7CONCEJO DELIBERANTE

LOCALIDAD DE LAS HIGUERAS

25 DE MAYO Y LEOPOLDO LUGONES

ORDENANZA Nº 29/2010

  VISTO:         

                El Proyecto de Ordenanza  CÓDIGO DE PLANIFICACIÓN URBANA PARA LA LOCALIDAD enviado por el Poder Ejecutivo de la localidad de Las Higueras al Cuerpo Legislativo.

CONSIDERANDO:

· El sostenido crecimiento poblacional de la localidad 

·  La exigencia de reevaluar el planeamiento urbano 
EL CONCEJO DELIBERANTE DE LA LOCALIDAD DE LAS HIGUERAS, EN USO DE SUS ATRIBUCIONES SANCIONA CON FUERZA DE ORDENANZA

EL CÓDIGO DE PLANIFICACIÓN URBANA

DE LOS FRACCIONAMIENTOS

Artículo 1: Todo fraccionamiento de inmuebles a realizarse dentro del Radio Municipal de LAS HIGUERAS (Zonas I, II, III, IV, V y VI), 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, boulevares, 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 con el fin de crear nuevos núcleos urbanos o ampliar los ya existentes, con o sin la apertura de calles, pasajes, avenidas o bulevares, con la creación de espacios verdes o espacios libres de utilidad pública o del dominio privado municipal.

Cuando este fraccionamiento supere la cantidad de diez (10) lotes, se regirá por las disposiciones impuestas en esta ordenanza para LOTEOS, y deberá cumplir con  las disposiciones del Organo de Control Provincial (ex Di.P.A.S.)

Los fraccionamientos que provengan de otro fraccionamiento anterior, y cuando haya planos aprobados por este Municipio  (con fecha posterior al 01/01/2006), y si entre ambos fraccionamientos se supera la cantidad de diez (10) lotes. se regirán por las disposiciones impuestas en esta ordenanza para LOTEOS, y deberán cumplir con  las disposiciones del Organo de Control Provincial (ex Di.P.A.S.)

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:

1. Acompañar copia certificada de la correspondiente Declaratoria de Herederos, ordenada por Juez competente.

2. 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. 

3. Las dimensiones mínimas deberán homologarse a las previstas por esta Ordenanza para la zona en que se ubique la subdivisión propuesta, aceptándose como tolerancia, variaciones en menos, de 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 no contemplados en incisos anteriores, a criterio del Departamento Ejecutivo, se podrá permitir una elasticidad del 10% de las dimensiones, establecidas en la presente Ordenanza para la zona.

h) Cuando por las disposiciones de la presente ordenanza existan impedimentos para la aprobación de subdivisiones simples, el Departamento Ejecutivo podrá autorizarlas excepcionalmente, con el respaldo de un informe técnico profesional que lo avale. 

RESTRICCIONES

Artículo 4: No se permitirán loteos o subdivisiones con frente a vías no públicas,  excepto los Clubes de Campo.

AMANZANAMIENTO

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

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

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

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

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

5. 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.

6. 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:

1. 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.

2. 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.

3. 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.

4. 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.

5. 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.

6. Los lotes que provengan de una subdivisión, loteo o club de campo y que tengan dos frentes deberán tener en lo posible frente a vías públicas, si así no fuere no deberán provocar un muro ciego, sino un cerco perimetral cubierto con arbustos o muro combinado con espacios verdes de arbustos.
En la zona IV, el cerramiento perimetral será con cerco vivo.

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, siempre que quede garantizada la seguridad para peatones y vehículos.

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: (Ver Anexo I)
ZONA “I”: 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. Al N-O de FFCC. Por Martín Fierro-lado N-O de la Mz 6, CO1-SO2, por el lado N-O; Falucho-Juan B. Justo por el S-E, entre Juan J. Valle e Independencia.

Las islas incorporadas en el Radio vigente definidas como polígonos 34-35-36-37-34; 43-44-45-46-47-43; 48-49-49-50-51-52-48; 53-54-55-56-53 y 57-58-59-60-61-62-57.

 ZONA “II”: Partiendo desde la intersección de la ruta Nac. 36, con el límite del Radio vigente, que lo separa de Río Cuarto hacia el N; siguiendo por ruta Nac. 158 hacia el O hasta la calle República de Irak, por ésta calle hacia el N hasta calle Los Aromos, por esta calle hasta el vértice 25 (definido en el Radio Vigente). Calle Juan B. Alberdi, por la L.M. O hasta el vértice 26 y desde allí hacia el E por calle Los Tilos  hasta calle Juan J. Valle siguiendo al S hasta Ruta Nac. 158 (Cruce de FFCC), siguiendo por calle Las Heras (eje de calzada), hasta llegar a Sargento Cabral, por el eje de ésta hasta Congreso de Tucumán, por Congreso de Tucumán hacia el Sur por el eje, siguiendo por el límite N-E de las Mz 90-93-95 y por el límite N-O de la Mz 96 todas de CO1-SO1; bajando por calle Independencia hasta el vértice 3 desde allí por calle pública hacia el E, vértice 4, hacia el S, vértice 5, por la ruta Nac. 36 hasta calle Independencia, desde allí hacia el S. vértice 7 y siguiendo la poligonal del radio hacia el O. vértices 8-9-10-11-12-13-14, desde éste último hacia el N, por ruta Nac. 36 hacia el O, cerrando la figura.

 ZONA “III”: Por Bv. de Circunvalación Este (límite con el Radio de Río Cuarto) intersección con calle Nº10 hasta el vértice 21 y siguiendo la poligonal, vértices 20-19-18-17-16-15-14, (definidos en el Radio) desde éste ultimo punto hacia el N, por calle Nº1, hasta el eje de la ruta 36, por ésta hacia el O, llegando a calle Isla Victoria y siguiendo al Sur por esta y por calle Nº5 hasta llegar a la calle Nº10,por esta al E  cerrando la figura. 

ZONA “IV”: Desde la intersección de calle Rep. De Irak en calle Los Aromos, por calle Rep. De Irak hacia el S hasta la Ruta Provincial 158, por la Ruta hacia el O hasta el camino provincial 1315-1, siguiendo el límite del Radio punto 23, 24 y cerrando en calle Rep. De Irak. El área comprendida dentro del radio, vértices 26, 27, 28, 29, 26. (definidos en el Radio)

ZONA "V": Partiendo de la intersección de calle Independencia y Jorge  Newbery, hacia el S. por calle Independencia hasta el límite N-O de la Mz. 96, límite N-E de las Mz. 95, 94, 93 y 90, por calle Congreso de Tucumán hacia el Norte hasta calle Sargento Cabral, por el eje de ésta arteria hasta calle Jorge Newbery, por el eje hasta interceptar a calle Independencia, cerrando la figura.

ZONA “V1 Por Bv. de Circunvalación Este (límite con el Radio de Río Cuarto) intersección con calle Nº10 y siguiendo al Este por ésta última hasta intersectar  calle Nº5, siguiendo esta arteria hacia el Norte, continuando por calle Isla Victoria hasta el eje de la Ruta Nº36, siguiendo al Oeste hasta intersectar Bv. de Circunvalación Este, continuando al Sur  hasta llegar a la calle Nº10, cerrando la figura. 

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 “I”: Frente mínimo diez (10) metros, superficie mínima doscientos (200) metros cuadrados.

b) Zona “II”, “III”, "V" y VI : Frente mínimo diez (10) metros, superficie mínima doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

c) Zona “IV”: Frente mínimo quince (15) metros, superficie mínima setecientos (700) metros cuadrados. 

d) 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 o 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.

e) No se podrán construir viviendas unifamiliares o multifamiliares (Ver Art. 46) que superen los dos (2) niveles en altura; entiéndase como Nivel 1 Planta Baja (P.B.) y Nivel 2 Planta Alta (P.A.). Dentro del radio vigente.

f) En el caso de que se quieran  construir viviendas de tipo multifamiliares (Ver Art. 46) , hoteles, residenciales , etc. Podrán presentarse anteproyectos a los efectos de ser evaluados por el Equipo Técnico Municipal , reservándose el municipio la determinación de alturas , uso de ascensores, retiros, espacios de recreación, accesos , espacio publico de Dominio Privado y de Dominio Publico, infraestructura de servicios , etc. El departamento Ejecutivo se guarda el derecho de autorizar o rechazar los anteproyectos de acuerdo a la Evaluación Del Equipo Técnico Municipal.

g) Cuando se construyan hasta dos (2) viviendas en un mismo lote no se exigirá el Proyecto de Red Cloacal, el profesional actuante deberá cumplir con las normas  de diseño prescriptas por el Organismo Provincial de Control (subsecretaria de Hidráulica  de la Provincia de Córdoba ex D.I.P.A.S)

h) Cuando el numero de viviendas por lote sea mayor a cuatro(4), el municipio solicitara al profesional actuante y al propietario la intervención del Organismo Provincial de Control según Decreto 415/99.

i) Queda prohibida la instalación de viviendas prefabricadas, excepto que presenten Certificado de Aptitud Técnica emitido por la empresa que las comercializa o en su defecto se deberá presentar un Informe Tecnico a cargo de un ingeniero especialista en seguridad. Solo se autorizara una(1) vivienda por lote con el fin de ser vivienda única .

j) La estructura antisísmica o cualquier otra estructura ( fundaciones, plateas, vigas, columnas, losas, etc.) deberán quedar dentro de los limites de la propiedad.

Artículo 11: Los Clubes de Campo, COUNTRY CLUB Y/O BARRIOS CERRADOS 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 d o. No se considerarán los aleros y balcones cuyo ancho resulte inferior  a Un metro (1 e Ocupación del Suelo (F.O.S) es la proyección de la edificación sobre el terren

a) Se establece para las zonas I, II , III, V, y VI, el F.O.S = 0,70.

b) Se establece para la zona IV y 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:  Es facultad de la Municipalidad otorgar la numeración domiciliaria. 

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: Para los loteos, clubes de campo y 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. 
El amojonamiento será obligatorio en todo fraccionamiento, estará siempre a cargo exclusivo del propietario del inmueble, eximiendo de toda responsabilidad al Municipio de Las Higueras."

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

Artículo  17: Para la aprobación de planos de agrimensura, se presentará la siguiente documentación:

a) Nota de solicitud de aprobación de planos de agrimensura elevada por el propietario, fijando domicilio real, y dirigida al Ejecutivo Municipal y pago del sellado que establezca la  Ordenanza Tarifaria Anual. (Para Loteos y Clubes de Campo, Country Club, y/o Barrios cerrados, ver inciso j.).

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

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

d) Cuatro (4) copias heliográficas del plano firmadas por el propietario/s, apoderado ó sucesores, y  por el profesional interviniente.

e) 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.

f) 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.

g) 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. 

h) En los planos de mensura, subdivisión, loteos, clubes de campo, etc, deberá figurar la superficie edificada y deberá contar con sus respectivos Planos de Obra, constando la antigüedad de lo edificado. Se deberá dar  cumplimiento a la totalidad de los requisitos establecidos en los Art. 33°) y 34°) de la presente Ordenanza, en relación a tramites para regularización de obras no declaradas.
i) Para Loteos, Clubes de Campo y Subdivisiones con un número superior a diez (10) lotes, Certificado de Factibilidad de Agua, previo a la aprobación de planos según art. 4° Ley 8548, Resolucion N° 415/99 del Organismo Provincial de Control ( ex Di.P.A.S. ).
j) Loteos y Clubes de Campo, Countrys Club y/o Barrios Cerrados: Otorgada la FACTIBILIDAD (Art. 15) al proyecto del emprendimiento, se deberá presentar la siguiente documentación en un plazo no mayor a los ciento ochenta (180) días corridos, caso contrario se dejará sin efecto la misma.
1) Planimetría del Proyecto, Planos de MENSURA, SUBDIVISIÓN, LOTEO, etc.

2) Planos de proyecto con el estudio de drenaje y evacuación superficial de aguas con los respectivos Planos de las obras necesarias para garantizar el escurrimiento.
3) Planos de Proyecto con perfiles longitudinales y transversales de calles.
4) Documentación presentada ante los Organismos de Control, Medio Ambiente y Subsecretaría de Recursos Hídricos (Proyecto de Red de Abastecimiento de Agua y Tratamiento de efluentes).
5) Proyecto de Alumbrado Público.

6) Proyecto de distribución de Red de Energía Eléctrica domiciliaria. 
7) Se deberá designar un Director Técnico de las Obras Civiles a realizarse, él mismo deberá ser un profesional habilitado, con el título de Ingeniero Civil, Vial, Hidráulico, Electricista, etc. según corresponda, con experiencia en otras obras de igual envergadura, teniendo que abonarle los honorarios correspondientes, reservándose este Municipio el derecho de aceptación del profesional contratado. Los Proyectos deberán ser gestionados ante sus respectivos Colegios,.

8)  Cumplimentada la presentación de lo anteriormente enunciado, y     para facilitar las Gestiones en las Respectivas REPARTI-CIONES del ESTADO; el DEM con un informe de la Oficina Técnica,  otorgará  "VISACIÓN PREVIA" a los planos requeridos en el inciso j, apartado 1. Previo cumplimiento del "inciso b".

9) La aprobación de los Planos que se encuadren en inciso j. apartado 1, la realizará el DEM con sanción de Ordenanza por parte del Concejo Deliberante una vez concluídas las Obras. Si el emprendimiento se realiza, por su envergadura, en ETAPAS, el DEM podrá parcializar las aprobaciones (conforme al avance de Obras y con un informe de la Oficina Técnica), sancionando con Ordenanza del Concejo Deliberante una vez concluídas la totalidad de las OBRAS de INFRAESTRUCTURA.

10) Otorgada la Aprobación, según los requerimientos del apartado 9), se generarán las parcelas tributarias provisorias.
Artículo 18: En las nuevas arterias se fijarán los anchos para: 

1. Pasajes y Pasajes en bolsa doce (12,00) metros 

2. Calles catorce (14,00) metros. 

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

Artículo 19: LÍNEA MUNICIPAL: Es la línea que separa el espacio publico del espacio privado.
Artículo 20: LÍNEA 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:

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

2. En la Zona II definida en la presente Ordenanza, el Retiro de la Línea de Edificación será de Dos (2,00) metros. En los lotes esquina,  se podrá reducir a la mitad en uno de sus lados.  

3. En la Zona III y VI, el Retiro, a excepción de la Avda. Reforma Universitaria donde será de (6,00) metros en su recorrido desde intersección con calles N° 7 Hasta su finalización en Bvrd. Circunvalación, de la Línea de Edificación será de Tres (3,00) metros.  En los lotes esquina,  se podrá reducir a la mitad en uno de sus lados.  

4. En la zona IV los Retiros serán; Laterales : tres (3) metros por un costado y dos (2) metros por el otro indistintamente;  Frente y Fondo cinco (5)  metros. En lotes esquina el retiro de uno de los frentes podrá considerarse como el retiro lateral de tres (3,00) metros.

5. En la zona V los retiros serán :  Frente tres (3) metros,  Laterales y Fondo un metro cincuenta (1,50). En lotes esquina el retiro de frente podrá reducirse a la mitad en el lado de la calle más ancha.

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 ligustrinas, 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 distribución de agua corriente, y de tratamiento de efluentes si así lo solicitara el Órgano de control (Subsecretaria de Recursos Hídricos, ex Di.P.A.S). 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.

Ver art. 17.

De los Clubes de Campo (countrys). ver art. 17) – OBLIGACIONES
Artículo 31: En toda urbanización denominada CLUB DE CAMPO O COUNTRY Y/O BARRIO CERRADO, corresponderá, a cargo exclusivo del propietario que realiza el fraccionamiento ó por cuenta del Ente Jurídico que lo represente; quién asumirá la responsabilidad de realizar todas obras de apertura y conformación de vías vehiculares y peatonales, forestación de veredas, alumbrado público, red eléctrica domiciliaria, red de distribución de agua y de tratamiento de efluentes si así lo solicitara el Órgano de control (Subsecretaria de Recursos Hídricos, ex Di.P.A.S).  Se deberá prever la evacuación de aguas pluviales y efectuarse todas las construcciones y/o instalaciones necesarias para evitar perjuicios en zonas colindantes. La Municipalidad podrá exigir la realización de otras obras según las características de cada zona. Las obras e instalaciones se construirán conforme a las exigencias que a nivel municipal, provincial o nacional las regulen. 

mantenimiento e higiene de las vías de circulación y accesos, espacios verdes, espacios comunitarios y obras de infraestructura deberá estar asegurado regular y permanentemente. La prestación de los servicios,  parquizar y arbolar el área en toda su extensión, 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 las siguientes exigencias para quienes soliciten la aprobación de Obras:

1) DOCUMENTACIÓN PARA APROBACIÓN DE PLANOS DE OBRA:
a) Presentar Plano de Proyecto firmado por profesional de la construcción competente, para CONTROL PREVIO, a los fines de evaluar el encuadre del proyecto a la reglamentación vigente.

b) Posteriormente al control previo del inciso anterior, Presentar cuatro (4) copias del PLANO DEFINITIVO para su aprobación, una de las cuales deberá estar  visada por el Colegio Profesional respectivo.

c) Especificaciones técnicas 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. 

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: 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 Plano de Proyecto firmado por profesional de la construcción competente, para CONTROL PREVIO, a los fines de evaluar el encuadre del proyecto a la reglamentación vigente.

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, por cada unidad habitacional declarada, además de los recargos y multas para obras no declaradas fijados en la presente Ordenanza.

e) Memoria técnica por duplicado y Planilla de Matriz de Puntaje.

Artículo 34: OBRAS REALIZADAS EN CONTRAVENCIÓN, NO CONFORME A LAS ORDENANZAS MUNICIPALES VIGENTES.  Se le exigirá al propietario:

a) Presentación de la documentación de los inc. a, b y c) del Art. anterior, resaltando en color amarillo (a demoler) 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:
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, el valor establecido por Ordenanza Tarifaria,  por metro cuadrado de construcción no declarado.

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

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, el valor establecido por Ordenanza Tarifaria,  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.

Artículo 38: Las presentaciones de planos para los distintos tipos de tramites que se realicen ante el Municipio, deberán ser efectuadas por los propietarios de los inmuebles, o por terceras personas expresamente autorizadas por el propietario. El Departamento Ejecutivo podrá requerir, la documentación que acredite la titularidad del inmueble, de quién figure como tal en los planos que se presentan, a fin de dar curso al tramite solicitado.

Artículo 39: Los profesionales que intervengan en la confección de los planos que se presenten, deberán suscribirlos, y serán responsables por la totalidad de los datos consignados en los mismos 
ZONAS DE URBANIZACIÓN – (Ver Anexo III)

Artículo 40: Dentro del Radio del Municipio se establecen las siguientes zonas:
a)  Zona Comercial Y Residencial

b)  Zona Residencial

c)  Zona Industrial ( a definir gráficamente, sujeta a la sanción,  por parte de     la Provincia de Córdoba, de la Ley de Radios Municipales)”.

DEFINICIONES:
Artículo 41: A los fines de la presente Ordenanza, se definen los siguientes conceptos:

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:

1. Productos alimenticios y bebidas

2. Productos frutihortícolas

3. Carnes y pescados.

4. Huevos, lácteos y productos de granja.

5. Artículos de limpieza y menaje.

6. Artículos de perfumería y cosmética.

7. Artículos y artefactos del hogar.

8. Mantelería, ropa de cama y blanco en general.

9. Indumentaria y calzado.

10. Artículos de ferretería, electricidad y pintura.

11. Librería y juguetería.

12. Muebles y elementos de decoración.

13. Rodados y accesorios.

14. Máquinas y equipamientos de oficina.

15. Artículos de joyería, bijouterie y alhajas.

Artículo 42: Se establecen dos (2) categorías de supermercados, de acuerdo a la cantidad de metros cuadrados cubiertos que posean:

a)  Tipo 1 Superficie cubierta total hasta 150 metros cuadrados (m2)

b)  Tipo 2 Superficie cubierta total de más de 150 metros cuadrados (m2) y hasta un máximo de 500 metros cuadrados (m2).”

Artículo 43: Las condiciones que deben cumplir los depósitos, playas de descarga y playas de estacionamiento de los supermercados Tipo 1 y Tipo 2 serán dispuestas por vía reglamentaria, atendiendo las características de cada caso en particular, mediante informes emitidos por el Órgano técnico de aplicación que determine el Departamento Ejecutivo Municipal.

Artículo 44:  Zona Residencial y Comercial: En ella podrán instalarse, además de viviendas unifamiliares y multifamiliares: comercios, fábricas, instituciones educativas, centros de salud, centros de deportes, salas para espectáculos, salones, etc, como así también los supermercados tipo 1 y 2 enunciados en el Artículo 42 del presente ordenamiento, y demás actividades que no se encuentren expresamente prohibidas.”

En el Anexo III, la franja que delimita las zonas “Residencial” de “Residencial y Comercial”, paralelas a la Ruta 158, queda fijada gráficamente al Norte de esta arteria y se reduce el uso de Comercial sólo para las parcelas que enfrentan la ruta por el Sur de la misma.

La franja Residencial-Comercial que circunda a las zonas Residenciales por las calles Congreso de Tucumán, Sargento Cabral, Ruta 36, (exepto Bº Palestro), e Independencia, es sólo para las parcelas que enfrentan dichas arterias.
Está expresamente prohibido en esta zona el ejercicio de las siguientes actividades:

1. Curtiembres

2. Depósitos y ventas de Agroquímicos

3. Antenas y torres autotransportadas de telefonía celular o de cualquier otro tipo.

4. Plantas acopiadoras de cereales.

5. Cabaret.

Artículo 45: Zona Industrial: está destinada a la radicación de establecimientos de características industriales 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 máquinas. Según el tipo de actividad, las instalaciones deberán contar con un adecuado sistema de tratamiento de efluentes y/o residuos. El Departamento Ejecutivo podrá solicitar los informes técnicos correspondientes que estime necesarios, a fin de determinar el impacto ambiental y urbanístico que este tipo de emprendimientos producirán sobre el sector.

A definir gráficamente en Plano adjunto como Anexo III a este Ordenamiento.”

 Artículo 46: Zona Residencial: Se establece como zona de uso residencial afectada a unidades habitacionales unifamiliares o multifamiliares destinadas a casa habitación, todos los inmuebles que se encuentren encuadrados en las ZONAS I, II, y III, quedando sólo para viviendas unifamiliares las ZONAS  IV, V y VI definidas en el Artículo 9 de la presente Ordenanza. 

Se podrán instalar pequeños comercios, siempre que sean para satisfacer necesidades mínimas de los vecinos y que no produzcan contaminación, ruidos molestos, inhalación de productos volátiles, perjuicios al medio ambiente, etc.; ajustándose a lo prescripto por la Ordenanza Nº 31/2006 Estudios de Impacto Ambiental Obligatorios. En las zonas ZONAS  I, II, y III podrán instalarse fábricas a pequeña escala con los mismos condicionamientos que los comercios

DISPOSICIONES GENERALES
Artículo 47: Para la autorización y/o habilitación municipal de lo enumerado en los Artículos 41, 44, 45, 46 y alguna actividad que no se encuentre allí detallada, se deberán presentar planos de Construcción para poder corroborar si la misma posee las condiciones estructurales y ambientales mínimas para desarrollar la actividad propuesta, una descripción de la actividad a realizar y cualquier otra documentación que a criterio del Departamento Ejecutivo y su Equipo Técnico se considere necesaria.

En caso de tratarse de un emprendimiento con alguna actividad que modifique el  destino de la Zona, el Equipo Técnico evaluará si cumple los requerimientos técnicos para cada caso.
Artículo 48: La documentación presentada, según lo prescribe el artículo precedente, será evaluada por el Equipo Técnico y Administrativo Municipal y se determinará si corresponde su presentación a otros organismos de control provinciales y/o nacionales como la Subsecretaría de Hidráulica (ex Di.P.A.S.), Secretaría de Medio Ambiente, Secretaría de Seguridad, etc.

Artículo 49: A las actividades que deban ser autorizadas por otros organismos de control no se las habilitará sin  que hayan cumplimentado dicha requisitoria. Una vez controlada la documentación pertinente el Departamento Ejecutivo Municipal determinará la habilitación o la denegará a través de un informe por escrito.”

Artículo 50: Se establece la obligatoriedad de instalar tanque en los casos de viviendas múltiples o de viviendas y locales comerciales en un  mismo lote cuya capacidad pueda abastecer a cada una de las unidades habitacionales (1000 lts. ó dm3 hasta cuatro (4) unidades habitacionales)”.
Artículo 51: Se PROHIBE el tendido de líneas eléctricas aéreas de media y alta tensión, en la zona urbana de la localidad de Las Higueras, comprendida entre:

· El límite con el municipio de Río Cuarto

· Hasta 400 metros por el lado norte de la Ruta Nacional N° 158, hasta su intersección con la línea de continuación de Bvrd. Independencia, 

· Bvrd.  Independencia hasta intersección con Ruta Nacional N° 36, 

· Ruta Nacional N° 36, lado norte, en un ancho de 400 metros, desde su intersección con Bvrd. Independencia hasta Km. 596, 

· Ruta nacional N° 36, lado sur, en un ancho de 400 metros, desde el predio de la Universidad Nacional de Río Cuarto hasta el Km. 596 

· Todo Barrio Universidad, hasta el límite con el Municipio de Río Cuarto.

Artículo 52: Forman parte de la presente Ordenanza, los planos que a continuación se anexan cómo:

1. Anexo I - ZONAS DE URBANIZACIÓN 

2. Anexo II - NOMBRES Y ANCHOS OFICIALES DE CALLES

3. Anexo III - ZONAS DE USO ( Comercial, residencial, Industrial, etc.)

4. Anexo IV - rADIO MUNICIPAL DE PRESTACIÓN DE SERVICIOS
5. Anexo V  - ZONAS TARIFARIAS.

6. Anexo VI  - ZONA DE PROHIBICION DE TENDIDO DE LINEAS ELECTRICAS  AEREAS DE MEDIA Y ALTA TENSIÓN.
7. Anexo VII – Resolución Nº 646 D.I.P.A.S y su Anexo.
Artículo 53: A partir de la promulgación de la presente Ordenanza, quedan derogadas todas aquellas disposiciones  que se opongan a la misma.

Artículo 54: COMUNÍQUESE, , publíquese, dése a Registro Municipal y archívese.                                           
DADA EN SALA DE SESIONES DEL CONCEJO DELIBERANTE DE LA LOCALIDAD DE LAS HIGUERAS, PROVINCIA DE CÓRDOBA, EL DÍA PRIMERO DE DICIEMBRE DEL AÑO 2010
