Municipalidad de Villa Gesell

FHonorable Concejo Deliberante

2161/08

FECHA DE SANCION: 19 de Agosto de 2008.-
NUMERO DE REGISTRO: 1983
EXPEDIENTE H.C.D. N°: B-8209/08.-

VISTO:
Que, el Codigo de Ordenamiento Urbano presenta ciertas ambigiiedades y
contradicciones que son factibles de reglamentar; y

CONSIDERANDO:

Que, interesa alentar el estacionamiento en las zonas
multifamiliares y hoteleras;

Que, se busca alentar la incorporacion de servicios y mayor calidad
de uso a las construcciones de la ciudad, particularmente las que tienen interés turistico;

Que, hay casos en que se han originado conflictos que
devienen de las particulares conformaciones del suelo medanoso o de subdivisiones
preexistentes que, de aplicarse el Codigo, crea problemas insalvables o conflictivos en la
practica;

Que, el Codigo de Ordenamiento Urbano presenta
contradicciones que es necesario resolver para poder aplicar el Codigo con criterios de
igualdad juridica para todos los contribuyentes;

Por ello, el Honorable Concejo Deliberante sanciona la siguiente:

ORDENANZA

I.- P,ROMOCI(’)N AL ESTACIONAMIENTO Y A LOS SERVICIOS
TURISTICOS

ARTICULOQO 1°: Se permitird en las zonas RMHI, RMH2, ZP, RM1, RMIE, RM2,
————————————————————— RM3, RMH y RM la ocupacién del sesenta (60%) por ciento de la
parcela para estacionamiento cubierto semienterrado, debiendo respetarse para el resto
del edificio el F.O.S indicado en cada zona y pudiendo computarse para el uso de los
premios a partir de éste indice. Debera respetarse un retiro desde linea divisoria de no
menos de uno con cincuenta (1,50 mts.) metros y no deberd generar vistas a linderos.----

ARTICULQ 2°: En el caso de subsuelos o semisubsuelos “que no sobrepase mas de uno --
con cincuenta (1,50 mts.) metros sobre el nivel de vereda”, en lotes
menores de veinte (20,00 mts.) metros de frente podran superar los retiros laterales y de
fondo hasta una distancia igual o menor a uno con cincuenta (1.50 mts.) metros del eje




medianero, en cuyo caso no podran generar vistas a linderos. A efectos de los premios de
retiro de frente y laterales no se consideraran las salientes antes descriptas. --------------------

ARTICULO 3°: No se computardn en el F.O.S ni en el F.O.T las piletas de natacion
-------------------- descubiertas con superficies inferiores a quince (15,00 m2) metros
cuadrados, con superficies mayores se computa el cincuenta (50%) por ciento en F.O.S y
F.O.T. las mismas deberan separarse de los ejes divisorios de predio en una medida igual o
mayor a la mayor profundidad de la misma. Debe discriminarse la superficie en caratula para
el pago de los derechos de construcCiON. ~----======= o oo

ARTICULO 4°: A efectos de los premios por retiro (de frente, de fondo, laterales, no se -
--------------------- considerard el avance del balcon. En estos casos la profundidad del
balcon no puede ser menor de uno con cincuenta (1,50 mts.) metros y no se computard en
el F.O.T. Los balcones abiertos en sus tres (3) lados, se alejaran tres (3 mts.) metros de los
ejes medianeros y de fondo, por seguridad. Su saliente desde la fachada serd igual o menor
a uno con cincuenta (1,50 mts.) metros en relaciéon al retiro de frente. En caso de
construcciones sobre la linea municipal, podran avanzar uno con veinticinco (1,25 mts.)
metros.

ARTICULO 5° No se computaran en el F.O.T. balcones cuya profundidad sea mayor o
——————————————————— igual a uno con cincuenta (1.50 mts.) metros, debiendo discriminar la
superficie en caratula para el pago de los derechos de construccion. - ------------==-==-----—--

ARTICULO 6°: En zonas C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7 y C8 la cesién de espacio publico
————————————————————— podrd compensar con un aumento del F.O.S admisible hasta un
sesenta (60%) por ciento en funcién de un metro (1 m2) cuadrado cada cinco ( 5 m2)
metros cuadrados abierto al uso publico.

ARTICULO 7°: En los edificios multifamiliares se admitirdn los usos comunes de
———————————————————— servicios turisticos (v.g.: sauna, spa, pileta de natacion, parrillas).--------

ARTICULO 8°: En parcelas con anchos menores a doce (12 mts.) metros, se
————————————————————— permitird el apoyo en medianera con las siguientes condiciones: no
deberan superar una altura de seis (6 mts.) metros, ni deberdn exceder los cuarenta
(40 m2.) metros cuadrados de superficie y se deberd adecuar el proyecto a fin de
que el material del paramento que de al vecino sea perdurable en el tiempo en buenas
CONAICIONES ~ == === == o oo e e

ARTICULO 9°: En lotes de esquina donde uno de sus lados sea menor a doce (12 mts.)
————————————————————— metros el retiro reglamentado de cada zona serd aplicado sobre uno (1)

ARTICULO 10°: En todos los casos los balcones de menos de uno con cincuenta ---------
——————————————————————— (1,50 mts.) metros de ancho seran computados en el F.O.T.----------

ARTICULOQO 11°: Quien sea propietario de una parcela cuya superficie exceda los cinco ---
mil (5.000 m2) metros cuadrados, podra requerir de la Municipalidad el
dictado de normas urbanisticas particulares para la misma, las que seran elaboradas por el
organismo técnico competente, en consonancia con los objetivos de éste Codigo y seran
propuestas para su aprobacion al Departamento Ejecutivo. No podran modificarse los
indices urbanisticos ni el F.O.S. y el F.O.T. de la zona donde est4 ubicada la parcela. En




tales casos, las normas a dictarse deberan impedir la subdivision de dichas parcelas. El
presente articulo serd de aplicacion, ademads, en parcelas totalmente rodeadas por calles
integradas a la red circulatoria y siempre que se mantenga una tnica parcela. ---

ARTICULQ 12°: En el rubro Paseo de Compras o Galeria comercial para su habilitacion --
deberan cumplir los siguientes parametros:

Locales gastronomicos y locales A (sobre el frente de calle), deberan cumplir las
normas generales para este tipo de actividad.

Locales comerciales B, interiores: frente minimo sobre la circulacion interna de la
galeria tres (3,00 mts.) metros y una superficie minima de veinte (20,00 m?.) metros
cuadrados.

Locales comerciales C: se podran ubicar locales de no menos de cinco (5 m2)
metros cuadrados y de lado minimo: dos metros (2,00 m?-) cuadrados en una cantidad
no mayor al treinta (30%) por ciento de la cantidad total de los locales. Todos los
locales propuestos en una galeria se contardn para cumplir la densidad, FOS y FOT y
retiros de la zona correspondiente.

Il __PRECISION _RESPECTO CONTRADICTORIOS ASPECTOS
AMBIGUOS

ARTICULO 13°: En las zonas ZP/G, ZP/A y ZP/P, (Ordenanza 2051/06 en ningin caso --
se podra edificar mis de PB y dos pisos habitables. A partir de la altura
maxima indicada en el Articulo 17°, solo se podran construir solamente elementos
técnicos aislados como ventilaciones, los tanques, y eventualmente sala de maquinas de
ASCENSOIES. ------==-=mmmmmmmmmmmmmmmmmmm o e e

ARTICULQO 14°: La altura de la edificacion sera la resultante de la cantidad de niveles,
——————————————————————— plantas o pisos permitidos en cada una de las zonas. A efecto del
cdlculo de las alturas maximas que figuran en el articulo siguiente se tomaron las
siguientes relaciones: Estacionamiento semienterrado: uno con cincuenta (1,50 mits.)
metros.- PB: tres (3 mts.) metros. Piso intermedio; dos con ochenta (2,8 m.) metros;
Ultimo piso: tres (3 mts.) MEtros. --------------=----nnn-cemmumuu- - -

ARTICULQ 15°: La altura de la edificacion se tomar4 a partir del nivel natural del terreno
- hasta el nivel de terraza. Podran sobresalir de dicho nivel un parapeto
perimetral de hasta uno con veinte (1,20 mts.) metros de altura y los servicios de tendederos,
lavaderos y parrillas, los que deberdn encontrarse por debajo de la proyeccion de planos
inclinados a cuarenta y cinco (45°) grados apoyados en la interseccion de los planos de las
fachadas perimetrales con el nivel de altura maxima. Todas las construcciones permitidas
por sobre la altura méxima de la fachada no deberan superar en superficie cubierta el
cincuenta (50%) por ciento de la superficie de azotea. ---- - -

ARTICULO 16°: Para la definicion de la altura mdxima de fachada se adoptaron medi-
-- das, correspondientes a alturas 16gicas de ambientes: utilizando para el
célculo el numero de pisos previsto para cada zona, de la siguiente manera: Nivel de
planta baja: + 1 .50 mts. (cuando se ubique sobre un semi-sotano o semi-subsuelo); Altura
de planta baja: + 3.00 mts.; Local con entrepiso: + 5.20; Altura de pisos altos: + 2.80 mits.;
Altura dltimo piso: + 3.00 mts. La altura de piso se medird de solado de piso inferior a
solado de piso superior. Las alturas, maximas por zona serén:




RMHI1/G 17,20 m. (se agrega 1,5 mts. en caso de cochera semienterrada)
RMH2/G  11.60 m. (se agrega 1,5 mts. en caso de cochera semienterrada)
7P/G 8.80 m. (se agrega 1 ,5 mts. en caso de cochera semienterrada)
RU1/G\ 8.80 m.

RU2/G 8.80 m.

RM1/G 8.80 m. (se agrega 1 ,5mts. en caso de cochera semienterrada)
RMI1 E/G 8.80 m. (se agrega 1 ,5mts. en caso de cochera semienterrada)
RM2E/G 8.80 m. (se agrega 1 ,5mts. en caso de cochera semienterrada)
RM3E/G  8.80 m. (se agrega 1,5mts. en caso de cochera semienterrada)
Cl1/Gi 8 m. /13.8 m. (Ver tipologia en COU)

c2/iGh 5.20m./ 11 m. (Ver tipologia en COU)

C3/G 8 m./ 13.8 m. (Ver tipologia en COU)

C4/G 5.20/1 1 (Ver tipologia en COU)

5.20/11 (Ver tipologia en COU)
5.20/11 (Ver tipologia en COU)

C5/p 11

C6/G 1

C7/G 8.80 m. (se agrega 1,5m. en caso de cochera semienterrada)
C8/G 11.60 m. (se agrega 1,5m. en caso de cochera semienterrada)
RMHI1/P 8.80 m. (se agrega 1,5m. en caso de cochera semienterrada)
RMH2/P 8.80 m.

/P/P Sm.

RU/P {m.

Cl/p 11 m.

C2/p 8.80 m. (se agrega 1,5m. en caso de cochera semienterrada)
C3/p 8.80 m. (se agrega 1,5m. en caso de cochera semienterrada)
RMH/A 8.80 m

ZP/A 8.80 m

RUI/A 8.80 m. (se agrega 1,5m. en caso de cochera semienterrada)
RU2/A 11.60m.

RM/A 5.20 m. /11 m. (Ver tipologia en COU)

RS/A 11 m.

Cl/A 11m

C2/A

C3/A

ARTICULOQO 17°: Las alturas maximas se tomardn a partir de la altimetria media del -
——————————————————————— lugar donde se ubica la construccion, respetando la norma de subir o
bajar un metro con veinte (1,20m) centimetros para lograr el plano de construccion (Cap.
1; 2.4 del COU). Dicho plano, en el caso de edificios separados dentro del mismo lote,
pueden ser diferentes en la altura de su plano base, y se mediré la altura maxima desde
los planos asi generados. Asimismo en caso de un edificio cuyo largo requiera mas de
uno con veinte (1,20 mts.) metros de altura en mas o en menos, se deberdn tomar mas de
un plano, escalonando el edificio.
ARTICULOQO 18°: Lo que en algunas zonas se define como coronamiento o coronacion -
—————————————————————— en el Codigo de Ordenamiento Urbano, solo se refiere a los usos alli
especificados de altura mdxima, a saber:

-tanques de agua

-salas de miquinas




-lavaderos comunes

-tendederos comunes

-parrillas

-ventilaciones

-solarium
En el caso de que alguna de éstas actividades requiera un lugar cubierto, debera
realizarse con cubierta inclinada de diez (10°) grados a veinte (20°) grados que no podra
sobrepasar los planos virtuales que, con un dngulo de cuarenta y cinco (45°) grados, se
apoyen en la interseccion de los planos de todas las fachadas con el plano de altura
maxima. Esta indicaciéon no corresponde para las zonas donde no estd, indicado el
coronamiento.

ARTICULO 19°: El uso HOTEL en las localidades de Mar Azul y Las Gaviotas debe
-~ agregarse a la zona ZPA .--------- oo

ARTICULO 20°: En lotes de esquina cuyo lado menor sea inferior a los quince metros
—————————————————————— (15,00 mts.) se considerard éste con su retiro reglamentario; en su
lado mayor, se permitird un retiro de tres (3 mts.) metros respecto a la linea municipal
hasta las dos (2) terceras partes de la parcela de la esquina. En ningtin caso se podra
construir sobre la linea Municipal.-----=-=-====m oo oo

II1 PRECISION RESPECTO A DESAGUES PLUVIALES

ARTICULOQO 21°: Todo el agua de lluvia que caiga sobre superficies no absorbentes de -
--------------------- cualquier predio urbano deberd ser conducida, ya sea por el desnivel
natural del terreno o por canaletas y conductos, hacia un sistema de pozo o pozos blancos
exigido por la Ordenanza 2051 4.1. Para ello debera proyectarse y presentarse el plano
correspondiente, realizado sobre la planimetria exigida. El desborde de los pozos blancos
exigidos no puede estar por debajo de la cota de vereda.

ARTICULOQ 22°: Para los casos de construccién de piletas de natacion descubiertas que
superen los quince metros (15 m2) cuadrados se adicionard la construccién un (1) pozo
blanco més del que estd ordenando por NOTMA.---=============m == m oo




