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PARTE 1.

NUEVO CODIGO DE ORDENAMIENTO
URBANO AMBIENTAL
INTRODUCCION



1.1 Del Modelo Deseado a un nuevo plano de Zonificacion

La confeccién de los modelos existente y tendencial (ver Informe 1) puede considerarse como
la Gltima tarea de la etapa de abordaje. A su vez, la etapa de actuacion dio inicio con la
definicion de un Modelo Territorial Deseado (ver Informe 2) que permitié describir la situacion
de la ciudad a la que se pretende llegar para resolver los problemas ya identificados. Este
modelo es la base para la actuacién del equipo y eventualmente puede ser compartido en las
instancias de participacion y con otros agentes. Desentrafiar el camino a su concrecién (es
decir, el paso del modelo existente y tendencial al deseado) es una forma agil de identificar
actuaciones necesarias a tal efecto.

Como actuacién normativa, la propuesta de zonificacibn puede en ese sentido derivar
directamente del Modelo Deseado. En el caso de Villa de Merlo, coadyuva a esto la relativa
simplicidad que implica la escala intermedia de la ciudad, lo cual permite una identificacion muy
directa entre areas del modelo y distritos de zonificacion propuestos. Por otro lado, uno de los
supuestos iniciales de este trabajo fue la necesidad de sintetizar y simplificar la
extremadamente compleja zonificacion de la Ordenanza N° 744/2000.

El Modelo Deseado (Fig. 1) presenta graficamente la configuracion territorial necesaria para
resolver los problemas y concretar las oportunidades identificadas en el Modelo Actual y el
Modelo Tendencial presentados en el Informe de Diagnéstico. Ya considerado con el equipo
municipal, es la imagen base de una serie de acciones y estrategias (politicas, programas y
proyectos) necesarias para su concrecion, incluyendo en primer lugar la normativa (nuevo
Cddigo Urbanistico).

Los objetivos que informan este modelo se derivan de los lineamientos surgidos del
Diagnéstico y son los siguientes:

a) Estricta contencion del crecimiento de la mancha urbana, actualmente desordenado y
disperso. Esto implica la prohibiciéon de urbanizar las zonas rurales de la planicie y las areas
ambientales de la sierra.

b) Con el mismo criterio, el desarrollo urbano necesario para atender el crecimiento
demografico y de la demanda turistica se restringe a:

Los predios vacios (baldios) en areas urbanas consolidadas.

Areas vecinas a la mancha urbana consolidada en loteos no consolidados o aprobados pero
sin iniciar.

¢) En sentido contrario, se procurard que las areas de esos loteos mas dispersas y lejanas a
la ciudad consolidada sean destinadas a usos rurales intensivos, servicios ambientales y/o
espacio publico, sustrayéndolos al desarrollo urbano.

d) Conformacion de franjas de proteccion, servicio ambiental y paseo publico en los bordes
de los arroyos.

e) Resguardo, preservacion y regeneracion del patrimonio ambiental, urbano-arquitecténico
y cultural.

f) Puesta en valor de las centralidades existentes, tanto la principal como las extendidas
sobre corredores, asi como las locales barriales.



g) Resguardo de las condiciones de ocupacion y permeabilidad del suelo, alturas y paisaje

urbano de las areas residenciales y de alojamiento turistico.

h) Proteccidn, regeneracidn y ampliacion del arbolado urbano.

i) Completamiento de infraestructuras.

j) Fomento de una cultura del agua.

k) Promocién del turismo, la agricultura intensiva y otras actividades econdmicas
compatibles con los criterios de villa serrana, sustentabilidad y regeneracion ambiental.

I) Integracion microrregional con las localidades vecinas de la Costa de Comechingones

(San Luis) y del Valle de Traslasierra (Cérdoba).
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Figura 1. Modelo Deseado (Elaboracion propia).
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A partir de este modelo, se elabora una propuesta de zonificacién que “traduce” el escenario
propuesto a la instancia normativa. Ademas de establecer lineamientos generales de
ordenamiento urbano, estas normativas materializan el control de la edificacién privada, que es
a la vez una atribucion del Estado y un requisito necesario para la planificacion y gestion

urbana.



Los aspectos regulados son basicamente tres:
1. Demografia y densidad

2. Usos del suelo

3. Tejido y morfologia

La zonificacion se realiza por distritos, basandose en algunos casos por mapas diferenciados
por uso y volumetria o, méas habitual en la actualidad (y criterio que utilizamos en el presente
estudio), por mapas integrados. En las nomenclaturas se suelen distinguir los distritos de
acuerdo a sus funciones principales, caracter o condiciones urbanas y ambientales: centrales o
comerciales, residenciales, mixtos, industriales, de recuperacion urbana, de preservacion
historica, de interés social (en los que suelen utilizarse indicadores mas laxos que en otros
distritos, de manera tal que se permita y aliente la formalizacién de urbanizaciones precarias),
zonas de reserva 0 expansion urbana, areas logisticas, reservas naturales, etc.

En la siguiente figura se presenta la propuesta de zonificacion en su modelacién cartografica.
En el item que se encuentra a continuacion y en la PARTE 2 del presente Informe se
desarrollara y explicaran los fundamentos y alcances de esta propuesta.
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1.2 Criterios generales para el disefio del nuevo codigo

Al codificar se pretende incluir todas las regulaciones de la temética en un compendio
sistematizado, de modo tal de facilitar su comprensién y ubicacién en el texto. En la propuesta
que se presenta en este trabajo se propone realizar varios aportes en este punto:

- Seincorporan principios generales interpretativos.

- Seincorpora norma de proteccion para el patrimonio cultural y edilicio.

- Se incorpora mecanismos de participacion ciudadana.

- Seincorpora un cuadro de uso sistematizado y con flexibilidad de usos para las zonas.

Los municipios tienen capacidades de gestionar el territorio, que superan el rol de dictar
normas y velar su cumplimiento. Estas capacidades suelen llamarse Instrumentos de Gestion
del Territorio y suelen incluirse en un capitulo de los cédigos urbanos, como hacemos en este:

- Declaracion de utilidad publica y sujeto a Derecho de compra preferente del Estado.

- Cesiones extra al dominio publico por usos intensivos o mayores edificabilidades.

- Usucapién municipal de la Ley Nacional N° 24.320.

- Accién judicial por abandono de inmueble (art. 1931 CCC).

- Utilizacion del Derecho de Superficie sobre inmuebles del dominio privado del Estado (art.
211 4CCC).

- Fideicomisos para obras publicas y autoconstruccién (art. 1666 CCC).

- Consorcios Urbanisticos (art. 55 Ley N° 14449).

- Compensacion de deudas fiscales Ley N°11.622.

También se incorporan:

- Fichas por zonas que compendian todos los indicadores de cada una de las zonas, al tratar
los parcelamientos vuelven a reiterarse.

- Las Cesiones en la Costanera pueden darsele una redacciéon mas explicita que aclare que
es cesion gratuita al dominio publico.

- Pauta de participacién ciudadana

- Instrumentos de gestion territorial

- Desarrollo de patrimonio cultural

La regulacion de usos habilita o no la realizaciéon de determinadas funciones en un area urbana
o un predio. El uso de un inmueble es la funcién o destino para el cual el terreno, el edificio o
estructura asentado en él ha sido disefiado, construido, ocupado, utilizado o mantenido.
Pueden reconocerse:

- Uso permitido: el que puede implantarse en un distrito, segun las prescripciones de las
normas.

- Uso complementario: el destinado a satisfacer, dentro de la misma parcela, funciones
necesarias para el desarrollo del uso principal.

- Uso condicionado: el que esta sujeto a requisitos de ubicacién, de tamafio o potencia
instalada, segun cada distrito.

- Uso no conforme: cualquier actividad habilitada que se desarrolle en una unidad de uso en
el momento en que estas normas tengan vigencia y que no cumpla con las mismas segun
el distrito en que esté ubicado. Esta categoria es habitual en muchas normativas; algunas
establecen plazos para la erradicacion de esos usos.

- Uso no permitido: el que por sus caracteristicas no es compatible con el caracter de un
distrito.



- Usos requeridos: son aquellos que se consideran complemento necesario de los usos que
se permiten implantar, para asegurar su funcionamiento, evitar molestias y garantizar
fluidez de transito.

Los Cuadros de usos sintetizan en matrices con doble acceso (distritos de zonificacién y usos
categorizados) las funciones que pueden cumplirse en una determinada parcela.

Una regulacion demasiado particularizada o exhaustiva de los usos puede atentar contra la
mixtura funcional en un distrito; de hecho, ese tipo de regulacién ha sido esencial en la
creacion de areas monofuncionales. Es mas conveniente determinar aquellos usos que por su
peligrosidad o grado de molestias ambientales son incompatibles con el caracter de un barrio o
sector urbano, prohibirlos o condicionarlos, y admitir el resto, en todo caso sujetos a
determinadas condiciones. Una posibilidad complementaria es asociar los usos permitidos a los
grados de molestia o peligrosidad admitidos en determinada zona y a las medidas de
mitigacion exigidas en cada caso.

La regulacion de tejidos al interior de una manzana o distrito puede realizarse: por indicadores
de ocupacion y capacidad constructiva o por caracteristicas morfolégicas. Hay dos indicadores
principales de capacidad constructiva:

Factor de ocupacion del suelo (FOS): porcentaje de la superficie total del terreno que se
puede ocupar con la proyeccion horizontal de las construcciones de todos los niveles de los
edificios. Los factores de ocupacién del suelo tienen caracter de maximos. En su
determinacion debe considerarse la distinta ocupacion que realizan el basamento y el fuste
de un edificio, y decidir la incidencia admitida de superficies semicubiertas (galerias).
También deben considerarse especialmente coeficientes de absorcion y la ocupacién de
subsuelos, como manera de garantizar un minimo razonable de permeabilidad de aguas de
lluvia segun el caso.

Factor de ocupacién total (FOT): nimero que multiplicado por la superficie total de la
parcela determina la superficie edificable. Es un indicador clave para definir la capacidad
constructiva y, con ella, la renta del suelo urbano.

La regulacién morfoldgica involucra la relacion entre las masas construidas y el espacio abierto,
publico o privado, a través de los cuales se ilumina, ventila, se permiten vistas y se accede a
los edificios. Esta regulacion determina las condiciones de tejido: alineacion de las fachadas,
retiros de frente, de fondo y laterales, edificacién entre medianeras, con perimetro libre o
combinaciones de ambas, alturas de basamento, fuste y retiros de coronacién, caracter del
interior de la manzana (con pulmén de manzana o tramas de patios), asoleamientos y conos de
sombra, etc.

Hemos utilizado el criterio de indicadores de ocupacién y capacidad constructiva, mas
adecuado para la regulacion de una ciudad de la escala de Villa de Merlo.

La regulacién de alturas puede servir de ejemplo respecto a las dos maneras habituales de
definiciébn normativa: pueden establecerse de acuerdo a un patrén repetitivo establecido por
manzana o alineacion (con altura obligatoria o plano limite) o establecerse por tangentes
respecto a los ejes de calle o divisorios de predios. Para este codigo hemos elegido el primer
criterio.



PARTE 2.
PROPUESTA DE ZONIFICACION



2.1 Caracterizacion general. Areas y distritos

Como se anticipé en el punto 1.2 de la PARTE 1, la propuesta de zonificacion de este Cadigo
se fundamenta en las &reas y caracteristicas de urbanizacion definidas en el Modelo Deseado
para el desarrollo urbano de Villa de Merlo. Asi, se determinan en primera instancia las
siguientes areas generales, criterios e instrumentos urbanisticos de aplicacién (Cuadro 1).

ZONA DEFINICION CRITERIOS INSTRUMENTOS
Puesta en valor
Aprovechamiento de
Centro Entorno de la parcelas baldias Incentivo u obligacion de
urbano plazay Av. del | Altura controlada (9 m.) construir en baldios.
Sol Proteccion patrimonial del | Normas patrimoniales.
entorno y edificios
catalogados
Puesta en valor
Aprovechamiento de
. parcelas baldias Incentivo u obligacion de
g: rr]' ;o CP:leerc:cr)a dlilaonrcc:)a, Altura controlada (9 m.) construir en baldios.
Proteccion patrimonial del | Normas patrimoniales.
entorno y edificios
catalogados
Tratamiento paisajistico
Centralidad tF::rt'l?cS)sldB(/asy (arbolado, control
en corredor avenidas publicitario, exigencias
URBANA edilicias)
Areas : . L
. . . Aprovechamiento de Incentivo u obligacion de
E(ia;tlgenual ggr:zori;iiiiz parcelas baldias construir en baldios.
urbana Altura controlada (12 m.) Normas patrimoniales.
Loteos no Incentivo u obligacion de
consolidados Consolidacion. Cesiones construir en baldios.
Pericentro (iniciados o de espacio publico y Convenios de cesion y
aprobados sin | ambiental transferencias de
inicio) capacidad constructiva.
Parque L s
industrial industrial y Preservacion paisajistica
corredores B enmoEntE
Cerros, ., .
actuales zonas Preservacion paisajistica
Reserva “turisticas”, y amblental._ Usos
ambiental franjas de contr_olados. rurale_s Y
EXTRA proteccién de turisticos, con minimo
URBANA arroyos |mpaCt0.
Rural Planicie Fomento del cultivo

agroecoldgico

Cuadro 1. Areas, criterios e instrumentos urbanisticos (Elaboracién propia)
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En base a este criterio y considerando la delimitacion cartografica mas precisa, se proponen los
siguientes distritos de zonificacion (Cuadro 2):

CARACTER DISTRITO DE "
GENERAL ZONIEICACION CARACTER PARTICULAR USOS GENERALES
Area de mayor concentracion y
diversidad de actividades, con | Todos menos industria'y
Centro : e
S presencia de edificios y otros molestos (corralones,
Historico 1 . - ) .
espacios publicos de gran discos, velatorios)
valor patrimonial.
Entorno del anterior, con sus
Centro ismas caracteristicas pero idem anterior
Historico 2 menor condicionante
patrimonial.
Corredor de movilidad local y
Centro regional, con alta idem anterior
Expansion 1 concentracion de actividades
comerciales.
Centro . . . .
Expansion 2 Idem anterior Idem anterior
URBANA Areas de concentracion
Centro zonal comercial y de otros usos, a idem anterior
escala de un barrio o &rea
acotada de la ciudad.
ﬁéﬁaacggzot:rdbzdnzdgon uso Residencial predominante.
Residencial IPacio L Turismo. Comercial
) residencial y compatibles, con X e .
mixto o ; Lo compatible. Administracion
criterios de calidad paisajistica P . X
. publica y privada compatible
y ambiental a preservar.
Areas de vivienda producida Todos menos hoteleria,
Residencial P industria y otros molestos
. por el Estado, con uso ;
social . 8 > (corralones, discos,
residencial y compatibles. -
velatorios)
. o Industrial, depdsito y
Industrial y ﬁ?ﬁsg?alsofnagéz%? de logistica. Comercial
logistica - estasy vinculado a la actividad
operacion logistica. . )
productiva del predio.
Area de transicion no definida
Periferia 1 entre actividades urb_anas y fdem residencial mixto
rurales, con presencia de
loteos parcialmente ocupados.
PERIURBANA Area de transicion no definida
entre actividades urbanas y )
Periferia 2 rurales, con presencia de Idem residencial mixto
loteos aprobados pero no
materializados.
Area de proteccion de la
escorrentia y de recuperacion
Franja hidrica y regeneracion ambiental, a Solo paseo publico.
ambos lados de las cuencas
NATURAL de arroyos y rios.
Reserva gsl?secrj:cri)écr)lteCrgogheracién Produccion rural compatible.
natural P Y g . Turismo, recreacion
ambiental y paisajistica.
RURAL Productivo Areas de produccién agraria. Produccion rural. Res_ldenma
rural y uUsos complementarios

Cuadro 2. Distritos de zonificacion (elaboracion propia)
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2.2 Caracterizacion e indicadores por distrito normativo
(A continuacion, se adjuntan fichas por distritos)
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Subzona:

Zona: Centro Histérico

Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacién: El area esta comprendida por las parcelas incluidas en el poligono delimitado por la siguiente poligonal:

Inicia en la interseccién entre la calle Poeta Agliero y el arroyo Juan Pérez. Desde este punto, sigue el curso del arroyo en sentido este hasta su
encuentro con la calle Coronel Pringles. Por la calle Coronel Pringles, el recorrido avanza hacia el sur hasta llegar a la interseccion con la calle
Los Almendros. A partir de ahi, contintia por la calle Los Almendros en sentido oeste, conectando luego con la calle Clemente Yanson hasta su
interseccién con la calle Poeta Agiliero. Finalmente, el trayecto prosigue por la calle Poeta Agiiero con rumbo norte hasta su interseccién
nuevamente con el arroyo Juan Pérez, cerrando de esta manera el poligono.

Lote tipo:
Manzana tipo:

A COMPLETAR

Parcela Minima Ancho minimo: Subdivisién:
Superficie Minima:

Indicadores F.O.T.:. 1.8 Ret|r0§:
Urbanisticos: F.O0.S.: 0.7 Frente:-

) F.I.S.: 0.8 Lateral: -
Indicadores Altura Maxima: 9 Mts Fondo: -
morfolégicos (PB+2P)
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios).

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Caracter:
A COMPLETAR

Delimitacion: El area esta comprendida por las parcelas incluidas en el poligono delimitado por la siguiente poligonal:

Inicio: Desde la interseccion de las calles Juana Azurduy y Los Huarpes, con rumbo este hasta la interseccion de las calles Comechingones
(continuacién de Los Huarpes) y Poeta Conti. Desde alli, toma rumbo sur hasta la interseccién con la Avenida del Ciprés. Continta hacia el este
por la Avenida del Ciprés hasta su interseccion con la calle Pedernera. Desde ese punto, sigue rumbo sur por la calle Pedernera hasta la
interseccién con la calle Los Almendros. Luego, sigue los fondos de lote de las parcelas norte frentistas de la calle Los Almendros hacia el este
hasta la interseccién con la Avenida Eva Duarte, exceptuando las parcelas con normativa Residencial Mixta 2. En la interseccion de la calle
Los Almendros y la Avenida Eva Duarte, toma rumbo sur por los fondos de lote de las parcelas frentistas del lado este de la Avenida Eva Duarte
hasta su encuentro con la Avenida del Sol. ContinGia hacia el este por los fondos de lote de las parcelas frentistas de la Avenida del Sol hasta
la interseccion con la Avenida José Abelardo Mercau. Desde alli, regresa rumbo oeste por los fondos de lote de las parcelas frentistas a la
Avenida del Sol hasta la interseccion con la calle Pedernera. Desde la calle Pedernera, toma rumbo sur hasta su encuentro con la calle Cerro
Champagqui. Sigue hacia el oeste por la calle Cerro Champaqui hasta su interseccion con la calle Poeta Agiliero. Desde la calle Poeta Agtiero,
toma rumbo norte hasta la interseccién con la calle Igualdad. Luego, sigue hacia el oeste por los fondos de lote de las parcelas frentistas al lado
sur de la calle Igualdad hasta su encuentro con la calle Juana Azurduy. Finalmente, continda hacia el norte por la calle Juana Azurduy hasta
cerrar la poligonal en su interseccion con la Avenida Los Huarpes. Quedan exceptuadas de esta delimitacion las parcelas con normativa Centro
Histdrico 1.

Manzana tipo: Lote tipo:
i (T 1 Zoma 2 Cantro Rxpanddo
D B : y .
" rFo 12
FCS.04
Fis:a?
Netron

Pravte 3

1E- Lanevat 3
el B Fando: 10 (deeds h=3 m)
A mdaima B pbre2

1

LG

l J =38 -

-

VLA ' b Lot 1535 =005
« FOT=508K1 135778

! FOS=62500 3=173.35
3 rvsacten 2o vriereda s

-

B
=]
1]
=]

Parcela Minima Ancho_mlnmo_: . Subdivision:
Superficie Minima:

Indicad F.OT.:12 Retiros:
Sblca' ?_res , F.O.S.: 0.4 Frente: 3

roanisticos: F.1.S.: 0.7 Lateral: 3
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo: 10 (desde h=3 m)
morfoldgicos (PB+P)
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares:

Observaciones: -
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Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estdn comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono Oeste 1: Inicio: Desde la interseccion de la calle Flor de Papel y el arroyo Piedra Blanca, con rumbo sur hasta llegar a la interseccién
con la Avenida Fermin Romero. Desde alli, continGia hacia el oeste por la Avenida Fermin Romero hasta su interseccién con la calle La Glicina.
A partir de este punto, sigue rumbo norte por la calle La Glicina hasta llegar a la interseccién con la calle Los Girasoles. Continda hacia el oeste
por la calle Los Girasoles hasta su encuentro con la calle Las Clavelinas. Desde alli, sigue hacia el norte por la calle Las Clavelinas hasta su
interseccién con la calle Los Agapantos. Luego, toma rumbo oeste por la calle Los Agapantos hasta la interseccion con la calle La Reina del
Cielo. Desde este punto, contintia hacia el norte por la calle La Reina del Cielo hasta donde su proyeccién se encuentra con el arroyo Piedra
Blanca. Finalmente, sigue el curso del arroyo Piedra Blanca hacia el este hasta llegar nuevamente a la interseccion con la calle Flor de Papel,
cerrando asi el poligono. Quedan exceptuadas del area las parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono Oeste 2: Inicio: Desde la intersecciéon de la Avenida Fermin Romero y la calle Junin, con rumbo sur hasta llegar a la interseccién con
la calle Las Margaritas. Desde alli, continda hacia el oeste siguiendo los fondos de lote de las parcelas norte frentistas de la calle Las
Margaritas hasta su interseccion con la calle La Flor de Azahar. Luego, sigue rumbo norte por los fondos de lote de las parcelas frentistas del
lado este de la calle La Flor de Azahar hasta su interseccion con la calle Los Cosmos. Desde este punto, toma rumbo oeste hasta la
interseccion con la calle Los Agapantos. A partir de alli, sigue rumbo norte hasta la interseccién con la Avenida Fermin Romero. ContinGia hacia
el este por la Avenida Fermin Romero hasta su interseccion con la calle Junin, cerrando asi el poligono. Quedan exceptuadas del area las
parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono Oeste 3: Inicio: Desde la interseccion de las calles Fermin Romero y Crucero General Belgrano, con rumbo oeste siguiendo el eje de
la calle Crucero General Belgrano hasta su limite. Desde ese punto, continda por una linea imaginaria que conecta con el fondo del Pasaje Sin
Nombre y luego sigue por el eje de dicho pasaje hasta su interseccion con la calle Las Margaritas. En la interseccion con la calle Las
Margaritas, toma rumbo este hasta llegar a la interseccion de las calles Las Margaritas y Junin. Desde alli, sigue por el eje de la calle Junin con
rumbo este y luego hacia el sur, hasta llegar nuevamente a la interseccion con la calle Fermin Romero. El poligono se cierra en este punto.
Quedan exceptuadas del area las parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono Este 1: Inicio: Desde la interseccion de las calles El Aguaribay y Las Acacias, sigue por la calle El Aguaribay con rumbo este hasta su
interseccién con la calle Héctor Bianco. A partir de este punto, continda hacia el sur siguiendo los fondos de lote de las parcelas frentistas del
lado este de la calle Héctor Bianco hasta su interseccion con la calle Las Madreselvas. Desde alli, toma rumbo oeste por la calle Las
Madreselvas hasta su interseccion con la calle Las Acacias. Cierre: Continta hacia el norte por la calle Las Acacias hasta regresar a su
interseccion con la calle El Aguaribay, cerrando asi el poligono.

Poligono Sur-Este 1: Inicio: Desde la interseccion de las calles Camino del Cerro y Barro Azul, sigue por la calle Barro Azul en sentido este
hasta su interseccion con la calle Ambay. ContinGa por la calle Ambay en sentido norte hasta la interseccion con la calle Verénica, abarcando la
manzana nimero XX al norte de esta calle. Desde el limite este de la calle Verdnica, conecta mediante una linea imaginaria con la proyeccion
de la calle Tomillo hasta llegar a la interseccion de la calle Tomillo con la calle Poleo. Desde este punto, sigue por la calle Tomillo en sentido sur
hasta la interseccion con la calle Orégano. ContinGa por la calle Orégano en sentido oeste hasta la interseccién con la calle Camino del Cerro.
Luego, sigue en sentido sur por la calle Camino del Cerro hasta la interseccién con la calle Llantén. Desde alli, continGia hacia el oeste por la
calle Llantén hasta su interseccion con la calle Salvia. Por la calle Salvia, toma rumbo norte hasta su interseccion con la calle Manzanilla.
Continda hacia el este por la calle Manzanilla hasta su interseccion con la calle Cedrén. Luego, sigue hacia el norte por la calle Cedron hasta su
interseccion con la calle Peperina. Continla hacia el este por la calle Peperina hasta su interseccion con la calle Piquillin. Desde alli, sigue por
la calle Piquillin en sentido norte hasta la interseccién con la calle Duraznillo. Toma los fondos de lote de las parcelas con acceso por la calle
Duraznillo y luego contintia por el Camino del Cerro hasta llegar a la interseccion con la calle Yerba Buena. Cierre: Finalmente, sigue por el
Camino del Cerro en sentido norte hasta regresar a la interseccion con la calle Barro Azul, cerrando asi el poligono.

Manzana tipo: Lote tipo:
A COMPLETAR A COMPLETAR
Ancho minimo: Subdivision:

Parcela Minima Superficie Minima:
Indicadores F.OT..1 Retiros:
Urbanisticos: F.OS.:04 Frente:3

' F.1.S.: 0.6 Lateral: 3
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo: 5
morfoldgicos (PB+2P)
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares:

Observaciones: -
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Subzona:

Zona: Residencial Mixto

Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacion: El area esta comprendida por las parcelas incluidas en el poligono delimitado por la siguiente poligonal:

Poligono Norte: La poligonal se describe sobre los limites del Barrio El Pantanillo. Quedando excluidas las parcelas con Normativa de Centro
Zonal, Periferia 1y Centro Expansion 1.

Poligono Sur: Partiendo de la interseccién entre la Avenida Norte y la Avenida del Libertador, el recorrido contintia con rumbo este por la
Avenida del Libertador hasta su interseccién con la Avenida Dos Venados. Desde este punto, se sigue por la Avenida Dos Venados y luego por
la Avenida José Alberto Mercau con rumbo sur hasta llegar a la interseccion con la calle Las Tres Marias, incluyendo los barrios situados al
este, delimitados por la cota de 1.000 msnm. Desde la interseccion de la Avenida José Alberto Mercau con la calle Las Tres Marias, el recorrido
sigue hacia el sur por la misma avenida hasta llegar a la interseccion con la calle EI Desaguadero. Desde aqui, contintia con rumbo oeste por la
calle El Desaguadero hasta su interseccion con la Avenida Eva Duarte. Por esta avenida, se avanza con rumbo sur hasta llegar a la
interseccioén con la calle Carlos Gardel. Desde la Avenida Eva Duarte, se toma la calle Carlos Gardel con rumbo oeste hasta su interseccién con
la Ruta Provincial 1. Por la Ruta Provincial 1, el trayecto sigue hacia el sur hasta encontrarse con una calle sin nombre (SN). Desde este punto,
se continda por dicha calle con rumbo oeste y luego noroeste, hasta otra calle sin nombre (SN), desde donde el recorrido sigue hacia el norte
hasta alcanzar una nueva calle sin nombre (SN). El trayecto sigue hacia el este hasta la interseccién con la calle Rodeo de los Cocos. Por esta
calle, se avanza con rumbo norte, luego este, y nuevamente norte hasta llegar a la interseccion con la calle Huracan. Por la calle Huracan, el
recorrido contintia con rumbo oeste hasta encontrarse con la calle San Ramoén. Desde aqui, se toma la calle San Ramén con rumbo norte hasta
la interseccién con la calle La Corzuela. Por la calle La Corzuela, el trayecto sigue hacia el este hasta llegar a la Avenida El Rosedal. A partir de
este punto, el recorrido avanza con rumbo norte por la Avenida El Rosedal, bordeando los fondos de parcela de las propiedades frentistas al
lado oeste de la avenida, hasta alcanzar la interseccion con la calle EI Quebracho. Desde aqui, continia nuevamente hacia el norte por la
Avenida El Rosedal hasta su interseccién con la Ruta Provincial 5. Desde la Ruta Provincial 5, el recorrido prosigue con rumbo este hasta la
interseccién con la Avenida Poeta Agliero. Por esta avenida, se avanza hacia el norte hasta encontrarse con la calle Los Huarpes. Desde este
punto, se sigue con rumbo este por la calle Los Huarpes hasta llegar a la interseccién con la Avenida Coronel Mercau. Finalmente, el recorrido
continda con rumbo norte por la Avenida Coronel Mercau, que enlaza con la Avenida Norte, hasta alcanzar nuevamente la interseccién con la
Avenida del Libertador, cerrando asi el poligono. Quedan exceptuadas de esta delimitacion las parcelas afectadas por las normativas Centro
Historico 1 y Centro Expansion 1.

Poligono Oeste 1: A Completar

Poligono Oeste 2 : Comprendido por el Barrio Nuevo sobre la Ruta Provincial 5.

Manzanatipo: Lote tipo:
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- Ancho minimo: Subdivision:
Parcela Minima S
Superficie Minima:

Indicadores FOT.:1 Retiros:
Urbanisticos: F.0.S.:0.3 Frente:3

' F.I.S.: 0.7 Lateral: 3
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo: 8 (desde h=3 m)
morfolégicos (PB+2P)

Residencial predominante. Turismo. Comercial compatible. Administracion publica y

Usos:
privada compatibles.

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Caracter:
A COMPLETAR

Delimitaciéon: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono Este: Inicio: Desde la interseccion de la Avenida Eva Duarte y la calle El Desaguadero, sigue por la calle El Desaguadero en sentido
este hasta su interseccion con la Avenida José Alberto Mercau. Desde alli, contintia hacia el sur por la Avenida José Alberto Mercau hasta su
interseccioén con la calle La Curtiembre. Luego, sigue hacia el oeste por la calle La Curtiembre hasta llegar nuevamente a la interseccién con la
Avenida Eva Duarte. Cierre: Finalmente, continda hacia el norte por la Avenida Eva Duarte hasta regresar a su interseccion con la calle El
Desaguadero, cerrando asi el poligono.

Poligono Oeste: El area comprende las parcelas frentistas ubicadas al norte de la Ruta N5, delimitadas entre las siguientes referencias: Al
este, por la interseccion con la calle Clemente Yanson; Al oeste, por el limite con el loteo XX.

Manzanatipo:

A COMPLETAR / REVISAR

Lote tipo:

A COMPLETAR / REVISAR

Parcela Minima Ancho_minimp_: Subdivision:
Superficie Minima:

Indicadores F.O.T..1.2 Retiros:

Urbanisticos: F.0.S.: 0.8 Frente: -
F.I.S.: 0.9 Lateral: -

Indicadores Altura Maxima: 9m Fondo: -

morfolégicos

(PB+2P)

Usos:

Industrial, depdsito y logistica. Comercial vinculado a la actividad productiva del

predio.

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Subzona:

Zona: Periferia 1

Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono 1: Inicio: Desde la interseccion de las calles Flor de Papel y el arroyo Piedra Blanca, sigue por la calle Flor de Papel con rumbo sur
hasta la interseccion con la Avenida Fermin Romero. Desde alli, continia hacia el este por la Avenida Fermin Romero hasta la interseccién con
la Ruta 1. Siguiendo la Ruta 1, toma rumbo sur y luego retoma hacia el este, donde la via vuelve a denominarse Avenida Fermin Romero, hasta
llegar a la interseccion con la calle Roman Gonzéalez. Continda por la calle Roman Gonzéalez con rumbo norte hasta el final de la misma vy,
desde alli, sigue su proyeccién hasta conectar con el arroyo Piedra Blanca. A partir de este punto, sigue el eje del arroyo Piedra Blanca hacia el
oeste hasta llegar nuevamente a la interseccion con la calle Flor de Papel, cerrando asi el poligono. Quedan excluidas del area las parcelas con
normativa Pericentro 1.

Poligono 2: Inicio: Desde la intersecciéon de la Avenida Norte y la Avenida de los Incas, sigue por la Avenida de los Incas con rumbo este hasta
su interseccién con la calle Madreselva. Continda por la calle Madreselva en sentido este hasta su interseccion con la calle Héctor Bianco.
Desde alli, sigue por la calle Héctor Bianco con rumbo sur hasta llegar a la intersecciéon con la calle El Martin Pescador. Luego, continda por la
calle EI Martin Pescador en sentido este hasta su interseccion con la Avenida Dos Venados. Por la Avenida Dos Venados, toma rumbo sur
hasta la interseccion con la Avenida del Libertador. Desde este punto, sigue por la Avenida del Libertador con rumbo oeste hasta su encuentro
con la Avenida Norte. Finalmente, toma la Avenida Norte con rumbo norte hasta regresar a su intersecciéon con la Avenida de los Incas,
cerrando asi el poligono. Quedan excluidas del area las parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono 3: Conformado por los loteos XX y XX
Poligono 4: Conformado por el Barrio Cerrado La Antigua Club de Campo

Poligono 5: Inicio: Desde la interseccién de la Ruta Provincial 1 y la calle Carlos Gardel, sigue por la calle Carlos Gardel en sentido este hasta
su interseccion con la Avenida Eva Duarte. Contintia por la Avenida Eva Duarte con rumbo sur hasta la interseccion con la calle La Curtiembre.
Por la calle La Curtiembre, toma rumbo este hasta llegar a la intersecciéon con la Avenida José Alberto Mercau. Desde alli, sigue por la Avenida
José Alberto Mercau con rumbo sur hasta alcanzar el limite sur del Barrio XX. Continda por el limite sur del Barrio XX con rumbo oeste hasta
conectar con la calle Sin Nombre (SN). Por esta calle SN, avanza hasta la interseccion con otra calle Sin Nombre, y desde alli toma rumbo sur
hasta llegar a una nueva interseccién con una calle SN. Luego, sigue por otra calle SN con rumbo oeste hasta la siguiente interseccién con una
calle SN, y continGia por esta Ultima en direccién sur hasta alcanzar la calle Los Aborigenes. A partir de este punto, sigue por los fondos de lote
de las parcelas frentistas al sur de la calle Los Aborigenes con rumbo oeste, para luego retornar en direccion este por los fondos de las
manzanas frentistas norte a esta calle hasta la interseccién con la Avenida Eva Duarte. Continda por la Avenida Eva Duarte con rumbo norte
hasta llegar a la interseccion con la calle Topacio. Por la calle Topacio, toma direccion oeste hasta su interseccién con una calle SN, abarcando
las manzanas con denominacion XX y XX. Desde alli, sigue por la calle SN con rumbo sur hasta una nueva interseccion con otra calle SN, y
luego toma rumbo oeste hasta la interseccién con la Ruta Provincial 1, incorporando la manzana XX. Finalmente, continda por la Ruta
Provincial 1 con rumbo norte hasta regresar a la interseccion con la calle Carlos Gardel, cerrando asi el poligono. Quedan excluidas del area las
parcelas con normativa Pericentro 1

Poligono Oeste 1: A Completar

Poligonos 6, 7, 8 y 9:Completar con NUmero de Mnz seglin catastro Municipal.

Manzana tipo: Lote tipo:
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Parcela Minima

Ancho minimo:
Superficie Minima:

Subdivisién:

Indicadores
Urbanisticos:

F.O.T.. 0.8
F.0.S.:04
F.l.S.: 0.5

Indicadores
morfolégicos

Altura Maxima: 9m
(PB+2P)

Retiros:
Frente:5
Lateral: 5
Fondo: 5

Usos:

Residencial predominante. Turismo. Comercial compatible. Administracion publica y

privada compatible

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Zona: Periferia 2

Subzona:

Caracter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono 1: Se encuentra delimitado por la Ruta Provincial 1 al Oeste, Arroyo el Molino al Norte, Camino del Cerro al Este y Arroyo El
Delfin al Sur. Quedan exceptuadas las parcelas con normativa Periferia 1.

Poligono Oeste 1: A Completar

Poligono 2: Completar con Nimero de Mnz segln catastro Municipal.

Manzanatipo: Lote tipo:
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. Ancho minimo: Subdivision:
Parcela Minima S
Superficie Minima:
Indicadores F.O.T.: 0.3 Retiros
Urbanisticos: F.0.S.:0.1 Frente: 5
) F.I.S.: 05 Lateral: 5
Indicadores Altura Maxima: 6m Fondo: -

morfoldgicos

(PB+1P)

Usos:

Residencial predominante. Turismo. Comercial compatible. Administracion publica y

privada compatible

Disposiciones
particulares:

Observaciones:

Ocupacién diferida o limitada a la adyacencia a mancha urbana




Subzona:

Zona: Reserva Natural

Caracter:
A COMPLETAR

Delimitaciéon: Comprendida por todas las parcelas al este del limite urbano que no cuentan con ninguna de las zonas anteriormente
descritas.

Manzana tipo: Lote tipo:
A COMPLETAR / REVISAR A COMPLETAR / REVISAR
Parcela Minima Ancho minimo: Subdivision:
Superficie Minima:

Indicadores F.O.T. Retiros:
Urbanisticos: F.O.S. Frente:

' F.I.S.: Lateral:
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo:

5 ai (PB+2P)

morfoldgicos
Usos: Produccion rural compatible. Turismo, recreacidn

Disposiciones
particulares:

Observaciones: Solo construcciones integradas al paisaje




Caracter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Comprendida por todas las parcelas al Oeste del limite urbano que no cuentan con ninguna de las zonas anteriormente
descritas.

Manzanatipo: Lote tipo:
A COMPLETAR / REVISAR A COMPLETAR / REVISAR
Ancho minimo: Subdivision:
Parcela Minima Superficie Minima:
Indicadores F.O.T. Retiros:
Urbanisticos: F.O.S.: Frente:
' F.I.S.: Lateral:
Indicadores Altura Maxima: 9m Fondo:
morfolégicos (PB+2P)
Usos: Produccidn rural. Residencia y usos complementarios
Disposiciones )
particulares:
Observaciones: Solo construcciones necesarias para la actividad rural
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Caracter:

A COMPLETAR

Delimitacién: La presente zona se encuentra conformada por las parcelas frentistas a las siguientes calles y avenidas:
Avenida Fermin Romero: Desde la calle La Glicina, sigue con rumbo este, hasta la Ruta Provincial 1.

Avenida Norte: Desde la Avenida Fermin Romero, avanza con rumbo sur hasta la interseccién con la calle Los
Huarpes/Comechingones.

Avenida del Libertador: Desde la Avenida Norte, sigue con rumbo este hasta llegar a la Avenida Dos Venados.

Calle Las Chacras: Desde la Avenida del Libertador, toma rumbo sureste hasta la interseccién con la calle Juan Manuel de
Pueyrreddn.

Avenida del Deporte: Desde la calle Juan Manuel de Pueyrredén, avanza con rumbo sur hasta la calle Los Aimendros.
Calle Carlos Gardel: Desde la Avenida Norte, continda con rumbo este hasta llegar a la Avenida Eva Duarte.

Avenida Eva Duarte: Desde la Avenida del Sol, avanza con rumbo sur hasta la calle Topacio, exceptuando las parcelas afectadas por
normativa Industrial y Centro Histérico.

Manzanatipo:A COMPLETAR Lote tipo:
A COMPLETAR

Parcela Minima Ancho minimo: Subdivision:

Superficie Minima:
Indicadores F.O.T.: Frente:-
Urbanisticos: F.O.S.: Lateral: -

F.I.S.: Fondo:
Indicadores Altura Maxima:
morfolégicos
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares: -

Observaciones:
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Zona: Corredor Ruta

Caracter:

A COMPLETAR

Delimitacién: La presente zona se encuentra conformada por las parcelas frentistas a las siguientes calles y avenidas:

Desde la interseccion entre la Avenida Fermin Romero y la Ruta Provincial 1, por Ruta Provincial 1 con rumbo sur, luego este y
nuevamente sur, y retoma hacia el este hasta llegar a la calle Roman Gonzélez.

Ruta Provincial 5: Desde la Avenida El Rosedal, sigue con rumbo este hasta la interseccion con la Avenida Norte, exceptuando las
parcelas con normativa Industrial.

Avenida Norte: Desde la calle Cerro Champaqui, avanza con rumbo sur hasta el limite del Barrio XX.

Manzanatipo:A COMPLETAR Lote tipo:A COMPLETAR
Parcela Minima Ancho minimo: Subdivisioén:
Superficie Minima:
Indicadores F.O.T.: Frente:-
Urbanisticos: F.O.S.: Lateral: -
F.I.S.: Fondo:
Indicadores Altura Maxima:
morfolégicos
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares: -

Observaciones:
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Caracter:

A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono Norte: Comienza en la interseccion de las calles Doctor Ramén Dario Moran y calle SN. Desde alli, sigue por la calle Doctor Ramén
Dario Moran con rumbo este hasta su interseccién con la calle Deolindo Ceballos. Continta por la calle Deolindo Ceballos con direccion sur
hasta el cruce con la calle Mujeres de mi Tierra. A partir de este punto, el recorrido avanza por la calle Mujeres de mi Tierra en sentido oeste
hasta su interseccion con la calle Doctor Alvarez. Por la calle Doctor Alvarez, el trazado prosigue hacia el sur hasta encontrar nuevamente una
calle SN. Desde alli, el limite continta por la calle SN con rumbo oeste hasta llegar a la calle Esperanza. Luego, sigue por la calle Esperanza en
direccién norte hasta su interseccién con la calle Mujeres de mi Tierra. Desde este punto, retoma el recorrido por la calle Mujeres de mi Tierra
hacia el oeste, hasta conectar con otra calle SN. Finalmente, el limite continda por esta calle SN en direccion norte hasta volver al punto inicial
en la calle Doctor Ramén Dario Moran, cerrando asi el poligono.

Poligono Sur: Comienza en la interseccién de las calles El Ceibo y El Piguillin. Desde este punto, el limite sigue por la calle El Ceibo con
rumbo este hasta su interseccion con la calle Héroes de Malvinas. Continta por la calle Héroes de Malvinas hacia el sur, hasta alcanzar la
interseccién con la calle Los Cerezos.Desde alli, el trazado avanza por la calle Los Cerezos con direcciéon oeste hasta conectar nuevamente
con la calle El Piquillin. Finalmente, el recorrido sigue por la calle El Piquillin con rumbo norte hasta retornar al punto inicial en la interseccion

con la calle El Ceibo, cerrando asi el poligono.

Manzana tipo:

A COMPLETAR

Lote tipo:

A COMPLETAR

Parcela Minima

Ancho minimo:

Superficie Minima:

Subdivision:

Indicadores F.O.S.:
Urbanisticos:
Indicadores Altura Maxima:

morfolégicos

Usos:

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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PARTE 3.
PROPUESTA DE CODIGO
DE ORDENAMIENTO URBANO AMBIENTAL



3.1 Proyecto de Ordenanza del Codigo de Ordenamiento
Urbano Ambiental de la Villa de Merlo, Provincia de San Luis

PROYECTO DE ORDENANZA

Merlo, de ................... de 2024.

VISTO:

Las capacidades Municipales de regulacion de los Usos, Edificabilidades y preservacion
ambiental y cultural desarrolladas en los arts. 258 de la Constitucién Provincial y el art. 123
de la Constitucion Nacional, el Informe Final realizado por la consultora Estudio Estrategias
y las propuestas de la participacién ciudadana realizada y el Plan de Ordenamiento
Territorial de Merlo.

CONSIDERANDO:

Que las capacidades territoriales de los municipios se desarrollan en el art. 258 de
la Constitucion de la Provincia de San Luis, especificamente en los incisos 3) Urbanismo,
seguridad, recreos y espectaculos publicos, 4) Obras publicas, catastro, cédigos urbanisticos,
vialidad, parques y paseos publicos, 5) Transportes y comunicaciones urbanas,7) Abastos y
cementerios y 17) Conservacion del patrimonio arquitectonico local, medio ambiente y recursos
naturales.

Que la Ley N° XII-0349-2004 establece el Régimen Municipal en la
Provincia de San Luis y en su art. 17 establece la capacidad municipal de sancionar, establecer
medidas precautorias y realizar lo necesario al bienestar de sus habitantes en su ambito de
competencia municipal, lo que se viene a implementar en la presente Ordenanza.

Que todas estas facultades municipales son las que se desarrollan en los codigos
de ordenamiento urbano-ambiental.

Que desde la reforma de la Constitucion Nacional (1994) y la Constitucion
Provincial (1987), la proteccion del ambiente, tanto como medio biético, como identitario de la
sociedad, quedaron definitivamente incorporados a las capacidades regulatorias estatales.

Que a tales fines se desarrollan tales capacidades estatales tanto en
procedimientos como en mecanismos de desarrollo territorial y ambiental y de participacion
ciudadana.

Que en el ejercicio del poder de policia, tales facultades estatales se detallan en la
posibilidad de aplicacion de medidas precautorias y sanciones para los casos de incumplimientos.

Que asimismo se ordena el territorio a través de Areas y se subdivide en
zonificaciones, definidas segun sus propias destinaciones, de las que se desprenden las pautas de
usos y actividades permitidas, como normas regulatorias de edificabilidad, circulacién y proteccion
ambiental.
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Que tales regulaciones que se desarrollan se encuentran orientadas a lograr: a) el
Derecho a la Ciudad y al Ambiente, b) la Sustentabilidad, c) la Conciliacion del desarrollo social,
ambiental y econdémico, d) el suelo como recurso natural, €) el Respeto por la Identidad y las
Culturas, f) la ciudad como construccion colectiva y g) la Promocién del arraigo.

Que las normas de ordenamiento territorial local se rigen actualmente por la
Ordenanza N° 744-2000, Normas Baésicas del Ordenamiento Territorial para la Villa de Merlo y sus
modificatorias.

Que de acuerdo al estudio de diagnostico realizado para la elaboracién de un Plan
de Ordenamiento Territorial por el equipo técnico municipal en conjunto con una calificada asesoria
externa, la actual clasificacion en secciones, areas y zonas resulta compleja y no es clara en cuanto
a sus respectivas correspondencias y la cantidad de zonas propuestas resulta excesiva respecto a
la escala y caracteristicas de la ciudad.

Que de acuerdo al mismo estudio la Ordenanza N° 744-2000 contiene una
clasificacibn de usos compleja y de especialidad por zona que resulta excesivamente
reglamentarista y contraria a la mixtura de usos que diversifica a las ciudades.

Que en el marco de estudio mencionado se ha elaborado una propuesta de
normativa adecuada a las necesidades de la Villa de Merlo y a sus expectativas de un desarrollo
sostenible en términos ambientales, paisajisticos, sociales, econémicos y culturales.

Que dicho proyecto garantiza y regula una actividad adecuada con la conservacién
medio-ambiental y sus atractivos turisticos, para la promocién de inversiones en el sector.

Que se debe sancionar el Cédigo de Ordenamiento Urbano Ambiental de Merlo
para el logro de los objetivos mencionados.

POR ELLO:

EL CONCEJO DELIBERANTE
DE VILLA DE MERLO
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

Articulo 1°) APRUEBASE el CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO AMBIENTAL del Municipio
de Merlo, que se Anexa a la presente Ordenanza, el que comenzara a regir el dia .....
de ...l de 2025.

Articulo 2°) No se admitirdn nuevas solicitudes de usos y edificabilidades hasta la entrada en
vigencia que indica el Articulo 1°.

Articulo 32) DEROGUENSE las Ordenanzas N° 1189/2009, N° 744/2000 y sus modificatorias [N.:
completar con todas aquellas que se identifiquen] y toda otra que contradiga las
prescripciones del CAdigo que se aprueba en el Articulo 1°.

Articulo 4°) REGISTRESE, Comuniquese, Publiquese en el Boletin Municipal y dese difusion a la
ciudadania. Notifiquese a quienes deben integrar el Consejo Asesor de Planificacion y
Desarrollo Comunal y a las dependencias municipales involucradas y cumplido,
archivese.
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3.2 Producto Cdédigo

CODIGO DE ORDENAMIENTO
URBANO AMBIENTAL

VILLA DE MERLO
Provincia de San Luis
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1. Principios rectores

A) El Derecho a la Ciudad y al Ambiente. Consiste en la generacion de lugares adecuados
para que todos los habitantes puedan vivir en condiciones dignas y de interaccion
social; accediendo a los equipamientos e infraestructuras, desenvolver sus actividades
y usufructuar de un habitat ambiental y culturalmente diversificado.

B) Sustentabilidad. Realizar el desarrollo econémico y social y el uso de los recursos
naturales y del ecosistema para actividades residenciales, turisticas y productivas, y los
riesgos de incendio y naturales a través de un manejo apropiado que permita satisfacer
las necesidades presentes sin comprometer las de las generaciones futuras.

C) Conciliacion del desarrollo social, ambiental y econémico. Conciliacion de la actividad
econdmica, la equidad social y la utilizacién racional de los recursos naturales, con
objetivos de desarrollo integral del territorio, promoviendo una equilibrada distribucion
espacial de los usos y actividades, del sistema de residencialidad, asi como el maximo
aprovechamiento de las infraestructuras y servicios y la prevencion de los riesgos.

D) El suelo como recurso natural. El suelo es, ademas de un recurso econémico y social, un
recurso natural y cultural no renovable y escaso, por lo que las politicas publicas
relativas a la regulacién, ordenacién, ocupacion y transformacién del mismo, tienen
como fin su utilizacion conforme al principio de prevalencia del interés general sobre el
particular.

E) Respeto por la Identidad, las Diversidades y las Culturas. Garantizar las condiciones
democréticas a todos los pobladores y comunidades, para el ejercicio de sus derechos
y de sus expresiones culturales e identitarias, como asi también a su patrimonio
cultural, en perspectiva con la interculturalidad.

F) La ciudad como construccion colectiva. La ciudad es un espacio de construccion social
derivado del esfuerzo colectivo, hecho que responsabiliza al Estado a distribuir
equitativamente los costos y beneficios del proceso de urbanizacién entre los actores
publicos y privados.

G) Promocién del arraigo. Garantizar a los habitantes las capacidades y oportunidades que
ofrece la pertenencia a este territorio, impulsando politicas que promuevan el arraigo.

H) Reparto equitativo de cargas y beneficios. La utilizacion justa y razonable de la facultad
regulatoria por parte del Estado, en los procesos de planificacion y ordenamiento
urbano, con el objeto de evitar producir desigualdades que fomenten la concentracion
del suelo.

I) Contencion del crecimiento urbano. Esto implica la prohibicion de urbanizar las zonas
rurales de la planicie y las areas ambientales de la sierra.

J) Proteccion Natural y Cultural. Proteccion de servicios ecosistémicos y los arroyos.
Resguardo, preservacion y regeneracion del patrimonio ambiental, urbano-
arquitectonico y cultural.

K) Completamiento urbano de actividades. Resguardo de las condiciones de ocupacién y
permeabilidad del suelo, alturas y paisaje urbano de las areas residenciales y de
alojamiento turistico.

L) Cultura del agua. Completamiento de infraestructura y promocion del cuidado del agua.

LL) Usos Promovidos. Promocién del turismo, la agricultura intensiva y otras actividades
econémicas compatibles con los criterios de villa serrana, sustentabilidad y
regeneracion ambiental.



1.1 Preeminencia Normativa

La presente Ordenanza es de Orden Publico, quedando derogada toda disposicién Municipal
que se oponga al presente Caédigo.

1.2 Actualizacién y Particularizacién

La actualizacion y tratamiento de los aspectos que particularmente pudieran no estar
contemplados en el presente Cédigo, seran realizados con intervencién de la Secretaria de
Planificacién de la Municipalidad de Merlo. La reglamentacién queda a cargo del Ejecutivo.

1.3 Glosario

1.3.1 Uso Permitido

Son todos los Usos (Predominantes o complementarios) que pueden radicarse en una
Zona cumpliendo con las prescripciones de estas Normas y que se encuentran
expresamente indicados en la Planilla General de Usos, Apéndice 2.

Cuando el Uso esté permitido, el propietario del predio puede solicitar la Radicacion o
Habilitacién de ese uso y/o la aprobacién de Planos de Obra con destino conforme a ese
Uso para Edificacion Nueva, Ampliaciones o Remodelaciones que las normas de
Ocupacion del Suelo le permitan.

1.3.2 Uso Prohibido

Son aquellos cuyo desarrollo se considera incompatible con los autorizados de acuerdo a
las caracteristicas de la Zona.

En caso que un uso sea prohibido, no se procedera a la aprobacién de Plano de Obra
nueva, ni se autorizara la ampliaciéon o habilitacién de ninguln tipo de local con ese destino,
corriendo por cuenta del propietario los perjuicios derivados de la clausura y/o demolicién de
obras realizadas sin autorizacion.

1.3.3 Uso No Conforme

Recibe esta designacion cualquier actividad preexistente y habilitada que se desarrolle en
una parcela y no cumpla con las normas que este Codigo determine para la Zona en que
esté ubicada.

1.3.4 Uso complementario
Es la actividad destinada a satisfacer los requerimientos de los usos predominantes, los que
se admitiran con limitaciones.

1.3.5 Uso No Consighado

Son todos aquellos usos que no figuran en la Planilla General de Usos y no puedan ser
resueltos por analogia. La localizaciéon en el Municipio de un Uso no Consignado requerira
de un Estudio Particularizado realizado por el Departamento Ejecutivo, que seré elevado al
a fin de su aprobacion.

1.3.6 Uso Condicionado

Es una actividad que puede presentar inconvenientes para su radicacion en la zona, pero
que, sobre la base de prescripciones o requisitos especificos, que se determinaradn para
cada caso, puede ser localizado.

La autorizacién de este Uso requiere un estudio particularizado que debera ser realizado por
la oficina de planeamiento o &mbito equivalente y que deberd tener la aprobacién del
Honorable Concejo Deliberante.

Se tendra en cuenta en estos casos que las especiales caracteristicas de la actividad y de la
localizacion no generen molestias considerables al entorno.
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1.3.7 Factor de Ocupacion del Suelo (FOS)

Es un coeficiente que indica el porcentaje maximo de la superficie de la parcela que puede
ser ocupada por edificacién, obtenido por la proyeccion del perimetro del edificio so[%v_-]el
terreno.

F.O.S. = Superficie Ocupada
Superficie de Parcela

Superficie a Ocupar = Superficie de Parcela x
F.O.S.

En ningln caso se podra avanzar con edificaciones sobre la linea de fondo de la parcela,
con una altura mayor a 6 metros.

1.3.8 Factor de Ocupacioén Total (FOT)
Es un coeficiente que indica el porcentaje maximo de superficie cubierta total a edificar en la
parcela; resultante de dividir la superficie total construida sobre la superficie de la parcela.

F.O.T.= Superficie Total
Construida

Superficie de Parcela

Superficie a Construir = Superficie de Parcela x
F.O.T.

1.3.9 Plano de Zonificacién
Forma parte del presente Codigo y en él se delimitan graficamente todas las zonas que
conforman la localidad. Ver APENDICE 1- Planos de Zonificacion.

1.3.10 Retiros

Es la porcién de terreno que debe quedar libre de edificacién en relacién a los ejes
divisorios de la parcela. Estos podran ser:

Lateral

Bilateral

De Frente

De Fondo

1.3.11 Fraccionamiento o Subdivision

Es toda subdivisién de tierras donde es necesario abrir nuevas calles o la prolongacién de
las ya existentes con el objeto de crear parcelas a los fines urbanos que se aprueben. Se
incorpora la creacién (condicionada a su sostenibilidad ambiental, urbana y paisajistica) de
Conjuntos Inmobiliarios, Propiedades Horizontales y Consorcios Parcelarios.

1.3.12 Conjuntos Inmobiliarios

Son conjuntos inmobiliarios los definidos en el Cdédigo Civil y Comercial de la Nacion;
ARTICULO 2073 independientemente del destino de vivienda permanente o temporaria,
laboral, comercial o empresarial que tenga, comprendidos asimismo aquellos que
contemplan usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en las normas administrativas locales.
Su aplicacién a una parcela o fraccion no incrementa la capacidad de ocupacién, uso o
edificabilidad de los inmuebles.

Para su autorizacion se necesita de modo previo dictamen favorable del Consejo Asesor de
Planificacién y Desarrollo Comunal, Audiencia Publica previa y Evaluacion de Impacto
Ambiental.
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1.3.13 Propiedad Horizontal
La propiedad horizontal (Cédigo Civil y Comercial de la Nacién; ARTICULO 2037) es el
derecho real que se ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular facultades de

respectivo reglamento de propiedad horizontal. Las diversas partes del inmueble asi como
las facultades que sobre ellas se tienen son interdependientes y conforman un todo no
escindible.

Se permite la Propiedad Horizontal solo en las Zonas Urbanas.

1.3.14 Derecho de Superficie

El derecho de superficie es un derecho real temporario, que se constituye sobre un
inmueble ajeno, que otorga a su titular la facultad de uso, goce y disposicién material y
juridica del derecho de plantar, forestar o construir, 0 sobre lo plantado, forestado o
construido en el terreno, el vuelo o el subsuelo.

Su aplicacién a una parcela o fraccién no incrementa la capacidad de ocupacion, uso o
edificabilidad de los inmuebles.

1.3.15 Vivienda de Promocién

Son las viviendas de interés social desarrolladas por Sindicatos, Cooperativas, el Estado
Nacional, Provincial, Municipal u Organizaciones de la Sociedad Civil sin fines de lucro.

1.4 Normas Administrativas

3
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1.5 Usos no conformes

a) Vigencia del Uso No Conforme

Mientras no se produzca el cese de la actividad que le dio origen, la habilitacion registrada
mantendra su vigencia, con la obligacion para su titular de eliminar o corregir toda causa de
molestia debidamente comprobada por los organismos oficiales competentes, de acuerdo a
la legislacion vigente en la materia.

Cuando se produzca el cese de la actividad No Conforme, podran habilitarse en el mismo
local Usos Conformes segun la Planilla General de Usos, pudiendo en estos casos
Unicamente, admitirse un Uso No Conforme pero de grado de molestia inferior al que existia
anteriormente, debidamente certificado por la autoridad competente.

Las autorizaciones para localizar usos que por esta Norma se consideren No Conformes,
caducaran en caso que dicha actividad no se hubiere iniciado o instalado dentro de los 180
dias de la fecha de autorizacién de la habilitacion respectiva.

En caso de suspension de la actividad por un afio, quedard caducado el Uso de pleno
derecho.

b) Ampliaciones, Remodelaciones y Transferencias

Los locales de Uso No Conforme segln la presente normativa y que persistan como tales
no podran realizar ampliaciones de superficie pero si modificaciones dentro de los mismos,
tendientes a una modernizacion de las instalaciones que disminuyan las molestias de la
actividad, debidamente certificadas.

En caso de transferencia del inmueble la habilitacion existente cesa.

1.7 Organismo de Aplicacion
La Municipalidad Merlo es la Autoridad y Organismo de Aplicacion de este Cédigo, a través del
organismo que defina el Ejecutivo.

1.8 Consejo Asesor de Planificacién y Desarrollo Comunal

Impleméntese el Consejo Asesor de Planificacion y Desarrollo Comunal, como 6rgano de
consulta ciudadana y técnica interdisciplinaria para la definicibn de criterios urbano-
ambientales. Se conforma tal como indique la reglamentacion y el punto 3.2 del presente
Cadigo.

1.9 Regulacion de Publicidad para ventas o cesiones de derechos sobre
inmuebles

Establécense las siguientes obligaciones de propaganda minima para la venta, cesién o
subdivision de tierras o unidades funcionales y transferencias de derechos de superficie y
usufructos en el ejido de Merlo.


Admin
Resaltar

Admin
Resaltar

Admin
Resaltar

Admin
Nota
ORDENANZA 757. 1.2.3.DISPOSICIONES COMUNES A LOS PROFESIONALES



Admin
Resaltar

Admin
Resaltar


1.9.1 Procedimiento Previo

Deberé solicitarse autorizacion al Organismo de Aplicacion del presente CAdigo con veinte
(20) dias habiles administrativos de anticipacién, por el propietario o agente inmobiliario
registrado. En caso de vencido el plazo sin observaciones, el proyecto de publicidad puede
materializarse.

1.9.2 Facultades Administrativas

Faclltese al Organismo de Aplicacion a suspender ventas, cesiones 0 remates que no
hayan solicitado la autorizacion de Publicidad Inmueble. Tales actos deberan ser
comunicados al catastro provincial y el area provincial competente en materia ambiental.
Queda autorizado al secuestro de los elementos publicitarios que no cumplimenten el
presente.

1.9.3 Requisitos de Presentacion

Deberé acreditar titulo que vende por a) Certificado de Dominio del Registro Provincial de la
Propiedad Inmueble, b) Plano de Subdivisién y de Obra aprobado, c) proyecto de publicidad
por triplicado con los elementos que integren la oferta y d) declaracion de medios de
difusién que se utilizaran.

1.9.4 Contenido minimo de la publicidad

Minimamente debera contener los siguientes elementos:

a) Ubicacién por nomenclatura catastral y por calle y nimero.

b) Reproduccion en escala y fidedigna del plano de subdivision.

c) Identificacion de unidades parcelarias involucradas.

d) Vias de Acceso y tipo de superficie de las mismas.

e) Limitaciones de preservacion natural, histéricas o culturales.

f) Servicios publicos y de infraestructura que sirven al predio.

g) Constancia de amojonamiento.

h) Condiciones de venta, precio y mecanismos de financiacién ofertados.
i) Los requisitos anteriores deberan expresarse en condiciones de legibilidad.

1.10 Difusién
Sin perjuicio de su publicacién enf€l'Baletin Municipal, el presente codigo debera ser difundido
en la pagina web del municipio.

2. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO TERRITORIAL

2.1 Instrumentos de Proteccién Ambiental
Las presentes disposiciones tienen por objetivo enmarcar las acciones de Proteccién Ambiental
del territorio, en el ejido de Merlo.

2.1.2 Obligacion de proteger

La salvaguarda del ambiente en el territorio de Merlo obliga a sus autoridades, habitantes y
organizaciones a considerar y procurar su proteccion en el desarrollo de cualquier actividad
personal, social y/o econdémica. La normativa territorial tiene la finalidad de proteger y
regular los componentes especificos de la problematica ambiental.

2.1.2 Objetivos Generales

a) Mantener la integridad funcional del territorio reglamentando la utilizacién de los
recursos naturales y culturales o agricola-productivos a fin de que se produzca el menor
impacto al medio ambiente.
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b) Resguardar aquellas areas con ecosistemas que por su riqueza bidtica en especies de
flora y fauna, su grado de fragilidad requieran contar con las medidas técnicas y
normativas necesarias para asegurar la integridad de los sistemas naturales.

c) Permitir el uso y el manejo sustentable de los recursos naturales y culturales existentes,
siempre que se cumplimenten todas las disposiciones necesarias para prevenir el
deterioro ambiental y se promueva la restauracién de los sitios dafiados.

d) Proteger el patrimonio natural, paisajistico rural y urbano en el Municipio a través de
medidas especificas de promocion e instrumentos legales de tutela de los bienes
patrimoniales.

e) Implementar nuevos instrumentos y mecanismos de gestion urbana ambiental integrada
que posibiliten la promocién y el desarrollo de las actividades productivas y de servicios.

f) Estimular la creacién de una conciencia respecto del cuidado de los valores ambientales
del territorio y de la preservacion, mantenimiento y puesta en valor del oasis de riego
sobre el que se asienta la localidad.

2.2 De las Formas de Proteccion Ambiental

2.2.1 De las Catalogaciones Ambientales - Histdrico - Culturales

El Concejo Deliberante puede establecer limitaciones de demolicibn e imponer cargas de
conservacion y readecuaciones por motivos Ambientales, Paisajisticos, Histéricos o
Culturales.

Para realizarlo necesita un dictamen previo de la intervencién del Consejo Asesor de
Planificacién y Desarrollo Comunal y aprobacién por mayoria simple.

Una vez declarada la catalogacién de un inmueble o parte de él, la Municipalidad procedera
a dejar constancia detallada del estado en que se encuentra el bien a proteger.

2.2.2 Procedimiento Precautorio Administrativo.

El Ejecutivo puede dictar medidas administrativas precautorias de paralizacion de obras y
de demoliciones, en atencion al principio precautorio ambiental. Con el dictado de dicho acto
administrativo, debera comunicarlo al Concejo Deliberante para su tratamiento. Quedan
incluidas en dicha facultad la proteccion arbérea, de canales, acequias y desagues.

La medida dictada por el Ejecutivo subsiste hasta la definicion del Concejo Deliberante.

2.2.3 Indicadores Ambientales
Los indicadores ambientales son elementos cuantitativos que reflejan el estado de un
elemento ambiental, con directa incidencia sobre el habitat de Merlo.

2.2.4 Proteccion del Arbolado

Declarese de Proteccién Ambiental todo el arbolado en el ejido de Merlo, ubicados tanto en
el dominio publico como privado.

Su proteccidon en este cuerpo normativo, se especifica en el punto 8.7 [evaluar si se
incorporan ordenanzas existentes]

2.2.5 Proteccién de Acequias, Canales, Desaglies y Acequias

Declarense de Proteccion Ambiental los canales, las franjas de proteccién hidricas, los
desagles y las acequias que se encuentren en el dominio publico y privado en el ejido de
Merlo. Tal proteccién se refiere tanto a su funcionalidad, como a sus elementos estéticos,
sonoros y de patrimonio cultural de Merlo.

2.2.5.1 Proteccién de su funcionalidad.

Prohibese el tapamiento, desvio y/o corte de canales, desaglies y acequias sin
autorizaciéon de la Municipalidad y de la autoridad provincial del agua y los consorcios de
riego.
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2.2.5.2 Sustitucién.

Cualquier propuesta de corte, desvio o tapamiento de canales, desaglies y acequias,
debera ofrecer la alternativa de su continuidad funcional y la autorizacion de los vecinos
gue se sirvan del agua que circulara por ellas, para su tratamiento administrativo.

2.2.5.3 Desagues de Liquidos Residuales.

Queda prohibido todo desagiie de liquidos residuales a la calzada y/o a canales,
desagiies y acequias publicos y privados.

Prohibese a las reparticiones del Estado, entidades publicas y privadas y a los
particulares, el envio de efluentes residuales sélidos, liquidos o gaseosos, sin previo
tratamiento de depuracién o neutralizacion que los convierta en inocuos e inofensivos
para la salud de la poblacién o que impida su efecto pernicioso en la atmdsfera y la
contaminacion, perjuicios y obstrucciones en las fuentes, cursos o cuerpos de agua.

2.2.5.4 Establecimiento Industrial

Ningun establecimiento industrial podra ser habilitado o iniciar sus actividades, ni ain en
forma provisoria, sin la previa obtencion de la aprobacion de las instalaciones de
provision de agua y de los efluentes residuales industriales respectivos.

2.2.6 Permeabilidad de Suelo (PS)

En lo que refiere a proteger la permeabilidad de los suelos, se establece la obligatoriedad de
dejar como permeable un 80 % de suelo libre de ocupacién con construccién establecido en
el FOS.

Asimismo, queda prohibida la remocién de éarboles en los sectores que no requieren
impermeabilizacion por necesidad de uso, excepto que, ante evaluacion de la Autoridad de
Aplicacion, presenten riesgo para las construcciones propias o linderas.

2.2.7 Reserva Ecologica — Area Protegida

PARQUE MUNICIPAL del FALDEO de las SIERRAS DE LOS COMECHINGONES.

Se evaluaran los efectos de beneficio que producen impacto positivo:

a) Turismo conducido para ofrecer contacto con la naturaleza, descanso, seguridad.

b) garantizar la continuidad del flujo turistico.

c) Preservar: las fuentes de agua potable, las caracteristicas climaticas del lugar, y la obra
publica.

Se evaluaran los efectos nocivos que producen impacto negativo en:

a) la calidad de vida de la poblacién y su seguridad, las caracteristicas ambientales del
area.

b) el uso de los recursos.

Se iniciarén los estudios geomorfolégicos e hidrolégicos, para determinar:

- lafragilidad ambiental: zonas de pendientes (fallas).

- cursos de los arroyos con: ocupacion de areas sobre las margenes. Proceso de erosion
en épocas de crecidas.

- inestabilidad del suelo por: deforestacion, pendientes, caracteristicas climaticas

- afectacion de recursos hidricos con modificacion de captacion, obras de
almacenamiento y potabilizacion.

PROHIBICION DE DIVISION DE PARCELAS. En esta Zona queda prohibida la subdivision

en parcelas. Ver cuadro de usos, e indices urbanisticos.

2.2.8 Prevencion de Riesgos

A los fines de la proteccién de riesgos la Autoridad de Aplicacién debera consultar al
servicio publico de bomberos de modo previo a cualquier cambio normativo que puedan
realizarse sobre el presente cédigo.
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En los casos de tramitaciones de uso de hoteleria e industrias, como asi también en toda
ampliaciéon u obra nueva mayor a 200m2, debera contar con el visado previo del servicio
publico de bomberos.

2.3 Instrumentos de Desarrollo Territorial

2.3.1 Derecho de Preferencia del Poder Publico

El derecho de preferencia otorga al Estado prioridad para la adquisicién de inmuebles,
edificados o no, que sean objeto de enajenacion onerosa entre particulares, organismos
publicos o mixtos.

2.3.1.1 Procedimiento

La Municipalidad declarara, mediante Ordenanza, los espacios geograficos sujetos al
derecho de preferencia, asi como el periodo de vigencia del mismo, que no podra ser
superior a cinco (5) afios, sélo renovables por otros cinco (5).

Tal declaracion se inscribird catastral y dominialmente.

Todo escribano publico y agente inmobiliario que realice actividades sobre inmueble
declarado de derecho preferente del Estado, debe poner en conocimiento de ésta cada
oferta que tenga por el inmueble involucrado.

El Estado tendra un periodo de 60 dias, para mejorar la oferta en los términos del punto
2.3.1.2 y adquirir el predio.

El derecho de preferencia seguird vigente independientemente del ndmero de
enajenaciones sobre el mismo inmueble.

2.3.1.2 Monto de Preferencia
La preferencia de la oferta estatal se impone cuando las diferencias con las ofertas
privadas no superan el quince por ciento (15%).

2.3.1.3 Destinos aptos para la Preferencia

El derecho de preferencia podra utilizarse para:

a) Ordenar y direccionar la expansion urbana y/o la densificacion urbana;

b) Ejecutar proyectos habitacionales de interés social,

¢) Regularizar dominialmente y/o en términos urbanos areas irregulares;

d) Ejecutar proyectos de transporte;

e) Facilitar la intervencion en zonas de riesgo ambiental y preservar &reas naturales
protegidas;

f) Ejecutar acciones territoriales integrales;

g) Construir equipamiento urbano o comunitario;

h) Construir o extender redes de infraestructura;

i) Constituir bancos de tierra, de inmuebles o reservas de tierra urbana, periurbana o
rural;

j) Crear espacios publicos verdes y/o de esparcimiento;

k) Crear areas de proteccién ambiental, cultural, paisajistica o patrimonial.

2.3.2 Liberacidon de Deudas Tributarias por Inmuebles

Consiste en la liberacion de deudas e infracciones tributarias con la transferencia del
dominio al Municipio, quien deberd aplicarlo para finalidades de funcion publicas, de
preservacion ambiental, urbanismo o acceso a la vivienda.

Consiste en la cesién voluntaria de terrenos o derechos sobre ellos, a la Municipalidad por
el valor equivalente a la deuda que se tiene con el Municipio.

Tal cesion podra ser total o parcial, siempre aplicable sobre una unidad catastral minima
aceptable.

Ello se instrumentara por Ordenanza con consulta previa al Consejo Asesor de Planificacién
y Desarrollo Comunal.
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2.3.3 Participacion del Estado en la Valorizacion de Inmuebles Generada por Acciones
Estatales
[N.: chequear y compatibilizar todo esto con la ordenanza de plusvalias existente]
Todas aquellas decisiones y/o obras publicas que permiten, en conjunto o individualmente,
el uso mas rentable de un inmueble, tales como, incrementar el aprovechamiento de las
parcelas con un mayor volumen y/o area edificable y/o usos que generan beneficios
extraordinarios, dan derecho al Municipio a participar en la valorizacién del inmueble
resultante de dichas decisiones.

Estas pueden incorporarse en Convenios Urbanisticos o ser incorporadas en las mismas

Ordenanzas que generen tales beneficios extraordinarios.

El cumplimiento de la participacion estatal en la valorizacién debe ser anterior o simultaneo

a la generacién del beneficio extraordinario. El cumplimiento de la valorizacion estatal es
condicién resolutoria del beneficio particular.

Son hechos generadores de la participacién del Estado en la valorizacién de inmuebles:

a) Aquellas decisiones administrativas que permitan un uso mas rentable del inmueble.
Esas decisiones pueden implicar un cambio en la zonificacién, un cambio en los usos
del suelo o un mayor aprovechamiento constructivo del inmueble.

b) La ejecucion de obras publicas donde no se haya utilizado para su financiacién el
mecanismo de contribucién por mejoras.

c) Aquellos que se encuentren contemplados en las normativas vigentes en cada
jurisdiccién.

Se establece la alicuota del 10% sobre el incremento calculado del beneficio o valorizacion

que otorgue la norma o inversion publica.

Dicha suma sera liquidada y abonada al momento de usar o percibir el beneficio particular.

2.3.4 Asociacion Publico - Privada

La asociacion publico - privada consiste en la asociacion entre el Municipio 0 sus entes
autarquicos y empresas, con inversores privados para el desarrollo en un determinado
sector geografico del territorio.

2.3.4.1. Condiciones:

A los fines de la aplicacion de este instrumento, debera considerarse lo siguiente:

a) Deberan establecerse las cargas y los beneficios que le corresponderdn a cada
integrante de la operacion en el instrumento o decision administrativa que autorice la
misma.

b) Debera definirse el espacio geografico donde deberan hacerse efectivas las cargas
gue debera asumir cada una de las partes.

c) Ladistribucion de cargas y beneficios debera ser equitativa.

2.3.4.2. Procedimiento

La mencionada operacién debe aprobarse previa Audiencia Publica y consulta al
Consejo Asesor de Planificacion y Desarrollo Comunal, para sancionarse posteriormente
por Ordenanza con aprobacién de dos tercios de los Concejales.

2.3.5 Englobamiento Parcelario

Consiste en la unificacion de parcelas, en base a un Proyecto, que otorga mayores usos y/o
edificabilidades.

Las parcelas pueden pertenecer a uno 0 varios propietarios que aceptan concurrir en
determinadas proporciones en la nueva parcela creada.

2.3.6 Fondo Municipal de Desarrollo Urbano

Créase un fondo de afectacion especifica y cuenta propia con el producido:
a) de las participaciones estatales generadas en el punto 2.3.3.,
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b) los dividendos y beneficios generados por el punto 2.3.4 y los convenios urbanisticos y
c) aportes destinados del presupuesto municipal.

2.3.6.1 Destinacién
Los montos de dicho fondo sélo podran afectarse e imputarse para pagos referidos a:
- Produccién de Viviendas.
- Situaciones de emergencia social.
- Protecciones ambientales.
- Infraestructura y pavimentacion.
- Generacion de desarrollos urbanos sostenibles.

2.3.7 Convenios Urbanisticos

Los acuerdos celebrados entre el Ejecutivo y los particulares y/u organizaciones de la
sociedad civil para la generacién de proyectos con normas especiales, se consideran
convenios urbanisticos, sin perjuicio de que versen sobre un lote o uno o varios sectores.

2.3.7.1. Propuesta

Los interesados podran realizar su propuesta ante la Autoridad de Aplicacion,
complementandola con uno o varios de los instrumentos descriptos en el punto 2. La
Autoridad de Aplicacion verificara su viabilidad, pudiendo realizar observaciones y
modificaciones el proyecto originario incluso sobre los instrumentos propuestos de
recuperacién de beneficio publico.

2.3.7.2 Mecanismo de Participacién Ciudadana

Con la aprobacion transitoria de la Autoridad de Aplicacion, se realizard un mecanismo
de participacion ciudadana para informar y recabar las opiniones y alternativas
ciudadanas.

Concluida la participacion ciudadana, la Autoridad de Aplicacion, podra modificar las
condiciones propuestas a los interesados para la aprobacion del proyecto presentado.
Aceptadas la aprobacién definitiva por los interesados, se procedera a la firma del
Convenio Urbanistico por ellos y el Intendente, para luego elevarlo al Concejo
Deliberante para la aprobacién normativa.

Debera consultarse al Consejo Asesor de Planificacion y Desarrollo Comunal.

2.3.7.3 Aprobacién
Recibido el Convenio Urbanistico, el Concejo Deliberante podra rechazar, aprobar o
incluir modificaciones en la Ordenanza que sanciones.

2.3.8 Banco de Tierras e Inmuebles

Esté integrado por los inmuebles de propiedad municipal, tanto los de origen publico como
privado, y aquellos que se reciban o adquieran con objeto de constituir reservas de tierras
con destinos especificos.

Se rige por la Ordenanza N° 1020/21 y las que en el futuro la modifiquen o sustituyan. [N.:
considerar su inclusién aca]

3. PARTICIPACION CIUDADANA

3.1 Audiencia Publica

Sera requerida para la modificacion del presente cédigo y/o la generaciébn de normas
especiales para predios cuya superficie exceda los 5.000 m2, de modo previo a la aprobacion
de Convenios Urbanisticos y en los otros casos especialmente mencionados en el presente
Cadigo.
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La Audiencia Publica constituye una instancia de participacion en el proceso de toma de
decisién administrativa o legislativa en el cual la autoridad responsable de la misma habilita un
espacio institucional para que todos aquellos que puedan verse afectados o tengan un interés
particular expresen su opinion respecto de ella. El objetivo de esta instancia es que la autoridad
responsable de tomar la decisidon acceda a las distintas opiniones sobre el tema en forma
simultanea y en pie de igualdad a través del contacto directo con los representantes de los
interesados, no constituyendo sus opiniones caracter vinculante y siendo siempre de caracter
consultivo.

3.2 Consejo Asesor de Planificacion y Desarrollo Comunal

El Consejo Asesor de Planificacion y Desarrollo Comunal estara constituido por:
- 1 Representante del Departamento Ejecutivo.

- 3 Representante del HCD

- 1 Representante local del INTA.

- 1 representante del sector turistico

- 1lrepresentante del sector comercial.

- lrepresentante del sector productivo.

- 1representante de las prestadoras de Servicios Publicos.

3.2.1 Casos de Intervencion

Sus objetivos y misiones seran:

- Velar por la aplicacion del Plan Estratégico de Ordenamiento Territorial.

- Definir pautas y criterios para las habilitaciones que le remita el presente Cadigo.

- Dirimir cuestiones novedosas no previstas en el presente codigo.

- Aconsejar sobre cambios de Area o Zona.

- Atender solicitudes de cambios en la edificabilidad y/o cambios en los usos.

- Aconsejar sobre la instalacion de industrias no contempladas.

- Controlar el cumplimiento de los planteos consensuados oportunamente.

- Encargar estudios en profundidad de aspectos pendientes, de cuestiones particulares, y
de todo aquello que haga a un desarrollo organico y planificado del municipio.

- Casos que se remitan por este Cédigo.

3.2.2 Procedimiento de Decision

Sus actividades son “ad honorem”. Establecera su propio reglamento interno, pudiendo
funcionar con la mitad de los representantes, estando todos notificados de su sesion. Las
resoluciones se toman por mayoria simple.

El Ejecutivo pondra a disposicion los agentes necesarios y toda la asistencia técnica-
administrativa que se requiera para lograr el cumplimiento del cometido que determina la
presente pudiendo éste, si lo considera necesario, proceder a la contratacion de los mismos.

4. ORGANIZACION DEL TERRITORIO

4.1 Clasificacion del Territorio

El territorio de Merlo se divide en Areas y a su vez cada una de ellas se subdivide en Zonas,
gue contienen los indicadores de edificabilidad, carga publica y uso.

Las Areas se clasifican en: Urbanas, Periurbanas, Natural y Rural. El cambio de Area tiene
mayores procedimientos y requerimientos que el cambio de zonificacién.

El area natural se corresponde con los espacios de proteccién ambiental.

El area rural comprendera las areas destinadas a emplazamientos de usos relacionados con la
produccioén agropecuaria extensiva, forestal, minera y otros.

El area urbana se corresponde con el espacio urbanizado.
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El &rea periurbana comprendera las zonas circundantes o adyacentes al area urbana,
relacionadas funcionalmente.

Estas areas se subclasifican segun el siguiente cuadro:

CARACTER DISTRITO DE "
GENERAL ZONIEICACION CARACTER PARTICULAR USOS GENERALES
Area de mayor concentracion y
diversidad de actividades, con | Todos menos industria y
Centro : e
S presencia de edificios y otros molestos (corralones,
Historico 1 . - ) .
espacios publicos de gran discos, velatorios)
valor patrimonial.
Entorno del anterior, con sus
Centro ismas caracteristicas pero idem anterior
Historico 2 menor condicionante
patrimonial.
Corredor de movilidad local y
Centro regional, con alta idem anterior
Expansion 1 concentracién de actividades
comerciales.
Centro P . . .
Expansion 2 Idem anterior Idem anterior
URBANA Comercialy do olros Uss, a
Centro zonal escala de un barrio o area Idem anterior
acotada de la ciudad.
ﬁéﬁaacggzot:rdbzdnzdgon uso Residencial predominante.
Residencial Ipacio L Turismo. Comercial
- residencial y compatibles, con X - i
mixto oo ; o compatible. Administracion
criterios de calidad paisajistica P . .
. publica y privada compatible
y ambiental a preservar.
< - . Todos menos hoteleria,
. . Areas de vivienda producida . .
Residencial industria y otros molestos
. por el Estado, con uso ;
social . . . (corralones, discos,
residencial y compatibles. -
velatorios)
. Area de localizacion de Industrial, deposito y
Industrial y . ) logistica. Comercial
PR industrias molestas y . L
logistica - e vinculado a la actividad
operacion logistica. . )
productiva del predio.
Area de transicion no definida
Periferia 1 entre actividades urb_anas y fdem residencial mixto
rurales, con presencia de
loteos parcialmente ocupados.
PERIURBANA Area de transicion no definida
entre actividades urbanas y )
Periferia 2 rurales, con presencia de Idem residencial mixto
loteos aprobados pero no
materializados.
Area de proteccion de la
escorrentia y de recuperacion
Franja hidrica y regeneracion ambiental, a Solo paseo publico.
NATURAL ambos lados (?e las cuencas
de arroyos y rios.
Reserva Areas de protecmon, - Produccion rural compatible.
recuperacion y regeneracion - e
natural ! 2= Turismo, recreacion
ambiental y paisajistica.
RURAL Productivo Areas de produccion agraria. Produccion rural. Res_ldenua
rural y usos complementarios
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Subzona:

Zona: Centro Histérico

Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacién: El area esta comprendida por las parcelas incluidas en el poligono delimitado por la siguiente poligonal:

Inicia en la interseccién entre la calle Poeta Agliero y el arroyo Juan Pérez. Desde este punto, sigue el curso del arroyo en sentido este hasta su
encuentro con la calle Coronel Pringles. Por la calle Coronel Pringles, el recorrido avanza hacia el sur hasta llegar a la interseccion con la calle
Los Almendros. A partir de ahi, contintia por la calle Los Almendros en sentido oeste, conectando luego con la calle Clemente Yanson hasta su
interseccién con la calle Poeta Agiliero. Finalmente, el trayecto prosigue por la calle Poeta Agiiero con rumbo norte hasta su interseccién
nuevamente con el arroyo Juan Pérez, cerrando de esta manera el poligono.

Lote tipo:
Manzana tipo:

A COMPLETAR

Parcela Minima Ancho minimo: Subdivisién:
Superficie Minima:

Indicadores F.O.T.:. 1.8 Ret|r0§:
Urbanisticos: F.O0.S.: 0.7 Frente:-

) F.I.S.: 0.8 Lateral: -
Indicadores Altura Maxima: 9 Mts Fondo: -
morfolégicos (PB+2P)
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios).

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Caracter:
A COMPLETAR

Delimitacion: El area esta comprendida por las parcelas incluidas en el poligono delimitado por la siguiente poligonal:

Inicio: Desde la interseccion de las calles Juana Azurduy y Los Huarpes, con rumbo este hasta la interseccion de las calles Comechingones
(continuacién de Los Huarpes) y Poeta Conti. Desde alli, toma rumbo sur hasta la interseccién con la Avenida del Ciprés. Continta hacia el este
por la Avenida del Ciprés hasta su interseccion con la calle Pedernera. Desde ese punto, sigue rumbo sur por la calle Pedernera hasta la
interseccién con la calle Los Almendros. Luego, sigue los fondos de lote de las parcelas norte frentistas de la calle Los Almendros hacia el este
hasta la interseccién con la Avenida Eva Duarte, exceptuando las parcelas con normativa Residencial Mixta 2. En la interseccion de la calle
Los Almendros y la Avenida Eva Duarte, toma rumbo sur por los fondos de lote de las parcelas frentistas del lado este de la Avenida Eva Duarte
hasta su encuentro con la Avenida del Sol. ContinGia hacia el este por los fondos de lote de las parcelas frentistas de la Avenida del Sol hasta
la interseccion con la Avenida José Abelardo Mercau. Desde alli, regresa rumbo oeste por los fondos de lote de las parcelas frentistas a la
Avenida del Sol hasta la interseccion con la calle Pedernera. Desde la calle Pedernera, toma rumbo sur hasta su encuentro con la calle Cerro
Champagqui. Sigue hacia el oeste por la calle Cerro Champaqui hasta su interseccion con la calle Poeta Agiliero. Desde la calle Poeta Agtiero,
toma rumbo norte hasta la interseccién con la calle Igualdad. Luego, sigue hacia el oeste por los fondos de lote de las parcelas frentistas al lado
sur de la calle Igualdad hasta su encuentro con la calle Juana Azurduy. Finalmente, continda hacia el norte por la calle Juana Azurduy hasta
cerrar la poligonal en su interseccion con la Avenida Los Huarpes. Quedan exceptuadas de esta delimitacion las parcelas con normativa Centro
Histdrico 1.
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Parcela Minima Ancho_mlnmo_: . Subdivision:
Superficie Minima:

Indicad F.OT.:12 Retiros:
Sblca' ?_res , F.O.S.: 0.4 Frente: 3

roanisticos: F.1.S.: 0.7 Lateral: 3
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo: 10 (desde h=3 m)
morfoldgicos (PB+P)
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares:

Observaciones: -
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Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estdn comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono Oeste 1: Inicio: Desde la interseccion de la calle Flor de Papel y el arroyo Piedra Blanca, con rumbo sur hasta llegar a la interseccién
con la Avenida Fermin Romero. Desde alli, continGia hacia el oeste por la Avenida Fermin Romero hasta su interseccién con la calle La Glicina.
A partir de este punto, sigue rumbo norte por la calle La Glicina hasta llegar a la interseccién con la calle Los Girasoles. Continda hacia el oeste
por la calle Los Girasoles hasta su encuentro con la calle Las Clavelinas. Desde alli, sigue hacia el norte por la calle Las Clavelinas hasta su
interseccién con la calle Los Agapantos. Luego, toma rumbo oeste por la calle Los Agapantos hasta la interseccion con la calle La Reina del
Cielo. Desde este punto, contintia hacia el norte por la calle La Reina del Cielo hasta donde su proyeccién se encuentra con el arroyo Piedra
Blanca. Finalmente, sigue el curso del arroyo Piedra Blanca hacia el este hasta llegar nuevamente a la interseccion con la calle Flor de Papel,
cerrando asi el poligono. Quedan exceptuadas del area las parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono Oeste 2: Inicio: Desde la intersecciéon de la Avenida Fermin Romero y la calle Junin, con rumbo sur hasta llegar a la interseccién con
la calle Las Margaritas. Desde alli, continda hacia el oeste siguiendo los fondos de lote de las parcelas norte frentistas de la calle Las
Margaritas hasta su interseccion con la calle La Flor de Azahar. Luego, sigue rumbo norte por los fondos de lote de las parcelas frentistas del
lado este de la calle La Flor de Azahar hasta su interseccion con la calle Los Cosmos. Desde este punto, toma rumbo oeste hasta la
interseccion con la calle Los Agapantos. A partir de alli, sigue rumbo norte hasta la interseccién con la Avenida Fermin Romero. ContinGia hacia
el este por la Avenida Fermin Romero hasta su interseccion con la calle Junin, cerrando asi el poligono. Quedan exceptuadas del area las
parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono Oeste 3: Inicio: Desde la interseccion de las calles Fermin Romero y Crucero General Belgrano, con rumbo oeste siguiendo el eje de
la calle Crucero General Belgrano hasta su limite. Desde ese punto, continda por una linea imaginaria que conecta con el fondo del Pasaje Sin
Nombre y luego sigue por el eje de dicho pasaje hasta su interseccion con la calle Las Margaritas. En la interseccion con la calle Las
Margaritas, toma rumbo este hasta llegar a la interseccion de las calles Las Margaritas y Junin. Desde alli, sigue por el eje de la calle Junin con
rumbo este y luego hacia el sur, hasta llegar nuevamente a la interseccion con la calle Fermin Romero. El poligono se cierra en este punto.
Quedan exceptuadas del area las parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono Este 1: Inicio: Desde la interseccion de las calles El Aguaribay y Las Acacias, sigue por la calle El Aguaribay con rumbo este hasta su
interseccién con la calle Héctor Bianco. A partir de este punto, continda hacia el sur siguiendo los fondos de lote de las parcelas frentistas del
lado este de la calle Héctor Bianco hasta su interseccion con la calle Las Madreselvas. Desde alli, toma rumbo oeste por la calle Las
Madreselvas hasta su interseccion con la calle Las Acacias. Cierre: Continta hacia el norte por la calle Las Acacias hasta regresar a su
interseccion con la calle El Aguaribay, cerrando asi el poligono.

Poligono Sur-Este 1: Inicio: Desde la interseccion de las calles Camino del Cerro y Barro Azul, sigue por la calle Barro Azul en sentido este
hasta su interseccion con la calle Ambay. ContinGa por la calle Ambay en sentido norte hasta la interseccion con la calle Verénica, abarcando la
manzana nimero XX al norte de esta calle. Desde el limite este de la calle Verdnica, conecta mediante una linea imaginaria con la proyeccion
de la calle Tomillo hasta llegar a la interseccion de la calle Tomillo con la calle Poleo. Desde este punto, sigue por la calle Tomillo en sentido sur
hasta la interseccion con la calle Orégano. ContinGa por la calle Orégano en sentido oeste hasta la interseccién con la calle Camino del Cerro.
Luego, sigue en sentido sur por la calle Camino del Cerro hasta la interseccién con la calle Llantén. Desde alli, continGia hacia el oeste por la
calle Llantén hasta su interseccion con la calle Salvia. Por la calle Salvia, toma rumbo norte hasta su interseccion con la calle Manzanilla.
Continda hacia el este por la calle Manzanilla hasta su interseccion con la calle Cedrén. Luego, sigue hacia el norte por la calle Cedron hasta su
interseccion con la calle Peperina. Continla hacia el este por la calle Peperina hasta su interseccion con la calle Piquillin. Desde alli, sigue por
la calle Piquillin en sentido norte hasta la interseccién con la calle Duraznillo. Toma los fondos de lote de las parcelas con acceso por la calle
Duraznillo y luego contintia por el Camino del Cerro hasta llegar a la interseccion con la calle Yerba Buena. Cierre: Finalmente, sigue por el
Camino del Cerro en sentido norte hasta regresar a la interseccion con la calle Barro Azul, cerrando asi el poligono.

Manzana tipo: Lote tipo:
A COMPLETAR A COMPLETAR
Ancho minimo: Subdivision:

Parcela Minima Superficie Minima:
Indicadores F.OT..1 Retiros:
Urbanisticos: F.OS.:04 Frente:3

' F.1.S.: 0.6 Lateral: 3
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo: 5
morfoldgicos (PB+2P)
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares:

Observaciones: -
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Subzona:

Zona: Residencial Mixto

Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacion: El area esta comprendida por las parcelas incluidas en el poligono delimitado por la siguiente poligonal:

Poligono Norte: La poligonal se describe sobre los limites del Barrio El Pantanillo. Quedando excluidas las parcelas con Normativa de Centro
Zonal, Periferia 1y Centro Expansion 1.

Poligono Sur: Partiendo de la interseccién entre la Avenida Norte y la Avenida del Libertador, el recorrido contintia con rumbo este por la
Avenida del Libertador hasta su interseccién con la Avenida Dos Venados. Desde este punto, se sigue por la Avenida Dos Venados y luego por
la Avenida José Alberto Mercau con rumbo sur hasta llegar a la interseccion con la calle Las Tres Marias, incluyendo los barrios situados al
este, delimitados por la cota de 1.000 msnm. Desde la interseccion de la Avenida José Alberto Mercau con la calle Las Tres Marias, el recorrido
sigue hacia el sur por la misma avenida hasta llegar a la interseccion con la calle EI Desaguadero. Desde aqui, contintia con rumbo oeste por la
calle El Desaguadero hasta su interseccion con la Avenida Eva Duarte. Por esta avenida, se avanza con rumbo sur hasta llegar a la
interseccioén con la calle Carlos Gardel. Desde la Avenida Eva Duarte, se toma la calle Carlos Gardel con rumbo oeste hasta su interseccién con
la Ruta Provincial 1. Por la Ruta Provincial 1, el trayecto sigue hacia el sur hasta encontrarse con una calle sin nombre (SN). Desde este punto,
se continda por dicha calle con rumbo oeste y luego noroeste, hasta otra calle sin nombre (SN), desde donde el recorrido sigue hacia el norte
hasta alcanzar una nueva calle sin nombre (SN). El trayecto sigue hacia el este hasta la interseccién con la calle Rodeo de los Cocos. Por esta
calle, se avanza con rumbo norte, luego este, y nuevamente norte hasta llegar a la interseccion con la calle Huracan. Por la calle Huracan, el
recorrido contintia con rumbo oeste hasta encontrarse con la calle San Ramoén. Desde aqui, se toma la calle San Ramén con rumbo norte hasta
la interseccién con la calle La Corzuela. Por la calle La Corzuela, el trayecto sigue hacia el este hasta llegar a la Avenida El Rosedal. A partir de
este punto, el recorrido avanza con rumbo norte por la Avenida El Rosedal, bordeando los fondos de parcela de las propiedades frentistas al
lado oeste de la avenida, hasta alcanzar la interseccion con la calle EI Quebracho. Desde aqui, continia nuevamente hacia el norte por la
Avenida El Rosedal hasta su interseccién con la Ruta Provincial 5. Desde la Ruta Provincial 5, el recorrido prosigue con rumbo este hasta la
interseccién con la Avenida Poeta Agliero. Por esta avenida, se avanza hacia el norte hasta encontrarse con la calle Los Huarpes. Desde este
punto, se sigue con rumbo este por la calle Los Huarpes hasta llegar a la interseccién con la Avenida Coronel Mercau. Finalmente, el recorrido
continda con rumbo norte por la Avenida Coronel Mercau, que enlaza con la Avenida Norte, hasta alcanzar nuevamente la interseccién con la
Avenida del Libertador, cerrando asi el poligono. Quedan exceptuadas de esta delimitacion las parcelas afectadas por las normativas Centro
Historico 1 y Centro Expansion 1.

Poligono Oeste 1: A Completar

Poligono Oeste 2 : Comprendido por el Barrio Nuevo sobre la Ruta Provincial 5.

Manzanatipo: Lote tipo:
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- Ancho minimo: Subdivision:
Parcela Minima S
Superficie Minima:

Indicadores FOT.:1 Retiros:
Urbanisticos: F.0.S.:0.3 Frente:3

' F.I.S.: 0.7 Lateral: 3
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo: 8 (desde h=3 m)
morfolégicos (PB+2P)

Residencial predominante. Turismo. Comercial compatible. Administracion publica y

Usos:
privada compatibles.

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Caracter:
A COMPLETAR

Delimitaciéon: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono Este: Inicio: Desde la interseccion de la Avenida Eva Duarte y la calle El Desaguadero, sigue por la calle El Desaguadero en sentido
este hasta su interseccion con la Avenida José Alberto Mercau. Desde alli, contintia hacia el sur por la Avenida José Alberto Mercau hasta su
interseccioén con la calle La Curtiembre. Luego, sigue hacia el oeste por la calle La Curtiembre hasta llegar nuevamente a la interseccién con la
Avenida Eva Duarte. Cierre: Finalmente, continda hacia el norte por la Avenida Eva Duarte hasta regresar a su interseccion con la calle El
Desaguadero, cerrando asi el poligono.

Poligono Oeste: El area comprende las parcelas frentistas ubicadas al norte de la Ruta N5, delimitadas entre las siguientes referencias: Al
este, por la interseccion con la calle Clemente Yanson; Al oeste, por el limite con el loteo XX.

Manzanatipo:

A COMPLETAR / REVISAR

Lote tipo:

A COMPLETAR / REVISAR

Parcela Minima Ancho_minimp_: Subdivision:
Superficie Minima:

Indicadores F.O.T..1.2 Retiros:

Urbanisticos: F.0.S.: 0.8 Frente: -
F.I.S.: 0.9 Lateral: -

Indicadores Altura Maxima: 9m Fondo: -

morfolégicos

(PB+2P)

Usos:

Industrial, depdsito y logistica. Comercial vinculado a la actividad productiva del

predio.

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Subzona:

Zona: Periferia 1

Caréacter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono 1: Inicio: Desde la interseccion de las calles Flor de Papel y el arroyo Piedra Blanca, sigue por la calle Flor de Papel con rumbo sur
hasta la interseccion con la Avenida Fermin Romero. Desde alli, continia hacia el este por la Avenida Fermin Romero hasta la interseccién con
la Ruta 1. Siguiendo la Ruta 1, toma rumbo sur y luego retoma hacia el este, donde la via vuelve a denominarse Avenida Fermin Romero, hasta
llegar a la interseccion con la calle Roman Gonzéalez. Continda por la calle Roman Gonzéalez con rumbo norte hasta el final de la misma vy,
desde alli, sigue su proyeccién hasta conectar con el arroyo Piedra Blanca. A partir de este punto, sigue el eje del arroyo Piedra Blanca hacia el
oeste hasta llegar nuevamente a la interseccion con la calle Flor de Papel, cerrando asi el poligono. Quedan excluidas del area las parcelas con
normativa Pericentro 1.

Poligono 2: Inicio: Desde la intersecciéon de la Avenida Norte y la Avenida de los Incas, sigue por la Avenida de los Incas con rumbo este hasta
su interseccién con la calle Madreselva. Continda por la calle Madreselva en sentido este hasta su interseccion con la calle Héctor Bianco.
Desde alli, sigue por la calle Héctor Bianco con rumbo sur hasta llegar a la intersecciéon con la calle El Martin Pescador. Luego, continda por la
calle EI Martin Pescador en sentido este hasta su interseccion con la Avenida Dos Venados. Por la Avenida Dos Venados, toma rumbo sur
hasta la interseccion con la Avenida del Libertador. Desde este punto, sigue por la Avenida del Libertador con rumbo oeste hasta su encuentro
con la Avenida Norte. Finalmente, toma la Avenida Norte con rumbo norte hasta regresar a su intersecciéon con la Avenida de los Incas,
cerrando asi el poligono. Quedan excluidas del area las parcelas con normativa Pericentro 1.

Poligono 3: Conformado por los loteos XX y XX
Poligono 4: Conformado por el Barrio Cerrado La Antigua Club de Campo

Poligono 5: Inicio: Desde la interseccién de la Ruta Provincial 1 y la calle Carlos Gardel, sigue por la calle Carlos Gardel en sentido este hasta
su interseccion con la Avenida Eva Duarte. Contintia por la Avenida Eva Duarte con rumbo sur hasta la interseccion con la calle La Curtiembre.
Por la calle La Curtiembre, toma rumbo este hasta llegar a la intersecciéon con la Avenida José Alberto Mercau. Desde alli, sigue por la Avenida
José Alberto Mercau con rumbo sur hasta alcanzar el limite sur del Barrio XX. Continda por el limite sur del Barrio XX con rumbo oeste hasta
conectar con la calle Sin Nombre (SN). Por esta calle SN, avanza hasta la interseccion con otra calle Sin Nombre, y desde alli toma rumbo sur
hasta llegar a una nueva interseccién con una calle SN. Luego, sigue por otra calle SN con rumbo oeste hasta la siguiente interseccién con una
calle SN, y continGia por esta Ultima en direccién sur hasta alcanzar la calle Los Aborigenes. A partir de este punto, sigue por los fondos de lote
de las parcelas frentistas al sur de la calle Los Aborigenes con rumbo oeste, para luego retornar en direccion este por los fondos de las
manzanas frentistas norte a esta calle hasta la interseccién con la Avenida Eva Duarte. Continda por la Avenida Eva Duarte con rumbo norte
hasta llegar a la interseccion con la calle Topacio. Por la calle Topacio, toma direccion oeste hasta su interseccién con una calle SN, abarcando
las manzanas con denominacion XX y XX. Desde alli, sigue por la calle SN con rumbo sur hasta una nueva interseccion con otra calle SN, y
luego toma rumbo oeste hasta la interseccién con la Ruta Provincial 1, incorporando la manzana XX. Finalmente, continda por la Ruta
Provincial 1 con rumbo norte hasta regresar a la interseccion con la calle Carlos Gardel, cerrando asi el poligono. Quedan excluidas del area las
parcelas con normativa Pericentro 1

Poligono Oeste 1: A Completar

Poligonos 6, 7, 8 y 9:Completar con NUmero de Mnz seglin catastro Municipal.

Manzana tipo: Lote tipo:

51



156

Lotm J0xt0=1000
FOT=1000w0 5500
FOS=1000u3 2200
1 urided de vivendas

-2 -

Parcela Minima

Ancho minimo:
Superficie Minima:

Subdivisién:

Indicadores
Urbanisticos:

F.O.T.. 0.8
F.0.S.:04
F.l.S.: 0.5

Indicadores
morfolégicos

Altura Maxima: 9m
(PB+2P)

Retiros:
Frente:5
Lateral: 5
Fondo: 5

Usos:

Residencial predominante. Turismo. Comercial compatible. Administracion publica y

privada compatible

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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Zona: Periferia 2

Subzona:

Caracter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono 1: Se encuentra delimitado por la Ruta Provincial 1 al Oeste, Arroyo el Molino al Norte, Camino del Cerro al Este y Arroyo El
Delfin al Sur. Quedan exceptuadas las parcelas con normativa Periferia 1.

Poligono Oeste 1: A Completar

Poligono 2: Completar con Nimero de Mnz segln catastro Municipal.

Manzanatipo: Lote tipo:
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. Ancho minimo: Subdivision:
Parcela Minima S
Superficie Minima:
Indicadores F.O.T.: 0.3 Retiros
Urbanisticos: F.0.S.:0.1 Frente: 5
) F.I.S.: 05 Lateral: 5
Indicadores Altura Maxima: 6m Fondo: -

morfoldgicos

(PB+1P)

Usos:

Residencial predominante. Turismo. Comercial compatible. Administracion publica y

privada compatible

Disposiciones
particulares:

Observaciones:

Ocupacién diferida o limitada a la adyacencia a mancha urbana




Subzona:

Zona: Reserva Natural

Caracter:
A COMPLETAR

Delimitaciéon: Comprendida por todas las parcelas al este del limite urbano que no cuentan con ninguna de las zonas anteriormente
descritas.

Manzana tipo: Lote tipo:
A COMPLETAR / REVISAR A COMPLETAR / REVISAR
Parcela Minima Ancho minimo: Subdivision:
Superficie Minima:

Indicadores F.O.T. Retiros:
Urbanisticos: F.O.S. Frente:

' F.I.S.: Lateral:
Indicadores Altura Maxima: 9 Fondo:

5 ai (PB+2P)

morfoldgicos
Usos: Produccion rural compatible. Turismo, recreacidn

Disposiciones
particulares:

Observaciones: Solo construcciones integradas al paisaje




Caracter:
A COMPLETAR

Delimitacion: Comprendida por todas las parcelas al Oeste del limite urbano que no cuentan con ninguna de las zonas anteriormente
descritas.

Manzanatipo: Lote tipo:
A COMPLETAR / REVISAR A COMPLETAR / REVISAR
Ancho minimo: Subdivision:
Parcela Minima Superficie Minima:
Indicadores F.O.T. Retiros:
Urbanisticos: F.O.S.: Frente:
' F.I.S.: Lateral:
Indicadores Altura Maxima: 9m Fondo:
morfolégicos (PB+2P)
Usos: Produccidn rural. Residencia y usos complementarios
Disposiciones )
particulares:
Observaciones: Solo construcciones necesarias para la actividad rural
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Caracter:

A COMPLETAR

Delimitacién: La presente zona se encuentra conformada por las parcelas frentistas a las siguientes calles y avenidas:
Avenida Fermin Romero: Desde la calle La Glicina, sigue con rumbo este, hasta la Ruta Provincial 1.

Avenida Norte: Desde la Avenida Fermin Romero, avanza con rumbo sur hasta la interseccién con la calle Los
Huarpes/Comechingones.

Avenida del Libertador: Desde la Avenida Norte, sigue con rumbo este hasta llegar a la Avenida Dos Venados.

Calle Las Chacras: Desde la Avenida del Libertador, toma rumbo sureste hasta la interseccién con la calle Juan Manuel de
Pueyrreddn.

Avenida del Deporte: Desde la calle Juan Manuel de Pueyrredén, avanza con rumbo sur hasta la calle Los Aimendros.
Calle Carlos Gardel: Desde la Avenida Norte, continda con rumbo este hasta llegar a la Avenida Eva Duarte.

Avenida Eva Duarte: Desde la Avenida del Sol, avanza con rumbo sur hasta la calle Topacio, exceptuando las parcelas afectadas por
normativa Industrial y Centro Histérico.

Manzanatipo:A COMPLETAR Lote tipo:
A COMPLETAR

Parcela Minima Ancho minimo: Subdivision:

Superficie Minima:
Indicadores F.O.T.: Frente:-
Urbanisticos: F.O.S.: Lateral: -

F.I.S.: Fondo:
Indicadores Altura Maxima:
morfolégicos
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares: -

Observaciones:
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Zona: Corredor Ruta

Caracter:

A COMPLETAR

Delimitacién: La presente zona se encuentra conformada por las parcelas frentistas a las siguientes calles y avenidas:

Desde la interseccion entre la Avenida Fermin Romero y la Ruta Provincial 1, por Ruta Provincial 1 con rumbo sur, luego este y
nuevamente sur, y retoma hacia el este hasta llegar a la calle Roman Gonzélez.

Ruta Provincial 5: Desde la Avenida El Rosedal, sigue con rumbo este hasta la interseccion con la Avenida Norte, exceptuando las
parcelas con normativa Industrial.

Avenida Norte: Desde la calle Cerro Champaqui, avanza con rumbo sur hasta el limite del Barrio XX.

Manzanatipo:A COMPLETAR Lote tipo:A COMPLETAR
Parcela Minima Ancho minimo: Subdivisioén:
Superficie Minima:
Indicadores F.O.T.: Frente:-
Urbanisticos: F.O.S.: Lateral: -
F.I.S.: Fondo:
Indicadores Altura Maxima:
morfolégicos
Usos: Todos menos industria y otros molestos (corralones, discos, velatorios)

Disposiciones
particulares: -

Observaciones:
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Caracter:

A COMPLETAR

Delimitacion: Las areas estan comprendida por las parcelas incluidas en los poligono delimitado por las siguientes poligonal:

Poligono Norte: Comienza en la interseccion de las calles Doctor Ramén Dario Moran y calle SN. Desde alli, sigue por la calle Doctor Ramén
Dario Moran con rumbo este hasta su interseccién con la calle Deolindo Ceballos. Continta por la calle Deolindo Ceballos con direccion sur
hasta el cruce con la calle Mujeres de mi Tierra. A partir de este punto, el recorrido avanza por la calle Mujeres de mi Tierra en sentido oeste
hasta su interseccion con la calle Doctor Alvarez. Por la calle Doctor Alvarez, el trazado prosigue hacia el sur hasta encontrar nuevamente una
calle SN. Desde alli, el limite continta por la calle SN con rumbo oeste hasta llegar a la calle Esperanza. Luego, sigue por la calle Esperanza en
direccién norte hasta su interseccién con la calle Mujeres de mi Tierra. Desde este punto, retoma el recorrido por la calle Mujeres de mi Tierra
hacia el oeste, hasta conectar con otra calle SN. Finalmente, el limite continda por esta calle SN en direccion norte hasta volver al punto inicial
en la calle Doctor Ramén Dario Moran, cerrando asi el poligono.

Poligono Sur: Comienza en la interseccién de las calles El Ceibo y El Piguillin. Desde este punto, el limite sigue por la calle El Ceibo con
rumbo este hasta su interseccion con la calle Héroes de Malvinas. Continta por la calle Héroes de Malvinas hacia el sur, hasta alcanzar la
interseccién con la calle Los Cerezos.Desde alli, el trazado avanza por la calle Los Cerezos con direcciéon oeste hasta conectar nuevamente
con la calle El Piquillin. Finalmente, el recorrido sigue por la calle El Piquillin con rumbo norte hasta retornar al punto inicial en la interseccion

con la calle El Ceibo, cerrando asi el poligono.

Manzana tipo:

A COMPLETAR

Lote tipo:

A COMPLETAR

Parcela Minima

Ancho minimo:

Superficie Minima:

Subdivision:

Indicadores F.O.S.:
Urbanisticos:
Indicadores Altura Maxima:

morfolégicos

Usos:

Disposiciones
particulares:

Observaciones:
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5. SUBDIVISION DE TIERRAS

5.1 Cesiones Obligatorias

En todo nuevo fraccionamiento igual o mayor de una (1) hectarea, el propietario se obligara a la
cesion gratuita a la Municipalidad de una superficie de terreno no menor al 10% del area
afectada la que se destinara a espacios verdes; y de una superficie de terreno no menor al 5%
para equipamiento futuro, la que se destinara a Reserva Fiscal, no pudiendo ser dicha
superficie menor de la establecida como parcela minima para la zona. En dichas superficies no
se incluye la apertura de calles.

Se podra incorporar dentro de la cesion minima del 10% afectada a espacios verdes las
arboleras y canales de riego.

La ubicacion de las mencionadas superficies cedibles quedard a criterio del Organismo de
Aplicacion.

Estas cesiones se aplican sin perjuicio de las cesiones para los casos aplicables segun el
punto 2.3.3.

5.2 Obligatoriedad de Servicios Publicos

Solo se podran subdividir manzanas existentes, sin parcelar o parcialmente fraccionadas, asi
como las que resulten de nuevos fraccionamientos, cuando se asegure la factibilidad técnica y
el compromiso financiero para los servicios publicos obligatorios previstos para cada zona, a
cargo del desarrollador y/o el propietario de la tierra a fraccionar.

En caso de demoras superiores a los 180 dias en el cumplimiento del presente articulo, se
declararéd de oficio la caducidad de todo visado y aprobacion que se hubiere otorgado.

Sera de caracter obligatorio el cumplimiento en estos términos, también del Plan Hidraulico de
Merlo.

5.3 Superficies Remanentes

Se permitird la unificacion de parcelas aunque la superficie resultante no alcance las
dimensiones minimas exigidas para cada zona.

Cuando esta unificacién se realice con una parte de las parcelas colindantes, el remanente no
podra tener dimensiones inferiores a las exigidas para cada una de las parcelas establecidas
para cada zona.

5.4 Perfeccionamiento de la Cesion
Las transferencias dominiales al Municipio deberan perfeccionarse de modo previo a la
autorizacion de los Usos y edificabilidades del emprendimiento.

5.5 Enajenacién del Espacio Publico y de las Reservas Fiscales

La Municipalidad sélo podra enajenar por razones de interés general y/o para el desarrollo de
planes de vivienda social o loteos sociales el suelo afectado a espacio publico y reservas
fiscales.

5.6 Caréacter del Dominio Publico Estatal

Es condicion imprescriptible, inembargable e inenajenable, y por tanto fuera del comercio, de
los terrenos que constituyen bienes de dominio publico.

En ninglin caso se podréa enajenar a favor de privados el suelo de dominio municipal afectado a
costas, avenidas y calles.

En el caso excepcional de enajenacion fundada de otros espacios publicos y reservas fiscales,
la Municipalidad debera informar previamente a la poblacion en general y realizara una
Audiencia Publica. Recién, luego de la misma, la desafectacién de tales bienes debera ser
aprobada por dos terceras partes de los miembros del Concejo Deliberante.
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5.7 Fraccionamientos Mayores de 5 Hectareas

Cuando se produzcan fraccionamientos mayores de cinco hectareas (5 Ha), debera cederse al
Municipio, ademas de las calles, el 10% de la superficie total afectada con destino indicado en
el punto 2.3.3. y 2.3.6.

La ubicacion de esta cesion sera determinada por la autoridad municipal.

5.8 Trazado y Apertura de las Calles

La apertura de calles cuyos proyectos no figuren en el Plan de Ordenamiento Territorial se hara
atento a justificadas razones, previa Audiencia Publica con aprobacion de la autoridad
municipal y segun el trazado tipo de la localidad.

5.9 Subdivisiéon Segun Zonas

Caracter Zona Sigla Frente minimo (m) Superficie minima (m2)
Centro Historico 1 CH1 12 300
Centro Historico 2 CH2 12 300
Centro Expansion 1 CE1l 15 450
Centro Expansion 2 Ce2 15 450
Urbana
Centro zonal Ccz 15 450
Residencial mixto RM 15 600
Residencial social RS 12 300
Industrial y logistica lyL 40 1.000
Periferia 1 P1 20 600
Periurbana
Periferia 2 P2 20 600
Franja hidrica FH - -
Natural
Reserva natural RN - -
Rural Productivo rural PR 1.000 50.000

5.10 Subdivisién para Viviendas de gestion publica
Las parcelas tendran como minimo 10 metros de frente y 200 m2 de superficie.

5.11 Mensuray Subdivision

Cuando se presenten planos de mensura y subdivisién se incluira en los mismos una planilla

en la que figuren:

a) Zona de localizacion de la subdivision, segin plano de Zonificacion.

b) FOS Yy FOT establecidos para las parcelas.

¢) Infraestructura existente en las mismas y los compromisos correlacionados de etapas de
infraestructura y parcelamientos futuros.

d) Se prohiben parcelas que no tengan salida directa a la via publica.
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5.12 Ochavas
Las manzanas formaran ochavas en las esquinas, las que se trazaran por medio de un corte de
1 triangulo is6sceles con vértice en el punto esquinero y cuyos lados mediran:

- Cuando el angulo esquinero sea mayor o igual de 120°, el lado debe medir 2,5 metros.
- Cuando el angulo esquinero sea menor o igual de 75°, el lado debe medir 3,5 metros.
- Cuando el angulo esquinero sea mayor de 90° el lado debe medir 4 metros.

Se aceptaran ochavas de dimensiones diferentes que las reglamentarias cuando se trate de
edificios construidos con anterioridad a la presente, pero deberd adoptarse la reglamentaria al
efectuarse la renovacion total o parcial de los mismos.

5.13 Veredas
El solado de las veredas sera construido conforme indique la reglamentacién del Poder
Ejecutivo sobre la Ordenanza N° 638/2014.

5.14 Servicios Basicos para Subdividir
Para fraccionar, subdividir o crear Conjuntos Inmobiliarios, debe contarse minimamente con los
siguientes servicios. Ver Apéndice 2 Cuadro de Zonas y Servicios Bésicos.

5.15 Regla para nuevos fraccionamientos

Ademas del cumplimiento del punto 5.2, no se podran otorgar nuevos fraccionamientos,
mientras en el &rea urbana exista mas del treinta (30%) por ciento de lotes y unidades
funcionales ociosas.

6. EDIFICABILIDAD

6.1 Indicadores de Edificabilidad

Se establecen los siguientes FOT, FOS, Alturas Maximas, Retiros, Medidas Minimas de
Parcela, Indicadores Ambientales y Cantidad de Viviendas por Parcela, segun cada zona (Ver
Apéndice 2: Cuadro de Edificabilidad por Zona).

Estos indicadores son de caracter maximos aplicables (ver Fichas con indicadores, punto 4.)

6.2 lluminacién y Ventilacion
Todos los locales habitables deberan tener ventilacién e iluminacién directa al exterior o a patio
interior descubierto.

6.3 Patios
Cuando por razones de proyecto se deba ventilar y/o iluminar locales a través de patios estos
variaran en funcion del tipo del local. Los patios se clasificaran en:

6.3.1 Patios de Primera

Deberan ventilar e iluminar a estos patrios los locales habitables como dormitorios, livings,
comedores, bibliotecas, salas, estudios, oficinas, talleres, vestuarios, y todo local habitable.
Los Patios de Primera deberan tener un lado igual o superior a 4 m y una superficie de 24
m2.

6.3.2 Patios de Segunda

Deberan ventilar a estos patios los locales tipo cocina, cuarto de bafio, guardarropas, etc.
Los Patios de Segunda deberan tener un lado minimo de 3 m y una superficie de 15 m2.
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6.4 Normas Especiales para Cabafias

Las unidades de cabafias deben estar separadas por una distancia minima y libre de
edificacién de seis metros (6 m). Esta distancia debe ser circundante de toda la unidad de
cabafia. Solo podran ubicarse en Zona que admita la actividad turistica.

7. USOS DEL SUELO

7.1 Definiciones de Usos

Los Usos se corresponden con las actividades que se permite hacer en cada predio.

Su entendimiento se rige por el lenguaje coloquial, salvo la existencia de definiciones de
caracter técnico.

Su regulacion se encuentra en Apéndice 3: Planilla General de Usos.

7.2 Planilla de Usos y Estacionamiento

Se permiten los usos que se grafican en los siguientes cuadros segun las diversas
zonificaciones y se imponen los requerimientos de estacionamiento que se detallan en el
siguiente Cuadro.

uso ESTACIONAMIENTO

1 Residencial

Vivienda unifamiliar: Unidad doméstica residencial, puede
incluir una oficina profesional, consultorio, comercio o taller en

11 tanto esta actividad sea desarrollada por quienes habitan el 1 unidad a partir de los 70 m2
mismo lote.
Vivienda multifamiliar: Edificio o conjunto de edificios con dos
0 mas unidades habitacionales teniendo en com(n acceso, . .

1.2 . o ) L 1 unidad c/2 viviendas
circulacion interna y redes de infraestructura de servicios
publicos.

13 Hotel, motel, apart-hotel, hostel: Edificacién destinada a 1 unidad por cada habitacion

) albergar turismo en transito. (puede estar hasta a 200 m.)

1 unidad por cada habitacion

1.4 | Cabafias: (puede estar hasta a 200 m.)

1.5 | Camping: 1 unidad ¢/1.500 m2

1 unidad por cada habitacion

1.6 | Dormis: (puede estar hasta a 200 m.)

Pensiones: Edificaciones destinadas a albergar poblacion no

1.7 o ) -
turistica establecida temporalmente.
Residencial Especial: Hogar de Nifios, Hogar Geriatrico, -
1.8 . . 3 plazas para visitas
Casa de Reposo y Convalecencia, Casa de retiros.
Alber Transitorios: Comprenden a | ificacion . o
19 bg gues Transitorios C_o prenden a las edificaciones 1 unidad por dormitorio
destinadas a albergar pasajeros por horas.
2 Servicios
Administrativos Basicos: Destacamento Policial, Correos,
21 Municipio, Organismos Publicos, Servicios Publicos, Local 1 unidad ¢/100 m2 (puede estar
' Partidario, Cadmaras Empresariales, Sindicatos, Casas de hasta a 200 m.)

Cambio, Casas de Crédito.

Culturales: Teatro, danza, cine, conciertos, exposiciones,
2.2 | locales afectados a taller artistico, sala de ensayo, sala de -
grabacion, academias.

Estaciones de Servicio: Expendio de combustible para el

2.3 - .
automotor y servicios complementarios al automotor.

1 unidad c¢/75 m2 de parcela
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2.4

Garaje y estacionamiento: Guarda de autos, camionetas,
utilitarios, motos y bicicletas.

Las resultantes de la capacidad.

2.5

Gastrondmicos: Bar, Confiterias, Cafeterias, Copetines al
Paso, Fondas, Heladerias, Parrillas, Restaurantes, Pizzerias,
Salones de Té.

2.6

Depdsito de vehiculos pesados: Guarda y estacionamiento
de tractores, maquinas viales, cosechadoras, 6mnibus,
colectivos, acoplados, camiones o maquinaria de obra.
Servicios de volquetes.

Las resultantes de la capacidad.

2.7

Oficinas Particulares: Inmobiliarias y Martilleros, Laboratorios
de Analisis Clinicos, Radiélogos, Estudios Profesionales,
Agencias de Turismo, Redacciones, Agencias Comerciales de
Empleos, Agencias de Publicidad, Consultorios Médicos,
Receptorias, Opticas.

1 unidad c/ 100 m2 (puede estar
hasta a 100 m)

2.8

Recreativos: Localizacién de salas de espectaculos y
entretenimientos, Salas de Internet, clubes sociales y salones
de fiestas.

2.9

Servicios Complementarios: Cerrajerias, Tintorerias,
Lavaderos Automaticos de Ropa, Reparacion Bicicletas,
Reparacion de Calzado, Reparacion de Artefactos Eléctricos,
Reparacion de Artefactos para el Hogar, Reparacién de
Maquinas para Oficinas, Servicios de Repartos y
Encomiendas.

2.10

Recreativo: Calesita, juegos infantiles, parques de
diversiones, Bowling, Pool, Billar.

2.11

Cultural: Auditorio, bibliotecas, cines, sala de exposiciones,
galerias de arte, museos, teatros, Iglesias, templos.

2.12

Deportivo Cerrado: Locales cerrados para estudio de danzas,
gimnasios, natatorios, cancha de tenis, paddle, bici-cross.

2.13

Deportivo Abierto: Local abierto para centros deportivos,
polideportivos.

2.14

Social: Club social, salones de baile, salon de fiestas, fiestas
infantiles, centros de convenciones.

2.15

Servicios Funebres: Agencias funerarias con Sala de
Velatorio.

Las requeridas para el
funcionamiento

Comercio

3.1

Concesionarias: Promocién y venta de Automotores y medios
de transporte de carga o publico, usados o nuevos, maquinaria
agricola, industrial, maquinas, herramientas, materiales de
construccion, hormigoneras, marmolerias.

Una unidad para clientes y
empleados ¢/100 m2. de
superficie. Todos los vehiculos en
venta o alquiler deberan
estacionarse y exhibirse en la
parcela, quedando prohibido
hacerlo en la via publica.

3.2

Dep6sito Agropecuario: Almacenamiento y comercializacion
de insumos agricolas, maquinarias y equipos, semillas, forraje,
alimentos balanceados, fertilizantes, combustibles, etc.

Una unidad para clientes y
empleados ¢/100 m2. de
superficie.

3.3

Mayorista: Embutidos y fiambres, bebidas, textiles,
confecciones, artes gréficas, higiene y tocador, calzados,
marroquineria, articulos para el hogar, rodados, maquinas y
mobiliario oficinas, maquinas y aparatos electrénicos, muebles,
productos alimenticios no perecederos, productos
agropecuarios, maderas, carbon, lefia, papeles, cartén,
productos quimicos (no peligrosos), caucho, almacenes de
suelas, cueros curtidos y/o salados, talabarterias. Todo ello
con depdsito de productos no contaminantes, ni explosivos, ni
inflamables, como tampoco producir emisiones olorosas o
particulas en suspension.

Una unidad para clientes y
empleados ¢/50 m2. de superficie.
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Supermercado: local destinado a la venta de sustancias
alimenticias en general, bebidas envasadas, articulos de
limpieza, tienda, tocador, bazar, electrodomésticos, menajes,

Una unidad para clientes y

34 alimentos para animales domésticos, plantas, flores, semillas, empleados ¢/75 m2. de superficie.
telas, etc. Operara por el sistema de venta de autoservicio y
registrara sus ventas por medios mecanicos.
Minorista: Boutiques, antigiiedades, joyerias, art. de deportes,
art. electrodomeéstico, art. para el hogar, art. para oficinas,
muebles de oficina, armeria, rodados, nautica, copias
heliograficas, fotocopias, confiterias - bombonerias,
cristalerias, disquerias, alfombras, cortinas, filatelia,
instrumentos musicales, relojeria, muebleria marroquineria,
ortopedia, éptica, peleteria, art. de cuero, papeleria técnica, Una unidad para clientes y
plateria, art. para camping, casa de fotografia, floreria, empleados ¢/100 m2. de
santeria, sastreria, talabarteria, bazar, marcos - espejos, superficie.
35 cuadros, reproducciones, zapateria, zapatillera, bijouterie, art.
para iluminacion, artesanias, animales domésticos, imprentas,
casas de remates, sederia, laneria, vinos, vidrierias, alquileres,
videos, loneria, quiniela, uniformes, Florerias, juegos para
nifos, piletas, piletas de natacion, mobiliario, quinchos,
institutos de belleza, peluquerias, tatuajes, sastreria, spa.
Comercio de abasto: Almacén, despensa, art. de limpieza,
diarios, revistas, verduleria, fruteria, carniceria, pescaderia,
3.6 fiambreria, productos de granja, productos lacteos, kiosco, Una unidad para clientes y
' farmacia, despacho de pan, pastas frescas, panaderias, empleados ¢/75 m2. de superficie.
rotiserias, libreria, art. de regalos, perfumerias, heladeria (sin
elaboracion), jugueteria, ferreteria, merceria.
3.7 Comercio financiero: Gestorias, Compafiias Financieras, Una unidad para clientes y
) Bancos, Compafiias de Seguros. empleados c¢/50 m2. de superficie.
Una unidad para clientes y
Logistica: Espacios para la concentracion y distribucion de emplefi(_jos ¢/100 m2. de .
3.8 superficie. No se admitiran
productos. )
operaciones por fuera de la
parcela.
4 Equipamiento
a1 Camping: Lugar para realizacion de campamentos, Se admitira una casa rodante c/
' estacionamiento de casas rodantes con servicios y recreos. 60 m2 de terreno.
Educativo: Guarderias Infantiles, Escuela Preescolar, Escuela
Primaria, Escuela de Ensefianza Especial, Academias, )
4.2 | Institutos de Ensefianza, Escuelas de nivel secundario, Lo es_tablecera en C?,da caso la
L . . . N Autoridad de aplicacion.
Establecimiento de nivel terciario, Institutos de Investigacion
con talleres o laboratorio. Campus universitarios.
43 Estacion Terminal: Omnibus, colectivos, oficinas, servicios a Una unidad c/50 m2. de
) pasajeros y espacios para regulacion de tiempos. superficie.
Depésito: Local destinado al depdsito y stock de materiales, Una unidad para clientes y
4.4 S . . L empleados ¢/100 m2. de
maquinaria y herramientas y trabajos de mantenimiento. o
superficie.
Salud: Clinicas, Salas de Primeros Auxilios, Sanatorios, Lo establecera en cada caso la
4.5 Unidades Sanitarias, Hospital, Clinica veterinaria con o sin Autoridad de aplicacion.
internacion, Clinicas Psiquiatricas, Casas de externacion.
Taller artesanal: Ceramica, alfareria, marroquineria, gomeria
4.6 - o ‘o . -
tejidos, tapiceria, tallados.. Maximo de 50m2 cubiertos.
Proteccidon ambiental: Planta de tratamiento de liquidos Lo establecera en cada caso la
4.7 | cloacales, depdésitos de gas, plantas transformadoras de Autoridad de aplicacion.
energia, relleno sanitario.
5 Rural
51 Rural Especial: Viveros, chacras, huertas, criadero de aves, 1 Unidad ¢/ 500 m?2

stud, escuelas de equitacion, parque, jardin botanico, acuarios.
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Agroindustrial: Silos, Molinos, Depésitos de grano, depdsitos
de alimento balanceado, molienda y empaque de productos
agropecuarios, aserraderos, secaderos, depdsitos de madera,
herbicidas y fungicidas.

5.2 1 Unidad c/ 500 m2

6 Industrial

Industria separada: Considerada peligrosas porque su
funcionamiento constituye un riesgo para la seguridad,
salubridad e higiene de la poblacién Quedan incluidos los
agrupamientos industriales.

6.1 1 Unidad c/ 500 m2

Industria vecina: Son consideradas “incémodas” porque su
funcionamiento constituye una molestia para la seguridad,
salubridad e higiene de la poblacién y pueda ocasionar dafios
a sus bienes materiales.

6.2 1 Unidad ¢/ 500 m2

Industria mezclada: Son PYME consideradas “inocuas”
porgue su funcionamiento no constituye una molestia para la
seguridad, salubridad e higiene de la poblacién ni ocasiona
dafios a sus bienes

6.3 1 Unidad ¢/ 500 m2

Taller: Se incluyen en este rubro los talleres mecanicos en
general, tornerias, tapicerias, talleres de costura, pequefias
fraccionadoras de productos inocuos, carpinterias, herrerias,
talleres graficos, letreros luminosos, recauchutaje de gomas. 2 unidades
Podréan tener una superficie maxima de 150mz2, hasta 10
trabajadores, resolviendo la operacion de carga y descarga
dentro del predio.

6.4

Parque Industrial: conjunto con lotes industriales con calles Lo establecera en cada caso la

6.5 | . . . L
internas de uso privado. Autoridad de aplicacion.

8. DESARROLLO SUSTENTABLE Y AMBIENTE

El presente Cédigo impulsa caracteristicas constructivas y de disefio sustentable, que aportan
a la mitigacion de los efectos del cambio climatico y a la adaptacién de la ciudad a formas de
construir amigables con el ambiente.

Objetivos Ambientales

Los objetivos a desarrollar son:

- Mejorar progresivamente la calidad ambiental del habitat construido;

- Minimizar el impacto ambiental de la implantacion, produccion y uso de los edificios;
- Hacer uso responsable y eficiente de los recursos naturales y energéticos.

8.1 Techos verdes

Se denominan techos verdes a aquellas superficies construidas de sustratos naturales

vegetales en la parte superior de un edificio, casa, construccién, habitaculo, etc., que lo cubre y

cierra, principalmente, para proteger su interior de las inclemencias climaticas.

Los techos verdes deberan incluir, como minimo:

- Membrana u otra proteccion hidréfuga que garantice condiciones de estanqueidad e
incluya resistencia al punzado y a la penetracién de raices;

- Sistema de drenaje que permita el escurrimiento del agua de lluvia;

- Manto o capa de retencién que evite el paso del sustrato hacia el drenaje inferior;

- Medio de crecimiento para la vegetacion;

- Cubierta vegetal;

- Seguridad contra incendio;

- No generar masa seca abundante en periodos estacionales;
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- Tener bajos requerimientos hidricos para permitir su supervivencia sin requerir riego
artificial una vez logrado el cien por ciento (100%) de cobertura, extendiendo el plazo de un
(1) aflo como méaximo;

- No requerir podas ni cortes estacionales;

- Adaptabilidad a las condiciones climaticas del lugar donde deban desarrollarse;

- Tener bajos requerimientos nutricionales;

- La profundidad del sustrato no debe ser mayor a los quince centimetros (0,15 m).

8.2 Fachada Vegetal, Muro Verde o Cortina Verde

Se denominan Fachada Vegetal, Muro Verde o Cortina Verde a aquellas superficies

construidas de sustratos naturales vegetales en la pared vertical de un edificio, casa,

construccion, habitaculo, etc.

Las Fachadas Vegetales, Muros Verdes o Cortinas Verdes deberan incluir, como minimo:

- Membrana u otra proteccion hidré6fuga que garantice condiciones de estanqueidad e
incluya resistencia al punzado y a la penetracién de raices;

- Sistema de drenaje que permita el escurrimiento de agua de lluvia;

- Manto o capa de retencién que evite el paso del sustrato hacia el drenaje;

- Medio de crecimiento para la vegetacion;

- Cubierta vegetal;

- Seguridad contra incendio; No generar masa seca abundante en periodos estacionales;

- Tener bajos requerimientos hidricos para permitir su supervivencia sin requerir riego
artificial una vez logrado el cien por ciento (100%) de cobertura, extendiendo el plazo de un
(1) aflo como maximo;

- No requerir podas ni cortes estacionales;

- Adaptabilidad a las condiciones climaticas del lugar donde deban desarrollarse;

- Tener bajos requerimientos nutricionales;

- La Profundidad del sustrato no debe ser mayor a los quince centimetros (0,25 m).

8.2.1 Mantenimiento

En caso de producirse dafo, desgaste, etc. en su estructura o en la vegetacién, deberan
subsanarse de forma inmediata, bajo pena de multas y apercibimientos segun el presente
Cédigo.

8.3 Eficiencia energética

Todo proyecto que contemple la edificacion y/o remodelacién de mas de 500 metros cuadrados
deberd cumplir con los estdndares de eficiencia energética, reduciendo y optimizando el
consumo de la energia destinada al funcionamiento de los sistemas activos en los edificios
(acondicionamiento térmico, iluminacion, motores y otros equipos, como los destinados a la
provisibn de agua caliente), en funcién a la seleccion de las tecnologias més eficientes
disponibles en el mercado, considerando la informacion de los proveedores o de las etiquetas
de eficiencia energética correspondientes. Teniendo en cuenta, desde la etapa proyectual, la
incorporacion de sistemas de monitoreo y medicidon de la energia, la adopcién de estrategias
de disefio pasivo, la eleccién de materiales y sistemas constructivos, y el disefio eficiente de las
instalaciones de climatizacion, iluminacidn, agua caliente y fuerza motriz.

8.3.1 Sistemas de Monitoreo y Medicion de la Energia

Se definen exigencias particulares respecto de la incorporacion de medidores seccionales o
especificos que brinden informacién sobre el consumo energético de equipos o sistemas,
facilitando asi a los ocupantes y encargados de mantenimiento de los edificios el monitoreo
de su consumo energético y los efectos de las posibles medidas para su reduccion.
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8.4 Estrategias de Disefio Pasivo

Se deben incorporar estrategias de disefio arquitecténico y definicion constructiva que tengan
en cuenta las condiciones climaticas locales para optimizar la habitabilidad en edificios
reduciendo la demanda de energia y el impacto ambiental, mejorando las condiciones de salud,
bienestar y confort higrotérmico.

8.4.1 Caracteristicas de Disefio Ambiental

Las situaciones de aplicacion del Disefio Ambiental tienen el siguiente alcance:

Toda obra nueva o ampliacion mayor a 1.000 m2 debe cumplir las soluciones de disefio que
se establecen en los siguientes articulos frente a la prevencién de riesgos hidricos,
prevencion de islas de calor y restauracion de biodiversidad y con las obras que estén
indicadas en la normativa urbanistica.

Frente a cada tipo de riesgo que se determine en cada emprendimiento, se definiran
estrategias especificas de accion.

Deben incorporarse en los proyectos de obra caracteristicas de disefio arquitecténico y
definicidn constructiva que tengan en cuenta las condiciones climaticas locales a fin de
optimizar la habitabilidad en las edificaciones, reduciendo la demanda de energia y el
impacto ambiental.

8.4.2 Ganancia Solar

Se promueve la captacion de energia solar durante las épocas del afio en que se registran
valores de temperatura por debajo de la linea de confort térmico. Esta herramienta consiste
en permitir el ingreso de radiacion solar directa o indirecta para calentar materiales, el aire
y/o las personas en espacios interiores o exteriores.

8.4.3 Proteccién Solar

Resulta necesario evitar el sobrecalentamiento y mantener condiciones de temperatura
confortables, protegiendo edificios y espacios exteriores de la radiacién solar, durante las
épocas del afio en que se registran valores de temperatura por encima de la linea de confort
térmico.

Cuando se incorpore esta herramienta, se debe evitar la incidencia de radiacion solar
directa sobre las aberturas, durante la época del afio en que se registran valores de
temperatura por encima de la linea de confort térmico, mediante la utilizacion de sistemas
de proteccion (fijos o moviles), incorporando aleros, parasoles, postigos y/o cortinas de
enrollar o similares, u otros sistemas, como ser los vegetales. Asimismo, se valora la
utilizacion de colores claros en terminaciones superficiales exteriores de muros vy
cerramientos opacos con angulo igual o superior a sesenta grados (60°) y en todas las
carpinterias en superficies o cerramientos transparentes o semitransparentes.

El Ejecutivo reglamentara las condiciones técnicas que se requeriran.

8.4.4 Ventilacién Natural (Cruzada y Selectiva)

A partir de la correcta ubicacién y disefio de aberturas debe generarse movimiento de aire,
producido por la accidn del viento o por gradiente de temperaturas entre el punto de entrada
y el de salida, logrando el enfriamiento en condiciones calidas y himedas.

En el Reglamento Técnico dictado por la autoridad de aplicacion se establecera el
procedimiento de célculo para la verificacion de esta exigencia y los valores maximos
exigidos segun el tipo y categoria de ventanas.

8.4.5 Aislamiento Térmico de la Envolvente

Se debe optimizar el nivel de aislamiento térmico de las envolventes de los edificios con el
fin de reducir el consumo de energia para acondicionamiento térmico activo, tanto en
calefaccion como en refrigeracion, debiendo, adicionalmente, arbitrarse los medios para la
no ocurrencia de condensaciones superficiales e intersticiales de vapor de agua, prestando
particular atencién a la resolucién de los puentes térmicos.
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El Ejecutivo reglamentara las condiciones técnicas que se requeriran.

8.4.6 Confort Visual

Se debe priorizar el uso de la luz natural como fuente de iluminacién de manera que permita
iluminar espacios interiores, contribuyendo al uso racional de recursos no renovables.

Para lograr un efectivo confort visual se deben asegurar determinados niveles de
iluminancia sobre el plano de trabajo y una distribucién homogénea de la luz en el espacio
atil, cumpliendo minimamente con las condiciones de patios del presente Cédigo.

8.4.7 Confort Acustico

Se deben implementar acciones que permitan reducir los niveles de ruido de inmisién a
partir de soluciones técnicas, que garanticen el aislamiento acustico del ruido aéreo, del
ruido de impacto, del ruido de las vibraciones y del manejo de la propagacion de ruido por
fuentes sonoras.

8.4.8 Calidad de Aire Interior

Se debe garantizar que el aire interior se encuentre libre de contaminantes o en
concentraciones que no puedan ser dafiinas para la salud.

Los edificios deben disponer de medios técnicos para que sus recintos puedan ventilar
adecuadamente, eliminando los contaminantes que se produzcan de forma habitual durante
el uso normal, de forma que se aporte un caudal suficiente de aire exterior y se garantice la
extraccion y expulsion del aire viciado.

El aire exterior podra ser provisto a través de medios de ventilacién natural, mecanica o
hibrida. Las infiltraciones de aire a través de las ventanas aportan aire exterior al balance y
deben ser consideradas.

8.5 Reservorio para agua de lluvia

8.5.1 Obligacién

Establézcase que toda construccion nueva, ampliaciéon y/o mejora, mayor a 500 metros
cuadrados de superficie impermeabilizada, debera realizar dentro de su parcela, una
cisterna y/o tanque y/o reservorio capaz de almacenar el producto del agua de lluvia.

En los casos donde las ampliaciones o0 mejoras de la obra no incrementen la superficie
impermeable ya existente, no se exigira la realizacién de lo establecido en este Capitulo del
presente Cédigo.

8.5.2 Célculo

Para la determinacion del volumen a almacenar se debera considerar 0,025 m3 /m2 (25
litros por metro cuadrado impermeabilizado). En las obras y/o renovaciones que superen los
1.000 metros cuadrados, dicha medida sera reemplazada por un proyecto de reservorio
para lluvia de agua que sera presentado a la Autoridad de Aplicacion para su aprobacion.

8.5.3 Superficies Impermeables
Se define como Superficies Impermeables a todas aquellas que, por sus caracteristicas
constructivas, impiden la libre filtracién del agua hacia el terreno natural.

8.5.4 Excepciones

Quedan exceptuados de la presente disposicion los establecimientos educativos construidos
con anterioridad a la presente Ordenanza, las viviendas unifamiliares y los emprendimientos
donde la superficie impermeabilizada sea inferior a 500 m2.

68



8.5.5 Superficies permeables

En los casos que se utilicen pavimentos y/o solados con algun grado de permeabilidad, se
podran computar hasta un maximo de un 70% de la superficie construida como permeable
(solados huecos, o similar).

8.5.6 Cisternas

Las cisternas y/o tanques y/o reservorios solo podran ser vaciados luego de cumplirse doce
(12) horas de finalizada la lluvia, como minimo. El agua acumulada en el reservorio podra
utilizarse para riego.

Se podran disponer de varias cisternas y/o tanques y/o reservorios que, en su conjunto,
almacenen el volumen total correspondiente al calculo, en funcién del area
impermeabilizada.

Una vez que la cisterna y/o tanque y/o reservorio sea superado en su capacidad de
almacenamiento, los excedentes de lluvia podran desaguar a la via publica.

8.5.7 Unificacion de Reservorios

Los propietarios de uno y/o més parcelas podran unificar o compartir su sistema de
reservorios, aunque dichas parcelas no estuvieran unificadas catastralmente. En este caso,
deberan presentar un convenio privado en el que se comprometan a mantener el
funcionamiento del sistema en forma permanente e informar cualquier cambio de destino de
cualquiera de las parcelas involucradas, y a adecuar las instalaciones individuales, si fuera
necesario. Para este caso, se debera considerar la suma de las superficies impermeables
de todas las parcelas involucradas para el célculo de volumen minimo de reservorio a
construir.

8.5.8 Distancias Minimas

Las distancias minimas a los ejes divisorios y las medidas de seguridad, se regiran por lo
establecido para instalaciones sanitarias (pozos negros, cdmaras sépticas, tanques de
reservas de agua, etc.).

8.5.9 Aprobacion

El sistema que se proyecte para el almacenamiento de aguas de lluvia debera adjuntar un
informe no vinculante de la autoridad municipal hidraulica y ser aprobado por la autoridad de
aplicacién del presente Cédigo.

8.6 construccion en tierra cruda

AUTORICESE en Villa de Merlo, en las zonas expresadas, el método de construccién con
tierra cruda.-

N.: El presente punto 8.6 y sus sucedaneos tienen plena vigencia. Al momento de actualizar el
Cadigo de Edificacion, se trasladaran alli)

8.6.1 Zonas permitidas
Las areas para la construccion en tierra cruda deberan cumplimentar con los articulos que
siguen.-

8.6.2 Especificaciones Técnicas

a) Las construcciones en tierra cruda seran disefiadas por método racional, basados por
los principios de la mecanica, con criterios de comportamiento elastico.

b) Las Construcciones en Tierra Cruda en suelos granulares sueltos, en suelos cohesivos
blandos, arcillas expansivas y en zonas propensas a inundaciones deberan presentar
un estudio técnico que las respalde.

¢) Comportamiento de las construcciones de Tierra Cruda frente a cargas verticales. Se
considera que la tierra cruda cumple la funcién de simple cerramiento, debiéndose
asegurar una efectiva unién a la estructura portante, la cual es la que resiste los
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d)

distintos esfuerzos y solicitaciones. El relleno de tierra cruda, si bien debe sostenerse a
si mismo, no realiza ningun aporte estructural a la construccién.

Los elementos que conforman los entrepisos o techos de estas edificaciones, deben
estar adecuadamente fijados al muro mediante la viga collar o encadenado y columnas
verticales.

Proteccion de las Construcciones en tierra cruda.

Para evitar la humedad y erosion producida en los muros, y el deterioro de las
construcciones de tierra, deberan estar protegidas por:

d.1) Cimientos y sobre cimientos que eviten el contacto del muro con el terreno natural

construyendo una base, platea o zapata corrida con Hormigén y utilizando una
membrana de papel embreado o similar que cumpla perfectamente la funcion
como barrera de humedad.

El revoque de las paredes, desde la base, se elevara 1 metro (1 m) de altura y
debera ser de tipo concreto e hidréfugo para evitar el deterioro de la misma.

d.2) Revoques y pinturas naturales.

Han de utilizarse las que protejan al muro pero permitan que la pared colabore con
el balance de humedad de los ambientes.

Tierra, cal, cemento o yeso son componentes adecuados para usar como
aglomerantes en la composicién de revoques. Debido a su elasticidad y a la
capacidad para balancear la humedad del aire, el revoque de tierra arcillosa tiene
una ventaja sustancial frente a los otros materiales, siempre que se tenga en
cuenta protegerlo contra la lluvia por medio de aditivos o pinturas hidréfugas pero
a su vez permeables para permitir la difusion del vapor.

d.3) Aleros.

Se recomienda que como minimo sean de 60 Cm para brindar mayor proteccion al
muro.

d.4) Veredas Perimetrales.

Se recomienda que como minimo sean de 100 cm de ancho, con la inclinacién
suficiente de drenaje, para brindar mayor proteccion al muro

d.5) Sistemas de drenaje adecuados.

e) SISTEMA ESTRUCTURAL
El Sistema Estructural de las construcciones de tierra cruda estara compuesto de:

e.1l) Cimentacion: Se utilizara Tipologia de zapata corrida, platea o base, todo de

hormigbn. Para las construcciones mixtas, considerando las técnicas de
construccion en tierra cruda como relleno (sin funcién estructural), la estructura
podra ser metalica, de madera o de hormigén armado, de acuerdo a los requisitos
para construcciones sismo resistentes.

e.2) Muros / tabiques
e.2.1) El muro levantado sobre el cimiento, debera ser de concreto ciclépeo o

albanileria de piedra o ladrillos, asentada con mortero y tendra una altura tal
que sobresalga como minimo 30 cm. sobre el nivel del terreno natural,
teniendo en cuenta la pendiente maxima del mismo. Debera contar con el
correspondiente aislamiento Hidréfugo, y un tenor minimo de 250 Kg. de
cemento por cada m3 que se utilice.

e.2.2) Deberéa considerarse la estabilidad de todos los muros. Esto se conseguird

controlando la esbeltez y utilizando arriostres y refuerzos, realizando uniones
efectivas con la estructura portante.

e.2.3) Los vanos deberan estar correctamente adintelados.
e.2.4) El espesor de los muros exteriores, en el caso de bloques pre moldeados de

tierra cruda (adobe) minimo deberéan ser de 30 cm.

e.2.5) En casos especiales se podra considerar espesores de muros de 20/25 cm,

siempre que se respalde por un estudio Técnico que considere refuerzos
verticales y horizontales.

e.2.6) Morteros Elementos componentes:
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Arcilla, arena y fibra en distintas proporciones dependiendo de la funcién y
aplicacion. Estructuralmente la Arcilla es el material aglomerante, la arena
absorbe los esfuerzos a la compresién y la fibra los esfuerzos de traccion.

e.3) Elementos de Arriostre

e.3.1) Los elementos de arriostres seran verticales y horizontales.

e.3.2) Los arriostres verticales deberan ser columnas de madera o de concreto
armado, perfectamente anclados a la zapata, base o platea, mediante 4
hierros de didmetro no menor a 8mm, o planchuelas metalicas de
dimensiones adecuadas utilizando doble bulén y tuercas de ajuste por cada
columna.

e.3.3) Los arriostres horizontales deben ser vigas de madera, hormigén armado o
metalicas, y que estén perfectamente unidas a las verticales.

e.3.4) Los muros horizontales seran elementos o conjuntos de elementos que
posean una rigidez suficiente en el plano horizontal y vertical para impedir el
libre desplazamiento lateral de los mismos.

e.3.5) Los elementos de arriostre horizontal mas comunes son los denominados viga
collar o encadenado.

e.3.6) Se debera garantizar la adecuada transferencia de esfuerzos entre el muro y
sus arriostres, los que deberan conformar un sistema continuo e integrado,

e.3.7) Estructura auxiliar de los cerramientos.

Segun corresponda al tipo de tabique a construir, se utilizaran los elementos

necesarios para sostenerlo, permitiendo el “armado” del relleno (tierra y
fibras) y su ligazén con los elementos principales y/o secundarios de la
estructura maestra. Deberd estar debidamente sujeta a la estructura maestra
asegurando la permanencia del relleno en los muros.
Materiales para la estructura auxiliar: debera tenerse en cuenta la durabilidad
de estos materiales una vez enlodados. Se podrad emplear: palos de madera,
listones o listoncillos, ramas de arbustos o arboles, caflas y bambues,
elementos metalicos (varillas de construccién, alambrado romboidal).

e.4) Techo
e.4.1) Los techos deberdn estar adecuadamente fijados a la viga collar o
encadenado.
e.4.2) En los techos de las construcciones se deberd considerar las pendientes, las
caracteristicas de impermeabilidad, aislamiento térmico y longitud de los
aleros no menor de 60 cm. de distancia de la pared.

8.6.3 Técnicas de cerramiento con tierra cruda

Caracteristicas generales de las distintas técnicas de cerramiento con barro.
Cabe aclarar que cada vez que se hace referencia al barro, se trata de una mezcla de arcilla,
arena, fibras (pasto seco, paja, viruta) y algun otro agregado que le confiera al barro
determinadas caracteristicas (mayor plasticidad, menor retraccién, impermeabilidad, etc.). La
mezcla tendra distintas dosificaciones segun la técnica empleada.

Para todas las técnicas a utilizar, se considerara “vano de cerramiento”, al espacio entre dos
pie derecho distanciado entre si, segun la modalidad el que tendra una altura maxima de 2,50
m.

Cualquier proyecto que contemple dimensiones de vanos de cerramientos mayores a las
propuestas en esta norma, deberd presentar las verificaciones estructurales correspondientes.
En aberturas de mas de 1m de ancho (y menores a 2m), se deberd colocar un pie derecho
adicional a ambos lados.

En una misma construccion, pueden combinarse las distintas técnicas de cerramiento,
dependiendo esta, de la orientacién de cada pared o del criterio utilizado por el proyectista o
constructor.
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1) Barro alivianado:

Se introduce una mezcla de barro y paja en el encofrado de unos 50cm de altura y se
compacta con pisones manuales livianos, resultando un muro alivianado y con suficiente
aire intersticial. Este proceso se vuelve a realizar nuevamente elevando el encofrado
hasta cubrir toda la altura del vano. En madera cepillada, los pie derecho del cerramiento
podran ser de 2”x6” con una separacion maxima de 60cm, o de 2’x4” con una
separacién maxima de 40cm; en madera rolliza, deberan tener un diametro minimo de
10cm con 60cm de separacion maxima. Se debera colocar clavos en toda la altura de los
pie derecho del cerramiento, éstos deberan ser espiralados, de 4 como minimo y
colocados con una densidad de 20 clavos por metro lineal distribuidos en dos hileras. La
mezcla tiene una dosificacion en volumen de 3 partes de arcilla, 1 de arena y 6 de paja.
El espesor del cerramiento sera entre 25 y 35cm con revoque incluido

2) Bloques alivianados:

Mamposteria de bloques alivianados con paja cuyas dimensiones son de 15cm x 30cm X
24cm, aunque pueden variar de manera considerada, llegando a medir 30cm x 50cm X
60cm en algunos casos. Los bloques se elaboran colocando la mezcla en moldes, para
luego de desmoldar dejar secar antes de ser utilizados. La mezcla que une los bloques
entre si es la misma que se utilizd para fabricar los bloques. Para estabilizar el
cerramiento, entre las hiladas de bloques se deben colocar varillas o cafias delgadas a
modo de armadura horizontal (seccion minima 10cm2) que en sus extremos se fijen a los
pie derecho del cerramiento. En madera cepillada, los pie derecho del cerramiento
podran ser de 2°x6” con una separacion maxima de 100cm o de 2"x4” con una
separacién maxima de 40cm; en madera rolliza, deberan tener un diametro minimo de
10cm con 1m de separacion méaxima. La mezcla tiene una dosificacion en volumen de 3
partes de arcilla, 1 de arena y 6 de paja. El espesor del cerramiento serd entre 25cm y
35cm con revoque incluido.

3) Entramado de cafias o listones (quincha):

Se clavan cafias (o listones) entre dos pie derechos a ambos lados de la estructura
(interior y exterior). Las cafas se clavan separadas 10cm aprox. dispuestas horizontal o
diagonalmente. Se debera utilizar clavos espiralados de 1,5” como minimo. Se
recomienda que la seccion transversal de las cafas o listones no sea menor a 10cm2 En
madera cepillada, los pie derecho del cerramiento podran ser de 2°x6” con una
separacion maxima de 100cm o de 2’x4” con una separacion maxima de 40cm; en
madera rolliza deberan tener un didmetro minimo de 10cm con 1m de separacion
maxima. La mezcla tiene una dosificacion en volumen de 3 partes de arcilla, 1 de arena'y
4 de paja. El espesor del cerramiento sera entre 25cm y 35cm con revoque incluido.

4) Paja enrollada:

Se conforman elementos formados con paja y barro enrollados alrededor de una estaca
(Cafia o liston), que se fija en guias clavadas sobre los pies derechos. Se forman asi
“rollos” de barro de un diametro que va de 15cm a 20cm. Se va colocando un rollo sobre
otro hasta cubrir todo el vano. Cada estaca debera ser de una seccién transversal no
menor a 10cm2. Los pie derecho del cerramiento podran ser de 2°x6” con una
separacion maxima de 60cm o de 2"x4” con una separacién maxima de 40cm. La mezcla
tiene una dosificacién en volumen de 3 partes de arcilla, 1 de arena y 6 de paja. El
espesor del cerramiento sera entre 25cm y 35cm con revoque incluido.

5) Pared de fardo de paja:

Se realiza el cerramiento del vano utilizando fardos de paja prensada, colocados como
mamposteria. Para estabilizar el cerramiento, la primer hilada debera estar atravesada
por estacas fijadas a la solera inferior, la traba entre hiladas superiores se realizara
clavando listones o cafias de 8cm2 de seccion transversal minima, dispuestos
verticalmente y atravesando al menos dos fardos y medio.

Una vez colocados los fardos desde la primera hasta la penultima hilada, se debera
pretensar la pared antes de colocar la Ultima hilada bajo la solera superior. Cafas fijas
verticales o alfajlas de madera colocadas en pares (una dentro y otra fuera del
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cerramiento) y atadas entre si con alambre son una solucién practica de refuerzo. El
espesor del cerramiento llega a ser de 50cm con revoque incluido.

8.7 Arbolado
N.: Ver PARTE 3, punto 3.4 “Arbolado Urbano. Insumos para el disefio normativo”, para la
incorporacion de tablas de especies vegetales y disefio de cazuelas, entre otros temas)

8.7.1 Arbolado Publico

Seré obligatoria para los titulares de dominio la plantacion de arboles en todos los frentes de
las parcelas edificadas o baldias del area urbana. Las exigencias de conservacion,
preservacion y plantacion del arbolado publico se hard de acuerdo a lo establecido en la
reglamentacién que dicte al efecto de la Autoridad Municipal Ambiental.

8.7.2 Responsabilidades

Sera responsabilidad de todos los propietarios de parcelas 0 macizos frentistas a la via
publica, la conservacion, cuidado y reposicion de los &rboles colocados en la acera
respectiva.

En los predios sometidos al régimen de propiedad horizontal, el responsable del
cumplimiento de los requisitos antes mencionados, sera el consorcio y su administracion.

La responsabilidad indicada obliga a todos los frentistas de todas las zonas determinadas
por este Cadigo, salvo en los casos particulares que la Municipalidad determine por
considerar inadecuada la plantacién a cargo de los mismos.

8.7.3 Plantacion y Reposicion

La plantacion o reposicidon de los ejemplares de vereda se hard con las especies que la
Autoridad Municipal Ambiental determine. Cuando la variedad implantada no se ajuste a la
anterior o a la que determine la autoridad de aplicacion, el responsable debera proceder a
Su retiro y sustitucién por otra autorizada.

8.7.4 Condiciones en obra nueva

Cuando se realice obra nueva, ampliacién o modificacion, se exigird como condicién para el
otorgamiento del certificado final de obra, la plantacién o reposicion de los arboles faltantes
en el sector de la acera que corresponda a la parcela involucrada, lo cual se dejara
expresamente asentado en la inspeccién realizada.

8.7.5 Condiciones en obra existente
Seréa condicion para el registro del plano en Obras Particulares el cumplimiento del inciso
anterior. Excepcionalmente, en casos de regularizacién dominial, podra no requerirse.

8.7.6 Especies Arbdreas

Las especies arbdreas posibles de ser plantadas seran definidas por la Autoridad Municipal
Ambiental para las Zonas establecidas en este Cddigo, atendiendo al caracter de las
mismas, forma de ocupacion, usos permitidos y ejemplares existentes.

8.7.7 Extraccion, Eliminacion o Sustitucion de Arboles y Poda

Cuando razones de interés publico o privado, de caracter excepcional, hagan imprescindible
la eliminacion definitiva o cambio de uno o mas ejemplares debera, en todos los casos,
obtenerse el permiso municipal correspondiente.

Se deberé solicitar permiso mediante la presentacion de expediente el cual sera tratado por
la Autoridad Municipal Ambiental que evaluara la procedencia de lo solicitado y, en caso de
considerarlo justificado, establecera las condiciones que deberan cumplimentarse en cuanto
a reposicion, especie y cantidades.
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No se aprobara la construcciéon de veredas, cualquiera sea el material a emplear en las
mismas, si no se ha efectuado la reserva del espacio para la plantacién de arboles, segun
los criterios que establezca la Autoridad Municipal Ambiental.

8.7.8 Arbolado en espacios Privados

El propietario del espacio parcelario privado es custodio directo y responsable del cuidado y
conservacion de las especies arbdreas ubicadas en su predio, con especial atencion hacia
las especies autoctonas. Igual responsabilidad asumiran los inquilinos u ocupantes y/o los
que por cualquier causa detenten, exploten o tengan a su cuidado el espacio parcelario
privado.

8.7.9 Arbolado de Bordes Industriales

Los predios situados en parques industriales que sean linderos con zonas no industriales,
deberan establecer una barrera forestal en el limite que cumpla esta condicién. Dicha
barrera forestal tendrd un ancho minimo de 20 metros y serd plantada con especies
aprobadas por la Autoridad de Aplicacion, debiendo ser esta plantacion densa y actuar de
atenuante del impacto de los usos industriales en sus vecinos. La barrera forestal podra
establecerse dentro de la parcela industrial o en la parcela limitrofe, en este ultimo caso
estableciendo una restriccibn que asegure su subsistencia. La barrera forestal sera
considerada como parte del retiro y computara como parte del FOS libre.

8.7.10 Las subdivisiones en zona residencial o urbana que tengan un limite con parque
industrial deberan plantar una barrera forestal de 10 metros de ancho, con las mismas
caracteristicas que se establecen en el parrafo anterior.

8.7.11 Las parcelas que, a la entrada en vigencia del presente Cédigo, tengan obras en
Curso o construcciones existentes en uso, quedan exceptuadas del requisito de forestar
sus limites. Esta excepcién no aplica a nuevas subdivisiones de terreno para uso
industrial, mixto o residencial.

9. [ESPACIO PUBLICO, PAISAJE URBANO Y PRESERVACION
PATRIMONIAL

9.1 Objetivo

Es objetivo de la Normativa el mejoramiento cuantitativo y cualitativo del Espacio Publico en
todas sus formas: espacio verde en forma de parques, plazas, plazoletas, canteros en
vialidades, plazas civicas, calles; espacios privados cedidos en forma permanente y temporal.
Este objetivo incluye tanto el espacio en si mismo como la envolvente constituida por las
fachadas y volumenes edificatorios, cercos y en general todos los equipamientos, mobiliarios y
accesorios que constituyen el Paisaje Urbano. Se considera en este sentido al Patrimonio
como parte del capital tangible y no tangible de la Villa de Merlo.

9.2 Requerimientos de conformacion del espacio publico

Para la jerarquizacion y caracterizacion del espacio publico de los ambitos que conforman la

identidad de la estructura urbana del partido correspondientes a todas las areas urbanas, la

Autoridad de Aplicacion exigird a los propietarios de edificios publicos o privados y/o a los

responsables de las actividades que inicien los trdmites de habilitacién o de registro de planos

de construccién, a las empresas prestatarias de servicios publicos, o television por cable, y el

cumplimiento de un conjunto de requerimientos con relacion a:

- Los materiales de aceras y calzadas.

- La colocacion o no de marquesinas publicitarias, con indicacion de dimensiones y
materiales.
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- Lacolocacién o no de toldos con indicacion de tipos, materiales y dimensiones.

- La colocacién de publicidad con indicacién de qué clases, emplazamientos y resoluciones
tecnoldgicas de anuncios publicitarios.

- Laforestacion y arbolado de la via publica.

- Lailuminacién de fachadas, vidrieras, anuncios publicitarios o marquesinas.

- El'mobiliario urbano.

- Lalocalizacién de las instalaciones, camaras, postes o todo otro elemento necesario para
la prestacion de los servicios publicos.

- Bolardos, macetas u objetos similares.

En ningln caso los elementos podran impedir o disminuir el paso peatonal.

En todos los casos es obligacién de los propietarios o los responsables de las actividades o

instalaciones a localizar, el cumplimiento de los requerimientos que seran incorporados a este

Cdédigo para obtener el permiso de obra, la habilitacion definitiva de los usos a localizar o el

permiso de uso de la via publica.

Estos requerimientos incluiran:

- Tratamientos de calles y espacios verdes, como asi también de baldios

- Arbolado urbano y parquizacién. Especies recomendadas, privilegiando autéctonas y
adaptadas/bles al medio.

- Veredas y solados: materiales, desniveles y pendientes

- Evacuacion de aguas pluviales

- Mobiliario urbano.

- Luminarias.

- Tratamiento de fachadas y medianeras

- Cercos frontales y perimetrales

- Salientes de fachada: toldos, pérgolas y marquesinas

- Condiciones para el tanque de agua

- Estética urbana: materiales habilitados y restringidos

- Carteleria y sefalética

- Baldios. Condiciones de mantenimiento

La Autoridad de Aplicacién establecera por reglamentacién los requerimientos particularizados

y los plazos de adecuacion.

9.3 Tratamiento de cursos y espejos de agua y areas de escurrimiento

Los cursos y espejos de agua, cualquiera sea su escala y superficie, seran accesibles de
manera libre, gratuita y permanente a pobladores y visitantes del Municipio, con excepcién de
los cursos de agua menores y lagunas de retencién ubicados en &reas rurales de dominio
privado, los cuales de todas maneras deberan ser adecuadamente mantenidos y tratados por
los propietarios de los predios que recorran.

En areas urbanas se constituiran parques lineales y corredores biolégicos, procurandose su
incorporacion al dominio publico en los casos en que permanezcan de propiedad privada.

La Municipalidad debera realizar un plano oficial de escurrimiento de aguas en el Municipio.
Para los casos en que este escurrimiento trascurra por areas urbanas consolidadas y atraviese
predios de propiedad privada, la Municipalidad establecera mecanismos para una progresiva
incorporacion de dichas superficies al dominio publico y su adecuacién como parques urbanos.
Los predios que por distintos motivos deban permanecer temporaria o definitivamente en el
dominio privado, seran sometidos al régimen de servidumbre de escorrentia, no pudiendo ser
afectados a otro uso que el de jardines o espacios libres, ni pudiendo ser modificados salvo
para realizar obras de adecuacion, canalizacion y defensa. En todos los casos, la Municipalidad
podra exigir al propietario la realizacién de dichas obras, o realizarlas con posterior cobro al
propietario de negarse u omitir dicha realizacion.

Hasta tanto se realice dicho plano oficial de escurrimiento, la Autoridad de Aplicacion podra
denegar la realizacion de obras nuevas o ampliaciones en &reas atravesadas por el
escurrimiento de los afluentes a las cuencas.
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9.4 Proyectos municipales de Espacio Publico y Paisaje Urbano

Los siguientes espacios seran objeto de proyectos particularizados de Espacio Publico y
Paisaje Urbano:

- Avenida del Sol

- Mirador del Pefién Colorado

- Mirador Piedra Blanca

- Mirador Cabeza del Indio

- Exterminal de 6mnibus

- [otros (especificar)]

9.5 Tratamiento de fachadas, techos, contrafrentes, muros y cercos divisorios y

solados

Es responsabilidad ineludible y permanente del propietario la correcta y completa ejecucion,

terminaciéon y mantenimiento de acuerdo a las reglas del arte de las fachadas, techos,

contrafrentes, muros y cercos divisorios y solados exteriores, cualquiera sea el tipo, régimen e

intensidad de uso de la propiedad.

El propietario es ademas responsable por la seguridad propia y frente a vecinos y terceros de

las disposiciones constructivas adoptadas.

La Municipalidad intimara al propietario en caso de cualquier falta al respecto, y en caso de no

realizarse las obras requeridas en el plazo de un mes, podr4 actuar de oficio realizando las

mismas a costo del propietario; todo ello sin perjuicio de las multas que puedan fijarse. En caso

de obras que comprometan la seguridad publica, el plazo de intimacion puede reducirse u

obviarse.

En las zonas donde asi lo establezca la normativa, la Municipalidad reglamentara materiales,

disposiciones constructivas y otras caracteristicas de todos o algunos de los componentes. En

el resto de las zonas o para los componentes no normados, regirdn las reglas del arte de
construir, siendo algunas de las condiciones ineludibles:

- Ejecucién completa de revoques, pinturas y otras terminaciones. En aquellos casos en que
se utilicen materiales a la vista seran dispuestos de manera ordenada, con trabas
correspondientes y continuas y con la terminacion adecuada.

- Ejecucién completa de solados, cubiertas, techos y el remplazo de piezas con el mismo
material, color y terminaciéon. En las construcciones existentes con cubiertas de tejas
coloniales, las reposiciones de piezas deterioradas deben realizarse con el mismo material.
La Autoridad de aplicacién promovera y estimulara el uso de tejas coloniales en
construcciones ubicadas en entornos donde predomine ese material de cubierta.

- Instalaciones, cafierias y canaletas a la vista dispuestas de manera armoniosa con el resto
de la edificacién y con elementos de fijacion adecuadamente dispuestos.

- Instalaciones de aire acondicionado dispuestos en forma armoniosa con el tratamiento de
fachada y con cafierias que minimicen los recorridos expuestos y armonicen con el
conjunto.

- Las estructuras y terminaciones cuya prosecucion esté prevista en futuras etapas de la
obra deberan ser dispuestas de manera armoniosa con el resto de la obra y, de ser
necesario, protegidas de la exposicion con cercos adecuados.

- Revestimiento tanque de agua: Los tanques de agua seran revestidos hasta la altura de su
coronamiento. En caso de permanecer a la vista, las estructuras y dispositivos de soporte
estaran dispuestos de manera armoniosa con el conjunto de la fachada y la composicién
general de la obra.
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9.6 Preservacién patrimonial

9.6.1 Normas Generales Sobre Proteccion Patrimonial
Las disposiciones que se desarrollan en este capitulo tienen por objeto proteger el paisaje
natural, rural y construido y los espacios y edificios urbanos de valor patrimonial por su
contribucién a la calidad ambiental y al mantenimiento de la memoria histérica colectiva.
La Autoridad de Aplicacion determinara el valor patrimonial del bien y los grados de
intervencién necesarios para su puesta en valor, asimismo, llevara un registro de bienes
catalogados que conformara el Catalogo de Bienes con Valor Patrimonial y brindara
asesoramiento a los interesados con la finalidad de que puedan llevar a cabo acciones de
rehabilitacion.
9.6.1 a) Obligacion de Proteger:
Se denomina asi al conjunto de acciones requeridas para la salvaguarda y puesta en valor
de los lugares, edificios y bienes considerados por estas normas de valor histérico - cultural,
arquitectonico, simbdlico o ambiental - paisajistico y obliga a todos los habitantes a ordenar
sus conductas en funcién de su proteccion, como asi también de todos aquellos elementos
contextuales que contribuyen a su valoracion.
9.6.1 b) Clases de Proteccion:

b.1) Proteccion general: se define como proteccién general aquellas areas homogéneas
en cuanto a caracteristicas de morfologia, caracter, proceso de configuracion
histérica, calidad paisajistica — ambiental. Esta proteccion tiene como objeto
consolidar los atributos que las hacen embleméticas y significativas para la
comunidad en su conjunto. La asignacién de proteccion general sera a través de la
inclusién de las mismas en el catalogo de proteccion general.

La Autoridad de Aplicacion fijard en cada caso las caracteristicas del espacio publico,
fachadas, cercas, mobiliario urbano, parquizaciéon y arboleda y la magnitud y
caracteristicas de las modificaciones permitidas sobre la situacién existente, tanto
en areas abiertas como en el interior de las construcciones.

b.2) Proteccion Edilicia: Se refiere a la proteccion de las edificaciones existentes en las
parcelas. La asignacion de Proteccion Edilicia serd a través de la inclusion de las
mismas en el Catélogo de Bienes con Valor Patrimonial donde se determinaran los
niveles particulares de proteccién y los grados de intervencién admisibles. La
Autoridad de aplicacion fijara las condiciones de modificacion, ampliacién, reciclaje,
puesta en valor para cada caso en patrticular.

b.3) Proteccion del Espacio Publico y Paisaje Urbano: Se aplica sobre aquellos ambitos

gue se destacan por sus valores paisajisticos, simbélicos, sociales o espaciales
para los cuales se establecen caracteristicas ambientales particulares a proteger.
Incluye en forma preponderante al espacio publico y consecuentemente las
fachadas y muros exteriores de los edificios que participan de los mismos. La
asignacion de Proteccion del Espacio Publico y Paisaje Urbano sera a través de la
inclusion de las mismas en el Catalogo de Protecciéon Ambiental.
La Autoridad de Aplicacion fijara en cada caso las caracteristicas del espacio
publico, fachadas, cercas, mobiliario urbano, parquizacion, arboleda, etes y la
magnitud y caracteristicas de las modificaciones permitidas sobre la situacién
existente.

9.6.2 Criterios De Valoracién
La determinacién del valor patrimonial de las edificaciones y consecuentemente de los
niveles de proteccion edilicia a asignar a las mismas, se realizar4 sobre la base de los
criterios de valoracion. Los mismos ponderan tanto los propios elementos a proteger como
el contexto urbano en el marco de los objetivos de planeamiento segun lo siguiente:
Valor histérico-cultural: remite a la cualidad testimonial de una organizacion social o
forma de vida que configura la memoria histérica colectiva o de un uso social actual.

7



Valor paisajistico: remite a las cualidades referidas a la calidad ambiental, del paisaje
natural y cultural.

Valor urbanistico: remite a las cualidades referidas a la capacidad de definir y/o
enriquecer la trama, el paisaje urbano o el espacio publico.

Valor arquitectonico: remite a las cualidades de estilo, composiciéon, materiales,
coherencia tipolégica u otras cualidades relevantes.

Valor singular: remite a las caracteristicas irreproducibles o de calidad en cuanto a
aspectos técnico - constructivos o al disefio de edificios, sitios o0 bienes.

9.6.3 Catélogo de Bienes con Valor Patrimonial
Es el instrumento de regulaciéon urbanistica para los bienes que requieren proteccion y la
determinacion de una normativa especifica para su preservacién y puesta en valor.
El Catalogo incluira todos los bienes que poseen valor patrimonial, con especificacion de los
niveles de proteccién edilicia y/o ambiental que correspondan, los grados de proteccion
admitidos para cada nivel de proteccién y las compensaciones e incentivos establecidos en
este Capitulo.
Para la inclusiébn de un bien en el catalogo, la Autoridad de Aplicacion, previo dictamen
favorable del Consejo Asesor, remitird al Concejo Deliberante el Proyecto de Ordenanza
mediante el cual se incorpora el bien al Catalogo para su tratamiento por ese cuerpo.
Un particular o una asociacién intermedia, puede proponer la inclusion de un bien en el
Listado para su posterior inclusién firme en catalogo. A su vez cualquier propietario de un
inmueble que posea valor patrimonial, oficialmente reconocido o no, podra requerir su
catalogacion y niveles de proteccion.
Se incluyen en este catalogo los siguientes edificios:
Enfermeria San Roque.
Casco de Estancia de los Padres Dominicos.
Estancia el Carril.
Molino Mercau.
Casa de Roméan Gonzalez.
Mausoleo del Cnel. Mercau en el cementerio local.
Casa de Avelino Arias.
Casa de Don Luis Lopez (esq. Poeta Aguero y Videla).
Casa de Flia. Romero.
. Taperas de Francisco Gallardo.
. Bodega de Buscarolo.
. Casa de Angelina Zabala.
. Casa de Delia Ofinger.
Casa Camargo.
. Vieja Pension Gallardo.
. Farmacia Merlo (sede del primer hotel).
. Casa del Dr. Alvarez (ex La Mazamorra).
. Casa de Pocho Urquiza.
. Casa de Flia. Atencio.
. lglesia del Rosario.
. Carpinteria de Don Pablo Aguilera.
. Casa de Bustos.
. Casa de Don Hipdlito Olivera.
Casa de Dofa Pellegrina Hernandez.
. Casa de Onofrio Baigorria.
. Casa de Alberto Menard.
. Casa de Don Carlos Aguero.
. Casa de Don Transito Zalasar.
. Casa de Esteves.
. Casa de Parodi.
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31. Casade Pian.

32. Casa de Alberto Becerra.

33. Casa de Victoria Bocanegra.

34. Taller de Eduardo Pérez.

35. Casa de Campo de Don Miguel Angel Flores.
36. Villa Lamia de Farcuh en El Rincén.
37. Casa del Poeta Aguero.

38. Casa de Florentino Baez.

39. Casa de Rosita Liendo.

40. Primera estafeta postal del Rincén.
41. Primera fabrica de tejas.

42. La Calera.

10. INFRACCIONES Y SANCIONES
[N.: este capitulo puede ir al Cédigo de faltas]

10.1. Tipificacién

Seran pasibles de aplicacion de multas, los responsables de todas las acciones que se
iniciaren con posterioridad a su sancién sin autorizacibn municipal y/o contraviniendo las
normas previstas en el mismo.

10.2. Procedimiento

La imposicién de sanciones debera realizarse con informe evaluatorio de la Autoridad de
Aplicacion de Planeamiento. Sobre el mismo se dara traslado a quienes se impute
responsabilidades, por el plazo de cinco (5) dias para su descargo. Concluidas las probanzas
se enviara al area Legal del Municipio para su dictamen, tras el cual el Secretario a cargo del
area de planeamiento, dictara el acto administrativo que exima de responsabilidad o contenga
las sanciones del caso.

10.3. Aplicabilidad

Las multas impuestas en el presente articulo son acumulables con otro tipo de sanciones del
punto 9, o en el régimen contravencional y/o penal.

En caso de incurrir en conducta tipificable en el cédigo de faltas municipales, en la legislacion
contravencional y/o penal, el Secretario responsable del planeamiento urbano, debera formular
la correspondiente denuncia con remision de copia certificada de las actuaciones.

10.4. Medidas Precautorias

En los casos previstos en los puntos anteriores, sin prejuicio de las multas establecidas, la
Autoridad de Aplicacién podra disponer por acto administrativo la suspensién precautoria de las
obras o el desarrollo de actividades asi como la remocién, demolicion o adecuacion de
construcciones erigidas indebidamente, bajo apercibimiento de efectuarse directamente de
oficio a cargo de los infractores.

Dichas medidas seran de aplicacion para la proteccién de bienes ambientales, patrimoniales,
histéricos o culturales del punto 2.2.3.

Facultese a la Autoridad de Aplicacion a suspender ventas y remates que no hayan solicitado
la autorizacion de Publicidad Inmueble o que se comprueben obras en infraccién al presente
cédigo. Queda autorizado al secuestro de los elementos publicitarios que no cumplimenten el
punto 1.3.2.

10.5. Multas

Las multas se graduaran segun la importancia de la infraccién cometida y seran:
a) De hasta un sueldo bruto normal y habitual del Secretario de quien dependa el area de
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Planeamiento, cuando se trate de incumplimientos formales.

b) De uno a cincuenta sueldos bruto normal y habitual del Secretario de quien dependa el
area de Planeamiento, si fueran faltas que no causaren perjuicios a terceros.

c) De cincuenta a quinientos sueldos bruto normal y habitual del Secretario de quien dependa
el area de Planeamiento, en los casos de violacion a las disposiciones de este Cédigo que
ocasionasen perjuicios a terceros.

10.6 Agravamiento y Falta Grave

En el caso especifico de las disposiciones contenidas en el punto 2.2 De las Formas de
Proteccion Ambiental, o aquellas que expresamente se mencionen como falta grave. Sin
perjuicio de las sanciones de multa e inhabilitacion, el agravamiento sera pasible conjunta o
indistintamente de la aplicacion de las siguientes sanciones:

a) Reduccién del FOT disponible en un 50 %.

b) Imposicion de carga publica de restauracibn de otro bien patrimonial, por un valor
equivalente a la demasia construida. La valuacidon estard a cargo de la Autoridad de
Aplicacion, relacionada con los precios de las obras publicas.

¢) Inhabilitacién de usos permitidos con anterioridad a la infraccién.

d) Caducidad de los permisos otorgados.

En el caso de incumplimiento voluntario de las sanciones previstas en los incisos a) y b) en los
préximos Permisos de Construccién que el mismo propietario solicite, se podra reducir el FOT
que no redujo o que tomé en demasia.

10.7 Solidaridad
Seran solidariamente responsables de las infracciones cometidas: el peticionante, los
propietarios, las empresas promotoras o constructoras y los profesionales intervinientes.

10.8. Responsabilidad Profesional

Cuando fuese responsable o corresponsable de la infraccién algun profesional, la Autoridad de
Aplicaciéon enviara los antecedentes del caso a la entidad profesional respectiva para las
acciones gue correspondan.

Sin perjuicio de ello, podra disponer la suspension o exclusion del infractor de las actuaciones
donde se constate la infraccion.

10.9 Inhabilitacién Profesional

En caso de haberse realizado perjuicio a terceros, a la Administracion Publica y/o al Patrimonio
protegido, podran imponerse a los profesionales intervinientes sanciones de inhabilitacién para
la realizacion de cualquier tramite ante la Municipalidad por periodos de uno (1) a cinco (5)
afios, debiéndose comunicar dicha inhabilitacién a todas las dependencias.

10.10. Demolicién

Toda construccion en contravencion al presente cédigo debera ser demolida a costa del
propietario y las empresas y profesionales intervinientes.

Sélo podra evitarse la demolicién en el caso que su dominio sea entregado al Municipio para
uso exclusivo vinculado con finalidades.
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11. APENDICES

11.1. APENDICE 1: Plano de Zonificacién

€ = 3 Radio municipal wesm Residencial social m Indistria

mmmm Centro Hitorico Pericentro 1 s Produccion rural
smm= Centro expandido s Pericentro 2 Reserva natural
=== Centro Zonal = Corredor urbano

s Residencial mixto mmm= Corredor ruta



11.2. APENDICE 2: Planillas Resimenes de Zonificacion

Cuadro de Edificabilidad por Zona

Retiros
Caracter Zona Sigla | FOT | FOS | FIs | Alura
frente | lateral fondo
Centro Histérico 1 CH1 1,8 0,7 0,8 9 - - -
Centro Histérico 2 CH2 15 0,6 0,7 12 - - 5 (desde h=3 m)
Centro Expansion 1 CEl 1,8 0,6 0,7 12 - - 5 (desde h=3 m)
Centro Expansion 2 | Ce2 15 0,6 0,7 12 3 3 5 (desde h=3 m)
Urbana
Centro zonal Cz 1 0,4 0,6 9 3 3 5
Residencial mixto RM 1 0,4 0,5 12 5 5 5 (desde h=3 m)
Residencial social RS 0,8 0,4 0,5 9 3 3 5 (desde h=3 m)
Industrial y logistica lyL 1,2 0,8 0,9 9 - - -
Periferia 1 P1 0,8 0,4 0,5 9 5 5 5
Periurbana
Periferia 2 P2 0,8 0,4 0,5 9 5 5 5
Franja hidrica FH - - - - - - -
Natural
Reserva natural RN 9
Rural Productivo rural PR 9




11.3. APENDICE 3: Planilla General de Usos
Definicion de los signos del cuadro

Uso principal (P1)
Aquel que corresponde a la actividad principal, pudiendo ser complementado por otros.

Uso complementario (P2)
Es aquel que se puede realizar como complementario de un el uso principal.

Usos prohibidos (No)
Aquellos que se consideran inconvenientes o incompatibles con los autorizados o con las
caracteristicas de cada zona. Los usos no conformes son usos prohibidos.

Uso condicionado (Con)
Aquel que es posible realizarlo pero con condicionamientos y limitaciones que lo hagan
compatibles con la zona y por el proyecto aprobado.

Zonas:
Centro Historico 1: CH1
Centro Historico 2: CH2

Centro Expansién 1: CE1l
Centro Expansién 2: CE2

Centro zonal: Ccz
Residencial mixto: RM
Residencial social: RS
Industrial y logistica:  lyL
Periferia 1: P1
Periferia 2: P2
Franja hidrica: FH
Reserva natural: RN

Productivo rural: PR



USO / ZONIFICACION

CH1

CH2

CE1

CE2

Ccz

RM

RS

P1

P2

FH

RN

PR

Residencial

11

Vivienda unifamiliar: Unidad doméstica
residencial, puede incluir una oficina
profesional, consultorio, comercio o taller en
tanto ésta actividad sea desarrollada por
quienes habitan el mismo lote.

P2

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

No

P2

1.2

Vivienda multifamiliar: Edificio o conjunto
de edificios con dos 0 mas unidades
habitacionales teniendo en comuln acceso,
circulacion interna y redes de infraestructura
de servicios publicos.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

No

P2

13

Hotel, motel, apart-hotel, hostel:
Edificacion destinada a albergar turismo en
trénsito.

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

P1

P1

No

No

No

No

1.4

Cabafias:

No

No

P1

P1

P1

No

No

P1

P1

No

No

No

No

15

Camping:

No

No

No

No

No

No

No

P2

P1

No

No

No

No

1.6

Dormis:

No

No

No

No

No

No

No

P2

P1

No

No

No

no

1.7

Pensiones: Edificaciones destinadas a
albergar poblacion no turistica establecida
temporalmente.

No

P1

P1

No

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

No

No

1.8

Residencial Especial: Hogar de Nifios,
Hogar Geriatrico, Casa de Reposo y
Convalecencia, Casa de retiros.

P2

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

No

No

1.9

Albergues Transitorios: Comprenden a las
edificaciones destinadas a albergar
pasajeros por horas.

No

No

No

No

No

No

No

P1

P1

No

No

No

No
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Servicios

2.1

Administrativos Basicos: Destacamento
Policial, Correos, Municipio, Organismos
Publicos, Servicios Publicos, Local
Partidario, Camaras Empresariales,
Sindicatos, Casas de Cambio, Casas de
Crédito.

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P2

P1

P1

No

P2

P2

P2

2.2

Culturales: Teatro, danza, cine, conciertos,
exposiciones, locales afectados a taller
artistico, sala de ensayo, sala de grabacion,
academias.

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

No

No

2.3

Estaciones de Servicio: Expendio de
combustible para el automotor y servicios
complementarios al automotor.

P1

Con

No

No

Con

Con

No

P1

P1

No

No

P1

P2

2.4

Garaje y estacionamiento: Guarda de
autos, camionetas, utilitarios, motos y
bicicletas.

Con

P1

P1

P2

P1

P2

P2

P1

P1

Con

No

P2

P2

2.5

Gastrondmicos: Bar, Confiterias,
Cafeterias, Copetines al Paso, Fondas,
Heladerias, Patrrillas, Restaurantes,
Pizzerias, Salones de Té.

P2

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

P2

P2

2.6

Deposito de vehiculos pesados: Guarday
estacionamiento de tractores, maquinas
viales, cosechadoras, 6mnibus, colectivos,
acoplados, camiones 0 maquinaria de obra.
Servicios de volquetes.

No

No

No

No

No

No

No

P1

P1

No

No

P1

P2

2.7

Oficinas Particulares: Inmobiliarias y
Martilleros, Laboratorios de Andlisis Clinicos,
Radiologos, Estudios Profesionales,
Agencias de Turismo, Redacciones,
Agencias Comerciales de Empleos,
Agencias de Publicidad, Consultorios
Médicos, Receptorias, Opticas.

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

P1

P2

2.8

Recreativos: Localizacion de salas de
espectaculos y entretenimientos, Salas de

Internet, clubes sociales y salones de fiestas.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

No

P2
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2.9

Servicios Complementarios: Cerrajerias,
Tintorerias, Lavaderos Automaticos de Ropa,
Reparacion Bicicletas, Reparacion de
Calzado, Reparacion de Artefactos
Eléctricos, Reparacion de Artefactos para el
Hogar, Reparacion de Maquinas para
Oficinas, Servicios de Repartos y
Encomiendas.

Con

P1

P1

P2

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

P1

No

2.10

Recreativo: Calesita, juegos infantiles,
parques de diversiones, Bowling, Pool, Billar.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

No

No

2.11

Cultural: Auditorio, bibliotecas, cines, sala
de exposiciones, galerias de arte, museos,
teatros, Iglesias, templos.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

No

No

212

Deportivo Cerrado: Locales cerrados para
estudio de danzas, gimnasios, natatorios,
cancha de tenis, paddle, bici-cross.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

No

No

2.13

Deportivo Abierto: Local abierto para
centros deportivos, polideportivos.

No

P2

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

No

No

2.14

Social: Club social, salones de baile, salon
de fiestas, fiestas infantiles, centros de
convenciones.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

No

No

2.15

Servicios Funebres: Agencias funerarias
con Sala de Velatorio.

P1

P1

P2

P1

No

No

P1

P1

P1

No

No

NO

No

USO / ZONIFICACION
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Comercio

3.1

Concesionarias: Promocion y venta de
Automotores y medios de transporte de
carga o publico, usados o nuevos,
maquinaria agricola, industrial, maquinas,
herramientas, materiales de construccion,
hormigoneras, marmolerias.

P1

P1

P1

P1

P1

P2

P1

P1

P1

No

No

No

P2

3.2

Deposito Agropecuario: Almacenamiento y
comercializacion de insumos agricolas,
maquinarias y equipos, semillas, forraje,

No

No

No

No

No

No

No

P2

P1

No

No

No

P2
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alimentos balanceados, fertilizantes,
combustibles, etc.

3.3

Mayorista: Embutidos y fiambres, bebidas,
textiles, confecciones, artes graficas, higiene
y tocador, calzados, marroquineria, articulos
para el hogar, rodados, maquinas y
mobiliario oficinas, maquinas y aparatos
electrénicos, muebles, productos alimenticios
no perecederos, productos agropecuarios,
maderas, carbon, lefia, papeles, carton,
productos quimicos (no peligrosos), caucho,
almacenes de suelas, cueros curtidos y/o
salados, talabarterias. Todo ello con
depdsito de productos no contaminantes, ni
explosivos, ni inflamables, como tampoco
producir emisiones olorosas o particulas en
suspension.

No

No

No

No

No

No

No

P1

P1

No

No

No

No

3.4

Supermercado: local destinado a la venta
de sustancias alimenticias en general,
bebidas envasadas, articulos de limpieza,
tienda, tocador, bazar, electrodomésticos,
menajes, alimentos para animales
domeésticos, plantas, flores, semillas, telas,
etc. Operara por el sistema de venta de
autoservicio y registrara sus ventas por
medios mecanicos.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

No

No

3.5

Minorista: Boutiques, antigliedades,
joyerias, art. de deportes, art.
electrodoméstico, art. para el hogar, art. para
oficinas, muebles de oficina, armeria,
rodados, nautica, copias heliograficas,
fotocopias, confiterias - bombonerias,
cristalerias, disquerias, alfombras, cortinas,
filatelia, instrumentos musicales, relojeria,
muebleria marroquineria, ortopedia, 6ptica,
peleteria, art. de cuero, papeleria técnica,
plateria, art. para camping, casa de
fotografia, floreria, santeria, sastreria,
talabarteria, bazar, marcos - espejos,
cuadros, reproducciones, zapateria,

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

P2

P2
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zapatillera, bijouterie, art. para iluminacién,
artesanias, animales domésticos, imprentas,
casas de remates, sederia, laneria, vinos,
vidrierias, alquileres, videos, loneria,
quiniela, uniformes, Florerias, juegos para
nifios, piletas, piletas de natacion, mobiliario,
quinchos, institutos de belleza, peluquerias,
tatuajes, sastreria, spa.

3.6

Comercio de abasto: Almacén, despensa,
art. de limpieza, diarios, revistas, verduleria,
fruteria, carniceria, pescaderia, fiambreria,
productos de granja, productos lacteos,
kiosco, farmacia, despacho de pan, pastas
frescas, panaderias, rotiserias, libreria, art.
de regalos, perfumerias, heladeria (sin
elaboracién), jugueteria, ferreteria, merceria.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

Con

No

P2

No

3.7

Comercio financiero: Gestorias,
Compafiias Financieras, Bancos, Compafiias
de Seguros.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

P2

No

3.8

Logistica: Espacios para la concentracion y
distribucién de productos.

No

NO

No

No

No

No

No

P1

P1

NO

No

P1

P2
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Equipamiento

4.1

Camping: Lugar para realizacion de
campamentos, estacionamiento de casas
rodantes con servicios y recreos.

No

NO

No

NO

No

No

No

P2

P2

NO

P2

No

No

4.2

Educativo: Guarderias Infantiles, Escuela
Preescolar, Escuela Primaria, Escuela de
Ensefianza Especial, Academias, Institutos
de Ensenanza, Escuelas de nivel
secundario, Establecimiento de nivel
terciario, Institutos de Investigacion con
talleres o laboratorio. Campus universitarios.

Con

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

P1

No

No

No

P2

4.3

Estacion Terminal: Ferrocarril, 6mnibus,
colectivos, oficinas, servicios al pasajeros y
espacios para regulacién de tiempos.

No

No

No

No

No

No

No

NO

P2

NO

No

No

No

4.4

Dep0sito: Local destinado al deposito y
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stock de materiales, maquinaria y
herramientas y trabajos de mantenimiento.

No

NO

P2

P2

Con

No

P1

P2

P1

No

No

P1

P2

4.5

Salud: Clinicas, Salas de Primeros Auxilios,
Sanatorios, Unidades Sanitarias, Hospital,
Clinica veterinaria con o sin internacion,
Clinicas Psiquiatricas, Casas de externacion.

Con

P2

P1

P1

P1

No

P1

P1

P2

No

No

P2

No

4.6

Taller artesanal: Ceramica, alfareria,
marroquineria, gomeria tejidos, tapiceria,
tallados. No deberan producir emisiones
olorosas, ruidos, humos, vibraciones que
puedan percibirse en predios linderos o en la
via publica. Tampoco se admitira el uso de
sustancias téxicas o radioactivas; como
tampoco la emision de destellos luminosos a
predios vecinos. Maximo de 50m2 cubiertos.

Con

P2

P1

P1

Con

Con

P1

P1

P1

Con

No

P2

P2

4.7

Proteccidon ambiental: Planta de
tratamiento de liquidos cloacales, depésitos
de gas, plantas transformadoras de energia,
relleno sanitario.

No

NO

NO

NO

No

No

No

NO

P2

NO

No

P1

P1
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Rural

51

Rural Especial: Viveros, chacras, huertas,
criadero de aves, stud, escuelas de
equitacion, parque, jardin boténico, acuarios.

No

No

No

No

No

No

No

No

P1

No

P2

No

P1

5.2

Agroindustrial: Silos, Molinos, Depésitos de
grano, depdsitos de alimento balanceado,
molienda y empaque de productos
agropecuarios, aserraderos, secaderos,
depositos de madera, herbicidas y
fungicidas.

No

No

No

No

No

No

No

No

P1

No

No

P1

P1
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Industrial

6.1

Industria separada: Considerada peligrosas
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porque su funcionamiento constituye un
riesgo para la seguridad, salubridad e
higiene de la poblacién Quedan incluidos los
agrupamientos industriales.

No

No

No

No

No

No

No

No

P1

No

No

P1

P1

6.2

Industria vecina: Son consideradas
“‘incomodas” porque su funcionamiento
constituye una molestia para la seguridad,
salubridad e higiene de la poblacién y pueda
ocasionar dafios a sus bienes materiales.

No

No

No

No

No

No

No

No

P1

No

No

P1

P1

6.3

Industria mezclada: Son PYME
consideradas “inocuas” porque su
funcionamiento no constituye una molestia
para la seguridad, salubridad e higiene de la
poblacién ni ocasiona dafios a sus bienes

No

No

No

No

No

No

No

No

P1

No

No

P1

P1

6.4

Taller: Se incluyen en este rubro los talleres
mecanicos en general, tornerias, tapicerias,
talleres de costura, pequefias fraccionadoras
de productos inocuos, carpinterias, herrerias,
talleres graficos, letreros luminosos,
recauchutaje de gomas.

Podran tener una superficie maxima de
150m2, hasta 10 trabajadores, resolviendo la
operacion de carga y descarga dentro del
predio.

No

No

No

No

P2

No

P1

P1

P1

No

No

P2

P1

6.5

Parque Industrial: conjunto con lotes
industriales con calles internas de uso
privado.

No

No

No

No

No

No

No

No

No

No

No

P1

No

90



3.3 Proyectos Urbanos Estratégicos

En funcion de los objetivos y lineamientos derivos del Diagnéstico y el Modelo Deseado, se
proponen un conjunto de Proyectos Estratégicos para el desarrollo territorial y ambiental de la
Villa de Merlo. Si bien algunos de estos proyectos revisten un caracter normativo, de gestién y
de apoyo estratégico a la gestibn municipal, también impactan en el desarrollo fisico del
territorio, siendo compatibles y/o necesarios para el cumplimiento de los objetivos de
sostenibilidad y regeneracion del ambiente y el paisaje merlinos:

Por otra parte, debido a la importancia del sector turistico como base econdémica de la Villa de
Merlo, se entiende que todos estos proyectos deben articularse con las politicas y planes de
Turismo Sostenible que ponga en macha el municipio.

En esta instancia se enuncian los siguientes Proyectos Estratégicos:
Regeneracion ambiental y urbana de las cuencas hidrograficas merlinas
Plan de movilidad sustentable

Plan de sustentabilidad edilicia

Economia circular

Integracién microrregional

arwdNE

PROYECTO ESTRATEGICO 1.
Regeneracion ambiental y urbana de las cuencas hidrograficas merlinas

Descripcién y contenidos:

Generacion y mantenimiento de franjas de proteccion de las cuencas que atraviesan la Villa de
Merlo: Rio Piedras Blancas, Rio El Tigre, Arroyo Juan Pérez, Rio El Molino, Arroyo Damiana
Vega, Arroyo del Fin. “Dado el comportamiento torrencial, esporadico, dominantemente
transitorio de los cursos de agua presentes en el gjido, se recomienda la no intervencion de los
mismos, manteniendo y potenciando su funcionalidad ecosistémica como biocorredor y
regulador microclimatico e hidrolégico; ademas de constituir un importante elemento estético
del paisaje de mayor contraste” (E. Natale, G. Villalba y J. Junquera, 2009, ver Informe 1).
Medidas de proteccién y regeneracion. Prohibicion de nuevas construcciones, adecuacion de
usos no conformes. Apertura como paseos publicos continuos. Reforestacion. Control periédico
de calidad del agua. Medidas de alerta temprana por crecientes y aluviones (Figura 3).

Agentes publicos, privados y sociales:
Municipalidad, organismo provincial del agua. Defensa Civil. Asociaciones vecinales.
Propietarios y vecinos.

Etapabilidad:

2025: incorporacién al Codigo de Planeamiento. Relevamiento integral de la situacion
existente. Determinacion del suelo que requiere compra, cesion o expropiacion. Comienzo de
la forestacion. Medidas de control.

2026: Comienzo de las gestiones de retiro de usos no conformes y negociacion por cesion,
venta, servidumbre o expropiacion de suelo. Apertura de paseos o ampliacion y puesta en valor
de los existentes.

Para 2028 se espera contar con paseos publicos continuos en la totalidad de las cuencas.

Fuentes de financiamiento:

Fondos municipales especificos (p. ej., Fondo de Desarrollo Urbano. Fondos provinciales.
Cesiones de suelo e intercambio con otros desarrollos. Fondos privados (propietarios,
desarrolladores).
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Referencias

€ =3 Rato municipal Franja de protecoldn tlos y mroyos
wos Aren consiruida (80m ana cada margen )
w— Enlructura do Movlidad
w— R0 y arroyos
Cotas de nivel

Figura 3. Franja de proteccion de rios y arroyos (Elaboracién propia).

PROYECTO ESTRATEGICO 2.
Plan de movilidad sustentable

Descripcién y contenidos:
Continuacion y ampliacion del trabajo de la Fundaciéon Metropolitana.

Modelizacion. Medidas de integracion de medios. Estimulos a la movilidad activa y sustentable.
Cadigo vial.

Agentes publicos, privados y sociales:

Municipalidad. Direccion Provincial de Vialidad. Universidades. Céamaras empresarias,
sindicatos, sociedades vecinales.

Etapabilidad:
2025: formulacion del Plan.

Para 2028 se espera un ordenamiento completo del sector, con menor uso del automovil
privado como medio obligado de transporte, ampliacién de los espacios y la seguridad de
peatones y ciclistas, y un sistema de transporte publico eficiente en funcionamiento.

Fuentes de financiamiento:
Municipalidad, Provincia, CFIl. Obras privadas.
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PROYECTO ESTRATEGICO 3.
Plan de sustentabilidad edilicia

Descripcién y contenidos:
Cdédigo de edificacion sustentable. Fomento y estimulo de tecnologias sustentables.
Reconversion energética y tecnoldgica de la vivienda existente y otras construcciones.

Agentes publicos, privados y sociales:
Municipalidad. Colegios profesionales. Universidades. Sociedades intermedias.

Etapabilidad:
2025: elaboracion e implementacion del Cédigo de Edificacion Sustentable.

Fuentes de financiamiento:
Municipalidad. CFI.

PROYECTO ESTRATEGICO 4.
Economia circular

Descripcién y contenidos:
Continuidad de las politicas de GIRSU en curso y articulacién con el resto de los proyectos
estratégicos, en especial Integracion Microrregional.

Agentes publicos, privados y sociales:
Municipalidad, municipios vecinos, organismo provincial de Ambiente, productores locales,
sociedades vecinales, Universidades, escuelas.

Etapabilidad:

2025: formulacién del proyecto y puesta en marcha.

Para 2028 se espera posicionar a Villa de Merlo como municipio modelo en el sector. Con un
alto porcentajes de sus residuos incorporados al circuito de la economia circular.

Fuentes de financiamiento:
Municipalidad, CFI, Provincia, empresas locales, fondos recuperados o generados por el
proyecto.

PROYECTO ESTRATEGICO 5.
Integracion microrregional

Descripcién y contenidos:

Generacion, puesta en marcha y continuidad de un organismo, agencia o dispositivo
intermunicipal de planeamiento y gestion, integrado por municipios de la Sierra de
Comechingones y el valle de Conlara, con posibilidad de incorporar los municipios cordobeses
de Traslasierra. Areas: planeamiento y gestion territorial, manejo del agua, transporte, GIRSU,
etc.

Agentes publicos, privados y sociales:

Municipalidad y municipios vecinos, gobierno provincial, asociaciones profesionales,
empresarias y sindicales, organizaciones vecinales.

93



Etapabilidad:

2025: disefio del proyecto y gestiones intermunicipales.

2026: constitucion y puesta en marcha.

Para 2028 se espera tener en funcionamiento al menos tres proyectos generados a partir de la
integracion microrregional.

Fuentes de financiamiento:
Municipios intervinientes. Provincia. Créditos internacionales.

94



3.4 Arbolado Urbano. Insumos para el diseiio normativo*

3.4.1 Sobre el organigrama municipal y las autoridades de aplicacion

Dadas sus incumbencias, el tema del arbolado urbano integra la 6rbita de las siguientes
secretarias:

- Secretaria de Ordenamiento Territorial y Planificacion Urbana, que posee la mision de la
planificacién y desarrollo urbano, obras publicas y particulares, mantenimiento general en
materia de alumbrado, calles, consorcios vecinales y en las acciones sobre la via publica.
Aspectos como la zonificacibn y componentes del patrimonio urbanistico pueden
relacionarse con el manejo del arbolado urbano.

- Secretaria de Servicios Publicos, que es la responsable directa del arbolado urbano; tiene
por misién el disefio de politicas sobre espacios publicos, plazas y parques, recoleccion de
residuos y alumbrado publico. Dentro de sus funciones es responsable de los espacios
verdes e higiene urbana, aunque no hay mayor desarrollo sobre cudles serian las tareas y
obligaciones del area en el sitio oficial del municipio.

- Secretaria de Ambiente, Produccion y Desarrollo Sustentable, que reviste la misién de
llevar adelante una planificacion estratégica y participativa de las politicas, planes y
programas del area, en el marco de los Objetivos de Desarrollo Sostenible 2030 (ODS
2030), con el fin de promover una mejor calidad de vida para la poblacién, generando
nuevas alternativas para la economia local. La secretaria cuenta con numerosas
dependencias, de las cuales es la Direccion de Control Ambiental la que posee el control y
regulacion del arbolado urbano. Existe un solapamiento de funciones con la Secretaria de
Servicios Pulblicos, dando un margen de duda sobre la practica efectiva de la
responsabilidad sobre el arbolado urbano. En definitiva, es esta secretaria la que oficia
como autoridad de aplicacion.

En especifico, la Direcciébn de Control Ambiental tiene por misidn crear acciones dindmicas y
transformadoras armoénicas con el ambiente natural y el ambiente humano, propiciadoras de la
participacion ciudadana en actividades que contribuyan a transitar caminos hacia el desarrollo
sustentable. Asimismo, tiene por objetivos planificar, coordinar, dirigir y evaluar los asuntos
relativos a la politica estatal en materia de proteccion del ambiente y de preservacion del
equilibrio ecoldgico en el territorio. Entre sus funciones se encuentran los permisos de
poda/erradicacién de especies arbdreas, recategorizacion de baldios con mejoras, entrega de
arboles, recepcién de denuncias, registro de podadores autorizados, registro de empresas de
chipeado a domicilio. Cabe mencionar que esta reparticion de “control ambiental” solo se
encarga de temas relacionados con el arbolado, sin avanzar sobre otros componentes del
ambiente como el control de fauna, calidad de aguas, aire y suelo, etc. Por otra parte, el
Departamento de Evaluacion de Estudios de Impactos Ambientales posee cualidades de
utilidad para la gestién del arbolado, respecto a calidad y eficiencia urbana.

3.4.2 Sobre la legislacién del arbolado urbano/ambiente
(Nacion, Provincia de San Luis y Municipio)

La proteccién del medio ambiente en general y de la flora en particular est4 legalmente
contemplado en la Constitucion Nacional (Art. 41), en la Ley Nacional N° 13.273 de Defensa de

1 Este Informe se elabord con la colaboracién técnica de Emanuel C. Fuentes, consultor en recursos
naturales.
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la Riqueza Forestal, en la Constitucion de la Provincia de San Luis (Preambulo y Art. 47) y en
la Ley Provincial N° 4848 de Promocion Forestal (por desgravacién impositiva). Por otra parte,
el ejido municipal de Villa de Merlo se encuentra en su mayor parte inserto en el Parque
Provincial Presidente Perdn (Ley Provincial N © 2396, reglamentado por Decreto N° 3220-MMA-
2011), y la Municipalidad de Villa de Merlo adhiere a los principios de la Ley Provincial N° 4848
(derogada por Ley 1X-0319-2004 de Actividad Forestal), a la Ley Nacional de Proteccion
Ambiental de los Bosques Nativos N° 26.331 y Ley de Bosques Nativos de la Provincia de San
Luis N° IX-0697-2009, respectivamente, y a la Ley General de Ambiente N° 25.675, y las
modificatorias posteriores de todas ellas segun corresponda.

3.4.2.1 Ordenanzas municipales vigentes a la fecha
(Fuente: pagina web del HCD de Villa de Merlo)

Si bien existe un marco legal de proteccién de la flora nativa, es necesario hacer eficiente y
viable su aplicacién concreta a través de una ordenanza que determine claramente su objeto y
su régimen de sanciones. La extraccion de arbolado urbano debe tener un marco regulatorio
que contenga la evaluacion y autorizacién municipal y el estricto cumplimiento de la reposicién.

Ordenanza N° 602-HCD-2021, actualizacién de la ordenanza N° 602-HCD-1995. En ella, el
organismo de aplicacién es la Secretaria de Gestion Ambiental y Desarrollo Sustentable (actual
Secretaria de Ambiente, Produccién y Desarrollo Sustentable), o el area que en el futuro la
reemplace (Art.1). Se consideran ejemplares arbdreos de interés municipal y monumentos
biolégicos a determinadas especies arbéreas nativas (Art.2). Toda accién de poda, tala o
erradicacion podra realizarse previa autorizacién otorgada por la autoridad municipal
competente (Art. 3). Posee un capitulo entero (Capitulo Il) sobre consideraciones y normativas
que hay que tener con respecto al arbolado urbano, ya sea de su tratado silvicultural, cuidados,
autoridad de aplicacién, derechos y obligaciones de los frentistas. Sugerencias: requerir, de
acuerdo al ancho de las veredas, que se puedan sugerir especies arbéreas de diferentes
portes, propiciando asi un arbolado urbano éptimo, tanto para los vecinos como para la
infraestructura de la ciudad, como tipos de veredas, cableado, corddn cuneta, asfalto, etc. (ver
Tabla 1).

Ordenanza N° VI-0615-HCD-2014. Establece el censo forestal permanente, que viene a
contribuir con lo establecido por las mencionadas leyes provinciales y constituye un elemento
imprescindible, entre otras cuestiones, para la toma de decisiones vinculadas con la gestion
ambiental y el andlisis del territorio municipal, asi como también para avanzar con las
investigaciones geograficas, floro-faunisticas y ambientales de nuestra biodiversidad.
Sugerencias: considerando que, el censo forestal urbano es una muy buena herramienta para
la toma de decisiones ante la gestion de ordenamiento territorial y el aprovechamiento al
maximo de los servicios ambientales que brinda la vegetacién (sobre todo la arbérea), se
recomienda viabilizarlo mediante convenios con las universidades nacionales y/o provinciales,
usando aplicaciones disponibles para teléfonos méviles o bien otros dispositivos electrénicos
portatiles, que facilitaria el reclutamiento de datos y la sistematizacion rapida y segura de la
informacion.

Ordenanza N° 942-HCD-2005. Autoriza al Departamento Ejecutivo Municipal el estudio técnico
sobre especies invasivas 0 no nativas. Sugerencias: promover la concrecion del mencionado
estudio -para abordar una probleméatica seria que afecta a la mayoria de los municipios- a
través de mapeos y cartografias y propuestas de acciones para la erradicacién de tales
especies vegetales. Estos estudios constituirian una novedad a nivel pais (las medidas de
restauracion -activas o pasivas- conllevan una importante inversion de tiempo y dinero), deben
involucrar equipos interdisciplinarios, con articulacion entre municipio y universidades
nacionales y/o provinciales.
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Ordenanza N° VI-0616-HCD-2014. Denominada “Germinando para las Sierras, Mario y Dario”,
fue promulgada posterior al incendio del afio 2013, en el que la villa sufrié6 un feroz incendio
que desbast6 la flora y fauna autéctona. Sugerencia: promover la reforestacién de espacios
afectados por incendios, con el involucramiento de las instituciones, ONG, empresas que
participan de la vida social y que se ocupan del cuidado del medioambiente.

Ordenanza N ° VI- 0724-HCD-2016. Refiere al Programa “ldentidad arbdérea de nuestras
calles”. Ante la practica de nomenclar las calles con nombres de diferentes especies arbéreas,
ha habido iniciativas de vecinos de plantar ejemplares coincidentes a dicha nomenclatura, con
el consabido problema de que en muchos casos se trata de arboles no nativos. Sugerencia:
prohibir la nomenclatura de calles con nombres de &rboles exéticos, puesto que pueden
constituirse en nucleos de propagacion, con consecuencias ecoldgicas sobre el bosque nativo
y otras como el dafio a infraestructuras urbanas, autos y peatones (presencia de frutos
carnosos en calles y veredas; desrame, etc.). Se recomienda prohibir las siguientes especies:
Paraiso, Olmo, Eucalipto y Ciprés.

Ordenanza N ° VI-1000-HCD-2021. Referida a la creacién del vivero municipal, frente a la
necesidad de contar con un espacio de gestién municipal para la reproduccién de especies
nativas disponibles para las proximas generaciones, el control de los recursos fitogenéticos y el
abastecimiento de especies para el arbolado urbano de la ciudad. Sugerencia: fomentar la
reproduccién de especies forestales nativas (por sobre las plantas horticolas, aromaticas y
medicinales) y garantizar la presencia de personal idéneo para el cumplimiento de las tareas
propias del vivero.

A continuacién, se mencionan otras ordenanzas que pueden apoyar directa o indirectamente al

desarrollo integral de un arbolado urbano sostenible, a aportar eficiencia y a proveer de bienes

ambientales a la sociedad (para un mayor aprovechamiento de los servicios ecosistémicos):

— Ordenanza N° 451-HCD-1990, que prohibe extraccion de lefia y plantas;

— Ordenanza N° 530-HCD-1993, que declara de interés municipal aquellas acciones que
preserven el patrimonio ecolégico;.

— Ordenanza N° VI-0056-HCD-1994 (559), denominada “Un arbol-un nifio”;

— Ordenanza N° 618-HCD-1996, referida a Monumentos Biol6gicos, denominacion que se le
otorg6 a elementos vivos, como por ejemplo, algarrobos abuelos o histéricos;

— Ordenanza N° 643-HCD-1996, que crea el sistema de padrinazgo de espacios verdes;

— Ordenanza N° 1122-HCD-2009, que modifica la Ordenanza N° 602/96 con penalidades
sobre desmonte y podas;

— Ordenanza N° VIII-0515-HCD-2012, referida a la donacién de espacios verdes;

— Ordenanza N° VI-0777-HCD-2017, referida al destino del material obtenida en podas y/o su
reutilizacion;

— Ordenanza N° VI-0778-HCD-2017, sobre el control de especies invasoras.

3.4.2.2 Consideraciones técnicas

Las ordenanzas antemencionadas refieren a distintos aspectos del manejo del arbolado urbano
—incluyendo, diversos tipos de infracciones-, como asi también a las autoridades de aplicacion;
en ellas, subyace la premisa de cuidar los bienes ambientales comunes en la localidad. A las
sugerencias generales ya enunciadas, pueden sumarse las siguientes recomendaciones:

Sobre especies arbdreas para ser plantadas segun el ancho de vereda. La propuesta
responde a criterios tales como el porte especifico y caracteristicas morfolégicas de la
especie, y la peligrosidad que puede comportar para la poblacion en el uso de los espacios
urbanos. Por ejemplo, se recomienda considerar el tamafio que el arbol alcanzara a
desarrollar; la presencia de frutos carnosos (Citricos, Paltos, Mangos, Durazneros o
Moreras); la amenaza para el transito vehicular y la circulacion de peatones (generando
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superficies resbaladizas; ensuciando calles y veredas; atrayendo ciertos tipos de insectos
molestos).También deben considerarse aquellos ejemplares arb6reos que poseen espinas,
cuya peligrosidad puede minimizarse con podas de formacién y disponibilidad de riego
(plantas éfilas, por ejemplo, los Schinus o molles). Por dltimo, en el siguiente listado de
arboles se incorporan especies no nativas por no poseer un caracter invasivo agresivo y por
su follaje o atractiva floracién.

Ancho de vereda

Arboles Nativos

Arboles No Nativos

Menos de 2,5 m

Celtis tala (Tala)
Kageneckialanceolata (Duraznito de campo)
Lycium cestroides (Tumifiico)
Parkinsonia praecox(Brea)

Schinus bumelioides (Molle pispito)
Schinus fasciculate (Molle)

Schinus longifolius (Molle)

Senna corymbosa (Carnaval)

Callistemon sp.(Limpia tubo)
Coccoloba tiliacea (Coca)

Erythrina crista-galli (Ceibo)
Handroanthus impetiginosus (Lapacho rosado)
Handroanthus pulcherriumus (Lapachillo)
Koelreuteria paniculata (Jabonero de la China)
Prunus pissardii (Duraznito)

25ma35m

Jodina rhombifolia (Sombra de toro)
Lithraea molleoides (Molle de beber)
Maytenus boaria (Maitén)
Ruprechia apetala (Manzanito de campo)
Sebastiania commersoniana (Lecherén)
Vachellia aroma (Aromito)
Vachellia tusca (Tusca)
Zanthoxylum coco (Coco)

Brachychiton populneus (Braquiquito)
Cassia fistula (Lluvia de oro)
Fraxinus angustifolia (Fresno)
Lagerstroemia indica (Crespén)
Magnolia lililora (Magnolia)
Tilia moltkei (Tilo)

Mas de 3,5 m

Aspidosperma quebracho-blanco (Qcho. blanco)
Geoffroea decorticans (Chafiar)
Neltuma alba (Algarrobo blanco)
Neltuma nigra (Algarrobo negro

Parasenegalia visco (Visco)
Schinopsis lorentzii (Qcho. Colorado)

Peltophorum dubium (Ibira-pita)
Liquidambar formosana (Liquidambar)
Quercus sp.(Roble europeo)

Platanus x hispanica (Platano)
Cinnamomum camphora (Alcanforero)
Spathodea campanulata (Tulipanero de Gabén)

Tabla N° 1. Especies arboreas segun el ancho de vereda (Fuente: elaboracion propia).

Sobre el disefio de cazuelas acorde a las especies y sobre todo al ancho del frente.
Cazuelas 0,60 x 1,40 m (para veredas menores de 2,5 m de ancho); Cazuelas de 0,80 x
1,40 m (para veredas entre 2,5 a 3,5 m de ancho); y Cazuelas de 1 x 1,40 m (para veredas
mayores de 3,5 m de ancho). Todas las medias de cazuelas respetan el flujo peatonal.
También, traen beneficios a las raices de los arboles, tanto respecto del intercambio
gaseoso como en la permeabilidad de los suelos ante precipitaciones, que ademas
contribuye a disminuir el caudal de los desagues pluviales (Fig. N° 1).

b.

1,40 m
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Hasta 2,50 m
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Figura N° 1. Medidas de cazuelas segun el ancho de vereda (a, b, y c); profundidad de cazuela (d).
(Fuente: elaboracion propia)

Sobra la distancia de implantacién entre ejemplares arbéreos. Las veredas chicas hasta 2,5
m de ancho tendran una distancia de implantacién entre arboles de 4 y 6 m. Las veredas
medianas y grandes de mas de 2,5 m de ancho tendran una distancia de implantacién entre
arboles entre 5y 9 m.

Sobre el listado de especies arbdreas nativas y no nativas, invasoras y no invasoras con sus
nombres cientificos respectivos y actualizados. Permitird un manejo 6ptimo de los recursos
naturales floristico, evitando pérdida de tiempo y minimizando costos en las tareas que
llevan adelante el municipio y los diferentes organismos involucrados (universidades, ONG,
fundaciones, etc.).

Sobre la elaboracién de un glosario referido al arbolado urbano.?

- Arbolado urbano: toda la vegetacion arbérea o arbustiva, implantada o espontanea,
nativa o no nativa, situada tanto en espacios publicos como privados en el &mbito de la
ciudad, considerando el nucleo urbano actual y los loteos que se anexen a futuro.

- Arbolado publico: toda la vegetacién arb6rea o arbustiva, implantada o espontanea,
nativa o no nativa, situada en &reas publicas de dominio municipal o en espacios libres
de uso publico bajo gestiébn municipal. Incluye los arboles y arbustos en veredas,
espacios verdes, canteros centrales, plazas, parques, espacios abiertos, riberas, etc.
Excluye el bosque nativo de zonas intangibles de Areas Protegidas.

- Especie autéctona: sin6nimo de especie nativa. Se consideran aquellas especies
vegetales reconocidas como oriundas de la Provincia Fitogeografica Chaqueﬁa.3

- Especie autoctona local: especie autdctona que registra presencia historica y actual en
el norte de la provincia de San Luis, tipica de la Provincia Fitogeogréfica Chaquefa.

- Especie argentina: especie cuyo nativismo corresponde a alguna region Fitogeogréfica
de Argentina, distinta a la Provincia Fitogeografica Chaquefia.

% Sobre la base de Informe con referencia al Articulo 2.3.7. Del arbolado de calles de la Ordenanza 4021, elaborado por
el Consejo de Planificacion Urbano Ambiental (CPUA), Municipalidad de Villa Carlos Paz, Provincia de Cérdoba, mayo
2023.

® Se toma como referencia el registro “Composicién floristica del Bosque Chaquefio Serrano de la provincia de
Cordoba, Argentina” elaborado por Giorgis, M. y colaboradores (2011), publicado en Kurtziana 36 (1): 9-43.
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- Especie no nativa no invasora: especies que son originarias de otros lugares del mundo
y han sido introducidas por accién humana voluntaria o involuntaria, o0 que pudieran
haber llegado por vectores naturales. Incluye especies cultivadas y asilvestradas.

- Especie no nativa invasora: especie exética que posee la capacidad de reproducirse y
dispersarse sin intervencién humana y cuya instalacién genera transformaciones o
problemas en el ecosistema.’

3.4.2.3 Breve descripcién actualizada de la fitogeografia de Villa de Merlo

La localidad se ubica al norte de la Provincia de San Luis, zona que pertenece a la Provincia
Fitogeogréafica Chaquefia. Esta, se encuentra dividida en distritos segun la region del pais, mas
la consideracién de otros elementos como el relieve, precipitaciones, temperaturas. Segun
Cabrera (1976), Villa de Merlo se emplaza en el distrito del Chaco Serrano; sin embargo, desde
aquel momento, la mayoria de los ambientes naturales se vieron afectados por diversos
procesos de antropizaci()n.5 De alli que, mas recientemente, Oryazabal (2018), definiera
nuevas Unidades de Vegetaciébn para las provincias fitogeograficas, ajustadas a dichos
cambios; también, actualiza la distribucién de las especies vegetales en Argentina.®

Villa de Merlo se asienta principalmente sobre la unidad de vegetacion denominada “Xerofitas
con bosques de Schinopsis lorentzii (Orco-quebracho o Quebracho colorado)”. Al este, el
municipio delimita con la unidad de vegetacién denominada “Pastizales de Festucas y Stipeas”
(pastizales de alturas), y al oeste, delimita con la unidad de vegetacion denominada “Bosque
de xerofitas con Aspidosperma quebracho-blanco (Quebracho blanco) en transicién con
estepa”.

Sobre esta resefia, se realizaron listados de especies arbéreas y arbustivas recomendables
para la conformacién del arbolado urbano. También se hace una recomendacion de especies
no nativas de la region, y por ultimo un listado con especies no nativas invasoras, que
representan una amenaza para los ecosistemas nativos.

Recomendacion de especies arbéreas nativas de la region fitogeografica para plantar:

Nombre Nombre - - .
L Familia botanica Observaciones
Vulgar (n.v) Cientifico (n.c)
. Schinus fasciculata . Ejemplares con espinas, aun asi con riego y podas no son
Moradillo . L Anacardiaceae jemp P! o~ goyp
Schinus bumelioides una amenaza. Follaje aromatico.
- . o . Ejemplares con espinas, aun asi con riego y podas no son
Molle pispito | Schinus longifolius Anacardiaceae L
pisp 9 una amenaza. Follaje aromatico.
Orco- . . . . Emblema de las Sierras Pampeanas. Arbol de gran porte,
Schinopsis lorentzii Anacardiaceae p f
quebracho follaje atractivo.

* Se toma como referencias situaciones existentes de invasion biol6gica en las laderas de la regién, documentadas en
el estudio “Arboles y arbustos invasores de la Provincia de Cérdoba (Argentina): una contribucién a la sistematizacion
de bases de datos globales”, elaborado por Giorgis, M. y Tecco, P. (2014), publicado en el Boletin de la Sociedad
Argentina de Botanica 49 (4): 581-603. También, el listado del Sistema Nacional de Informacion sobre especies
exaticas invasoras (disponible en: http://www.inbiar.uns.edu.ar).

® Cabrera, A. (1976). Regiones Fitogeograficas Argentinas. Enciclopedia Argentina de Agricultura y Jardineria, 2 ed.,
ACME, Buenos Aires.

Oyarzabal, M. et al. (2018). Unidades de vegetacion de la Argentina. Ecologia Austral, 28(1), 040-063.
https://doi.org/10.25260/EA.18.28.1.0.399
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Molle de beber

Lithraea molleoides

Anacardiaceae

Arbol de follaje perenne, aromatico.

Quebracho Aspidosperma Apocynaceae lrbol de gran porte. Sombra densa.
Hanco quebracho blanco
Tala Celtis tala Cannabaceae Arbolito rustl(:?, de folle}je perenne. Fruto atractivo para
aves y pequefios mamiferos.
Maitén Maytenus boaria Celastraceae Arb9l|to de porte mediano, Follaje perenne, de atractivo
melifero.
Guindillo Sebastiania Euphorbiaceae Arbolito con un follaje atractivo en épocas de otofio,

commersoniana

Requiere abundante agua, ideal para zonas con poca luz.

ISen del campo| Senna corymbosa Fabaceae Arbolito de floracion amarilla muy atractiva. Follaje caduco.
Aromito Vachellia Fabaceae Arbolito de flor,acmn atract,lv_a, color amarilla, especie con
aroma gran valor melifero. Aromatico.
Tusca Vachellia tusca Fabaceae Arbolito de flor,amon atractiva, color amarilla, especie con
gran valor melifero.
Visconte Parasenegalia visco Fabaceae Arbol de crecimiento rapido, follaje caduco.
Emblemas de las Sierras Pampeanas. De follaje denso,
Algarrobo o - . .
blanco Neltuma alba Fabaceae cadyco. Floracién desapercibida. Porte atractivo. Especie
melifera.
Emblemas de las Sierras Pampeanas. De follaje denso,
Algarrobo . o S : .
Neltuma nigra Fabaceae caduco. Floracion desapercibida. Porte atractivo. Especie
regro .
melifera.
Brea Parkinsonia praecox Fabaceae Arboll de fuste IIar_natlvo, dado que es verde. Floracion
pmarillenta atractiva.
Chafiar Geoffroea decorticans Fabaceae Arbgl de floracion amarillenta, muy aromatico, especie
melifera.
Tala falso Boun_ge_unvlllea Nyctaginaceae Arbolito de floracion atractiva.
stipitata
M Arbolito de porte atractivo, con un follaje caduco, dada la
anzano . L ;
del @mpo Ruprechtia apetala Polygonaceae coloracion de su follaje. Es recomendable para los meses
de otofio.
Durazno del Kageneckia lanceolata Rosaceae Arbolito _dt_a abundante follaje, frutos secos. Muy propicio
campo para polinizadores y arbolado urbano.
Coco Zantchc())é(gllum Rutaceae Arbol de follaje atractivo, especie melifera. Aromatico.
Sombra . - Arbol de porte atractivo. Emblema de las Sierras de los
Jodina rhombifolia Santalaceae .
de toro IComechingones.
Tumifiico Licyum cestroides Solanaceae Arbusto con una floracion atractiva de color lila.

Tabla N° 2. Especies arboreas nativas 6ptimas para el Arbolado Urbano (Fuente: elaboracion s/Informe
Articulo 2.3.7. Del arbolado de calles de la Ordenanza 4021, CPUA, Villa Carlos Paz).
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Recomendacién de especies no nativas no invasoras para plantar dentro del ejido urbano:

Nombre Nombre Familia botanica Observaciones
Vulgar (n.v) Cientifico (n.c)
Liquidambar |Liquidambar formosana Altingiaceae IArbolito perennifolio, copa mediana.
Lapacho I_—Iandr_ognthus Bignoniaceae IArbol nativo de la Argentina, floracién rosada muy atractiva.
rosado impetiginosus
Lapachillo Handroanthus Bi . |Arbolito pequefio, de floracién amarilla atractiva. Follaje
; : ignoniaceae e
amarillo pulcherriumus caducifolio.
Ceibo Erythrina crista-galli Fabaceae IArbol nativo de la Argentina, floracién roja muy atractiva.
Hojasén Cassia fistula Fabaceae IArbol de porte mediano, floracién amarilla muy atractiva.
Soéfora Styphnqloblum Fabaceae IArbol de follaje perennifolio, de floracion blanca.
japonicum
S . IArbol de gran porte, de floracion amarilla. Follaje
Ibira-pita Peltophorum dubium Fabaceae berennifolio.
Roble europeo Quercus sp. Fagaceae IArbol de porte mediano, follaje denso, perennifolio.
Alcanforero Cinnamomum Lauraceae IArbolito de follaje atractivo, aromatico.
camphora
Crespén Lagerstroemia indica Lvthraceae IArbol rustico para las calles, de floracién atractiva segun el
P 9 y color de sus flores.
Magnolia Magpnolia lilifilora Magnoliaceae IArbol de flor blanca, de gran atractivo.
Braquiquito Brachychiton Malvaceae IArbol de follaje perennifolio.
populneus
R . . |Arbolito de follaje perennifolio, con una floracién rojiza.
Limpiatubos Callistemon sp. Mirtaceae Especie ristica apta para veredas.
Fresno dorado| Fraxinus excelsior Oleaceae Arbol d_e quIaJe perenne, se da muy bien en veredas
(especie ristica).
Fresno . . P . . .
europeo Fraxinus angustifolia Oleaceae |Arbol rustico de follaje perenne, se da muy bien en veredas
. . . IArbol de gran porte, con follaje caducifolio. Especie rdstica
Platano Platanus x hispanica Platanaceae apta para veredas.
Manto Coccoloba tiliacea Polygonaceae Arbolgs del norte dgl pais, de follaje caducifolio, con
floracion muy atractiva.
Ciruelo de flor Prunus pissardii Rosaceae Arbol de porte mediano, de floracién muy atractiva.
. . . . IArbol de porte mediano, floracién atractiva. Follaje
Nispero Eriobotrya japonica Rosaceae

perennifolio.

Jabonero de
la China

Koelreuteria paniculata

Sapindaceae

IArbol de follaje caducifolio, color amarillento ( cambio de
estacion. Floracion muy atractiva de color amarillo.

Tilo

Tilia moltkei

Tiliaceae

IArbol de porte mediano, con floracién atractiva. Follaje
perennifolio.

Tabla N° 3. Especies arboreas no nativas no invasoras Optimas para el Arbolado Urbano (Fuente:
elaboracion s/Informe Articulo 2.3.7. Del arbolado de calles de la Ordenanza 4021, CPUA, Villa Carlos

Paz).
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Recomendacion de especies no nativas invasoras para evitar su plantacion y futura

propagacion:

Nombre Vulgar (n.v)

Nombre Cientifico (n.c)

Abedul

Betula sp.

Acacia blanca

Robinia pseudoacacia

Acacia negra

Gleditsia triacanthos

Aguaribay

Schinus areira

Alamo blanco

Populus alba

Almez

Celtis autralis

Arbol del cielo

Ailanthus altissima

Arce comUn

Acer negundo

Aromo francés

Acacia dealbata

Cotoneaster franchetii
Cotoneaster glaucophyllus

Cotoneaster
Cotoneaster horizontalis
Pyracantha angustifolia
Crataegus Pyracantha coccinea

Eucalipto comun

Eucalyptus camaldulensis

Falso cafeto

Manihot grahamii

Tecoma stans

Guaran
Jacaranda Jacaranda mimosifolia
Lambertiana Cupressus macrocarpa
Ligustrina Ligustrum sinense
Mora Morus alba

Mora de papel

Broussonetia papyrifera

Naranjo de Luisiana

Maclura pomifera

Olmo comun

Ulmus sp.

Paraiso

Melia azederach

Pezufia de vaca

Bahuinia forficata

Pino

Pinus elliotii
Pinus halepensis

Retama

Spartium junceum

Sauce mimbre

Salix viminalis

Siempreverde, Ligustro

Ligustrum lucidum

Tamarisco

Tamarix ramosissima
Tamarix gallica

Tabla N° 4. Especies arbéreas no nativas invasoras prohibidas para el Arbolado Urbano (Fuente:
elaboracion s/Informe Articulo 2.3.7. Del arbolado de calles de la Ordenanza 4021, CPUA, Villa Carlos

Paz).
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