


Las Higueras, 10 de Marzo  de 2005.-

ORDENANZA  7/2005

EL CONCEJO DELIBERANTE SANCIONA CON FUERZA DE 

ORDENANZA:

DE LOS FRACCIONAMIENTOS

Artículo 1.- Todo fraccionamiento de inmuebles a realizarse dentro del Radio Municipal de LAS HIGUERAS (Zonas “a” y “b”), con el fin de formar nuevas zonas urbanas, ampliar o modificar las existentes, toda división en lotes, o subdivisión de los mismos, toda apertura de calle, pasajes, avenidas, bulevares, sean o no prolongación de las existentes, toda formación de plazas u otros espacios libres o verdes para utilidad pública, se regirán por las disposiciones de la presente Ordenanza.

Artículo 2.- OPERACIONES POSIBLES - DEFINICIONES
a) LOTEO: Es todo fraccionamiento de tierra con el fin de crear nuevos núcleos urbanos o ampliar los ya existentes, con apertura de calles, pasajes, avenidas o bulevares, con la creación de espacios verdes o espacios libres de utilidad pública  ó del dominio privado municipal.

b) SIMPLE SUBDIVISIÓN : Es todo fraccionamiento de tierra sin la apertura de calles, pasajes, avenidas o bulevares de carácter público. Cuando supere la cantidad de diez (10) lotes se asemejará en cuanto a las disposiciones impuestas en esta Ordenanza a loteos.

c) SUBDIVISIÓN DE CONDOMINIO : Son todos aquellos casos especiales en que el inmueble a fraccionar resulte a nombre de dos o más propietarios, de acuerdo a escritura pública existente, y cuyo dominio figure en el Registro de la Propiedad a nombre de los mismos y tenga fecha anterior al mes de diciembre de 1973.

· Se aceptarán las dimensiones-conformaciones impuestas por la Escritura, siempre que su fecha de otorgamiento sea anterior al mes de diciembre de 1973.

· Las dimensiones mínimas deberán homologarse a las previstas por esta Ordenanza, para la zona en que se ubica el lote a subdividir, con una tolerancia de un Quince por Ciento (15%) en las dimensiones lineales y Veinte por Ciento (20%) en las de superficies.

· El número de parcelas resultantes de la subdivisión nunca podrá ser superior al número de los condóminos que figuren en la Escritura.

d) SUBDIVISIÓN POR PARTICIÓN HEREDITARIA: Considéranse como tales todos los casos previstos en el Código Civil y autorizados previamente por el Juez competente y deberán ajustarse a las siguientes condiciones:

· Acompañar Declaratoria de Herederos, ordenada por Juez competente.

· El número de lotes resultante de la Subdivisión no podrá ser mayor a “n” más uno, siendo “n” el número de herederos, considerándose una parcela de costas.

· Las dimensiones mínimas deberán homologarse a las previstas por esta Ordenanza para la zona en que se ubique la subdivisión propuesta, aceptándose como tolerancia un Quince por Ciento (15%) en las medidas lineales y un Veinte por Ciento (20%) en las superficies.

FRACCIONAMIENTOS ESPECIALES

Artículo 3.- Para fraccionamientos especiales, se aplicarán los siguientes criterios:

a) Aquellos fraccionamientos (Loteo o simple subdivisión) que se realicen para la construcción de viviendas de interés social. En estos casos podrán reducirse hasta en un 10% una de las medidas mínimas (frente o superficie) establecidas en esta Ordenanza, según la zona.

b) Fraccionamiento para Uniones o Futuras Uniones: Se podrá dividir en fracciones con medidas inferiores a las establecidas en la presente Ordenanza si la misma se realiza para Unión o Futura Unión con otro lote. El remanente del lote primitivo deberá cumplir con las dimensiones mínimas.

c) Lote con frente a más de una calle: se podrá dividir para formar un lote sobre cada calle, siempre que las dimensiones del frente o superficie para cada uno de ellos no se reduzcan en más del 10% de las mínimas exigidas para la zona.

d) Lotes internos: Se permitirá un lote interno siempre que el ancho del pasillo de acceso no sea inferior a tres (3,00)  metros y el mismo forme parte del lote.

e) Cuando se proyecten fraccionamientos donde no esta materializado el amanzanamiento se deberá realizar previamente una consulta dirigida al Ejecutivo Municipal a los fines de evaluar su posible realización, respecto a la interrupción de las vías de comunicación, prolongación de las ya existentes o realización de nuevo trazado.

f) Para la creación de CLUBES DE CAMPO se deberá realizar previamente una consulta dirigida al Ejecutivo Municipal a los fines de evaluar su posible realización  con respecto a las interferencias que pueda ocasionar en el trazado de la red vial.

g) Cuando se trate de casos especiales, a criterio del Departamento Ejecutivo se podrá permitir una elasticidad del 10% de las dimensiones, establecidas en la presente Ordenanza, para la zona.

RESTRICCIONES

Artículo 4.- No se permitirán loteos o subdivisiones con frente a vías no públicas. Quedan exceptuados los Clubes de Campo.

AMANZANAMIENTO

Artículo 5.- Los amanzanamientos deberán efectuarse respetando, con relación a la trama vial existente las siguientes pautas fundamentales:

· Deberá darse continuidad a las vías arteriales principales que el Municipio determine.

· El resto de las vías mantendrán sus características, pudiendo la Municipalidad autorizar modificaciones si así lo considerara oportuno.

· Se reducirá en lo posible el número de cruces y empalmes sobre las vías de interconexión regional.

· Podrá preverse pasajes peatonales públicos que vinculen zonas de equipamiento, los que no podrán considerarse como acceso exclusivo de ningún lote.

· Los cruces y empalmes de vías deberán efectuarse preferentemente en ángulo recto, salvo que las dimensiones, forma del área a fraccionar y/o trazado de la red vial de las áreas colindantes aconsejen ángulos distintos.

· Podrá evitarse el amanzanamiento indicado en el presente Artículo, configurando superficies mayores sin apertura de calles, cuando el destino previsto para el lote así configurado sea para actividades deportivas, industriales o institucionales que requieran esa mayor superficie. La desafectación posterior obligará la apertura de calles sin costo para la Municipalidad.

TRAZADO DE LAS MANZANAS

Artículo 6.- En el trazado de las manzanas deberán cumplimentarse las siguientes normas:

· Su forma deberá tener ángulos rectos en sus vértices, pudiéndose aceptar cualquier otra forma siempre que sea justificada por el trazado de los sectores colindantes o su orientación.

· Su superficie no será menor de Cuatro Mil Metros Cuadrados (4.000 m2.) Con tolerancia en más o en menos de un Cinco por Ciento (5 %), previa justificación.

· Sus lados no excederán de Trescientos Metros (300 m.) ni serán inferiores a Cincuenta Metros (50 m.), con tolerancia en más o en menos de un Cinco por Ciento (5 %), previa justificación. Cuando el lado de la manzana exceda los Doscientos Metros (200 m.), deberá proyectarse un Pasaje Peatonal en la parte central de la manzana, el que podrá desplazarse si razones de la trama vial del entorno y/o criterios del Departamento Ejecutivo,  así lo aconsejaren.

· En las esquinas deberán trazarse las ochavas, las que deberán medir: para ángulos menores a 75º, cuatro metros (4 m); para ángulos comprendidos entre 75º y 135º, seis metros (6 m) y para ángulos mayores a 135º, no es exigible la previsión de ochava.

· El espacio comprendido entre las líneas municipales concurrentes y la línea de ochava, en planta baja no deberá ser ocupado por construcción de ningún tipo, ni por medidores ni instalaciones, (si la ochava queda dentro  del dominio privado). Si la misma corresponde al Dominio Público esas  limitaciones se aplicarán a todas las plantas.
Trazado Vial

 Artículo 7.- El trazado vial en Las Higueras, se realizará según los siguientes criterios:

1) Se respetará el trazado vial existente, es decir se dará continuidad a las vías actuales. Podrán modificarse siempre que medie una razón técnica que lo justifique.

2) Podrán trazarse calles cerradas en un extremo (en bolsa) con un ancho de doce (12,00) metros y una longitud no mayor a cien (100,00) metros y en su extremo admitirá la inscripción de un círculo de veintisiete (27,00) metros de diámetro mínimo.

3) Los pasajes para peatones deberán tener un ancho no menor a ocho (8,00) metros y no podrán exceder los sesenta (60,00) metros de longitud.

4) En las márgenes del río deberá dejarse un espacio mínimo de treinta (30,00) metros a contar desde la línea de Ribera. En este espacio se proyectará una avenida.

5) Cuando se proyecten fraccionamientos que comprendan más de una manzana según el damero actual, el mismo deberá ajustarse a las disposiciones de “LOTEO”.

6) En los clubes de campo el trazado interno de las vías de circulación es libre.

DEL ARBOLADO EN LA VÍA PÚBLICA

Artículo 8.- La forestación, extracción, reemplazo y poda del arbolado en la vía pública será realizado exclusivamente por la Municipalidad o vecinos autorizados por el Departamento Ejecutivo, a excepción de loteos y clubes de campo, en los que estará a cargo del titular del fraccionamiento, con la conformidad previa del Municipio. 

Zonificación

Artículo 9.- A los efectos de la aplicación de la presente Ordenanza, la localidad de Las Higueras queda dividida en las siguientes zonas:

1.1.  ZONA CENTRAL : Es la delimitada por Bv. Hipólito Irigoyen Este, entre Bv. Independencia y calle Lavalle Sud; por Bv. Hipólito Irigoyen Oeste, entre calle Lavalle Sud y calle Gral Las Heras (eje de calle); por calle Las Heras entre Bv. Hipólito Irigoyen  Oeste y Calle Sargento Cabral (eje de calle); por calle Sargento Cabral entre calle Gral. Las Heras (eje de calle) y Bv. Jorge NEWBERY (eje de calle); por Bv. Jorge Newbery entre calle Sargento Cabral (eje de calle y Bv. Independencia (eje de calle). Por Bv. Independencia entre Bv. Jorge Newbery  (eje de calle) y Bv. Hipólito Irigoyen Este. Entre Bv. Juan B. Justo entre Juan J. Valle (eje de calle), Jerónimo L. de Cabrera (eje de calle), pasaje Ignacio Rucci (eje de calle)  y Lavalle Norte. Entre Falucho, Continuación de Bv. Independencia (eje de calle), Martín Fierro (eje de calle) y Lavalle Norte. 

1.2.  ZONA PERIFERICA: Toda la zona restante  “a” y “b” del Radio Municipal (Vigente s/Ord. Nº 21-G-81). 

1.3.  Ver Plano Anexo 1 

1.4. 2.  Dimensiones mínimas de  lotes y disposiciones transitorias

Artículo 10.-  En las zonas previstas los lotes provenientes de Loteos, Subdivisiones y de todas las operaciones que se puedan combinar tendrán las siguientes medidas: 

a) Zona Central: Frente mínimo diez (10) metros, superficie mínima doscientos (200) metros cuadrados. 

b) Zona Periférica: Frente mínimo diez (10) metros, superficie mínima doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

c) Patio mínimo : tres metros de cada lado. Podrán reducirse las dimensiones de estos patios, siempre que la superficie no sea inferior a 2,25 metros cuadrados cuando sirvan a cocinas y lavaderos. Podrá reemplazarse por ventilación cenital en los baños, garajes, y otros locales que a consideración de la Oficina Técnica no sea necesaria la ventilación a patio.

Artículo 11.- Los Clubes de Campo no se regirán por estas zonas y se fija para los lotes una  superficie mínima de Un mil metros cuadrados (1.000 m2). 

Artículo 12.- Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S) es la proyección de la edificación sobre el terreno. No se considerarán los aleros y balcones cuyo ancho resulte inferior  a Un metro (1 m).

a) Se establece para ambas zonas el F.O.S = 0,70

b) Se establece para los clubes de campo el F.O.S.= 0,50

Artículo 13.- LOTE: Los lotes deberán ser lo más regular posible (asemejarse a un rectángulo), sus lados preferentemente perpendiculares a la línea Municipal, y deberán evitarse los quiebres; no se admitirán otras  figuras que no sea la propuesta a no ser que por la forma de la manzana  o que el diseño lo justifique.

Nonmenclatura, calles y numeracion

 Artículo 14.-  De la Nomenclatura Catastral, Nombre de calles y Numeraciones:

· Es facultad de la Municipalidad la de otorgar la numeración domiciliaria. 

· En cuanto a la designación Catastral, CIRCUNSCRIPCIÓN, SECCION, MANZANA Y PARCELA, se homologará con la otorgada por la Dirección de Catastro.

· La designación del nombre de las nuevas arterias será facultad del Ejecutivo Municipal, y se sancionará a través de Ordenanza. El nombre de las ya existentes podrá ser modificado si así lo considerase el Ejecutivo y se seguirá el procedimiento anterior.

De la presentación de Planos

Artículo 15.- En caso de loteos, clubes de campo, subdivisiones que presenten algún tipo de particularidad, se deberá realizar una consulta previa por escrito con croquis adjunto elevada al Ejecutivo Municipal a los efectos de analizar su factibilidad.

Artículo 16.- Se podrán realizar todas las operaciones de agrimensura que surjan de las combinaciones de las diferentes tareas previstas en las disposiciones de la Dirección de Catastro de la Provincia.

Artículo 17.- Para la visación/aprobación de planos, se presentará la siguiente documentación:

· Nota de solicitud de visación/aprobación de planos elevada por el propietario, fijando domicilio real, y dirigida al Ejecutivo Municipal y pago del sellado que establezca la Ordenanza Tarifaria Anual.

· Constancia de estar al día con los impuestos generales, correspondiente al inmueble, otorgado por Dirección de Rentas Municipal.

· Pago de tasa por número de lotes resultantes según la Ordenanza Tarifaria Anual.

· Tres (3) copias heliográficas del plano firmadas por el propietario/s, apoderado o sucesores, y  por el profesional interviniente.

· Los planos se confeccionaran conforme a las disposiciones vigentes en la Dirección de Catastro de la Provincia, y con la nomenclatura fijada por esa repartición según  Resolución Normativa 45/91.

· En los planos de fraccionamiento u otro donde se deba donar la superficie afectada a calles, pasajes, avenidas, espacios verdes, espacios comunitarios, plazas, etc. deberá especificarse con la leyenda correspondiente en el plano el destino de los mismos.

· Los planos de subdivisiones bajo Régimen Propiedad Horizontal (ley 13.512) que sean presentados para su visación/aprobación deberán tener correspondencia con los planos de obra respectivos. 

Artículo 18.- En las nuevas arterias se fijarán los anchos para :

· Pasajes y Pasajes en bolsa doce (12,00) metros 

· Calles catorce (14,00) metros. 

· Avenidas y Bulevares veinte (20,00) metros.

Artículo 19.- LINEA MUNICIPAL: Es la que separa el espacio público del espacio privado.

Artículo 20.- LINEA DE EDIFICACIÓN : Es la línea donde se debe comenzar la construcción y queda separada de la línea Municipal por un espacio destinado a Jardín y se establecerá a:

· Tres (3,00) metros en la zona de Barrio Universidad, a excepción de los lotes esquina,  donde se podrá reducir a 1,5 metros en alguno de sus lados.  

· Dos (2,00) metros en la Zona Periférica definida en la presente Ordenanza.

· En la Zona Central definida en esta Ordenanza, la Línea de Edificación podrá coincidir con la Línea Municipal.

Artículo 21.- LINEA DE VEREDA: es el espacio obligatorio que hay entre la Línea Municipal y el comienzo de la calzada.

Artículo 22.- ANCHO DE CALZADA: es el espacio comprendido entre los cordones cuneta (Intradós).

Artículo 23.- ANCHO DE VEREDA : la vereda podrá estar compuesta por el solado y el espacio verde de vereda. Está comprendida entre la Línea Municipal y la línea de cordón cuneta (el cordón cuneta queda incluido dentro del ancho de vereda). El solado deberá cubrirse obligatoriamente por el frentista con material antideslizante que será a partir de la Línea Municipal un espacio mínimo de un metro. Es obligación del frentista el mantenimiento en óptimas condiciones del mismo. En caso de incumplimiento por parte del frentista en la construcción o mantenimiento del solado, la Municipalidad, previa notificación al propietario del inmueble, podrá efectuar la construcción o trabajos de reparación del solado, con cargo al frentista. En los casos que el solado cubra la totalidad del Ancho de Vereda, el frentista estará obligado a dejar colindantes al cordón cuneta, las tazas  de 0,60 m. x 0,60 m. para el arbolado urbano, en relación de dos cada 10 metros, separadas una de la otra por no menos de 5 metros. En los accesos a la vivienda, puerta principal, garajes y cocheras se deberá prolongar el solado hasta el comienzo de la calzada y no podrán instalarse árboles.

Artículo 24.- ESPACIO VERDE DE VEREDA : Es el comprendido entre el cordón cuneta y el solado. Es obligación del frentista el mantenimiento libre de malezas y con césped y en óptimas condiciones del mismo.

Artículo 25.- En las arterias que se deban prolongar, pasajes, calles, avenidas, etc., se adoptarán los anchos existentes (calzada y vereda).

Artículo 26.- Los anchos de pasajes, calles, avenidas, bulevares y veredas, son los que se establecen en el plano Anexo 2, que forma parte de la presente Ordenanza.

Artículo 27.- Queda totalmente prohibida la construcción de pozos negros en el espacio que comprende el Ancho de Veredas, a excepción de casos especiales, que podrán ser autorizados por el Departamento Ejecutivo previa evaluación de las causas que así lo justifiquen.

Artículo 28.- En predios baldíos en la zona Central, los frentes deberán contar con tapiales de 2m. de altura, se deberá construir sobre la Línea Municipal, observando cómo mínimo un espesor de 0,15 m., con pilares cada 2,5 m., preferentemente trabado con el mismo. Deberán tener puerta de acceso para el mantenimiento adecuado del predio. La puerta deberá estar en correcto estado de uso y conservación, contando con un apropiado sistema de cierre que permita únicamente el ingreso de personas no ajenas a dicho predio. En caso de incumplimiento por parte de los propietarios de los inmuebles, la Municipalidad podrá construir los tapiales con cargo al frentista, previa notificación al mismo.

Artículo 29.-  Para la separación entre predios baldíos linderos, se deberán construir cercos separativos de propiedades, con tejidos de alambre romboidal, de una altura no inferior a 1,4m., o mediante la plantación de barreras de ligustrines, ligustros o tuyas .- 

Loteos - obligaciones

Artículo 30.- En toda urbanización o loteo corresponderá, a cargo exclusivo del propietario que realiza el fraccionamiento se proyecten y ejecuten obras de apertura y conformación de vías vehiculares y peatonales, forestación de veredas, alumbrado público, red eléctrica domiciliaria y red de agua corriente. La Municipalidad podrá exigir la realización de otras obras según las características de cada zona. Las características de tales obras e instalaciones responderán a las exigencias que a nivel municipal, provincial o nacional se establezcan, y serán determinadas conforme a lo previsto en la presente ORDENANZA. En las calles que se abran se deberá prever la evacuación de aguas pluviales y efectuarse todas las construcciones y/o instalaciones necesarias para evitar perjuicios en zonas colindantes. El titular del loteo deberá destinar una superficie de terreno del 10% del área del predio a lotearse, la que pasará al dominio público municipal. La Municipalidad se reserva el derecho de ubicación de la fracción.

Sólo podrá comenzar la venta de lotes, cuando se hayan abierto las calles de las fracciones a vender. La apertura de las mismas será a exclusiva cuenta del propietario del loteo.

El Departamento Ejecutivo reglamentará las condiciones y garantías que deberán cumplir los propietarios a los fines de dar cumplimiento a la presente Ordenanza.
De los Clubes de Campo (countrys)

Artículo 31.- El mantenimiento e higiene de las vías de circulación, espacios verdes y espacios comunitarios deberá estar asegurado regular y permanentemente por cuenta del Ente Jurídico que represente al fraccionamiento; así mismo, el patrocinador del proyecto asumirá la responsabilidad de realizar las obras de infraestructura, su mantenimiento, asegurar la prestación de los servicios, efectuar el tratamiento de vías de circulación y accesos, parquizar y arbolar el área en toda su extensión y materializar las obras correspondientes al equipamiento deportivo, social y recreativo conforme al proyecto aprobado por la Municipalidad.

El titular del Club de campo deberá destinar una superficie de terreno de un 5% del área del predio que pasará al Dominio Público Municipal por lo que deberá conformar un lote aparte. La superficie mínima de esta fracción no podrá ser inferior a la superficie mínima fijada para un lote. La Municipalidad se reserva el derecho de ubicación de la fracción y fijación de las dimensiones lineales.

TRÁMITES PARA LA APROBACIÓN  DE  OBRAS

Artículo 32.- Se establecen la siguientes exigencias para quienes soliciten la aprobación de Obras :

1) DOCUMENTACIÓN PARA APROBACIÓN DE PLANOS:

a) Efectuar plano para VISADO PREVIO, para ajustar el proyecto a la reglamentación vigente.

b) Efectuar el PLANO DEFINITIVO, para su aprobación, previo visado del Colegio Profesional respectivo.

c) Memoria técnica por duplicado.

d) Designación de CONDUCTOR o DIRECTOR TÉCNICO, para la ejecución de la obra.

e) Obtener el PERMISO DE EDIFICACIÓN, para dar comienzo a las obras y pago del arancel, de acuerdo a lo establecido en la  Ordenanza Tarifaria Anual.

2) DOCUMENTACIÓN PARA FINAL DE EDIFICACIÓN:

a) Plano CONFORME A OBRA, por triplicado.

b) Pago de sellado de FINAL DE EDIFICACIÓN, según la Ordenanza Tarifaria Anual.

3) VIVIENDAS MÚLTIPLES (Edificadas en un solo terreno)

a) Confeccionar la correspondiente carpeta de obra, de acuerdo con lo especificado en el Inciso 1) del presente Artículo. 

b) Pago del Arancel, de acuerdo a la Ordenanza Tarifaria Anual, por cada unidad habitacional.

DE LAS OBRAS NO DECLARADAS

TRAMITES PARA LA REGULARIZACIÓN

Artículo 33.- 1.) OBRAS REALIZADAS CONFORME A LAS ORDENANZAS MUNICIPALES VIGENTES:

Se procederá a su Registro y APROBACIÓN, en base a los siguientes requisitos:

Para regularizar la situación respecto a construcciones no declaradas ante la Municipalidad, el Propietario, a través de un Profesional habilitado, deberá cumplimentar:

a) Presentar ante el Departamento Ejecutivo Municipal una DECLARACIÓN JURADA, con la descripción de las mejoras efectuadas en la propiedad.

b) Presentar ante el Departamento Ejecutivo  Municipal el relevamiento y trascripción de  las  superficies  cubiertas  EN  UN  PLANO DE RELEVAMIENTO, visado por el Colegio Profesional respectivo.

c) Solicitud de Final de Obra.

d) Abonar la totalidad de los  aranceles establecidos en la Ordenanza Tarifaria Anual, relativos a aprobación de planos, permiso de construcción y final de Obra, en caso de estar finalizada la misma, además de los recargos y multas para obras no declaradas fijados en la presente Ordenanza. 

Artículo 34.- 2.) OBRAS REALIZADAS EN CONTRAVENCIÓN, NO CONFORME A LAS ORDENANZAS MUNICIPALES VIGENTES:

Cuando se detecten obras en contravención a la reglamentación Municipal Vigente, se le exigirá al propietario:

a) la presentación de la documentación de los inc. a, b y c) del Art. anterior, resaltando en el PLANO DE RELEVAMIENTO del inc. b),  la parte de la Obra que se construyó en infracción. Cuando la magnitud de la infracción sea de una gravedad extrema, no mediando posibilidad de alguna solución alternativa, la Municipalidad se reserva la facultad que le otorga el inc. 19, Art. 49 ley 8102 y modificatorias (Demolición).

b) Abonar la totalidad de los  aranceles establecidos en la Ordenanza Tarifaria Anual, relativos a aprobación de planos, permiso de construcción y final de Obra en caso de estar finalizada la misma,  por cada unidad habitacional declarada, además de los recargos y multas para obras no declaradas fijados en la presente Ordenanza

MULTAS

Artículo 35.- Los propietarios de Obras no declaradas serán pasibles de las multas que a continuación se detallan:

a) OBRAS REALIZADAS CONFORME A LAS ORDENANZAS MUNICIPALES VIGENTES:
b) Multa equivalente al incremento del 100% de los  aranceles establecidos en la Ordenanza Tarifaria Anual, relativos a aprobación de planos, permiso de construcción y final de Obra en caso de estar finalizada la misma,  por cada unidad habitacional declarada, con los recargos que correspondan por aplicación del Art. 36, más dos pesos ($2,00) por metro cuadrado de construcción no declarado.

c) OBRAS REALIZADAS EN CONTRAVENCIÓN, NO CONFORME A LAS ORDENANZAS MUNICIPALES VIGENTES:

d) Multa equivalente al incremento del 200% de los  aranceles establecidos en la Ordenanza Tarifaria Anual, relativos a aprobación de planos, permiso de construcción y final de Obra en caso de estar finalizada la misma,  por cada unidad habitacional declarada, con los recargos que correspondan por aplicación del Art. 36, más cuatro pesos por metro cuadrado de construcción no declarado.

RECARGOS

Artículo 36.- A los aranceles descriptos anteriormente se les aplicará el recargo resarcitorio que establezca la Ordenanza Tarifaria Anual, desde la fecha cierta de la construcción, tomándose como tal la asentada en la declaración jurada respectiva, que emitirá el profesional designado por el propietario para el caso. 

FACILIDADES DE PAGO

Artículo 37.- El Departamento Ejecutivo podrá aplicar sobre la suma total a abonar por los contribuyentes según lo establecido en la presente Ordenanza, las facilidades establecidas en la Ordenanza 5/97, Decreto Promulgatorio 657/97 o la que la sustituya en el futuro.

CÓDIGO PLANIFICACIÓN Y

ORDENAMIENTO URBANO

ARTICULO 38.- Créase el Código De Planificación Y Ordenamiento Urbano para la Localidad de Las Higueras,  el cual define y delimita las siguientes zonas: Zona Comercial  Dominante, Zona Residencial Mixta, Zona Industrial, Zona Residencial Dominante, Zona De Uso Condicionado, Zona De Grandes Superficies Comerciales.

ARTICULO 39.- Se denominará Zona Comercial Dominante, indicada en el plano anexo a la presente Ordenanza, a aquella zona afectada a la realización de actos de comercio de una alta frecuencia transaccional, como lo son específicamente los supermercados Tipo 1 y Tipo 2, comedores, estaciones de servicio, expendios de combustibles de cualquier tipo, y con expresa excepción de los supermercados Tipo 3, los que podrán radicarse únicamente en la zona destinada a  las Grandes Superficies Comerciales definida en el Art. 46. 

Entiéndase como Supermercado a todo establecimiento comercial minorista de venta al consumidor final que opera básicamente con el sistema de autoservicio, que registre sus ventas por medios mecánicos-electrónicos y esté destinado a la comercialización de todos o algunos de los siguientes rubros:

· Productos alimenticios y bebidas

· Productos frutihortícolas

· Carnes y pescados.

· Huevos, lácteos y productos de granja.

· Artículos de limpieza y menaje.

· Artículos de perfumería y cosmética.

· Artículos y artefactos del hogar.

· Mantelería, ropa de cama y blanco en general.

· Indumentaria y calzado.

· Artículos de ferretería, electricidad y pintura.

· Librería y juguetería.

· Muebles y elementos de decoración.

· Rodados y accesorios.

· Máquinas y equipamientos de oficina.

· Artículos de joyería, bijouterie y alhajas.

Se establecen 3 categorías de supermercados, según la cantidad de metros cubiertos que posean: 

TIPO 1 : Escala Barrial: Superficie cubierta total hasta 150 m2.-

    
TIPO 2: Escala Sectorial : Superficie cubierta total de más de 150 m2 y hasta  un máximo de 350 m2.-

TIPO 3: Grandes superficies comerciales: superficie cubierta total de más de 350 m2 (de tratamiento especial en esta ordenanza, Art. 44 a 52.

          Los depósitos que los supermercados Tipo 1 y Tipo 2 posean en el mismo predio en que estén localizados, deberán tener cómo mínimo un 20 % y cómo máximo un 40 % de la superficie que esté destinada a ventas.

          Los supermercados Tipo 2, deberán poseer en el mismo predio donde funciona el establecimiento, una playa de estacionamiento de vehículos particulares de clientes exclusivamente, de una superficie equivalente al 150 % de la superficie destinada a exposición y ventas.

          Los supermercados Tipo 2, deberán poseer en el mismo predio donde funciona el establecimiento, una playa de carga y descarga de mercaderías en un lugar distinto al de la playa de estacionamiento. Las playas deberán ser aprobadas por el Órgano técnico de aplicación que determine el Departamento Ejecutivo Municipal.


Esta Zona queda definida por la circunscripción que abarca un ancho de 200 mts. a cada lado de la calle Hipólito Irigoyen Oeste, en su recorrido desde el cruce de las vías férreas hasta el camino al Tropezón por la vereda Norte y desde el cruce de las vías férreas hasta el límite con el municipio de  la ciudad de Río Cuarto por la vereda Sur.

ARTICULO 40.- Se denominará Zona Residencial Mixta, indicada en el plano anexo a la presente Ordenanza, a aquella zona afectada a residencias unifamiliares o multifamiliares y comercios de baja y media frecuencia transaccional, que no superen los trescientos cincuenta metros cuadrados (350 m2) de superficie cubierta. Quedan circunscriptas a esta zonificación ambos frentes de la calle Hipólito Irigoyen Oeste (desde calle Lavalle hasta la vía del ferrocarril) e Hipólito Irigoyen Este (desde calle Lavalle hasta el Boulevard Independencia), el Boulevard Laprida, el Boulevard 9 de Julio, el Boulevard Congreso de Tucumán por ambas márgenes, la vereda Norte de Ruta 36 entre la calle Juan XXIII y Congreso de Tucumán y los primeros 500 metros  de las calles Laguna Blanca y Juan XXIII (contados desde la calle Hipólito Irigoyen).

ARTICULO 41.- Se denominará Zona Industrial, indicada  en el plano anexo a la presente Ordenanza, a aquella zona destinada  a la radicación de establecimientos en los que principalmente se produzca mediante transformación mecánica o química, de insumos orgánicos o inorgánicos, un nuevo producto final, ya sea que los trabajos se realicen a mano o con máquinas y que los mismos se vendan  al por mayor o al menor. Quedan circunscriptas a esta zonificación las calles  Juan XXIII (a partir de los primeros 500 metros desde la calle H. Irigoyen) hasta la ruta 36, la vereda norte de la ruta 36 desde la calle Congreso de Tucumán hasta la calle pública ubicada frente al Frigorífico Aimar y los primeros 2000 mts. del lateral Este del Camino al Tropezón (desde la calle H. Irigoyen).

ARTICULO 42.-  Se denominará Zona Residencial Dominante, indicada en el plano anexo a la presente Ordenanza, a aquella zona afectada a unidades habitacionales unifamiliares o multifamiliares destinadas exclusivamente a casa-habitación, y a actividades comerciales, artesanales y de servicios, de muy baja frecuencia transaccional, desarrolladas mayoritariamente por empresas familiares o unipersonales. 

Quedan circunscriptas a esta zonificación las actuales urbanizaciones de:

a) la zona central de la Localidad de Las Higueras (excepto la vereda Norte de la calle J. L. de Cabrera, la calle Lavalle Norte de ambos lados, desde su intersección con calle Martín Fierro en su recorrido hacia la zona rural, la calle Congreso de Tucumán en ambos frentes, el Boulevard 9 de Julio en ambos frentes y la calle Laprida en ambos frentes,  los primeros 500 metros desde la calle H. Irigoyen de las calles Laguna La Blanca y Juan XXIII), 

b) el Barrio Universidad, el uso residencial aún cuando no fuera previsto como dominante o complementario siempre será posible, excepto la esquina de Br. de Circunvalación Este y Península, 

c) el Barrio San Francisco (excepto los primeros 200 mts. del frente que da a la calle H. Irigoyen que definen la zona comercial dominante del Art. 40. 

d) el Barrio Sociedad Sirio Libanesa (excepto los primeros 200 mts. del frente que da a la calle H. Irigoyen que definen la zona comercial dominante del Art. 40. 

ARTICULO 43.- Se denominará Zona De Uso Condicionado, indicada en el plano anexo a la presente Ordenanza, a aquellas zonas actualmente desocupadas o con muy poca ocupación, generalmente sin subdividir, en la cual sólo podrá efectuarse  alguna actividad,  previa autorización del Órgano Técnico de aplicación que determine el Departamento Ejecutivo Municipal, tendiendo principalmente a verificar que no afecte las características del área y que se cumplimenten determinadas restricciones al dominio. Queda exceptuada la instalación de grandes superficies comerciales del Art. 44 y 45, las que deberán radicarse únicamente en la zona establecida en el Art. 46.

Quedan circunscriptas a esta zonificación las calles: Muñiz y Achalay a partir de los 200 mts. contados desde la calle Hipólito Irigoyen (que definen la zona comercial dominante del Art.39 y la calle Laguna Blanca a partir de los 500 mts. contados desde la calle Hipólito Irigoyen (que definen la zona residencial mixta del Art. 40 hasta el límite con el municipio de la ciudad de Río Cuarto, la calle Haití, el lateral Oeste del Boulevard Independencia (frente a las instalaciones del Área de Material Río IV), la vereda Norte de la calle Jerónimo L. de Cabrera y ambos márgenes de la Lavalle Norte, desde la intersección con calle Martín Fierro, en su recorrido hacia la zona rural.

ARTICULO 44.-
La presente Ordenanza será de aplicación también para la habilitación de grandes superficies comerciales destinadas a la venta directa minorista o mayorista al consumidor final tanto de productos alimenticios cuanto de cualquier otro rubro. Serán consideradas grandes superficies comerciales todas aquellas que dispongan de una superficie mayor a los 351 metros cuadrados (TIPO 3). Quedan comprendidas en las disposiciones del presente Artículo las ampliaciones y/o modificaciones que  realicen establecimientos ya radicados en la localidad.

ARTICULO 45.-
La presente  Ordenanza también deberá ser de aplicación, aunque la superficie cubierta no alcance las dimensiones indicadas en el Artículo 44, cuando el organismo dependiente del Departamento Ejecutivo Municipal que tenga a su cargo el control y seguimiento de las normativas que regula la actividad verifique algunas de las siguientes causalidades:

a) Cuando configuren desprendimientos de un mismo grupo económico o de establecimientos de los descriptos en el Artículo 7 adoptando la modalidad de tiendas de aproximación o actividades similares;

b) Cuando se compruebe vinculación jurídica y/o económica (integración del directorio, accionistas, etc.) que determinen fusiones o unión transitoria de empresas adquiriendo en consecuencia idéntica similitud con los establecimientos señalados en el Artículo 44 de la presente Ordenanza; similares, determinando una indudable relación de dependencia económica entre el empresario y el concesionario, constituyendo una figura jurídica de características similares a las referidas en el articulo 44 de la presente Ordenanza;

c) Cuando una o más personas físicas o jurídicas pretendan habilitar bocas de expendio minorista que demuestre la existencia de una dependencia económica única con el proveedor, o cuando la vinculación económica u operativa para el desarrollo de la actividad comercial pueda afectar el correcto funcionamiento del mercado.

ARTICULO 46.- Dado el impacto ambiental que provocan las grandes superficies comerciales (movimiento vehicular, circulación de personas, generación de residuos, aguas servidas, etc.) únicamente podrá autorizarse la radicación de establecimientos comerciales de las características definidas en el Art. 44 y 45, en  el ángulo formado por 400 metros del Boulevard de Circunvalación Este y 400 metros de la calle Península, en la vereda norte de la Ruta 36 desde la calle Congreso hasta la calle pública ubicada frente al frigorífico Frigorífico Aimar, en el ejido urbano comprendido entre Muñiz, calle pública y Laguna Blanca y en la vereda sur de la ruta 36 desde el predio de la Universidad Nacional Río Cuarto hasta el Frigorífico Aimar.

ARTICULO 47 .-
La solicitud para requerir la habilitación para la radicación de grandes superficies comerciales y/ó ampliación de establecimientos existentes, deberá ser presentada por ante el Organismo Técnico de aplicación que determine el Departamento Ejecutivo Municipal, debiendo cumplimentar los siguientes requisitos:

1)
Documentación que acredite la identidad de la persona física o jurídica del solicitante;

2)
Características del establecimiento comercial que se proyecta radicar indicando:

a) Superficie total edificada o a edificarse;

b) Superficie destinada a la exposición y venta de productos a la que tendrá acceso el público consumidor;

c) Superficie afectada a depósito de mercaderías, sanitarios, primeros auxilios, estacionamientos, etcétera;

3)
Anteproyecto que destaque la planimetría general, las secciones en que se dividirá el establecimiento y plazos de ejecución de la obra;

4)
Identificación precisa del lugar elegido para su emplazamiento dentro del ejido municipal;

5)
Características de la oferta comercial y estimación sobre la cantidad de puestos de trabajo previstos inicialmente.

ARTICULO 48.-
Para obtener la habilitación de establecimientos comerciales de las características señaladas, además de la superficie establecida por el Artículo 44 y 45 de la presente Ordenanza, deberá tener prevista la infraestructura edilicia para atender las siguientes necesidades:

a) Suficiente superficie interna que permita operar libremente la tarea de carga y descarga de mercaderías, quedando en consecuencia totalmente prohibido desarrollar dicha actividad fuera del predio destinado a tal efecto;

b) Deberá contar con una superficie destinada al estacionamiento vehicular en función de la siguiente escala:

1. 3 m2 por cada 10 m2 de superficie destinada a la actividad comercial, cuando esté comprendida entre los 351 m2 y 1.500 m2.

2. 3 m2 por cada 7,5 m2 de superficie destinada a la actividad comercial, cuando ésta sea mayor a los 1.500 m2;

c) Señalización horizontal y vertical indicativa tanto de los accesos cuanto de los egresos al lugar destinado al estacionamiento vehicular;

d) Contar con grupo electrógeno para atender las emergencias con potencia suficiente que le permita al cliente ubicar con facilidad los lugares de acceso y salida del establecimiento, como así también el lugar destinado al estacionamiento;

e) Deberá disponer de suficientes instalaciones sanitarias que, además de permitir el libre acceso al público, cuenten con puertas y compartimientos especiales para personas con capacidades diferentes;

f) Los establecimientos regulados por la Ordenanza que se sancione, además de estar obligados a disponer de un equipamiento para la lucha contra incendio que responda a la legislación vigente, deberán contar con servicios de emergencias médicas con capacidad adecuada que podrán ser propios o contratado; se deberá destinar a espacios verdes un 15% de la superficie total que resultare de la sumatoria de los incisos a y b.

ARTICULO 49.-
Los costos que demanden las instalaciones para la provisión de todos los servicios (agua, gas, cloacas, energía eléctrica y otros), como así también cualquier mejora del sector (alumbrado público compactado o pavimentado de calles), serán a exclusivo cargo de la persona física o jurídica que solicite la habilitación correspondiente para la radicación de establecimientos comerciales de las características señaladas en  los Art. 44 y 45 de la presente.

ARTICULO 50.-
Por las características especiales que presentan los establecimientos comerciales de los Art. 44 y 45 regidos por la presente Ordenanza, éstos deberán tributar una alícuota diferencial que fijará la Ordenanza Tarifaria Anual.

ARTICULO 51.-
Establézcase por la presente ordenanza, que los establecimientos comerciales de los Art. 44 y 45, no podrán comercializar productos medicinales cuya entrega deba efectuarse bajo receta, al igual que anteojos, lentes o productos ópticos, excepto que a tal fin dispongan de un espacio físico perfectamente delimitado y que la atención al cliente esté a cargo de profesional habilitado.

ARTICULO 52.-
Todos aquellos productos químicos, orgánicos o inorgánicos, considerados como tóxicos que, por su alto grado de peligrosidad, requieran de asesoramiento para su utilización, tales como fertilizantes, venenos, insecticidas, etcétera, deberán ser expuestos al público consumidor por los comercios de los Art. 44 y 45 en secciones separadas del resto de las mercaderías y con indicador que exprese claramente que se trata de un “producto tóxico”, con la finalidad de evitar el contacto con productos comestibles.

ARTICULO 53.- Serán aplicables a todos los comercios, las disposiciones nacionales vigentes para habilitación.

Los establecimientos comerciales ya existentes, se regirán por las disposiciones de este Código, en los casos en que varíen sus actuales características edilicias, de funcionamiento y/o habilitación.-

ARTICULO 54.- A partir de la promulgación de la presente Ordenanza, quedan derogadas todas aquellas disposiciones  que se opongan a la misma.

ARTICULO 55.- Comuníquese, publíquese, dése a Registro Municipal y archívese.
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