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Zona Residencial:
Compuesto por los barrios Oquendo, MINCIN, Cultura y Buena Vista.

Formada por manzanas irrequlares todas de diferentes tamafios, vias sin
pavimentar con recorrido sinuoso adaptadndose a la topografia, algunos
barrios poseen abasto de agua con dificultades, 1las viviendas entre
buen vy regular estado en su mayoria carece de alcantarillado vy
presentan contaminacidén por polvos en suspensidn.

Esta zona estd asociada a la zona Dbaja formada por manzanas
irregulares, con vias de poca seccidén y sin asfaltar, predominan las
viviendas de tipologias constructivas I vy III en regular vy buen
estado, posee servicio de acueducto y no de alcantarillado.

Articulo 171. En resumen la tipologia urbanistica predominante es 1la
4, la que corresponde a zonas urbanizadas a partir de un trazado de
manzanas irregulares y zonas parcialmente urbanizadas con un trazado
vial incipiente factible de regularizar, calles de 5 a 7 metros de
seccidn donde predominan las vias de tierra.

Articulo 172. La tipologia arquitectédnica (V), predominante en la Zona
corresponde generalmente a la vivienda no medianeras individuales o
pareadas en edificaciones de una vy dos plantas, de tipologia
constructiva I, y III ocupando parcelas ortogonales de dimensiones
variables. Alternando los portales corridos con los medios portales
privados asi como fachadas carentes de los mismos. Los puntales libres
promedio oscilaran entre 2.50 y 3 metros. Fenestracidén de locales
hacia el exterior (fachadas y patios). Superficie edificada promedio
superior a los 60 m2.

Articulo 173. Esta zona, con relacidén a las facilidades urbanisticas,
clasifica como zona 1 con una puntuacidén entre 11 y 40 puntos donde
prevalece el incompletamiento de las redes de infraestructura asi como
una baja cualificacién de la imagen urbana y un marcado proceso de
depreciacién en las edificaciones donde se han utilizado en algunos
casos materiales rusticos y/o no iddneos. Estas caracteristicas en
cuanto a facilidades urbanisticas imponen en esta zona, condicionales
de actuacidén tales como: Completamiento, reconstruccidén, mantenimiento
y conservaciodn.

Articulo 174. Se permite todo tipo de acciones constructivas
consideradas en las definiciones tales como: Nueva construccidn,
ampliaciédn, remodelaciédn, reconstruccidén con completamiento.
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Articulo 175. Se mantendrd como uso predominante el residencial,
considerando los servicios basicos inherentes.

Articulo 176. Se considera como uso compatible otros servicios de
niveles superiores a los Dbasicos ©previos andlisis ademds de
industrias, almacenes y talleres no contaminantes.

Articulo 177. Se consideran como usos prohibidos todos aquellos que no
estén considerados dentro de las definiciones dadas en el articulo
141.

Articulo 178. Sé prohibe la ubicacién de viviendas u otras
edificaciones en areas urbanizables que no cuenten previamente con los
proyectos de urbanizacidén y ubicacidn correspondientes.

Articulo 179. Se ©proveerd en el sector residencial, de forma
permanente, de los dispositivos y mobiliarios necesarios para el
acopio y recogida de desechos sélidos generados en los mismos.

Articulo 180. Se admiten todas las formas de asociacidén de
edificaciones consideradas en las definiciones tales como: Medianeria,
edificaciones paralelas y edificaciones irregulares.

Articulo 181. El distanciamiento entre edificaciones serd establecido
en cada caso particular teniendo en cuenta los criterios que se
determinen por el Departamento de Planeamiento de la Direccidn
Provincial de Planificacién Fisica en cuanto a: Numero de niveles,
disefio funcional de fenestracidén e iluminacidén natural, asi como 1la
distribucidén interior de locales.

Articulo 182. Se admiten edificaciones irregulares, referida esta
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horizontal; diferencias de volumetria en una edificacién mono o
polifuncional; diferencias de volumenes entrantes y salientes en uno o
mads planos; combinaciones de cubiertas en cuanto a formas y materiales
empleados y otras posibilidades de disefio que oportunamente sean

evaluadas y aceptadas.

Articulo 183. Las 4&reas consideradas como libres se ocuparan con
nuevas construcciones de viviendas y servicios a estas

Articulo 184. La alineacidén de las edificaciones se estableceré
teniendo en cuenta la predominante en cada cuadra, considerando en
todo caso gque no estda excluido el andlisis particular de determinadas
edificaciones con relacidén a adelantamientos y/o retranqueos; teniendo
en cuenta, ademds, que es aconsejable reservar una faja de terreno no
menor de 2.50 metros de profundidad entre el Dborde interior de 1la
acera y la linea de construccién con la finalidad de proveer espacios
para jardines, trazado de redes locales y otros.

Articulo 185. Las edificaciones que por su ubicacidn gueden con frente
a mas de una via se disefilardn con un criterio unificado de manera que
desde todas las direcciones impuestas como visuales por la trama se
aprecie una sola identidad formal.

Articulo 186. El primer nivel de las edificaciones se establecerada de
0,10 a 0.20m por encima del nivel de la acera en el tramo
correspondiente a la ubicacidén de que se trate.

Articulo 187. En los frentes de las fachadas ©principales se
desarrollaran jardines.

Articulo 188. Se admiten cercas perimetrales en aquellas edificaciones
cuya funcidén es de servicio, administrativa y en viviendas aisladas;
en la totalidad del perimetro de las cercas, éstas se construirdn con
materiales de fabrica, prefabricados, metdlicos o mixtos, de disefio
variable en cuanto a exigencias de calidad segun criterio aprobado. La
altura de cota corona serda de 2.50 metros como minimo sobre el nivel
del terreno o sobre el nivel de aceras y/o vias. Frente a la fachada
principal la altura de cota corona no podrd ser mayor de 0.90m.

Articulo 189. Las fosas se construirdn dentro del &rea asignada a las
instalaciones en la microlocalizacién.

Articulo 190. En los casos gque la solucidén de residuales sea a través
de letrinas, la distancia minima horizontal respecto a las
instalaciones serd de 3.00m para solucidén de letrina prefabricada vy
5.00m en caso de ser rusticas y la vertical respecto al manto freatico
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Articulo 191. Las letrinas se construirdn de materiales duraderos que
permitan la condicidén higiénica sanitaria de las viviendas e
instalaciones de cualquier tipo.

Articulo 192. Las soluciones de reserva de agua en zonas con carencia
de alcantarillado se construiréan teniendo en cuenta la
impermeabilizacidén necesaria que impida la filtracidén de las aguas
residuales.

Articulo 193. Las acciones constructivas autorizadas en edificaciones
medianeras considerardn las correspondientes medidas de proteccidén a
las instalaciones vecinas.

Articulo 194. En caso de divisidén de plantas de viviendas la forma de
asociacidén serd la medianeria; ambas fachadas a lograr tendrdn disefios
similares y la superficie minima de cada vivienda serd de 25 m2.

Articulo 195. En caso de nuevas construcciones o reconstrucciones qgue
consideren formas de asociacidédn en funcidn de la medianeria, la parte
que primero construya garantizarda, en toda la longitud de empalme
estructural, aceros de no menos de 0.50 metros hacia la propiedad
contigua con estos fines.

Articulo 196. En caso de acciones constructivas que consideren
renunciar a la medianeria existente, la parte qgue se separa debe
prever, con relacidén a la cubierta, paredes y otros, soluciones que
garanticen la separacidén de ambas viviendas sin provocar dafios o
perjuicios a la otra parte.

Articulo 197. Los pasillos laterales tendran como minimo de 0.50 -
0.70m de ancho, en caso que la vista no sea directa entre las ventanas
de las construcciones; en caso contrario, la altura de las ventanas
debe ser de 1.80m si se quiere conservar ese ancho de pasillo.

Articulo 198. Las é&reas libres asi como aquellas dque resultaran
liberadas por causa de erradicaciones de viviendas y funciones no
compatibles con la zona o sector correspondiente serdn ocupadas por
instalaciones que prioritariamente consideren servicios en los niveles
inferiores y viviendas en los superiores, o en su defecto establecerse
temporalmente para el descanso pasivo.

Articulo 199. No se admite la colocacidén de postes eléctricos, de
comunicacidén, luminarias o soportes para diversos fines en los accesos
de servicio, garajes o parqueos de las instalaciones.
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edificaciones en =zonas donde 1los organismos competentes no puedan
satisfacer los servicios infraestructurales (acueducto y
alcantarillado o soluciones particulares para ambos).

Articulo 201. No se admite la ubicacidén, cualquiera que sea el tipo,
de instalaciones en un radio menor de 25 metros a partir de la linea
de propiedad de las subestaciones eléctricas.

Articulo 202. No se admite la ubicacidén de instalaciones ni siembra de
drboles en la faja de exclusidén de las lineas eléctricas de acuerdo a
su categoria en:

- 33 Kv. 3.65 metros a cada lado.

110 Kv. 15.00 metros a cada lado.

220 Kv. 20.00 metros a cada lado.

Articulo 203. La red de distribucidn eléctrica y telefdnica distard no
menos de 0.90 metros de
Articulo 204. los planos mas prominentes de las edificaciones.

Articulo 205. En ningin caso se mantendrdn como definitivas las
facilidades temporales una vez concluida la obra para la cual fueron
concebidas.

Articulo 206. Se prohibe utilizar sétanos y semisdtano como almacenes
o depdsitos de liquidos inflamables y/o combustibles.

Articulo 207. La profundidad de los nuevos portales nunca serad
inferior a 1 metro.

Articulo 208. En caso de ampliaciones en planta alta, las fachadas a
construir considerardan los elementos formales y tipos de materiales
empleados en los niveles inferiores.

Articulo 209. Los planos de nivelacién de las edificaciones se
establecerdn por encima del nivel de piso terminado de la acera en el
tramo correspondiente a la ubicacién de que se trate. Se permiten las
plantas de sétano y semisdétano con el objetivo de resolver 4&reas de
aparcamiento en edificaciones de uso publico o privado.

Articulo 210. En parcelas cuyo fondo coincida con los laterales de
otras no se admite la ubicacidédn de letrinas, siendo obligatorio, en
caso de no existir alcantarillado, el uso de fosas.

Articulo 211. Los proyectos de edificaciones de viviendas ya sean
viviendas, edificios aislados o grupos de estos contardn para su
ejecucidén con la aprobacidén del APCI (Agencia de Proteccidén Contra
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Articulo 212. Las relaciones de contigliidad entre paramentos
verticales no excluye la colocacién de carpinteria considerando 1los
articulos 87 y 88.

Articulo 213. : Las acciones constructivas consideradas en las
definiciones (articulos) y que se desarrollen en edificaciones con
paredes medianeras, dque ocupen toda el 4rea de la propiedad o se
extiendan hasta por lo menos a dos de los limites laterales de dicha
propiedad, careciendo de pasillos laterales; independientemente de que
se desarrollen en uno o mas niveles, estardn avaladas por proyectos
qgque consideren soluciones efectivas de ventilacién e iluminacidn
naturales, segln normas, como son: Patios, patios interiores,
patinejos, caballetes de reventilacidén y/o iluminacidédn u otros que
garanticen adecuadas condiciones ambientales.

Articulo 214. Cuando los paramentos verticales de una edificacidén se
sitten en el limite de propiedad, la altura de carpinteria en su borde
inferior serd de 1.80 metros sobre el N.P.T de la edificacidén donde se
coloquen independientemente del nivel de gue se trate. Se excluyen de
esta regulacidén las fachadas orientadas hacia las vias.

Articulo 215. Cuando los paramentos verticales de una edificacién se
sitten, como minimo, a 0.60 metros del 1limite de propiedad, no
existirdn limitaciones de altura de carpinteria.

Articulo 216. No se construirdn vanos de pasos menores de 2.10 metros
de puntal y 0.60 metros de ancho. En caso de wvanos de puertas
principales, las mismas tendran un ancho de vano nunca inferior a 0.80
metros.

Articulo 217. Toda construccidédn de instalaciones auxiliares como
cisternas, garajes u otras que oportunamente se consideren como tal se
ubicaran sdélo dentro de los limites de propiedad sin comprometer las
nivelaciones existentes asi como las 1lineas de construccidén o de
fachadas.

Articulo 218. En ningin caso se mantendrdn como definitivas las
facilidades temporales una vez concluida la obra para la cual fueron
concebidas
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