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NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR
“NUEVAS URANIZACIONES”

CAPITULO |
DEFINICIONES

Articulo 1°.- CONCEPTOS BASICOS.

1.1. Urbanizacidon: con el objetivo de asegurar condiciones minimas de calidad

urbana, serd considerada urbanizacion toda habilitacion de suelo al uso
urbano, mediante su incorporacion a areas efectivamente urbanizadas o
mediante operaciones que impliquen la extension de la planta urbana. Seran
requisitos la provision de las infraestructuras y la donacién a dominio publico
municipal de las areas destinadas a completar los trazados y la donacién de
espacios de uso publico.
Serd considerado como urbanizacion a todo loteo, parcelamiento o todo
fraccionamiento de tierra con el fin de ampliar el ndcleo urbano existente, con
extension o modificacién de la red vial, con la provisidbn de espacios verdes o
de uso publico y los servicios e infraestructura correspondiente.

1.2. Subdivision de suelo: todo fraccionamiento de tierra en suelo urbano o rural
cuando no exista ampliacion o alteracién de la red vial oficial de caracter
publico existente, salvo para completar trazas existentes o materializar pasajes
interiores 0 manzanas ya conformadas.

1.3. Parcela o lote: se denomina parcela, el bien inmueble urbano, suburbano o
rural designado como lote, fraccién o unidad de propiedad horizontal, en un
plano de mensura inscripto en el Organismo Catastral competente al tiempo de
su registro.

1.4. Urbanizador: los términos urbanizador, operador, desarrollista, o empresa
constructora, deberan entenderse en la presente ordenanza como propietario
de la fraccion objeto del tramite.

CAPITULO Il
CONDICIONES GENERALES

Articulo 2°.- LOCALIZACION.

Su localizacién debera resultar compatible con la trama urbana existente, pudiéndose
localizar en zonas de borde y/o de potencial expansion, quedando supeditada su
aprobacién a que la misma no provoquen perjuicios a la trama urbana existente y/o
prevista, ni interfiera con futuros ejes de crecimiento urbano, lo cual lo determinard la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos en cada pedido de autorizacion. Por este
motivo, es que quedan prohibidas las urbanizaciones cerradas, cualquiera sea su
denominacion (Barrio Cerrado, Countries, Club de Campo, etc.)

Debera preverse y demostrar su integracion con el entorno urbano en materia de
acceso vial, de servicios generales de infraestructura, segun las exigencias de la
presente normativa, pudiendo, las oficinas técnicas competentes requerir condiciones



suplementarias, incluso fuera del &mbito del emprendimiento, para garantizar niveles
de calidad, cantidad o capacidad de los servicios existentes o0 deseables y la
continuidad de la trama urbana y de las redes de servicios e infraestructura esenciales.

Articulo 3°.- ESTUDIOS Y PROYECTO.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios, los
proyectos y las obras necesarias para el cumplimiento de todos los requisitos que se
establecen para cada una de las modalidades de urbanizacién, en los articulos
subsiguientes, como condicion indispensable para la aprobacion definitiva de la
operacién. También debera ajustarse al pliego de bases generales de la
Municipalidad.

Articulo 4°.- MARCO REGULATORIO.

Se fija un régimen diferencial para los distintos tipos de urbanizacion en funcion al
destino y a la superficie total de la parcela a urbanizar.

Los siguientes programas alternativos precisan las condiciones generales a las que
quedan sujetas las distintas modalidades de urbanizaciéon dentro del radio urbano de la
ciudad.

4.1. Programa de Urbanizacién Béasica General.

Se considerara Urbanizacion Basica General, a toda operacién de urbanizacion, cuya
parcela, objeto de la misma, sea inferior o igual a 5Ha., cuya ocupacion y edificacion
sean diferidas. Comprende las operaciones de urbanizacion por divisién del suelo,
(amanzanamiento con subdivisidn), cuyos indicadores urbanisticos seran los que
correspondan para el distrito en que se implante dicha urbanizacién, de acuerdo a las
normas del POU (Plan de Ordenamiento Urbano).

Se podran realizar en zonas con trazado oficial aprobado o en areas sin trazado oficial,
o0 trazado oficial incompleto.

4.2. Programa de Urbanizacion Especial Abierta.

Se considerara Urbanizacién Especial Abierta, a toda operacion de urbanizacién, cuya
parcela, objeto de la misma, sea superior a 5 Ha. e inferior a 25 Ha., cuya subdivisién
de suelo y destino de uso sean determinados, las cuales podran ser implementadas
por Organismos Publicos, Privados o Mixtos.

El area del emprendimiento no deberd estar ubicada a una distancia maxima de
trescientos (300) metros medidos desde avenidas o arterias pertenecientes al sistema
vial. La accesibilidad vial, debera contar con un camino conformado por suelo firme y
alumbrado publico en todo su trayecto.

Este programa sera desarrollado mediante la presentacion de un proyecto urbanistico
(trazado, espacio publico, infraestructuras, condiciones para la subdivision, modalidad
de gestion y ejecucidn necesaria para su implementacion) de acuerdo a lo estipulado
en la presente norma. Los indicadores urbanisticos para estas &areas podran ser
determinados por el urbanizador, consensuadamente con el Municipio, considerando
como minimos, los requeridos de la presente normativa.

4.3. Programa de Urbanizacion de Interés Social.

Operacion de urbanizacién basica, declarada de interés social por la Municipalidad
mediante Ordenanza que dictare el Honorable Concejo Municipal y que podran ser



implementadas por organismos Municipales, Provinciales o Nacionales y/o entidades
intermedias legalmente constituidas, que tengan como fin la solucién del problema del
héabitat y su equipamiento, a través de la concrecion de proyectos para la construccion
de viviendas sociales.

Este programa diferencia de los anteriores (urbanizacién basica general y urbanizacién
especial abierta) en funcién del régimen de excepciones que se fijen en el marco de
gestion del mismo. Dichas excepciones no alcanzaran a los anchos de calles y
pasajes y su trazado vial deber& garantizar la continuidad de la trama urbana.

CAPITULO 1lI
INDICADORES URBANISTICOS

Articulo 5°.- CONDICIONES EDILICIAS, DIMENSIONES Y USOS DE SUELO PARA
LAS URBANIZACIONES BASICAS GENERALES.

5.1. Localizacién:

En todos los casos, los lotes deberan tener salidas a arterias vehiculares del trazado
vial, no permitiéndose lotes con salida Unica a pasajes peatonales, ni lotes internos.
Dichas arterias deberan ser prolongacion de las arterias existentes, manteniendo el
ancho de las mismas. En casos de requerir, por cuestiones de disefio, de la apertura
de nuevas arterias, las mismas deberan tener un ancho minimo de veinte (20) metros
para avenidas y boulevares, catorce (14) metros para calles y doce (12) metros para
pasajes. Los pasajes no deberan tener conexion directa con arterias de la red vial
primaria, como avenidas y boulevares. Las calles sin salida deberan terminar en un cul
de sac, el que debera tener como minimo treinta (30) metros de diametro.

5.2. Forma:

El trazado de las parcelas quedara sujeto de las siguientes condiciones:

Deben conformar un patron homogéneo de subdivision. En caso de parcelas en
esquina, podran admitirse lotes irregulares (lados desiguales), con no mas de dos
angulos menores a 90°, en los que como minimo pueda inscribirse en su interior, un
circulo de superficie equivalente a la minima, segun la normativa del distrito al que
pertenece.

5.3. Dimensiones:

Las dimensiones de los lotes quedaran sujetas al que estipule la Normativa del distrito
al que pertenezca o al que se anexe.

Articulo 6°.- CONDICIONES EDILICIAS, DIMENSIONES Y USOS DE SUELO PARA
LAS URBANIZACIONES ESPECIALES ABIERTAS.

6.1. Localizacion:

En todos los casos, los lotes deberan tener salidas a arterias vehiculares del trazado
vial, no permitiéndose lotes con salida Unica a pasajes peatonales, ni lotes internos.

En caso de que dichas arterias sean prolongacion de las arterias existentes, deberan
mantener el ancho de las mismas. En casos de requerir, por cuestiones de disefio, de
la apertura de nuevas arterias, las mismas deberan tener un ancho minimo de veinte



(20) metros para avenidas y boulevares, catorce (14) metros para calles y doce (12)
metros para pasajes. Los pasajes no deberan tener conexion directa con arterias de la
red vial primaria, como avenidas y boulevares. Las calles sin salida deberan terminar
en un cul de sac, el que debera tener como minimo treinta (30) metros de diametro.

6.2. Forma:

El trazado de las parcelas quedara sujeto de las siguientes condiciones:

Deben conformar un patrén homogéneo de subdivision. En caso de parcelas en
esquina, podran admitirse lotes irregulares (lados desiguales), con no mas de dos
angulos menores a 90°, en los que como minimo pueda inscribirse en su interior, un
circulo de superficie equivalente a la minima, de cuatrocientos cincuenta (450) mz2.

6.3. Dimensiones:

La superficie minima de los lotes resultantes de las operaciones de urbanizacion sera
de cuatrocientos cincuenta (450) m?2, permitiéndose en los mismos los siguientes
indices de ocupacion total y del suelo:

- F.O.T. (factor de ocupacion total) maximo: 0,60 (60%)

- F.O.S. (factor de ocupacion del suelo) méaximo: 0,40 (40%)

6.3.1. Lote o parcela frentista: los lotes frentistas resultantes de las operaciones de
urbanizacion, deberan respetar la medida minima de doce (12) metros,
debiendo dejar los siguientes retiros de edificacion:

- Retiro de edificacién obligatorio de tres (3) metros a partir de la linea municipal,
generando de esta manera, una franja de resguardo ambiental y paisajistico.

- Retiro de edificacion obligatorio de dos (2) metros a partir de al menos uno de
los ejes medianeros.

6.3.2. Lote en esquina: los lotes en esquina resultantes de las operaciones de
urbanizacion, deberan respetar la medida minima de doce (12) metros,
debiendo dejar los siguientes retiros de edificacion:

- Retiro de edificacion obligatorio de tres (3) metros a partir de la linea municipal.
- Retiro de edificacion obligatorio de dos (2) metros a partir de al menos uno de
los ejes medianeros

CAPITULO IV
INFRAESTRUCTURAS

Articulo 7°.- REQUISITOS DE INFRAESTRUCTURA OBLIGATORIOS PARA LAS
URBANIZACIONES BASICAS GENERALES, EN PARCELAS MENORES A 2,5HA.
7.1. Forestacion.

La Secretaria de Medio Ambiente a través del area técnica correspondiente
determinard el tipo de especie a plantar, el tamafio, la cantidad y la ubicacion de los
mismos. La ejecucion de la misma quedara a cargo del Estado (Municipio), mientras

que el costo total de los arboles a plantar quedara a cargo del privado (urbanizador).

7.2. Tratamiento de la red vial.



Se debera realizar un tratamiento que garantice la accesibilidad en cualquier condicion
climatica con cierta calidad de terminacién. La superficie de rodamiento estard
constituida, minimamente, por una capa de estabilizado granular con especificaciones
segun su jerarquia, establecidas a continuacion:

7.2.1. Avenidas / Bulevares: deberan contar como minimo de una mejora basica, de
suelo-ripio, con cordén cuneta y bordes de contencién, los que sumados
tendran doce (12) metros de ancho. Se define como borde de contencién a la
franja lateral a la calzada, construida con hormigén de cuarenta (40)
centimetros de ancho y cuyo borde superior coincide con el nivel de suelo-ripio
terminado.

7.2.2. Calles: el tratamiento de la calzada tendra como minimo suelo-ripio de cinco
(5) metros de ancho, no debiendo superar el mismo, los ocho (8) metros.

7.2.3. Pasaje: el tratamiento de la calzada tendrd como minimo suelo-ripio de cuatro
(4) metros de ancho.

El proyecto del tratamiento de la red vial, estara a cargo del urbanizador. La ejecucion
del mismo se hard mediante una gestion mixta llevandose a cabo de la siguiente
manera: los materiales estardn a cargo del privado (urbanizador), segun
especificaciones técnicas que para cada caso exija la Secretaria de Obras Publicas de
la Municipalidad de San Jorge, mientras que el costo de la mano de obra, la cual sera
ejecutada por el Estado (Municipio), estara a cargo del frentista y se abonara en el
momento en que el Estado (Municipio), esté en condiciones de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras Publicas.

7.3. Sistema de evacuacion de las aguas pluviales.

La evacuacién de los derrames pluviales se efectuara mediante el sistema de drenaje
a cielo abierto, sin afectar predios vecinos. Sera obligacion del urbanizador realizar el
estudio del sistema de evacuacion de aguas pluviales, con asesoramiento del area
técnica municipal correspondiente para tal caso. La realizacién del proyecto (legajo
técnico indicando area de escurrimiento superficial, sentido de las pendientes de las
calles, altimetria, ubicacion de badenes) quedard a cargo del urbanizador y la
construccién del sistema sera realizada por el Estado (Municipio), cuyo costo total sera
abonado por el frentista al momento de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras Publicas.

7.4. Sistema de desagues cloacales.

El mismo se realizard mediante sistema dinamico, el urbanizador debera proyectar la
red de desagle cloacal considerando la extension de las redes colectoras existentes
de acuerdo con las especificaciones técnicas, materiales y cualquier otra normativa
que determine la Secretaria de Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad de San
Jorge. La ejecucion del mismo sera realizada por el Estado (Municipio) y el costo total
de la misma estara a cargo del frentista y se abonara en el momento en que el Estado
(Municipio), esté en condiciones de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras Publicas.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.



7.5. Red de energia eléctrica.

La autoridad competente en materia de provision de energia eléctrica, dard la
factibilidad de abastecimiento que ser& entregada para la evaluacion del proyecto. Las
obras necesarias para la provision y abastecimiento, estaran a cargo del urbanizador y
tendran la prevision suficiente para el adecuado funcionamiento en su totalidad.

La instalacion serd obligatoria, debiendo el urbanizador asumir a su costa y sin
excepcién la totalidad de los estudios y los proyectos necesarios, conforme a las
especificaciones técnicas y pliegos de condiciones que fije la empresa proveedora del
servicio.

7.6. Alumbrado publico.

La instalacion de la red de alumbrado publico se proyectara conforme a las
especificaciones técnicas y condiciones que fije la empresa proveedora de energia
eléctrica, siendo la misma la que determine, el proyecto de alumbrado publico
requerido para el sector. El costo total de la misma como asi también la ejecucion de
la obra quedara a cargo del privado (urbanizador).

7.7. Provision de agua domiciliaria.

El urbanizador debera proyectar la red de provisién de agua domiciliaria considerando
la extension de las redes existentes de acuerdo con las especificaciones técnicas,
materiales y cualquier otra normativa que determine la Secretaria de Obras y Servicios
Publicos de la Municipalidad de San Jorge.

La ejecucién del mismo sera realizada por el Estado (Municipio) y el costo total de la
misma estara a cargo del frentista y se abonarda en el momento en que el Estado
(Municipio), esté en condiciones de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.
En tanto que el Estado (Municipio), no esté en condiciones de abastecer el area a
urbanizar, se recomienda la realizacion de pozos individuales por cada parcela, para la
extraccion de agua. El mismo debera realizarse dentro de los limites de cada una de
las parcelas.

7.8. Suministro de Gas.

Sera requisito obligatorio la provision y/o extensién de la red de gas natural, de
acuerdo a la factibilidad de la Empresa que preste el servicio. Para esto, el
urbanizador debera presentar un esquema de la distribucién de la red de gas, ante la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos, la cual gestionard ante la empresa
prestadora del servicio, la factibilidad y el proyecto para la extension de la red. Una vez
obtenido el proyecto, la ejecucion sera realizada por el Estado (Municipio) y el costo
total de la misma estara a cargo del frentista y se abonara en el momento en que el
Estado (Municipio), esté en condiciones de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras Publicas.

El urbanizador asumira a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.

7.9. Plazos de ejecucion.



La Secretaria de Obras y Servicios Publicos, fijara las condiciones particulares para la
ejecucion de las diferentes obras, estableciendo plazos y modos de ejecuciéon para
cada emprendimiento.

7.10. Servicio de mantenimiento del espacio publico.

Quedara a cargo de la Municipalidad de San Jorge el mantenimiento de calzadas,
desaguies pluviales y de los servicios publicos basicos como recoleccién de residuos,
arbolado publico, alumbrado, espacios verdes publicos.

Articulo 8°.- REQUISITOS DE INFRAESTRUCTURA OBLIGATORIOS PARA LAS
URBANIZACIONES BASICAS GENERALES, EN PARCELAS DE ENTRE 2,5 Y 5HA.

8.1. Forestacion.

La Secretaria de Medio Ambiente a través del area técnica correspondiente
determinara el tipo de especie a plantar, el tamafio, la cantidad y la ubicacién de los
mismos. La ejecucion de la misma quedara a cargo del Estado (Municipio), mientras
que el costo total de los arboles a plantar quedara a cargo del privado (urbanizador).

8.2. Tratamiento de lared vial.

Se debera realizar un tratamiento que garantice la accesibilidad en cualquier condicion
climatica con cierta calidad de terminacién. La superficie de rodamiento estard
constituida, minimamente, por una capa de estabilizado granular con especificaciones
segun su jerarquia, establecidas a continuacion:

8.2.1. Avenidas / Bulevares: deberan contar como minimo de una mejora basica, de
suelo-ripio, con cordén cuneta y bordes de contencién, los que sumados
tendran doce (12) metros de ancho. Se define como borde de contencién a la
franja lateral a la calzada, construida con hormigbn de cuarenta (40)
centimetros de ancho y cuyo borde superior coincide con el nivel de suelo-ripio
terminado.

8.2.2. Calles: el tratamiento de la calzada tendra como minimo suelo-ripio de cinco
(5) metros de ancho, no debiendo superar el mismo, los ocho (8) metros.

8.2.3. Pasaje: el tratamiento de la calzada tendrd como minimo suelo-ripio de cuatro
(4) metros de ancho.

El proyecto del tratamiento de la red vial, estara a cargo del urbanizador. La ejecucion
del mismo se hard mediante una gestion mixta llevandose a cabo de la siguiente
manera: los materiales estardn a cargo del privado (urbanizador), segun
especificaciones técnicas que para cada caso exija la Secretaria de Obras Publicas de
la Municipalidad de San Jorge, mientras que el costo de la mano de obra, la cual serd
ejecutada por el Estado (Municipio), estara a cargo del frentista y se abonara en el
momento en que el Estado (Municipio), esté en condiciones de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras Publicas.

8.3. Sistema de evacuacion de las aguas pluviales.



La evacuacion de los derrames pluviales se efectuara mediante el sistema de drenaje
a cielo abierto, sin afectar predios vecinos. Serd obligacion del urbanizador realizar el
estudio del sistema de evacuacion de aguas pluviales, con asesoramiento del area
técnica municipal correspondiente para tal caso. La realizacién del proyecto (legajo
técnico indicando area de escurrimiento superficial, sentido de las pendientes de las
calles, altimetria, ubicacion de badenes) quedard a cargo del urbanizador y la
construccién del sistema serd realizada por el Estado (Municipio), cuyo costo sera
abonado por el frentista al momento de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

8.4. Sistema de desagues cloacales.

El mismo se realizard mediante sistema dinamico, el urbanizador debera proyectar la
red de desagle cloacal considerando la extension de las redes colectoras existentes
de acuerdo con las especificaciones técnicas, materiales y cualquier otra normativa
que determine la Secretaria de Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad de San
Jorge. La ejecucion del mismo se hard mediante una gestién mixta llevandose a cabo
de la siguiente manera: los materiales estardn a cargo del privado (urbanizador),
segun especificaciones técnicas que para cada caso exija la Secretaria de Obras
Publicas de la Municipalidad de San Jorge, mientras que el costo de la mano de obra,
la cual serd ejecutada por el Estado (Municipio), estard a cargo del frentista y se
abonard en el momento en que el Estado (Municipio), esté en condiciones de
comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.

8.5. Red de energia eléctrica.

La autoridad competente en materia de provision de energia eléctrica, dara la
factibilidad de abastecimiento que sera entregada para la evaluacion del proyecto. Las
obras necesarias para la provision y abastecimiento, estaran a cargo del urbanizador y
tendran la previsiéon suficiente para el adecuado funcionamiento en su totalidad.

La instalacion serad obligatoria, debiendo el urbanizador asumir a su costa y sin
excepcion la totalidad de los estudios y los proyectos necesarios, conforme a las
especificaciones técnicas y pliegos de condiciones que fije la empresa proveedora del
servicio.

8.6. Alumbrado publico.

La instalacion de la red de alumbrado publico se proyectara conforme a las
especificaciones técnicas y condiciones que fije la empresa proveedora de energia
eléctrica, siendo la misma la que determine, el proyecto de alumbrado publico
requerido para el sector. El costo total de la misma como asi también la ejecucién de
la obra quedara a cargo del privado (urbanizador).

8.7. Provision de agua domiciliaria.

El urbanizador debera proyectar la red de provision de agua domiciliaria considerando
la extension de las redes existentes de acuerdo con las especificaciones técnicas,
materiales y cualquier otra normativa que determine la Secretaria de Obras y Servicios
Publicos de la Municipalidad de San Jorge.



La ejecucién del mismo se hara mediante una gestién mixta llevandose a cabo de la
siguiente manera: los materiales estardn a cargo del privado (urbanizador), segun
especificaciones técnicas que para cada caso exija la Secretaria de Obras Publicas de
la Municipalidad de San Jorge, mientras que el costo de la mano de obra, la cual seré
ejecutada por el Estado (Municipio), estara a cargo del frentista y se abonara en el
momento en que el Estado (Municipio), esté en condiciones de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.
En tanto que el Estado (Municipio), no esté en condiciones de abastecer el area a
urbanizar, se recomienda la realizacién de pozos individuales por cada parcela, para la
extraccion de agua. El mismo deberé realizarse dentro de los limites de cada una de
las parcelas.

8.8. Suministro de Gas.

Ser& requisito obligatorio la provisiébn y/o extensién de la red de gas natural, de
acuerdo a la factibilidad de la Empresa que preste el servicio. Para esto, el
urbanizador debera presentar un esquema de la distribucién de la red de gas, ante la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos, la cual gestionar4d ante la empresa
prestadora del servicio, la factibilidad y el proyecto para la extension de la red. Una vez
obtenido el proyecto, la ejecuciéon del mismo se hard mediante una gestion mixta
llevandose a cabo de la siguiente manera: los materiales estaran a cargo del privado
(urbanizador), segun especificaciones técnicas que para cada caso exija la Secretaria
de Obras Publicas de la Municipalidad de San Jorge, mientras que el costo de la mano
de obra, la cual sera ejecutada por el Estado (Municipio), estara a cargo del frentista y
se abonard en el momento en que el Estado (Municipio), esté en condiciones de
comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.

8.9. Plazos de ejecucion.

La Secretaria de Obras y Servicios Publicos, fijara las condiciones particulares para la
ejecucion de las diferentes obras, estableciendo plazos y modos de ejecucion para
cada emprendimiento.

8.10. Servicio de mantenimiento del espacio publico.

Quedara a cargo de la Municipalidad de San Jorge el mantenimiento de calzadas,

desagies pluviales y de los servicios publicos basicos como recoleccion de residuos,
arbolado publico, alumbrado, espacios verdes publicos.

Articulo 9°.- REQUISITOS DE INFRAESTRUCTURA OBLIGATORIOS PARA LAS
URBANIZACIONES ESPECIALES ABIERTAS.
9.1. Forestacion.

La Secretaria de Medio Ambiente a través del area técnica correspondiente
determinard el tipo de especie a plantar, el tamafio, la cantidad y la ubicacion de los



mismos. Tanto la ejecucion, como el costo total de los arboles, quedaran a cargo del
privado (urbanizador).

El urbanizador debera proveer el arbolado a todas las &reas a donar, con destino a
espacio publico (calles, caminos, pasajes, espacios libres publicos o espacios de
reserva).

Deberan forestarse los sistemas de acceso, aun cuando no formen parte de la
urbanizacion.

9.2. Tratamiento de lared vial.

Se debera realizar un tratamiento que garantice la accesibilidad en cualquier condicion
climatica con cierta calidad de terminacién. La superficie de rodamiento estard
constituida, minimamente, por una capa de estabilizado granular con especificaciones
segun su jerarquia, establecidas a continuacion:

9.2.1. Avenidas / Bulevares: deberan contar como minimo de una mejora basica, de
suelo-ripio, con cordén cuneta y bordes de contencién, los que sumados
tendran doce (12) metros de ancho. Se define como borde de contencion a la
franja lateral a la calzada, construida con hormigén de cuarenta (40)
centimetros de ancho y cuyo borde superior coincide con el nivel de suelo-ripio
terminado.

9.2.2. Calles: el tratamiento de la calzada tendra como minimo suelo-ripio de cinco
(5) metros de ancho, no debiendo superar el mismo, los ocho (8) metros de
ancho.

9.2.3. Pasaje: el tratamiento de la calzada tendra como minimo suelo-ripio de cuatro
(4) metros de ancho.

La ejecucion quedara a cargo del privado (urbanizador), teniendo en cuenta que, para
la elaboracion del suelo, debera cumplimentar las especificaciones constructivas que
para cada caso exija la Secretaria de Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad
de San Jorge, debidamente adaptadas a las caracteristicas del suelo del lugar y de las
jerarquias viales.

9.3. Sistema de evacuacion de las aguas pluviales.

La evacuacién de los derrames pluviales se efectuara mediante el sistema de drenaje
a cielo abierto, sin afectar predios vecinos. Sera obligacion del urbanizador realizar el
estudio, proyecto y construccion del sistema que permita la correcta evacuacion
superficial de las aguas pluviales.

A tal efecto se deberd establecer el area de escurrimiento superficial que aporte la
urbanizacion, indicando el sentido de las pendientes de las calles, altimetria, ubicacion
de badenes.

9.4. Sistema de desagues cloacales.

El mismo se realizard mediante sistema dinamico, el urbanizador debera proyectar la
red de desagtie cloacal considerando la extension de las redes colectoras existentes
de acuerdo con las especificaciones técnicas, materiales y cualquier otra normativa
gue determine la Secretaria de Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad de San
Jorge. La ejecuciéon del mismo se hara mediante una gestion mixta llevandose a cabo
de la siguiente manera: los materiales estaran a cargo del privado (urbanizador),
segun especificaciones técnicas que para cada caso exija la Secretaria de Obras y
Servicios Publicos de la Municipalidad de San Jorge, mientras que el costo de la mano



de obra, la cual sera ejecutada por el Estado (Municipio), estara a cargo del frentista y
se abonard en el momento en que el Estado (Municipio), esté en condiciones de
comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras seran dispuestos por la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.
Si el Estado (Municipio) no estuviera en condiciones de brindar el servicio en el area a
urbanizar, se deberd, en cada una de las parcelas, contar con una planta de
tratamiento de residuos cloacales, previo pasaje por cAmara séptica. La planta se
ubicara como minimo a diez (10) metros del pozo de captacion de agua, de existir el
mismo. De adoptarse este sistema, para la aprobacion final de la operacioén, se debera
presentar la ficha técnica de la planta adoptada, la cual debera contener la forma,
materializacion y descripcion del funcionamiento de la misma.

Queda totalmente prohibido para cualquier tipo de nueva urbanizacién el desagie a
pozo absorbente tradicional (pozo negro) permanente o provisorio.

9.5. Red de energia eléctrica.

La autoridad competente en materia de provision de energia eléctrica, dard la
factibilidad de abastecimiento que sera entregada para la evaluacion del proyecto. Las
obras necesarias para la provision y abastecimiento, estaran a cargo del urbanizador y
tendran la prevision suficiente para el adecuado funcionamiento en su totalidad.

La instalacion serd obligatoria, debiendo el urbanizador asumir a su costa y sin
excepcién la totalidad de los estudios y los proyectos necesarios, conforme a las
especificaciones técnicas y pliegos de condiciones que fije la empresa proveedora del
servicio.

9.6. Alumbrado publico.

La instalacion de la red de alumbrado publico se proyectara conforme a las
especificaciones técnicas y condiciones que fije la empresa proveedora de energia
eléctrica, siendo la misma la que determine, el proyecto de alumbrado publico
requerido para el sector, pudiendo el urbanizador incorporar artefactos ornamentales
de iluminacion, si forma parte éste del proyecto urbanistico.

La ejecucion y el costo total de los materiales quedardn a cargo del privado
(urbanizador).

9.7. Provision de agua domiciliaria.

El urbanizador debera proyectar la red de provision de agua domiciliaria considerando
la extensién de las redes existentes de acuerdo con las especificaciones técnicas,
materiales y cualquier otra normativa que determine la Secretaria de Obras y Servicios
Publicos de la Municipalidad de San Jorge.

La ejecucion del mismo se hard mediante una gestién mixta llevandose a cabo de la
siguiente manera: los materiales estaran a cargo del privado (urbanizador), segun
especificaciones técnicas que para cada caso exija la Secretaria de Obras y Servicios
Publicos de la Municipalidad de San Jorge, mientras que el costo de la mano de obra,
la cual serd ejecutada por el Estado (Municipio), estara a cargo del frentista y se
abonara en el momento en que el Estado (Municipio), esté en condiciones de
comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras seran dispuestos por la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcioén la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.



En tanto que el Estado (Municipio), no esté en condiciones de abastecer el area a
urbanizar, se recomienda la realizacién de pozos individuales por cada parcela, para la
extraccion de agua. El mismo deberé realizarse dentro de los limites de cada una de
las parcelas.

9.8. Suministro de Gas.

Serd requisito obligatorio la provisibn y/o extensién de la red de gas natural, de
acuerdo a la factibilidad de la Empresa que preste el servicio. Para esto, el
urbanizador debera presentar un esquema de la distribucién de la red de gas, ante la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos, la cual gestionard ante la empresa
prestadora del servicio, la factibilidad y el proyecto para la extension de la red. Una vez
obtenido el proyecto, la ejecucion del mismo se hard mediante una gestion mixta
llevdndose a cabo de la siguiente manera: los materiales estaran a cargo del privado
(urbanizador), segun especificaciones técnicas requeridas por la empresa prestadora
del servicio, mientras que el costo de la mano de obra, la cual sera ejecutada por el
Estado (Municipio), estara a cargo del frentista y se abonara en el momento en que el
Estado (Municipio), esté en condiciones de comenzar la obra.

Los plazos de ejecucion, las etapas y el inicio de las obras quedaran a cargo de la
Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

El urbanizador asumird a su costa y sin excepcion la totalidad de los estudios y los
proyectos necesarios para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen.

9.9. Servicio de cableado telefénico y TV por cable.

En toda nueva urbanizacion el privado (urbanizador) deberéa coordinar, con la empresa
prestataria del servicio, la modalidad en que se realizara el cableado del mismo,
considerando la ubicacion de conductos pasacables en el caso de que la instalacién
sea subterranea. El privado (urbanizador) debera presentar ante el Estado (Municipio)
el proyecto de cableado telefénico y TV por cable con las especificaciones técnicas
correspondientes.

9.10. Plazos de ejecucioén.

La Secretaria de Obras y Servicios Publicos, fijara las condiciones particulares para la
ejecucion de las diferentes obras, estableciendo plazos y modos de ejecucién para
cada emprendimiento.

9.11. Servicio de recoleccion de residuos domiciliarios.

Con la finalidad de la preservacion y cuidado del medio ambiente, los cestos de
residuos deberan adecuarse a los modelos y medidas que determine la Secretaria de
Medio Ambiente para cada proyecto en particular, la cual dispondra los horarios
permitidos para el depdsito de residuos en los cestos. El costo total de los mismos,
estardn a cargo del urbanizador, mientras que el mantenimiento quedara a cargo del
Estado (Municipio).

9.12. Servicio de mantenimiento del espacio publico.
Quedara a cargo de la Municipalidad de San Jorge el mantenimiento de calzadas,

desagies pluviales y de los servicios publicos basicos como recoleccion de residuos,
arbolado publico, alumbrado, espacios verdes publicos.



CAPITULO V
AREAS A DONAR

Articulo 10°.- NIVELES DE EXIGENCIAS DE LAS AREAS A DONAR PARA LAS
URBANIZACIONES BASICAS GENERALES, EN PARCELAS MENORES A 2,5HA.

10.1. Area a donar al dominio publico:

Se donard la totalidad de las avenidas/bulevares, calles y pasajes que pertenezcan a
la urbanizacion, que se integren o no al trazado oficial. Para la materializacion de los
trazados el urbanizador deberd amojonar la traza de la totalidad de las arterias
comprendidas en el proyecto urbanistico y/o de urbanizacién aprobada, respetando las
instrucciones y especificaciones que estipule la Secretaria de Obras y Servicios
Publicos.

Articulo 11°.- NIVELES DE EXIGENCIAS DE LAS AREAS A DONAR PARA LAS
URBANIZACIONES BASICAS GENERALES, EN PARCELAS DE ENTRE 2,5 Y 5HA.

11.1. Area a donar al dominio publico:

El total del area a donar para este fin, debera ser de un 35% como minimo, del total de
la parcela afectada a la operatoria. En este porcentaje deberan estar incluidos, las
areas destinadas al trazado vial, como asi también aquellas con destino para
eguipamiento y/o espacio verde.

11.2. Areas destinadas a los trazados viales:

Se donard la totalidad de las avenidas/bulevares, calles y pasajes que pertenezcan a
la urbanizacién, que se integren o no al trazado oficial. Para la materializacion de los
trazados el urbanizador debera amojonar la totalidad de las arterias comprendidas en
el proyecto urbanistico y/o de urbanizacion aprobada, respetando las instrucciones y
especificaciones que estipule la Secretaria de Obras y Servicios Publicos.

11.3. Areas con destino a espacio verde o equipamiento:

Estas areas pueden estar localizadas dentro de la parcela objeto de la operatoria o
fuera de ella, dentro de un radio, no mayor a doscientos (200) metros de cualquiera de
los limites de la misma. La superficie a donar, debera integrar una Unica parcela,
debiéndose entregar la misma amojonada, nivelada y libre de construccién alguna.
Dicha area ser4 consensuada entre el privado (urbanizador) y el Municipio,
considerando su ubicacién en un sector que beneficie el interés de la comunidad.

Articulo 12°.- NIVELES DE EXIGENCIAS DE LAS AREAS A DONAR PARA LAS
URBANIZACIONES ESPECIALES ABIERTAS.

12.1. Area a donar al dominio publico:

El total del area a donar para este fin, debera ser de un 30% como minimo, del total de
la parcela afectada a la operatoria. En este porcentaje deberan estar incluidos, las
areas destinadas al trazado vial, como asi también aquellas con destino para
equipamiento y/o espacio verde. Para el calculo de este Ultimo, se debe tener en
cuenta que no podra tener una superficie menor al 5% de la parcela original.

12.2. Areas destinadas a los trazados viales:
Se donara la totalidad de las avenidas/bulevares, calles y pasajes que pertenezcan a
la urbanizacion, que se integren o no al trazado oficial. Para la materializacion de los



trazados el urbanizador debera amojonar, abovedar y nivelar la traza de la totalidad de
las arterias comprendidas en el proyecto urbanistico y/o de urbanizacion aprobada,
respetando las instrucciones y especificaciones que estipule la Secretaria de Obras y
Servicios Publicos.

12.3. Areas con destino a espacio verde o equipamiento:

Estas &reas pueden estar localizadas dentro de la parcela objeto de la operatoria o
fuera de ella, dentro de un radio, ho mayor a doscientos (200) metros de cualquiera de
los limites de la misma. La superficie a donar, debera integrar una Unica parcela o dos
como maximo, debiéndose entregar las mismas amojonadas, niveladas y libres de
construccién alguna. Estas areas seran consensuadas entre los urbanizadores y el
Municipio, considerando su ubicacién en un sector que beneficie el interés de la
comunidad.

Sera condicion obligatoria la forestacién de los espacios verdes, cuyas especies,
tamafio, cantidad y distribucién seran las que determine la Secretaria de Medio
Ambiente de la Municipalidad.

CAPITULO VI
PROCEDIMIENTOS PARA LA APROBACION

Articulo 13°.- TRAMITE PARA LA OBTENCION DE LA VISACION PREVIA.
13.1. Inicio del tramite.

Solicitar por escrito la correspondiente certificacion de factibilidad, iniciando expediente
por mesa de entrada. La presentacion de la documentacion serad efectuada por el
Urbanizador y se enmarcara dentro de la reglamentacién propuesta por la presente
Normativa Urbanistica Particular “Nuevas Urbanizaciones”.

13.1.1. Acreditar la titularidad del dominio o conformidad del propietario del inmueble a
fraccionar. Quien obrare por representacion o mandato, deberd probar tal
caracter en forma legal.

13.1.2. A la solicitud antedicha, deberd agregarse, sin perjuicio de otros, los datos
catastrales, dimensiones y limites del inmueble a afectar por la nueva
urbanizacion, asi como toda otra caracteristica particular que presente el
inmueble y constancia de libre deuda municipal.

13.2. Carpeta de Anteproyecto.

A. Plano del area en el cual el inmueble estuviere ubicado

B. Anteproyecto del disefio de la nueva urbanizacion que pretende realizar:

- Croquis de ubicacion en el entorno, minimo un radio aproximado de 500
metros a partir del perimetro del inmueble afectado.

- Croquis del plano de subdivision donde se indiquen las medidas vy
superficies de todas las parcelas, espacios verdes, calles, balances de
superficies por parciales “por destinos” y total indicando las fracciones a
donar a la Municipalidad conforme a los requisitos de la presente normativa.

C. Memoria descriptiva del anteproyecto urbanistico, insercion en el entorno,
conectividad vial, morfologia del espacio u otro aspecto de interés por parte
del profesional a cargo del anteproyecto, que fundamente la propuesta y



colabore en la evaluacidon a realizar por parte de las areas técnicas
municipales.

D. Planimetria general del sector, con cotas de niveles y curvas de niveles que
permitan la interpretacion de la topografia del terreno, ubicando cualquier
condicionante natural, si lo hubiese (cafiadones, bajos, canales, otros.).
Esta planimetria debera estar planteada, tomando como punto de
referencia el nivel de inicio (0) de la ciudad, ubicado éste en la ex estacion
del ferrocarril frente al Bv. 25 de Mayo.

E. Anteproyecto de la traza de redes de infraestructura (agua corriente,
desagles cloacales, red de energia eléctrica, gas), indicando ubicacion de
arbolado, y su compatibilizacion con columnas de alumbrado y energia
eléctrica y todo otro dato que resulte significativo.

F. Nota que acredite la factibilidad de la provision de energia eléctrica.

Toda documentacion antedicha sera firmada por un profesional habilitado al efecto.
13.3. Visado por éareas.

El expediente sera remitido a las distintas areas técnicas municipales con incumbencia
en los temas vinculados, para que efectle el control del cumplimiento de las
exigencias establecidas, la propuesta urbanistica, la calidad de la documentacion
técnica presentada y en general, todo lo concerniente a los aspectos técnicos, legales
de la propuesta de subdivision, visando las distintas partes del anteproyecto
presentado. Las firmas, sobre la documentacion original, de las areas técnicas
municipales de incumbencia, certificaran el visado.

Con todo lo actuado en el expediente y de acuerdo a los informes favorables
correspondientes, se aprobara el anteproyecto con las condiciones y exigencias que
corresponden realizar, quedando sujeto a todas las disposiciones de esta normativa.
Una vez cumplimentado los requisitos precedentes, la Secretaria de Obras y Servicios
Publicos o quien la reemplace en su futuro, otorgara la visacion previa.

Articulo 14°.- TRAMITE PARA LA APROBACION DEL PROYECTO.
14.1. Presentacion del Proyecto.

Notificada la visacidn previa, dentro de un plazo de ciento ochenta (180) dias, a partir
de la fecha de la misma y previo al inicio de las obras, el urbanizador debera presentar
la totalidad de los planos y documentos que conforman la carpeta de proyecto de la
urbanizacion (legajo técnico) y el plan de trabajo definitivo de aquellas obras de
infraestructura que estén totalmente a cargo del urbanizador. Antes del vencimiento
del plazo mencionado, el urbanizador podra solicitar una prérroga por igual término.

En todos los casos, los planos y demas documentacion del proyecto de la
urbanizacion, debera responder al disefio visado y aprobado por la Municipalidad de
San Jorge, no pudiendo variarse el mismo sin la autorizacion de las Secretarias a
cargo.

14.2. Convenio Urbanistico.

Junto a la aprobacion del proyecto de la nueva urbanizacion, el responsable de la
urbanizacion firmara un convenio urbanistico en el cual se compromete a cumplir con
los requisitos y condiciones especificas establecidas para el proyecto como
indicadores urbanisticos, obras de infraestructuras, mantenimiento del predio en la
etapa que correspondiese, enajenacion de lotes una vez aprobado el emprendimiento,



tipo de figura legal a formar quedando anexada al convenio. Dicho convenio
urbanistico serd elaborado por el Poder Ejecutivo consensuado con el privado
(urbanizador), y deberé& ser aprobado por el Honorable Concejo Municipal de la ciudad
de San Jorge.

CAPITULO VI
PUESTA EN MARCHA

Articulo 15°.- DONACION DE LAS AREAS AL DOMINIO PUBLICO.
15.1. Tramite para la donacién.

Una vez aprobado el proyecto, el urbanizador debera realizar la donacién de las
superficies destinadas a dominio publico, segun lo dispuesto en la presente normativa.

15.2. Aprobacién por el honorable concejo Municipal.

Para todas las urbanizaciones que impliquen donacién de calles y/o espacios publicos,
la aprobacién pertinente sera concedida por el Honorable Concejo Municipal una vez
cumplimentados todos los requisitos.

Articulo 16°.- INICIO DE OBRAS DE INFRAESTRUCTURA.
16.1. Autorizacion.

Una vez cumplimentados los pasos establecidos en los incisos 14.2., 15.1,15.2 y luego
de aprobado el proyecto por parte de las distintas areas técnicas Municipales y las
Secretarias que corresponda, el propietario quedara autorizado para comenzar las
obras que estén a cargo del urbanizador.

16.2. Plazos.

En el caso que las obras que estan a cargo del urbanizador no se iniciaran dentro del
plazo de veinticuatro (24) meses, o iniciadas en este término no fueren terminadas en
el plazo comprometido, se producird la caducidad de todo lo actuado, debiendo
iniciarse nuevamente o revalidarse ante los organismos municipales competentes,
toda la tramitacion exigida por la presente normativa.

16.3. Inspecciones.

Iniciada la ejecucion de las obras que estan a cargo del urbanizador, de acuerdo al
plan de trabajo presentado, se realizaran las inspecciones necesarias estando a cargo
de las mismas, el personal habilitado de la Municipalidad, reparticiones vy
concesionarios, segun correspondan en cada caso. Estos llevaran también el control
del plazo de ejecucion, e informaran cualquier irregularidad realizando las
notificaciones y sanciones que legalmente procedan.

16.4. Final de Obra.

Los responsables de las distintas reparticiones expediran a la finalizacién de los
trabajos los Certificados de Finales de Obra.



CAPITULO VII
PROHIBICIONES

Articulo 17°.- Prohibiciones

No podra comprometerse la venta, lote o fraccion alguna de la urbanizacién, hasta
tanto no se haya promulgado la Ordenanza de Aceptacion de Donaciéon de los
Espacios Publicos correspondientes (fraccion destinada a “espacios verdes y/o de uso
comun”, “calles y/o caminos publicos”, u otros), y hasta tanto no se haya
cumplimentado los tramites técnicos legales de la subdivision y todos aquellos
aspectos administrativos y econdmicos derivados.

Articulo 18°.- Tasa municipal

Las urbanizaciones especiales abiertas creadas a partir de la presente normativa, una
vez autorizados y registrados las respectivas parcelas de la nueva urbanizaciéon
abonaran una tasa Municipal en una categoria especial que sera determinada por el
Municipio.

Articulo 19°.- Derogacion.

Derdguese todas las Ordenanzas, Decretos, resoluciones y toda norma que se
contraponga a lo establecido en la presente Normativa.

En cualquier caso prevaleceran las previsiones de esta normativa cuando la aplicacién
de sus disposiciones se hallen en conflicto con cualquier otra anterior a su vigencia y
que afecte sus alcances. Las disposiciones se aplicaran por igual a las propiedades
privadas o del Estado, ya sea provincial, municipal o nacional. Todo propietario,
usuario, profesional o empresa conoce sus prescripciones y queda obligado a
cumplirlas.



