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RESOLUCION 037/2023

VISTO:
La necesidad de reglamentar la Resolucién Nro. 08/2022, en cuanto a los
criterios técnicos urbanisticos, de fraccionamiento y disposiciones de caracter

técnicas edilicias, arquitectonicas y similares.-

Y CONSIDERANDO:

Que a los fines de determinar el alcance y especificar los requisitos y recaudos
relativos a la adecuacion urbanistica y de circulacion vial que se exige para la
aprobacion de proyectos de fraccionamiento en el radio comunal, de
conformidad a la Resolucién 08/2022- Plan de Ordenamiento Territorial- Codigo
Urbanistico y de Edificacion, es necesario establecer lineamientos, que
permitan dirigir el crecimiento parcelario hacia modalidades que prioricen el
correcto disefo vial, la circulacion y movilidad urbana con mirada a la largo
plazo, la integracion de todos los sectores del pueblo y el desarrollo arménico y
sostenible.

Que asimismo, se deben especificar las necesidades relativas al correcto
manejo de las aguas pluviales, escorrentias, y requisitos especificos para la
infraestructura necesaria a los fines de nuevos fraccionamientos, en miras al
respeto de los lineamientos de ordenamiento territorial consolidados en nuestra
localidad.

Que es facultad comunal de acuerdo al art. 123 de la C.N., art. 180 C. Pcial s.s.

y C.C..-

POR ELLO,
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LA COMISION COMUNAL DE LA COMUNA DE LAS CALLES
RESUELVE

Articulo 1: La Comuna estimula el englobamiento de parcelas que tienen
dimensiones menores a las exigidas por la Resolucion 08/2022, o que teniendo
dimensiones adecuadas se integren en otras de mayor superficie con el fin de
obtener una mejor resolucién de las formas de uso y ocupacion del suelo.
Articulo 2: Toda divisidon y urbanizacion de la tierra se podra realizar bajo las
siguientes formas: 1. Urbanizacion o loteo 2. Simple Subdivision 3. Subdivision
por Particion de Condominios 4. Subdivisién por Particion Hereditaria,

Articulo 3: El fraccionamiento de parcelas en cada una de las zonas
establecidas en la resolucion 08/2022, debera respetar las medidas minimas
que se detallan en cada una de dichas zonas. Asimismo, para la
materializacién de cierre de las parcelas, se debera respetar estrictamente la
linea comunal, pudiendo retirar la Comuna de forma inmediata y a sola
constatacién, todo elemento que se encuentre invadiendo, obstaculizando o
entorpeciendo el dominio publico comunal.

Articulo 4: Todo proyecto de urbanizacion sera estudiado teniendo en cuenta
el desarrollo futuro de la zona, la necesaria coordinacion con los trazados
existentes en el entorno, el amanzanamiento y las areas para Espacios Verdes
y Equipamiento Comunitario teniendo como fin predominante el de contribuir al
crecimiento armoénico de la localidad mediante la creacidon de nucleos
residenciales que aseguren un uso racional del suelo, variedad espacial, eviten
monotonia del trazado y garanticen un ambiente adecuado y significativo.
Articulo 5: El trazado vial del fraccionamiento debera efectuarse respetando la
Estructura Vial General y Particular de cada zona establecida por la Comuna,
en el marco de las siguientes pautas fundamentales:

1. Debera darse continuidad a las Vias Arteriales Principales que la Comuna
determine en un todo de acuerdo con calles y caminos existentes y facilitando

el enlace racional y adecuado de aquellos.
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2. El trazado vial debera jerarquizarse mediante la asignacion diferenciada de
anchos de calles segun las caracteristicas, dimensiones y forma del terreno, su
urbanizacién y la atraccion vehicular generada por los usos previstos. Dichas
vias deberan atender la localizacidn de los espacios verdes, los equipamientos
comunitarios y considerar el aprovechamiento de los recursos paisajisticos,
visuales y ambientales.

3. Se reducira en lo posible el numero de cruces y empalmes sobre las vias
principales.

4. Los cruces y empalmes de vias deberan efectuarse preferentemente en
angulo recto, salvo que las dimensiones, forma del area a fraccionar, topografia
y/o trazado de la red vial interna o de las areas colindantes requieran angulos
distintos, en cuyo caso el encuentro debera suavizarse.

5. Las vias locales y de menor jerarquia deberan tratarse de tal manera que
puedan crearse areas de transito peatonal preferencial, donde la circulacion
vehicular sea de menor velocidad y sin riesgo para las personas.

Articulo 6: Si no existiera exactitud en la continuidad de una via cuando esta
sea interceptada por una transversal, no seran permitidos desplazamientos
superiores a quince (15,00 m.), con el fin de garantizar su eficiencia funcional.
Articulo 7: El ancho minimo de la red vial sera igual al del sector en el cual el
fraccionamiento se prolonga o intercala salvo que la Comuna fije otro mas
adecuado atendiendo a las particularidades de la zona de implantacion. Los
anchos de las vias se diferenciaran segun la jerarquia y dimensiones que fije la
Comuna en la estructura vial que determine. Para las vias principales en
ningun caso sera inferior a 12,00 m, salvo las que coincidan con las de
jurisdiccion provincial adoptandose en esos casos los valores mas altos. Las
secundarias seran de 10,00/12,00 m, y los pasajes de 6.00/8,00 m.

Articulo 8: En todo terreno a urbanizarse colinde o no con otra propiedad ya
urbanizada, las nuevas calles perimetrales a trazar podran realizarse de la
siguiente manera:

1. En el terreno del interesado.
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2. Parte en el terreno del interesado y parte en el terreno del colindante. Este
caso solo sera admitido cuando exista expresa conformidad por éste ultimo de
transferir al Dominio Publico Comunal la superficie correspondiente. Esta
conformidad debera documentarse expresamente por instrumento publico y ser
acompanada del plano de mensura correspondiente en el momento de
iniciacion del Expediente de urbanizacion.

Articulo 9: No se admitiran fraccionamientos que prevean calles sin salida.
Excepcionalmente la Presidencia Comunal, mediante resolucion fundada podra
admitirlas siempre que se dieren alguna de las siguientes circunstancias:

1. La calle desembocare en un espacio de dominio publico;

2. No existiera necesidad de continuidad de vias importantes y no hubiera
razones de continuidad del trazado vial dentro del fraccionamiento,
siendo obligatoria, en este caso, la ejecucion del ensanchamiento (cul de
sac) en su extremo cerrado, para garantizar el retorno.

Articulo 10: Todo fraccionamiento, loteo o subdivision debera proyectarse de
manera que todas las parcelas posean alguno de sus frentes a calle publica,
evitandose la constitucién de servidumbres de paso, autorizaciones de paso,
pasajes o calle privada.

Articulo 11: Las pendientes longitudinales maximas admisibles seran del 4%
(cuatro por ciento), salvo condiciones topograficas especiales que justifiquen
una pendiente mayor y en ningun caso sobre vias principales. La pendiente
minima permisible para asegurar un adecuado drenaje es del 0,40% (cero
coma cuarenta por ciento). En los casos en que la topografica del terreno no
permita alcanzar dicho valor se aceptara un minimo del 0,25% (cero coma
veinticinco por ciento) para calles pavimentadas y 0,35% (cero coma treinta y
cinco por ciento) en caso de calles de firme natural.

Articulo 12: Trazado de Manzanas- forma: El trazado de las manzanas sera de
formas regulares siempre que asi lo justifique la topografia, orientacion, limites
del inmueble objeto del amanzanamiento y trazado de sectores colindantes que

hagan a una clara y correcta legibilidad de la urbanizacion.
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Articulo 13: Las dimensiones de los lados mayor y menor de cada manzana
seran fijadas por la Comuna segun la Zona de localizacion.-

Articulo 14: Las manzanas que den frente a vias provinciales y las que por via
reglamentaria surjan como ampliacién de las mismas, deberan tener sobre
esas calles las medidas que permitan respetar las distancias minimas y/o
maximas entre intersecciones.

Articulo 15: El relieve topografico del conjunto y de cada una de las manzanas
debera tener pendientes suficientes que permitan la normal evacuacion de las
aguas pluviales hacia las calles colindantes.

Articulo 16: Parcelas Irregulares: Seran permitidas parcelas de forma irregular
cuando cumplan con las siguientes condiciones:

a) Deberan tener como minimo cuatro lados, ninguno de los cuales podra tener
una longitud menor del 70% (setenta por ciento) del frente minimo previsto para
las mismas segun zona.

b) Si la poligonal tuviere mas de cuatro lados, sélo uno de sus lados menores
podra tener una longitud igual o mayor al 50% (cincuenta por ciento) de la
medida minima establecida para su frente, debiendo el resto de sus lados
respetar las condiciones fijadas en el inciso anterior.

c¢) Las lineas que cortan la Linea Comunal deben ser perpendiculares bastando
una cuando la Linea Comunal sea curva o quebrada. En casos especiales lo
dispuesto en el presente inciso c) no sera exigible, siempre que las
necesidades del trazado o de la orientacion, asi lo justifiquen o cuando los
angulos resultantes de la manzana difieran en pocos minutos de 90° y ésta a
Su vez sea un paralelogramo.

Articulo 17: Son susceptibles de flexibilizacion de los valores estipulados para
cada Zona, tanto en Dimensiones minimas como en Retiros, los casos de
terrenos irregulares (atipicos) o con condicionamientos topograficos fuertes
(barrancas) o que requieran resolver adecuadamente el tratamiento y
disposicion final de los efluentes cloacales dentro del predio u otras situaciones

a considerar.
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Articulo 18: Obligacion de Dotacidon de Infraestructura de Servicios: En
toda urbanizacion sera obligatorio:

1. Contar con factibilidad de Provisibn de Agua de Red Corriente por la
Comuna o por prestador reconocido por ésta. En tal caso el urbanizador debera
realizar las obras necesarias para aprovisionar a la urbanizacién a su exclusivo
costo y cargo, en su caso por captacion siempre que el agua extraida resulte
suficiente y se encuentre en condiciones para su utilizacién residencial. No
podra resolverse con cisternas de llenado periddico.

2. Factibilidad de prestacion de Energia Eléctrica Domiciliaria, otorgada por el
prestador, siendo las obras a exclusivo costo y cargo del urbanizador;

3. Alumbrado Publico. Previamente debera obtener la factibilidad de prestacion
de Energia Eléctrica otorgada por el prestador; y la factibilidad otorgada por el
organismo competente de paso de los conductos por los espacios publicos
involucrados, siendo las obras a exclusivo costo y cargo del urbanizador.-

4. Arbolado de Calles y Parquizacion de Espacios Verdes;

5. Pavimento Rigido y/o Pavimento flexible, en caso de que la Comuna lo
estime necesario;

6. Evacuacién de Aguas Pluviales o sistema de aprovechamiento de las
mismas;

7. Red de Desaguies Pluviales, en caso de que la Comuna lo estime necesario
conforme la configuracion topografica;

8. Si existiere red de Gas natural disponible para el sector, el urbanizador
debera desarrollar las obras de distribucion domiciliaria de gas, a su cargo y
costa.-

9. Si existiere red colectora de cloacas disponible para el sector, el urbanizador
debera desarrollar las obras de Red Colectora de Cloacas domiciliaria a su
cargo y costa.

Articulo 19: las obras de infraestructura establecidas en el articulo anterior se
proyectaran, realizaran y conservaran a cargo exclusivo del loteador, hasta su
recepcion definitiva por la Comuna o por los organismos correspondientes de
conformidad a lo establecido por las disposiciones determinadas por ellos.
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Articulo 20: Subdivision por particibn de Condominios y Subdivision por
Particion Hereditaria: En la Subdivision por particion de conddéminos o por
particion hereditaria: 1. El numero de parcelas resultantes de la subdivision no
podra ser en ningun caso, mayor al numero de condéminos que figuren en la
respectiva escritura o coherederos a adjudicar el inmueble. 2. Las dimensiones
minimas deberan ajustarse a las previstas para subdivisiones en cada zona,
con un indice de tolerancia del 30 % para medidas de frente, y del 35% para
las superficies minimas establecidas para la zona.-

Articulo 21: Subdivision por Propiedad horizontal: Los espacios de uso
exclusivo resultantes de fraccionamientos realizados bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal deberan respetar el minimo de superficie dispuesto para
las simples subdivisiones, y los indices edilicios que correspondan segun la
zona de implantacién del proyecto.

Articulo 22: Se encuentra prohibido el emplazamiento de barrios cerrados,
countrys o similares que produzcan la interrupcion de la trama urbana o
aislamiento.-

Articulo 23: En el caso de la prohibicion establecida mediante el articulo 50 de
la Resolucion 08/2022, para la construccion de viviendas prefabricadas y
similares, la autoridad Comunal podra mediante el Area Técnica
correspondiente, de forma excepcional autorizar sistemas constructivos que
garanticen el estricto cumplimiento de las normas de sismo resistencia
estructural, conforme la Zona Sismica donde se enclava la localidad, y que por
su disefio y configuracion se enmarquen en el entrono donde pretenden ser
implantadas.

Articulo 24: En todos los casos los particulares deberan respetar y conservar
las escorrentias naturales de aguas, quedando prohibido la colocacion de
elementos o construccion de obras que obstaculicen o modifiquen las mismas,
asi como el entubamiento, canalizacion o desviacion de estas, excepto para la
acumulacién prevista en el articulo siguiente.

Articulo 25: Los proyectos de obra podran prever un sistema de acumulacion

de aguas pluviales en cisternas, que permita al particular contar con un
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reservorio que podra destinarse a riego u otros usos que se adecuen a la
calidad del agua obtenida de acuerdo a los Estandares de Calidad de Agua de
Bebida o Aptitud de uso de Riego que se determinara en la reglamentacion.
Siempre debera evitarse el estancamiento de aguas al descubierto,
preservandose la salubridad y la seguridad.

Articulo 26: Las aguas pluviales provenientes de techos, azoteas o terrazas
seran conducidas de modo que no caigan sobre predios linderos, o sobre la via
publica, debiendo solucionarse el escurrimiento dentro de los limites de la
propiedad. Se propiciara la reutilizacion de aguas pluviales.

Articulo 27: En los fraccionamientos debera preverse el escurrimiento de las
aguas pluviales que debera producirse por las calles y/o por desagues pluviales
entubados sin afectar las parcelas. Sin perjuicio de lo dispuesto en cuanto la
conservacion de las escorrentias naturales, sera obligacion del fraccionador
realizar el estudio, proyecto y construccion del sistema que permita la correcta
evacuacion superficial y/o subterranea de las aguas pluviales, preferentemente
con un plan de manejo y reutilizacion de aguas, en el marco de la normativa de

politica ambiental.

Articulo 28: PROTOCOLICESE, PUBLIQUESE, DESE AL REGISTRO
COMUNAL, CUMPLIDO ARCHIVESE.-

Las Calles, 29 de diciembre de 2.023.-

FDO. PTE. COMUNAL DEBORA CAMILA RAMIREZ — TES. JUAN MANUEL
ACOSTA OF.29/12/23



