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San Miguel

VISTO los diversos cambios normativos en materia de regulacion municipal de
la Divisién por Régimen de Propiedad Horizontal para las zonas Residenciales Media (RMe) vy
Residencial Extraurbano de Baja Densidad (Residencial de Maxima Densidad — Rma)-receptados
en los Decretos 1281/2000, 1670/2011, 1894/2011 y 1780/2014, y

Considerando:

Que dicha proliferacion normativa genera yuxtaposiciones Yy situaciones
que tienden a confundir el discurso de las medidas a aplicar;

Que los temas relativos a la depuracion del tejido urbano existente, y las
ampliaciones que estos emprendimientos ocasionan, ponen de manifiesto situaciones confusas y '
anarquicas consolidadas en la base catastral del Partido, constituyendo estas subdivisiones la
posibilidad de sanear parte de las mismas;

Que lo anteriormente enunciado hace aconsejable, generar un texto
ordenado en lo que a Divisiones por el Régimen de Propiedad Horizontal en las citadas zonas
corresponde.

Por ello:
“"‘ﬁ*-» EL INTENDENTE MUNICIPAL DE SAN MIGUEL
,.,EH"#”*‘” DECRETA
CAPITULO |

Del objeto de la norma

ARTICUL_O 1% Autori;ase las divisiones por el Régimen de Propiedad Horizontal en las Zonas
Residencial Media (Area Urbana — Subdreas Semiurbanizada y Urbanizada) y Residencial

Extraurbano de Baja Densidad (Area Complementaria) segun las condiciones que constituyen el
presente cuerpo dispositivo.

CAPITULO Il

De lo terrenos objeto de las divisiones

ARTiCUL_O 2°: Podran constituirse divisiones bajo el régimen de Propiedad Horizontal en las
Zonas sefaladas en el Articulo 1° Unicamente sobre:

a) En la Circunscripcion I: en parcelas consolidadas dentro de Manzanas conformadas,
rodeadas de calles que se encuentren cedidas y libradas al uso publico y no mayores a 03
(tres) hectareas de superficie.

b) En Ig Circunscripciéon [l en parcelas o macizos consolidados (sean Manzanas o
Fracciones) rodeadas de calles liberadas al uso publico e inferiores a 04 (cuatro) hectareas
de superficie.

c) En a_aquellog casos inferiores a 02 (dos) hectareas en los gue por razones topograficas, un
accngﬂentg‘flssco natural permanente origine que la Provincia de Buenos Aires, a traves de
la Dnrepcuon de Geodesia, conforme manzanas que no cuenten con calles en la totalidad de
su perimetro, se dara por satisfecha la requisitoria de los incisos a) y b).

d) Para los casos en que los macizos consolidados (sean Manzanas o Fracciones) superen
las 04 (cuatro) hectareas de superficie, sera de aplicacion el Decreto Provincial N° 27/98.
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Lo planteado en los incisos a), b), ¢) y d) no debera estar afectgdq por cesiones o restricciones al
dominio por prolongaciones de futuras calles, por ensanches, h|drgullgas y otras. En cuyo caso al
momento de la movilizacion del suelo deberan materiatizarse las cesiones, pudiendo unicamente
en el supuesto del inciso ¢) conservarse las restricciones de hidraulica.

En caso de corresponderle, al momento de su subdivision, deberan efectivizarse las Cesiones de
Ley previstas por el Articulo 56° del Decreto Ley 891 2/77.

Al momento de la presentacion del proyecto, debera cumplimentarse lo normado en el Articulo 4°
de la Ordenanza Municipal 65/2005.

CAPITULO Il

De la aplicacion de los indicadores urbanisticos

ARTICULO 3° Se aplicard taxativamente los indicadores urbanisticos (FOS, FOT, Altu‘ra.
Densidad y retiros lineales) reglados en la ordenanza marco de zonificaciones vigente en el Partido
al momento de la presentacion del emprendimiento.

ARTICULO 4°: Se aplicaran los premios vigentes en la ordenanza general del Partido sobre los

indicadores FOT y Densidad tal cual se indican en la misma.

ARTICULO 5°: Se aplicaran los indicadores urbanisticos asimilando cada Unidad Funcional como
si fueran un lote; a excepcion de los retiros lineales.
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v, ARTICULO 6° Se aplicaran los retiros lineales sefialados en los indicadores urbanisticos
% - asimilando las lineas perimetrales de cada Unidad Funcional a: linea municipal, linea de fondo y
o . - . .

“#.eje divisorio de predio.

. ARTICULO 7° Los indicadores urbanisticos, restricciones lineales, alturas y homologacion de

veredas a 41,50 regiran tanto para Viviendas Unifamiliares Exentas, Viviendas Unifamiliares
Apareadas y Viviendas Multifamiliares definidas en el Capitulo |V de este Decreto.

CAPITULO IV

De las denominaciones de los prototipos edilicios

o~ ARTICULO 8°: Vivienda Unifamiliar Exenta. Aquella vivienda para un unico grupo familiar con un
‘ ingreso principal y, opcionalmente, uno secundario, con su perimetro totalmente liberado,

localizada en la Unidad Funcional conforme a las restricciones lineales coma minimo e inscripta
dentro de los indicadores urbanisticos de la zona.

ARTICULO 9°: Viviendas Unifamiliares Apareadas. Aquellas viviendas que solo se inscriben en
la Zona Residencial Media (Rme), destinadas para un Unico grupo familiar cada una, con un
ingreso principal y opcionalmente uno secundario cada una, gue, compartiendo una pared
medianera, se localizan de a dos conforme a las restricciones lineales de cada una de las dos

Unidades Funcionales e inscriptas dentro de los indicadores urbanisticos de la zona que les
corresponde.

ARTICULO 10°: Viviendas Multifamiliares. Se entendera por vivienda multifamiliar la vivienda
colectiva de baja densidad y desarrollada en una Planta Baja y un primer nivel exclusivamente,
constituida por dos o mas Unidades Funcionales, hasta un maximo de ocho, a las cuales se podra
tener acceso déspués de trasponer una entrada comun y cubierta integrada a la lectura tnica del
edificio. Asimismo, debera cumplir con las siguientes caracteristicas:

a)

b)
c)

d)
€)

Tener continuidad estructural, compartiendo las Unidades Funcionales medianeras en
comun.

Las entradas deberan estar unificadas.

La cantidad de habitantes proyecto sera igual a la densidad de habitantes previstos para la
Zona con relacion a la superficie del terreno, con premios si correspondiere.

Los equipamientos de infraestructura y servicios deberan estar nucleados.—

La superficie libre obligatoria sera de uso comun a las Unidades Funcionales. El 50% de la
superficie libre obligatoria, como minimo, debera ser libre y absorbente.
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f) Podra existir mas de una vivienda multifamiliar por predio, exentas entre si.
ARTICULO 11°: Cerco perimetral sobre linea municipal. En todos los casos, la materializacion
del cerco perimetral sobre linea municipal debera ser por medio de un soporte estructural
transparente y con tratamiento de cerco vivo, cuando el predio supere el ancho minimo para la
subdivisién prevista para la zona. En dicho caso, queda prohibida su ejecucion mediante la
materializacién de un muro aun en condiciones de retiro de linea municipal.

CAPITULO V
Del potencial de Unidades Funcionales a construir por emprendimiento en funcién
de la superficie total del terreno elegido.
(superficie total menos calles y cesiones de ley)

ARTICULO 12°: La cantidad potencial de Unidades Funcionales por emprendimiento en Viviendas
Unifamiliares Exentas o Aparentadas se calculara de la siguiente manera:

a) Variable 1: Se calculard la superficie del terreno por la densidad aplicada para la Zona (con
premios si correspondiere), dividido una hectarea. El resultado obtenido sera igual a la
cantidad total de los habitantes proyecto debiendo computarse dos habitantes por
dormitorio, correspondiendo tres dormitorios igual seis personas, dos dormitorios igual
cuatro personas y un dormitorio 0 monoambiente también cuatro personas.

K'&I &».>b) Variable 2: Se calculara para cada emprendimiento tantas Unidades Funcionales como el

- numero resultante de dividir la superficie del terreno por 800 m® para la Zona Residencial
e de Méaxima (Rma), 600 m® para la Zona Residencial de Media (Rme) — Subarea
Suburbanizada y 400 m? para la Zona Residencial de Media (Rme) — Subarea Urbanizada.

c) Cuando el numero resultante en las variables 1 y 2 sean diferentes, se autorizard siempre
el menor de ellos. ’

d) En todos los casos, se tendré en cuenta un margen de tolerancia de acuerdo a la siguiente

tabla:
Cantidad de Unidades Tolerancia sobre la Cantidad maxima de
Funcionales totales supertficie minima Unidades Funcionales
establecida pasibles de margen de tolerancia
02 (dos) 10% 100% del total -
03 é 50 ) 10% o . 10% del total -
51 a 100 10% 05% del total
101 a 209 10% 2,5% del total
201 6 mas 10% 2,5% del total hasta

un maximo de 200
Unidades Funcionales

Para el calculo se toma'ré el numero real de Unidades Funcionales proyectadas y los decimales del
resultado se redondeardn hacia arriba a partir de 0.51 y hacia abajo en caso contrario.

ARTiCULO 13% E_n las Viviendas Multifamiliares, se aplicara el resultado obtenido de la Variable 1,
es Qeqlr. los habitantes proyecto sera igual a la cantidad de dormitorios reales de proyecto
multiplicado por dos.

ARTICULQ 14°: En todag: It_:s casos, queda a cargo de la autoridad de aplicacion (Direccion de
Obras _Parjrpulares) el asimilar a dormitorio los locales que consideran tales. no importando la
denominacion que el proyectista consigne en los mismos.

CAPITULO VI
De los espacios libres obligatorios

ARTICULO 15°: Para la tipologia de Vivienda Unifamiliares Exentas o Apareadas se entendera por
tales a:
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a) Los espacios comunes a las Unidades Funcionales, es decir, circulatorios y destinados a
equipamiento de infraestructura y servicios centralizados, si los hubiere.

b) Los espacios libres obligatorios de uso exclusivo se corresponderan por Unidad Funcional
con las superficies libres obligatorias indicadas para cada Zona.

c) EI50% de la superficie libre obligatoria, como minimo, deberd ser libre y absorbente.

d) En la proporcion restante, dichos espacios podran albergar las unidades cocheras a cielo
abierto, si el proyecto lo ameritara.

ARTICULO 16°: Para la tipologia de Vivienda Multifamiliar se entenderé por tales a:
a) La totalidad de la superficie libre obligatoria seréa de uso comin a las Unidades
Funcionales.
b) EI50% de la superficie libre obligatoria, como minimo, deberé ser libre y absorbente.
c) En el espacio restante podran localizarse estacionamientos agrupados, circulaciones y
equipamiento de infraestructura y servicios centralizados, si los hubiere.

ARTICULO 17°: Cualesquiera fueren las variables edilicias utilizadas para definir el proyecto del
conjunto, la aprobacién del mismo deberd estar rubricada por el Director de Catastro y el Director
de Obras Particulares, correspondiéndole a esta Ultimo exclusivamente la aprobacion de los
prototipos elegidos conforme al Codigo de Edificacion vigente. El plano asi aprobado constituira la
documentacion de base para el inicio del tramite de divisién de Propiedad Horizontal ante el
Gobierno Provincial, situacion ésta que sera comunicada oficialmente a los Organismos
Extramunicipales intervinientes.

CAPITULO VII
De los servicios esenciales

ARTICULO 18° Debera garantizarse la totalidad de la cobertura de los Servicios Esenciales de

Infraestructura, en especial la provision de agua, el tratamiento de liquidos servidos y los desagles
. pluviales, avalados por el Organismo Extramunicipal Competente o por el Organismo Municipal
Y Competente, conforme a la totalidad de los requisitos del punto 1.3.10 del Cédigo de Zonificacion
» & ““Requisitos previa aprobacioén de planos”.
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o CAPITULO VIl
De las Unidades Cocheras

ARTICULO 19° Para Viviendas Individuales (Exentas o Aparentadas), el cupo de Unidad/es
Cochera/s debera estar incluido dentro del FOS y FOT admisible para la Zona.

ARTICULO 20° Para Viviendas Multifamiliares, el cupo de Unidad/es Cochera/s podra ser
efectivizado utilizando hasta el 50% del espacio libre obligatorio si se materializa a cielo abierto y
las que restaren dentro del FOS y FOT admisible para la Zona.

ARTICULO 21°: En todos los casos se computara como minimo una Unidad Cochera por Unidad
Funcional.

CAPITULO IX
De los usos

ARTICULO 22°: El destino de las construcciones sera exclusivamente para viviendas, con o sin los
anexos previstos por la Ordenanza 735/82 (Anexo quincho)

ARTICULO 23°: En las parcelas frentistas a Zonas de Vias o de Bandas, de solicitarse el uso
unidad comercial, se autorizara el mismo.

ARTICULO 24°: A efectos de cumplimentar el item que antecede, previamente debera autorizarse
la radicacion del rubro por parte de la Secretaria de Seguridad — Subsecretaria de Control v
Ordenamiento Urbano, o la que en el fututo tuviere dicha competencia.

ARTICULO 25° Quedan expresamente prohibidas las figuras mixtas vivienda y comercio, cuando
se solicite en Zona Residencial Extraurbano de Baja Densidad (Rma)

CAPITULO X




Disposiciones generales

ARTICULO 26°: Derogase los Decretos 1281/2000, 1670/2011, 1894/2011, 1780/2014 y toda otra
normativa que se oponga a la presente.

ARTICULO 27°: El presente Decreto sera refrendado por los Sefores Secretarios de Gobierno, de
Obras Publicas y Coordinacion Territorial y de Economia y Hacienda.

ARTICULO 28°: Registrar, comunicar, publicar y para conocimiento y cumplimiento, pase a la
Secretaria de Gobierno y a las Secretarias de Obras Pulblicas y de Economia y Hacienda.
Cumplido, ARCHIVAR.

DECRETO N°: Dr. JOAQUIN de la TORRE
Intendente Municipai
Dr. JOSE EOUARDO RICHARDS

Seciat
B UAME WEKBR2
Secretario 4e Obras Publicas
y Coordinacion Territoriai
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