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PLAN DE ORDENAMIENTO DE POTRERO DE GARAY

1

GENERALIDADES

1.1

TITULO: Por RESOLUCION N°18 /06 la Normativa aprobada por la
Comision Comunal en ejercicio sera titulada como PLAN DE ORDENAMIENTO
URBANO 2006-2011 de la Comuna de Potrero de Garay del Departamento
Santa Maria en la Provincia de Cérdoba, Republica Argentina.

1.2

ALCANCES: La presente RESOLUCION se aplicard en todo el Ejido
aprobado vy en toda la ampliacion aprobada de la COMUNA DE POTRERO DE
GARAY, de acuerdo a los planos contenidos en ANEXO I que forma parte de la
presente.-

1.3

VIGENCIA: La vigencia de la presente normativa rige a partir de la
fecha de aprobacion de la RESOLUCION resultante, por el término 5(cinco)
anos, al término de los cuales se evaluara de acuerdo a los indices de
crecimiento y densidad, la necesidad del replanteo o no de los indices fijados.

1.4

LEGISLACION COMPLEMENTARIA APLICABLE:

Son incorporadas al presente POU. Las siguientes legislaciones
internacionales, nacionales y provinciales, y sus Decretos reglamentarios que
formen parte, para ser aplicables a todo tipo de emprendimiento e intervencién
en el Ejido de Potrero de Garay a saber:

Leyes Internacionales, Nacionales (Art. N° 75, Inc. N° 22 de la
Constitucion Nacional), Coédigos Nacionales, Legislaciones Provinciales
y Regionales de Proteccion del Patrimonio Natural y Cultural, Ley de
Ambiente Provincial, Codigo Civil, Ley de Loteos, Ley Antisismica,
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Ley Provincial de Fomento Turistico, Codigo de Aguas, Ley Organica
Provincial, Ley Pacto Fiscal, Ley Regionalizacion, Leyes aplicables a lo
Edilicio, Ley aplicable a Defensa Civil, Ley aplicable a Incendios y toda
otra legislacion relativa o complementaria con |la materia que ocupa el
presente P.0.U. Ley Provincial de Transito, Resolucion Comunal N°
22/04 y 12/06, Reglamentacion Ley de Propiedad Horizontal.

1.5

GLOSARIO:

\\A."’
ACERA: Espacio de la calle o de otra via publica, junto a la linea Comunal o de
edificacidn. De acuerdo a la zonificacion, destinada a transito de peatones.
ALERO: Elemento voladizo no accesible destinado exclusivamente para
resguardo de vanos y muros
ALTURA DE FACHADA: Medida vertical para la fachada principal sobre la linea
Comunal o la de retiro obligatorio
AMPLIAR: Aumentar la superficie cubierta o volumen edificado.
ANTE COCINA- ANTE COMEDOR: Local unido o comunicado a la cocina y
cuyo uso depende de ésta.
ANUNCIO: Todo lo que constituye una advertencia visible desde la via publica,
comprendiendo: avisos, letreros, carteles o aparatos proyectores con
movimiento eléctrico o mecanico, que persiga fines lucrativos. Pudiéndose
distinguir, entre éstos los simples y los luminosos; estos ultimos se caracterizan
por emitir o reflejar luz artificial de fuentes colocadas ex profeso.
ANTEBANO: Habitdculo en bafio compartimentado.
ARBOLADO URBANO: Forestacion plantada en el limite entre la vereda o
acera y la calzada_ dentro de franja verde, minima de 1.00 m
AREA ARQUEOLOGICA: Zona que por sus antecedentes historicos presenta un
interés especial para el potencial hallazgo de bienes muebles o inmuebles,
susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica.
ARQUEOLOGIA URBANA: Todo hallazgo de construcciones u objetos
encontrados entre el nivel del suelo y el subsuelo, dentro de un area urbana.
ARTESANIA: Produccion hecha a mano.
ARROYO: Curso de agua afluente de un rio por pendiente natural.
AUTOCTONO: Originario del lugar o regién
ASCENSOR: Mecanismo permanente con movimiento guiado por carriles para
alzar o descender personas o cosas. Este término no incluye los montaplatos,
cabrias, quinches, correas sin fin, conductores a cadena o mecanismos
similares.
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\\B!!
BALCON: Elemento accesible y transitable, voladizo o no, techado o no,
generalmente prolongacién del entrepiso y limitado por un parapeto o baranda.
BARRIO: Conjunto urbano formado por amanzanamientos, calles, avenidas y
espacios verdes identificables por el nombre del loteo aprobado.
BARRIO CERRADO O VILLAS RESIDENCIALES: Figura legal que comprende
una urbanizacién cerrada con limites fisicos.
BARRIOS DE CHACRAS: Tipologia urbano periférica con actividades
campestres.
BIEN CULTURAL: Son aquellos objetos materiales tangibles o intangibles en
los cuales se denota un valor, producido por el hombre.
BIEN NATURAL: Son aquellas formaciones fisicas y bioldgicas o grupos de
aquellas formaciones que tengan un valor desde el punto de vista cientifico o
estético.
BOVEDA: Techo de ladrillos o de piedra de superficie curva que cubre el
espacio comprendido entre dos muros o columnas o pilares, cualquiera sea su
figura geométrica generadora.
BOULEVAR: Calle ancha, arbolada, dividida en su parte central por una isleta
también forestada o ajardinada
BUNA: Junta rehundida que separa una superficie en diferentes areas y/o
materiales.

\\c"’
CABALLERIZAS: Espacio techado o edificio como habitaculo para caballos, con
ubicacion
CABANAS: Vivienda tipolégica en troncos y tablas, generalmente utilizada
como modalidad de alojamiento turistico
CALICANTO: Mamposteria de piedra y mortero de cal y arena. Suele alternarse
con ladrillos y/o cascotes
CALZADA: Parte de la calle, espacio comprendido entre dos veredas y cuyo
objetivo es el transito vehicular
CALLE: Espacio comprendido entre dos lineas comunales de diferentes
Manzanas. Incluye veredas y calzada
CASAMATA: Antiguas pequenas construcciones para alojamiento de pescadores
CAMPESTRE: Asignase el término para calificar un perfil arquitectonico rustico
y compuesto de construcciones en piedra y madera.
CANIZO: Estructura de sostén, cubierta con cafias.
CATASTRO COMUNAL: Banco de datos que incluye la verificacion de la
Titularidad del Dominio los datos de los parcelarios, su ubicacién, N© de Lote
Oficial, Manz. Oficial, Barrio, Circunscripcion, Seccion, Manzana General,
Parcela, Pueblo o Localidad, Pedania, Departamento y Provincia..
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CAZUELA: Espacio de |la acera o vereda reservado para el plantado de arboles,
que puede variar de 0,60 m X 0,60 m a 0,90 m X 0,90m de acuerdo a la
dimension de la vereda y a la especie a plantar.

CAZUELA CORRIDA: La que en lugar de disponer individualmente de un
cuadrado por especie, unifica un area paralela al cordon de la vereda,
generalmente de 1 m que se cubre con césped.

CEMENTERIO PARQUE INSTITUCIONAL O PRIVADO: Tipologia que
caracteriza a los cementerios donde no existen panteones, bévedas, nichos,
ninguna edificacion mortuoria sobre la cota cero correspondiente al suelo,
excluyendo capillas y locales administrativos

CERCA: Vallado materializado con elementos diversos, permitiendo la
continuidad visual o una cierta privacidad entre el espacio publico y el espacio
privado.

CLUB DE CAMPO: Tipologia urbanistica deportiva.

CODIGO DE EDIFICACION: Compendio de normas y disposiciones que regula
y controla la construccion de edificios, formando parte del PLAN DE
ORDENAMIENTO URBANO como LIBRO III.

COLUMNA.: Punto de apoyo generalmente de forma cilindrica, de mayor altura
que diametro

COCHERA: Espacio cubierto para resguardo vehicular.

COMPLEJO TURISTICO: Conjunto de instalaciones e infraestructura de
servicios turisticos: cabafas, canchas, piscinas, club house, administracién, etc.
CONDOMINIOS: Urbanizacion tipoldogica, caracterizadas por edificaciones
multifamiliares, en distintos edificios, de Planta Baja y Planta Alta, dentro de
una fraccién de terreno, ajardinada, definida legalmente por P.H.
CONDUCCION TECNICA: Seguimiento técnico de la obra ejecutado por
Profesional firmante responsable con relacion al cumplimiento de lo que
consigna la documentacion aprobada

CONDUCTO: Espacio cerrado lateralmente, dispuesto para conducir aire, gases
liguidos, a traveés de uno o mas niveles edificados

COSTA: Denominacion que incluye las Fracciones existentes, edificadas o no, y
el perilago correspondiente a la orilla del Lago los Molinos.

COTA DEL PREDIO: Cota del "Nivel Comunal” mas el suplemento que resulte
por la construccion de la acera en el punto medio de la “Linea Comunal” que
corresponde al frente del predio, tomada en relacién a la materializacion de los
cordones cuneta ya ejecutados en la correspondiente calle, y teniendo en
cuenta la pendiente establecida para la vereda .

CHIMENEA: Conducto destinado para llevar a la atmodsfera los gases de la
combustion.

\\D!’l’

DATOS CATASTRALES: Informacion oficial a corroborar por Area de Catastro
de la Comuna
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DATOS LEGALES: Son los que registran toda informacion pertinente al
propietario, el dominio, las declaratorias, domicilio, documentacién personal
etc.

DERECHO DE CONSTRUCCION O PERMISO DE CONSTRUCCION: Pago de
la alicuota correspondiente por contribucion que incide sobre la construccion de
obras, de acuerdo a lo que fija la Resolucidn Tarifaria Anual.

DIRECCION TECNICA: Seguimiento técnico que realiza el profesional
firmante en obras de primera categoria controlando la edificacién de las mismas
segun proyecto aprobado.

DESPENSA FAMILIAR: Llocal destinado en la vivienda, para guardar los
géneros alimenticios en cantidad proporcionada a las necesidades del consumo.

\\E!l
ECOLOGIA: Estudio cientifico de las relaciones entre los seres vivos y el medio
en que viven. Defensa y proteccion del medio ambiente.
ECOSISTEMA: Conjunto de los seres vivos en un mismo medio y relacion de
equilibrio con los elementos no vivos virtualmente unidos a ellos
EDIFICIO: Obra cubierta destinada a ser habitada, o destinada al desarrollo de
todo tipo de actividades.
EDIFICIOS COMERCIALES: Locales destinados a la compraventa
EDIFICIOS ESPECIALES: Seran denominados asi, para la presente
Normativa, los siguientes: Bancos, instituciones financieras, cines, auditorios,
casinos, clubes, bingos, albergue estudiantil, moteles, hoteles, hosterias,
teatros, restaurantes, confiterias, bares, locales bailables, sindicatos, colegios
profesionales .salas velatorias.
EDIFICIOS EDUCACIONALES: Entran en la clasificacion de edificios
especiales para las siguientes actividades: Guarderias, Jardines de Infantes,
Escuelas Primarias Urbanas y Rurales, Escuelas Primarias para capacidades
diferentes, Escuelas Medias, Escuelas Secundarias Especiales, Escuelas
Terciarias, Escuelas Técnicas de Oficios, etc.
EDIFICIOS SANITARIOS: Entran en la clasificacion de edificios especiales
para las siguientes actividades: Dispensarios, Consultorios de Especialidades
Varias, Clinicas, Sanatorios, Hospitales.
EMPRESA PRESTADORA DE SERVICIOS URBANOS: Energia eléctrica
(EPEC), telefonia, Television por satélite, etc.
ESPACIO AEREO: Espacio que ocupa el tendido de algunas redes de servicios
como la electricidad, el teléfono y la television por cable.
ESTADO DE LA EDIFICACION: Condicion general del estado fisico en que se
halla un inmueble

Escaneado con CamScanner



%( LIRALPUCT e
Dotrero de @‘ﬁmx{zy

C.P. 5189 ———

DEPARTAMENTO SANTA MARIA <GP
PROVINCIA DE CORDOBA

ESTRUCTURA DE SOPORTE: Sistema de sujecién de una saliente de un plano
publicitario, marquesina, de un toldo, etc. con relacién al paramento de una
fachada.

ENTREPISO: Estructura resistente horizontal, generalmente revestida en su
cara inferior por un cielorraso y en la superior por un solado.

ESTRUCTURA: Armazon o esqueleto y todo elemento resistente de un edificio
o instalacion.

EXPEDIENTE DE OBRAS PUBLICAS Y PRIVADAS: Registro documental, que
puede ser interno o externo, donde se reunen las presentaciones desde el inicio
a la finalizacion de una obra publica o privada, o de presentaciones
relacionadas a mensuras, subdivisiones, loteos, urbanizaciones, redes de
infraestructura , etc.

\\Fl'.'
FACHADA PRINCIPAL: Paramento exterior de un edificio ubicado sobre la
Linea Comunal, la linea de retiro obligatorio o préoximo a estas.
FACHADA SECUNDARIA: Paramento exterior de un edificio sobre patios
laterales o de fondo.
FONDO: Espacio que en un predio queda libre de edificacion por encima del
plano horizontal de arranque y limitado por los planos verticales que pasan por
las lineas divisorias posteriores y laterales y por la linea de fondo
correspondiente al predio.
FRACCIONAMIENTO: Toda division de terreno que no origina fracciones de
superficie menor a los diez mil metros cuadrados de superficie, sin aperturas de
calle.
FRENTE: Linea comprendida entre las divisorias laterales y que limita un predio
con la via o lugar publico.
FOS: (Factor de Ocupacion del Suelo) Es el coeficiente 0 cociente que resulta de
dividir la superficie de piso edificado sobre la superficie de la parcela o solar.
FOT: (Factor de Explotacion de la Tierra, o Factor de Ocupacion Total). Es el
coeficiente o cociente que resulta de dividir la superficie total edificada sobre la
superficie de la parcela o solar.

\\Gﬂ’
GALERIA: Espacio cubierto, abierto lateralmente y generalmente con
columnas.
GARAGE: Sector de la vivienda para guardar vehiculos.

\\H!!
HALL: Ingreso de un edificio.

\\Iﬂ’
INFRAESTRUCTURA: Comprende la extension de todo tendido subterraneo de
red (agua, gas, etc.) aplicase también a los servicios cuya prestacién se realiza
en forma aérea (electricidad, teléfono, television por cable etc.)
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INSTALACIONES ESPECIALES: Conjunto de equipos accesorios a las
instalaciones de aire acondicionado, ascensores e infraestructura

\\Ll'.'
LINEA COMUNAL: Linea de deslinde entre lo publico y privado, de una
Comuna.
LINEA DE FONDO: Linea de edificacion de retiro de fondo.
LINEA DE FRENTE: Linea de retiro de edificacion con respecto a la linea
Comunal.
LINEA DE ESQUINA.: Linea curva o en ochava de deslinde de lo publico y
privado en las esquinas, cuya funcion es permitir buenas visuales.
LINEA DE RIBERA: Linea de resguardo con respecto a la cota de maxima
creciente de rios y arroyos, cuya materializacion es competencia exclusiva del
Organismo Provincial pertinente.
LOCAL: Cada uno de los habitaculos de un edificio destinado a distintos usos.
LOTEO: Parcelamiento que debe cumplir con las leyes respectivas vy
disposiciones del POU.

\\M!’l’
MAMPOSTERIA: Paramentos de distintos materiales: ladrillos comunes,
bloques de cemento, mampuestos pétreos, unidos con mortero que conforman
un sistema constructivo
MARQUESINA: Alero sin puntos de apoyo, comercial o residencial que avanza
en el frente de lo edificado.
MEGA EMPRENDIMIENTOS: Conjunto de urbanizaciones.
MINI BARRIOS: Urbanizaciones reducidas.

\\0!’!
OBRAS: Trabajo que comprende el todo o parte del proyecto y de la realizacion
de un edificio, estructura, instalaciones, demoliciones, mensuras o
urbanizaciones.
OBRAS POR PRESUPUESTO: Seran considerados en la presente normativa las
siguientes: panteones, nichos, estaciones terminales de pasajeros, instalaciones
deportivas al aire libre, estaciones de servicios para automotores, templos para
cultos religiosos, monumentos, universidades, laboratorios, de acuerdo a las
clasificaciones de los Colegios respectivos actuantes.
OCHAVA: Chaflan de un edificio en esquina, producto del trazado de una linea
imaginaria que une una distancia en relacion a la union de los dos cordones de
vereda de las calles perpendiculares que la forma. Ver ANEXO IX
OFFICE: Local anexo a la cocina o al comedor con actividades complementarias
de la cocina.

\\Pf'
PALIER: Descanso o rellano a nivel de ingreso, entrepiso o piso.
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PARAVACHASCA: Designa Area Turistica regional. Toponimia: Voz indigena
cuya acepcion es: “Lluvia a destiempo”, o Vegetacion enmarafiada”

PATIO DE FONDO: Espacio descubierto ubicado a partir del contrafrente del
edificio.

PATIO DE FRENTE: Espacio descubierto ubicado a partir del frente del
edificio, que tiene uno o mas lados coincidentes con la linea comunal o
medianera

PATIO INTERIOR: Espacio descubierto que en todos sus lados, esta
delimitado por la edificacion

PISO: Espacio comprendido entre el nivel de un solado y el nivel del siguiente
sobrepuesto

PLAYA DE ESTACIONAMIENTO: Espacio cubierto o descubierto destinado
exclusivamente para estacionar vehiculos en transito

PREDIO: Lote de terreno.

PREDIO DE ESQUINA: lLote que tiene dos lados adyacentes sobre la via
publica

PREDIO INTERMEDIO: El que tiene un solo lado sobre la via publica con
excepcion de aquellos predios que tienen lados intermedios con salidas a
distintas calles

\\Q’f
QUINCHO: Espacio con estructura de madera, generalmente de rollizo, y
cubierta de paja, cuando contienen cerramientos habitables, se computan como
viviendas.

\\Rﬂ’
RECONSTRUIR: Rehacer luego de demolido, en el mismo sitio, exactamente lo
que antes estaba, sin alteracién de formas o medidas
REFACCIONAR: Ejecutar obras de mejoramiento, en un edifico existente.
REFORMAR: Madificar una edificacion por supresion o agregacion sin aumentar
la superficie cubierta o el volumen edificado
RESTAURACION: Ejecutar obras de cateo e intervencion para conservacion de
los elementos originales de un edificio
RETRETE: Equivalente a toilette
RETIRO: Distancia de un area existente con respecto a una linea determinada
RETIRO DE EDIFICACION: Distancia obligatoria, de acuerdo a la normativa
en vigencia, comprendida entre la linea comunal y la linea de edificacion
RIBERA: Orilla de curso de agua (rio o arroyo)

\\SH’
SALA: Espacio cubierto de uso diurno
SALA DE ESPERA: Espacio cubierto que se usa para permanecer antes de ser
atendido
SALA DE ESTAR: Espacio cubierto de reunion
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SEMI SOTANO: Piso que sobresale por lo menos la mitad de su altura del nivel
cero

SOLADO: Revestimiento del suelo natural exterior, interior o en altura
SOTANO: Piso situado bajo el nivel del suelo y que sobresale menos que un
soétano )

SUBDIVISION: Todo parcelamiento de terreno que origine dos o mas lotes
SUM.: Saldén de Usos Multiples

SUPERFICIE CUBIERTA: Total de la suma de las superficies parciales de los
locales, entrepisos, seccion horizontal de los muros y toda superficie techada
balcones, terrazas cubiertas, voladizos, pérticos, galerias, quinchos, etc. Que
componen los pisos de un edificio con inclusién de aleros y cornisas cuya
saliente sea mayor de 0,50m.

\\T!l
TABIQUE: Muro no apto para soportar carga.
TAPIA: Muro de cerco construido sobre la linea Comunal, o sobre la linea de
fondo o sobre las lineas divisorias de predios, libre de toda edificacion adosada
al mismo
TOCADOR: Local auxiliar de aseo en el que sélo se admitira el lavabo como
Unica instalacion sanitario
TOILETTE: Local de aseo en que sélo se podrd instalar no mas de un inodoro,
un bidet y un lavabo
TOLDO: Todo elemento de cualquier material que pueda ser extendido y
recogido sobre la vereda o a continuacion de lo edificado en patios a una altura
que diste del solado no menos de 2,20m
TRANSFORMAR.: Modificar mediante obras un edificio, con el fin de cambiar
su uso o destino.

\\u!’l’
USO: Proposito para el cual es utilizado, destinado o dispuesto un predio,
edificio, estructura, instalacion totalmente o en alguna de sus partes.
UNIDAD DE USO: Cada caracteristica de uso funcionalmente independiente
USO COMERCIAL: Corresponde a zona, sector, un predio, un edificio o una de
sus partes donde se comercializan productos o servicios sean éstos generados o
almacenados en el mismo
USO COMERCIAL DIARIO: Corresponde al tipo de comercio de compra y
venta de productos de consumo diario
USO COMERCIAL MIXTO: Corresponde a un uso donde cohabitan comercio
USO COMERCIAL PERIODICO: Corresponde a la compra y venta de
productos de necesidad periddica
USO RESIDENCIAL: Corresponde a un edificio o a una de sus partes destinado
a vivienda permanente o transitoria
USO RESIDENCIAL MIXTO: Corresponde a una zona o sector de prioridad
residencial con comercio periédico o diario.

Escaneado con CamScanner



%( LIRALPUCT e
Dotrero de @‘ﬁmx{zy

DEPARTAMENTO SANTA MARIA <GP
PROVINCIA DE CORDOBA

\\Vl’!
VESTIBULO: Local de ingreso, de paso o de conexién
VIA PUBLICA: Espacio de cualquier naturaleza declarado abierto al trénsito por
la Comuna e incorporado al dominio publico, como avenidas, calles, pasajes,
plazas, parques u otros espacios libres.
VIDRIERA: Espacio de un local comercial para la exposicion de productos,
generalmente de vidrio que cierra el vano de un local.
VIVIENDAS UNIFAMILIARES: Unidades habitacionales para un grupo
familiar.
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES: Unidades habitacionales compuestas por
grupos de departamentos.
VOLUMEN EDIFICADO: Espacio ocupado por la edificacion existente en el lote
o predio por encima o por debajo del plano horizontal correspondiente al nivel
cero

1.6

ABREVIATURAS:

C.C.: Cddigo Civil

C.C.L: Comisién Comunal

P.C.: Presidente Comunal

RES.: Resolucion

L.C.: Linea Comunal

L.F.: Linea de Fondo

L.E.: Linea de Edificacion

L.C.E.: Linea Comunal de Esquina

m2: Metro cuadrado.

m.l.: Metro Lineal.

D.I.P.A.S.: Direccion Provincial de Aguas y Saneamiento.

C.A R 3 : Colegio de Arquitectos Regional 3

L. P.: Ley Provincial

D.A.C.Y.T : Agencia Cdérdoba Ambiente, Cultura y Turismo

L. A. : Ley de Ambiente, Modificacidon y decreto reglamentario

L.P.P.: Ley Provincial de Proteccion del Patrimonio Natural y Cultural

L. F. T.: N© 7232: Ley de Fomento Turistico

L.P.T.: Ley Pcial. de Turismo y Decretos modificatorios

LIBRO I1I
2.
PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO

2.1
SITUACION ACTUAL - DIAGNOSTICO

Distintas variables han contribuido a determinar la situacion actual.

10
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Se puede verificar a nivel regién una mayor valorizacion, desde el punto
de vista de la demanda vy la oferta, del Corredor Turistico de los Grandes Lagos
o de los Comechingones, lo cual comprende desde el Area Capital en la
Provincia de Coérdoba, hacia el sur, el Area Paravachasca , Calamuchita, y
Sierras del Sur.

La incidencia de la buena accesibilidad, consolidada desde Ruta
Provincial N© 5 hasta Potrero de Garay, ya fue sefalada en el Diagndstico y la
Prognosis de la Resolucion N© 7/95.

La actualizaciéon del Catastro, la politica de tierras implementada,
permitié establecer valores mas equilibrados entre los ingresos y egresos
Comunales, lo que redundd en Obras Publicas de Servicios Basicos de
Infraestructura que directamente produjeron iniciativas de inversion superando
la escala individual.

La creciente demanda en tierras y construccidn, permiten establecer
parametros significativos:

1-En una década, de crisis econdmica general, el incremento de vivienda
construida super6 las expectativas del mercado, superando las mil unidades.

2-El incremento de unidades habitacionales de permanencia, y de fin de
semana, vino acompafado por el arribo de diferentes tipologias (ANEXO II Y
III) en respuesta al mercado inmobiliario, dentro de las cuales resaltan la
modalidad de alojamiento en cabafias, importantes unidades residenciales y
emprendimientos de tipo comercial.

Las mayores demandas en tierras y construccion, definen paralelamente
ciertos criterios especulativos en cuanto al usufructo de la tierra, en donde, se
presenta como una amenaza la tendencia a la subdivision de los lotes grandes,
posibilitando la pérdida de las condiciones cualitativas de ciertos loteos que, de
alentarse perderian sus valores tipoldgicos y paisajistico en su conjunto.

El nacimiento de una nueva oferta de construccion de servicios
turisticos de alojamiento, con los cuales no se contaba hasta el afo 2002,
significo, en general la ejecucidn de conjuntos distintivos, que hoy caracterizan
el sector.

La nueva Normativa, debera regular el régimen de crecimiento de dichos
emprendimientos, con la orientacion Legislativa necesaria para optimizar un uso
de la tierra que asegure un mercado turistico de eficiencia y calidad.

Si bien se puede apreciar que el nivel de construccién en un 65% es
bueno, y en un 20% es optimo, se detecta en la totalidad un 15% de
construcciones de baja calidad, o con niveles de terminacion incompletos.

Si bien la Normativa N© 7/95, fijé como superficie minima a construir 60
m2, se generaron multiples ejemplos de viviendas que solicitaron construir
inicialmente menos metraje, por lo cual se deberd reglamentar, en casos
especificos, dichos tramites de Permiso de Obra.

La tendencia espontanea de forestacion individual privada, en
nuMerosos casos se contrapone con las recomendaciones de la utilizacion de
ciertas especies, agrupamiento, conservacion de los valores paisajisticos,
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constituyendo verdaderas barreras de visuales en el entorno y significativas
situaciones de riesgo en caso de incendios zonales., siendo esta situacion
evaluada como una debilidad y amenaza que hay que corregir en el lugar y la
region.

La proliferacion de viviendas de fin de semana por el sistema de
prefabricacion, con armado in situ, en escasos dias, con niveles de terminacion
incompletos, en muchos casos sin los permisos correspondientes, ha
configurado una situacion actual, donde esta tipologia constituye un deterioro
de los valores cualitativos y cuantitativos del sector., determinando que dichas
construcciones exigen un procedimiento de regulacién y control especifico.

La implementacion de un sistema de flexibilidad para la presentacion de
los Planos Aprobados por los Colegios respectivos, que ingresaron
primeramente como Visacion Previa, generd situaciones de cientos de
Expedientes no formalizados, siendo causa de modificacion del procedimiento a
seqguir.

Diversas situaciones se han generado en funcidon de la distinta
interpretacién con respecto a las alturas permitidas, en el Ejido Comunal, se ve
la necesidad de explicitar las distintas situaciones, con las diferencias que
competen a Uso del Suelo, Zona, y topografia del terreno.

La modalidad de construccion de “Mangrullos”, para ubicaciéon de
Tanques de Reserva de Agua, separados de la edificacion general, define una
imagen rustica acorde a lo rural, deteriorada por la vista panoramica de los
reservorios de plastico negro, dada la altura y topografia variables del lugar, la
incidencia de “la quinta fachada”, sera objeto de regulacion.

Si bien la Normativa N© 7/95, establecia la prohibicion de la construccion
de medianeras macizas, dado la topografia variable, y los diversos casos
presentados con relaciébn a afectaciones por colindancias, sera objeto de
regulacion.

Las variantes en medidas de lotes, la presencia, en algunos loteos de
lotes minimos de 10 m.l. de frente, o de dimensiones maximas de 50 m.l.,
establece la necesidad de introducir modificaciones con respecto a los retiros
laterales.

La edificacion existente en Potrero de Garay, edificada antes del ano
1995, sin Expediente Comunal ingresard en un régimen especial.

La prevision sobre Usos del Suelo, no consignados en la Normativa N°
7/95, a generarse, de acuerdo a la dindmica de crecimiento actual, definira
nuevas Zonas, para su radicacion.

La ubicacidon de carteleria publicitaria  existente, sin regulacion,
incorporando una imagen desordenada, en cuanto a tamafos, materiales y
colores empleados, define la necesidad de la regulacion.

2.2
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PROPUESTA - OBJETIVOS.

Definir una Normativa que en funcion de la situacién actual, teniendo en
cuenta la preservacion de los recursos naturales y culturales de la Region,
signifiquen el desarrollo sustentable de la comunidad toda, un perfil turistico en
crecimiento, una mayor oferta de servicios, una mayor oferta de recursos
humanos capacitados, con derechos y obligaciones, del Sector Publico y
Privado, para que la dinamica de crecimiento se produzca sin pérdidas de las
condiciones que constituyen las fortalezas y oportunidades del lugar.

2.3

DISPOSICIONES GENERALES

Son disposiciones generales las siguientes:

1)Las viviendas prefabricadas, en sistemas econdmicos, solamente
podran solicitar el permiso correspondiente, mediante la presentacion de la
documentacion requerida, acompafiada por una nota de compromiso, donde se
especifique el revestimiento de las mismas en listones, ladrillos, o piedra, lo
cual debera cumplimentarse luego del armado de las viviendas, no pudiendo
demorarse mas de 180 dias a partir de la instalacion de las mismas en el
predio, para cumplimentar con este requisito.

Todas aquellas viviendas que se instalaren sin el permiso
correspondiente, 0 no cumplan con lo indicado por la presente normativa,
seran objeto sus propietarios, sin excepcion de la  correspondiente sancidn,
derivando cada caso a tratamiento legal, el cual serg ejercido por los asesores
comunales correspondientes.

Solamente se podran instalar viviendas prefabricadas de primera calidad
que no incorporen materiales considerados cancerigenos, por lo cual deberdn
presentar conformidad escrita de la Agencia Cba. Ambiente.

Las viviendas prefabricadas ya instaladas, deberan adaptarse a la nueva
normativa en vigencia, a partir de la notificacion pertinente emanada de la
Comuna de Potrero de Garay, de acuerdo a lo que indique la misma, pudiendo
tener un tiempo maximo de reconversion de 1 afio.

2) Las Previas formalizadas tendran 60 dias de tiempo para la
presentacion de los Planos Aprobados. El incumplimiento del plazo establecido
sera motivo de la paralizacion de las obras por parte de la Comuna, y debera el
propietario cumplimentar con el pago de la multa que fije la Tarifaria Comunal.

3) Las obras iniciadas y formalizadas a través del Expediente respectivo
tendran un plazo de 2 afos para su finalizacién, estableciendo penalizaciones
para aquellos casos en que se demuestre que no existe motivo especial que
determine esa situacion, lo que debera ser informado en tiempo y forma ante
las autoridades Comunales. En caso contrario se debera efectuar el pago de las
multas respectivas.

4) Las disposiciones contenidas dentro de la presente Normativa con
respecto a la nueva forestacidon general, y la nueva forestaciéon de linderos
colindantes, y frentes de predios significara la adecuacion a las alturas y
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especies permitidas en los casos de forestaciones existentes que no cumplan
con la preservacion de visuales, o en los casos de existir especies altamente
peligrosas para zona de riesgo de incendios. El incumplimiento o negativa del
propietario, previa notificacion emitida fehacientemente, dara lugar a Ia
autoridad de aplicacion a efectuar los trabajos de poda o extraccion de especies
en infraccion a la normativa, con cargo del infractor.

5) Aquellas construcciones sin niveles de terminaciéon, deberan
cumplimentar minimamente con una pintura encalada, otorgandose 90 dias
para la ejecucion de los trabajos, presentando previamente una solicitud donde
se especifique el color a usar, si ese es el caso, pudiendo en el caso de vivienda
permanente Unica, y previo informe social, solicitar ayuda de mano de obra
Comunal.

6) De acuerdo a la tipologia del edificio a construir, en el caso de
vivienda permanente y transitoria, se debera cumplimentar con la presentacion
del proyecto de un minimo de 60 m2, la cual deberd ser construida en el
término de 2 afos, sin excepcidn.

7) La modalidad tipoldgica de “cabafias” se regira con indices urbanos
especificos, donde de acuerdo a lo fijado por la Ley de Turismo Provincial,
podran acceder a las categorizaciones de 1, 2 y 3 estrellas, y de acuerdo a la
superficie del predio disponible, se podran construir en nimero y equipamiento
comun de acuerdo a lo fijado en el ANEXO correspondiente que forma parte de
la presente Normativa.

8)La localizacion de Templos, Iglesias, Capillas y Ermitas, debera
cumplir con el requisito de ubicarse en terrenos con una superficie minima de
1200 m2, con ubicacion central en el predio, y solicitar la factibilidad de Uso del
Suelo, donde se localicen actividades complementarias y no actividades
incompatibles con las actividades de la Institucién Religiosa, debiendo
resguardarse en cualquier localizacion la emisién de ruidos molestos, y al
mismo tiempo la calidad de vida de los nucleos residenciales.

9)La carteleria a ubicar en los espacios publicos, comercios,
marquesinas deberan solicitar el permiso correspondiente, debiendo presentar
en los formularios que seran entregados por la Comuna la caracteristica de los
carteles, medidas, materiales, colores, estableciéndose que seran autorizados
aquellos ejecutados en madera, o de chapa, con marco de madera con menor
costo administrativo. Conteniendo la Comuna de Potrero de Garay, calzadas
comunes Yy rutas provinciales dentro de su planta urbana, se debera
cumplimentar con la Ley de Transito Provincial.

Por las presentes reglamentaciones queda derogada la Resolucion NO©
003/04

La aprobacion de los carteles que fueran de otro material, dependeran
de una evaluacion técnica por parte de la Comuna, y en funcion de no ser
promovidos tendran un costo administrativo a determinar por la comuna.
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Las planillas correspondientes forman parte de los ANEXOS contenidos
en la presente Normativa, y deberan ser llenadas y presentadas para el tramite
de autorizacion.

La carteleria a colocarse en los tramos de Rutas Provinciales, dentro del
Ejido de La Comuna de Potrero de Garay, deberan cumplimentar con las
disposiciones vigentes en al Localidad, tanto como con las emanadas desde la
orbita provincial como por ejemplo en la Ley de Transito Provincial, y en dichos
casos, de existir una infraccion, en los ya existentes o en los colocados a partir
de la presente Normativa en infraccion, la Autoridad de Aplicacion Provincial
correspondiente procedera a su remocién, a los efectos del cumplimiento de la
Ley correspondiente.

10) Todos los edificios con acceso de publico deberan cumplir con los
requisitos para acceso de discapacitados, sistemas de evacuacion en
emergencias, sistemas alternativos de provision de energia y sistemas contra
incendios.

11) La presentacién de Complejos turisticos, y nuevas urbanizaciones
deberan cumplimentar con las disposiciones de la Agencia Cordoba Ambiente en
lo relacionado a Aviso de Proyecto, Informe Ambiental, y/o Estudio de Impacto
ambiental de acuerdo a la complejidad del emprendimiento. Toda nueva
presentacion sobre proyectos de urbanizacion, sean estos abiertos o cerrados,
deberan ser presentados con planos de relevamiento topografico, conteniendo
las curvas de niveles respectivos, y acompanados por maqueta de proyecto.

Los sistemas de tratamientos de desaglies cloacales en estos casos,
deberan responder a lo recomendado por el mismo Organismo Provincial.

12) Las factibilidades de energia eléctrica y de provision de agua a
dichos emprendimientos deberan tramitarse ante los organismos Comunales y
Provinciales respectivos: E.P.E.C., y DI.P.A.S., (de acuerdo a la Circular
correspondiente en Vigencia) los que determinaran las capacidades de carga de
los servicios correspondientes.

13) El desconocimiento de las presentes Normativas, que involucra a
propietarios, profesionales, encargados de obra, empresas constructoras, etc.,
definen que las infracciones ejecutadas en funcién del no cumplimiento de las
condiciones generales y particulares fijadas significara la aplicacion de acciones
punitivas que se encuentran tabuladas anualmente por la Tarifaria Comuna, o
aquellas que la Comision Comunal decida en funcidn de casos especificos.

En los casos de Notificaciones o citaciones reiteradas, no atendidas por
los responsables involucrados, se acudira a la instancia de una intervencion
legal por parte de la Comuna.

14)Aquellas edificaciones ejecutadas como obradores, los contenedores,
las letrinas, los vehiculos en desuso como tal, y todo tipo de chatarra, tendran
un tiempo perentorio que les sera comunicado a partir de la vigencia de la
Presente Normativa para su erradicacion, no siendo admitida su permanencia
por degradar el paisaje urbano rural.
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15) En funcion de la aprobacion de la Ampliacion de Ejido propuesto, la
region circundante contendrd a futuro un PLAN DE MANEJO a los efectos de
asegurar un crecimiento regulado a los efectos del cuidado del ecosistema
general, lo cual se constituird en una futura Normativa complementaria.

16) Se dispone, de acuerdo a lo normado por la Resoluciéon N° 12/06 Art
4, de una amplia zona, en la cual Potrero de Garay se encuentra inserto, en
funcion de la investigacion arqueoldgica y antropoldgica, teniendo en cuenta la
obligatoriedad de todo propietario, tenedor o poseedor de declarar todo tipo de
hallazgo arqueoldgico o antropoldgico, no interviniendo en ningun caso,
teniendo en cuenta el dominio estatal de dichos patrimonios, de acuerdo a las
leyes en vigencia.

17) En funcidén de asegurar la transitabilidad, la equidad habitacional, la
competitividad regional y la gobernanza, se limitara la autorizacion de las
urbanizaciones de tipo "Barrio Cerrado”, se debera cumplimentar como parte de
la documentacion, la presentacion de un Estudio de Impacto Ambiental.

18) Las urbanizaciones por el sistema de condominios deberan incluir el
sistema legal de P.H., dichos condominios se regiran por los indices urbanos
correspondientes a cada zona, y en la traza de los mismos se deberd dejar,
interno al predio, una calle colindante a las distintas medianeras, a los efectos
de permitir el acceso restringido a unidades vehiculares de gran porte de
emergencias.

19) Las actividades o construcciones relacionadas a inclusion de
animales equinos, porcinos, lanares, aves de corral, deberan plantearse en las
zonas fuera de los barrios urbanizados, incluidas dentro de los emprendimientos
de tipo chacra, fincas, granjas.

20) En funcién de las variables topograficas del soporte territorial

dentro del Ejido de Potrero de Garay, cuando la Asistencia Técnica
Comunal considere necesario, por las pendientes naturales o la
complejidad del proyecto, se exigira la presentacion de perfiles
topograficos, curvas de nivel y/o maqueta de proyecto.

21) En los tramos correspondientes a colindancias de loteos y rutas de
interconexion, las competencias a las cuales estaran sujetas las
obras privadas, incluirdn al estado Comunal, a Vialidad Provincial,
y en el caso de rios, arroyos y todo curso de agua a D.I.P.A.S., por
lo cual, se deberan solicitar los permisos respectivos a cada una
de las competencias a los efectos de cualquier tipo de obra que
pueda involucrarlas.

22) Por razones de seguridad, en funcion de la emergencia con
respecto a los riesgos de incendio, quedan suspendidas las
aprobaciones de construcciones de quinchos y/o cabanas con
techumbres de paja.

2.4
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ZONIFICACION: ANEXO 1V

La extension del Ejido define la necesidad de establecer una
clasificacion.

Se definen 3 tipologias

AREAS URBANAS.

AREAS COMPLEMENTARIAS.

AREAS DE RESERVA.

2.5
AREAS URBANAS
Las Areas Urbanas de Potrero de Garay y su zona de influencia estan
conformadas por los siguientes Loteos aprobados:
EN POTRERO DE GARAY: DE SUR A NORTE.
A) RESIDENCIA ORIGINAL.
B) BARRIO DE LAS RESIDENCIAS 3
C) BARRIO DE LAS RESIDENCIAS 1
D) BARRIO DE LAS RESIDENCIAS 2
E) RESIDENCIA AMPLIACION 4
F) BARRIO PARQUE 4
EN LOS ESPINILLOS:
A) BARRIO VILLA DEL LAGO ORIGINAL.
B) BARRIO VILLA DEL LAGO AMPLIACION 2

CAMINO A SAN CLEMENTE
A) BARRIO EL BALCON.
B) BARRIO PAMPA ALTA.
2.6
AREAS COMPLEMENTARIAS:
Las Areas complementarias comprenden las fracciones y zonas rurales
entre los Loteos designados dentro de las Areas Urbanas, segun ANEXO IV.
Constituyen las dreas del territorio intermedio cuya densificacion deberd
ser regulada, ya que constituyen la reserva de la seccion de region.

2.7

AREAS DE RESERVA.

De proteccion hidrica:

Las Areas de Reserva comprenden las franjas de Fracciones de Ribera
ubicadas en los limites Norte y Sur de las Areas Complementarias
correspondientes a los cursos de agua que conforman el SISTEMA HIDRICO DE
LA REGION:

1) RIBERA DEL RiO LOS ESPINILLOS
2) RIBERA DEL RIO SAN PEDRO.

2.8
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ZONIFICACION EN AREAS URBANAS.
Se definen las siguientes zonas:

ZRM: ZONA RESIDENCIAL MIXTA.

Incluye Barrio de las Residencias 1, denominado Centro Potrero,
Barrio Residencias ampliacion 4, denominado Ingreso Potrero,
conformando parte de la planta urbana de Potrero de Garay; y Barrio
Pampa Alta, denominado Enlace a San Clemente, ubicado en Ila
ampliacion del Ejido.

ZRT: ZONA RESIDENCIAL TURISTICA.

Incluye Barrio de las Residencias Original, Barrio de las
Residencias 3, Barrio de las Residencias 2, conformando parte de la
planta urbana de Potrero de Garay; y Barrio El Balcon, al norte del
camino a San Clemente, ubicado en la ampliacion del Ejido.

ZRC: ZONA RESIDENCIAL CAMPESTRE.

Incluye Barrio Parque 4 de la planta urbana de Potrero de Garay,
limitado al noreste por el Rio San Pedro, y al sur por el arroyo Los
Cocos. i

ZST: ZONA DE SERVICIOS TURISTICOS.

Comprende una franja no urbanizada determinada entre la
planta urbana de Potrero de Garay, y el cruce de caminos que bifurca
los mismos hacia San Clemente y Pueblo de Los Reartes.

ZRA: ZONA DE RESERVA AMBIENTAL.

Comprende el territorio que rodea las zonas urbanas de Potrero
de Garay, Los Espinillos, El Balcon y Pampa Alta. Incluye una sola
urbanizacion atipica en la zona que la distingue y caracteriza el sector:
Potrerillo.

ZRR: ZONA DE RESERVA DE RIBERA.

Comprende las franjas norte y sur del territorio, que forma parte
de las riberas y extensiones riberenas del Rio San Pedro y del Rio Los
Espinillos.

VER ANEXO 1V.

2.9
INDICES EDILICIOS. ANEXO V

2.9.1

ZRM: ZONA RESIDENCIAL MIXTA.

USO DEL SUELO PERMITIDO:

USO DOMINANTE:

Seran uso del suelo dominante en esta Zona los siguientes:
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a) Vivienda.

USO COMPLEMENTARIO
Seran uso del suelo complementario en esta zona limitado a las

vias de circulacion principales: Costanera, Avda. N° 29 vy Camino a San
Clemente, los siguientes:

Comercio diario y comercio periddico.

Jardin de Infantes.

Ensefanza primaria, media y terciaria.

Ensefianza técnica.

Asistencia publica.

Guarderias.

Galerias comerciales.

Ferias de artesanias.

Templos

USO CONDICIONADO:

Lavanderias.

Corralones.

Estaciones de servicios.

Gomerias.

USO NO PERMITIDO:

Industrias.

Aserraderos.

Depositos en general.

2.9.2

FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA.

No se podra subdividir la tierra en lotes menores a 1000 m2 en los
Loteos en general, y en las fracciones de Costa en relacion a las colindancias
con Barrio de las Residencias 1, no se podra subdividir por menos de 2.500 m2.

2.9.3
FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO, Y FACTOR DE OCUPACION TOTAL.

F.O.S.

En general del 30%, para vivienda, en particular el 50% para
emprendimientos comerciales en las vias permitidas, en particular el 20% en
ocupaciones residenciales en fracciones de la Costa, en particular un 40% en
emprendimientos comerciales que involucren asentamientos en las fracciones
de Costa.

F.O.T.

Para la preservacion de las vistas, el factor de ocupacion total sera la
resultante de aplicar el 0.5% de lo construido en la Planta Baja.

2.9.4
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ALTURA DE LA EDIFICACION

Las alturas permitidas generales son la definicion en una Planta Baja y
una Planta Alta, con las siguientes variables:

PLANTA BAJA: Cuando se trate de un uso comercial, la altura maxima
podra ser de 4.50 m, y en ese caso la altura maxima de Planta baja y Planta
alta, sin contar tanques y salientes complementarios de chimeneas, sera de
7.50 m.

La altura total en la Costa podra ser de 4.50 metros con respecto al
nivel 0.00 de la Costanera interna, pudiendo contener distintos niveles
escalonados o no, de acuerdo a las vistas, o ubicacidon en zona escarpada, hacia
la Costanera sobre el Perilago al Oeste y Sur.

2.9.5

UNIDADES DE VIVIENDA

En lotes de 1000 m2: una vivienda por lote, y una casa de caseros, o 2
cabanas.

En lotes costeros de 2500 m2: una vivienda, y una casa de caseros, 0 5
cabanas.

2.9.6

RETIROS LATERALES:

En terrenos de 10 metros de frente, se puede adosar a una de las
medianeras, no coincidiendo lo adosado con construccion en el lote colindante,
dejando en la otra medianera 2.80 metros libres, pudiendo instalarse solamente
caiizos, sin cerramientos de ningun tipo laterales.

En terrenos de 12.50 metros de frente, se puede adosar a una de las
medianeras, idem anterior, dejando en la otra medianera 3.00 metros libres.

En terrenos de 20 metros de frente se puede construir a 2.80 m.,
pudiendo en el caso de ubicaciones al sesgo, ser el retiro de 2.50 m de las
medianeras.

En terrenos de 20 a 25 m. se puede construir a 3.00 m. de las
medianeras.

En terrenos mayores de 25 m. de frente se puede construir a 3.50 m. de
las medianeras.

En terrenos mayores a los consignados, se debera dejar libre el 10 %
del ancho a cada lado del predio en cuestion.

2.9.7

RETIROS DE FRENTE Y DE FONDO.

En funcion del largo del terreno se dejara un retiro del 10% a cada lado.

En terrenos que por su superficie posibiliten la localizacion de varias
unidades, de acuerdo a lo determinado para la modalidad de cabanas, se podra
respetar un retiro minimo de 4.50 m, y en el caso de localizarse
estacionamientos con la tipologia de cafiizos, se permitira ubicarlos coincidentes
alalL.C.
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En las vias comerciales, correspondientes a la Avenida de ingreso en
Barrio de las Residencias 4, en Avda. Costanera de Barrio de las Residencias 1,
y en la Calle N° 29 del mismo Barrio, se dejara un retiro de frente del 5% del
largo del terreno, debiendo absorber, de acuerdo a la actividad, un 75% de los

estacionamientos requeridos dentro del predio, de acuerdo a la capacidad de
carga del terreno.

2.9.8

CERCAS.

El cercado de los predios debera ejecutarse sin la utilizacion de
paramentos macizos, pudiendo materializarse con alambrado comun, con
postes de madera, con empalizadas de cafizos, con enrejado, con alambre
artistico, lo cual sera presentado formando parte del Proyecto. Podra contener
pilares, portones que abriran para dentro del lote, y/o canteros coincidentes con
la Linea Comunal.

De acuerdo a la topografia del terreno y sus colindancias, en aquellos
casos que sean necesarios, se podra ejecutar un murete de 0.50 m. de altura
macizo, a los efectos de la conduccién individual de las aguas.

2.9.9

TRATAMIENTO DE LOS EFLUENTES

De las viviendas individuales sera por intermedio de lechos nitrificantes.

De tres o mas viviendas sera centralizado el sistema de tratamiento.

De complejos turisticos, hoteles, sera mediante aviso de proyecto,
informe ambiental, o estudio de impacto ambiental.

De las construcciones ubicadas hasta 300 metros del Lago Los Molinos,
el tratamiento sera por medio de lechos ecoldgicos.

2.9.10
FORESTACION
Ver LIBRO III.

2.9.11
CUADRO DE RELACIONES
VER ANEXO V

2.10
ZONA RESIDENCIAL TURISTICA

2.10.1
USO DEL SUELO DOMINANTE.
USO PERMITIDO
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Seran uso dominante y promocionados en esta Zona las viviendas de
permanencia o turisticas, los Hoteles, Hosterias, cabafias, museos, centros de
interpretacién regional, postas turisticas publicas o privadas.

2.10.2

USO COMPLEMENTARIO

Seran uso complementario en esta zona los servicios complementarios
al turismo a saber:

Gastronomia, bares, confiterias, recreacidén, agencias de viajes vy
excursiones, alquiler de autos, empresas de turismo de aventura, inmobiliarias,
salones de fiestas, Auditorios, Anfiteatros, Centros deportivos, cuya ubicacion
estard localizada solamente con frente a las Avdas. Costanera y Central en los
loteos de Barrio de las Residencias 2, Original y 3, con frente a la Ruta N° 209
a San Clemente en Barrio El Balcon, y con frente al camino al Pueblo de Los
Reartes en Villa del Lago Original y Ampliaciéon 2 de Los Espinillos.

2.10.3

USO CONDICIONADO

Seran condicionados por su superficie cubierta, hasta un maximo de 200
m2, los comercios de aprovisionamiento, los cuales deberan construirse con
sistemas de primera categoria, con cubiertas a dos o mas aguas, con niveles
optimos de terminacion, no pudiéndose edificar parabdlicos.

2.10.4

USO NO PERMITIDO

Galpones, depositos en general, venta de forrajes, de materiales de
construccion, de agroguimicos, industrias de ningun tipo, salones velatorios,
almacenamiento de productos quimicos e inflamables, estaciones de servicios.

2.10.5

FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA

Se podra subdividir en general en lotes minimos de 1200 m2, salvo
Barrio de las Residencias Original de Potrero de Garay, donde se respetara la
urbanizacion original del loteo, minimo de 2500 m2, limitando Ia
compartimentacion de los lotes a los ya aprobados, lo cual debera ser objeto de
la presentacion de la documentacion fehaciente en dichos casos.

Para emprendimientos turisticos la superficie minima de los lotes estara
determinada por la escala de los mismos, y referida a los requerimientos que
demande la legislacién Provincial de Turismo en vigencia.

2.10.6
Para F.0.S., F.O.T., ALTURA DE LA EDIFICACIéN, UNIDADES
DEVIVIENDA, RETIROS, CERCAS, FORESTACION Y CUADRO DE
RELACIONES se considera idem. ZRM
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VER ANEXO V.

2.11
ZRC
ZONA RESIDENCIAL CAMPESTRE.

2.11.1
USOS PERMITIDOS
USO DOMINANTE
Sera uso dominante promocionado la vivienda rustica tipoldgica.

2.11.2

USO COMPLEMENTARIO

Instalacion de kioscos riberefos, campamentos, camping, comercios de
pequena escala de aprovisionamiento, dispensarios, spa, huertas de
aromaticas, granjas educativas en la periferia oeste, recreacion, ferias
artesanales, emprendimientos forestales de especies autdctonas, micro
empresas inocuas, viveros, talleres de oficios de pequena escala, academias de
baile, heladerias.

2.11.3

USO CONDICIONADO

Seran condicionados los siguientes usos:
Confiterias nocturnas, supermercados.

2.11.4

USOS NO PERMITIDOS

Estaciones de servicios, industrias, peladeros, aserraderos, corralones,
wiskerias.

2.11.5
Para FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA, * F.0.S. Y F.O.T.,
ALTURA DE LA EDIFICACION, UNIDADES DE VIVIENDA, RETIROS,
CERCAS, FORESTACION, Y CUADRO DE RELACIONES sera idem. ZRM. *
VER ANEXO V

2.12
zsT )

ZONA DE SERVICIOS TURISTICOS.
2.12.1

USOS PERMITIDOS
USO DOMINANTE
Seran dominantes y promovidos los siguientes usos:
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Estaciones de servicios, gomerias, supermercados, Locales de
esparcimiento nocturno de escala media o super-domo, paradores, estaciones
terminales de transporte, shoping, galerias comerciales, cines, auditorios, salas
de convenciones.

2.12.2

USO COMPLEMENTARIO

Seran complementarios los siguientes usos:

Polideportivos, aeroclub, pistas de karting, canchas de golf, granjas
educativas, fincas y chacras, country, circuitos de bicicross, circuitos de
MotoCross, guarderias nauticas, talleres nauticos, aserraderos, paradores,
comedores.

2.12.3

USO CONDICIONADO

Urbanizaciones residenciales. Viviendas de caseros. Salas de
velatorios.

2.12.4

USO NO PERMITIDO

Industrias peligrosas, insalubres, polvorines, moliendas sin tecnologia de
avanzada.

2.12.5

FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA

La subdivision minima sera de 2000 m2, y de acuerdo a las
disposiciones reglamentarias de las Leyes respectivas, de acuerdo a los usos
permitidos se requeriran superficies minimas que superan la subdivision minima
planteada, (Ej.: camping, estaciones de servicio, canchas).

2.12.6

Para los indices restantes se regira la presente Normativa por los
valores consignados desde * hasta * del inciso 2.11.5

VER ANEXO V.

2.13

ZRA

ZONA DE RESERVA AMBIENTAL
2.13.1

USO PREDOMINANTE
Todos aquellos emprendimientos, urbanizaciones, y actividades, que no
signifiquen algun tipo de agresién al medio ambiente natural y cultural y que
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deberan cumplimentar previamente a la presentacion en la Comuna de Potrero
de Garay, con las instancias correspondientes a lo indicado por la Ley de
Ambiente Provincial, en sus tres requerimientos, de acuerdo al Uso solicitado,
siendo dichas instancias las siguientes: AVISO DE PROYECTO, INFORME
AMBIENTAL y ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

2.13.2

USO CONDICIONADO

En funcion de constituir una Zona de Reserva Ambiental, no se
considerara ningun Uso Condicionado posible.

2.13.3
FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA
En funcidn de una preservacion ambiental, y para desalentar una
densidad alta, dada la extensa franja territorial que abarca, la subdivision
minima serd de 5000 m2, exceptuando para aquellos Usos que la legislacion
existente fije mayores superficies minimas.
2.13.4
OTROS INDICES EDILICIOS
La altura de la edificacion maxima sera de una sola planta, pudiendo
ésta de acuerdo al Uso o destino resolverse para locales comerciales en maximo
6 metros. La edificacion sera resuelta con cubiertas inclinadas.
Las cercas o empalizadas, seran de estilo rustico campestre.
Las construcciones deberan ser resueltas en porcentaje de un 70% en
madera, y piedra del lugar.
Sera de Uso Promovido, la utilizacion de sistemas alternativos de
provision de energia: solares y edlicos.
Sobre los indices de subdivision minima, seran promovidas y premiadas
las uniones de mas de 10000 m?2.
2.13.5
La ZRA sera declarada zona de proteccion e investigacion
arqueolodgica y antropolégica en funcion de los antecedentes historicos
de la region. VER ANEXO V.
2.14
ZRR
ZONA RESERVA DE RIBERA
2.14.1
USOS PERMITIDOS
Idem. ZRA.

2.14.2
FRACCIONAMIENTO DE LA TIERRA

Minimo 10000 m2.
Promovido Chacras y Fincas.
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2.14.3
INDICES EDILICIOS

Idem. ZRA.
2.14.4

La ZRR sera promovida como zona de cuidado de contaminacion
del sistema ecoldgico de Potrero de Garay, por contener los mayores
afluentes del Lago Los Molinos: el Rio San Pedro, y el Rio Los Espinillos.

VER ANEXO V.

* Para cualquier uso del suelo no incluido en el presente
Plan, se debera solicitar prefactibilidad de autorizacion.
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CODIGO DE EDIFICACION DE POTRERO DE GARAY

GENERALIDADES

LIBRO III
TITULO, ALCANCES. OBLIGACIONES, GENERALIDADES.

3.
TITULO

3.1

Este Codigo, serd conocido y citado como CODIGO DE EDIFICACION,
LIBRO III DEL PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO DE POTRERO DE
GARAY.

3.2
ALCANCES DEL CODIGO DE EDIFICACION

3.3
Las disposiciones del Coédigo de Edificacion se aplicaran a todas las
propiedades publicas y privadas, y alcanzaran a los asuntos relacionados con Ia

construccion, alteracién, demolicion, inspeccidon y mantenimiento de edificios,
estructuras e instalaciones mecanicas, eléctricas, electromecanicas, inflamables
o parte de ellas, incluyendo los terrenos en que se asientan y el espacio que las
rodea, aplicables en todo el Ejido de la Comuna de Potrero de Garay.

3.4
OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES

3.5

Un propietario, usuario profesional o empresa, por el solo hecho de
estar comprendido en los alcances de este Codigo, conoce las disposiciones que
se exigen en él, y quedan sujetos a las responsabilidades que se derivan de su
aplicacion. Compete a cada uno de ellos cumplir con los preceptos del Cédigo, y
tratar personalmente todos los asuntos que requieran su concurso, no debiendo
limitarse a firmar la documentacion.

3!6
Todas las entidades publicas y privadas, como asi también los
propietarios particulares, tienen la obligacion de solicitar el Permiso o Aviso de
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obra correspondiente a cualquier tipo de intervencion edilicia o complementaria,
de acuerdo a lo que fija la presente Normativa.

3!7
A los efectos de regular los distintos aspectos que atafien a la ejecucion
de una obra se determinaran las siguientes areas de responsabilidad.

3.8

RESPONSABILIDAD COMUNAL: La aprobacion de los planos por
parte de la Comuna no implica que la misma asuma responsabilidad alguna
respecto de la estabilidad y seguridad del edificio. La Comuna se compromete
en cuanto a la idoneidad del personal técnico permanente o transitorio que se
afecte a la visacion e inspeccion de las obras. Este personal debera tener acceso
franco a las obras, previa presentacion de una habilitacion por parte de la
Comuna, en los horarios de labor Comunal. La Comuna ordenard la suspension
de los trabajos cuando éstos se realicen sin el permiso respectivo, o cuando
teniendo dicho permiso no se ejecuten de acuerdo a la documentacion
aprobada y en consecuencia a las disposiciones en rigor.

3.9

RESPONSABILIDAD DEL PROPIETARIO:

Es responsabilidad del propietario de la obra, el mantenimiento de las
condiciones de seguridad, higiene y recato durante la ejecucion de los trabajos

de edificacion y hasta el otorgamiento del CERTIFICADO FINAL DE OBRAS.
Esta responsabilidad se extiende a los lotes baldios. El Propietario debera
resguardar |la seguridad de los operarios y de las personas que transitan en las
inmediaciones de la obra, colocando vallas que impidan el paso franco, no
dejando pozos descubiertos, o cables vivos o escombros o materiales que por
su ubicacion pudieran perjudicar al ocasional transeunte. La higiene de una obra
en ejecucion de resguardara, no permitiendo la acumulacion de escombros o
residuos que faciliten la instalacion de animales o alimanas. El recato de una
obra se resguardara instalando bafios adecuados para el personal.

3.10

RESPONSABILIDAD DEL PROFESIONAL:

El responsable de la documentacion es el profesional firmante del
proyecto. El profesional actuante es el responsable de la ejecucion de la obra.

3.11

RESPONSABILIDAD DE LA EMPRESA: La responsabilidad de las
empresas contratistas que intervengan en la materializacion de obras de
edificaciéon, responderan a las reglamentaciones de la legislacion
correspondiente.
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3.12

INSCRIPCIONES Y HABILITACIONES

La comuna habilitarda un registro comunal para la inscripcion anual de
los profesionales, empresas constructoras, representantes técnicos vy
constructores en general; la misma sera gratuita, anual e imprescindible,
debiendo renovarse previa demostracién del cumplimiento de las leyes vy
requisitos emergentes para cada categoria. La solicitud de habilitacién constara
de los siguientes elementos:

-NOMBRE Y APELLIDO

-FIRMA DEL INTERESADO

-DATOS DE IDENTIDAD Y DEL DOMICILIO

-TITULO HABILITANTE (fotocopia)

-NUMERO DE MATRICULA, Y SU CONDICION DE HABILITACION DEL

CONSEJO DE INGENIEROS Y/O COLEGIO DE ARQUITECTQOS, DE

M.M.0O. O DE CONSTRUCTORES DE LA PROVINCIA DE CORDOBA

3.13 )
PUBLICACION:
Cada afo, la Comuna, publicara la ndémina de los profesionales,
constructores, instaladores y empresas inscriptas en los registros, indicando
titulo habilitante, categoria, nimero de matricula y domicilio legal.

3.14
ASPECTOS FORMALES Y CONCEPTUALES DEL CODIGO

3.15

REDACCION DEL CODIGO DE EDIFICACION

Las palabras y expresiones de este Cddigo se consignan con el siguiente
criterio:

a) El género masculino, incluye femenino y neutro.

b) El numero singular incluye el plural.

El verbo usado en tiempo presente incluye el futuro.

3.16

DIOMA NACIONAL Y SISTEMA METRICO DECIMAL

Todos los documentos que se relacionen con el presente Cddigo, seran
escritos en IDIOMA NACIONAL, salvo los tecnicismos y modismos sin
equivalente en nuestro idioma. Cuando se acompafen antecedentes o
comprobantes de caracter indispensable, redactados en idiomas extranjeros,
deberan presentarse con la respectiva traduccion al idioma castellano.

Esta obligacion no comprende las publicaciones, manuscritos, etc.
presentados a titulo informativo. Asimismo, es obligatorio el uso del SISTEMA
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METRICO DECIMAL para consignacion de medidas de longitud, area, volumen,
fuerza, peso, etc.

ASPECTOS DE PROCEDIMIENTO

4
PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS COMPETENCIA DEL
SOLICITANTE.

4.1

VISACION PREVIA

Toda presentacion de planos, debera realizarse inicialmente por medio
de una visacion previa en la Comuna. El solicitante (Profesional o Propietario),
debera presentar 2 (dos) copias del documento a visar, debidamente firmadas
por ambos, y acompanadas por la NOTA DE PEDIDO, en formulario entregado
por la Comuna donde figuraran los datos del Dominio y Catastrales y la firma
del presentante.(ANEXO VI ).

4.2
SOLICITUD DEL PERMISO DE OBRA:
Se debera solicitar permiso de obra en los siguientes casos:
- Construir edificios nuevos, ampliar, refaccionar, reconstruir,
transformar o reformar lo ya construido, modificar la fachada principal, o cerrar

o abrir o maodificar vanos de la misma, que puedan o no afectar a la estructura
y el caracter arquitectonico de la edificacion.

- Cambiar o refaccionar estructuras de techo, efectuar instalaciones
mecanicas, eléctricas, térmicas y o inflamables, efectuar demoliciones, realizar
cambios de uso, efectuar instalaciones sobre fachada principal sobre la via
publica, toldos,

- marquesina, carteles, publicidad.

- Cambiar las vidrieras existentes. Ejecutar Cercos,
forestacion, Construcciones Sanitarias: Sangrias, Camaras.

- Torres para emplazar Tanques de Reserva de Agua,
Piscinas, Quinchos, Parrillas, Pozos, Perforaciones,
Extracciones Forestales.

Cualquier tipo de publicidad en predios publicos, bordes de Ruta,
predios privados.( ANEXO VI )

4.3
SOLICITUD DE AVISO DE OBRA:

Se debera dar aviso de obra para los casos que se detallan a
continuacion y que no impliquen modificaciones a planos u obras existentes:
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Cerrar el frente, elevar muros de cerco, ejecutar aceras, cordones,
revocar fachadas, pintar o revocar las mismas, ejecutar cielorrasos. ( ANEXO
Vi)

4.4

FORMULARIO

Para dar aviso de obra, la documentacion a presentar estara formada
por:

FORMULARIO ANEXO V.

MEMORIA DESCRIPTIVA.

DATOS DEL PROPIETARIO Y PROFESIONAL.

4.5
DOCUMENTOS NECESARIOS PARA LA TRAMITACION DEL
PERMISO DE EDIFICACION

El expediente completo para iniciar la tramitacion respecto del permiso
de edificacidn, constara de los siguientes documentos:

Una copia del plano general de la obra Visado por la Comuna.

Una copia del mismo aprobada por los Colegios respectivos.

Un formulario con la solicitud del permiso de edificacion

4.6

PERMISO DE DEMOLICION

En los casos que se requiera la demolicion total de una edificacion, se
solicitara por nota el permiso de demolicién debiendo consignar los datos
catastrales, de dominio y material fotografico.

En el caso de demolicidon parcial, sera indicada en los planos en el color
reglamentario.

4.7

PLANO GENERAL DE LA OBRA:

Las partes componentes del plano general de la obra seran las
siguientes:

a) CARATULA:

Los planos, deberan tener en el borde inferior derecho un espacio
destinado a la caratula tipo, cuyas dimensiones seran de 18,50cm. en sentido
horizontal y 29,70cm. en sentido vertical, donde debera constar:

Circunscripcion, Seccidon, Manzana, Parcela, Manzana Oficial, y Lote
Oficial.

Nombre del o de los propietarios, domicilio del inmueble, Barrio,
Localidad, Pedania, Departamento, Provincia.

Detalles de las superficies: superficie del terreno, superficie construida,
superficie a construir, superficie relevada, superficie total, superficie libre

Croquis de ubicacion, donde se detallara: situacion del predio dentro de
la manzana, numero de ésta, ancho de calle, vereda, nombre de las calles
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circundantes, dimensiones de cada lado del terreno con sus angulos
respectivos, segun titulo y segin mensura, y distancia a las dos esquinas.

Firma y domicilio del propietario del proyecto, del proyectista, del
conductor técnico, y del calculista, con su correspondiente N° de Matricula.

4.8

ELEMENTOS DEL PLANO GENERAL DE OBRAS

Plantas: planta baja, entrepisos, subsuelos, planta alta, Escala 1:100

Debera sefialarse lo siguiente: Ejes divisorios de predios, dimensiones
de predios, angulos, consignaciones de las medidas de ochava si las hubiese,
espesores de muros y salientes, determinacion de la L.C. y la L.E. y corddn de
vereda.

En el caso de existir niveles interiores entre solados de distintos locales,
se acotara el solado de cada uno de ellos con relacion al nivel cero, fijado como
base. Los locales seran acotados y se designaran conforme a su destino.

PLANTA DE TECHOS-TERRAZAS

Deberan indicarse direccion de las pendientes de los techos inclinados,
direccion de las aguas de los techos planos, conductos, chimeneas, salidas de
escaleras, tanques. Escala 1:100

CORTES: Debera realizarse dos como minimo, uno transversal y uno
longitudinal, debiendo indicarse en la planta con letras mayusculas y direccion.

En los mismos seran acotadas todas las alturas con respecto al nivel de
la cota cero fijada en la planta

FACHADAS: Se realizara como minimo la o las visibles desde la via
publica, dibujadas en geometral, con indicacion de los materiales de
terminacion y pinturas en todos sus elementos Escala 1:50

PLANTA DE ELECTRICIDAD: Se consignara el emplazamiento del pilar
respectivo, tablero, llaves, tomas, tendido y demds elementos debiendo
especificarse diametro de cafierias, seccion y cantidad de elementos Escala
1:100

PLANTA DE INSTALACION SANITARIA: Se consignara con exactitud
el trazado de las cafierias primarias, secundarias, camaras de inspeccion,
camara septica y sangria, de acuerdo a las especificaciones segln anexo...
Escala 1.100 i

PLANTA DE ESTRUCTURA ANTISISMICA: Se debera indicar
encadenado inferior, encadenado superior y columnas, con detalle segun
anexo... Escala 1:100

PLANTA DE ESTRUCTURA RESISTENTE: De acuerdo a la complejidad
del proyecto, se incluirédn detalles. Escala 1:100, 1:20
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PLANILLAS: Se incluirdn en el plano general las siguientes planillas: de
aberturas, de iluminacion y ventilacidon, de célculo de estructuras, de
electricidad, de antisismico.

DEMOLICIONES: Se indicara lo que deba demolerse, pudiéndose
realizarse en plano adjunto con indicacion de planta y corte

SUPERFICIE CUBIERTA: Se consignara la superficie total incluyendo
galerias de acuerdo a reglamentacion en un 50 o 100%, aleros mayores de
0,50m, y balcones en voladizo

COLORES: Se establece para todas las copias a presentar, la utilizacion
de los siguientes colores:

PLANO DE OBRA NUEVA: Rojo

PLANO DE AMPLIACION: existente Negro, a demoler Amarillo,
ampliacién Rojo

PLANO DE RELEVAMIENTO: Negro

PLEGADO DE PLANOS: El formato de los planos, una vez plegados,
deberd ser igual a la medida de la caratula, sin incluir la pestafa
correspondiente, de tal modo que la caratula siempre quede visible.

4.9

INCUMPLIMIENTO A LAS CONDICIONES DE LA DOCUMENTACION

En la documentacidon a presentar se admiten solamente los nombres y
firmas de los propietarios titulares, del profesional responsable y empresa
constructora de existir. Podran presentarse todos los juegos de planos que
desee el propietario con un minimo de: dos copias para la visacion previa y
cuatro copias para el armado del expediente, los cuales deberan contener los
sellos de aprobaciéon del Colegio o Consejo respectivo. Si los documentos
presentados para la visacion previa no estuviesen completos, el profesional
debera efectuar las correcciones sefialadas.

Los planos para visacion previa, deberdan contener sin excepcion, las
firmas del propietario y profesional responsable.

Si al solicitar la Final de Obra, se comprueba que la superficie
construida, excede en un 5% de la superficie consignada en planos, sera
obligatoria la presentacion de un plano conforme a obra.

4.10
PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS COMPETENCIA DE LA COMUNA

DIFUSION DE LA NORMATIVA: |a que debera ser expuesta para
consulta o venta.

VISACION DE PLANOS: debera ser efectuada por personal técnico, en
los dias y hora fijados por la Comuna para tal fin

RESPONSABILIDAD DEL VISADOR: E| visador deberd indicar en el
plano a visar, todas las irregularidades que signifiquen faltantes o infracciones a
la normativa en vigencia.
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VIGENCIA DE LA VISACION: La visacion tendré una vigencia de 60
dias, debiéndose en ese término completar el expediente y el permiso de obra
con los planos aprobados por el Colegio respectivo. El incumplimiento,
significara el agregado de un 10% al valor correspondiente al permiso de obra.
El valor por el incumplimiento, seréd aumentado en un 10% sucesivo cada 60
dias

4.11

EXPEDIENTES COMPLETOS:

Se archivara el Expediente con la siguiente documentacion:

a) formulario de solicitud de Visacion Previa
Plano de Visacion Previa, Plano aprobado por el Colegio respectivo,
copia del Recibo de Pago del Permiso de Construccion, Solicitud de Inspeccidn
de sangria, y constancia de inspeccion, solicitud de Certificado Final de obras, y

copia de la misma, Planilla de declaracion Jurada llenada , sellada y firmada,
copia de la presentacion en Catastro de la Pcia.

4.12

DOCUMENTACION PARA PRESENTACION EN CATASTRO DE LA

PCIA.

A los efectos de la presentacion de la documentacién requerida por
Catastro de la Pcia, para registro de toda obra nueva edificada, o mejoras
incorporadas en edificacion existente, se debera realizar un tramite, que podra
ser hecho por el propietario, o por el profesional actuante, el cual estara
encarpetado con los siguientes documentos:

1) 1 copia de un Ceduldn de Rentas de la Pcia.

2) 1 Copia del plano sellado por el Colegio respectivo con N© de

Expediente Comunal

3) 1 Certificado de Final de obra expedido por Obras Privadas de la

Comuna.

4) Planilla de declaracién Jurada, debidamente completada, con los

datos y graficos requeridos, con la incorporacion de una foto de la

fachada principal, los datos catastrales y de dominio, las superficies
declaradas, y las firmas del Propietario y del Profesional actuante.

ASPECTOS NORMATIVOS REFERENTES A LINEAS DE CERCAS Y VEREDAS
LINEA COMUNAL Y DE EDIFICACION
Toda nueva edificacion que se levante en el Ejido Comunal, con frente a
la via publica, debera respetar la L.C., sefialada por la oficina de la Comuna.

Los retiros de la edificacion con respecto a la L.C. seran los que fije el
POU de la Comuna.
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Se permitira avanzar sobre la linea de edificacion establecida, un
maximo de 1,20m a partir de los 2,50m. , con relacion al nivel de la vereda.

Establécese la obligatoriedad para todos aquellos edificios a construir y
para los casos en que el cordon de vereda no esté materializado, solicitar a la
Comuna la determinacion de la L.C. , y de la L.E. A pedido del recurrente, la
Comuna otorgara un certificado de ubicacion de la L.C., previa presentacion del
expediente

Queda terminantemente prohibido en aquellas construcciones anteriores
a la aprobacion de este Codigo, hacer alteraciones de cualquier género tanto
exteriores como interiores, de los edificios que se hallen fuera de la L.C., 0 no
tengan ochava reglamentaria, o que sean de mamposteria asentada en barro.

En las zonas afectadas por ensanches de vereda en edificaciones
existentes, no podran ejecutarse modificaciones en las mismas, sin desplazar la
construccion de la nueva L.E. que se establezca, pudiendo en estos casos dejar
en la L.E los elementos constitutivos de la estructura resistente, siempre que
ello no signifique prolongar la vida del edificio. Si las modificaciones o
ampliaciones, se realizaran en el primer piso, se deberd desplazar la estructura
resistente de planta baja, a los efectos de poder demoler en el futuro lo
actualmente edificado en la zona de ensanche prevista.

En el caso de dafos parciales de fachadas o vidrieras, ocasionados por
incendios, accidentes o causas de fuerza mayor, el propietario podra reconstruir
lo destruido en la misma linea anterior, pero sin introducir modificaciones de
ninguna naturaleza, y siempre que el siniestro no hubiese afectado Ia
estabilidad del edificio.

El espacio resultante del retiro de la L,E. , que establezca para cada
zona el POU, deberad destinarse a jardines privados, cuya superficie no podra
ser cubierta mas que por salientes, balcones, aleros, cornisas, etc. , debiendo
cumplimentarse lo exigido en el punto C.

El propietario o frentista podra solicitar el permiso para hacer uso
provisorio del espacio de frente destinado al ensanche, para lo cual y durante el
tiempo otorgado mde permiso, debera cercarlo, de acuerdo a las disposiciones
que fije la Comuna en cuanto a dimensiones y materiales.

En ningln caso se admitirdn sétanos bajo las aceras.

5.1

LINEA DE OCHAVA

Como normativa general, se tomara en cuenta la definicion de ochavas
correspondientes a los loteos aprobados, sean estas curvas o rectas, con la
diferenciacion de que en el caso de los loteos aprobados en donde la ochava no
existe, de deberd materializar.

Para su delimitacion se tendra en cuenta lo consignado en Anexos.

En las esquinas, la L.C. sera ochava, y si no esta ya delimitada, debera
ser perpendicular a la bisectriz del angulo que forman las dos L.C. La formacion
de esas ochavas es de utilidad publica, por lo tanto, la Comuna exigira su
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ejecucion a medida que se solicite permiso de construcciéon de nuevos edificios
o cercas, o modificaciones internas o externas en las ya existentes.

La dimensidon minima de la ochava, estara determinada por la unién de
dos puntos distantes a 9 (nueve) metros de las lineas de veredas concurrentes
y ubicados, cada uno de ellos, en las respectivas lineas de vereda. En los casos
de interseccion de calles con callejuelas, se tomaran 6 (seis) metros.

En los casos de no estar definidas las lineas de vereda, la Comuna, fijara
la longitud de la ochava.

En los casos que se proyecte redondear la ochava, la parte mas saliente
de la curva sera tangente a la L.O. reglamentaria

Cuando las esquinas tengan un angulo de 75° o mayor de 105° la
Comuna, podra fijar ochavas menores, y aun suprimirlas cuando el angulo
alcance 135°

El retiro definido por el POU. , se modifica en menores medidas en
ochavas curvas

En el caso de intersecciones entre calles y pasajes, o bajadas al rio,
donde no haya transito de vehiculos se eliminara la obligatoriedad de realizar
ochavas.

En construcciones existentes coincidentes con la L.O. se podra volar
en un piso alto hasta la prolongacion de las dos LC. A partir de los 2,50m de
altura

Cuando se construyan dos plantas, se podra ubicar por fuera de la
ochava, en planta baja un solo punto de apoyo, siempre que cumpla con lo
indicado en el ANEXO IX

No se permitiran sobre elevaciones, escalones ni salientes de
ninguna indole en las ochavas, debiendo coincidir la cota de la acera de ochava,
con las cotas de las calles concurrentes.

5.2
ASPECTOS NORMATIVOS REFERENTES A CERCAS Y VEREDAS CERCAS
GENERALIDADES

Todo propietario de un terreno baldio, con frente a la via publica, esta
obligado a construir y a conservar en su frente, la cerca divisoria, entre la
propiedad privada y la via publica, de acuerdo a este Codigo y a lo que fija el
POU.

Todo edificio nuevo a construir debera obligatoriamente tener cercado
su predio de acuerdo a lo que fija este Codigo y el POU.

Cuando la Comuna observe la existencia de cercas que no estén dentro
de lo especificado por el presente Coédigo, notificara al propietario o al
profesional responsable de la obra para que sea modificada o demolida, y
puesta en condiciones, para lo cual se fijara un plazo personalmente cuando el
propietario o el profesional acuda a la Comuna, de acuerdo a lo fijado en la
notificacion respectiva.
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Para realizar construcciones de cercas, se solicitara en la Comuna las
instrucciones correspondientes.

Cuando se comience a construir un edificio sin la cerca correspondiente,
se notificard al propietario o profesional responsable, que debera paralizar la
obra hasta la realizacion de la misma.

Todo predio cercado, esté edificado o no, debera mantener condiciones
de higiene y acondicionamiento, teniendo en cuenta que queda
terminantemente prohibido la quema de gramineas o basura como sistema de
limpieza de los predios. Se responde con esta prohibicidon a las normativas en

vigencia correspondientes a la Ley de Ambiente, y a las estrategias sobre
peligro de incendios.

5.3

ASPECTOS ESPECIFICOS

Los predios se cercaran con los siguientes materiales: postes de
madera, postes de hormigdén, alambrado artistico, alambrado comun, rejas,
alambrado olimpico.

En la LC. se podra cercar utilizando una base de cerco de piedra de
0,50m de altura, la que podra ser completada hasta los 2m de altura con los
materiales indicados en el art. anterior

Las cercas tanto de frente como de limitacion entre los predios, no podra
ser construida mediante un paramento macizo

En todos los predios de esquina, debera respetarse el formato original
de las curvas en el caso de los loteos ...... , Y en el caso de los loteos cuyas
esquinas terminen en linea recta, se debera cercar definiendo la ochava
respectiva, de acuerdo a las condiciones geométricas y dimensionales fijadas
con anterioridad.

5.4
FORESTACION DE CERCAS
La forestacion de las cercas, deberd ser en todos los casos en el interior
del predio, no permitiéndose la forestacion del espacio publico, en el cual
solamente se colocara el arbolado urbano de acuerdo a las condiciones fijadas
Queda terminantemente prohibido la forestacidon de las cercas con
cualquier tipo de especies de la familia de las coniferas: pinos, lamberthianas,
tuja, casuarinas, araucarias, etc.; por sus caracteristicas de altura, de densidad,
y sus condiciones proclives a tomar fuego y trasladarlo a los predios vecinos.
Las especies permitidas para forestacion de cercos, son las siguientes:
jazmin chileno, grataegus, cotoneaster, ligustro disciplinado, formios, retama,
altheas, abelias, corona de novia, rosas trepadoras,
La forestacion de los cercos, ejecutada con especies de acuerdo a lo
indicado en el sin constituir una barrera con respecto a la calidad paisajistica de
las vistas generales
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Aguellas propiedades existentes con cercos ejecutados antes o después
de la normativa Resolucion N© 7/95, deberan realizar la adaptacion a la
presente normativa, bajando la altura correspondiente a las especies colocadas
en la linea de medianera y de frente, y/o sustituyendo las especies prohibidas.¢

5.4.1

FORESTACION DE PREDIOS

Fuera de las especies consignadas para los cercos, a colocar por dentro
de los predios particulares, se consignan regulaciones con respecto a la
colocacion de especies arbdreas.

Con respecto a las medianeras se debera guardar una distancia minima
de 3 metros entre las mismas y las especies arbdreas.

Deberan incorporar en la parquizacién un minimo del 50% de especies
autoctonas, con el objeto de preservar el ecosistema natural.

Dentro de las especies exodticas a colocar, se podra incorporar coniferas
en cantidad de 3 arboles cada 800 metros cuadrados de terreno, o proporcion
equivalente.

Se debera adjuntar al Plano de Proyecto, la planta de Parquizacion, con
la ubicacion y especies elegidas.

Se penalizara el incumplimiento segun Tarifaria Comunal.

5.5

VEREDAS

En todo el Ejido de Potrero de Garay, los propietarios podran ejecutar
las veredas teniendo en cuenta el nivel adecuado con relaciébn a las
edificaciones ejecutadas y a la topografia variable de los terrenos, teniendo en
cuenta que el nivel definitivo restaria dado si en el futuro se decide la
pavimentacion de las calzadas

Las veredas podréan ejecutarse dejando en el espacio correspondiente al
limite entre la vereda y la calzada una franja de 1m. Por el largo de la
propiedad libre de materiales de vereda, conformando un espacio verde en el
cual se podra plantar la forestacion urbana dejando entre especie y especie 5m.

Lo restante al espacio verde, conformara la vereda propiamente dicha
para el paso peatonal, con las siguientes especificaciones técnicas: sobre el
terreno perfectamente emparejado con una leve pendiente hacia la calzada, se
hard la vereda de ladrillos de plano o piedra de la zona, con juntas que
permitan el escurrimiento de las aguas

Tengan la calzada pavimento o no, la terminacién de la vereda se hara
con un corddon de ladrillos de punta y se tomaran las juntas con mezclas
reforzadas:1/4.1.3.

El ancho de la vereda, se determinara de acuerdo al ancho de la

calle, de acuerdo a las zonas, o de acuerdo a las Avenidas, la Comuna
determinara en cada caso a la medida respectiva.
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Cuando por las caracteristicas del terreno hubiera diferencia de nivel
entre una vereda existente y una nueva, o entre distintos sectores de una
vereda, la transicién se hard por medio de un plano inclinado, “rampa” con una
pendiente maxima del 12% (doce por ciento)

A medida que se efectien los cordones cunetas, los frentistas tendran la
obligatoriedad de efectuar las veredas, segun lo establezcan las normas en
vigencia.

Aquellas veredas que fueran destruidas total o parcialmente a
consecuencia de trabajos realizados por empresas de servicios, seran
reconstruidas inmediatamente por el causante, con materiales iguales a los
existentes antes de la destruccion.

El propietario podra denunciar por nota ante la Comuna, la necesidad de
reparacion o construccion.

Toda empresa que deba realizar trabajos con remocion de veredas o

pavimentos, debera solicitar permiso a la Comuna, y en esta solicitud, debera
hacerse constar:
a) objeto del permiso; b) lugar y dimensién de la parte de la vereda o
calzada que quiera abrirse; c) clase de pavimento o vereda existente; d) tiempo
de demora del trabajo concedido por la Comuna el permiso del que se habla en
el art. Precedente, el interesado queda obligado a dejar, a la terminacion de
cada seccion del trabajo, los pavimentos o veredas en la misma condicion en
que las encontro.

El solicitante del permiso de que se habla en los articulos precedentes,
queda obligado a tomar las precauciones necesarias a fin de evitar todo peligro
para la circulacion de peatones o vehiculos.

Las excavaciones de veredas que deban quedar abiertas durante la
noche, seran cubiertas por el responsable de la obra con tablones de madera
dura que permitan la circulaciéon, indicando el peligro con sefales
convenientemente dispuestas.

5.6

FORESTACION EN VEREDA.

La forestacion en vereda estara a cargo de los Propietarios, o de la
Comuna cuando respondiera a un Plan de Forestacion establecido.

Se plantarda con las siguientes condiciones:

Las especies seran solamente de porte menor para las calles
comunes, cuyas dimensiones son entre los 12 metros y los 18 metros,
manteniendo entre especie y especie 6 metros de separacion.

Las especies en Calles de 20 metros, siempre que estas no
correspondan a la traza de ninguna Ruta atravesando la zona urbana, podran
tener especies de porte mediano, manteniendo entre especie y especie 8
metros de separacion.
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1) Solamente la Costanera de 50 metros de ancho podra
tener arbolado urbano de gran porte, intercalado con especies de mediano
porte, manteniendo entre especie y especie 12 metros de separacion.

No se permitira en veredas forestacion con especies de la familia de
las “Coniferas”, ni tampoco incorporar delimitaciones de vereda con la inclusion
de parapetos, palenques, muros pétreos, dejando totalmente despejada al paso
peatonal el espacio de la vereda totalmente, al constituir un espacio publico y
no privado.

Se debera solicitar el permiso correspondiente para la forestacion de
la vereda, en la Comuna, por medio de una Nota determinando las especies a
poner. )

De existir una Planificacion estableciendo por Areas determinada
especie para caracterizacion del sector, cerca indicado por la Comuna a sus
efectos.

6 -
ASPECTOS NORMATIVOS REFERENTES A LA EDIFICACION

6.1
CLASIFICACION DE LA EDIFICACION
Los edificios se clasificaran segun el destino y capacidad de los
MisSmos.

Toda nueva construccién, ampliacion, refaccidon o modificacién parcial o
total de edificios existentes, a los efectos de la ampliacion de este Codigo, se
clasificaran en uno o varios de los siguientes tipos:

Edificios educacionales, Edificios sanitarios, Edificios comerciales,
Edificios para reunidn bajo techo, Edificios para reunion al aire libre, Edificios
para oficinas, Edificios industriales, Edificios para depositos, Edificios para usos
peligrosos, Edificios con destinos especiales.

6.2

Son edificios residenciales, aquellos destinados a la vivienda familiar,
0 colectiva, y los alojamientos de uso permanente y transitorio.

Comprenden: Viviendas individuales, viviendas colectivas, internados,
conventos y monasterios, hoteles, moteles, pensiones, hospedajes,
penitenciarias, cualquier otro edificio destinado a la residencia permanente o
transitoria.

Son edificios educacionales todos aquellos que se dediquen total o
parcialmente a la ensefianza en todos sus niveles:

Enseflanza primaria y pre-primaria, universitaria, profesional, técnica y
especial (conservatorio de musica, escuelas de bellas artes, escuelas
diferenciales, etc.) Formacion de adultos, (especialidades, gestion empresarial,
promocion profesional, oficios, terminalidad educativa, talleres, etc) Centros de
investigaciones Guarderias infantiles. Otros en los que se desarrollen
actividades educativas.
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Son edificios sanitarios aquellos destinados a la salud en todos sus
niveles de complejidad y en toda la diversidad de sus areas de prestacion,
Dispensarios, primarios, generales y especializados Consultorios, centros
médicos, puestos de primeros auxilios, servicios de ambulancia.

Clinicas particulares, generales y especiales. Hospitales de diferentes
niveles de complejidad, Centros de rehabilitacién, reposo, tipo SPA, etc.

Son edificios comerciales aquellos destinados a la compraventa de
articulos en general, y que incluyen un lugar de escala reducida o no, para el
almacenamiento de los productos que se comercializan: Despensas, comercio
de uso diario, periddico u ocasional, ferias, mercados, supermercados etc.

Son edificios para reunion bajo techo, aquellos destinados a la
reunion de personas con fines civicos, politicos, religiosos, sociales, culturales
recreativos, u otras actividades similares.

Anfiteatros, auditorios, iglesias, gimnasios, salones de conferencias,
cines, museos, estaciones de pasajeros, restaurantes, piletas de natacion
cubiertas, estadios cubiertos, recintos feriales, clubes, etc

Son edificios o estructuras para reunion al aire libre aquellos
destinados a la reuniéon de personas con fines civicos, politicos, deportivos,
recreativos, culturales u otros fines similares:

Parques urbanos, plazas, Campos de deportes, autédromos,
veldodromos, piletas al aire libre, estadios descubiertos, Parques de diversiones,
etc:

Son edificios para oficinas, aquellos destinados a la realizacion de
transacciones o tramitaciones, al ejercicio de profesionales y actividades que no
impliguen el almacenamiento de productos o mercaderias, excepto las
destinadas a una exposicion transitoria.

Administracion  puablica:  Local, Provincial, Nacional, Regional,
Internacional. Instituciones econdmicas y especializadas. Bomberos, Defensa
Civil. Correos y Telecomunicaciones (teléfono publico, telégrafo, teles, centros
de TV, radio) Bancos compaiiias de seguro y asociaciones profesionales.

Son edificios industriales, de industrias inocuas, aquellos
destinados a la manufactura de cualquier producto, excepto los clasificados
como peligrosos, depodsitos en general, guardacoches, guarda lanchas,
colectivos, hangares, Frigorificos para conservacion

Son edificios para uso peligroso aquellos destinados a |Ia
manufactura, depdsito y o uso de materiales peligrosos tales como materiales
combustibles, inflamables o explosivos, faciles de quemar o productos que
puedan emanar o producir gases venenosos, 0 que puedan explotar en caso de
incendio. Materiales corrosivos, toxicos, alcalis acidos, u otros liquidos o gases
nocivos, pinturas o barnices, quimicos o sintéticos que indiquen peligro de
llama, humo, explosion etc:
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Estaciones de servicio, plantas de gas, deposito de combustibles de explosivos,
etc.

6.3

PRESENTACIONES CON DESTINOS NO CONSIGNADOS.

Para la ejecucion de obras con destinos especiales que no estén
contemplados en este Cddigo, serd obligacion del propietario y o profesional
responsable de la misma, la consulta a la Comuna a los fines de determinar las
disposiciones y reglamentaciones para dichas obras, teniendo en cuenta que
deberan encuadrarse acorde a la legislacion Provincial sobre Ambiente.

7

FACHADAS

Es obligatoria la presentacion de los planos de fachada, en los que se
dejara constancia expresa de sus materiales y sus acabados. Antes de
introducir modificaciones o alteraciones en las fachadas existentes o
proyectadas, serd indispensable presentar un plano de la misma, salvo cuando
solo se trate de cambio de color o de material de alguna de sus partes y
siempre que dicha pintura o material se adecue al caracter general de la obra,
en cuyo caso bastara la constancia respectiva en el expediente del permiso, y
en todos los casos se acompafara la presentacion de material fotografico.

Las fachadas secundarias, tanques, chimeneas, ventilaciones, torres y
construcciones auxiliares, estén sobre el edificio o aisladas, se consideraran
como pertenecientes al conjunto arquitectonico. El proyecto de estas obras,
estara contenido en el plano de fachadas, y en aquellos predios donde tiene
valor paisajistico “la quinta fachada”, se debera presentar vista aérea virtual.

Los cafios de desagle pluvial, podran ser visibles en la fachada principal
a condicion de responder al estilo de la misma . Estos conductos, siempre se
colocaran en forma embutida, cuando dependiendo de la Zonificacion, haya
coincidencia con la Linea Comunal, no permitiéndose el escurrimiento directo a
la vereda.

En todas las fachadas se senalaran con exactitud las lineas divisorias de
las propiedades linderas.

No podran comunicar directamente con la via publica por medio de
puertas y ventanas, los locales donde se realicen tareas que produzcan vapores,
polvo, gases o malos olores.

El estilo arquitectonico y decorativo de la fachada es libre en cuanto no
afecte la estética del lugar, y respete la composicion arquitectonica del edificio.

Los arreglos de fachada se consideraran completamente libres, siempre
que se cumpla lo dispuesto en el art. anterior y que no se trate de obras de
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valor patrimonial, en cuyo caso deberd consultarse a la Comuna. La
modificaciéon de los elementos estructurales, como vigas y columnas, podran ser
realizadas siempre que estos trabajos sean conducidos técnicamente por
profesionales, como arquitectos, ingenieros, o constructores autorizados para la
realizacion de estos trabajos. Se debera presentar proyecto de remodelacién
con firma del propietario y profesional responsable.

La colocacion o instalacion de agregados no establecidos en este Codigo,
sblo se permitird cuando no se afecte la composicion arquitectdnica del edificio
y la estética del lugar. Ademas en ningun caso se podra sobresalir de los
perfiles autorizados por el presente Codigo y del POU.

Queda prohibido colocar defensas al frente de las vidrieras de los
negocios que puedan ofrecer peligro para el publico y como asi también en las
ventanas de las vidrieras particulares que estén ubicadas sobre la LC. y en
verjas que tengan la altura de 2.00m. sobre el nivel de la vereda.

Respecto de las salientes de fachada en viviendas se establece lo
siguiente:

Si fuera del retiro de edificacidn, existiera un pergolado, cafiizo, o toldo
como extension de la vivienda que llegue hasta la LC. , no se permitira ninguna
clase de saliente por fuera de la misma.

Se permitira coincidente con la LC. dos pilastras o columnas que sin
constituir cuerpos cerrados enmarquen la entrada principal y la entrada de
vehiculos.

7.1

RESPECTO DE LA SALIENTE DE FACHADA EN COMERCIOS

COICIDENTES CON LA LINEA COMUNAL

De acuerdo al POU, en la zona comercial mixta, donde solamente el
comercio se podra edificar coincidente con la LC, no se permitiran salientes de
vitrinas, celosias, puertas o ventanas que abran para afuera en planta baja..

Cuando el salon comercial sea de planta baja o un piso, a una altura
minima de 2,70m de altura, podran contener salientes, por ejemplo: pantallas
horizontales o verticales, balcones con un maximo de saliente del.00m que sin
constituir cuerpos cerrados deberan tener la altura reglamentaria de un
parapeto.

Por fuera de la LC, en el espacio publico, los comercios, podran contener
marquesinas, cuya saliente distarda del cordon de la vereda un minimo de
0.70m, las cuales no podran construirse de eje a eje medianero, distando de los
mismo 0.50m La construccién de dichas marquesinas debera ser aprobada por
la Comuna y figurar en los planos a presentar. Si la marquesina se incorporase
a un comercio ya existente, se debera aprobar cumplimentando lo indicado en
formularios a suministrar por la Comuna.

No se permitiran cuerpos cerrados que avancen por fuera de la LC.

7.2
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TOLDOS

En el frente de los edificios los toldos y sus brazos de extension deberdn
distar del solado de la vereda no menos de 2.50m en la parte mas baja, su
vuelo podra alcanzar hasta 0,70m del corddn de la vereda.

Cuando los toldos, fueran sostenidos por alambre extendido, amarrado o
largueros, y soportes verticales, estos ultimos, se colocaran equidistantes entre
si por un minimo de 2,50m. Estos soportes y toda la estructura, deberan ser
desmontables y no ofreceran aristas o elementos agudos al alcance de los
peatones. En las aceras de menos de 2,50m de ancho y en las ochavas, no
podran colocarse soportes.

En las calles arboladas, los toldos se instalaran de modo que no
alcancen a los troncos y que no afecten sensiblemente a los arboles. Los
soportes verticales se colocaran en la linea de éstos.

Los toldos se plegaran o recogeran hacia los muros de la fachada, o
hacia el voladizo que le sirve verticalmente de sostén. Si hubiera guarda toldos,
éstos deberan armonizar con la composicion de la fachada.

En cualquier posicidn, los toldos no impediran la vista de las chapas de
nomenclatura, senalizacién o cualquier otra indicacion oficial de las calles.

La Comuna podra exigir el retiro de los soportes como del toldo, cuando
lo fije conveniente, siendo suficiente la simple comunicaciéon al propietario por
escrito.

Caso contrario se podra ejecutar directamente por parte de la Comuna y
con cargo al propietario del mismo.

8
LOCALES

8.1

GENERALIDADES

La determinacion del destino de cada local, sera la que resulte coherente
con respecto a su ubicacion y dimensiones, no aceptando la arbitrariedad, en
caso contrario del solicitante.

La Comuna podréa rechazar proyectos donde se manifieste
explicitamente la intencidon de futuras divisiones de locales y que no
cumplimenten lo exigido por el Cédigo.

8.2

CLASIFICACION DE LOCALES

A los fines del cumplimiento de las distintas exigencias prescriptas por
este Cadigo, los locales de un edificio, se clasificaran en:

Locales habitables de primera categoria: son aquellos destinados a
desarrolla actividades con la residencia, trabajo recreativo, y que impliquen la
permanencia continuada de personas. Se encuentran incluidos dentro de esta
categoria los ambientes siguientes: dormitorios, cuartos de servicio, costura o
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trabajo, cocina antecocina, comedor, estar, salones en general y aquellos que
por sus dimensiones, destino o importancia se consideren como tal.

Locales habitables de segunda categoria: son aquellos destinados a
la permanencia temporaria de personas. Se encuentran dentro de esta
categoria los siguientes locales: salas de espera, bafios, toilettes, lavaderos,
vestuarios, garajes y todos aquellos que por su uso fueran similares a los
descriptos

Locales no habitables: se consideran dentro de esta categoria
aquellos locales que por las actividades que en ellos se desarrollan, no
requieren de la permanencia de personas sino un uso transitorio: despensas
familiares, vestidores, depdsitos familiares, salas de maquinas u otros similar.

8.3

ALTURAS DE LOS LOCALES

La altura minima de los locales sera la que a continuacion se detalle:

Locales habitables de primera categoria: cuando el techo es
plano, la altura minima de estos locales es de 2,40m.,m cuando los techos son
inclinados, la altura minima en el arranque , sera de 2,20m

Locales habitables de segunda categoria: la altura minima de los
mismos sera de 2,20m

Locales no  habitables: para guardado, o0 instalaciones
complementarias idem anterior.

Todo local podra tener entrepiso o piso intermedio de altura menor a lo
establecido en el punto a siempre que se cumpla con la siguientes condiciones:
1- el entrepiso y la parte que cubre, no podra tener una altura inferior a 2.20m
cada una 2-la superficie de la planta del entrepiso, podra ser igual o menor a la
mitad de la superficie del local. 3-entre el entrepiso y el local, debera existir una
completa continuidad con los valores senalados.

8.4

LOCALES PARA SERVICIOS SANITARIOS

Todo edificio que se construya debera cumplir con las exigencias de
servicios sanitarios que se indican en este Cddigo.

Todo edificio destinado a la actividad humana, debera tener un
local sanitario, que cuente por lo menos con un inodoro, y un lavatorio, que
sera independiente de los locales de trabajo o de uso permanente y sus puertas
impediran la vision del interior del mismo.

Los edificios en que desarrollen actividades para atencion publica de
personas de ambos sexos, deberdn tener locales sanitarios separados para cada
sexo, excepto en los siguientes casos:

Que el bano este destinado a una unidad familiar.

8.5
LOCALES DESTINADOS A ACTIVIDADES CON PUBLICO:
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Al aire libre Bajo techo Com. o Educacion N° de retretes
Viv. ColectDep.

1a60 1a30 1at0 1ato
' 61 a 120 31 a 60 11 a 25 11a 25
2 121 a 200 61 a 100 26 a 50 26 a 50
> 201 a 300 101 a 150 51 a75 51 a75
! 301 a 400 151 a 200 76 a 100 76 a 100
> 401 a 550 201 a 275 101 a 125 101 a 125
° 551 a 750 276 a 375 126 a 150 126 a 150
7 751 a 1000 376 a 500 151 a 175 151 a 175
® mas de 1000 mas de 500 masde 175 mas de 175

(1) (2) 3) (4)

1) Se agregara un retrete por casa 500 personas o fraccion, a
partir de 1000 personas.

(2) Se agregara un retrete por cada 200 personas o fraccion, a
partir de 500 personas.

(3) Se agregara un retrete por cada 75 personas o fraccion, a
partir de 175 personas.

(4) Se agregara un retrete por cada 50 personas o fraccion, a
partir de 175

Personas.

8.6

MINGITORIOS

En los locales sanitarios destinados a hombres, se podran sustituir
inodoros por mingitorios en las siguientes proporciones:

En edificios de reunion al aire libre y/o bajo techo, se podra
sustituir el 75% de los inodoros

En todos los demas edificios de uso publico, solamente el 30%

Las cantidades resultantes se tomaran por exceso o defecto si la
fraccion es mayor o menor a 0.5
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8.7

LAVATORIOS

Se deberan colocar lavatorios segun la siguiente proporcion:

1 (uno) lavatorio por cada 6 (seis) inodoros segun lo establece la
tabla, con in lavatorio como minimo por cada local sanitario. La cantidad
resultante de lavatorios se tomara por exceso o defecto si la fraccion es mayor
o menor a 0.5

El calculo de las exigencias de los locales sanitarios se basara en el
numero de personas que ocupen el edificio, como lo indica el cuadro que
antecede.

En los edificios de uso piblico, el calculo de los locales sanitarios se
realizarda segun la cantidad de empleados que trabajen en los mismos. Cuando
no se pueda establecer el nimero de empleados por sexo, se considerara la
mitad de los locales sanitarios para cada sexo. Asi mismo deberan contar con
un minimo de un local sanitario para cada sexo para el uso exclusivo del publico
en general.

En los edificios residenciales, se debera contar con los siguientes
servicios publicos sanitarios minimos:

Cada unidad de vivienda, tendra como minimo un inodoro, un lavatorio y
una ducha o bafnera. En la cocina o espacio para cocinar una pileta de cocina.

En dormitorios colectivos, no menos de un inodoro, un lavatorio y una ducha
por cada 10 personas

En los edificios deportivos, en los que se realicen actividades en los
cuales el personal o parte del él requieren el uso de duchas, deberan tener una
ducha en una relaciéon de 1 a 10 (uno a diez) por sexo.

En los locales donde se almacenan, preparen o sirvan alimentos,
los locales sanitarios no podran abrir directamente a ellos, sino que tendran un
vestibulo intermedio.

Los surtidores de agua para beber: serd obligatoria su colocacién en
los siguientes casos:

Edificios de reunion bajo techo, se colocaran bebederos distribuidos
en forma que horizontalmente la mayor distancia a recorrer desde cualquier
lugar no sea mayor de 50 metros, y verticalmente también en el piso alto si lo
hubiera.

Cuando la capacidad exceda de 5000 personas, se tendran en
cuenta las indicaciones para edificios al aire libre.

En las Escuelas se colocara una fuente de bebedero por cada 250
alumnos, y por lo menos una si hubiera un piso alto.

En los edificios o construcciones al aire libre se colocaran fuentes
bebederos de forma tal que la mayor distancia a recorres desde cualquier lugar,
no sea mayor de 120 metros.
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8.8

PISOS DE LOS SANITARIOS.

Los locales sanitarios que contengan inodoro, mingitorios, bareras,
duchas o toilettes, deberan tener pisos de material no absorbente,
antideslizantes, y estaran totalmente separados de cualquier otro por tabiques
divisorios solidos que se extiendan de piso a techo sin otra abertura que las
destinadas a ventilacion, iluminacién y acceso.

8.9

DESAGUES DE SANITARIOS Y COCINAS.

Las propiedades en general, hasta que se instale red cloacal, deberan
tener locales sanitarios, y cocinas, con desaglies a camaras de inspeccion,
camaras sépticas y sangrias o lechos nitrificantes. Las cuales segun estén a
menos de trescientos metros (300 m.) del lago Los Molinos, deberan ser
construidas con sistema ecologico, o de raices radiculares, o doble camara de
decantacion para las viviendas individuales, y en el caso de complejos turisticos
o mas de dos cabafias deberan contener sistema de tratamiento central,
estando terminantemente prohibida la construccién de pozos absorbentes o
pOz0S negros.

Queda prohibido verter a la via publica, como a terrenos propios o
linderos, los liquidos cloacales y las aguas servidas.

Las construcciones sanitarias precarias existentes tipo letrinas,
deberan demolerse, en un tiempo limite de 60 dias a partir de la vigencia de la
presente Normativa.

8.10

VENTILACION E ILUMINACION DE LOCALES:

Se exigira un minimo del 5 % de ventilacién y un 10 % de iluminacion,
salvo para instalaciones especificas y especiales.

8.11

DE LOS POZOS ALJIBES, CISTERNAS, SANGRIAS Y sSus
CONTRUCCIONES.

Existiendo o no el servicio de Agua Potable, se permitira la
ejecucion de pozos de agua, aljibes, cisternas, debiendo ajustarse las mismas
de acuerdo a las siguientes condiciones:

UBICACION: No se podra ejecutar a menos de 1.50 metros de las
medianeras, de lo edificado, y no menos de 30 metros de las sangrias a
construir o existentes.

SOLICITUD DE EJECUCION: deberd presentarse un plano de
ubicacion, conforme a lo indicado en el punto anterior, con todas las medidas
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necesarias, lo cual no podrd variarse en la obra, sin autorizacion escrita
comunal.

EJECUCION: Los pozos deberdn ser totalmente calzados, excepto en el
tramo rocoso, con mamposteria maciza de 0.15 m. de espesor por lo menos,
debiendo terminar en un brocal de 0.80 m. de alto en el caso de que sea a cielo
abierto, o sino cubierto con una losa de H° A9, si es cerrado.

Los aljibes seran en todos los casos, calzados con mamposteria de 0.15
m. por lo menos y estucado totalmente; llevaran igual terminacion superior que
los pozos. Las perforaciones por cafos no seran calzadas, Las cisternas seran
también calzadas y estucadas como los aljibes, y cerradas con tapas de H° A9,
con contratapas de 0.60 m. para su limpieza.

Las sangrias deberan ejecutarse del tipo ecoldgico en todos los predios
ubicado hasta 300 metros del perilago. Todas las sangrias y obras
complementarias deberan ubicarse alejadas 2 metros de los ejes medianeros, y
a 1 metro de la Linea Comunal.

En el caso de la ejecucion de mas de tres cabafias se debera presentas
Aviso de Proyeco en Cba. Ambiente, y ejecutar planta de tratamiento de
desagues cloacales.

9

LOCALES PARA INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS

Los locales para instalaciones complementarias, son lugares destinados
a la ubicacion de servicios de infraestructura de los edificios en general.

9.1

LOCALES PARA MEDIDORES

Cuando los medidores se instalen agrupados o en baterias, el
local que se les destine, tendra facil y comodo acceso, estara bien ventilado e
impermeabilizado, ademas cumplird con lo siguiente:

Medidores de electricidad; se seguiran las instrucciones establecidas
por la Empresa Provincial de Energia de Cérdoba o el Ente Regulador que
surgiera en el futuro Medidores de gas,(para cuando exista red domiciliaria.) se
seguiran las instrucciones establecidas por el Ente Regulador de gas que posea
jurisdiccion dentro de la Provincia de Cérdoba, y de la Comuna de Potrero de
Garay.

9.2
LOCALES PARA CALDERAS, INCINERADORES Y OTROS DISPOSITIVOS
TECNICOS

Los locales destinados para calderas, compactadoras y otros aparatos
técnicos, deberan cumplir los siguientes requisitos:

Tener una ventilacion exterior permanente, segun lo establecido en la
tabla de alturas y ventilacién de locales.
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Asegurar una entrada de aire constante y suficiente de aire exterior, de
acuerdo con las instalaciones que se realicen

No tener comunicacién con locales para medidores de gas, ni tener
éstos en su interior.

9.3

LOCALES DESTINADOS A SECADEROS

Los locales destinados a secaderos, cuando sean proyectados como
parte integrante de un edificio, seran construidos con materiales incombustibles
y con revestimientos impermeables en todos sus planos interiores, faciles de
lavar y de desinfectar. Cuando la instalacion mecdnica o térmica esté al
alcance normal de una persona, debera protegerse con defensas, de modo que
no ofrezca peligro.

41
10 i )
PATIOS DE ILUMINACION Y VENTILACION DE LOCALES:

10.1
PATIOS:
Los patios se clasificaran a los efectos de la presente Normativa en:
Patios de Primera Categoria.
Patios de Segunda Categoria.

10.2

PATIOS DE PRIMERA CATEGORIA: Son aquellos que se generan de
acuerdo al proyecto, como ventilacion en el corazén de un edificio, y como
minimo deberdn ser de 4m.x 4m.

PATIOS DE SEGUNDA CATEGORIA: Son aquellos que permiten su
inscripcion en un circulo de 3 m- de radio-

10.3

ACCESO A LOS PATIOS:

Los patios tendran facil acceso, por cuestiones de higiene y para salida
necesaria.

No podran ser cubiertos con materiales constructivos, solamente
eventualmente por toldos corredizos.

11
ILUMINACION Y VENTILACION DE LOCALES:

11.1
GENERALIDADES:
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Las aberturas para iluminacion y ventilacion de locales podran cerrarse
con puertas vidrieras, ventanas, banderolas, ladrillos de vidrio, o cualquier
sistema translicido que permita la transmision efectiva de la luz solar desde el
exterior.

La ventilacién se generara a partir de que parte o la totalidad de los
cerramientos podran abrirse para permitir las condiciones habitables de
ventilacion requeridas para cada caso y actividad. Las superficies opacas se
podran sumar a la superficie de iluminacidén. La superficie de los vacios de
iluminacion y ventilacion estara supeditada al destino, superficie, forma y altura
de los locales correspondientes.

DE VENTILACION POR MEDIO MECANICOS.

Los locales de salubridad en lugares de espectaculos y diversion
publicos, tendran ademas de la ventilacibn mecanica que asegure una
renovacion de aire de 10 veces el volumen del local por hora, mediante dos
equipos, uno en uso y otro auxiliar. El funcionamiento de estos equipos sera
obligatorio en horas de funcion y se colocara una |uz piloto que indique su
funcionamiento. Esta instalacion es necesaria cuando los servicios sanitarios
tengan aire acondicionado. i

DE VENTILACION DE BANOS O COCINAS EN PLANTA
BAJAY SUBSUELO.

Y su ventilacion se haga a la via publica, en el caso de locales
comerciales, sin retiro de la Linea Comunal, las instalaciones tendran un boca
de salida de ventilacion o vano de 2.00 m encima del nivel de vereda.

DE VENTILACION DE LOCALES COMERCIALES:

En comercio, galeria o pasaje comercial, se considera como via publica,
debiendo cumplir con las condiciones exigidas para locales de comercio, pero
ademas tendra una ventilacién auxiliar obligatoria que cumpla con las
condiciones n° 3, ubicadas en el lado opuesto al vano del pasaje.

DE VENTILACION DE TUBOS INDEPENDIENTES

PARA CADA LOCAL

a) De seccion transversal de 0.03. minima en toda su
altura, realizado con superficie interna lisa, el conducto sera vertical o inclinado
en no mas de 4509,

b) La abertura que ponga en comunicacién el local con el
conducto sera libre y de area no inferior a la del conducto.

c) Los tramos horizontales no podran ser superiores a
de la altura del conducto.

d) El rematen la azotea distara no menos de 0.30 m de esta
y permanecera libre.
d) La altura minima del conducto sera de 2.00 m.

11.2
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CONDICIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION SEGUN LA
CATEGORIA DE LOCALES.

Los locales de primera categoria deberan iluminar y ventilar a patios de
primera categoria o al exterior del edificio, permitiéndose las condiciones 1 y 2
definidas anteriormente.

Los locales de segunda categoria podran iluminar y ventilar a patios de
primera o segunda categoria y segun las condiciones 1, 2, y 3.

Los banos familiares podran iluminar y ventilar segun las condiciones 7,
y por conductos.

Los locales no habitables podran iluminar y ventilar segun las
condiciones a patios de primera, segunda, y segun las condiciones 2 y 3 y por
conductos.

Los locales con reglamentaciones especiales, deberan cumplimentar las
condiciones especificas que los Organismos pertinentes fijen para cada caso.

11.3

CHIMENEAS PARA VENTILACION DE LOCALES

Todo aparato que produzca gases de combustién, debera tener su
chimenea de seccidon y material adecuado al caudal y tipo de gases
provenientes de la combustidn que realice.

Las chimeneas se clasificaran en los siguientes tipos:

a) De baja temperatura, las destinadas a calderas de

calefaccion por agua caliente o vapor a baja presion, chimenea a lefia y otros
destinos de baja temperatura.

b) De temperatura media, las destinadas a calderas
de calefaccién a vapor de alta presion y similares.
C) Chimeneas de alta temperatura, para hornos en

general y equipos similares. Las chimeneas se construirdn en mamposteria,
hormigdén armado, metal u otros materiales incombustibles, que ofrezcan la
aislamiento necesario para cada caso y con la resistencia suficiente para resistir
todas las cargas que puedan actuar sobre la misma, incluso la presién del
viento. Para las chimeneas del tipo 3, la Comuna podra exigir planos
constructivos.

11.4
ALTURAS MINIMAS:
Las chimeneas, segun los tipos, tendran las siguientes alturas:

a) TIPO 1: De 0.90 m. mas alta que la salida de la chimenea en
la parte superior del techo y no menor de 0.60 m por encima de cualquier
volumen edificado, ubicado dentro de un radio de 3.00 m.

Quedan exceptuadas las chimeneas ubicadas en techos inclinados con
pendientes mayores al 155 en que la chimenea debe superar los 0.60 m de la
cumbrera.
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b) Tipo 2 de 3.00 m mas alta que el plano horizontal
determinado por el punto mas alto de cualquier tipo de construccion ubicada en
un radio de 7.50 m.

c) Tipo 3 de 7.50 m mas alta que el plano horizontal
determinado por el punto mas alto de cualquier tipo de construcciéon ubicada
en un radio de 15.00m.

d) Ninguna chimenea de mamposteria podra construirse a menos
de 0.15 m del eje medianero.

e) No se podran emplazar chimeneas de metal en el exterior o
interior de un edificio, a menos de 0.60 m de una construccion incombustible,
cuando no este aislada, y cuando si este aislada, las diferencias seran de 0.20 y
de 0.30 m respectivamente.

f) La seccion transversal de las chimeneas para cualquier
aparato de combustion, se disefiara para las condiciones de temperatura
interior y exterior, volumen de gases a evacuar, aislamiento de las paredes,
formas, materiales y cualquier otro factor determinante.

12
ACCESOS, EGRESOS Y CIRCULACION DE LA EDIFICACION
Se consideraran como tipos de medios de evacuacion de los edificios a
los efectos de sus dimensiones los siguientes:
a) Puertas en general.
b) Pasajes, pasillos, pasos en galerias.
c) Escaleras, escaleras mecanicas, rampas, rampas mecanicas.
d) Ascensores.
e) Rampas para discapacitados.
f)
12.1
PUERTAS DE SALIDA EN GENERAL.
Las puertas de salida, por seguridad, abriran hacia fuera, y de modo
gue no reduzcan el ancho minimo exigido para pasajes corredores, escaleras u
otros medios de salida.

No sera permitido que ninguna puerta de salida abra directamente sobre
una escalera o tramo de escalera, sino que abrird sobre un rellano, descanso o
plataforma. La altura minima libre serda de 2.00 m, y sera posible, en puertas
de seguridad, o comunes, abrirlas rapidamente, sin el uso de la llave desde el
lado interior.

12.2

CLASIFICACION:

Las puertas de salida se clasifican en los siguientes tipos:
a) Las puertas que se abren en un solo sentido.
b) Las puertas a vaivén.
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c) Las puertas giratorias.

Las puertas corredizas no se admiten como puertas de salida.

Las puertas de abrir en un solo sentido, se permitiran en todo tipo de
edificio, siendo de abrir para afuera por seguridad, menos en los edificios de
reunion bajo techo y de reunion al aire libre.

Las puertas de abrir a vaivén, se permitiran en todo tipo de edificio y
seran las Unicas permitidas en los edificios de reunién y galerias y pasajes de
uso publico.

Se podran usar puertas giratorias Unicamente en edificios residenciales,
de oficina o comerciales. El diametro minimo de toda puerta giratoria cerca de
1.65 m y el total de éstas podra ocupar el 50% del ancho exigido para puertas
de salida. De este 50% sera obligatorio que al menos una puerta tenga un
ancho minimo de 1.20 m y posea una rampa de acceso si fuera necesario, para
uso de personas discapacitadas. De la superficie restante, si la hubiere para el
computo, el ancho de cada puerta no giratorio sera de 0.85 m.

El ancho libre de las puertas de salida estara relacionado con el nimero
de ocupantes del edificio.

a) Para edificios hasta 500 personas, el ancho total no sera
menor que: X = 5.500-A. 5.000

b) Para edificios de 500 a 2.500 personas o mas, el ancho total
libre no sera menor que X= 0.5 A.

A= Numero del total de personas.

X= Medida del ancho minimo de la salida en centimetros.

Los valores para anchos de puertas de salidas obtenidos por estas
formulas, se aplicarédn en edificios de reunidén bajo techo, de reuniéon al aire
libre, con un valor minimo de X= 1.50 m.

Para obtener el ancho de puertas de salida en todos los demas tipos
de edificios se dividira el valor obtenido por 1,3 de este modo: X= X con un
valor minimo de 0.80 m.

Sera obligatorio que por lo menos una de estas puertas tenga un
ancho minimo de 1.20 m y posea una rampa de acceso para discapacitados.

El valor de los anchos obtenidos sera considerado como la luz libre
de paso.

12.3
PASAJES, PASOS, PASILLOS, GALERIAS, ESCALERAS, O RAMPAS DE

USO PUBLICO.

Los pasajes, pasillos, pasos, galerias, escaleras, y rampas de uso
publico, son circulaciones peatonales que permiten conectar la via publica
con dos o mas unidades en edificios de vivienda, de reunidon, comerciales,
oficinas, industriales, etc.
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La determinacién del ancho de todos los pasajes, estara condicionado
al niumero de personas a evacuar, tanto de la Planta Baja como del Primer
Piso.

En el computo del ancho se tomaran en cuenta todas las bocas de
salida. Una vez determinado el ancho minimo, se lo debera conservar en
toda la longitud del pasaje.

Cuando sobre un pasaje desemboqguen circulaciones verticales que
hagan incrementar el ancho del pasaje dicho incremento se exigira solo a
partir de dicha desembocadura, Cuando sobre un pasaje se ubiquen puertas,
para el cierre del mismo se tendra en cuenta, no pudiendo reducirse su
ancho.

Cuando en el pasaje existan diferencias de nivel, deberan construirse
escaleras y rampas. La combinacion de estas ocupara la totalidad del ancho
del pasaje.

Cuando sobre un pasaje esta planteado la apertura de puertas para
negocios que tengan su egreso hacia dicho pasaje, el ancho minimo se
incrementara en 0.50 m, si se ubican menos de un solo lado, y si existieran
en ambos lados.

Estos incrementos son acumulativos y una vez ensanchados no podra
disminuirse el ancho del pasaje hacia la salida, aunque se supriman las
puertas o vidrieras.

12.4
TIPOS DE PASAIJES.
Se consideraran los siguientes tipos de pasajes, pasos, o galerias de
uso publico para la circulacion horizontal de peatones dentro de un edificio.
1) Circulacion de evacuacion de un edificio.
2) Circulacion de evacuacion en edificios de Planta baja y
un piso y residenciales, entre la puerta misma y la circulaciéon vertical.
3) Pasaje de uso comercial publico.

12.5

CIRCULACION DE EVACUACION DE UN EDIFICIO.

Cuando un paso o pasaje tenga por mision conectar la via publica
con dos o0 mas unidades de viviendas u locales, debera ser siempre cerrado con
puerta a la calle. Su ancho sera determinado por el nimero de personas a
evacuar, calculado segun se determiné en la presente Normativa. El ancho
resultante podra ser uniforme en toda su longitud o acumulativo de acuerdo a
las necesidades. El ancho minimo de estos pasajes sera de 1.20 m. Sobre estos
pasos no podran abrir puertas de locales de negocios, ni podran ser utilizados
con caracter comercial para conectar calles. Si sobre estos pasos se ubicaren
vitrinas o vidrieras, su ancho se incrementard segun lo
indicado en la presente Normativa. No hay limitaciones sobre el largo de estas
circulaciones.
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12.6

CIRCULACION DE EVACUACION EN PLANTA ALTA.

Cuando un paso o pasaje tenga por mision conectar las diferentes
unidades con la circulacion vertical para la evacuacion de un edificio, tendrd un
ancho determinado por el nimero de personas a evacuar. Si sobre dicho pasaje
0 galeria se ubicaren puertas para clausurar su paso, el ancho calculado se
incrementara con el espesor de marcos y hojas de puertas. El ancho resultante
podra ser uniforme en toda su longitud o acumulativo, de acuerdo a sus
necesidades.

Cuando el largo maximo de estos pasos sobrepase las longitudes que se
indican a continuacién, se deberan ubicar otras circulaciones verticales
correspondientes a sus zonas de influencia:

1) Edificios residenciales................... 30.00 m.

2) Edificios educacionales......................
3) Edificios sanitarios...............oo .
4) Edificios comerciales...................... 45.00 "
5) Edificios de reunién bajo techo
6) Edificios de reunidn al aire libre
7) Edificios pard ofiCings. o oesamas i
8) Edificios industriales......ccvamiiimna e
9) Edificios para depositos. ..couswsnmmn v
10) Edificios para usos peligrosos......... 20.00 "

12.7
PASAJES COMERCIALES DE USO PUBLICO.

Se entiende por pasajes comerciales de uso publico a los pasajes que se
utilizan con fines comerciales, con acceso a locales de negocios con uno o0 mas
lados, permitan o no la conexién de circulaciones verticales con la via publica.

Se consideraran los siguientes tipos.

a) Con una o mas salida a la misma calle. Minimos de 200
m.

b) Con una o mas salidas a dos o mas calles. Minimos de
3.00 m.

c) Con bifurcacion en su interior, en dos o mas circulaciones
o nivel minimos de la mitad correspondiente

12.8

ESCALERAS EXIGIDAS DE SALIDA DE CARACTER PUBLICO.
El ancho de escaleras se calculara con la siguiente férmula:
Ancho de escalera = 2 cm X N° de personas.
Las escaleras de edificios que conduzcan a dependencias con capacidad
mayor de 30 personas, se construiran con tramos rectos. Estos seran de n©
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armado u otro material incombustible, y los escalones tendran una altura
maxima de 0.18 m y un ancho de huella minimo de 0.28 m medidas en el
centro del escalon. El ancho minimo de escaleras, puertas y pasillos debera ser
de 1.20 m y se calculara para medidas mayores de 0.80 m. Las puertas
deberan abrir para afuera y las escaleras deberan tener pasamanos y luces
cada 4 m.

Las escaleras de los s6tanos deberan ser de material incombustible, y si
se ubican cercanas a las escaleras que desembocan de la planta alta en la
Planta baja, deberan poseer una panico se efectlie hacia el subsuelo., en vez de
hasta la Planta Baja. En caso de lugares de espectdculos y diversiones publicas,
el ancho de estas escaleras se calculara con el criterio del calculo de las puertas
de salida.

Las escaleras exigidas tendran barandas, balaustradas o pasamanos
rigidos bien asegurados sobre un lado por lo menos. En las cajas de escalera, el
pasamanos se colocara a una altura superior de 0.80 m cuando el ancho de la
escalera supere los 1.40 m habra balaustrada, baranda o pasamanos a cada
lado. Cuando el ancho de la escalera sobrepase los 2.80 m, deberan colocarse
pasamanos intermedios, continuos de piso a piso y solidamente soportados. La
separacion maxima de pasamanos en escaleras sera de 1.40 m.

12.9

RAMPAS PARA DISCAPACITADOS, NINOS, ANCIANOS, ETC.

Todos los edificios destinados al uso publico que se materialicen a
partir de la vigencia de

la presente normativa y en aquellos edificios terminados que existan
desniveles que constituyan una barrera fisica de acceso para los discapacitados
deberan preverse accesos, medios de circulacion e instalaciones adecuadas
para discapacitados, nifos, ancianos, etc.

Los desniveles deberan ser salvados con una o mas rampas de
pendiente maxima del 6% y un ancho minimo de 1.30 m. Los pasillos de
circulaciéon deberan tener un ancho minimo de 1.60 m para permitir el giro
completo de una silla de ruedas. Las puertas de acceso a despachos, oficinas,
sanitarios, y a todo lugar que se suponga de acceso al publico deberan tener
una luz libre de 1.20 m como minimo.

13.

INSTALACIONES DE DESAGUES PLUVIALES.

El desagiie de los techos de un edificio se hara por medio de los cafios
de los materiales aprobados por los organismos correspondientes que se
encuentran en plaza.

La cantidad de bajadas se calculara teniendo en cuenta que por cada
cafo de 4” de diametro no podra desagotarse mas de 60 m2 de superficie de
techos y terrazas. Los cafos colectores de desaglies de techos, de patios y de
otros elementos se construiran con las dimensiones adecuadas para una rapida
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evacuacion de las aguas pluviales, no pudiendo tener una dimension
transversal menor a 4”. Todos los desagiies pluviales llevaran en su boca de
salida en el cordéon de la vereda una rejilla de dimensiones adecuadas para
impedir el acceso de los roedores. No se permitira en ningun caso la
desembocadura de desagles pluviales por sobre el nivel de la vereda. Esta
prohibicibn se hace extensiva a cafios de desagiie de techo y/u otros
elementos. Para todos los casos en que los techos tengan pendientes hacia los
muros medianeros o hacia las fachadas, el agua de lluvia debera ser recogida
mediante conductos adecuados, prohibiéndose el escurrimiento de la misma en
tales casos. No se permitira el emplazamiento de desagies pluviales junto a los
muros medianeros debiendo estar separados de ellos una distancia no inferior a
0-50 m Los casos especiales serdn presentados por nota a la Comuna para
asesoramiento técnico.

14.

INSTALACIONES ELECTRICAS.

Todas las Instalaciones eléctricas que se realicen dentro del ejido
Comunal, ya sea de origen privado, estatal o mixto, deberédn contar con un
Expediente de Aviso y conforme a lo establecido por la reglamentacion Comunal
y de los organismos pertinentes.

14.a

Para iniciar el tramite de construccion del pilar correspondiente
domiciliario, el propietario deberd gestionar ante la comuna un Libre de Deuda,
gue debera presentar ante E.P.E.C. Alta Gracia, o en su defecto una constancia
de Moratoria actual. Las indicaciones técnicas de la construccion del pilar
reglamentario dependeran de lo que indique el Organismo especifico.

Es responsabilidad del Propietario la presentacion, dentro del Plano de
Obra, del detalle correspondiente a la colocacidn de la Jabalina reglamentaria.

15

INSTALACION DE GAS.

Para las instalaciones y redes de gas envasado, la presente Normativa
fija que toda obra de gas, debera cumplimentar con las reglamentaciones que
especificamente fija el Organismo pertinente.

El equipo individual comun consta de 2 cilindros, uno en uso, y otro de
reserva, con un regulador de presion y sus accesorios correspondientes.

Los cilindros, o eventualmente la provisién por garrafas comunes, se
apoyaran sobre una base perfectamente nivelada, la que deberd estar
sobreelevada 0,10 m vy deberan ser alojadas dentro de una cabina o gabinete
incombustible, que sera de medidas reglamentarias, dispuestas por el ente
Regulador. Las medidas minimas seran de 0.90 m de ancho, por 0.45 m de
profundidad y 1.45 m de alto. Las puertas de cierre rapido y de facil manejo,
tendran ventilacion en la parte superior e inferior, las ventilaciones tendran una
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superficie minima 150 cm2 cada una. El regulador debera corresponder al
modelo aprobado por el Ente Regulador, de capacidad suficiente para cubrir el
consumo calculado. La ubicacion del equipo sera definida en todos los casos a
cielo abierto, en parques o jardines, la superficie minima a cielo abierto para un
equipo individual sera de 6 m2, debiendo quedar frente al equipo un espacio
libre minimo de 0.80 m. En el caso de ubicarse varios equipos, o equipos de
gran volumen, la superficie a cielo abierto se establecera de 6 m2, anexandose
4 m2 para cada equipo que se agregue.

El acceso al lugar del equipo desde la calle se hara evitando atravesar
ambientes amueblados, como dormitorios, living, comedor, etc. El equipo
deberd mantenerse alejado por lo menos 2 m de fuego abierto, considerandose
como tal los quemadores de hornallas, terminaciones de conductos, llaves
eléctricas, bajadas de pararrayos, etc. No seran consideradas las distancias de
fuego abierto de 2 m, cuando sean tomadas a través de aberturas, ventanas,
cuyo alfeizar esté situado a mas de 1 m del nivel del piso y si se cuenta con
descarga de valvula de seguridad.

15.1

GAS NATURAL

De factibilizarse la construccion de la red de gas natural durante la
vigencia de la presente Normativa, regirdn los reglamentos especificos
controlados por los Entes Reguladores que asuman el régimen de provision, los
cuales se aplicaran donde dicha red se extienda, quedando las especificaciones
anteriormente detalladas para las areas sin cobertura de la futura red.

16.

PRECAUCIONES CONTRA LOS INCENDIOS.

Todas las que se realicen dentro del ejido comunal deberan incorporar y
cumplir las prescripciones de seguridad contra incendios, que para cada caso se
establecen en las presentes Normativas.

Es obligacion del propietario, de la empresa constructora, o del
constructor responsable solicitar ante la Comuna las inspecciones sobre los
requisitos establecidos para la seguridad contra incendios, sin cuyo Certificado
de Inspeccion no se extendera ningun Certificado de Final de Obra, ni se
habilitard ningun comercio que no contenga los elementos solicitados.

Las exigencias que deben cumplir los edificios para la seguridad contra
incendios, quedan establecidos conforme a la clasificacion determinada para los
mismos de acuerdo a lo siguiente:

16.1
a) Los edificios para vivienda dispondran de un extinguidor
quimico o similar cada 200 m2 de superficie cubierta o fraccion.

59

Escaneado con CamScanner



%( LIRALPUCT e
DPotrero de Q“%M-’ay

C.P. 51898 R
DEPARTAMENTO SANTA MARIA 5P

PROVINCIA DE CORDOBA

b) Los edificios con afluencia de publico dispondran de 1
extinguidor quimico cada 100 m2 de superficie cubierta o fraccion de
planta.

c) La estructura resistente sera de material incombustible, como
asi también las escaleras de acceso a las distintas plantas, las que en
ningun caso podran tener un ancho menor de 1.20 m

d) Las edificaciones industriales o de servicio, cumpliran con
tener en estado un extinguidor quimico o similar cada 300 m2 de
superficie cubierta. Y dispondran de alarmas contra incendios, las cuales
deberan ser sistemas aprobados por los Entes respectivos.

e) Todo propietario deberd cumplir con los requisitos
incorporados en la presente Normativa con respecto a la cantidad y
distancia de especies arboreas fuertemente peligrosas por sus contenidos
resinosos.

f) Todo propietario deberéd mantener en buen estado de
conservacion, con la carga correspondiente los extinguidores exigidos, los
cuales podran ser controlados peridédicamente por la Comuna o Bomberos
Voluntarios correspondientes.

g) El propietario sera el responsable de renovar la carga de los
matafuegos cuando se haya vencido o alterado el plazo de su eficacia.

h) Cuando se comprobase el incumplimiento de las exigencias
previamente establecidas, se intimardn a los responsables, para que
ejecuten las correcciones necesarias, en los casos de viviendas, y en las
restantes categorias de edificios, la penalidad consistira en clausurar y
multar.

i) Los edificios en los cuales se agrupen personas, 0 con acceso
de publico deberan cumplimentar, para su habilitacion, con las
inspecciones correspondientes de seguridad general y especifica, para lo
cual la Comuna derivara, de acuerdo a los convenios regionales, a los
entes Municipales o Provinciales correspondientes, dichos controles, como
asi el tratamiento legal de los incumplimientos respectivos a los
tribunales de faltas correspondientes.

17.

INSTALACIONES QUE PRODUZCAN VIBRACIONES Y RUIDOS
MOLESTOS.

Queda prohibido instalar, aplicadas a muros divisorios de unidades
locativas o de predios, aunque sean del mismo duefo, las siguientes
instalaciones:

a) Construir canchas de fatbol cinco, paddle o bochas, en los
muros divisorios.

b) Colocar todo tipo de maquinas, aparatos, artefactos,
instalaciones que produzcan trepidaciones, ruidos de golpes, o danos en
los muros medianeros y/o a través de los mismos.
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c) Todo aquello que esté especificamente determinado en el
Cddigo civil, sobre restricciones al dominio.

d) Podra permitirse arrimar canteros para plantas a un muro
divisorio siempre que se interponga un revestimiento impermeable que
impida el dano sobre el muro, evitando aquellos materiales que causen
humedad u otro perjuicio.

e) Todo propietario tiene la obligacion de evitar que las aguas de
lluvia que caigan en su propiedad, perjudiquen las vecinas, ta tal efecto la
Comuna podra ordenar se ejecuten a cargo del causante las obras para
evitar dichos perjuicios.

f) Las filtraciones de humedad, en las paredes medianeras
deben ser subsanadas por el causante y conforme a lo que fijan las leyes
respectivas.

18. RAMPAS Y ACCESOS.

Las rampas comunes tendran una pendiente maxima del 20%, y
deberan iniciarse dentro de los predios respectivos, no pudiendo generarse
en la vereda, comenzandose, si la topografia del terreno lo permite, a
minimo 3 m de la Linea Comunal.

Los accesos a las viviendas o edificios de todo tipo en terrenos de
esquina, no podran estar dentro de las Lineas de ochavas.

El acceso tendréd como maximo una dimension de 6 m, y cundo
existan dos accesos sobre un frente debera respetarse entre ellos un espacio
de acera no inferior a 3m.

19. ASPECTOS NORMATIVOS REFERENTES A EDIFICIOS
EXISTENTES.

Con el objeto de preservar la memoria sobre la dinamica de crecimiento
de Potrero de Garay, mediante la presente Normativa, se establece que las
propiedades de mas de 50 afos ingresaran a un régimen de proteccion,
mediante un fichaje Patrimonial, para lo cual, los propietarios deberan
presentarse con material de fotografico, y memoria descriptiva en caso de
realizarse cualquier reparacion, refaccion, pintura, refuncionalizaciéon, o
cualquier intervencion.

Toda construccion existente que corresponda a ejecuciones anteriores a
1975, ingresaran en un régimen de Registro de Relevamiento, con Beneficios
sobre la alicuota correspondiente a la conformacion del Expediente Comunal, no
asi, con los agregados o modificaciones incorporadas después de 1975, que no
cumplen con la Normativa entonces en vigencia. la Res. N° 7/95.

20. CONSTRUCCIONES EN MAL ESTADO, OBRAS PARADAS, O
PELIGROSAS.
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Toda construccion en mal estado, que presenta un peligro publico,
deberd ser demolida por su propietario, o en caso de factibilidad efectuar las
reparaciones para ponerla en condiciones.

La comuna podra notificar al propietario, poner un plazo para su
presentacion y fijar un tiempo para ejecutar la intervencion.

El incumplimiento respecto a lo solicitado podra ser causa de la
demolicion por parte de la Comuna, con costas a cargo del propietario.

Toda construccién o parte de ella que se considere en mal estado, con
riesgo para la comunidad cuando presente muros vencidos y su desplome
alcance al tercio del espesor del mismo, cuando presente grietas que a juicio
del peritaje técnico por parte de la Comuna sean consideradas peligrosas para
su estabilidad, cuando sus fundaciones estén descubiertas y en mal estado, se
extendera un informe a los efectos de su demolicion.

Toda construccion declarada en estado de peligro significara la
notificacion al propietario por parte de la Comuna, emplazandolo para la
realizacion de las intervenciones necesarias y determinara los plazos a
estipular.

Cuando el propietario no habitase la propiedad en cuestion, y se
ignorase su domicilio, se publicara la Notificacion correspondiente por el
término de 8 dias, al cabo de los cuales se podra realizar lo necesario por
cuenta de la Comuna, y con cargo al titular del dominio.

Cuando el riesgo fuera inminente, la Comision Comunal podra ordenar
la demolicién de acuerdo a lo indicado por la presente Normativa.

El cobro de las costas serd requerido por la via judicial.

21. DISPOSICIONES PUNITIVAS

Las infracciones a la presente Normativa seran penadas de acuerdo a lo
consignado en la Tarifaria Comunal Anual, quedando a disposicion de la
Comisiéon Comunal dictaminar, con los asesoramientos técnicos necesarios,
sobre aquellos casos que signifiquen una diferente modalidad.

Seran responsables por el cumplimiento de las Normativas en
vigencia determinadas por el PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO DE POTRERO
DE GARAY a saber:

El o los Propietarios.

El o los Profesionales actuantes.

Los Arquitectos, Ingenieros, Maestros Mayores de Obra, Técnicos
constructores, Empresas Constructoras.

Seran responsables los encargados de la obra, o en su reemplazo
algun delegado que trabaje en las mismas de tener a disposicion del control
técnico a cargo, en representacion de la Comuna de Potrero de Garay, de una
copia de toda la documentacion de la obra en cuestion.

22. DISPOSICIONES LEGALES SUPLETORIAS ESPECIFICAS
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C.P. 5189 o

DEPARTAMENTO SANTA MARIA <GP
PROVINCIA DE CORDOBA

Son de aplicacion supletoria a las disposiciones del P.0.U. los
siguientes articulos del C.C. a saber: Numeros: 2611, 2615, 2616, 2618, 2621,
2622, 2623, 2624, 2625, 2628, 2629, 2630, 2633, 2634, 2635, 2639, 2654,
2655, 2658, 2745, las que se detallan en cardcter meramente enunciativas, sin
perjuicio de la total aplicacion de todas y cada una de las disposiciones que
pudieren corresponder del mencionado texto legal, pudiendo, la Autoridad de
Aplicacion Comunal requerir su fiel cumplimiento en cuanto hace a Ia
restriccion y limite de dominio, asi como a las cuestiones de Medianeria.-
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ZONIFICACION POTRERO DE GARAY

al0s

Zona RESIDENCIAL
MIXTA

Zona RESIDENCIAL
TURISTICA

Zona RESIDENCIAL
CAMPESTRE

Zona RESERVA
DE RIBERA

Zona de SERVICIOS
TURISTICOS

Zona RESERVA
AMBIENTAL
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ANEXO V

INDICES
Color Zona Fraccion Retiros Retiros Laterales F.O.S. F.O.T. Frente Minimo
Frente-Fondo
10 Frente *
Z.R.M. R1: 1.000 m? 10 % 15 Frente: 2.5 de c/lado™* 30 % 0.5 15,00 m
Costa: 2.500 m> 15 % 18 Frente: 1 de 3,00 m 20 % 20,00 m
RA 4: 1.000 m? 10 % 20 Frente: 2 de 3,00 m 30 % 15,00 m
Pampa Alta: 1.000 m? 10 % + 20 Frente: 3,50 m 30 % 15,00 m
Villa Del Lago
Orig. Y2: 1.200 m* 10 % 18 Frente: 1 de 3,00 m 30 % 18,00 m
R 2: 1.200 m? 10 % 20 Frente: 2 de 3,00 m 30 % 0.5 18,00 m
ZR.T. R 3: 1.200 m> 10 % + 20 Frente: 3,50 m 30 % 18,00 m
R O: 2.500 m> 15 % 20 % 25,00 m
18 Frente: 1 de 3,00 m
ZR.C. R.P. 4: 1.200 m? 10 % 20 Frente: 2 de 3,00 m 30 % 0.5 18,00 m
+ 20 Frente: 3,50 m
. Z.ST. 2.000 m?2 15 % 15 % 40 % 0.5 30,00 m
Z.R.A. 5.000 m? 20 % 15% 20% | —=----- 50,00 m
ZR.R. 10.000 m? 20 % 15 % 20% | - 80,00 m

* 3,00 metros de 1 lado adosados cochera y quinchos con estructura de madera y abiertos.
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ANEXO V2@ INDICES CABANAS
Sup. Minima Unidades ; T Sistema de
Taraho m2 Minimos Espacios Comunes Estacionamientos F.0.S. F.O.T. Desagiles
Cloacal
N 2N
[ 60
Internos en el Predio
500,00 a2 N @ 4 8 30 % 05 Sangria Ecoldgica
@@ Minimo 4 Autos
Apareadas
£
m m A 8 Internos en el Predio . -
1.000,00 m2 @ @ 30 % 05 Sangria Ecologica
SN Minimo 6 Autos
‘Isofso[*“Jsofsof
S N N
60 |7 60 | |
o)
Internos en el Predio
1.500,00 m2 5 8 30% 05 Sangria Ecologica
AN Minimo 8 A ‘ con Camara
SN inimo 8 Autos _
‘@' Neutralizadora
o) |
ZON, N |
60 [ 60 | ZAN 100
NS | ‘
m m 100 Internos en el Predio ) o
2.000,00 m2 . 8 10 30% 05 Sangria Ecologica
ini con Camara
ﬁﬁfﬁﬁf NG @ Minimo 10 Autos ;
Neutralizadora
z 0
‘laojaa] 30[30]
Complejo Mas de Cinco Unidades 3 quinchos de 80,00 m2 Internos en el Predio Aviso de Proyecto
+de 2 Salas de Juegos de 80,00 m2 | 1 Por c/abafia 30 % 05 e Infraestructura
2.000,00 m2 ¢/ 500,00 m2 1 Unid. mas 1 Pileta de 80,00 m2 1Par c/Visitante o ! Ambiental
1 Administracion de 80,00 m2 Por Cabaria

@ = Cabafias ﬁir = Apareadas

@ = Casero

= Sala de Juegos

= Quinchos @ = Piletas
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