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CODIGO URBANISTICO
DE LA LOCALIDAD
DE
VILLAS CIUDAD DE AMERICA

INTRODUCCION:

Después de muchos afios la Localidad de Villas @idéaAmérica, muestra una transformacion

en su desarrollo urbano y que es necesario acomigafmm una legislacion local acorde a la

necesidades de crecimiento de la Localidad (am®amunal, zona de influencia) tendiente a

fortalecer un Polo de Desarrollo tanto cultural odnristico, industrial y comercial.-

Este Cddigo pretende simplemente construirse emadio que procura facilitar la tarea de los

funcionarios publicos encargados de areas espaxifle la gestion Comunal y por otro lado

posibilita la consulta de Profesionales y Vecinogeneral.-

Los criterios para la seleccion de normas sonbarsa

1) Su vigencia juridica, dejando de lado los prexegue han sido superados por el tiempo y la
realidad.-

2) Resoluciones y Decretos de caracter generahgremtes o de mayor durabilidad.-

3) Las de mayor consulta o interés de uso cotidsggdin la experiencia recogida.-

Ante la necesidad de un ordenamiento y siguiendoctderios urbanisticos, se ha dispuesto
clasificar en DOS (2) grandes temas el ordenamiggitpresente Cédigo:

a) Fraccionamiento del suelo.-

b) Ocupacién del suelo.-

A- FRACCIONAMIENTO DEL SUELO.-

) CAPITULO 1°
-Ambito y Alcance de las normas.-

ARTICULO 1°: El objetivo del presente reglamentoregular el Fraccionamiento de Tierra en
el ambito Comunal.-

ARTICULO 2° A los fines establecidos la Localidde Villas Ciudad de América queda
dividida en zonas a la que se aplica en formaaefifgada (ver plano adjunto):
Zona 1: lotes que se encuentren en la Circunscripcion S¥gcion 01 y
Seccion 02 (que no estén cercanos al Lago Los b®liomo asi tampoco a la
vera de las Ruta provincial N°5, Camino Provinadlos Reartes y Camino
Provincial a José de la Quintana), zona residencial
Zona 2: lotes que se encuentren en la Circunscripcion @kgcion 01 (que
estén cercanos al Lago Los Molinos), lotes que seuentren en la
Circunscripcion 02 y Seccion 02 del lado Sur dem@a Provincial a Los
Reartes, zona residencial.-

Zona 3: lotes que se encuentren en la Circunscripcion SEgcion 01 y
Secciéon 02 (que estén a la vera de las Ruta plialiies5, Camino Provincial a
Los Reartes y Camino Provincial a José de la Qudnfazona residencial,
comercial.-

Zona 4: lotes que se encuentren en la Circunscripcion 82cgion 02 del lado
Norte del Camino Provincial a Los Reartasna residencial.-
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Zona 5: lotes que no se encuentren en las zonas descaptasormente,
zonas rurales y/o industriales.-

ARTICULO 3°: Objetivos del Fraccionamiento:

ARTICULO 4°:

a) Crear las Normas para regular la modificacionpdecelarios existentes
mediante division de lotes o subdivision de losnnais de acuerdo a las formas
de utilizacion y mejoramiento del medio ambiente.-

b) Optimizar la distribucion de la poblacidon enestitorio compatibilizando lo
ambiental y funcional salvaguardando los intergeeerales de la poblacién.-
c) Aprovechamiento de la infraestructura evitanaodatapertura de tierra sin
disponibilidad de las mismas.-

d) Fluida conexion entre nuevos nucleos y los ystextes por medios de una
red vial clara y segura.-

e) Eliminar toda posibilidad de especular en eldeldraccionamiento.-

CAPITULO 2°
-Definiciones.-

Fraccionamiento: Entiéndase por Fraccionamienta thdision de tierra bajo
las siguientes formas:

Loteo: Toda fraccion con el objetivo de ampliarnécleo ya existente con
ampliacion de la red vial, de espacios verdes aa@ap libre de uso publico.
También es considerado loteo cuando el nimero delpa superen las diez
(10) parcelas.-

Simple Subdivisidn: Todo fraccionamiento de tiese modificacion o
ampliacion de la red vial publica y la no modifidacdel parcelario existente,
gue no supere el nimero de diez (10) parcelas.-

Subdivision de Condominio: En los casos de inmwehlé&accionar que estén
a nombre de dos (2) o mas propietarios segun escptiblica y con dominio
en el Registro de la Propiedad de la Provincia dedl@a a nombre de los
Mismos.

Subdivision por futura union: Se realizard estbddj@a en lotes colindantes
entre si, independiente de la superficie que seaarmempre y cuando la
superficie desafectada respete las medidas (d¢éefyersuperficie) minimas
exigidas.-

Parcela 6 Lote: Toda extension de terreno sin soiuge continuidad dentro
de los limites que figuren en el titulo de propteda

Frente de parcela: Linea comprendida entre lasatiai laterales y limitan una
parcela con la via publica.-

Linea de Edificacion: Linea indicada por el Comanks fines de efectuar
construcciones en planta baja. Puede coincidir eamla Linea Comunal o
fijarse a partir de una distancia minima que eaciéh a cada zona estuviese
determinada.-

Linea Comunal: Corresponde a la traza del perimeéola manzana
coincidente con el frente de parcela.-

Mensura: Todo aquel plano que contenga las dimeesidomadas in situ,
realizado por un Profesional autorizado.-
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CAPITULO 3°

- Disposiciones generales sobre Urbanizacion.-

ARTICULO 5°: El ambito Comunal queda dividido emas para las cuales la obligatoriedad del
cumplimiento tiene caracter de informe conformBlaho respectivo.-

ARTICULO 6° Dimensiones de parcelas. Para las oestablecidas se debera respetar
dimensiones minimas que se detallan a continuacion:

ZONAS FRENTE MINIMO (MTS.) SUPERFICIE MINIMA
(MTS.2)

1 20 6>1/4 de la longitud del 750
terreno (lo que de mas)

2 20 6>1/4 de la longitud del 1250
terreno (lo que de mas)

3 15 6>1/5 de la longitud del 750
terreno (lo que de mas)

4 20 6>1/4 de la longitud del 1000
terreno (lo que de mas)

5 40 2000

Todas las zonas se delimitaran por los ejes dalpablica.

La COMISON CUMUNAL podra aceptar dimensiones mesom® las
sefaladas cuando el proyecto asi lo requiera pmmes técnicas fundadas
motivadas por proyectos o condiciones especiales.-

ARTICULO 7° Los loteos de caracter residencialaseposibles siempre que se den las
siguientes condiciones:

a) Que se ocupen (edificado) el 20% de las pargedgnecientes a
areas mas proximas al sitio que se quiere fracciona

b) Cumplimentar los requisitos para el fraccionanrue aqui
establecidos.-

c) Los lotes internos seran permitidos Unicamentéas Zonas 1y 3
con las siguientes exigencias: - Pasillo salidg08rats. de ancho y se
exigira la superficie minima establecida de 830 yrcuando se tuviese
casos de construccion/es existente/s con el fepteionar situaciones
del orden habitacional (de caracter social o de Bajrecursos).-

d) Los lotes esquina tendran una dimensién minim&@mts. y en
ninglin caso menor.-

ARTICULO 8°: Exceptliese del Art. 7° los fraccionanibs destinados a planes de viviendas por
intermedio de Instituciones Oficiales. No obstas&e autorizaran en areas
urbanizables salvo que se hubiere otorgado praetiilidad Comunal.-

ARTICULO 9°: La Comision Comunal queda facultadospaceptar o rechazar urbanizaciones o
loteos, subdivisiones y las correspondientes temestias de dominio,
destinados al dominio publico o privado Comunalstndose a la exigencias
de la presente reglamentacion.-
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ARTICULO 10°:

ARTICULO 11°:

ARTICULO 12°:

CAPITULO 4°
-Trazado, mensura y amojonamiento.-

Jerarquias Viales.-

1) Arterias Principales: Sirven de conexién a areg®onales y penetracion al
area central.-

2) Arterias Secundarias: Vias alternativas de lexipales.-

3) Arterias locales: Son las de acceso a la videpdsu equipamiento, se
caracteriza por la baja velocidad.-

4) Peatonal de uso vehicular restringido: No sdindjge entre calzada y
vereda; pues solo son peatonales con acceso delieeh la vivienda.-

Perfiles de los tipos de vias.-

a) Arteria principal: El ancho entre lineas Comanats desde los 30,00 mts.;
siendo la vereda peatonal de 6,50 mts. . Se ocapa gstacionamiento en
calzada aproximadamente 3,50 mts. y para circuldt3)50 mts. de calzada.-
b) Arteria Secundaria: El ancho entre lineas Comegnas de: 20,00 mts.; la
vereda peatonal es de 5,00 mts. y la calzada 06 ifis.-

c) Arteria Comun o Intermedia: El ancho entre In€amunales es de 12 mts.;
siendo la vereda peatonal de 2,50 mts. . Se ocapa gstacionamiento en
calzada aproximadamente 2,00 mts. y para circulatid0 mts. en calzada.-

d) Calle con resguardo: Son aquellas calles queertgraralelas a las Rutas
principales (Ejemplo: Ruta Provincial N° 5) y eataseparadas de las mismas
por lo menos 10,00 mts. .- Deberan tener 7,00 detzalzada y 2,50 mts. de
vereda.-

Lineas de Edificacion.-

-Los retiros son proporcionales a los anchos dectear

-Para parcelas de la zona 1 el retiro minimordeté es de 4,00 mts. ¢ el
7.5% del largo total del lote (lo que sea mayo#gl yetiro minimo a ambos

laterales es de 3,00mts para lotes superiores més2fe ancho (en promedio
en forma perpendicular a sus lados) y para lotemal®r ancho se exigira un
solo retiro total de 3,00mts que puede ser sobaenugrgen o repartido hasta
en un un 50% a cada margen.-

-Para las parcelas de la zona 2 - el retiro miresade 6,00 mts. 6 el 10% del
largo total del lote (lo que sea mayor) y el retitimo a ambos laterales es
de 3,00mts para lotes superiores de 20mts de gechpromedio en forma

perpendicular a sus lados) y para lotes de meratroase exigird un solo retiro

total de 4,50mts que puede ser sobre una margguactido hasta en un 50% a
cada margen.-

-Para las parcelas de la zona 3 - el retiro miréside 3,00 mts. 6 el 5% del
largo total del lote (lo que sea mayor) y el retiimimo a ambos laterales es
de 2,00mts para lotes superiores de 20mts de gechpromedio en forma

perpendicular a sus lados) y para lotes de meratroase exigira un solo retiro

total de 2,00mts que puede ser sobre una marggumactido hasta en un 50% a
cada margen.-

-Para las parcelas de la zona 4 - el retiro miréside 5,00 mts. 6 el 10% del
largo total del lote (lo que sea mayor) y el retiimimo a ambos laterales es
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de 3,00mts para lotes superiores de 20mts de gechpromedio en forma
perpendicular a sus lados) y para lotes de meratroase exigira un solo retiro
total de 4,50mts que puede ser sobre una marggmactido hasta en un 50% a
cada margen.-

-Para las parcelas de la zona 5 - el retiro miresade 20,00 mts. 6 el 10% del
largo total del lote (lo que sea mayor) y el retitimo a ambos laterales es
de 20,00mts.-

ARTICULO 13°: La obligacion del retiro espacio vercho podra tomar mas del 70% de la
superficie del terreno.-

ARTICULO 14°: En todo fraccionamiento el ancho miaide la red vial seré igual al del sector;
ya sea prolongacion o intercepcion, en ningun dagerior a 12,00 mts.
(excepto las peatonales que se proyecten).-

ARTICULO 15° Pendientes: Las pendientes longituikima admisibles seran del 10% salvo
accidentes topograficos especiales. La pendientamaies de 0,40% .-
Si el terreno no lo permitiera se aceptara 0,25f0catles pavimentadas y 0,35
% en calles de tierra firme.-

CAPITULO 5°
-Trazado de Manzanas.-

ARTICULO 16° Forma: Preferentemente se respetaférma del amanzanamiento de sectores
colindantes que hagan una clara y correcta ledéallien la urbanizacion.-

ARTICULO 17°: Dimension: Para el caso de manzaeasangulares el lado menor sera de
42,00 mts. como minimo, mientras que el lado mayoexcedera los 300,00
mts.; salvo que existan razones topograficas, skfidiu otras de fuerza mayor
debidamente fundamentadas. Si excediera los 200t90debera proyectarse
un pasaje peatonal de uso vehicular restringiddaeparte central de la
manzana.-

ARTICULO 18°: Niveles: Se respetara los valorespedadientes de calles existentes, dando
evacuacion a las aguas pluviales. Donde no extstiges colindantes se tomara
los niveles referentes mas préximos.-

CAPITULO 6°
-Trazado de las parcelas.-

ARTICULO 19° Toda subdivision o urbanizacién elrqgeamiento deberd respetar las
dimensiones minimas establecidas para cada zona.-

ARTICULO 20°: Seran permitidas parcelas irregulaas las siguientes condiciones:
a) Deberan tener cuatro (4) lados, ninguno conamgitud menor del 70% del
frente minimo previsto para las mismas; seguniksths zonas.-
b) Si tuviera méas de cuatro lados solo uno dedldsd menores podré tener una
longitud igual al 50% de la medida minima de satredebiendo el resto de
sus lados respetar las condiciones fijadas ercislaranterior.-

Hoja 8 de 34



CODIGO URBANISTICO
Comuna de Villas Ciudad de América

Ruta Provincial N°5 s/n°— Localidad de Villas Ciudd de América - Departamento Santa Maria - Provinciale Cérdoba

ARTICULO 21°: Las parcelas esquinas deberan inonéanda medida de su frente minimo en
un 20%. Asi mismo la superficie de ochavas fornrgepie la via publica.-

ARTICULO 22°: No se aceptan el trazado de parostesmartillos y quiebres; salvo que esté
fundamentado, quedando no obstante a criterio déréa de Obras Privadas,
Catastro y Planeamiento Comunal.-

ARTICULO 23°: El propietario del loteo esta obligag mantener la higiene y libres de
malezas.-

CAPITULO 7°
-Mensura y amojonamiento.-

ARTICULO 24° Se debera presentar plano de escigmim de aguas pluviales (plano de
niveles), del loteo y zonas colindantes.-

ARTICULO 25° La demarcacion quedara materializeddos vértices de la poligonal del loteo
y en los vértices de las manzanas mediante el aaojento. En los casos de
curvas se amojonaran en la intercepcion de lagtaes).-

ARTICULO 26°: Sera obligatorio entregar la propigdsstaqueada o amojonada tanto si se
vende como si se dona al Comuna.-

ARTICULO 27°: En todo loteo o urbanizacién, tantabfica como privada es obligacion del
propietario transferir al dominio publico Comunalusuperficie de terreno no
menor al 10% del total de las parcelas para sd¢mddas a espacios verdes y
5% afectados a equipamiento de actividades conmiasita

ARTICULO 28°: La designacion de calles y nombre loirio como asi también de plazas o
lugares significativos, seran asignados de comierdo con los vecinos y
aprobado por la Comision Comunal.-

CAPITULO 8°
-Infraestructura.-

ARTICULO 29°: En toda urbanizacion sera obligatdaiaealizacion de obras de Provision de

Agua Corriente Potable, Energia Eléctrica DomiddiaAlumbrado Publico
asegurada por organismos oficiales, Arbolado dde€al Parquizacion de
Espacios Verdes, Cordon cuneta serrano y en casgsialla Area de Obras
Privadas, Catastro y Planeamiento Comunal asi terrdae o considere
conveniente, compactado con enarenado y cordontaur@mo minimo.
Concepto que debera ser extensivo a todas las dilmsade la urbanizacion.
Evacuacion de Aguas Pluviales, Red de DesaguiesaRsentubados.-
La Comision Comunal podra exigir la pavimentaci@énadjuellas arterias que
por razones técnicas son importantes para el pygar su importancia
dentro del conjunto o porque unen sectores dedalittad y/o porque son
indispensables para el mejor escurrimiento dedaaspluviales.-
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Como asi también debera contar con la Factibilidadagua y de Efluentes
otorgada por la Subsecretaria de Recursos HidriersDIPAS) y de la
Agencia Cérdoba Ambiente.-

ARTICULO 30° Todas las obras de infraestructurtatdscidas en el articulo anterior se
proyectaran, realizaran y conservaran a cargo age mapietario.-

ARTICULO 31°% En toda nueva urbanizacién el trazagloejecucion de las redes de
infraestructuras aéreas o subterraneas deberdasalizada bajo la faja de
estacionamiento fuera de calzada, o en las fajasaqeriterio de la Area de
Obras Privadas, Catastro y Planeamiento Comuregésaten.-

ARTICULO 32°: Los organismos intervinientes debecantrolar la marcha de los trabajos en
forma periédica, verificando el cumplimiento de looyectos aprobados a
efectos de expedir los finales de obra correspoieke

ARTICULO 33° Los organismos técnicos intervinientiaran por Via Reglamentaria las
condiciones particulares para la ejecucion deifaseihtes obras, estableciendo
plazos para la puesta en vigencia, caducidad agxidispciones, condiciones y
reglamentaciones vigentes con anterioridad a lanpigacion del presente
reglamento, asi como plazos de validez de visasignaprobaciones, todo
concordante con los plazos para la ejecucion deldess otorgadas para cada
urbanizacion.-

a)- De la Provision de Agua Corriente Potable.-

ARTICULO 34° Toda urbanizacion que se realizareAeaas Urbanizables o en Areas de
Urbanizacion Condicionada, conforme a lo estabtecien Plano de
Zonificacion Propuesto, y por el Reglamento de dsbSuelo, deberan ser
provistas de agua potable para el total de parcetgmcios verdes, plazas y
espacios de uso publico en general. Asimismo dedwsri@r con la Factibilidad
de Agua y Efluentes otorgado por la Subsecretai®ecursos Hidricos (ex
DIPAS).-

b)- De la Provision de Energia Eléctrica y Alumbrad.-

ARTICULO 35° Toda urbanizacion debera ser provi¢aenergia eléctrica por la Empresa
Provincial de Energia de Cérdoba (E.P.E.C.).-
Las instalaciones de la red de distribucidbn debepéever el servicio
domiciliario, cuya instalacion sera obligatoriapm®dose proyectar y realizar
por el loteador conforme a las especificacionesités y pliegos de
condiciones que fije la Empresa Provincial de Eizedg Cordoba (E.P.E.C.) y
la Area de Obras Privadas, Catastro y Planeamértargados del Alumbrado
Publico.-

ARTICULO 36°: Las instalaciones de la red de aluadbrpublico se proyectaran y ejecutaran
conforme a las especificaciones técnicas y pliega@ahdiciones que fije la
Comunay/olaE.P.E.C..-

ARTICULO 379 Las instalaciones de la red de aluadbr publico seran transferidas si
correspondiera y a criterio de la Area de Obrasvadds, Catastro y
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Planeamiento y la Comisién Comunal sin cargo algqeordos urbanizadores a
la Comuna.-

ARTICULO 38°: Para urbanizaciones de caracter imduisla red de provision de energia
eléctrica, deberda completarse con las instalaciooesespondientes a
conexiones trifasicas en todas las parcelas y poyencia debera reunir las
condiciones minimas para las instalaciones de fgssibdustrias conforme a
los requerimientos de la Empresa Provincial de dnerde Cérdoba
(E.P.E.C.).-

c) Del arbolado de Calles y parquizacion de Espadd/erdes.-
ARTICULO 39° Es obligacién del loteador arbolas lzalles de la urbanizacion y ejecutar las
obras de mejoramiento y parquizacion de Espaciodege

ARTICULO 40°: Es obligacion del loteador conservagntener y reponer cuando sea necesario
los trabajos y especies especificados en el asti@nterior por el término de
tres (3) afios a partir de la fecha del ResoluciproBatorio del Loteo, siendo
esta obligacion indelegable ante la Comuna. Misni@a parcelas no hayan
sido transferidas sera también obligatorio mant&a®mismas en condiciones
de higiene y libre de malezas.-

ARTICULO 41°: Las distancias entre arboles en sallas especies, asi como la cantidad de
arboles por metro cuadrado para parquizacion decesp verdes seran
establecidas por la Comuna teniendo en cuentaspscies o plantas, las
medianeras de las parcelas, las diferentes jeemrquiales, asi como la
necesaria compatibilizacion y coordinacion con datimnas de alumbrado
publico y demas redes.-

ARTICULO 42°: Para veredas de 3,00 m de ancho osaatebera dejar una faja de verde 1,00
metro de ancho entre la linea de corddn y soladwaainimo.-

ARTICULO 43° En las esquinas, las plantas debett@inarse hacia el interior de la cuadra
respecto a la linea tedrica diagonal que formar¢édopgacion de la ochava
hasta el cordon de la vereda.-

d) Del Tratamiento de Calzada.-

ARTICULO 44° Todas las calzadas de calles a afbeiperan hacerse cordén cuneta de
hormigon simple serrano segun las caracteristieasuwlo y jerarquias viales
en un todo de acuerdo a las normas de pliegosciBspeiones y condiciones
que para cada caso exija la Area de Obras Priv&tdastro y Planeamiento
Comunal; siendo otra opcion tratar las calles aarmiigon simple a criterio de
la Comision Comunal.-

En todas obras deberéa preverse una evacuacion Indertess aguas pluviales y
efectuarse todas las construcciones y/o instalasiorecesarias para evitar
erosiones 0 cualquier otro perjuicio que pudierasmnarse en las zonas
colindantes segun lo previsto por la Area de OWPasadas, Catastro y

Planeamiento Comunal para obras viales y desagues.-
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e) De la Evacuacion de las Aguas Pluviales.-

ARTICULO 45°: La evacuacion de las aguas pluvialesera producirse por las calles y/o por
desagues pluviales entubados o a cielo abiertafsatar predios vecinos. Sera
obligacion del loteador realizar el estudio, pragecconstruccion del sistema
gue permita la correcta evacuacion superficial subterranea de las aguas
pluviales.-

ARTICULO 46°: A los fines del articulo anterior debera establecer el area de escurrimiento
superficial que aporte a la urbanizacion, indicaedsentido de las pendientes
de las calles, altimetria, indicacion de badengm tle uso y grado de
ocupacion del suelo y todo otro elemento de inteBs igual modo se
delimitara el area de la cuenca especifica debanizacién y estudio de las
zonas que agua abajo seran afectadas por la misma.-

ARTICULO 47°: Es obligacion del propietario delrssro que contenga cafiadas, hondonadas,
canales naturales, etc., adoptar los recaudosarexesa fin de mantenerlos y
conservarlos en buenas condiciones, no pudiendatuafse ninguna
construccion, que obstruya total o parcialmentébe¢ escurrimiento de las
aguas, sin que previamente disponga de un sistdatai@do de desagles que
contemple los posibles aumentos de caudal, y cateliéda autorizacion del
Comuna.-

CAPITULO 9°
-De las subdivisiones simples.-

ARTICULO 48°: Fijese como dimensiones minimas paalizar subdivisiones las indicadas
para urbanizaciones en las zonas correspondientes.-

ARTICULO 49°: No se permitira mas de un pasillo éono propio en cada parcela existente en
el Registro Catastral a la fecha de sancion deGrstenanza.-

ARTICULO 50°: En ninguin caso podran ser prolongddegasos o pasillos resultantes de una
subdivision, salvo que por razones de interés lsbao fuere necesario o
criterio y previo informe del Comision Comunal qdefinira ademas los
requerimientos de infraestructura a proveer suloidra.-

ARTICULO 51°: El pasillo de acceso debera ser asado en condominio entre los adquirentes
de las parcelas adyacentes con servidumbre de gpdawor de todas las
parcelas frentistas con anotacién catastral y &egistro de la Propiedad.-

ARTICULO 52°: En todo plano de fraccionamiento iéeré que se apruebe con posterioridad a
la vigencia de la presente ordenanza, se debem dejpstancia que las
parcelas resultantes solo podran ser objeto denuesa subdivision si se
provee a las parcelas proyectadas de todas las dérafraestructura exigidas
para las urbanizaciones. Esta limitacion quedaGtada en el asiento de
dominio en el Registro General de la Propiedadnstara en los certificados
que expida la Area de Obras Privadas, CatastraryeBmiento Comunal.- Para
la visacion definitiva de la subdivisibn se preaednt las constancias
correspondientes expedidas por las reparticionepetentes.-
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ARTICULO 53° No se dara curso al tramite de suistw cuando:

a) Como consecuencia de la subdivision se cologuafeaccion a las
normas vigentes sobre edificacion a las mejorastentes o se acumulen
nuevas infracciones a las ya cometidas. El tradeteera incluir en los planos
de agrimensura la declaracion de mejoras existemtesmparnar plano o
croquis de la planta de arquitectura proyectada rglevada (no siendo
necesario que estuviese el mencionado plano deiteoiyua aprobado)
firmado por profesional habilitado y la planilla deejoras establecidas por la
Direccion de Catastro Provincial.-

b) Cuando implique modificacion sustancial a lauestira urbanistica
del sector en que se ubique el inmueble, impidiendtierando la continuidad
de las vias principales de circulacion o produaieotios entorpecimientos de
importancia a juicio de la Area de Obras Privad@atastro y Planeamiento
Comunal, mientras no se salven las observaciones equtal sentido se
formulen. El organismo de aplicacion podra estableecaudos para la
subdivision se realice en forma compatible con sgluema urbanistico del
sector.-

ARTICULO 54°: En los casos de que se proyecte ubdigision con parcelas que den frente a
pasillos, los mismos se deberan ajustar a losesitges requisitos:

a) Cuando la subdivision propuesta sea de hasteod4d parcelas, el
pasillo tendra como dimensiones 5,00 m de anchoiifm). Estos pasillos son
privados, de uso comun y de transito peatonalJ@que el ingreso vehicular
es prohibido y deberan llevar dos (2) mojones eim@g@so u obstaculo similar
gue impida el acceso al mismo.-

b) Cuando la subdivision proyectada resulte deoc(Bf 0 mas parcelas
el pasillo tendra como dimensiones 12,00 m de apon@5,00 m de longitud
(minimo y maximo respectivamente). Estos pasillos sle uso comudn
exclusivamente.-

De ser posible deberd construirse un ensanchamatriioal de la calle que
permita el giro y retorno de vehiculos que pudiengnesar.-

ARTICULO 55° En los casos en que exista obligadérretiro de Linea de Edificacion (L.E.)
las parcelas esquinas incrementaran la medida filerda minimo en un veinte
por ciento (20%) siendo las siguientes zonas l&ssguven afectadas por lo

enunciado:
ZONAS FRENTE MINIMO DE PARCELAS
ESQUINAS (MTS.)
1 28
2 28
3 18
4 28

ARTICULO 56°: Aceptase cualquiera sean sus medamsubdivisiones que sean necesarias
realizar para efectuar expropiaciones en genecaly resultado sea el de dos
Unicas parcelas con las siguientes denominacioPascela o superficie a
expropiar y parcela remanente de expropiacion.-
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ARTICULO 57°: No se aceptara el trazado de paragasmartillos o quiebres salvo que exista
razon valedera, a criterio de la Area de Obras aBds, Catastro y
Planeamiento Comunal, debiendo tener el lado mema,longitud mayor o
igual que el cincuenta por ciento(50%) del frenfeimo de la parcela.-

ARTICULO 58° En caso de remodelamiento de subidines existentes, se ajustara a las
medidas minimas establecidas para cada zona. I18i fieeesario abrir nuevas
calles o pasajes publicos, sera de aplicacién fabksido en materia de
urbanizaciones en el presente Reglamento.-

ARTICULO 59° Los casos no previstos deberan hogwte a los que mas se ajusten a lo
establecido en el presente Reglamento. En los gastisulares que pudieran
presentarse y que no sea posible homologar enréagsms en la presente
ordenanza, o que haya dudas o disparidades deccetatre el Profesional
actuante y las Area de Obras Privadas, Catastriane®miento Comunal, el
expediente sera remitido a la Comisibn Comunal pmpra dictamine en
definitiva la solucién a seguir. De conformidad sieedictamen las Area de
Obras Privadas, Catastro y Planeamiento Comunaégera a la aprobacion o
rechazo del plano definitivo.-

ARTICULO 60° Las Area de Obras Privadas, CatagtRlaneamiento Comunal en todos los
casos realizara inspecciones técnicas y verifidadas las operaciones
realizadas en la concepcion de los respectivosoplaoomo asi también,
comprobara la veracidad de los datos consignadtzsenismos.-

CAPITULO 10°
-Disposiciones Especiales de los Fraccionamientos ona.-

-a) De las Urbanizaciones.-

ARTICULO 61° En el caso de las llamadas Areas Esjfes de Refuncionalizacion, Areas
Institucionales, Areas de Reserva, y Areas Verdesforme al Plano de
Zonificacion, los fraccionamientos a realizar ddéberajustarse a las
disposiciones que se fijaren normativamente pregaizacion de estudios
particularizados.-

ARTICULO 62°: Las urbanizaciones industriales al@ar en la zona 5, deberan cumplimentar
los requisitos que se establecen en los articidagesates.-

ARTICULO 63°: Si existiere colindancia con una urizacion residencial existente o con area
no urbanizada se proyectard, en todos los casas;alle de separacion entre
ambas, la cual tendra un ancho minimo de 25,00 m.-

A todo lo largo de la calle a que se hace mend@érproyectara una faja de
resguardo de 12,00 m de ancho, con destino a espamgie como cantero
central.-

La superficie total de esta faja se computara fategnte dentro del diez por
ciento (10%) de superficie que se debe transfelar @omuna con destino a
espacios verdes conforme a lo dispuesto.-

La Area de Obras Privadas, Catastro y Planeami@atounal, elevaran a la
Comision Comunal el Plano de Fraccionamiento para@obacion, y por
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separado un informe exponiendo el andlisis de jantg desventajas de
realizar por parte del la Comision Comunal el vist@no y de aceptar alguna
excepcion enunciada precedentemente en el prestictdo.-

-b) De las Urbanizaciones Especiales.-

Planes Colectivos de Vivienda.-

ARTICULO 64°: Toda urbanizacion a realizar que sesgmo objetivo la ejecucion de planes
colectivos de vivienda, se regird por la presentermanza y/o demas normas
particulares de Uso del Suelo y Edificacion. Asimos deberan cumplimentar
las exigencias de trazado y provision de equipamieomunitario, las que se
fijaran por el organismo competente (entiéndaselg®rresponsables de la
Comuna de Villas Ciudad de América), atendiendargidad y densidad de
poblacion, superficie del area a urbanizar, didpbdad de equipamientos
existentes en el area y areas vecinas y demasceumel urbanisticas.-

ARTICULO 65° A los fines dispuestos en el articalterior se entendera por "Plan Colectivo
de Vivienda" a aquel que implique la construcciénudidades habitacionales
y/o colectivas con caracteristicas de prototipgetigvos en cuanto a disefio,
en edificios y/o agrupamientos urbanos debiendolehero de unidades de
vivienda del conjunto a construirse, en cuadrapsea- el caso de planes con
financiacion oficial- en los minimos fijados porganismos competentes, y
para los planes con financiacion privada superacaatidad de diez (10)
unidades de vivienda.-

ARTICULO 66° La visacion de disefio del anteprogecte urbanizacion, se extendera
condicionada a que el futuro fraccionamiento prspuduviere por objeto
planes colectivos de vivienda conforme a los deééinen el articulo anterior,
caducando automaticamente la validez de la mismaca&so de no
materializarse dicho extremo, debiendo iniciars@vamente los tramites
establecidos por la presente ordenanza en sudadalante cualquier variacion
en el proyecto propuesto.-

-c) De las Subdivisiones.-

ARTICULO 67° En la zona dos y cuatro definida Ptano de Zonificacion Propuesta de Areas
Urbanas de la presente Ordenanza, no se pernstit#tivisiones con pasillos
propios o de uso comun interno. Se permitira comsocgeneral para la
mencionada area lo previsto en los Articulos 5%y 6

ARTICULO 68° Acéptese como tolerancia Unicamerdeados casos de subdivision en dos
Unicas parcelas resultantes y cuando las medidealdis y de superficie de la
parcela a subdividir no alcance a reunir las coadés minimas establecidas
en los Articulos 5° y 6°, los siguientes casos:

a) Con frente a calle publica y cualquiera sea sgagion en la
manzana se aceptara para una de las parcelasaméssiltas tolerancias en
menos del cinco por ciento (5%) para medidas dedrg hasta el diez por
ciento (10%) para las medidas de superficie, e tite resultante debera
cumplir con las dimensiones minimas establecidata Hiferencia admitida
para una parcela podra también ser distribuidalitgiamente en ambas
parcelas.-
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b) Cuando la parcela a subdividir esté ubicadaeemiedianeras y
tenga frente a dos calles y las medidas no alcaratenplir con las minimas
exigidas, se aceptara como excepcién la subdivisiodos parcelas siempre
gue se reunan las siguientes condiciones. Las exedilceales de frente no
difiere en mas de cinco por ciento (5%) del mingstablecido y la superficie
difieran en mas de un diez por ciento (10%) deitama exigida.-

c) Cuando a criterio de la Area de Obras Priva@eastro y
Planeamiento Comunal y la Comisién Comunal., guergzones de: familias
de bajo recurso o de fuerza mayor sea imperiosoeMo@pcion en cuanto a
medidas minimas y/o de superficies no se puedarmlouoon lo establecido
precedentemente.-

ARTICULO 69° Subdivision por Participacion Heredia: Considerase subdivision por
participacion hereditaria a los fines de la apli@adel presente Reglamento,
conforme a lo expresado, todos los casos previstoel Codigo Civil y
autorizados previamente por el Juez competentebgrée ajustarse a las
siguientes condiciones:

a) Acompaiar declaratoria de herederos ordenadaepaiuez
competente.-

b) ElI nimero resultante de la subdivision, no palé mayor de
(n+1) parcelas, siendo n=numero de herederos, n&@parcela considerada de
costas y/o podra ser mayor de (n+1), siempre ydmahnumero de lotes sea
multiplo de la cantidad de herederos.-

c) Las dimensiones minimas deberan homologarse grkvistas
para urbanizaciones en cada zona segun los Aricdfloy 6° y Plano de
Zonificacién Propuesta de Areas Urbanas aceptandos® tolerancias los
siguientes casos: Podra reducirse en un cinco ipotoc(5%) las medidas
lineales de frente y diez por ciento (10%) las dipe para cada zona, cuando
no puedan cumplimentarse las mismas.-

CAPITULO 11°
-Disposiciones Organicas y Procedimentales.-

-a) Del Organo de Aplicacion.-

ARTICULO 70° Seran organismos encargados de l@aaibn del presente Reglamento la
Comuna de Villas Ciudad de América por intermedé& el area de Obras
Privadas, Catastro y Planeamiento Comunal. Ellopgnuicio de la activa
participacion que cabe al resto de organismos Calasiiton relacion a la obra
publica.-

ARTICULO 71° La Area de Obras Privadas, Catastrdlgneamiento Comunal sera el
organismo de centralizacion de todo tramite decfoamamiento de suelo;
quiénes derivardn a las diferentes reparticiones lactuaciones
correspondientes, manteniendo actualizada todanf@macion referida al
estado de cada trdmite. La Comision Comunal coarditas tareas de las
distintas dependencias Comunales y realizara |staote evaluacion de la
aplicacion del presente Reglamento, con el finudgsr las modificaciones y
ajuste que fueren necesarios.-
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Deber& pronunciarse asimismo el cumplimiento derégsiisitos previstos en
el presente Reglamento y la visibilidad del franelmiento que se pretenda
realizar conforme a las disposiciones presente.-

La Area de Obras Privadas, Catastro y Planeami€umunal sera el
organismo encargado del control y visacion de lasgs de subdivision, asi
como de la incorporacién al archivo basico de lasvas parcelas generadas
por fraccionamientos.-

Los diferentes organismos vinculados a las obrasinfi@estructura y
equipamiento realizaran la aprobacion de proyectps el control
correspondiente. Se tiende asi a configurar uarsastde seguimiento y control
de ejecucion de acuerdo a las normas vigentes.-

-b) Del Procedimiento - Del Tramite de Aprobacion @ Urbanizaciones - De la Solicitud de

ARTICULO 72°:

Visacion y Aprobacion del Anteproyecto.-

Todo interesado en realizar una uikesion, a partir de la fecha de vigencia
de la presente, debera solicitar por escrito laespondiente certificacion de
factibilidad, ante la Comision Comunal iniciandmawez obtenida la misma,
el expediente por mesa de entradas de la Area das@ivadas, Catastro y
Planeamiento Comunal acreditando la titularidadddehinio o conformidad el
propietario del inmueble a fraccionar. Quién obrpm representacion o
mandato, debera probar tal caracter en forma legal.

En la solicitud ante dicha, deberan consignarsepesijuicio de otros, los datos
catastrales, dimensiones y linderos del inmueblebanizar, asi como toda
otra caracteristica del inmueble, constancia de padia de impuestos.-

ARTICULO 73°: A dicha solicitud debera adjuntarse plano del area en el cual el inmueble

ARTICULO 74°:

estuviere ubicado, y un ante proyecto del disefidadarbanizacion que se
pretende realizar, donde conste:

- Croquis de ubicacion en relacién a las urbanarees vecinas, indicando
perfectamente la ubicacion de las calles existartesus anchos reales.-

- Croquis del plano de subdivision donde se indicaon sus medidas lineales,
angulares y de superficies, todas las parcelaacespverdes, calles, curvas de
nivel con equidistancia de 0,50 metros, etc. oud g criterio de la Area de
Obras Privadas, Catastro y Planeamiento Comunal.-

- Balance de superficies por manzana y total, amtio las superficies a donar
a la Comuna, conforme a los requerimientos.-

- Nomenclaturas de parcelas y manzanas en blaxque seran determinadas
por la Delegacion de Centro de Catastro Provindiatho anteproyecto
ademas sera confeccionado cumpliendo los requisitmscos exigidos por el
area Comunal de aplicacion y los que a estos faseableciere la Direccion
Provincial de Catastro.-

El expediente se completara con Espntacion de:

a- Memoria descriptiva.-

b- Un plano de cotas de nivel que permita la im&tgeion de la
topografia del terreno, ubicacién si los hubiereaf@adones, etc..-

c- Anteproyecto de nivelacion de la parcela coricexdon de los
escurrimientos de agua naturales. Debera constariéa en dicho plano el
escurrimiento de las zonas colindantes compatéitipo el aporte del caudal a
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la urbanizacién y de ésta -si lo hubiere- a loddioes. A esta nivelacion seran
referidas las obras de infraestructura.-

d- Estudio de suelos, definiendo tipo, capacidadtapte Yy
permeabilidad.-

e- Anteproyecto de trazado de redes de infraestaighdicando
ubicacion de arbolado y su compatibilizacion cotummas de alumbrado y
energia eléctrica y todo otro dato que aporteualdanizacion.-

f- Certificacién de la provision de los diferentssrvicios segun
Capitulo 8° "De la Infraestructura".-

g- Si el fraccionamiento fuera para la ejecucion loe planes
colectivos de vivienda, los croquis preliminares\eel de planimetria general.-

h- Plan de avance de obras y plazos dentro deseuvampromete a
dar por terminadas las obras de infraestructurehdplazo no podra exceder
de cinco (5) afios.

Toda documentacion antedicha sera firmada por wiestonal
habilitado al efecto.-

ARTICULO 75° La Comisién Comunal solo aprobara ellps trazados que contemplen los
intereses urbanisticos de la comunidad sin dettinele los intereses del
peticionante, estando facultada para proponer isoles mas aconsejables
segun los casos y zonas.-

ARTICULO 76° Obtenida la visacion del anteproyectorespondiente, el interesado deberéa
presentar:

a- Nota dirigida al Sr. Presidente Comunal solntitala aprobacion
del anteproyecto de la urbanizacion, con el infor@eaico correspondiente.-

b- Tres (3) copias del plano del fraccionamientw sera archivada
por el Area de Obras Privadas, Catastro y Planedon{@omunal.-

c- Acreditar la titularidad del dominio del inmueb& fraccionar
mediante certificacién otorgada por escribano péblacompafiado constancia
de que el bien se encuentra libre de gravamendslediones.-

d- Para la visacién el interesado debera abonpagb de arancel
correspondiente.-

ARTICULO 77°% El Expediente sera remitido al Are@ @®bras Privadas, Catastro y
Planeamiento Comunal para que, controlando el dongito de las
exigencias establecidas en los articulos anteridaesalidad técnica de los
planos presentados y en general todo lo conceengehbs aspectos técnicos-
legales del plano de mensura, se vise el antepimpeesentado.-

ARTICULO 78°: Con todo lo actuado en el Expedientde acuerdo a los informes favorables
correspondientes, la Comision Comunal aprobaratepeoyecto a traves de
un Resolucién que contenga un resumen de las @vasidnes y exigencias
gue corresponden realizar en la referida urbarémaguedando sujeto de hecho
a todas las disposiciones de este Reglamento.-

-c) De la Aprobacion del Proyecto Definitivo.-

ARTICULO 79°: Notificada, la visacion y aprobacidal anteproyecto, y dentro de un plazo de
ciento ochenta (180) dias a partir de la fecha mlebacion, el interesado
debera presentar por Mesa de Entradas de Area ides ®hvadas, Catastro y
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Planeamiento Comunal y por expedientes separadosptalidad de los
proyectos de las obras a realizar. Previo el veeaio de este plazo el
interesado podré solicitar una prérroga por igéiahtno.

Cada expediente constara ademas, de copia de@rdefm, visado y aprobado
y copia de la Resolucion probacion del anteproyesit@orrespondiere debera
presentar planos visados por el Consejo, Colegisaciacion Profesional
respectiva de las obras proyectadas.-

A criterio de la Area de Obras Privadas, CatastRtapeamiento Comunal y la
Comision Comunal. se podra aumentar dicho plazovigrgustificacion
fehaciente por medio de una resolucion de la ComiSiomunal.-

ARTICULO 80°: En todos los casos el plano de prtyee la urbanizacion, debera responder al
disefio visado y aprobado por el Comision Comuralpudiendo variarse el
mismo sin una nueva intervencion del Organismo @tente y por Resolucion
de la Comision Comunal, si correspondiere.-

ARTICULO 81° Cumplidos los requisitos expresadaedaormente, el expediente sera remitido
a Rentas Comunal para que el interesado dentrosdedventa (90) dias de
notificado haga efectivo el pago de los derechoacderdo a las Resoluciones
Tributarias e Impositivas vigentes.-

ARTICULO 82°: Previo a la aprobacion definitiva gebyecto, el interesado debera realizar
transferencia de las superficie destinadas al donpadblico, si ello no se
hubiere dispuesto en oportunidad previa. Tesoderi@sta Comuna procedera a
la confeccién de las respectivas actas, con postad y de acuerdo a lo
establecido en la Ley Organica Municipal, la CodrisComunal analizara la
aprobacion de la documentacién referente al loteo.-

ARTICULO 83°: La Area de Obras Privadas, CatastRianeamiento Comunal notificara a los
interesados y remitird si correspondiere a lasindést reparticiones los
expedientes, ademas se controlaran la marcha dealmgos y expedira los
certificados de finales de obra. En el proyectoinitefo se controlara la
nivelacion, el amojonamiento de la poligonal ddletg manzanas y otros
aspectos particulares.-

d- Del final de Aprobacién del Fraccionamiento.-

ARTICULO 84°: Con los finales de la totalidad des labras, agregados y cumplidos los
requisitos exigidos el expediente sera elevadogdrea de Obras Privadas,
Catastro y Planeamiento Comunal los fines que pantsrmedio, la Comision
Comunal dicte, no existiendo observacion al respedtpertinente Resolucion
Aprobatorio del loteo en un plazo maximo de tréB@a dias.-

ARTICULO 85° Hasta tanto no se haya dictado eretecde aprobacion a que se refiere la
disposicion precedente, no podran comprometersgeata lote 0 fraccion
alguna del loteo.

La inobservancia de esta prohibicion, de la qudeseaotificara en forma
especial al responsable, al iniciarse el trdmiteageobaciéon, lo colocara
incurso en las sanciones previstas en el presagamento.-
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ARTICULO 86° De la Publicidad: En forma previaadprobacion del Proyecto de loteo, el
responsable debera colocar en lugar visible delighie un cartel que informe:
a) La existencia del tramite con indicacién del ezkipnte correspondiente,
estado del mismo y designacion catastral del inheuél La Prohibicion a que
se refiere al articulo anterior.
Las dimensiones y otras caracteristicas del caléelque se trata seran
determinadas en cada caso por la Area de ObrasdBsy Catastro y
Planeamiento, quién certificara la colocacion dmited en las condiciones
impuestas, como asi también inspeccionara su manésmo hasta que se
dicte el Decreto aprobatorio del loteo.-

ARTICULO 87° En las condiciones previstas, TedaraComunal procedera a realizar la
confeccion de las actas respectivas para la tremsfi@ de las superficies de
(calles, avenidas, pasajes publicos, peatonalepaces verdes, etc.).
Asimismo adoptara las medidas correspondientes ipaoaporar al dominio
publico Comunal los terrenos pertinentes.-

ARTICULO 88°: Posteriormente la Area de Obras Riasa Catastro y Planeamiento Comunal
notificara a los interesados y quienes agregaréin () copias del plano de
loteo y los elementos que exige la Direccibn Gdndea Catastro de la
Provincia, la que procedera a la visacion defiaitile los planos y anotara la
subdivision, en el Registro General de Propiedddda Provincia.-

ARTICULO 89°: Posteriormente se entregaran al @s@do cuatro (4) copias debidamente
aprobadas, del plano del loteo y certificado deripsion catastral de cada uno
de los lotes. Cumplido este tramite, el expediesged remitido al archivo
general.-

e) Del Tramite de Aprobacion de Subdivisiones.-

ARTICULO 90°: Del Plano de Subdivisién: El plano sigbdivision debera confeccionarse de
acuerdo a lo dispuesto por las "Instrucciones Géeer para Peritos
Agrimensores” de la Direccion General de Catasteo lal Provincia de
Cérdoba.-

ARTICULO 91° Del Procedimiento para la Aprobacidel Plano de Subdivision: Todos los
casos de subdivisiones previstas en el presenf@nmegto requieren visacion
de la Area de Obras Privadas, Catastro y Plane&m@omunal. El tramite
respectivo se ajustara al sistema de expedientesas iniciados en forma
directa en la Area de Obras Privadas, Catastrage@imiento Comunal y se
ajustara a lo reglamentado oportunamente por esa -Ar

ARTICULO 92°: Cuando se tratare de inmuebles eatifis, al iniciar el tramite previsto en el
Articulo anterior el interesado debera presentaahision Comunal una (1)
copia del plano de subdivision y una copia del plarcroquis de la planta de
arquitectura proyectada y/o relevada (no siendess® que estuviese el
mencionado plano de arquitectura aprobado) firnpetgrofesional habilitado
y la planilla de mejoras establecidas por la Diketce Catastro Provincial a
los fines que la misma informe si cumple con lagencias del Codigo de
Edificacion de la Localidad de Villas Ciudad de Aiog.-
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ARTICULO 93° En los casos que presentaren dificlds para su encuadramiento en las
disposiciones de la presente norma, a criterioad@réa de Obras Privadas,
Catastro y Planeamiento Comunal tomara intervenaénla Comision
Comunal la los fines de determinar en definitivadaucion a adoptarse.-

ARTICULO 94°: Para la Visacion definitiva del placorrespondiente, se debera abonar los
derechos que rijan en la Ordenanza Tarifaria vegant fecha y la propiedad
debera encontrarse al dia en los pagos a la coaitbito por mejoras, servicios
y otro impuesto que incide sobre los inmuebles, ietheln presentar
comprobantes de los pagos efectuados o plan des pageando con la
Tesoreria Comunal.- Al expediente final se debgréasentar Plano Visado por
Colegio Profesional habilitante del profesional.-

CAPITULO 12°
-De las infracciones y sus penalidades.-

ARTICULO 95° Los responsables de ventas a tercaies parcelas provenientes de
fraccionamientos que no estuvieren debidamentebados de conformidad
con las disposiciones de la presente Ordenanzgesjuicio de las sanciones
gue correspondieren conforme a las normas vigatdediversa jurisdiccion,
seran pasibles de multas que llegara al maximolestdo por la Ley Organica
Comunal por cada parcela que se hubiere vendido.-

ARTICULO 96°: Los responsables de los fraccionato®mle tierra que no cumplimentaren con
el plan de ejecucion de obras de infraestructurfarema acorde a los proyectos
de urbanizacién debidamente aprobados, sin parjdieique la Comuna haga
uso de sus facultades se haran pasibles de muitasronto sera determinado
anualmente por la Comision Comunal, pudiendo adenésretarse la
paralizacion de los trabajos en curso.-

ARTICULO 97°: Seran considerados responsablessigrdasgresiones a que hacen referencia
los articulos anteriores, los propietarios, sugaesmtantes, urbanizadores,
asociaciones 6 empresas promotoras, profesiomatsinientes y, en su caso,
agentes publicitarios, cada uno de ellos en lo fumere a aspectos
relacionados con la actuacién de los mismos efrdasitaciones 0 ejecucion
de las obras.-

ARTICULO 98°: En el caso de las transgresiones didpuesto por la presente Resolucién en
gue se hallaren incursos los profesionales intewias en las tramitaciones, la
Comuna enviara los antecedentes del caso al ConGejegio o entidad
Profesional que correspondiere, a sus efectos.p8ijuicio de ello, podra
disponer la exclusion del infractor respecto de las actuaciones en las que se
constatare la falta, o de toda actuacion futuracrehada con tramites de
fraccionamientos de tierras a efectuarse ante mmas Comunales, segun la
gravedad de la falta y a criterio del COMISION CONAL .-

ARTICULO 99°: En caso de reincidencias, sera da tgilicacion lo dispuesto por el Cédigo de
Faltas vigentes.-
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CAPITULO 13°
-De las Disposiciones Transitorias.-

ARTICULO 100°: La presente Ordenanza sera de ajifinaa toda tramitacion que en materia

de urbanizaciones se iniciare con posterioridad Be¢ha de su publicacion,
como asimismo a todas aquellas pendientes de ajdobdefinitiva, las que
deberan adaptar sus propuestas de fraccionamientdasa presente
disposiciones.-
Salvo aquellos que habiendo sido autorizados @inicfraestructuras, hayan
dado principio de ejecucion a las mismas, con fertiarior a la promulgacion
de la presente Ordenanza, siempre que esta cacwiest pueda ser
fehacientemente probada por el interesado. En esiss no se innovara en
modo alguno las especificaciones técnicas origieaten aprobadas por el
loteo. Para hacerse acreedor a esta franquiciateddor debera, dentro del
plazo de sesenta(60) dias acogerse a esta Ordemamaalo que bastara la
presentacion por escrito solicitandolo.-

ARTICULO 101° En los casos de expedientes de ighaiones en tramite conforme a
disposiciones legales anteriores a esta ordenazdps cuales existieren
conflictos de trascendencia publica por su sigadfcc social, La Comision
Comunal podra producir su aprobacion mediante Re&w que fundamente
contemple dichas situaciones teniendo a tutelar imbsreses publicos y
privados comprometidos.-

ARTICULO 102°: Si se tratare de simples subdivis®en tramite al momento de entrada en
vigencia de la presente ordenanza, regiran lasosigpnes vigentes en la
materia al momento de la iniciacién de las situagsocorrespondientes.-

ARTICULO 103°: La Comision Comunal dictara los acteglamentarios que fueren necesarios
a los fines de la correcta ejecucion de la predéatenativa.-

B- OCUPACION DEL SUELO.-

CAPITULO 1°
-Alcances y ambito de vigencia de las normas.-

ARTICULO 104°: La presente Reglamentacion tiene gigeto regular las diversas formas de
ocupacion del suelo conforme a las actividaded desarrolladas y dentro del
ambito Comunal de la Localidad de Villas Ciudadiaeérica.-

CAPITULO 2°
-Definicion de Términos Técnicos.-

ARTICULO 105°: A los fines de la aplicacion de l@gente Reglamentacion, entiéndase por:
Areas Urbanizables: Areas cuyas condiciones y opmad de
urbanizacién son consideradas prioritarias.-
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Areas de Urbanizacion Diferida: Areas cuya urbasita queda
postergada a los fines del asentamiento poblacional

Areas Particulares: Areas que por sus caractesstiequieren
tratamiento propio en los términos de alcance dmdaente Reglamentacion.
Las Areas Particulares se dividen en:

a) Areas Especiales: Areas caracterizadas por eusliciones
paisajisticas, ambientales, histéricas o funciaadgie requieren un estudio
urbanistico especial que posibilite proteger y preen sus valores.

b) Areas Institucionales: Areas que quedan desimad
exclusivamente a usos institucionales tales cormseaéivos, educacionales,
sanitarios publicos y/o semipublicos.

c) Areas de Refuncionalizacion: Areas en las qusamellandose
actualmente determinados usos, han sido definides @ cambio de dicho
uso, en tanto por su localizacion presentan comks especiales para albergar
funciones que impliquen una renovacion del entormiel sector en que se
encuentran. Su uso y ocupacion quedan condicionadda definicion
particularizada que se realice en cada caso.

d) Areas de Reserva: Areas en las que desarroénactualmente
determinados usos, quedan sujetas, en caso deell@ambio de dicho uso, a
las determinaciones del mismo que se hagan en casta segun estudio
particularizado. Estan incluidas en esta catedasidreas militares y las Areas
de Reserva de Verde, a las cuales se les asignsauriuturo de parques
urbanos.

e) Areas Verdes: Areas cuyo uso actual es el agiparrbano.

Caracter Urbanistico: Concepto que define las teniaticas basicas
de la regulacion en una zona y las principales icarks en cuanto a tipo e
intensidad de uso en la misma, de manera deseriptierientativa para el
emprendimiento de las acciones privadas y la efeation del control del
asentamiento.-

Corredor: Zona de conformacion lineal que afectaparcelas y/o
manzanas con frente a determinadas vias.-

Factor de Ocupacion Total (F.O.T.): Es la relacil@h total de la
superficie edificable y la superficie total de &qela.-

Linea Divisoria Lateral de la Parcela: La que sreta la Linea
Comunal y/o la linea divisoria de fondo.-

Linea Divisoria de Fondo de la Parcela: Linea cemgida entre las
divisorias laterales y opuesta a la linea de frdatka parcela.-

Linea de Edificacion (L.E.): Linea sefialada porClamuna a los
fines de efectuar construcciones en planta baj@hdilinea podra ser
coincidente con la Linea Comunal o fijarse a paltiruna distancia minima a
la misma, que en relacion a cada zona estuvieszndigiada o se determinare
en la presente norma.-

Linea Comunal (L.M.): La correspondiente a la trdeaperimetro
de la manzana respectiva, coincidente con el frémigarcela.-

Linea de frente interno: Linea que define un polggmterior a las
manzanas que lo contienen y que se obtiene traZiamelms paralelas a las
Lineas Comunales de cada manzana, a las distdijaias y medidas segun lo
estipula la presente norma. Solamente se podr&avde esta linea de frente
interno con edificaciones que no excedan de lagaalty porcentajes de
ocupacién para dicho espacio.-
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Manzana: Superficie de terreno constituida por amaas parcelas
edificadas o no, delimitadas por espacios del danpdblico generalmente
destinados a circulacion.-

Plan de Vivienda: A los fines dispuestos en la gmes norma, se
entendera por "Plan de Vivienda" a aquel que inoglitp construccion de
unidades habitacionales individuales, individualgsipadas y/o colectivas con
caracteristicas de prototipos repetitivos en cuantlisefio, en edificios y/o
agrupamientos urbanos, debiendo el nimero de wsdde vivienda del
conjunto a construirse, encuadrarse -para el casplahes con financiacion
oficial- en los minimos fijados por los organismmempetentes y para los
planes con financiacién privada superar la cantidedb(cinco) unidades de
vivienda.-

Plano Limite: El que define cualquiera de las catasvolumen
méaximo edificable.-

Uso del Suelo: Término que designa la actividad ropsito
especifico a que se destine un inmueble.-

Uso del Suelo Residencial: El efectuado en edsidestinados a
vivienda o moradas en forma permanente o trangjt@ean individuales o
colectivas.-

Uso del Suelo Industrial o Asimilable: Entiéndasa pUso del
Suelo Industrial", el destinado al desarrollo divatades referidas a:

a) La produccion de bienes, transformacion (fisicguimica) o
refinamiento de sustancias (organicas o inorganicées obtencion de materia
prima de caracter mineral. Considerase "Usos ames” al Uso del Suelo
Industrial a todos aquellos susceptibles de pravooaflictos funcionales de
significacion en el conjunto urbano, en razén ddasnafio, volumen, rubro,
y/o tipo de procesos utilizados, tales como deps@tmacenamiento de
materias primas necesarias a los procesos indastiaproductos resultantes
de los mismos, ya fueren acabados o partes) frati@nto -en los casos en
gue éste no modifique las caracteristicas cualitatdel material- reparacion,
renovacion o reconstruccion de productos por megliesanicos o manuales,
prestacion o generacion de servicios mediante poscde tipo industrial, y
demas actividades que por sus caracteristicas $eenidas en la
"Clasificacion Detallada de Actividades Econdmipas Patrones".-

Uso del Suelo Rural: El destinado a la explota@énlos recursos
naturales renovables, y en la cual el suelo, lasasgla flora y la fauna
participan como elementos del mismo.-

Uso del Suelo Institucional: El efectuado en inmegltuyo destino
es el desarrollo de actividades estatales (no indles) como asimismo el
cumplimiento de servicios o actividades privadasembables.-

Vivienda Individual: Edificacion de una unidad Hhalsional
permanente, construida sobre suelo propio, conatgta, accesos, y espacios
independientes y privativas de dicha unidad.-

Vivienda Individual Agrupada: Edificacion o grupogie
edificaciones compuestas por mas de una unidadvéenda individual, que
comparten entre si, elementos tales como propiegdhdsuelo, estructuras,
instalaciones generales, accesos, espacios cormdenaso comun, cocheras,
etc., siendo condicidn necesaria la existencia sf@@os comunes de uso
propio. Seran consideradas en esta categoria ifasaenes, que reuniendo
las condiciones antes mencionadas, se resuelvanés tde superposicion total
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o parcial de unidades, que no superen en la redoldel proyecto planta baja
y una planta alta respetandose las condicione$@8&l, FOT y altura de la
zona.-

Vivienda Colectiva: Edificacion o grupo de edifidat de mas de
una unidad de vivienda permanente, que compartee shelementos tales
como propiedad del suelo, estructuras, instalasioreccesos, espacios
comunes de uso comdn y uso propio, etc. . Serasidaradas también en esta
categoria aquellas edificaciones que sin reunirctagliciones anteriormente
mencionadas, se resuelvan a través de la supedosital o parcial de las
unidades, superando en la resolucion del Proygtanta baja y una planta
alta, respetandose las condiciones del FOS, FQOftinaale la zona.-

Zona: Espacio que comprende las caracteristicasciates de
intervencion dispuesta por la presente Norma.-

ARTICULO 106°: A los fines establecidos en el Autic115° de la presente, VILLAS CIUDAD
DE AMERICA queda zonificada en Areas Urbanas y spaeios llamados
Zonas, conforme a la descripcion que seguidamentfextia y al Plano de
Zonificacion Propuesta de Areas Urbanas.-

1- Areas Urbanizables que comprende:

1.1 Zonas Residenciales: Abarcan los diferenteacgsp destinados
fundamentalmente al asentamiento de uso del suelidencial vy
orientativamente a otros usos. Se diferencian sntea funcion de la tipologia
de vivienda e intensidad y formas de ocupaciérsdelo y del espacio.-

1.2 Zonas Corredores: Comprenden los espacios mferowacion
lineal, destinados fundamentalmente al asentamamtactividades de servicio
y orientativamente a otros usos vinculados a lalgogin asentada en las
mismas y en Zonas Urbanizables Residenciales kgadano espacial y
funcionalmente a ellas. Se diferencian entre sfuanion de la intensidad y
formas de ocupacion del suelo y del espacio y tipdéogia de vivienda.-

1.3 Zonas Industriales: Comprenden los diferentspa@os
destinados fundamentalmente al asentamiento dededos suelos industriales
o asimilables, (que producen molestias importaatesedio), usos rurales y
usos complementarios. Queda excluido el asentamiel® actividades
residenciales en forma de planes de vivienda.-

- Disposiciones Relativas a Todas las Zonas.-

ARTICULO 107° Los limites de las zonas afectadas giistintas normas de ocupacion -
conforme se determine en el Plano de Zonificacidopiesta de Areas
Urbanas- , se configuran segun los casos por ejegadcublica.-

ARTICULO 108°: Para situaciones particulares not@mpladas y dadas las caracteristicas
especiales que pudiesen asumir, La Comision Confijgyal en cada caso las
condiciones de delimitacion, previo estudio e infer del organismo de
aplicacion. La Comision Comunal debera expedirseretérmino no mayor de
sesenta (60) dias habiles a partir de la preséntaci

ARTICULO 109°: Las fachadas estaran contenidasosmplanos limites que a continuacion se
describen, sin perjuicio de las variantes estatidecen las disposiciones:
a) Paralela o no a la Linea Comunal, segun lo lesidb en el
Cdédigo de Edificacion de la Localidad de Villas @ad de América vigente.-
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ARTICULO 110°: En toda parcela podra construirgeria) unidad funcional por cada 375mz2,
gue no superen el FOS, FOT vy altura maxima de s1a.Zén todo lo que no
sea expresamente modificado por la presente Na@enaplicara lo dispuesto
por el Codigo de Edificacion de la Localidad delasl Ciudad de América
vigente.-

Queda facultado La Comision Comunal a resolver limpieasos especiales
gue por las caracteristicas del proyecto necesitetratamiento particular y
flexible respecto al codigo.

ARTICULO 111° En el caso de parcelas esquinasxigates a la presente, cuando sus
medidas de frente fueren iguales o menores de 1#,0@oce metros), o sus
superficies fueren iguales o menores de 375,00tre&c{entos setenta y cinco
metros cuadrados) y en el caso de parcelas entteameeas con frente a la via
publica, cuya medida mayor de fondo -tomada pelipalaimente y a partir de
la Linea Comunal- fuere igual o menor a 12,00 ntédmetros), el Factor de
Ocupacion del Suelo (F.O.S.) sera de 45% (cuaxetitaco por ciento).-

ARTICULO 112°: En el caso de parcelas esquina, cuyadidas de frente fueren mayores de
12,00 m(doce metros) y sus superficies superar®i376,00 m2 (trescientos
setenta y cinco metros cuadrados), el Factor dp&2tdn del Suelo (F.O.S.)
sera de 40% (cuarenta por ciento).-

ARTICULO 113°: Cuando las parcelas tuvieren supierfiguales o mayores de 2.500 m (dos
mil quinientos metros), quedaran sujetas a disppss especiales que se
determinaran en cada caso por la Comisién Compna¥jo informe técnico
de la Area de Obras Privadas, Catastro y Planeton@womunal, conforme a
las caracteristicas de la parcela y en funciérad#efinicion urbanistica de la
zona en que se hallare inserta.-

ARTICULO 114°: En los casos en que la superficidadparcela, no alcanzase los minimos
establecidos para admitir 2 (dos) unidades de nildey siempre que aquella
superficie se encuadre en las dimensiones miniijadas$ para la zona, se
admitira la construccién de una (1) unidad de wvid& principal y una (1) con
caracter de accesoria (tal como vivienda de endarga casero) como
maximo.-

ZONIFICACION PROPUESTA DE AREAS URBANAS:
ARTICULO 115° La Zona 1 (uno) se regira por lagg@ntes disposiciones:
1- Caracter Urbanistico: Zona ligada a la Zona @énde la
Localidad, candidata a renovacion con regular dfieasion poblacional.
Caracteristicas basicas de vivienda y actividadesedvicio y de comercios,
sector residencial.-
2- Ocupacion y Edificacion:
a) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maxirbéb 4cuarenta y
cinco por ciento).-
b) Edificacion entre medianeras: La altura maxineafathada de
frente sera de 10,50 m (diez metros con cincuesmdéiroetros) pudiendo la
misma solo ser superada con locales habitables, @mdo que permita un
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plano limite de 45° que arranque desde el borderisume la linea de fachada
de frente materializada.

c) Retiros de Linea de Edificacion. En la presedta la
edificacion se materializara sobre la base de timo e 4,00m (cuatro metros)
o el 7.5% del largo total del lote (lo que de magomo minimo) y el retiro
minimo a ambos laterales es de 3,00mts para sofesriores de 20mts de
ancho (en promedio en forma perpendicular a suss)agpara lotes de menor
ancho se exigira un solo retiro total de 3,00mesmuede ser sobre una margen
o repartido hasta en un un 50% a cada margen.-

d) Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 1o(un

e) En esta zona se permitira la construccion deenvilas del estilo
livianas (entiéndase por construcciones: prefatfaiten seco/sistemas de
construccion no tradicional).-

Queda facultada la Comision Comunal la resolverekag casos
especiales que por las caracteristicas del proyestesiten un tratamiento
particular y flexible respecto al codigo.

3- Disposiciones relativas a Planes de Viviendass planes de
vivienda se podran materializar Unicamente en &sente Zona y deberan
respetar las disposiciones de los puntos 1 y Pesjuicio de la observancia de
las siguientes disposiciones especificas.-

a) Asimismo, cada unidad de vivienda, para el eagae se refiere
el inciso anterior, debera poseer una superficapiprde uso exclusivo no
inferior a los 250,00 m2 (doscientos cincuenta asetuadrados).-

4- Disposiciones relativas a Planes de Viviendass Planes de
Vivienda a materializarse en la presente Zona deberespetar las
disposiciones de los puntos 1 y 2 sin perjuicio l@leobservancia de las
siguientes disposiciones especificas:

a) Planes de hasta 200 (doscientas) viviendasapodaterializarse
total o parcialmente con cualquiera de los tipoviggeendas regulados en la
presente.

b) Planes de mas 200 (doscientas) viviendas: padedsrializarse
totalmente con vivienda individual y/o individuarapada, o con vivienda
individual y/o individual agrupada y colectiva. este ultimo caso, solo se
autorizaran con la condicién de que del total devisiendas proyectadas, un
minimo del 25% (veinticinco por ciento) sean debtindividual y/o individual
agrupada, con una tolerancia, en menos, de hast@%n(diez por ciento) de
dicha cantidad. También solo en este caso y pargdacelas destinadas a
viviendas colectivas se admitira una relacion ménohe una unidad cada 100
m2 (cien metros cuadrados) de suelo.-

c) En cualquiera de los casos en que se materalcn vivienda
individual agrupada, sera de ampliacion para eutdldel nimero maximo de
unidades de vivienda por parcela, frente y tamaiionmo de superficie propia
de uso exclusivo lo dispuesto al respecto en atéld 150° para Zona G - B.-

d) Normas de ocupacion y edificacion para vivieradectiva:
Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: §€fificuenta por ciento).-

Altura de Edificacibn maxima: 6,00 m (seis metros).

El retiro minimo a ambos laterales es de 3,00mats [otes superiores de
20mts de ancho (en promedio en forma perpendieutars lados) y para lotes
de menor ancho se exigira un solo retiro total @@8ts que puede ser sobre
una margen o repartido hasta en un 50% a cada marge
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Queda facultada la Comisién Comunal a resolver llueasos
especiales que por las caracteristicas del proyeetesiten un tratamiento
particular y flexible respecto al cadigo.

ARTICULO 116° La Zona 2 (dos) se regira por lagigntes disposiciones:

1- Caracter Urbanistico: Zona de conformacion eapeor sus
excelentes vistas de caracteristicas de viviend@earciales individual con
baja densificacion poblacional. Maxima restricci@h asentamiento de
actividades industriales o asimilables.

2- Ocupacion y Edificacion:

a) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) méxirés Breinta por
ciento).-

b) Edificacion entre medianeras: La altura maxineafachada de
frente sera de 10,50 m (diez metros con cincuesmdéiroetros) pudiendo la
misma solo ser superada con locales habitables, @mdo que permita un
plano limite de 45° que arranque desde el borderisume la linea de fachada
de frente materializada.

c) Retiros de Linea de Edificacion. En la presedta la
edificacion se materializara sobre la base de tmo e 6,00m (seis metros) o
el 10% del largo total del lote (lo que de mayomoominimo) y el retiro
minimo a ambos laterales es de 3,00mts para sofpsriores de 20mts de
ancho (en promedio en forma perpendicular a suss)agpara lotes de menor
ancho se exigira un solo retiro total de 4,50mes muede ser sobre una margen
o repartido hasta en un 50% a cada margen.-

d) Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 1o(jun

e) En esta zona se NO permitira la construccidvidendas del
estilo livianas (entiéndase por construccionedaprecada/en seco/sistemas de
construccion no tradicional).-

Queda facultada la Comisién Comunal a resolver lbueasos
especiales que por las caracteristicas del proyeetesiten un tratamiento
particular y flexible respecto al cadigo.

ARTICULO 117° La Zona 3 (tres) se regira por lagigntes disposiciones:

1- Caracter Urbanistico: Zona de conformacion linesector
comercial y considerada a la vez residencial. Qaraticas béasicas de
vivienda colectiva y actividades de servicio a Esa®e su poblacion y de
sector urbano. Méaxima restriccion al asentamiertadalividades industriales o
asimilables.-

2- Ocupacion y Edificacion: a) Factor de Ocupacidel Suelo
(F.O.S.) maximo: 50% (setenta por ciento).- b) lkara maxima de fachada de
frente sera de 5,20 m (cinco metros con veintdmettos), pudiendo la misma
solo ser superada por locales habitables o na gund permita un plano limite
de 45° que arranque desde el borde superior deda tle fachada de frente,
hasta alcanzar un plano limite horizontal ubicad)0® m (ocho metros) que
sera la altura maxima para el resto de parcela.-

La maxima superficie edificable por parcela sergua resulte de
observar los planos limites de edificacion aquédp®s.-
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c) Retiros de Linea de Edificacion: En la presedta la
edificacion en su fachada de frente podra mateade a partir de los 3 (tres)
metros como minimo de la L.M y el retiro minimo rakeps laterales es de
2,00mts para lotes superiores de 20mts de anch@r@nedio en forma
perpendicular a sus lados) y para lotes de meratroase exigira un solo retiro
total de 2,00mts que puede ser sobre una marggmactido hasta en un 50% a
cada margen.-

d) Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 1o(jun

e) En esta zona se permitira la construccion deenvilas del estilo
livianas (entiéndase por construcciones: prefatfaiten seco/sistemas de
construccion no tradicional).-

ARTICULO 118°: La Zona 4 (cuatro) se regira pordagiientes disposiciones:

1- Caracter Urbanistico: Zona de conformacion déappor sus muy
lindas vistas de caracteristicas de vivienda residées individual con baja
densificacion poblacional. Maxima restriccién aém@tamiento de actividades
industriales o asimilables.

2- Ocupacioén y Edificacion:

a) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maxirés reinta por

ciento)

b) Edificacion entre medianeras: La altura maxineafathada de
frente sera de 10,50 m (diez metros con cincuesmdéiroetros) pudiendo la
misma solo ser superada con locales habitables, @mdo que permita un
plano limite de 45° que arranque desde el borderisuple la linea de fachada
de frente materializada.

c) Retiros de Linea de Edificacion. En la presedtma la
edificacién se materializara sobre la base de tiro rée 5,00m (cinco metros)
0 el 10% del largo total del lote (lo que de magomo minimo) y el retiro
minimo a ambos laterales es de 3,00mts para sofesriores de 20mts de
ancho (en promedio en forma perpendicular a suss)agpara lotes de menor
ancho se exigira un solo retiro total de 4,50mes muede ser sobre una margen
o repartido hasta en un 50% a cada margen.-

d) En esta zona NO se permitir4 la construcciorvidiendas del
estilo livianas (entiéndase por construccionedaprecadal/en seco/sistemas de
construccion no tradicional).-

Queda facultada la Comisién Comunal a resolver lbueasos
especiales que por las caracteristicas del proyeetesiten un tratamiento
particular y flexible respecto al cadigo.

ARTICULO 119°: La Zona 5 se regira por las sigusrdisposiciones:

1- Caracter Rural: Zona de ubicacién periférica, desta a
consolidar basicamente con un uso ecolégico, sirendlas individual y/o
individual agrupada, donde se alienta la ocupad@ios espacios libres, hasta
el momento que se realicen las obras de infradstasccorrespondientes para
la urbanizacion.
El retiro minimo de Linea de edificacion es de Qyits. 6 el 10% del largo

total del lote (lo que sea mayor) y el retiro mioimambos laterales es de 20,00mts.-
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

ARTICULO 120°: La presente Normativa sera aplicablpartir de su publicacién para todos
aguellos trabajos que requieran permiso, con pr&sén de planos de obra,
consistentes en construccion de edificios nuevarmpliacion de los existentes.
En cuanto a las acciones referidas a refaccionetaiccion de edificios, la
forma y modo de aplicacion de la presente, quesiggia a las disposiciones
emanadas del CODIGO DE EDIFICACION DE LA LOCALIDADE
VILLAS CIUDAD DE AMERICA.-

ARTICULO 121° Las visaciones previas aprobadas aaterioridad a la vigencia de la
presente, existiere 0 no permiso precario de edifdn, caducaran
automaticamente dentro de los 360 (trescientosn&gsalias corridos
calendarios de la entrada en vigencia de la preseotma, si en el plazo
establecido no se presentaren planos definitivdspdeyecto de obra en
cuestion.-

ARTICULO 122°: Los proyectos con planos definitiaiobados dentro del plazo fijado en el
articulo anterior, y aquellos aprobados con antead a la entrada en vigencia
de la presente, contaran con un plazo de 24 (veatto) meses para dar
comienzo a la respectiva obra. Vencido dicho plsirocumplimentarse lo
dispuesto, se debera iniciar nuevamente los trardigeaprobacion de planos,
en estricto cumplimiento a lo dispuesto por |la @nés Normativa.-

ARTICULO 123° En los casos de factibilidades dealizacion, para planes de vivienda
otorgados con anterioridad a la vigencia de la gmes normativa, se
continuaran las actuaciones de conformidad a lemasvigentes el momento
del otorgamiento de las mencionadas factibilidatekcalizacion. El plazo de
validez de esas actuaciones no podran ser mayoelogee le acordase con
anterioridad.-

ARTICULO 124°: Todos los plazos que hace referelecimesente normativa, seran computados
a partir de la entrada en vigencia las Disposi@diransitorias.-

ARTICULO 125° DEROGANSE todas las disposicionesnmativas de caracter general o
especial que se opongan a los presentes CODIGO WBRBACO
COMUNAL Y CODIGO DE EDIFICACION DE LA LOCALIDAD DE
VILLAS CIUDAD DE AMERICA.-

ARTICULO 126° COMUNIQUESE, publiquese, dése astgiComunal y ARCHIVESE .-

CAPITULO 3°
- Convenios Urbanisticos

TITULO | DISPOSICIONES PRELIMINARES: OBJETO Y AMBID DE APLICACION
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Art. 127. La presente Ordenanza tiene por objegjolae los CONVENIOS URBANISTICOS
entre la Comuna de Villas Ciudad de América y lasspnas fisicas y/o
juridicas de caracter publico y/o privado, en Idac®nado con el
fraccionamiento, uso y ocupacion del suelo de peedibicados en el ejido
Comunal de la ciudad de Cérdoba.

Art. 128. SON objetivos fundamentales de la regataae los convenios urbanisticos: a.
Instrumentar mecanismos juridicos, administratiyosgonomicos financieros,
gue doten al gobierno Comunal de las herramieragestion para favorecer el
desarrollo de la ciudad, promoviendo la inversidéigula, en concurrencia con
los planes, programas, obras y acciones de infaibico. b. Fomentar la
cooperacion entre los sectores publicos de distipii@sdicciones y publico —
privado para la realizaciébn de proyectos, o lai@estle areas o servicios
urbanos. c. Alcanzar transformaciones urbanisycestructurales en areas de
la ciudad con mayor rapidez de ejecucion y menecta€ién de recursos
publicos.

2 TITULO II DISPOSICIONES GENERALES SOBRE CONVENIOSRBANISTICOS
CAPITULO [: Generalidades:

Articulo 129: La concertacion se motiva a partil deerés del iniciador de propiciar la
modificacion de las condiciones de fraccionamieni®y y/u ocupacion del
suelo, a los efectos de viabilizar una intervendéhre la o las parcelas que
requiera de la modificacion de las normas vigeraesmomento de la
celebracion del Convenio que supone un benefiaia las parcelas objeto del
convenio en cuestidon, el cual debe ser compartittoe da Comuna y el
Iniciador. Se considerara beneficio al resultanten@ consecuencia de
modificacion de las condiciones de fraccionamiensm, ocupacion del suelo
y/o cualquier otra accidn que mejore su aprovechatmi y utilizacion.
CAPITULO II: Partes Intervinientes

Articulo 130: Partes: Seran partes intervinientedos Convenios Urbanisticos la Comuna de
Villas Ciudad de América y las personas fisicasiridjcas que soliciten la
aplicacion de la presente ordenanza, denominadizs efectos de la presente
como el Iniciador.

Articulo 131: Comision Comunal: Los Convenios Uristicos que por la presente se
reglamentan deberan estar suscriptos por El Présidgomunal y alguno de
los restantes miembros de la Comisiébn Comunal aesnpkrsonas fisicas o
juridicas que hayan gestionado la instrumentaciéncdda Convenio en
particular.

CAPITULO III: Antecedentes:

Articulo 132: Los Convenios Urbanisticos, deberdplieitar los antecedentes relacionados con
los inmuebles involucrados, con indicacion prededos siguientes aspectos,
en los casos que corresponda: 132.1.- Juridicoméinento de inicio del
tramite debe acreditar mediante la documentaciéimpate en caracter de qué
situacion juridica realiza la gestion: Titular dendnio por si o por mandato
y/o poseedor de boleto de compra-venta saldadbrg tie gravamenes. El
iniciador debe indicar con caracter de Declaradorada las limitaciones al
dominio de cualquier indole a las que se encuesttnaetido el inmueble, en
base a las anotaciones que se encuentren debidamseriptas en el Registro
de la Propiedad. 132.2.- Actuaciones Previas y/tramite: cualquier tipo de
intervencion previa y/o en tramite ante organismmsicipales, provinciales
y/o nacionales como Prefactibilidades, FactibileadVisaciones. 132.3.-
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Descripcién fisica del predio: Ubicacion, nomenaiat catastral, plano de
mensura, ocupaciones del predio a cualquier tittdadiciones topograficas,
accidentes singulares (cursos de agua, vias féreshes de alta tensién, etc.) y
toda aquella otra que requiera el Organismo decAgidn. 132.4.- Situacion
Urbana del Predio: Situacion del inmueble con respal Ordenamiento
Territorial, a las condiciones de uso y ocupaciéhdlielo segun las normas
vigentes, y en relacion a obras, planes y program@isticos del municipio.

Articulo 133: Aplicacién de la Normativa Comunalgente: deberd analizarse, sobre el/los
inmuebles objeto del convenio, al momento de lacidet o proceso la
normativa Comunal vigente en |lo que a Fraccionatoiele Tierras, Uso y
Ocupacion del Suelo, Cdédigo de Edificacion y totta de aplicacion, 1o que
sera tenido en cuenta como base para determir@nefficio a otorgarse al
inmueble o parcela respecto a las nuevas condgidaeuso, ocupacion del
suelo, y toda otra condicién de utilizacidon queaséorice. La Autoridad de
Aplicacion debera tener especialmente en considerael impacto socio
ambiental de la intervencion propuesta, conformeimativa en la materia
tanto de orden municipal, provincial y nacional.

CAPITULO IV: Exposicién de las partes, Objeto, E@aNormativo:

Articulo 134: Exposicion de Motivos: El conveniob@ea explicitar los objetivos particulares de
la intervencion que se propone, conforme a lostiwbf generales expuestos
en el articulo 2.

Articulo 135: Exposicion del Iniciador: EI converdebera explicitar con claridad y precision la
intervencién propuesta por el iniciador y la redacicomparativa entre la
aplicacion de la normativa vigente y la resultadeda modificacion propuesta,
en particular lo relacionado a lo regulado pardratcionamiento, uso y/u
ocupacioén del suelo, y todo otro indicador que jitarestablecer con precision
el beneficio que se otorgara a la parcela.

CAPITULO V: Derechos y Obligaciones de las partes:

Articulo 136: En el convenio deberan estar clardmeexplicitadas los Derechos y las
Obligaciones que se contraen entre la Comuna ypéasonas fisicas y/o
juridicas que en caracter de Iniciador suscridaoavenio y la oportunidad
de cumplimiento de tales obligaciones. Previo almmato de celebrarse el
convenio urbanistico, el Iniciador debera acreddaitularidad del domino o
los instrumentos juridicos que lo faculten paracsbs el mismo en nombre
del titular del dominio.

TITULO Il DISPOSICIONES PARTICULARES SOBRE CONVHOS
URBANISTICOS CAPITULO [I. Beneficios: Hechos Genevags vy
Parametros de determinacion:

Articulo 137: Participacion del Beneficio: La ingtnentacion de cada uno de los convenios
urbanisticos que trata la presente, cuya aplicasigmfiqgue una modificacion
de las condiciones de fraccionamiento, uso y/u aciop del suelo vigentes
gue implique un incremento en su aprovechamiem@nsconsiderados actos
gue generan beneficios a la parcela y que otorgaacdo a la Comuna de
Villas Ciudad de Américaa participar del mismo.

Articulo 138: Hechos Generadores: Constituyen headeneradores de la participacion en el
beneficio los actos al que se refiere el articulberor, las acciones que
autorizan especificamente modificaciones en elcioaamiento, uso y/o la
ocupacion del suelo establecido en las normas tdgeal momento del
convenio.

Hoja 32 de 34



CODIGO URBANISTICO
Comuna de Villas Ciudad de América

Ruta Provincial N°5 s/n°— Localidad de Villas Ciudd de América - Departamento Santa Maria - Provinciale Cérdoba

CAPITULO II: Participacion de la Comuna en el Bicie

Articulo 139: Parametros de determinacion del Bere§/ Participacion del Municipio: Para el
procedimiento de determinacién del beneficio seedelcontemplar como
minimo los siguientes conceptos: A. Cuando la accidanistica genere un
cambio en el fraccionamiento y/o uso del sueldElleneficio otorgado en el
Convenio se determinara en relacion a la superfieiia urbanizada y/o al
numero de parcelas resultantes por las nuevasaones de ocupacion y/o
fraccionamiento. 2. La participacion de la Comusparesentara un porcentaje
no menor al 15 % de la superficie neta urbanizddaelynamero de parcelas
resultantes por las nuevas condiciones. B. Cuam@gdion urbanistica genere
Mayor aprovechamiento de la Ocupacion del Sueldl heneficio otorgado
en el Convenio se determinard en relacién al inerdm en superficie
edificable resultante por las nuevas condicioned.&.participacion de la
Comuna representard un porcentaje no menor al 1@eldncremento en
superficie edificable resultante por las nuevagimones C. Cuando la acciéon
urbanistica genere cualquier otro tipo de mejooxhamiento de la parcela
los informes técnicos que deban realizarse pagptabacion del Convenio
deberan determinar el monto del beneficio y laigart la Comuna en el
mismo. (Considerando para el célculo el valor defrsmmcuadro que estipule al
mes en curso la Direccion de Estadisticas y Ceada Brovincia).-

Articulo 140: Forma de integracion de la ParticipacComunal: debera especificarse en cada
convenio las formas de integracion de la particg@ga€omunal en el beneficio
estableciendo claramente momento y etapas de laanika participacion
Comunal en el Beneficio podra hacerse efectivapeoo de la Comuna,
mediante cualquiera de las siguientes formas: ldiBero en efectivo 2.
Transfiriendo al dominio Comunal un porcentaje @ duperficie neta
urbanizada, o un porcentaje de la superficie eabfes segun corresponda, de
acuerdo a lo establecido en el articulo 139 derésegnte. 3. Mediante la
ejecucion de obras de infraestructura, equipansestziales, u otras a ser
determinadas por el Municipio, cuya inversion sgawalente en su valor a los
porcentajes que se establecen en el articulo 139adpresente. Estas
modalidades podran ser utilizadas alternativamentn forma combinada,
conforme lo que se acuerde entre las partes, |b deleerd establecerse
explicitamente en el Convenio.

Articulo 141: Destino de los recursos proveniemteda participacion de la Beneficio: con el
producto de la participacion en el beneficio a fade la Comuna recibido se
constituirdA un Fondo especifico para obras de BakarUrbano, cuyo
funcionamiento sera definido por via reglamentafieniendo la facultad la
Comisién de establecer el criterio de lo que sstaja la optimizacion del
planeamiento Urbanistico/social/cultural o que fo@rza mayor deba destinar
a contingencias de fuerza mayor.-

TITULO Il Del Procedimiento

Articulo 142: Solicitud de Factibilidad: Toda pemsofisica ¢ juridica de caracter publico y/o
privado, interesado en formalizar una intervenaidmanistica que, ajustada a
los lineamientos establecidos en la presente, regua instrumentacion de un
Convenio Urbanistico, debera solicitar formalmerige correspondiente
factibilidad ante la Direccion de Planeamiento Wia conforme a lo
establecido por via reglamentaria y conforme axjpuesto en los articulos
precedentes.
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Articulo 143: Vigencia de los Convenios: Los Conwsrtendran un plazo de inicio de ejecuciéon
de las acciones acordadas no mayor a dos afos, dieelgs cuales, si no se ha
iniciado la ejecucién el Convenio caducara de nmanautomatica. Los
Convenios deberan establecer un plazo maximo déz@ation de las acciones
y las garantias y/o cauciones correspondientes gsagurar el cumplimiento
de las obligaciones contraidas.

TITULO V REGISTRO COMUNAL DE CONVENIOS URBANISTICS
CAPITULO I[: Creacion, Objeto, Principios Rectores

Articulo 144: Registro Comunal de Convenios Urbideds: Crease el Registro Comunal de
Convenios Urbanisticos de Villas Ciudad de Améraague se organizard y
funcionara con las atribuciones que se indicarl artieulado siguiente.

Articulo 145: Objeto: El Registro Comunal de ConwesnUrbanisticos tiene por objeto la
inscripcion de los convenios urbanisticos aprobagias se formalicen entre la
la Comuna Villas Ciudad de América y cualquier opersona publica o
privada.

Articulo 146: Aquellos convenios que contengan taf@on al dominio deberan ser informados
al Registro de la Propiedad de la Provincia de @imda los fines de su
publicidad.

Articulo 147: Principios Rectores: El ordenamienfancionamiento, y el acceso a la
informacion del Registro Comunal de Convenios Uikiaoos se regiran por
los principios de transparencia y publicidad. Lablmidad de los mismos se
llevara a cabo en el Boletin Comunal y en la Pageia.

TITULO VI DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 148: En el caso de que la Comuna modifigoeesi las normas de uso y/u ocupacion del
suelo, para las parcelas afectadas se aplicarasglarcriterio definido en el
articulo 139 para la participacion de la Comunal@n beneficios que se
generen por la modificacion. Esta participacio@sxigible en el momento en
gue la parcela haga uso de las nuevas condiciones.

Articulo 149: Los Convenios celebrados no eximertitalar del lote o parcela sujeto del
Convenio de las obligaciones establecidas en lasa® vigentes salvo las
expresamente exceptuadas en tales Convenios.

Articulo 150: Reglamentacién: ElI Comision Comunattata, de corresponder, los actos
reglamentarios que fueren necesarios a los fineaptiear e interpretar los
aspectos comprendidos en la presente ordenanza.

Articulo 151: Controversia de Normas: Cualquierumgio de colision en el orden administrativo
o conflicto normativo relativo a la aplicacion dalesente régimen, debera
interpretarse y resolverse en beneficio de lasigicnes de esta Ordenanza.

Articulo 152: DE FORMA .-

PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO DE LA LOCALIDAD DE VILLAS CIUDAD DE
AMERICA
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