ORDENANZA Nº 1825/05

EL CONCEJO DELIBERANTE DE CAPILLA DEL MONTE SANCIONA CON FUERZA DE 

                                   ORDENANZA


I.  OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y FINES

Art. 1°: 
El uso y ocupación del suelo dentro de los sectores determinados en el Art. 3° de la presente, se regirán por las disposiciones que se determinan en esta Ordenanza, y las del Código de Edificación (Ord. Nº 300/73 modificada por Ord. Nº 520/84), en cuanto no resulten en oposición a la presente.-

Art. 2°     Se  considerarán  como fines de esta regulación  la preservación  y desarrollo de esta  rea en sus condiciones  naturales  de excepción  en cuanto a flora, topografía y paisaje, mediante la utilización  del suelo con características  tales que aseguren la conformación de un paisaje urbano acorde con la zona en que se implante.-

Art. 3°:    La zona afectada  por esta Ordenanza  es la comprendida  por los Barrios Valenti  y Las Gemelas, definidos por las Ordenanzas Nº 1120/96 y 1741/04.-


II. DEFINICIONES

Art. 4°: 
A los fines de esta Ordenanza, son de aplicación las definiciones contenidas en la Ordenanza Nº 843/92.-


III. USO DEL SUELO

Art. 5°:
En las zonas delimitadas en el Art. 3§, solo se admitir n los siguientes  usos del suelo: Uso dominante, residencial con restricciones; Uso complementario, comercial con restricciones   e institucional con restricciones; Uso prohibido, industrial.-

Art. 6°:
Las restricciones  establecidas en el Art. 5§ para los usos residenciales, comercial e institucional son las siguientes:

a) Uso residencial permanente: solo se admite  vivienda unifamiliar  individua, con máximo de  dos (2) unidades por parcela.
b) Uso residencial  transitorio: solo se admiten las categorías  Hotel de dos estrellas  como mínimo; Apart-hotel de dos estrellas como mínimo; Hostería y /o Posada de dos estrellas como mínimo y Apart-cabañas de dos estrellas como mínimo. Las definiciones y categorizaciones  para este uso son las contenidas en el Decreto Provincial Nº 1359/00 reglamentario de la Ley Nº 6483. Para este Uso se requiere una superficie  mínima de 1000 m2  de terreno.

c) Uso comercial: solo se admiten  comercios minoristas  destinados  a la venta de artículos regionales, artesanías, confiterías, patio cervecero, cafetería y restaurantes. Todo edificio destinado a este uso deber   ser diseñado especialmente  para tal fin, y deber   contar con un estacionamiento propio.

d) Uso institucional: Todo emprendimiento de este uso deber  ser analizado particularmente  por el D.E.,  con intervención  y dictamen  de la Comisión de Planeamiento Urbano. El D.E. decidir    su aprobación  o prohibición, considerando para ello la compatibilidad  con los demás usos y el respeto del espíritu de esta Ordenanza.
e) En todos los casos  se deberán respetar  las condiciones  edilicias  establecidas en la presente  Ordenanza y en el Código de Edificación.

f) Cualquier nuevo uso del suelo, o la modificación  de un uso existente, deberá  contar  con permiso municipal previo. El permiso será  o no otorgado en base a dictamen de la Comisión  de Planeamiento  Urbano, que tomará  como criterio general para meritar la viabilidad  del mismo, las características de su localización (accesibilidad, aprovechamiento de la infraestructura, relaciona con el resto de la zona y respeto de las condiciones  naturales de la misma), y compatibilidad  ambiental y funcional respeto al uso dominante. No requerirán  la  intervención  de la Comisión de Planeamiento Urbano las excepciones  establecidas en el Art. 3° de la Ordenanza 788/90.-


IV. OCUPACION DEL SUELO

Art. 7°:
Los nuevos usos del suelo o la modificación de los existentes, se sujetarán, sin perjuicio de lo que se establezca reglamentariamente, a los siguientes límites:

a) F.O.S. máximo: 0,30
b) F.O.T. máximo: 1,00
c) Retiro mínimo de Línea de Edificación: 4,50 m.

d) Retiro mínimo de Medianeras laterales y de fondo: 2,00 m., con el criterio establecido  en el Art.8§.- 

e) Altura máxima de edificación: 7,00 m. Dicha altura se medir  desde el terreno natural en todos los puntos de la construcción, por lo que la altura seguirá el perfil o desnivel del terreno natural. solo podrá sobrepasarse dicha altura con tanques y conductos de chimeneas, y hasta un máximo de 8,50 m., o según lo establecido en f).
f) La edificación se podrá  desarrollar como máximo en dos plantas. Se admitirá cuando el desnivel del terreno así lo permita, construir por debajo del nivel de la planta baja locales destinados a cochera o de servicio (no habitables según el Código de Edificación). En estos casos la altura máxima de edificación medida desde el terreno natural en el lugar en que se ubiquen dichos locales no sobrepasar  los 10,00 m.-
Art. 8°:
Los retiros establecidos en el inc. d) del artículo 7§ se aplicar n con el siguiente criterio:

a) Para lotes mayores a 10.00 m. de frente, se respetar n para ambas medianeras laterales.

b) Para lotes de 10.00 m. de frente o menores, se admitir  que la construcción se pegue a una medianera.

c) El retiro de fondo deberá respetarse en todos los casos.-

Art. 9°:
Estacionamiento: toda edificación o establecimiento destinado a uso comercial, hotelero o que sea de gran concurrencia de público, deber  contar con estacionamiento fuera de la calzada y vereda. Dicho estacionamiento se utilizar  además para carga y descarga de mercaderías. La protección y sombra para los vehículos se producir  mediante arbolado. Si se previera estacionamiento cubierto, deber  computarse en las superficies máximas admitidas en los inc. a) y b) del  Art. 7°.-


V. MORFOLOGIA Y CONDICIONES EDILICIAS

Art. 10°:
Las cercas en frentes y medianeras o divisorias entre predios deber n materializarse con cerco vivo verde, rejas o alambrados que no superen los 2,00 m. de altura, quedando prohibido todo cerramiento opaco (mamposterías, etc.). Las verjas en los frentes de los predios podrán ser de mamposterías hasta los 0,70 m.-
Art. 11°:
Los proyectos deberán contar con patios para tendederos con cerramientos en todos sus laterales, que impidan la visual directa del interior, con tratamiento arquitectónico acorde al resto de la construcción del predio.

Art. 12°:
Las fachadas y laterales de las edificaciones deber n tener un tratamiento arquitectónico homogéneo.
Art. 13°:
Toda construcción separada de la vivienda o edificio principal, como depósitos de uso familiar, quinchos, cocheras, etc., deber  guardar armonía y constituir una unidad visual de conjunto. Est n prohibidos los techos y cubiertas de paja, de chapa sin pintar o material que provoque reflejos metálicos, las media sombras, tinglados o cualquier tipo de estructura que no guarde la unidad de conjunto referida.-
Art. 14°:
Los techos de las construcciones deberán ser predominantemente inclinados, admitiéndose solo un veinte por ciento (20%) de techos planos en el total de la edificación del predio. La pendiente mínima de los techos inclinados deber  ser del treinta por ciento (30%).

Art. 15°:
Los tanques de reserva de agua, cisternas y similares, deberán tener un adecuado tratamiento arquitectónico y/o  estar ocultos por mampostería o material adecuado. No se admitirán para este uso torres metálicas o que no guarden relación con los materiales utilizados en el conjunto de la edificación del predio.
Art. 16°:
Las instalaciones, cañerías y cableados de cualquier tipo deber n llevarse dentro del predio en forma subterránea, admitiéndose solo en forma elevada los pilares, nichos y cajas reglamentarias para conexión sobre Línea Municipal.
Art. 17°:
Materiales: la mampostería será  de primera calidad, con terminaciones exteriores de ladrillo o piedra a la vista, revoque grueso y fino pintados o bolseados pintados, material de frente peinado o planchado, con color incorporado. Se podrá utilizar madera en muros y cerramientos exteriores, a condición de que se trate de aquellas de densidad no inferior a 1000 Kg. /m3.
Art. 18°:
Las canchas de tenis, paddle y otros, deber n guardar un retiro de ocho (8) metros de las líneas medianeras como mínimo. Para la piletas de natación o piscinas, dicho retiro ser  de tres (3) metros como mínimo.

Art. 19°:
Los alambrados de las canchas de tenis, paddle y otros no podrán superar los cuatro (4) metros de altura.
Art. 20°:
Los desagotes de piletas o piscinas deberán hacerse a pozos absorbentes o destinar las aguas a riego del propio jardín, sin invadir los lotes vecinos. Está  prohibido su desagote a la vía publica.


VI. CONDICIONES PARA LA EJECUCION DE OBRAS

Art. 21°:
Además de lo establecido en el Código de Edificación, las obras a realizarse en las zonas afectadas por esta Ordenanza, sean obras nuevas, ampliaciones o modificaciones, deber n cumplir con las siguientes exigencias:
a) En los planos municipales deber n incluirse vistas de todas las fachadas visibles desde la vía pública, en escala 1:100, con especificaciones de materiales, tipos y clases de carpintería, terminaciones y techos.
b) Se deberá  presentar plano de proyecto de piletas de natación o piscinas, demostrando el cumplimiento de todas las disposiciones reglamentarias, explicitando niveles, estructuras, terminaciones, instalaciones, etc.

c) Se deberá  presentar un plano de proyecto para visación previa, que incluya un relevamiento de los  árboles presentes en el terreno en el  área en que se realizar n las construcciones y todo movimiento de tierra, apertura de sendas o caminos en el predio.
d) Queda expresamente prohibido iniciar obras de cualquier índole sin la correspondiente autorización, bajo pena de demolición a costa y cargo exclusivo del trasgresor de aquellas obras realizadas fuera de Ordenanza, sin perjuicio de la aplicación de multas y otras sanciones que pudieran corresponder.
e) Está  expresamente prohibida la habilitación de obras antes de obtener el correspondiente Final de Obra de acuerdo a lo establecido en el Código de Edificación.

Art. 22°:
En caso de requerirse la construcción de un obrador, éste deberá  cumplir con los siguientes requisitos, como mínimo:
a) No podrá  ubicarse en los espacios establecidos como retiros de frente y medianeras. Esta disposición también es válida para las instalaciones previstas en los incisos b) y c).
b) Anexo al obrador o dentro del mismo, se construir  un sanitario para uso del personal de la obra, con inodoro sifonado.

c) Si fuera necesario, se construir  una casilla para la pernoctación del sereno y/o parte del personal de la obra. La misma podrá  formar una unidad constructiva con el obrador. Se admitir  para este fin la utilización de casillas rodantes, pero se prohíbe expresamente la instalación de carpas, ramadas o construcciones precarias similares.

d) El obrador y cualquier construcción o instalación anexa a que se refiere este artículo deber n ser desmantelados una vez finalizada la obra.

Art. 23°:
Se deberá  prever la correcta disposición y retiro de toda basura y escombros ocasionados por la obra en el término de 7(siete) días. El propietario de la obra es responsable por el costo que genere la remoción de dicha basura, tanto de la vía publica como de lotes vecinos, tanto de la que pudiere ser depositada por los operarios, como la que se distribuya por la acción del viento, personas o animales.

Art. 24°:
Está  prohibida la utilización de la vía pública para el acopio de materiales, como para la ejecución de mezclas.

Art. 25°:
Está  prohibido realizar movimientos de tierra, taludes o cualquier obra que impida el normal escurrimiento de las aguas o determinen inundaciones en calles, espacios verdes o lotes vecinos.


VII. CONDICIONES ESPECIALES

Art. 26°:
Está  prohibido en la zonas establecidas en el Art. 3°, tener cualquier tipo de animales de granja, tales como aves, conejos, reptiles, etc., y construir corrales u otras instalaciones especiales para albergarlos. También se prohíbe la tenencia de ganado (vacas, ovejas, cabras, etc.) y caballos, burros, etc. Se permite tener perros, en tanto no incursionen fuera del lote, para lo cual los propietarios deberán tomar las medidas necesarias para impedir su libre circulación.

Art. 27°:
Está  prohibido destruir o extraer  árboles de gran porte o antigüedad. Se deber  cumplir en todo momento lo establecido por la Ordenanza Nº 626/87-670/88.

Art. 28°:
Son obligaciones especiales de los propietarios:

a) Forestar los lotes con  árboles y arbustos, respetando los retiros reglamentarios de linderos y construcciones. Las especies a colocar serán determinadas por el D.E.M.
b) Restablecer y/o mantener la cobertura vegetal en forma permanente para prevenir la erosión.

c) Aplicar las medidas de prevención y extinción de incendios que dicte la autoridad competente.


VIII. INFRACCIONES, SANCIONES, AUTORIDAD DE APLICACION

Art. 29°:
Las infracciones a las disposiciones de la presente Ordenanza ser n pasibles de las sanciones previstas en el Art. 21§ de la Ordenanza Nº 843/92 y en la Ordenanza Nº 848/92.-

Art. 30°:
Los casos no previstos en esta Ordenanza o que por su naturaleza especial pudieran constituir excepción a lo previsto por la misma, ser n remitidos por el Departamento Técnico Municipal a la Comisión de Planeamiento Urbano, a los fines de que ‚sta, previo  estudio y considerando los antecedentes, emita el Dictamen correspondiente, dentro del plazo de 30 (días treinta).-
Art. 31°:
DEROGASE  la Ordenanza Nº 1382/00 y toda disposición  o parte de la misma que se oponga  a la presente Ordenanza.- 

Art. 32°:
Comuníquese, Publíquese, D‚se al Registro Municipal y Archívese.-

DADA  en la Sala de Sesiones del Concejo Deliberante a los 22 días del mes de Junio de 2005

Firmado:   VALERIA RAMER                 ROSANNA E. OLMOS

              SEC.C.D.                     PTA. C.D

DECRETO Nº 101/05-PROMULGASE la Ordenanza n° 1825/05 sancionada por el Concejo Deliberante con fecha 22 de junio de 2005.-

Capilla del Monte, 23 de junio de 2005.-
Firmado: OSCAR AMANTE         CARLOS GUSTAVO DE FIGUEREDO

           SEC.GRAL               INTENDENTE MPAL.

