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9. NORMAS JURIDICAS

S-C)' ‘l_ {'i‘ al | —
TAMIENTOQ
9.0.1. Introduceion

El objetivo de esta tarea consiste en la elaboracidn
de una propuesta de zmonificacidtn y la caractarizacidn de
patrones normativos a asignar a cada espacioco territorial
resultante de la misma, vy que constituirdn la base para la
formulacién del cuerpo normativo que regule el fraccionamien-
to, el uso y la ocupacidn del suelo en el aAmbito de la ciudad

de Morteros, que serd objeto del préximo informe.

Esta legislacidn se encuadra en los lineamientos
planteados en las etapas previas, traducidos en los objetivos
¥ politicas formulados ¥y en la alternativa de estructuracidn

urbana seleccionada.

Significa entonces que, la implementacién de la normativa
a elaborar tenderd a ir materializando progresivamente el
modelo delineado conjuntamente con la ejecucidén de loe restan-
tes programas v proyvectos formulados en el informe precedente,
cuya actualizacidén y completamiento serd objeto del Infgrme
Final de la presente etapa.



9.0.2. Emergentes del modelo de conformacion propussta  gque
{ncid 1 £ .

El contenido de este punto se refiere a los aspectos
salientes del modelo que condicionan la delimitacidén y carac-

terizacidn de las zonas reguladas.

El modelo de conformacidén urbana adoptado, descripto
en el punte 7.2.2. (Segunda Etapa, Segundo Informe Parcial) se
propone orientar el crecimiento de la ciudad a largoe plazo.
condicionar la ocupacién del territoric a fin de evitar la
excesiva dispersién minimizando los costos econémicos v socia-
les derivados de agquella, racionalizar la distribucién de 1la
poblacidn y las actividades en el eepacio urbano, vy orgenizar
su configuracidn fisica y funcional, cuya estructura bdsica se

visualiza en plano NO 70.

La alternativa adoptada surge de haber ponderado
esencialmente el costo econdmico, la viabilidad técnica y la
adecuacidn a las tendencias evidenciadaes, descartando opciones

poco realistas, con escaso margen ds flexibilidad.

La dispersidn de las actividades en el sector cen-—
tral lleva a delimitar una zona con caracteristicas de trama
que contemple la tendencia a su expaneidn hacia el sur y
refleje 1la mayor concentracidn previsible sobre 1los ejes

rrincipales.

Ello obliga a considerar con especial cuidado la
conformacién de sus bordes colindantes con los sectores peri-
centrales, en particular el norte y ceste, va que eus limites

este y sur fuertemente condicionados por barreras fisicas.

Se presentan con aptitud para receptar la expansién
de las funcicnes centrales aquellas vias intersectoriales
(arteriales principales vy secundarias) que vinculan nodos de

equipamiento de interés urbanc o sectorial de tipo institucio-



nal - recrsativo. Lo expresada implica tratar las vias con un
perfil adecuado a la funcién asignada vy al alcance de lag

actividades a albergar.

Lams restantes vwvinculaciones {colectoras) con 1los
centros barriales propuestos como estructuradores de la acti-
vidad urbana periférica, guedan integrados en patrones trama,
requiriendo de una adecuada jerarquizacidn tipolégico-funcio-

nal.

En relacidén al restoc de 1la trama se han encontrado
caracteristicas disimiles que =& tratan de ir homogeneizando a

efectos de no acentuar situaciones de fragmentacién.

A la espina central, constituida por los predios del
ferrocarril se le asigna una funcién trascendente en la es-
tructuracidén a que se apunta, como es la de favorecer la
articulacién entre loe sectores este vy oceste de 1s ciudad,
atenuando la presencia del ramal ferroviarioc a partir de
apentar en €l actividades convocantes v mejorando la conecti-
vidad entre dichos sectores, de manera tal de favorecer el
desplazamiento de la actividad comercial hacia el este, con la

conslgulente dinamizacion del sector.

El caracter de las funciones asentadas en los ejes
de vinculaci6n regional (penetraciones urbanas) asi como las
tendencias previeibles de su evolucidn, sugiere la estruc-
turacitn de un patrdén de conformacién lineal: concentrador de
actividades comerciales, de servicio e industriales, acorde
con el rol actual ¥y potencial del centro urbano en la micro-
rregién donde ejerce graviteciom.

En el primer caso, norte-sur vy ante la previsible
reactivacidén del ramal ferroviario para carga -proyecto al gque
se hizo referencia en el informe precedente vy que llevara al
ajuste del modelo de conformacién adoptado originalmente-—

resulta conveniente wuna diferenciacién por tramos del uso
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industrial admitido, de conformidad con situaciones tendencia-
les o consolidadas, en tanto que se homogeneiza el tratamiento

en los restantes aspectos repgulados.

El eje este-ceste, se insinda con vocacidén para la
concentracidén de actividades comerciales vy de servicio, donde
la dominancia de la actividad productiva mds compleja s=e ira
acentuando a medida que se aproxima al &rea industrial, con

una diferenciascién gradual de la estructura parcelaria.

Como sme expresara, se reafirma 1la afectacidn al uso
industrial exclusivo de 1la zona definida en 1la normativa
vigente con ese destino, introduciendo modificacicnes en sus

limites en funcidn de prioridades de ocupacidn razonables.



9.0.3. i i if3 e

El proposito da la zonificacién consiste en orientar
con un criterio racional la ocupacidn del espacio asi como de
las actividades derivadas del asentamiento de los diversos
grupos bpoblaciones sobre el territorio. Parte de reconocer la
situacién actual y los emergentes de cada sector urbano,
tendiendo a promover condiciones favorables y desalentar o
condicionar las acciones que se consideran inconvenientes en
relacidén a los lineamientos generales de ordenamiento conteni-

dos en la estrategia de intervencién (modelo propuesto).

En el proceso abordado para arribar a la zonifica-
cién se tuvieron en cuenta los antecedentes normativos anali-
zados en la primera etapa del presente estudiol, asi como la
experiencia de las oficinas municipales en la aplicacidn de

las mismas.

Asi también constituyeron un marco de veferencia
decisivo loe proyectos de impacto fisico-espacial significati-
vo, taleas como la nueva traza para el transito pesado, la
Jerarquizacidn propuesta de la red vial, el proyecto de provi-
si6én de servicios cloacales a un sector del centro urbano, del

cual se encuentra en ejecucidén la primera etapa.

Entre las restantes situaciones gque condicionaron la
zonificacidn propuesta, es 'oportuno hacer referencia a la
modificacidén del Radioc Municipal proyectada recientemente por
las oficinas técnicas comunales y aprobada por el Consejo

Deliberante en el corriente mes por Ord. N2 1245/93. {Ver
Planc N2 69)

Tal modificacidén obedecidéd fundamentalmente a la

necesidad de ampliar el adrea tributaria incorporando z la Zona

1 Primera Etepa. Segundo Informe Percirsl. Octubre 1991,
2.4, Legislacion Urbana Sobre Uso del Suelo y Edifica-
cidn.



A esectores a los cuales la comuna les estsd proveyando servi-
cios en forma total o parcial, y que por encontrarse fuera de

dicho radic estaban eximidas de contribucién alguna.

Se amplia a su vez significativamente 1la Zona B,

area reservada para futura extensidn de servicios.

En ambos casos es objetivo del desplazamiento de los
citedos limites ampliar las facultades del municipio en el
control del use del suelo, la modalidad e intensidad de su
ocupacion.

La excesiva expansién de la 2Zona A a Juicio del
equipo técnico donde no estd prevista la dotacién de servicios
no obligaria a la comuna en ese aspecto -segin lo manifestado
por funcionarios de la misma- ya gue se apelaria al recurso ds
asignar a las mismas una categoria contemplada de la Ordenanza

Impositiva Vigente que las exime de toda contribucidén.

El heche de haber consensuadc previamente con losg
distintos sectores de la comunidad los postulados bésicos de
la propuesta, asi como haber intercambiado opiniones respecto
al esquema preliminar de zonificacidn, persigue el propdsito
de incorporar al instrumento normativo los puntose de vista de
los distintos actores urbanos en relacién a la regulacidn
rretendida, completando vy enriqgqueciendo la vrarticular concep-
cidn del equipc técnico encargado de elaborar el caddigo urba-
nistico. Mde alld de una concepcidén propia v particular de lo
que debe ser la ciudad y su entorno, se tratd de interpretar y
reflejar la dindmica colectiva de sus fuerzas creadoras, de

sus ambiciones y sus posibilidades.



Es evidente gque las nermas, =1 se pretende mantener
su vigencia, deben adecuarse a las transformaciones que se
suceden en un proceso dindmico como el desarrollo urbano, por
lo que se hace necesarico su periddica revisidén y ajuste,
salvaguardando o1 bienestar comin por sobre intereses particu-

lares o sectoriales.



9.0.4. i i fen 3 s = , Vo
de usos

Be parte de reconocer los elementos estructurantes
del hecho urbano, materializados por el trazado de los princi-
pales ejes viales de vinculacién regional v de conectividad
intraurbana, el trazado ferroviario y los principales nodos

concentradores de actividades institucionales y de servicio.

El procesc de andlisis implicé asimismo la identifi-
cacidén en el conjunto urbano de 4&dreas de asentamiento gque
presentan caracteristicas estructurales y funcionales de
cierta homogeneidad y a las que, por lo tanto, resulta vdlido
asignar un mismo patrén normativo para alcanzar la situacidn
futura a que se aspira, definiendo a ese efecto las politicas

de intervencidén pertinentes en cada caso.

Quedan definidas asi =zonas de conformacidén lineal
estructuradas sobre los principales ejes viales {afectando en
general las parcelas frentistas a los miemos) vy en torno & las
plazas barriales {(Urquiza, Newhery), donde se alienta un mayor
grado de mixturacioén de los usos en base a la incorporacion de
comercio y servicios de alecance sectorial, urbano ¥ regional
segin el caso, acompafiados por un uso residencial de ocupacidn
intensiva (vivienda colectiva). La actividad industrial permi-
tida varia por tramos en funcién del grado de compatibilidad
aceptable con leos usos asignados al corredor vy a las tramas

adyacentes al miemo. Plano N 71

El conjunto de la trama se sectoriza en funcién de
promover el cardcter multifuncional v 1la densificacidén de los
sectores centrales actualmente consolidados, alentando su
renovacidn mediante condiciones mds favorables de ocupacidon
que alienten el englobamiento y recomposicién parcelaria. Se
plantean méximas restricciones para la localizacién de activi—

dades industriales y asimilables.



Respecto a los sectores intermedios semiconsolida-—
dos, se tiende a su progresiva consolidacidn mediante la
ocupacidén plena de los espacios intersticiales, alentando
ademds la mixturacidén de wusos y el incremento del potencial
edificatorioc sobre 1las vias principales, con restricciocnes

medias para el asentamiento de usos industriales v asimila-—~
bles.

Para los sectores periféricos se persigue su paula-
tina estructuracidén en torno a nicleocs de actividad comunita-
ria que favorezcan la dinamica barrial, mejorando las condi-
ciones de accesibilidad y la prestacidén de loes servicios
basicos de infraestructura, controlando su expansién scbre lags
Areas rurales adyacentes. GSe plantean restricciones medias v

maximas a las actividades industriales.

Para cada zona propuesta se toman en considsracidn
los niveles de densidad poblacional previeibles de slcanzar en
funcidn del crecimiento proyectado en etapas anteriores; las
modalidades mas favorables de ocupacién del suelo respecto al
parcelamiento existente o propuesto v las condiciones medio-—
ambientales deseadas; los gradoe de mixturacién aceptables
entre el uso dominante y las actividades complementarias, con
el propésito de evitar situaciones de segregacién social v
monotonia del paisaje a partir de posibilitar situaciones
alternativas para la resolucién de las diversas tipologias

urbanc-arquitectonicas.

En particular para decidir scbre la localizacién de
las actividades industriales se tomé en consideracion el
tamafio del establecimiento y 1la superficie requerids DPETE
actividades complementariae (depdSsitos, estacionamientos), asi
como el grado de molestia al entorno que ocasiona el Proceso
productivo utilizado y los requerimientos de accesibilidad en

funcién del Adrea de mercado.



Para los establecimientos de gran tamafic que ocasio-
nan molestiag significativas al entorno se delimita un sector
denominade Industrial Exclusivo (IE), en tanto para aquellas
actividades nocivas o peligrosas se destina la zona designada
como (IP).

Se identifican como zonas Institucionales (In) las
ocupadas por grandes equipamientos educacionales, sanitarios,

culturales ~ recreativoe (Hospital Regional, Sociedad Rural.
Hipodromo, Clubes, etc.) en tanto los grandes espacios desti-

nados a parque urbano se identifican como Verde (V).

Los predios del ferrocarril ubicados en el ssctor
central, dada su potencialidad para generar una renovacidn del
entorno a partir de su cambio de usc, se caracterizan como

area de Refuncionalizacion (Rf).

Una decisidn de particular significacién es estable-
cer la delimitacidén entre las A&reas cuya urbanizacidon se
considera conveniente en los plazos contemplados en el Plan vy
las A&Areas de reserva destinadas a receptar los procesos de
expansidén una vez alcanzada una razonable consclidacién de
agquellas. Se contemplan para ello las tendencias de crecimien-
to detectadas en el Diagndstico, definiendo su usoc potencial
en funcidén de las caracteristicas de las areas urbanizadas
adyacentes v 1la jerarquia asignada a 1las vias de conexidn

tangenciales a las mismas.

La incorporacion progresiva de estas areas rurales
de anexidn condicionada (RUAC), permite una mayor flexibilidad
en el manejo del suelo, creando una variedad de opciones al
municipio, perc requiriendo la fijacidén por parte de éste de
condiciones para su habilitacidn gque desalienten actitudes
especulativas y tiendan a promover o© potenciar A&reas que
puedan interesar en el procesc de crecimiento, atendiendo a la

dinamica urbana.
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Finalmente las zonas externas a las areas definidas
como urbanizables -prioritarias o condicionadas- sze destinan a
ueos rurales exclusivos e intensivos (Ru) v actividades indues-

triales complementarias a aquéllos (IAR).
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.0.5.

: \ ! \vidades ind =

Patrén 1

Establecimientos que no producen molestias al entor-
no, son compatibles con el resto de actividades, de
tamafioc pequefioc, no requieren superficie adicional
para actividades complementarias y se encuentran

distribuidos en la trama.

Patron 2

Establecimientos que producen molestias de escasa
significacién y facilmente controlables por medios
técnicos o constructivos (compatibles con restric—
ciones leves),de tamafic pequefioc o mediano, con re-
querimientos minimos de superficie de estacionamien—
to 0o depdsitos, demandando adecuadas condiciones de
accesibilidad a escala sectorial y urbana. Presentan
cierta tendencia a agruparse en sectores aun no

consolidados.

Patrén 3

Establecimientos cuyas actividades producen moles-—
tias de importancia, corregidas a alto costo, de
tamafio mediano o grande, requiriendo superficies
adicionales de significacidén para depdsitos y esta-
cionamiento y apreoplada accesibilidad urbana v re—
gional. Presentan tendencias a nuclearse sobre co-

rredores.

Patron 4

Establecimientos que por su gran tamafio, ocupacidn
extensiva del suelo y requerimientos especiales de
accesibilidad a nivel regional, tienden a concen-
trarse en la periferia, resultando inconveniente su
localizacidén préxima a areas residenciales. QOrienta-

dos al mercado regional, nacional e internacional,

12



requiersen de facilidades de acceso en relacién a

estos ambitos.

Patrén 5

Comprende agquellas industrias cuyas actividades son
nocivas para la salud o presuponen riesgoa para
personas o inmuebles debido al proceso productivo
y/o0 materiales que se utilizan y depositan, lo que
las hace totalmente incompatibles con las otras
actividades, debiendo localizarse aisladas de 1la
trama urbanizada con buenos accesos urbanos y re-
gionales.

13



9.0.86. Creacidn de regervasg para varde

La definicidn de Areas como reservas para futuros
pargues urbanos se fundamenta en la necesidad de ir perfilan-
do, con una vision prospectiva de largo plaze, una estrategia
integral en materia de verdes, que con progresivas interven-
ciones vaya completando y equilibrando el sistema, complemen-
tado con los espacios verdes de menor escala que progresi-
vamente se vayan obteniendo como resultado de las urbanizacio-

nes tanto de iniciativa pGblica como privada.

La implementacién de este programa evitara la fre-
cuente falencia en materia de verdes de escala urbana yv regio-
nal que la falta de previsidén normativa torna dificultosa o de
alto costo econdmico su concresidn, cuando su dotacidn ae
torna pfioritaria con miras a adecuar la oferta a la demanda

creciente.

De estaz manera pe pretende evitar que el procego de
crecimiento del centro urbano lleve a una inadecuacion entre
la necesidad de espaciocs libree recreativoe de escala urbana-

regional v la satisfaccidon efectiva de las mismas.

Se definen como reserva verde, tanto un &rea de
cierto 1interés ambiental qgque Jjustifica su preservacidn e
integracién al pargue Centenaric con el cual conatituiria en
conjunto una superficie significativa; como otras que redinen
condiciones funcionales tales que potencialmente puedan con-

tribuir al mejoramiento ambiental de un sector.

14



9.0.7. C i cid 1 (5
Zonasg

Be organiza esta tarea a partir de elaborar fichas
sintesis por =zonas conteniendo wuna breve despcripcidn da 1la
conformacidn actual, acompafiada de los correspondientes patro-

nes normativos propuestos.

El perfil actual y potencial de cada zona gueda
reflejado en la referencia a8 aspectos tales como: grado de
congsolidacion reflejado en valores de densidad fundiaria; uso,
antigiiedad y estado de la edificacién; aptitud para su renova-
cién, tejido, modos de apropiacién del suelo por parte de la
poblacidn, soporte infraestructural, valor relativo del suelo

vy condiciones de accesibilidad.

En tanto que la caracterizacién de los patrones
normativos contempla: conformacién del area, vya =mea +trama o
corredor, mixtura de usos admisible, tipologia de vivienda,
densidad a alcanzar, tipo de tejido resultante, posibilidad de
renovacién por reparcelacidén, posibilidad de accién segun la
dindmica de cambio y en relacidén a condiciones funciocnales y
ambientales (consolidacién,renovacién, erradicacidén de usos,

estructuracidén, etc).

Las fichas que se adjuntan a continuacidn contienen
ademas una referencia a la ubicacidén territorial y designacidn

asignada a cada patrdn normativo.
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91

PATRONES DE USO DEL SUELO

SITUACION ACTUAL

UBICACION

CENTRO Y
MICROCENTRO
(Area Central y
extensién A Cent-
ral)

CARACTERIZACION

Area consolidada con mixturacién del uso re-
sidencial, comercial y de servicios, particular-
mente en los e¢jes  principales, teniendo como
nicleo la Plaza San Martin.

En el ¢je 9 de Julio (entre Bv. Perdn y calle Ca-
bral) y en la trama en su sector sur domina la
residencia.

Equipamiento y servicios a escala urbana y
regional.

Densidad residencial media y valores maximos
de ocupacién fundiaria.

Excesiva subdivisién parcelaria, lotes angostos
y profundos.

Tejido continuo con y sin retiro,

Edificacién antigua, en regular estado de con-
servacién, con aptitud para su renovacion.
Buen nivel de dotacién de servicios.

Alto valor del suelo,

Buena accesibilidad en general.

PATRON PROPUESTO
DESIGNAC.

Cl Corredor
Avda. Liberta-
dor - Bv. 9 de
Jubio y 25 de
Mayo

AC Trama

CONFORMAC,

CARACTERIZACION

Mdxima concentracién de  actividad
institucional, comercial y de servicios de
alcance urbano - regional, complementa-
do con uso residencial.

Vivienda colectiva de media densidad.
Uso industnial: Patrén 1.

Edificacién continua sin retiro de frente.

Arca multifuncional, con uso institucio-
nal comercial y de servicios de alcance
urbano y regional, mixturado con activi-
dad residencial.

Uso residencial: vivienda colectiva de
media densidad.

Uso industrial: Patrén 1.

Ocupacién intensiva del suelo con tejido
continuo © sin retiro.

Se desalienta la tendencia a la excesiva
subdivisién del suelo y se promueve la
reunificacion de parcelas,
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
NORTE

CARACTERIZACION

Uso dominante residencial, con escasa presencia
de comercio a escala barrial y sectorial.
Densidad residencial media y alta ocupacién fun-
diaria, con cierta regularidad en el fraccionamien-
to, .

Tendencia al completamiento del tejido con edifi-
cacién continua ¢on y sin retiro de frente.
Edificacién reciente, en buen estado de conserva-
cién, con mayor grado de antigiiedad sobre Bv.
H. Ingoyen.

Buen nivel de dotacién de servicios.

Alto valor det suelo.

Buena accesibilidad al Area Central, con restri-
cciones a mivel intersectorial,

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC. CONFORMAC.
C2 Corredor
Avda. Libertador
R1 Trama

CARACTERIZACION

Eje mixto institucional, comercial y de
servicios de escala urbana y sectorial,
con vivienda individual y agrupada de
media densidad.

Uso Industrial: Patrén 1.

Edificacién continua o discontinua
segun tamano de lote, con retiro de
frente.

Zoma en proceso de consolidacion,
donde se alienta ¢l uso dominante
residencial complementado con comer-
cto de escala barrial.

Uso residencial: vivienda individual
con densidud residencial media y me-
dia-baja.

Uso industrial: Patr6n 1.

Edificacién continua con retiro  de
frente.
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacion)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
NEWBERY
(periférico)

CARACTERIZACION

Uso residencial con predominancia de
planes de vivienda, mixturado con
equipamiento, comercio y servicios de
alcance sectorial y urbano en el eje 9
de Julio, con mayor concentracién en
torno a la Plaza.

Uso industrial: localizado sobre el eje
con actividades tales como talleres,
depésitos y reparacién de maquinaria
agricola, incompatibles con ¢l uso del
entomo.

Densidad residencial media. Alta ocu-
pacién fundiaria, con marcada regulari-
dad ¢n ¢l fraccionamiento.

La calidad y ¢l estado de conservacién
de la edificacién es bueno, deteriordn-
dose hacia el oeste con asentamientos
de mayor antigiiedad.

Buen nivel de dotacién de infraestruc-
tura.

Nivel medio del valor del suelo.
Buena accesibilidad al Area Central,
con restricciones intersectoriales.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC. CONFORMAC.
C2 Corredor

Bv. 9 de Julio
Rl Trama

CARACTERIZACION

Eje mixto mstitucional, comercial y de
servicios de escala urbana y sectorial,
con vivienda individual y agrupada de
media densidad.

Uso industrial: Patrén 1.

Edificacién continua o  discontinua
segin tamanfo de lote, con retiro de
frente.

Zona en proceso de consolidacién,
donde se alienta ¢l uso dominante
residencial complementado con comer-
cio de escala barrial,

Uso residencial: vivienda individual
con densidad residencial media y me-
dia-baja.

Uso industnal: Patrén 1.

Edificacién continua con retiro  de
frente.
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PATRONES DE USO DEL SUELOQ (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
TIRO FEDERAL

CARACTERIZACION

Area de uso dominante residencial
complementado con comercio diario.
Escaso uso industrial con actividades
tales como talleres mecdnicos y depd-
sitos pequehios.

Densidad residencial media, con alto
grado de ocupacién fundiaria, con
caracterfsticas regulares en el fraccio-
namienlo,

Vivienda tradicional, en buen estado de
conservacidén, no detectdndose signos
de renovactén.

Buen nivel de dotacién de servicios.
Nivel medio del valor del suelo.
Buena accesibilidad en general.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC,
R2

CONFORMAC.

Trama

CARACTERIZACION

Zona semiconsolidada o incipiente, con
aptitud para su consolidacién y renova-
c16n, con uso dominante residencial
complementado con comercio y servi-
clos a escala barnial.

Uso residencial: vivienda individual y
colectiva. Estadltima condicionada a la
provision del servicio de cloacas. Den-
sidad residencial media y media-baja.
Uso industrial: Patrén 2.

Edificacitn continua con o sin retiro de
frente segin tamafio de lote,
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
SUCRE

CARACTERIZACION

Zona semiconsolidada e incipiente, con la
presencia de dreas libres internas (bolsones)
Yy manzanas sin ocupacion.

El uso es dominante residencial, localizdndo-
s¢ algunas industrias medianas y talleres
metal-mecdnicos con cierto grado de incom-
patibilidad con la vivienda.

Densidad residencial baja, descendiendo ha-
cia el oeste, al igual que la ocupacién fun-
diana que registra valores altos en las proxi-
midades del Area Central,

Predomina el fraccionamiento de caracte-
risticas regulares con excesiva subdivision
parcelaria (Jotes angostos) en algunos secto-
res,

Tejido continuo y discontinuo con y sin
retiro de frente.

El nivel de la edificacidn se deteriora signi-
ficativamente hacia el sector oeste, con un
alto porcentaje de vivienda precana.

El estado de conservacion de la edificacién
se deteriora hacia el sur debido a su mayor
antigiiedad.

Nivel medio de dotacidn de servicios, com-
pletdndose hacia ¢l borde del Area Central.
El valor del suelo oscila entre medio y bajo,
Escasa accesibilidad intrabarrial debido a la
falta de pavimento y de continuidad vial.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
R2

CONFORMAC,

Trama

CARACTERIZACION

Zona semiconsolidada o incipiente,
con aptitud para su consolidacién y
renovacién, con uso dominante re-
sidencial complementado con co-
Mercio y servicios a escala barnal.
Uso residencial: vivienda indivi-
dual y colectiva. Esta iltima condi-
cionada a la provision del servicio
de cloacas. Densidad residencial
media y media-baja.

Uso industrial: Patrén 2.
Edificacién continua con o sin re-
tiro de frente segin tamafio de
lote.
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacion)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
URQUIZA (O)
PTE. ROCA (N)

CARACTERIZACION

Uso domunante residencial, comple-
mentado con comercio y servicios de
alcance barrial distribufdo en la trama
con leve tendencia a concentrarse en
calles Sarmiento y Mitre.

Densidad residencial media-baja, con
alta ocupacién fundiaria. Fracciona-
miento tradicional, con gran cantidad
de lotes angostos.

Tejido continuo y discontinuo con y sin
refiro.

Edificacién antigua, en regular y mal
estado de conservacién, con escasos
signos de renovacién.

Estado de conservacién entre bueno y
regular, presentando algunas zonas
mayer grado de deterioro.

Hacia los bordes Norte y Sur, edifica-
cién més nueva, con minima tendencia
a la renovacibn.

Buen nivel de dotacién de servicios.
Valor del suelo medio.

Buena accesibilidad regional, con res-
tricciones  intersectoriales hacia el
oeste.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC., CONFORMALC.
Cl Corredor
(Sarmiento)
R2 Trama

CARACTERIZACION

Eje mixto institucional, comercial y de
servicios de escala urbana y sectonal,
con vivienda individual y agrupada de
media densidad.

Uso industrial: Patrén 1.

Edificacién  continua o discontinua
segin tamano de lote, con retiro de
frente.

Zona semiconsolidada o incipiente, con
aptitud para su consolidacién y renova-
cién, con uso dominante residencial
complementado con comercio y servi-
cios a escala barrial.

Uso residencial: vivienda individual y
colectiva. Esta dltima condicionada a la
provisién del servicio de cloacas. Den-
sidad residencial media y media-baja.
Uso Industrial: Patrén 2.

Edificacién continua con o sin retiro de
frente segin tamato de lote,
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PATRONES DE USO DEL SUELOQO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
URQUIZA (E)
VECINAL (E)
PTE. ROCA

(parte)

CARACTERIZACION

Area semiconsolidada e incipiente hacia
el este.

Uso dominante residencial con activi-
dad institucional-recreativa de alcance
urbano-regional nucleada sobre el sur y
este de la plaza Urquiza y en expansién
hacia el sureste (Parque Urbano vy
Estacion BiolGgica en consolidacién).
Comercio distribuido de alcance ba-
rrial.

Densidad residencial y ocupacién fun-
diaria bajas, salvo en los sectores
destinados a planes de vivienda, con
significativo porcentaje de manzanas
sin fraccionar, especialmente al este.
En general es baja la calidad edilicia y
malo el estado de conservacién de las
viviendas, en su mayorfa sin terminar
excepto el plan de vivienda de reciente
ejecucién,

Nivel medio de dotacién de servicios,
siendo més deficitario hacia ¢l sector
este donde se registran {os valores mds
bajos de la tierra.

Accesibilidad regular debido a la falta
de pavimento.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
R3

CONFORMAC.

Trama

CARACTERIZACION

Zona semiconsohidada con aptitud para
su consolidacién con uso dominante
residencial, complementado con comer-
Clo y equipamiento a escala barrial, Se
alienta su consolidacién con planes de
vivienda.

Uso residencial: vivienda individual y
colectiva, esta dlnma condicionada a la
provisién del servicio de cloacas.
Densidad residencial media baja y baja.
Uso industrial: Patrén 2.

Tejido continuo, con retiro de frente.
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PATRONES DE USO DEL SUELQO (Continuacidén)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
MALVINAS

CARACTERIZACION

Area semiconsolidada, de uso residen-
cial dominante, con equipamiento de
alcance sectorial.

Densidad residencial media, con valo-
res intermedios de ocupacién fundiaria,
El fraccionamiento es regular, en gene-
ral con lotes de pequefias dimensiones.
Estado de la edificacién bueno y de re-
ciente ejecucion deteriordndose su cali-
dad y estado de conservacién hacia el
sur y hacia el oeste.

Regular nivel de dotacién de servicios.
Niveles de valor del suelo medio y
bajo.

Problemas de accesibilidad intrabarrial.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
R3

CONFORMAC.

Trama

CARACTERIZACION

Zona semiconsolidada con aptitud para
su consclidacién con uso dominante
residencial, complementado con comer-
Ci0 y equipamiento a escala barrial. Se
alienta su consolidacién con planes de
vivienda.

Uso residencial: vivienda individual y
colectiva, esta iiltima condicionada a la
provisién del servicio de cloacas.
Densidad residencial media-baja y baja.
Uso industrial: Patrén 2.

Tejido continuo, con retiro de frente.



PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacion)

v

SITUACION ACTUAL PATRON PROPUESTO
UBICACION CARACTERIZACION DESIGNAC. CONFORMAC. CARACTERIZACION
BARRIO Zona de ocupacién incipiente con alto R4 Trama Zona periférica de ocupacidn incipiente,

SAN CAYETANO

porcentaje de dreas libres.

El uso es residencial, de muy baja
densidad concentrindose el asentamien-
to en el sector NE.

Parcelamiento regular de pequeiias
dimensiones.

Tejido discontinuo con retiro de frente,
predominande la vivienda econémica
en regular estado de conservacion.
Déficit marcado de dotacién de infraes-
tructura bdsica y de servicios.
Registra los mas bajos niveles de valor
del suclo.

Mala accesibilidad en general.

apta para su consolidacién con vivienda
individual de baja densidad, comple-
mentada con comercio de alcance ba-
rrial.

Uso residencial: vivienda individual.
Uso industrial: Patrén 2.

Tejido continuo, con retiro de frente.
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
GRAL. ROCA

(parte)
LA RURAL

{parte)

CARACTERIZACION

Zona de ocupacién incipiente; uso resi-
dencial dominante, con asentamiento de
vivienda aislada tipo casa quinta.
Densidad residencial y ocupacién fun-
diaria muy bajas.

Predios de grandes dimensiones. Alto
porcentaje de dreas libres y no aman-
zanadas.

Calidad de edificacién y estado de con-
servacién buena.

Bajo nivel de dotacién de servicios.
Valores medios del suelo.

Mala accesibilidad intrabarrial por falta
de pavimento y de continuidad vial.

PATRON PROPUESTO
DESIGNAC.
RS

CONFORMAC.

Trama

CARACTERIZACION

Zona de ocupacidn incipiente con apti-
tud para su consolidacién con uso
dominante residencial complementado
con COMErcio y equipamiento de escala
barrial.

Vivienda individual.

Densidad residencial muy baja.

Uso industrial: Patrén 1.
Urbanizacién tipo parque.

Tejido discontinuo, con retiro lateral y
de frente.
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PATRONES DE USO DEL SUELOQ (Continuacidén)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

BARRIO
LA RURAL (E)

CARACTERIZACION

Zona sin ocupacién, con escasas vi-
viendas aisladas de caracterfsticas
semururales, con localizacién de desar-
maderos de automéviles sobre el acceso
4 la Ruta Provincial N° 1.

Alto porcentaje de superficie amanza-
nada no loteada.

Dispone sélo de energfa eléctrica.
Valor del suelo bajo.

Accesibilidad mala.

PATRON PROPUESTO
DESIGNAC.
R6 Trama

CONFORMAC.

CARACTERIZACION

Arca no urbanizada periférica, con apti-
tud para extender la urbanizacién con
uso residencial de muy baja densidad,
con actividad productiva semi-rural
(vivienda-huerta). Comercio y equipa-
miento distribuido a escala barrial.
Uso industrial: Patrén 1.

Tejido discontinuo, con retiro lateral y
de frente,
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PATRONES DE USO DEL SUELOQO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

Bv. 25 DE MAYO
(entre Alberdi y
Pablo VI)

CARACTERIZACION

Zona de conformacidn lineal, caracte-
rizada por la dominancia del uso resi-
dencial complementado con comercio y
servicios de alcance barrial y sectorial.
Escasa tendencia a la renovacién con
usos caracterfsticos de la zona central
hasta calle Ledn XIII.

Hacia el oeste de la misma predomina
¢l uso residencial disminuyendo la ocu-
pacién fundiaria, localizdndose activi-
dades institucionales de escala urbana y
regional en su extremo oeste.
Fraccionamiento tradicional con parce-
las angostas y profundas, en general,
Tejido continuo y discontinuo con y sin
retiro.

Edificacién antigua en regular estado
de conservacién, con signos de reno-
vacién con vivienda de buena calidad.
Buena dotacién de infraestructura.
Nivel medio de valor del suelo.
Condiciones adecuadas de accesibilidad
en general.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
c2

CONFORMAUC.
Corredor

CARACTERIZACION

Eje mixto institucional, comercial y de
servicios de escala urbana y sectorial,
con vivienda individual y agrupada de
media densidad.

Uso industrial: Patrén 1.

Edificacién continua o discontinua
seguin tamano de lote, con retiro de
frente.
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

Bv. EVA

PERON (entre vias
FFCC y Acceso
R.P. N° 1)

CARACTERIZACION

Eje de ocupacidn incipiente, caracteri-
zado por la presencia de uso industrial
aislado, mixturado con escasa actividad
institucional y residencia de baja densi-
dad.

Parcelamiento regular con manzanas
sin fraccionar.

Tejido continue y discontinuo con reti-
ro.

Vivienda aislada en regular estado de
conservacién.

Buena dotacién de servicios.

Nivel medio de valor del suclo.

Buena accesibilidad.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
C3

CONFORMAC.
Corredor

CARACTERIZACION

Eje comercial y de servicio de alcance
urbano y regional, complementado con
actividad residencial de media densidad,
Uso residencial: vivienda individual y
colectiva, esta ultima condicionada a la
provision de cloacas.

Uso industrial: Patrén 2.

Edificacién continua con retiro de
frente.
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

Bv. GRAL. PERON
(entre vias FFCC y
calle Soler)

CARACTERIZACION

Zona de conformacién lineal, con uso
residencial dominante complementado
con comercio barrial y sectorial, predo-
minando el uso industrial hacia el oeste
(a partir de calle ltalia) con actividades
tales como talleres de mdquinas agrico-
las e industrias medianas aisladas.
Alta ocupacidén fundiaria entre vias del
FFCC y calle Alberdi, disminuyendo al
oeste,

Fraccionamiento tradicional con lotes
angostos y profundos en general con
manzanas sin fraccionar en el tramo
oeste.

Tejido continuo y discontinuo con y sin
retiro.

Edificacién con bueno y regular estado
de conservacidn.

Buena dotacién de servicios.

Nivel medio y medio-bajo de valor del
suelo.

Condiciones adecuadas de accesibili-
dad.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
C3

CONFORMAC.
Corredor

CARACTERIZACION

Eje comercial y de servicio de alcance
urbano y regional, complementado con
actividad residencial de media densidad,
Uso residencial: vivienda individual y
colectiva, esta dltima condicionada a la
provisién de cloacas,

Uso industrial: Patr6én 1 entre vias
FFCC y calle Alberdi; Patrén 3 entre
Alberdi y Soler.

Edificacién continua o discontinua
segin dimensidn de lote, con retiro de
frente.



PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacion)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

Bv. Belgrano

CARACTERIZACION

Eje mixto de uso residencial comercial,
de servicios y equipamiento recreativos
de alcance urbano y regional.
Industnias pequefias, medianas y dep6-
sitos concentrados al norte de calle
Pucyrredén.

Densidad residencial baja con  alto
grado de ocupacién fundiana.
Fraccionamiento tradicional con lotes
angostos y profundos, al norte de Pelle-
grini parcelas de mayores dimensiones.
Tejido continuo y discontinuo con y sin
retiro.

Edificacién antigua en regular y mal
estado de conservaci6n con signos de
renovacién entre calles Gral. Paz y
Sarmiento con vivienda de buena cali-
dad.

Buen nivel de dotacién de servicios.
Valor del suelo medio.

Buena accesibilidad regional, con res-
tricciones  intersectoriales hacia el
oeste.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
C3

CONFORMALC.
Corredor

CARACTERIZACION

Eje comercial y de servicio de alcance
urbano y regional, complementado con
actividad residencial de media densidad.
Uso resudencial: vivienda individual y
colectiva.

Uso industrial: Patrén 2 entre Bv. Pe-
én y Moreno; Patrén 1 entre Moreno
y Pellegrini; Patrén 3 entre Pellegrini y
calle de acceso a Feria Ganadera.
Edificacién  continua con  retiro  de
frente.,
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PATRONES DE USO DEL SUELOQO (Continuacidn)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

RUTA PROV.
N° 1 (Sur)

CARACTERIZACION

Eje de ingreso caracterizado por la
actividad residencial (casas quintas)
mixturada con uso comercial y de ser-
vicios de alcance regional en las proxi-
midades de Bv. Per6n.

Uso institucional de alcance regional
(Sociedad Rural). Al sur de calle Co-
lombia domina el uso rural.

Baja ocupacién fundiaria.

Predomina el fraccionamiento de tama-
fio mediano y grande.

Vivienda aislada, de reciente ejecucion
y en buen estado de conservacién.
Buena dotacién de infraestructura de
Servicios.

Valor medio del suelo,

Adecuadas condiciones de accesibili-
dad.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
C3

C4

Cs

CONFORMAC,

Corredor
(entre Bv. Eva
Perén y Lugones)

Corredor
(entre Lugones y
Colombia)

Corredor
(entre Colombia
y Fea. Sancor)

CARACTERIZACION

Eje comercial y de servicio de alcance
urbano y regional, complementado con
actividad residencial de media densidad.
Uso residencial: vivienda individual y
colectiva.

Uso industrial: Patrén 2.

Edificacién continua con retiro  de
frente,

Eje mixto residencial, comercial, re-
creativo, institucional y de servicio de
alcance urbano y regional.

Vivienda individual, aislada, muy baja
densidad.

Uso industrial: Patrén 1.

Zona de conformacidn lineal de ubica-
cién periférica, destinada a la radica-
ci6n de industrias de Patrén 4 sélo rela-
cionadas con la actividad agropecuaria.
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION

RUTA PROV.
N° 1 {Norte)

CARACTERIZACION

Zona de conformacién lineal caracte-
nzada por el uso rural dominante, con
actividades industriales, de servicio y
recreativas de alcance urbano y regio-
nal, tocalizadas en forma aislada.
Escasa vivienda tipo quinta.

Carcce de infraestructura y servicios.
Buena accesibilidad urbana y regional.

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC.
Cé

CONFORMAC.

Corredor

(entre calle Publi-
ca Ay Calle
Vec. Acc. Fernia)

CARACTERIZACION

Eje mixto residencial, comercial, re-
creative y de servicio de alcance
urbano y regional.

Vivienda individual, atslada, muy baja
densidad.

Uso Industrial: Patrén 2,
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION CARACTERIZACION

Arca sobre Bv. Zona de uso industnal, dominante, carac-

Perdn al oeste de terizada por establecimientos de gran tama-

calle Soler o y actividad incompatible con el uso resi-
dencial.

Baja ocupacién fundiaria.
Fraccionamiento de grandes dimensiones.
Escasa dotacién de servicios.

Buena accesibilidad regional y urbana.

SITUACION ACTUAL

UBICACION CARACTERIZACION
Zona al norte de Area rural.

calle Brasil y oeste

de Soler

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC. CONFORMAC.

1E Trama

PATRON PROPUESTO

DESIGNAC. CONFORMAC.

IP Trama

CARACTERIZACION

Zona destinada a usos industniales
exclusivos de alto impacto y uso rural.
Se excluye el uso reswdencial, salvo
como accesorio al uso dominante.
Tejido discontinuo con retiros especia-
les.

Patrén Industnial 4.

CARACTERIZACION

Zona destinada a usos industriales o
asimilables peligrosos o nocivos total-
mente incompatibles con otras activi-
dades.

Vivienda s6lo como accesoria al uso
dominante.

Tejido discontinuo con retiros especia-
les.

Patrén [ndustrial 5.
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PATRONES DE USO DEL SUELO (Continuacién)

SITUACION ACTUAL

UBICACION CARACTERIZACION
Zona al norte de Area rural.

calle acceso a Fe-

ria Ganadera

SITUACION ACTUAL

UBICACION CARACTERIZACION

Arcas penféricas, Arca rural con aptitud para la expan-
adyacentes a la sién de la urbanizacifn.
mancha urbanizada

PATRON PROPUESTO
DESIGNAC. CONFORMAC.
IAR Trama

CARACTERIZACION

Zona de ubicacidn periférica destinada
a uso rural y actividades industriales
complementarias.

Se admite s6lo vivienda accesoria al
uso industrial.

Patrén industrial 4 s6lo relacionade con
la actividad agropecuaria.

PATRON PROPUESTO
DESIGNAC. CONFORMAC.
ARuAC Trama

CARACTERIZACION

Area cuya urbanizacién queda condicio-
nada al cumplimiento de requisitos
prefijados.



9.0.8. Consulta a Sectores Piblicos v Privados

De conformidad con el enfoque participativo dado al
presente trabajo, el cronograma contempla la puesta a conside-
racién de los instrumentos normativos hasta agui elaborados
ante los organismos municipales y los profesionales del medio,
asi como de los diversos sectores de la comunidad consultados
durante el proceso, a efectos de receptar opiniones y sugeren-—
cias que permitan efectuar los debidoe ajustes, tanto en 1la

zonificacidén como en los patrones de asentamiento normativos.

La propuesta asi coneensuvada gervird de base para la
redaccidn de la normativa que regulard el fraccionamiento, uso
y ocupacidén del suelo, asl como de recomendaciones en cuasnto &
la derogacidén total o parcial de la legislacién vigente en la
materia y la reformulacidén del Coédigo de Edificacidén, a fin de

constituir un cuerpo organico coherente.
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