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La Municipalidad de San Jorge:

El Gobierno local, ha tomado en consideracion la necesidad de, junto a la formulacién del
Plan Estratégico para el Desarrollo Urbano de San Jorge, llevar adelante una serie de
Normativas Urbanisticas, que formaran parte del Plan de Ordenamiento Urbano de la
ciudad.

CONSIDERANDO: Como dultima reglamentacién urbana a la formulacion del “Plan
Regulador de San Jorge” promulgada por Ordenanza N° 194 del 20 de Diciembre de
1972.

Que las nuevas situaciones urbanas derivadas del crecimiento de la ciudad durante mas
de tres décadas, dieron lugar a que los sucesivos gobiernos municipales promulgaran
hasta la actualidad, ordenanzas y decretos, los cuales contradecian o modificaban el texto
original de la reglamentacién vigente, dando respuestas a necesidades del momento, sin
tener en cuenta las caracteristicas regladas para cada zona propuestas por el Plan
Regulador.

Que es necesaria la elaboracion de ciertos indicadores de ocupacién del suelo y de altura
de la edificacion en determinados tramos de la ciudad, con la finalidad de evitar la
extension del ejido urbano hacia el este de la Ruta Provincial N°13.

Que actualmente se encuentra en uso de determinadas actividades comerciales y de
servicios, las cuales se deben promover y preservar.

Que es necesario, por cuestiones de seguridad, no fomentar el uso residencial hacia el
sector este de la Ruta Provincial N°13.

Que la presente normativa se llevo a cabo conjuntamente con funcionarios de las oficinas
técnicas de la Municipalidad de San Jorge, de donde surgen los contenidos que se
expresan en el presente proyecto.

Que el Departamento Ejecutivo, en materia urbanistica, tiende a orientar y a regular la
morfologia de la ciudad, de acuerdo a criterios que garanticen una adecuada renovacion
urbanistica con calidad ambiental. Por todo lo expuesto anteriormente se propone para su
aprobacién, la siguiente Normativa Urbanistica denominada: “NORMATIVA
URBANISTICA GENERAL CORREDOR COMPLEMENTARIO”
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NORMATIVA URBANISTICA GENERAL
CORREDOR COMPLEMENTARIO

CAPITULO |
DEFINICION E IDENTIFICACION DE AREAS

Articulo 1°.- DEFINICION.

Se define como Normativa Urbanistica “Corredor Complementario” al proyecto que fija los
indicadores urbanisticos para la renovacién y completamiento del tejido del "frente
urbano" de la arteria vial que se enuncia en el articulo 3° de la presente normativa.

Con este objetivo se establecen normas referidas a: division de la tierra, relaciéon entre
llenos y vacios; régimen de alturas de la edificacion, lineas municipales, de edificacién y
ochavas; usos no admitidos, caracteristicas y disposicién de los elementos que afectan al
espacio publico y mecanismos de gestion para la resolucién de casos especiales.

Articulo 2°.- IDENTIFICACION DE AREAS.
A los efectos de regular la construccién de los edificios segun superficie edificable, altura
y calidad de ocupacion, queda dividido el municipio en distritos urbanos.

El sistema de la delimitacién de distritos comprende dos criterios, a saber:

- Distrito Arteria: Delimitacion de arterias segun sus lineas municipales, que rige
para todos los terrenos que dan frente a las mismas.

- Distrito Area: Delimitacion de zonas urbanas, que rige para todos los terrenos
ubicados dentro de las mismas, incluidos, los perimetrales cuando el limite del
Distrito lo constituya el eje de la arteria correspondiente, y exceptuados éstos
cuando dichos terrenos den frente a un distrito arteria.

Los indicadores urbanisticos para el Distrito Corredor Complementario se establecen en
los Capitulos Ill de la presente normativa. La delimitacién de los distritos se incluye en
ANEXO I, Plano N° 1.

CAPITULO Il
AMBITO DE APLICACION

Articulo 3°.- AMBITO DE APLICACION.

Se define como ambito de aplicacion de la Normativa Urbanistica “Corredor
Complementario” al distrito arterial conformado por un solo frente, el de las parcelas
frentistas situadas al Este de la Ruta Provincial N°13, desde Bv. De las Américas, hasta
Avda. Nottebohn



CAPITULO 1l
INDICADORES URBANISTICOS PARA EL DISTRITO
CORREDOR COMPLEMENTARIO (CC)

Articulo 4°.- CONDICIONES EDILICIAS, DIMENSIONES Y USOS DE SUELO.
4.1. Superficie y Dimensiones Minimas.

4.1.1. Subdivision de lotes existentes sin edificacion:

Se entiende como subdivision de lotes existentes sin edificacion, a la operacion de
fraccionamiento de una parcela baldia, comprendida dentro del ambito de aplicacion. Para
los lotes de este distrito, la superficie minima queda determinada por un frente minimo de
lote de veinte (20) metros y un Unico largo permitido de cincuenta y tres metros con
sesenta centimetros (53,60m), no permitiéndose lotes internos ni frentistas a las calles
publicas perpendiculares a la Ruta Provincial N°13.

4.1.2. Subdivision de lotes existentes con edificacion:

Podran subdividirse aquellos lotes cuya edificacion existente cuente con permiso de
edificacion anterior a la promulgacion de la presente normativa y constituyan unidades
funcionales independientes. No se considerardn unidades funcionales las cocheras y
locales sin bafios.

En los casos que cuenten con registro de edificacion (regularizacion de obra sin permiso
municipal), el mismo deberd haber sido otorgado con anterioridad a la vigencia de esta
normativa.

La posicién de los limites debera ubicarse de tal manera que aseguren el cumplimiento de
las normas edilicias vigentes fundamentalmente en cuanto a los pardmetros de
iluminacién y ventilacion por patios (medidas minimas).

Los limites entre parcelas deberan seguir los muros que separen unidades funcionales en
el correspondiente plano de edificacion o trazarse por areas descubiertas.

El plano de mensura debera contener las medidas lineales de la proyeccién de la
edificacion sobre el terreno y su distancia a los limites parcelarios.

Las parcelas frentistas que se originen no podran, en ningdn caso, poseer un frente
menor de diez (10) metros.

En caso de que uno solo de los lotes resultantes esté edificado con permiso de edificacion
otorgado con anterioridad a la puesta en vigencia de la presente norma, o registro en
similares condiciones, se podra subdividir respetando para este lote las dimensiones que
surjan de la edificacion existente que conste en plano de edificacion preservando las
dimensiones minimas de patios. El lote complementario debera contar con la medida
minima establecida por esta normativa, para la subdivision de lotes existentes sin
edificacion del Corredor Complementario.

4.2. Altura de Edificacion

4.2.1. Altura Minima:
Para los inmuebles frentistas ubicados en el Corredor Complementario se establece una
altura minima de tres (3) metros.

4.2.2. Altura Maxima:

Es la altura maxima que podra tener el volumen edificado dentro de cada lote que se
medird desde el punto del nivel de vereda, hasta el punto mas alto del volumen
incluyendo techumbres y excluyendo chimeneas.

Se establece, para los inmuebles frentistas del Corredor Complementario, una altura
maxima de trece (13) metros.



4.2.3. Ajuste de la Altura Maxima:
En edificios del Corredor Complementario: No se contempla ajuste de la altura maxima.

4.3. Indice Edilicio y Factor de Ocupacién de Suelo (FOS)": El factor de ocupacién de
suelo en el Corredor Complementario no debera excederse del 60% del total de la
superficie del lote.

La volumetria edificada quedard regulada por el FOS y las disposiciones vigentes
referidas a los retiros obligatorios y la distancia minima entre bloques edificados que se
establece en este mismo articulo.

4.4, Subsuelos: Solo se permitira la ejecucion de subsuelos hasta dos (2) metros de
profundidad desde el punto de nivel de vereda, previo estudio de suelo, realizado por
profesional especializado en el tema, el cual debera ser presentado sin excepcién para la
aprobacién de la construccion del subsuelo.

4.5. Reformas y Ampliaciones de Edificios Existentes: En ampliaciones, la edificacién
a incorporar deberd respetar las alturas minimas y méaximas establecidas en la presente
normativa y los retiros obligatorios. Las construcciones existentes con permiso o registro
de edificacion, que presenten proyectos de reforma y/o ampliacion dentro del volumen
original, podran preservar la condicion constructiva aprobada.

4.6. Tipologias Edilicias: No se autoriza en ningun caso la construccion de edificios que
superen la altura maxima permitida para el Corredor Complementario.

4.7. Retiros obligatorios:

- La linea de edificacion de frente, deberéa respetar una franja de terreno libre delante de la
construccién de cuatro (4) metros de profundidad a partir de la linea municipal, por todo el
ancho del lote de terreno y el cual se respetara en toda la altura de edificacion.
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GRAFICO 1: Esquema retiro linea de edificacion

- Las lineas de edificacion laterales: deberan respetar una franja libre de tres (3) metros
de ancho desde cada uno de los ejes medianeros, por toda la profundidad del lote de
terreno. (Ver gréfico 1)

4.8. Usos no admitidos: No se admitirdn en el Corredor Complementario, las actividades
gue no sean compatibles con grandes superficies comerciales y de servicios:

- Vivienda Residencial.

- Todas aquellas industrias y/o talleres que no cumplan con lo establecido en cuanto a
cantidad y calidad de valores permitidos de contaminacion emitiditos al medio
ambiente (atmosfera, suelo, cursos de agua), los cuales se hallan legislados en:

- Ley de Higiene y Seguridad en el Trabajo N° 19587 y su Decreto
Reglamentario 351/79;

- Ley Nacional de Medio Ambiente N° 20284 “Disposiciones para la
preservacion recursos de aire”;

- Ley Nacional 24051, residuos peligrosos;

- Ley Provincial N°11717, preservar, conservar, mejorar y recuperar el medio
ambiente; y su Decreto Reglamentario 101/03;

- Reglamento de Control de vertimiento de Liquidos Residuales. Resolucion
1089 del afio 1982 de la DIPOS;

- Resolucion Provincial 201/2004, contaminacion de aire;

- Norma IRAM 4062, ruidos molestos del vecindario.

- Laboratorios industriales. Entendidos éstos como laboratorios donde se realizan
andlisis de alimentos, microbiologia, cosméticos, quimicos, aguas y efluentes
industriales. lubricantes y combustibles, etc.

- Cualquier otra actividad que manipule productos quimicos, productos téxicos,
sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.

- Hosterias, Confiterias bailables, Centros de Convenciones, Salas de Espectaculos,
Sanatorios, Escuelas y otros usos que concentren e impliquen gran afluencia de
publico.

Sin perjuicio de lo establecido anteriormente, toda actividad o emprendimiento debera
presentar a la Secretaria de Medio Ambiente, un estudio de impacto ambiental,
dependiendo de la categoria de su actividad, como asi también, dar cumplimiento a todos
los requisitos y procedimientos que para la habilitacion de cada uso establezcan las Leyes
y Ordenanzas pertinentes.

* Los usos que actualmente estan en actividad en esta area, no se le exigira erradicacion
ni traslado.

CAPITULO IV
DISPOSICIONES PARTICULARES

Articulo 5°.- SALIENTES ADOSADOS A LA FACHADA.

5.1. Marquesinas* y/o salientes de fachada: Se permiten marquesinas que formen
parte de un proyecto integral de obra nueva y/o remodelacion completa de la fachada.

*Para marquesinas de caracter publicitario, remitirse al articulo N°7 inciso 2.1. de la
presente Normativa.



5.2. Toldos: su disefio deberd ser realizado teniendo en cuenta la integracién con la
fachada existente y la parte inferior del mismo deber& encontrarse a una altura no menor
de dos metros cuarenta centimetros (2,40 mts.) a partir del punto de nivel de vereda, no
interfiriendo en la descarga pluvial de la construccion. La Municipalidad de San Jorge se
reserva el derecho de exigir su recambio cuando, por el transcurso del tiempo, los mismos
presenten deterioros visibles o presenten riesgos para la seguridad del transeunte. En
caso de que el toldo afecte al arbolado urbano existente, con el objetivo de preservar al
mismo, sélo se podrd instalar previa autorizacion de la Autoridad Municipal competente
para tal fin.

5.3. Parasoles: podran utilizarse parasoles siempre que no provoquen molestias a la
circulacion o dificulten la visibilidad de los conductores y que no existan toldos instalados
en la fachada.

Articulo 6°.- PUBLICIDAD.

6.1. Elementos publicitarios. Finalidad y Definicién.

Con la finalidad de evitar la superpoblacién y/o superposicion de elementos publicitarios,
para resguardar el ordenamiento fisico, la estética y el paisaje de los distintos ambitos
urbanos de la ciudad, priorizando la seguridad y la comodidad de los ciudadanos y sus
bienes. En caso de duda sobre los alcances y/o aplicacion de este articulo, para su
interpretacion debera tenerse en cuenta esta finalidad.

Se entiende como Elemento Publicitario al soporte, dispositivo 0 modulo que contiene la
publicidad, colocados en la via publica. Sean estos destinados a campafias o hechos
publicitarios de caracter permanente o transitorio, incluye todas las partes constitutivas
instalaciones, estructuras, iluminacién, contenido publicitario, etc. Se considera parte del
elemento publicitario toda la superficie que abarquen los colores corporativos o
identificatorios de la marca o anunciante. Se entiende como publicidad a toda leyenda,
inscripcion, imagen, simbolo, signo, logotipo o dibujos, cualquiera fuese el material con el
gue se realicen.

Debido a que el espacio fisico afectado por la presente normativa, pertenece a distintas
jurisdicciones (Municipal y Provincial), es que se ha considerado lo estipulado en los
articulos comprendidos dentro del TITULO IV — LA VIA PUBLICA — de la Ley Nacional
N°24449 (LEY DE TRANSITO) y los articulos N°22, N°23, N°24 y N°26 del Anexo:
REGLAMENTACION GENERAL DE LA LEY N°24449 DE TRANSITO (ver ANEXO II).

6.2. Tipologias publicitarias permitidas.
La actividad publicitaria se podra realizar exclusivamente a través de algunos de los
siguientes medios y soportes.

6.2.1. Adosados a la piel de los edificios:

a/- Sin voladizo sobre la via publica: La saliente maxima total no deberd superar la linea
municipal de frente.

Si el frente no estd materializado, no se pueden montar sobre postes u otra estructura que
lo soporte al suelo.

Los elementos publicitarios que sean luminosos o iluminados, o posean volumen solo
pueden colocarse a una altura superior a los dos metros cuarenta centimetros (2,40m),
medidos sobre el punto de nivel de vereda.

6.2.2. Elementos publicitarios autoportantes:
Objeto corporeo, que mediante una estructura independiente al edificio, podra ser ubicado
en el espacio de retiro obligatorio de edificaciéon, y a una distancia no menor a un (1)



metro de cada uno de los ejes medianeros. La altura méxima, incluido el soporte, no debe
sobrepasar los trece (13) metros de altura.

La publicidad debe quedar a una altura no menor de tres (3) metros y no debe sobrepasar
el limite dado por la linea municipal de frente.

Considerando, que el espacio publico es jurisdiccion de vialidad provincial, se sugiere la
colocacion en el mismo del sefialamiento vertical, horizontal y dispositivos de sefializacion
transitoria, contenidos en el Sistema de Sefializacién Vial Uniforme, consagrado por Dto.
779/95, reglamentario de la Ley de Transito 24.449 (ver ANEXO llI).

6.2.3. Carteleras para contener afiches:

Elemento fisico construido con materiales consistentes y duraderos, de figura regular.
Dotado de marco y destinado a la sucesiva colocacion de afiches o adhesivos
normalmente de contenido variable en el tiempo. Se pueden colocar desde el nivel de
vereda. Puede contar con iluminacién propia.

a/- Sobre vallados de obras privadas en construccion

b/- Como cerramiento de terrenos baldios

En caso de estar colocadas en serie, todos los elementos que la compongan deben tener
las mismas caracteristicas técnicas y sus medidas deben conformar una linea uniforme de
terminacion.

6.2.4. Pintados o rotulados: Soporte publicitario en el cual el mensaje se materializa
mediante el pintado o rotulado sobre superficies aptas para ello, que se constituyen en el
elemento fisico de apoyo para su exposicion.

a/- Sobre la piel de los edificios.

b/- Sobre cristales.

c/- Sobre aberturas no vidriadas.

d/- Sobre toldos.

e/- Sobre mesas, sillas, sombrillas, etc.

6.2.5. Publicidad Transitoria:

a/- Publicidad transitoria en eventos especiales: publicidad que se realice en actividades
esporadicas tales como jornadas, congresos, festivales, exposiciones, etc, la cual puede
ser realizada con pasacalles, folletos, afiches, etc. Para la misma se debera solicitar
autorizacion a la Direccion General de Prensa y Difusion, donde se les comunicara una
serie de pautas a cumplimentar. Deben ser retirados inmediatamente de finalizado el
evento. Si permanecieren colocados por un lapso de tiempo mayor a 30 (treinta) dias
corridos, se considera publicidad permanente, debiendo sujetarse a las disposiciones que
rigen para la misma.

b/- Publicidad transitoria de inmobiliarias: en esta categoria quedan comprendidos los
elementos publicitarios destinados a ser colocados en el inmueble destinado a la venta
y/o alquiler, Unicamente adosados a la piel de los edificios sin voladizo sobre la via publica
Y que tuvieren una superficie menor a dos metros cuadrados (2 m?2).

Deben permanecer colocados solo durante el periodo en el que el inmueble se encuentra
afectado a la venta y/o alquiler; finalizado dicho destino, deben retirarse inmediatamente.
c/- Publicidad de campafias politicas: aquella que se realice los treinta (30) dias previos a
las elecciones municipales.

6.3. Elementos publicitarios prohibidos:

a/- Esta prohibida la colocacion de elementos publicitarios que, a criterio del
Departamento Ejecutivo Municipal, imiten, se asemejen o confundan el sefialamiento
urbano o vial u otra informacién prioritaria o interrumpan su visualizacion, especialmente
los que puedan provocar confusién en el transito. Asimismo esta prohibida su colocacion
en los casos que por su ubicacion, dimensiones o caracteristicas, impidan una clara



visibilidad o atencion de los conductores configurando un factor de peligro para la
seguridad publica.

b/- Esta prohibido, fuera de los locales, la difusion de publicidad o musica por medio de
altoparlantes. Para la difusién de publicidad o musica, dentro de los locales comerciales,
los niveles de ruido ocasionados sean de caracter nulo, Unicamente comparables con los
de la actividad residencial. El nivel maximo admitido sera de 55db, medidos en el exterior
del establecimiento, con tolerancia de picos de hasta 60db. Para aquellos
establecimientos ubicados dentro de un radio de 50 mts de hospitales, sanatorios,
hogares de ancianos, escuelas, bibliotecas y/o similares, los niveles maximos admitidos
seran de 50db y picos de hasta 55db.

c/- Esta prohibida la colocacion de elementos publicitarios sobre éarboles o plantas,
columnas de servicios publicos o sobre cualquier tipo de columnas que no sea la
estipulada en el articulo 6.2.2 (Elementos publicitarios autoportantes).

d/- Esta prohibida la colocacion de cualquier extension, aditamento, elementos o cosas
sobre la estructura de un elemento publicitario que superen sus medidas maximas
permitidas.

6.4. Limitaciones de orden general

a/- Los elementos publicitarios que identifican la actividad principal de los locales
comerciales o de servicios, no podran consignar, actividad o rubro distinto por el cual fue
conferida la habilitacion.

b/- En los casos que el elemento publicitario posea iluminacién, interna y/o externa, no
deben producir intermitencia o destellos que confundan y/o imiten la visualizacion vial y/o
provoquen molestias a los transeuntes o al transito.

Los artefactos eléctricos que iluminen el elemento publicitario y sus accesorios deben
estar a una altura adecuada, de modo de no ser accesible por las personas sin asistencia
de medios mecanicos y con descarga a tierra.

6.5. Obligaciones a cumplimentar:

a/- Todo aquel local comercial o de servicios que decida instalar un elemento publicitario,
con acceso Yy/o vista al publico, previo a la instalacion del mismo, debera presentar un
grafico o esquema en la Secretaria de Obras y Servicios Publicos, mediante
Subsecretaria de Obras Particulares, y una vez aprobado por la misma, deberd completar
el Acta de Asuncién de responsabilidad y abonar el canon correspondiente.

b/- El traslado de ubicacién de un elemento publicitario, como asi la alteracion de su
estructura, requerira de realizar la modalidad y tramitacibn como si fuese un elemento
publicitario nuevo.

c/- Todo elemento publicitario debe estar realizado con materiales nobles, resistentes y
técnicas apropiadas de acuerdo a las reglas del arte, a fin de garantizar su estabilidad, sin
riesgo o peligro para personas 0 cosas.

d/- Todo elemento publicitario (incluyendo todas sus partes constitutivas e instalaciones)
debe ser retirado inmediatamente al momento de cierre o traslado del establecimiento.
Los elementos publicitarios no pueden ser retirados o desmantelados en forma parcial,
sino en su totalidad, a excepcion de lo establecido aquellos elementos publicitarios que
necesiten ser retirados en forma parcial para realizar tareas de mantenimiento. El retiro
parcial no deberd insumir mas de 20 (dias) corridos.

e/- El elemento publicitario y/o soporte que no reuna las condiciones necesarias para su
funcionalidad por falta de mantenimiento u otras causas y no se instrumenten las medidas
de reparacion en tiempo y forma, debera ser retirado inmediatamente, de lo contrario
procedera a ser retirado por la Secretaria de Obras y Servicios Publicos, debiendo, el
propietario del inmueble donde se encuentre dicho elemento publicitario, abonar el canon
gue el municipio estipule para tal fin.



Articulo 7°.- PLAZOS DE ADECUACION PARA LAS DISPOSICIONES
PARTICULARES.

Se autoriza al Departamento Ejecutivo a requerir el retiro o adecuacion de toldos,
marquesinas y/o tratamiento estético de los locales comerciales que no se ajusten a los
nuevos requerimientos establecidos y para la cual se estipula un plazo de cumplimiento
de dos (2) afios a partir de la aprobacién de la presente normativa. En tanto que, para la
adecuacion, retiro o desplazamiento de los carteles publicitarios que estén fuera de lo
reglado en la presente normativa se establece un plazo de cinco (5) afos para el
cumplimiento de la misma, a partir de la aprobacion de esta normativa.

Cumplido los respectivos términos y en caso de detectarse transgresiones, se aplicaran
las sanciones, que para tal caso el Departamento Ejecutivo Municipal estipule.

Articulo 8°.- DEROGACION.

Deréguese 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
0 empresa conoce sus prescripciones y queda obligado a cumplirlas.



