidricos Superficiales y Subterraneos, segin Decreto N 415/99 y su
modificatorio Decreto 2711/2001. -Distancias minimas: las industrias
categorizadas molestas no podran instalarse a una distancia menor de 200 m
respecto de establecimientos existentes destinados a educacién, salud y
esparcimiento y de sectores donde exista uso residencial consolidado. Esta
distancia se medira entre los dos puntos mas proximos de las respectivas
parcelas. Debera decir: Requisitos y limitaciones: - Requieren Factibilidad de
Localizacion con Evaluacién de Impacto Ambiental. - Cumplimiento de las
Normas para la Proteccion de los Recursos Hidricos Superficiales vy
Subterraneos, segun Decreto N 847/16. - Cumplimiento de la ley provincial N°
7255 (Ley de Parques Industriales) y su Modificatoria Ley 10674. -
Cumplimiento de los requisitos solicitados por la MEULPI (Mesa Unica de
Loteos de Parques Industriales) del gobierno de la provincia de Cérdoba. - No
se podran instalar en todo el ambito municipal industrias en cuyos procesos
productivos se utilice agua. - Distancias minimas: las industrias categorizadas

molestas no podran instalarse a una distancia menor de 200 m respecto de
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establecimientos existentes destinados a educacion, salud y esparcimiento y

de sectores donde exista uso residencial consolidado. Esta distancia se medira

entre los dos puntos mas proximos de las respectivas parcelas.

Art. 10°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 144 punto 4 donde dice: Zona Mixta
de Promocion de Actividades Productivas. Debera decir: Zona de
Promocion de Actividades Productivas.

Art. 11°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 145 donde dice: Los Usos del Suelo
se referiran a todo lo enunciado en el Capitulo IIl y a la Clasificacion Detallada
de Industrias y Depositos que forma el anexo 4 de este codigo. Debera decir:

Los Usos del Suelo se referiran a todo lo enunciado en el Capitulo III.

Art. 12°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n°® 16/2012) art 147 agregandose el siguiente punto:
1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3.

Art. 13°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n°® 16/2012) art 148 agregandose el siguiente punto:
1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 3.

Art. 14°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Cédigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 150 donde dice: Para la ZONA
INDUSTRIAL 1 se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: sobre Camino 60 Cuadras. Ver Grafico N° 2.
2. USO DEL SUELO: Uso Dominante: Industrial Clase 1,2 y 3.
Usos Complementarios: Industrial asimilables.

Usos Condicionados: Residencial de Personas de Seguridad.
Produccion Agropecuaria. Servicios de todo tipo.

Usos No Permitidos: Residencial. Equipamientos de todo tipo.
3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

e Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
¢ Ancho minimo de lote: 80 m.
e Largo minimo de lote: 150 m.
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Superficie minima de lote: 12.000 m2
e Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).

Sobre Red Vial Regional, segin perfil propuesto por el Plan Vial
Director de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.0.S: 30%

e F.O.T:0.30

e Retiros de edificacion:
Frente: 30 m.

Fondo: 30 m
Laterales: 20 m

e En retiros laterales y fondo Forestacion ancho de 15 m. por el largo del
lote con especies segin Resolucion especifica de Arbolado.
e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Debe decir: Art. 150: Para la ZONA INDUSTRIAL 1 se establecen las
siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: sobre Camino 60 Cuadras. Ver Grafico N° 2. (Se amplia a
700 metros desde el eje del Camino a 60 Cuadras.

2. USO DEL SUELO:
Uso Dominante: Industrial Clase 2 y 3.

Usos Complementarios: Industrial asimilables. Residencial de
personal de seguridad.

Usos Condicionados: Produccion Agropecuaria. Servicios de todo
tipo. Industrial Clase 2 y 3 que requieran utilizacion de agua en sus
procesos productivos.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1. Residencial. Equipamientos
de todo tipo.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 40 m.

Largo minimo de lote: 60 m.

Superficie minima de lote: 2.400 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).
Sobre Red Vial Regional, segin perfil propuesto por el Plan Vial
Director de la Provincia de Cordoba.
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4. OCUPACION DEL SUELO: -

F.0.S: 65 %.
F.O0.T:. 0,70.
Retiros de edificacion:
Frente: 5 m. (sobre av. 60 cuadras de 10 m)

Fondo: 5 m.
Laterales: 5 m.

s Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s con
lotes enmarcados en otras zonas normativas se deberan materializar
cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas caracteristicas se
determinara seglin la actividad industrial de que se trate.

e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Art. 15°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 151 en donde dice: Para la ZONA
INDUSTRIAL 2 se establecen las siguientes dlsposmlones

1. DELIMITACION: sobre Camino San Carlos Ver Grafico N° 2.
2. USO DEL SUELO:
Uso Dominante: Industrial Clase 2 y 3.
Usos Complementarios: Industrial asimilable al uso dominante.

Usos Condicionados: Residencial de personal de seguridad.
Produccion Agropecuaria. Servicios de todo tipo.

Usos No Permitidos: Residencial. Industrial Clase 1. Equipamientos
de todo tipo.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 80 m

Largo minimo de lote:150 m

Superficie minima de lote: 12.000 m2

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).
Sobre Red Vial Regional, segiin perfil propuesto por el Plan Vial
Director de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.O.S: 30%
e F.O.T:0.30
e Retiros de edificacion:
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Fondo: 30 m.
Laterales: 20 m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros laterales y fondo Forestacion ancho
de 15 m. por el largo del lote con especies segiin Resolucion especifica
de Arbolado

e Altura maxima de la edificacion: 12 m.
e Cantidad de unidades de vivienda: 1 unidad.

Debera decir: Para la ZONA DE PROMOCION DE ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 2.

2. USO DEL SUELO:
Usos Dominantes: Industrial Clase 3..
Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala, Equipamientos
Recreativos, Equipamientos y Servicios de cualquier escala. Produccion
Agropecuaria. Industrial 3 con uso de agua en sus procesos productivos.
Residencial.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1 y 2.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 40 m.

Largo minimo de lote: 60 m.

Superficie minima de lote: 2.400 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).
Sobre Red Vial Regional, segiin perfil propuesto por el Plan Vial
Director de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.O.S: 65 %.
e F.O.T:0,70.
e Retiros de edificacion:
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Frente: 5 m. (soﬁr—e ‘av. San Carlos 10 ni;) 7
Fondo: 5 m.
Laterales: 5 m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s con
lotes enmarcados en otras zonas normativas se deberan materializar
cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas caracteristicas se
determinara segun la actividad industrial de que se trate.

e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

ART. 16°) MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) art 152 en donde dice: Para la ZONA DE
PROMOCION DE ACTIVIDADES PRODUCTIVASse establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 2.
2. USO DEL SUELO:
Usos Dominantes: Industrial Clase 3. y Residencial.
Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala, Equipamientos
Recreativos, Equipamientos y Servicios de cualquier escala. Produccion
Agropecuaria.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 80 m.

Largo minimo de lote: 150 m.

Superficie minima de lote: 12.000 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).
Sobre Red Vial Regional, segin perfil propuesto por el Plan Vial
Director de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.O.S: 30%.

¢ F.0.T:0,30.

e Retiros de edificacion:
Frente: 30 m.
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Fondo: 30 m.
Laterales: 20 m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros laterales y fondo Forestacion ancho
de 15 m. por el largo del lote con especies segin Resolucion especifica
de Arbolado.

e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Debera decir: Para la ZONA DE PROMOCION DE ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 2

2. USO DEL SUELO:
Usos Dominantes: Industrial Clase 3..
Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala, Equipamientos
Recreativos, Equipamientos y Servicios de cualquier escala. Produccion
Agropecuaria. Industrial 3 con uso de agua en sus procesos productivos.
Residencial.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1 y 2.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 40 m.

Largo minimo de lote: 60 m.

Superficie minima de lote: 2.400 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).
Sobre Red Vial Regional, segiin perfil propuesto por el Plan Vial
Director de la Provincia de Cérdoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.0.S: 65 %.
e F.O.T:0,70.
e Retiros de edificacion:
Frente: 5 m.Sobre Av. San Carlos 10 m.

Fondo: 5 m.
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Laterales: 5 m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s con
lotes enmarcados en otras zonas normativas se deberan materializar
cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas caracteristicas se
determinara seguin la actividad industrial de que se trate.

e Altura maxima de la edificacion: 12 m.

Art. 17°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y
archivese.

DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de Bouwer a los 9 dias
del mes de Abril del afio 2021.

MUNICIPALIDAD DE BOUWER PHESIDENTA

CONCEDPO DELIBERANTE
MUNICIPALIDAD DE BOUWE'
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FUNDAMENTOS

La Administracion Municipal encuentra conveniente aumentar la densificacion
urbana con el objetivo de optimizar las infraestructuras existentes en las areas
residenciales consolidadas de la localidad, adoptando modificaciones en base a
lo que establece el Coédigo Civil y Comercial de la Nacion, lo cual no lo permite

el codigo urbanistico que rige en nuestro Municipio.

Analizando esta situacion se considera que es posible modificar la prohibicion
que existe en edificar mas de dos unidades por lote toda vez que al no
modificarse F.O.S. y F.O.T. se cumplimenta con los objetivos planteados en el

codigo.

Por ello y lo dispuesto por el art. 30 de la Ley Organica Municipal de la Provincia

de Cordoba, 8102;
EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art- 1°).- MODIFICASE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- ratificada por Ordenanza n° 16/2012 y sus modificatorias
Ordenanza 110/2018) en su art. 146 punto 4 donde dice: “cantidad de unidades
funcionales por lote: 2” Debera decir: “cantidad de unidades funcionales por

lote: 3”7

Art. 2°).- AGREGUESE a la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- Ordenanza n° 16/2012) en los arts. 146, 147 y 148 el punto 5, el
cual se establece: “5. CONVENIO: los interesados que opten por realizar
subdivisiones en base a 3 unidades por lote, deberan suscribir un acuerdo con
la Municipalidad en el cual se someten al régimen de copropiedad o Propiedad
Horizontal; dicho acuerdo debera ser certificado en sus firmas por ante Juez de
Paz o en el funcionario competente que en a posterior sea modificado o

sustituido”
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Art. 3°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y archivese.

DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de Bouwer a los 06 dias

del mes de Octubre del ano 2023.
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ORDENANZA NRO. 214/2025

FUNDAMENTOS

Que se ha detectado un error material involuntario en el Cédigo Urbanistico que

necesita ser suplido.

Que el articulo 151 de la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Ratificado por
Ordenanza n° 16/2012 Cédigo Urbanistico) presenta un error material

involuntario en cuanto menciona el fraccionamiento del suelo.

Por ello y lo dispuesto por el art. 30 de la Ley Organica Municipal de la Provincia
de Cérdoba, 8102;

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA
Art- 1°).- MODIFIQUESE a la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Codigo
Urbanistico- ratificada por Ordenanza n° 16/2012 y sus modificatorias

Ordenanza 110/2018) en su art. 151 donde dice: “Para la ZONA DE
PROMOCION DE ACTIVIDADES PRODUCTIVAS se establecen las siguientes

disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grafico N° 2.

2. USO DEL SUELO:
Usos Dominantes: Industrial Clase 3..
Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala, Equipamientos
Recreativos, Equipamientos y Servicios de cualquier escala. Produccién
Agropecuaria. Industrial 3 con uso de agua en sus procesos productivos.
Residencial.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1y 2.
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3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 40 m.

Largo minimo de lote: 60 m.

Superficie minima de lote: 2.400 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).
Sobre Red Vial Regional, segun perfil propuesto por el Plan Vial Di-
rector de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

F.O.S: 65 %.
F.O.T: 0,70.
Retiros de edificacién:
Frente: 5 m. (sobre av. San Carlos 10 m.)

Fondo: 5 m.
Laterales: 5 m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s con
lotes enmarcados en otras zonas normativas se deberan materializar cer-
cos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas caracteristicas se deter-
minara segun la actividad industrial de que se trate.

Altura maxima de la edificaciéon: 12 m.”

Debera decir: “Para la ZONA INDUSTRIAL 2 se establecen las siguientes
disposiciones:

1. DELIMITACION: Sobre Camino San Carlos Ver Grafico N° 2.

2. USO DEL SUELO:
Usos Dominantes: Industrial Clase 2 y 3.

Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso dominante.
Residencial de personal de seguridad.

Usos Condicionados: Produccién Agropecuaria. Servicios de todo tipo.
Industrial clase 2 y 3 que requieran utilizacion de agua en sus procesos
productivos.
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Usos No Permitidos: Residencial. Industrial Clase 1. Equipamientos
de todo tipo.

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:

Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.

Ancho minimo de lote: 40 m.

Largo minimo de lote: 60 m.

Superficie minima de lote: 2.400 m2.

Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de vereda).
Sobre Red Vial Regional, segin perfil propuesto por el Plan Vial Di-
rector de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

F.0.S: 65 %.
F.O.T: 0,70.
Retiros de edificacién:
Frente: 5 m. (sobre av. San Carlos 10 metros)

Fondo: 5 m.
Laterales: 5 m.
e Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s con
lotes enmarcados en otras zonas normativas se deberan materializar cer-
cos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas caracteristicas se deter-

minara segun la actividad industrial de que se trate.
Altura maxima de la edificacién: 12 m.”

Art. 2°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y archivese.

DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de Bouwer a los veintiun

dias del mes de Febrero del afio 2025.

MARIA L. LOPEZ PRESIDENTA
MUNICIPALIDAD DE BOUWER MUNIQIPGLIPAG Bt BoywE:
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ORDENANZA NRO 216/2025

FUNDAMENTOS

Que por la Ordenanza n°30/2013 se exceptuo dada la existencia de lotes
destinados a viviendas en las Zonas de Uso Residencial 1 y 2 del Codigo
Urbanistico de Bouwer (Resolucion 126/11), que por su escaso ancho,
no fuera posible la construccion de cocheras sin ocupar el espacio de
retiro de verde previsto en dicha resolucion, para que en lotes de hasta
10 metros de ancho en donde existieran de viviendas unifamiliares ya
edificadas se les permita constituir exclusivamente cocheras.

Que en la actualidad el crecimiento demografico de la localidad sumado
a la solicitud de diversos propietarios de inmuebles plantea la necesidad
de autorizar a que dicho espacio de retiro verde en el frente de la vivienda
que exclusivamente debia ser destinado en caso de construccion para
cochera, pueda tener otro fin distinto como el residencial.

Que por lo anterior se propone modificar el art. 2 de la Ordenanza
n°30/2012 donde decia que el uso del espacio a construir sera
exclusivamente el de cochera, agregue que pudiéndose construir en ese
mismo espacio locales destinados a la ampliacion de vivienda.

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art. 1°).- MODIFICASE el art. 2° de la Ordenanza n°30/2013 el que
quedara redactado de la siguiente manera:

“Art. 2°.- El uso del espacio a construir en planta baja serd
exclusivamente el de cochera, pudiéndose construir sobre la misma locales
destinados a la ampliaciéon de vivienda”.

Art. 2°).- MODIFICASE el art. 3° de la Ordenanza n°30/2013 el que
quedara redactado de la siguiente manera:

“Art. 3°).- Las caracteristicas constructivas a respetar seran.:

Ancho madximo de cochera y ampliacion: 3.50 m.

Altura maxima de cochera y ampliacién: 6 m.

La vinculacién de planta baja con planta alta de deberd construir dentro
de las medidas establecidas”

Art. 3°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y
archivese.

DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de Bouwer a los

veinticinco dias del mes de Abril del ano 2025.

’é OPEL ™ A N. LUPI

PRESIDENTA
ONCEJAL “DNCEJO DELIBERANTE
ICIPALIDAD DE BOUWER [ 2o nAR NE BOUWER
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ORDENANZA NRO 217/2025

FUNDAMENTOS

Que se observa la necesidad de efectuar una modificacion en el Codigo
Urbanistico Municipal (Resolucién Comunal n°126/2011 ratificada por
Ordenanza n°16/2012 la que a su vez fue modificada por Ordenanza
n°157/2021) en relacion a la existencia en sectores de la localidad donde
esta autorizado en forma simultaneo una zona como residencial
condicionado y al mismo tiempo como industrial lo que se trata de
cuestiones incompatibles entre si.

Por ello corresponde modificar el art. 152 del Codigo Urbanistico
Municipal (Resolucién Comunal n°126/2011 ratificada por Ordenanza
n°16/2012 la que a su vez fue modificada por Ordenanza n°157/2021).

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art. 1°).- MODIFICASE el art. 152° del Codigo Urbanistico Municipal
(Resolucion Comunal n°126/2011 ratificada por Ordenanza n°16/2012
la que a su vez fue modificada por Ordenanza n°157/2021) el que
quedara redactado de la siguiente manera:

“Art. 152: Para la ZONA DE PROMOCION DE ACTIVIDADES
PRODUCTIVAS se establecen las siguientes disposiciones:

1. DELIMITACION: Ver Grdfico N° 2.

2. USO DEL SUELO:

Usos Dominantes: Industrial Clase 3.

Usos Complementarios: Industrial asimilables al uso
dominante.

Usos Condicionados: Comercial cualquier escala,
Equipamientos Recreativos, Equipamientos y Servicios de cualquier
escala. Produccién Agropecuaria. Industrial 3 con uso de agua en
sus procesos productivos.

Usos No Permitidos: Industrial Clase 1 y 2. Residencial

3. FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA:
e Amanzanamiento: Ver Disposiciones Generales.
e Ancho minimo de lote: 40 m.
¢ Largo minimo de lote: 60 m.
e Superficie minima de lote: 2.400 m2.
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e Ancho minimo de calles: 12 m (7 m. de calzada, 2.50 m. de
vereda). Sobre Red Vial Regional, segun perfil propuesto por
el Plan Vial Director de la Provincia de Cordoba.

4. OCUPACION DEL SUELO:

e F.O.S:65 %.

e F.O.T:0,70.

e Retiros de edificacion:

Frente: 5§ m. (sobre av. San Carlos 10 m.)
Fondo: 5§ m.
Laterales: 5§ m.

e Tratamiento de Retiros: En retiros de fondo o lateral colindante/s
con lotes enmarcados en otras zonas normativas se deberdn
materializar cercos perimetrales vivos o barreras verdes cuyas
caracteristicas se determinard segun la actividad industrial de que
se trate.

e Altura maxima de la edificaciéon: 12 m.”

Art. 2°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y
archivese.

DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de Bouwer a los

veinticinco dias del mes de Abril del ano 2025.
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ORDENANZA NRO. 218/2025

FUNDAMENTOS

Que a través de la Ordenanza municipal n°207 /2024 se modifico el articulo 16
de la Resolucion Comunal n® 126/2011 (Ratificado por Ordenanza n° 16/2012
Codigo Urbanistico) que determina las condiciones para cumplimentar a la hora

de solicitar el fraccionamiento.

Asi su redaccion qued6 efectuada del siguiente modo: “En todo proyecto de
fraccionamiento se debera cumplimentar lo dispuesto en las leyes de
Presupuestos Minimos Ambientales dictadas en consecuencia del articulo 41 de
la Constitucion Nacional, sus reglamentaciones, adhesiones y modificaciones,
especialmente, en la Ley Nacional N° 26.331 de Presupuestos Minimos de
Proteccion Ambiental de los Bosques Nativos, sus reglamentaciones Yy
modificatorias y las leyes provinciales dictadas en consecuencia. Ademds debe
cumplimentarse lo dispuesto por la Ley Provincial N° 9216, de Prohibicién de
Desmonte Total de Bosques Nativos asi como el enmarque en la ley provincial
7343. Asimismo deberd contar con la Prefactibilidad de Localizacion y la

Certificacion de fuente de agua expedido por el organismo ptblico competente.”

Que en la implementacion practica de la citada Ordenanza se observa que no
resulta con claridad la exigencia respecto al requisito de la fuente del agua, ya
que no basta solo con una factibilidad sobre la posibilidad de una fuente de
agua, sino que se requiere que efectivamente se otorgue la habilitacion del
servicio por parte del organismo provincial como requisito previo a los fines del

fraccionamiento

La Administracion Municipal, en base a lo anterior encuentra conveniente
modificar el citado articulo 16 de la Resolucion Comunal n° 126/2011
(Ratificado por Ordenanza n° 16/2012 Codigo Urbanistico) determina las

condiciones para cumplimentar a la hora de solicitar el fraccionamiento.

Por ello y lo dispuesto por el art. 30 de la Ley Organica Municipal de la Provincia

de Cordoba, 8102;



Av. Libertador Gral. San Martin s/n

Bouwer- Prov. Cérdoba
Tel/Fax (0351) 499-3100 CP. 5119
bouwer03@yahoo.com.ar

EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE BOUWER
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Art- 1°).- MODIFIQUESE la Resolucion Comunal n° 126/2011 (Cédigo
Urbanistico- ratificada por Ordenanza n° 16/2012 y sus modificatorias
Ordenanza 110/2018) en su art. 16 donde dice: “En todo proyecto de
fraccionamiento se debera cumplimentar lo dispuesto en las leyes de
Presupuestos Minimos Ambientales dictadas en consecuencia del articulo 41 de
la Constitucion Nacional, sus reglamentaciones, adhesiones y modificaciones,
especialmente, en la Ley Nacional N° 26.331 de Presupuestos Minimos de
Proteccion Ambiental de los Bosques Nativos, sus reglamentaciones Yy
modificatorias y las leyes provinciales dictadas en consecuencia. Ademads debe
cumplimentarse lo dispuesto por la Ley Provincial N° 9216, de Prohibicién de
Desmonte Total de Bosques Nativos asi como el enmarque en la ley provincial
7343. Asimismo deberda contar con la Prefactibilidad de Localizacion y la
Certificacion de fuente de agua expedido por el organismo publico competente.”
Debera decir: “En todo proyecto de fraccionamiento se debera cumplimentar lo
dispuesto en las leyes de Presupuestos Minimos Ambientales dictadas en
consecuencia del articulo 41 de la Constitucion Nacional, sus reglamentaciones,
adhesiones y modificaciones, especialmente, en la Ley Nacional N° 26.331 de
Presupuestos Minimos de Proteccion Ambiental de los Bosques Nativos, sus
reglamentaciones y modificatorias y las leyes provinciales dictadas en
consecuencia. Ademds debe cumplimentarse lo dispuesto por la Ley Provincial N°
9216, de Prohibicién de Desmonte Total de Bosques Nativos asi como el enmarque
en la ley provincial 7343. Asimismo debera contar con la Prefactibilidad de
Localizacion municipal y la Habilitacion de la fuente de agua expedido por el
organismo publico competente, debiéndose constituir como prestadora del servicio

de agua potable en el mismo”
Art. 2°).- COMUNIQUESE, publiquese, dese al Registro Municipal y archivese.

DADA en la sala de sesiones del Concejo Deliberante de Bouwer a los 13 dias

del mes de Junio del afio 2025.
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