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TITULO 1. GENERALIDADES 

1.1 ALCANCES 

Las disposiciones del Código alcanzan los asuntos que se relacionen con el uso del suelo urbano: 

la apertura y ensanche de vías públicas, la subdivisión y englobamiento de parcelas; y La 

construcción, alteración, demolición, remoción e inspección de edificios, estructuras e instalaciones 

mecánicas, eléctricas, electromecánicas, térmicas y de inflamables o parte de ellas. - 

Mantenimiento e inspección de predios, edificios, estructuras e instalaciones. - 

Establece el Procedimiento de presentación de proyectos de Arquitectura,  

Prevalecerán las normas de este Código cuando la aplicación de sus disposiciones se halle en 

conflicto con cualquiera otra anterior a su vigencia y que afecte a sus alcances. - 

1.2 ÁMBITO DE APLICACIÓN. 

Las disposiciones del Código se aplican a la propiedad privada, al dominio público y a la de las 

personas de derecho público, cualquiera fuera la afectación de sus bienes.  

La Secretaria de Obras Públicas a través de la Dirección de Obras Particulares, o el órgano que lo 

reemplace, dependiente del Ejecutivo Municipal es el organismo de aplicación e interpretación del 

presente Código. 

1.3 DEFINICIÓN DE TÉRMINOS TÉCNICOS  

Las palabras de este Código se regulan por las reglas del lenguaje común, salvo las que se definen 

a continuación: 

Ampliar: Aumentar la superficie cubierta, el volumen edificado o una instalación aumentando la 

capacidad productiva de la existente. 

 

Entrepiso: Piso con solado a distinto nivel, que ocupa parte de un local o depende de éste. 

 

Habilitación: Permiso de uso para el desarrollo de una actividad comercial, industrial o servicios 

que sean permitidos en la zona donde se ubica el predio, local o edificio. 

 

Hábitat: Medio físico permisible para desarrollar las funciones de habitar. 

 

Manzana: Superficie de terreno conformada por una o más parcelas, delimitada por una vía pública 

o calle de deslinde. 

 

Morfología Urbana: Forma de ocupar el suelo y organizar el espacio urbano. 

Parcela: Superficie indivisa de terreno designada como tal en planos registrados por la autoridad 

competente. 

 

Refaccionar: Ejecutar obras de conservación en una obra ya existente. 

 

Reformar: Modificar un edificio sin aumentar la superficie o el volumen edificado. Modificar una 

instalación. 

 

Suelo absorbente: Suelo que puede derivar las aguas pluviales o de riego a las napas inferiores 

del mismo. 

 

Superficie cubierta: Suma total de las superficies parciales de los locales, entresuelos, voladizos y 

pórticos de un edificio, incluyendo la sección horizontal de los muros y tabiques en todas las plantas, 

hasta las líneas divisorias de la parcela. 

 

Transformar: Modificar mediante obras un edificio o instalación a fin de cambiar su uso o destino. 

 

Vía pública: Espacio urbano abierto al tránsito o librado al uso público incorporado al dominio público 

como autopista, avenida, calle, callejón, pasaje, senda o paso, parque, plaza, plazoleta o paseo 

público. 

 

Calle Pública: al espacio entre Líneas Municipales.  

 

Línea oficial de vereda (L.O.V.): a la línea determinada por el Certificado de Ancho de Vereda, 

extendido por la Municipalidad.  

 

 Vereda: al espacio destinado al peatón comprendido entre la línea municipal y la línea oficial de 

vereda.  

 

Calzada: al espacio de la vía pública destinado al vehículo, comprendido entre L.O.V.s 

 

 

Acera: al solado transitable en vereda, senda o sendero.  

 

Pavimento: al tratamiento del suelo en calzada o vereda, con material resistente.  
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Marquesinas: Cubierta no transitable que avanza sobre la vía pública desde su fachada 

 

Toldos: Cubierta no transitable de tela o similar, que se tiende sobre la vía pública. - 

 

Factor de ocupación del suelo (F. O. S.): Es la relación entre la superficie máxima del suelo 

ocupada por el edificio y la superficie de la parcela. A los efectos del cálculo del F.O.S. deberá 

considerarse la proyección del edificio sobre el terreno, computando las superficies cubiertas y 

semicubiertas. El valor de F.O.S. se tomará sobre la cota + 1,00 m. 

El 50% del espacio libre de ocupación edilicia debe tener el carácter absorbente. Los invernaderos 

se computarán con una absorción del 80% de la superficie que ocupen. 

Las caballerizas computaran FOS al 50%. Las cocheras descubiertas, no computaran FOS 

 

Factor de ocupación Total (F. O. T.): Es el coeficiente que debe multiplicarse por la superficie de 

la parcela, lo que da la superficie cubierta máxima edificable.  

A los efectos del cómputo del F.O.T. no será considerada como superficie cubierta la 

correspondiente a cuarto de máquinas, tanques, depósitos o lavaderos en azoteas, ni tampoco la 

superficie de planta libre, plantas ni subsuelos de cocheras. La superficie semicubierta se computará 

al 50 % al igual que las caballerizas. 

No computan FOT los invernaderos, las plantas bajas libres, los accesos a las unidades de vivienda, 

el hall de acceso en planta baja y los espacios de servicios comunes. 

En el caso de los servicios comunes, estos no podrán superar el 5% del fot total del emprendimiento. 

En caso de superar dicho porcentaje, los m2 adicionales computaran fot al 100%. 

Defínase como planta baja libre la totalidad de la superficie del edificio ubicada únicamente en el 

nivel de planta baja, con dos lados como mínimo abiertos y que no constituyan ningún tipo de local 

habitable. Su aplicación no conlleva premio, ni modificación del nivel de cota, ni permite mayor altura 

máxima o plano límite. 

El F.O.S. y el F.O.T. determinarán los volúmenes edificables, solo se admitirán los premios de FOT 

y densidad que se indican en el presente código. 

 

Cantidad de Unidades Funcionales por Lote (C.U.F): Tiene por objeto limitar la cantidad de 

unidades de Vivienda que se pueden construir en un mismo Lote. Esta se basa en dividir la superficie 

total del lote sobre un coeficiente prefijado la cual arrojara la cantidad de unidades a construir. En el 

caso que el valor resultante posea decimales se redondeara de la siguiente manera: 

Valores menores a 0,5 se tomará el numero entero inferior; valores superiores a 0,5 se redondeará 

hacia el numero entero inmediato superior.  

 

Altura Máxima de Edificación: Es la medida vertical del edificio tomada sobre la línea municipal a 

partir de la cota de + 0,000 m de vereda. Este nivel de vereda no puede ser menor a la cota máxima 

de inundación en ningún caso. 

 

Retiro de Frente: Tiene por objeto lograr mayor ventilación y asoleamiento, además de vegetación 

en jardines y parques, como así también prever futuros ensanches de calles y/o avenidas. 

Retiro Lateral o Bilateral: Tiene por objeto lograr una conformación independiente, posibilitando 

una mayor ventilación y asoleamiento, además de la utilización de techos con pendientes. 

Este retiro se cuenta a partir de la línea divisoria de los predios. 

Retiro de Fondo: Se cuenta a partir de la línea divisoria del fondo del predio hacia su frente, y 

hasta el contra frente del edificio. 

En todo retiro de fondo podrá utilizarse una franja de edificación máxima de 5 m de ancho para la 

generación de un quincho, salón de usos múltiples (SUM) o similar.  

En los lotes de superficie mayor a 5.000 m2, la franja máxima de edificación permitida es de 8m. 

En estos casos, deberá agregarse una superficie igual libre de construcciones antes del retiro de 

fondo. La altura máxima permitida para el quincho, SUM o similar es de 4m. 

Densidad Poblacional: Es la relación entre la población de un área o zona y la superficie total de 

la misma. Para el cómputo de los habitantes por parcela se aplicarán como mínimo 2 habitantes 

por dormitorio de uso residencial, o 2 habitantes cada 60 m2. Para el uso comercial, administrativo 

y servicios se aplicará 1 habitante cada 30 m2. En el caso de Vivienda II, se contabilizarán 2 

habitantes por vivienda. 
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1.4 OBJETIVOS GENERALES 
 

Son objetivos fundamentales del ordenamiento territorial en el Municipio de Añelo: 

a) Asegurar la preservación y el mejoramiento del medio ambiente, mediante una adecuada 

organización de las actividades en el espacio. 

b) La proscripción de acciones degradantes del ambiente y la corrección de los efectos de las 

ya producidas. 

c) La  creación  de  condiciones  físico  / espaciales  que  posibiliten  satisfacer  al  menor  

costo económico y social, los requerimientos y necesidades de la comunidad en materia 

de vivienda, industria, comercio, recreación, infraestructura, equipamiento, servicios 

esenciales y calidad del medio ambiente. 

d) La preservación de las áreas y sitios de interés natural, paisajístico, histórico o turístico, a 

los fines del uso racional y educativo de los mismos. 

e) La implantación de los mecanismos legales, administrativos y económico / financieros que 

doten al gobierno municipal de los medios que posibiliten la eliminación de los excesos 

especulativos, a fin de asegurar que el proceso de ordenamiento y renovación urbana se 

lleve a cabo salvaguardando los intereses generales de la comunidad. 

f) Posibilitar la participación orgánica de la comunidad en el proceso de ordenamiento 

territorial, como medio de asegurar que tanto a nivel de la formulación propuesta, como de 

su realización, se procure satisfacer sus intereses, aspiraciones y necesidades. 

g) Propiciar y estimular la generación de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad 

vital de la preservación y recuperación de los valores ambientales. 

 

1.5  DIRECTIVAS SEGÚN EL PLAN DE DESARROLLO URBANO AMBIENTAL 

Las Directivas del presente código, siguiendo los Lineamientos del Plan de Desarrollo Urbano 

Ambiental son: 

a) Asegurar la preservación del espacio ambiental de la cuenca del Río Neuquén y su 

accesibilidad 

b) Asegurar la preservación de la vera de los arroyos y potenciarlos como lugares de 

recreación, avistamiento y uso. 

c) Propiciar la consolidación de los centros urbanos de manera planificada y paulatina. 

d) Propiciar la conectividad de los diferentes barrios creando corredores internos y 

organizando el tránsito pesado de manera que no afecte negativamente el buen vivir de 

nuestros añelenses, promoviendo los usos en las avenidas y rutas que los conectan. 

e) Resguardar el desarrollo sustentable de las áreas rurales y agro productivas. 

f) Consolidar los espacios de actividad industrial, con condiciones de sostenibilidad 

ambiental. 

g) Preservar los espacios de escala barrial. 

h) Propiciar espacios de protección urbana. 

 

1.6  IMPLEMENTACION DE LA RESERVA DE AGUA OBLIGATORIA 

En los Desarrollos Futuros y los Existentes se deberá contemplar una Reserva de Agua Potable 

Obligada de 150lts/hab; no pudiendo esta ser menor por unidad funcional de vivienda de 600lts. 

En los Casos de Viviendas Colectivas categoría III, Hoteles, Edificios Públicos, etc. Se deberá 

adicionar una reserva del 20% como reserva contra incendios. 

1.7  ADHESION A LA LEY N°3076 –  

La presente Ley tiene por objeto prevenir, vigilar, corregir y evitar la contaminación de aguas 

provocada, a los sistemas hídricos y sus respectivos ecosistemas, por los distintos focos de aporte, 

cualquiera sea la causa que los origine. 

Asimismo, mitigar o detener procesos de desequilibrio de estructuras ambientales y degradaciones 

en zonas en alerta y sus áreas de influencia dentro de la Provincia. 

La autoridad de aplicación debe exigir, a los organismos competentes provinciales y municipales, la 

fiscalización y el control de las actividades referidas en el Anexo I de esta Ley 

Los municipios de primera, segunda y tercera categoría deben elevar, a la autoridad de aplicación, 

un informe trimestral de las fiscalizaciones y controles realizados en el marco del artículo precedente. 

1.8  IMPLEMENTACION DE LAS PLUSVALIAS O INCREMENTOS DE 
CONSTRUCTIVIDAD  

 

Hecho y Base Imponible :  

Constituyen hechos generadores del pago de plusvalías los siguientes:  

a) FOT Adicional: para los casos en los que el desarrollador solicite aplicar FOT adicional deberá 
abonar lo establecido en la Ordenanza Impositiva. 

 b) La autorización para la construcción de Viviendas Tipo II y Tipo III cuando la superficie del lote 
de por resultado una superficie menor al tamaño mínimo de parcela para la zona.  

c) La modificación mediante ordenanza de todos o algunos de los parámetros urbanísticos de una 
parcela en tanto genere un incremento de la superficie construible de dicha parcela. 

d) Densidad (CUF) Adicional: para los casos en los que el desarrollador solicite aplicar CUF adicional 
deberá abonar lo establecido en la Ordenanza Impositiva. 

  

Contribuyentes Responsables: 

 La obligación de pago de plusvalías estará a cargo de:  

a) Los titulares de dominio de los inmuebles, con exclusión de los nudos propietarios. b) Los 
usufructuarios de los inmuebles.  

c) Los poseedores a título de dueño de los inmuebles.  

d) Los concesionarios del Estado Nacional, Provincial y Municipal que ocupen inmuebles ubicados 
total o parcialmente en jurisdicción del municipio sobre los cuales desarrollen su actividad comercial.  

e) En caso de transferencia de dominio, el transmitente.  

f) En caso de transferencia por herencia, los herederos.  

 

Oportunidad del Pago:  

La Plusvalía establecida, de la presente Ordenanza se liquidará simultáneamente con la liquidación 
de Derechos de Construcción y deberán ser cancelados en los plazos que establezca la 
reglamentación. 
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La obligación de pago de plusvalías, de la presente Ordenanza se liquidará como máximo a la 
solicitud de Final de Obra, habilitación o uso del inmueble en cuestión, lo que ocurra primero. Deberá 
ser cancelado en los plazos que establezca la reglamentación.  

 

Exenciones: 

Podrán eximirse del pago de este tributo, en los porcentajes que en cada caso establezca el 

Departamento Ejecutivo para los siguientes sujetos: edificios de propiedad del Estado Nacional y 

Provincial, entidades educativas sin fines de lucro, edificios para cultos, fundaciones, clubes 

sociales y deportivos, cuando realicen ampliaciones destinadas a prestar un mejor servicio.   

1.9  CARACTERIZACION DEL TERRITORIO, PARA EL PLAN DE DESARROLLO 
URBANO AMBIENTAL 

Las ciudades para poder entender su forma de crecimiento muchas veces hay que llevarlas a 

lineamientos simples que reflejen la situación actual y la necesidad concreta de creación de suelo 

urbano, dicha caracterización se realiza a partir de un reconocimiento del sitio y análisis de la 

trama existente. Dentro del ejido urbano de Añelo se pueden identificar seis (6) zonas bien 

diferenciadas las cuales se pretenden desarrollar de manera paulatina 

• Una primer zona la denominaremos como AREA CENTRAL, la misma  se encuentra 

enmarcada entre la calle denominada Bajada de los Patrias (limite Este) y la Calle 6 

Bajada al Rio Neuquén (limite Oeste) y tiene como limite Sur el Rio Neuquén y al Norte el 

Límite Norte del Ejido Municipal de Añelo. Esta zona es la mas densamente poblada 

contiene el Casco Viejo de Añelo las Funciones administrativas, alberga el Barrio El 

Mirador, el Barrio Balcón de Añelo, la isla grande y la ribera mas prospera del Brazo Seco 

del Rio Neuquén. A su vez es la que posee la mayor cantidad de servicios de 

infraestructura y equipamiento urbano.  

• Una segunda Zona la Denominaremos COMPLEMENTO URBANO ESTE, la misma se 

encuentra enmarcada al este con la Bajada a la Lata, al Oeste con la Bajada de los Patrias 

y tiene como Límite Sur el Rio Neuquén y al Norte el límite Norte del Ejido Municipal de 

Añelo. Esta zona se caracteriza por tener dos áreas urbanizables entre la ribera del Brazo 

seco del rio Neuquén y la Barda, una tendiente a la media densidad (brazo del Rio 

Neuquén y Canal de Riego) y una entre el canal de Riego y la Barda donde se contempla 

una densidad mas elevada. En cuanto a la zona de meseta posee un área de uso mixto 

donde se puede dar un completamiento del uso residencial de baja densidad contiguo al 

Barrio Balcon de Añelo y un uso industrial mas próximo a la Bajada de la Lata; a su vez 

alberga la Bodega de Añelo la cual se preservara como uso productivo exclusivo. 

• Una tercer zona la Denominaremos COMPLEMENTO URBANO OESTE, la misma se 

encuentra enmarcada al este con la calle 6 Bajada al Rio Neuquén, al Oeste con la Bajada 

al Rio entre el Lote 15 y las Parcelitas y tiene como Límite Sur el Rio Neuquén y al Norte el 

límite Norte del Ejido Municipal de Añelo. Esta zona se caracteriza por tener dos áreas 

urbanizables entre la ribera del Brazo seco del rio Neuquén y la Barda, una tendiente a la 

media densidad (brazo del Rio Neuquén y Canal de Riego) y una entre el canal de Riego y 

la Barda donde se contempla una densidad más elevada (Las Parcelitas). En cuanto a la 

zona de meseta posee un área de uso industrial exclusivo. 

• Una cuarta zona la Denominaremos COMPLEMENTO PERI-URBANO ESTE, la misma se 

encuentra enmarcada al Oeste con la Bajada a la Lata, al Este con el Limite Este del Ejido 

Municipal y tiene como Límite Sur el Rio Neuquén y al Norte el límite Norte del Ejido 

Municipal de Añelo. Esta área en particular posee una gran cantidad de suelo Rural entre 

el Rio Neuquén y el Canal de Riego, el cual se pretende preservar y potenciar; entre el 

canal de riego y la Ruta Provincial N°7 posee una lonja fina de lotes no productivos los 

cuales se destinaran al asentamiento de empresas destinadas al agro y complejos de 

residencia transitoria para el turismo. En cuanto a la zona que se encuentra al norte de la 

Ruta provincial N°7 hasta el limite Norte del Ejido Municipal se permitirá solo el uso 

Industrial exclusivo. 

• Una quinta zona la Denominaremos COMPLEMENTO PERI-URBANO OESTE, la misma 

se encuentra enmarcada al Oeste con la Bajada al Rio de Vela, al Este con el Limite Este 

del lote 15 y tiene como Límite Sur el Rio Neuquén y al Norte el límite Norte del Ejido 

Municipal de Añelo. El área en cuestión posee una basta zona urbanizable entre el brazo 

seco del Rio Neuquén y la barda en la cual ya se encuentran urbanizaciones aprobadas 

como La Forestada Sur, La Forestada Norte y Riveras de Añelo, mientras que en la zona 

de meseta se intensificara el uso industrial como complemento de los parques industriales 

ya existentes. 

• Una sexta y ultima zona la Denominaremos COMPLEMENTO SEMIRURAL, la misma se 

encuentra enmarcada al Este con la Bajada al Rio de Vela, al Oeste con el Limite Oeste 

del Ejido Municipal y tiene como Límite Sur el Rio Neuquén y al Norte el límite Norte del 

Ejido Municipal de Añelo, en dicha área solo se permitirá el uso rural intensivo en la 

fracción que se encuentra entre el Rio Neuquén y la Barda y en la meseta se completara 

el uso industrial exclusivo. 

Dicha caracterización tiene como finalidad poder etapabilizar el crecimiento de la ciudad siendo 

lógico con el uso y las densidades poblacionales.  
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1.10 ANEXO I 

ESQUEMA DE CRECIMIENTO 
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TITULO 2 –  ZONIFICACIÓN Y USOS DEL SUELO 

2.1 DEFINICIÓN DE USOS  

Se denomina uso de suelo al destino determinado para cada sector de la ciudad en función 

de las distintas actividades por desarrollar. A cada zonificación establecida en el Cuadro de 

Usos y Condicionantes  Urbanísticas, le corresponde un uso de suelo predominante: 

Habitacional, Comercial, Industrial y Equipamiento.  

2.2 CLASIFICACIÓN DE USOS 

USO PERMITIDO 

Artículo 1º.- Son los usos que se pueden desarrollar en una zona determinada, cumpliendo 

con las prescripciones que se indican en el Cuadro de Usos y Condicionantes  Urbanísticas. 

Solo se aprobarán planos de obra nueva, ampliaciones, modificaciones y habilitaciones para 

desarrollar actividades conforme al uso permitido. 

USO PROHIBIDO 

Artículo 2º.- Son los usos prohibidos por su incompatibilidad con los  autorizados de acuerdo 

a las características de cada zona. 

No se aprobarán planos de obra nueva, ampliaciones, modificaciones y habilitaciones para 

desarrollar de actividades cuyo uso no sea permitido. El Municipio podrá proceder a las 

acciones legales y administrativas para la clausura y/o demolición de obras realizadas sin 

autorización. 

USO CONDICIONADO 

Artículo 3º.- Son los usos con actividades que presentan inconvenientes para establecerse 

en la zona, pero que con el cumplimiento de requisitos específicos o prescripciones que 

determinará la autoridad de aplicación para cada caso, podrán ser localizadas. 

Estos usos requieren un estudio particular que deberá ser evaluado por Dirección de Obras 

para determinar la factibilidad de su radicación en la zona, asegurando que no generen 

inconvenientes o molestias a otras actividades permitidas y sus posibilidades de atenuación 

de sus externalidades negativas. 

2.3 ZONIFICACION Y ÁREAS DE DESARROLLO 

Artículo 4º.- En este apartado se presenta la zonificación de Añelo con la denominación y 

delimitación de cada zona, graficadas en el plano: Mapa Zonificación Añelo el que presenta 

8 Zonas principales de desarrollo: 

- ZONA URBANA ACTUAL (ZU) 

- CORREDOR URBANO CENTRAL (CUC) 

- CORREDOR PERI URBANO (CPu) 

- ZONA EXPANSION URBANA (ZEU) 

- ZONA EXPANSION RURAL (ZR) 

- ZONA INDUSTRIAL (Z.I) 

- ZONAS PRODUCTIVA RECREATIVA (ZPR) 

- ZONA AMBIENTALMENTE PROTEGIDA (ZAP) 

Cada una de estas zonas está dividida en subzonas con condicionantes urbanísticos y 

restricciones específicos, siendo los objetivos principales de esta zonificación: 

- Lograr un crecimiento continuo y consolidado de la huella urbana, mediante la 

determinación de zonas de Expansión con uso corto plazo y Reserva con uso largo plazo. 

- Permitir el crecimiento solo en zonas consideradas seguras desde el punto de vista del 

riesgo, delimitando zonas con condicionantes para el desarrollo. 

- Compatibilizar el desarrollo urbano con las actividades económicas, delimitando zonas 

para la producción agrícola, la extracción de hidrocarburos y usos industriales. 

ZONA URBANA ACTUAL (ZU) 

Territorio destinado al asentamiento poblacional, intensivo y extensivo con interrelación de 

funciones en cuanto a la residencia , actividad terciaria y equipamiento tiene los mayores 

porcentajes en cobertura de servicios y la mayor densidad de poblacional  

La Zona Urbana está comprendida por las siguientes sub-zonas: 

• Casco Viejo 

• Balcón de Añelo 

• Barrio El Mirador 

• Loteo Sima 

• Loteo Las Rosas 

• Barrio La esperanza 

• Urbanización Fideicomiso de Añelo 

De Este a Oeste : desde Km 99 de la ruta Pcial. N°7 intersección con la calle N° 24, incluye 

la intersección de la ruta Pcial. N°7 con la ruta Pcial. N°17 y derivador hacia Rincón de los 

Sauces en un recorrido de 500 mtrs; continuando sobre ruta Pcial. N°17 hasta la parcela 

n°21. 

Hacia el Sur, desde el límite del Corredor Urbano Central 1, hasta el Brazo Seco del Rio 

Neuquen. 

Hacia el Norte, desde el Límite Corredor Urbano Central 1 hasta el pie de barda; y en la 

meseta hasta el límite de la Zona Reserva Expansión Urbana. 
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CORREDOR URBANO CENTRAL  (CUC) 

 

Son zonas de conformación lineal que afecta las parcelas y/o manzanas con frente a las vías 

consideradas principales. En estas zonas conviven usos residenciales y comerciales, con 

usos de infraestructura y de servicios a la actividad turística y servicios de ruta. Estas áreas 

poseen buena accesibilidad y es donde se localizan usos que sirven al conjunto urbano y 

micro regional. 

De Este a Oeste : desde Km 97 de la Ruta Pcial. N°7 intersección con la bajada a La Lata , 

incluye la intersección de la ruta Pcial. N°7 con la ruta Pcial. N°17 y derivador hacia Rincón 

de los Sauces en un recorrido de 500 mtrs, continuando sobre ruta Pcial. N°17 hasta la 

parcela n°27. 

Límite Norte: desde la ruta Pcial. N°7 hasta la Calle Primeros Pobladores, y hacia el Sur 

desde la Ruta N°7 Hasta el Canal de Riego . Ídem sobre ruta Pcial. N°17. Excepto en la Zona 

Urbana donde su Limite Sur esta dado por la calle N°1. 

De Oeste a Este: Sobre ruta Pcial. N°17 desde Km 153 Bajada al Rio de Vela km 153 hasta 

la intersección con la parcela n°27 

 

CORREDOR PERI URBANO  (CPu) 

  

 El  área  periurbana  define  su  identidad  territorial  por  su  carácter  transicional  y  

en  su  clara diferenciación morfológica y funcional. El carácter de transición se planteará 

mediante el trabajo sobre los siguientes aspectos: el vial y el edilicio; garantizando  la 

continuidad de la trama urbana, la correcta accesibilidad al sector y la buena conectividad 

con el conjunto de la ciudad. Un tejido donde predomine  el espacio abierto por sobre el 

cerrado, con un bajo índice de ocupación  del suelo. 

Esta transición permite la coexistencia alternada en un mismo espacio de usos propios de lo 

urbano y lo rural. Conviviendo espacios de residencia media y baja con servicios de ruta y a 

la actividad turística. En esta interface se alternan los servicios del área urbana 

(infraestructura , transporte , recolección de basura, etc.) con los "servicios ecológicos" que 

brindan las áreas rurales (capacidad de absorber dióxido de carbono, descomponer materia 

orgánica, regular el flujo de agua, etc.). 

De Este a Oeste : desde el Km 95 de la ruta Pcial. N°7 hasta el Km n°97 de la ruta Pcial. N°7 

intersección con la calle Bajada a La Lata. 

 

ZONA EXPANSION URBANA (ZEU) 

Son áreas previstas para el futuro desarrollo del uso urbano , residencial y de servicio para 

la actividad turística, en la medida que la demanda así lo requiera . 

 

ZONA EXPANSION RURAL (ZR) 

 

Son áreas de reserva para el uso Agricola Productivo dichas zonas se caracterizan por tener 

riego natural y estar consolidadas como tal. 

 

ZONA INDUSTRIAL (Z.I) 

 

Area donde se localizan todo tipo de actividad industrial y de servicio a la industria petrolera 

u otras. 

 

ZONAS PRODUCTIVA RECREATIVA (ZPR) 

 

Corresponde a la Denominada Isla Grande de Añelo y las zonas Aledañas. Esta zona se 

incluye dentro de las zonas condicionadas y que no se encuentran dentro del área inundable 

estipulada por la AIC. El Condicionante  indica que para poder construir nuevas edificaciones 

en esta zona, se deberá contar con estudios u obras de infraestructuras adecuadas para 

disminuir el factor de riesgo. Toda obra a ejecutarse en esta zona debe contar con la 

autorización de la Dirección de Hidráulica Provincial. pero posee una gran riqueza de suelo 

para el uso Agro Productivo y Recreativo. 

ZONA AMBIENTALMENTE PROTEGIDA (ZAP) 

Son Zonas que se Tratan de Proteger, tratando de mantenerlas vírgenes libre de usos y 

ocupaciones, manteniendo el carácter natural y paisajístico que poseen. 

 

Artículo 5º.- La localización y límites de las zonas especificadas están indicadas en el plano de 

delimitación de zonas denominado Plano de Zonificación, que como Anexo forma parte de la 

presente.- 

 

 

Artículo 6º.- Prohíbase el asentamiento de cualquier actividad industrial y/o de servicio petrolero en 

las Zonas clasificadas como: Zona Urbana, Zona Corredor Central Urbano Residencial Mixto , Zona 

Corredor Periurbano en transición hacia Urbano Residencial Mixto y Zona de Reserva para la 

Expansión Urbana delimitadas en el Plano de Zonificación. 
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2.4 ANEXO 2 

PLANO ZONIFICACIÓN 
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2.5 DESARROLLO DE LA ZONA - AREA CENTRAL 

Artículo 7º.- El AREA CENTRAL, Zona Urbana Actual corresponde al área de desarrollo 

prioritario, incluyendo las zonas consolidadas en la actualidad y las áreas en proceso de 

consolidación. Comprende el centro histórico de Añelo, así como los crecimientos hacia el 

Norte y Sur, observados en los últimos años en la localidad. Establece distintas prioridades 

con zonas a densificar, reordenar y consolidar.  

Esta zona ZU será la primera a desarrollarse, en conjunto con parte de las áreas de expansión 

de la ZEU. En conjunto todo este suelo debiera dar cabida a la nueva población del período 

2014-2024, sin necesidad de desarrollar suelo extra. 

La ZU tiene una superficie total de 1.015,78 hectáreas, dividido en 9 Subzonas: 

- CUC 1: Zona de Densificación (Art. 6) 

- R1 RESIDENCIAL 1: Zona de Reordenación y Densificación (Art. 7) 

- R2 RESIDENCIAL 2: Zona de Consolidación, Densidad Media (Art. 8) 

- R3 RESIDENCIAL 3: Zona de Baja Densificación (Art. 9) 

- CSC: Corredor Servicios Costeros, puesta en valor de la Ribera (Art. 10) 

- APR: Area Productiva Recreativa (puesta en valor Isla Grande) (Art. 11) 

- A.I Área Industrial exclusiva: Zona de Promoción Industrial (Art. 12) 

- U.E (Uso Especifico) Áreas de Equipamiento Urbano 

- E.V (Espacios Verdes): Áreas Verdes Urbanas 

CUC 1: CORREDOR URBANO CENTRAL 1 - ZONA DE DENSIFICACIÓN 

Artículo 8º.-   

a) Carácter: Zona destinada a uso mixto con localización de equipamiento Residencial, 

Hotelero, Administrativo, Comercial, financiero e institucional. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Este sector comprende el corredor 

frente a la Ruta Provincial N°7. Al norte se desarrolla de desde la calle 1 y hasta Primeros 

Pobladores, entre Calle 6  y Calle 24 Norte Bajada de Los Patrias . 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 15 m 

- Superficie: 450 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 SE PERMITE BASAMENTO  

- FOT: 3 

- CUF: 1/20 

- Altura Máxima: Techo Plano 18,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 19,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: NO 

- Retiro Mínimo de Fondo: 3m 

- Retiros Mínimo Laterales: NO 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada dos (2) Unidades de Uso Dormitorio (a consideración 

de la Autoridad de Aplicación) 

d) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de servicios, equipamientos y vivienda, 

quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual y con alto grado de consolidación, esta área tiene 

prioridad de desarrollo alta.  

ZONA CUC 1 
 

CORREDOR URBANO 
CENTRAL 1 

Caracterización: 

Predomina Tejido de altura. Residencial, Comercial y de 

Servicios Ruteros. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
18,5 m TECHO PLANO 

19,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 6 

Plano limite 18,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 70% 

FOT 3 

FOS 0,6 

CUF 1 / 20m² de Terreno 

FOS absorbente BASAMENTO 

Densidad Máxima con Servicios 1.250 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente NO 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo 3 mts 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 450 m2 

Observaciones 
Como mínimo el 30% de las plantas bajas deberán ser 

comerciales, abiertas a la vía publica 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 1 RESIDENCIAL : ZONA DE REORDENACIÓN Y DENSIFICACIÓN 

Artículo 9º.-   

a) Carácter: Zona destinada a uso mixto (Comercial – Residencial) predominante con provisión 

de servicios, equipamientos y vivienda. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Este uso se Aloja Sobre las Vías de 

Interconexión Barrial para incentivar el uso comercial y la Zona de Meseta Destinada a la 

Instalacion de Desarrolladores Privados .  

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 1,8 

- CUF 1/60 

- Altura Máxima: Techo Plano 12,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 13,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 0 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 0 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada dos (2) Unidades de Uso Dormitorio (a consideración 

de la Autoridad de Aplicación) 

d) Usos: 
Los usos de esta zona son preferentemente de servicios, equipamientos y vivienda, 

quedando excluida todas las actividades productivas.  El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual y con alto grado de consolidación actual, esta área 

tiene prioridad de desarrollo alta. 

 

 

ZONA R 1 
 

RESIDENCIAL  1 

Caracterización: 

Predomina Tejido de media altura. Residencial y 

Comercial. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
12,5 m TECHO PLANO 

13,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 4 
 siempre que la 4 planta se retire de la Linea de Frente 3mts  

Plano limite 12,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 50% 

FOT 1,8 

FOS 0,6 

CUF 1 / 60m² de Terreno 

FOS absorbente 0,2 

Densidad Máxima con Servicios 600 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente NO 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
Como mínimo el 30% de las plantas bajas deberán ser 

comerciales, abiertas a la vía publica 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 2 RESIDENCIAL 2: ZONA DE CONSOLIDACIÓN, DENSIDAD MEDIA 

Artículo 10º  

a) Carácter: Zona destinada a uso habitacional predominante de media densidad. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación.Esta zona comprende 3 sectores, 

todos ubicados en la zona urbana actual de Añelo: Un primer sector es la continuación del 

Barrio Mirador entre la Calle Primeros Pobladores y la Barda, todas las áreas que completan 

la Zona Urbana Actual no Contempladas en el Articulo 6, 7, 9, 10, 11 y 12 .  

c) Condicionantes Urbanísticos. 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 1 

- CUF 1/90 

- Altura Máxima: Techo Plano 9,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 3 m (En el Caso de Uso Comercial NO es necesario retiro) 

- Retiro Mínimo de Fondo: NO 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

 

d) Usos 
Los usos de esta zona son preferentemente habitacionales con comercio minorista, 

quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual y con alto grado de consolidación, esta área tiene 

prioridad de desarrollo alta. 

 

 

ZONA R 2 
 

RESIDENCIAL  2 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Media Densidad y 

Comercial Minorista. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
9,5 m TECHO PLANO 

10,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 3 
 siempre que la 3 planta se retire de la Linea de Frente 3mts  

Plano limite 9,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 30% 

FOT 1 

FOS 0,6 

CUF 1 / 90m² de Terreno 

FOS absorbente 0,2 

Densidad Máxima con Servicios 250 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente   3mts excepto el uso comercial 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I y II  

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 3: RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD 

Artículo 11º.-   

a) Carácter: Zona destinada a desarrollo habitacional exclusivo de Baja Densidad.  

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona comprende un gran sector 

del Barrio Balcón de Añelo (meseta), específicamente los sectores al sur y norte de la Ruta 

17. Corresponde a los Lotes de carácter Social entregados por la Municipalidad 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 0,8 

- CUF 1/180 

- Altura Máxima: Techo Plano 6,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 7,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 3 m  

- Retiro Mínimo de Fondo: NO 

- Retiros Mínimo Laterales: 3 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 48 m² con un lado mínimo de 4mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- No se permite el uso comercial, ni la habilitación de Hoteles o Similares 

 

d) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de  vivienda Unifamiliar, quedando excluida todas 

las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se especifica en el cuadro de 

Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. 

 

 

 

 

ZONA R 3 
 

RESIDENCIAL  3 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Baja Densidad. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
6,5 m TECHO PLANO 

7,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 2 

Plano limite 6,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 0,8 

FOS 0,6 

CUF 1 / 180m² de Terreno 

FOS absorbente 0,4 

Densidad Máxima con Servicios 150 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 3mts 

Lateral 3mts 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Vivienda 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía NO 
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CSC: CORREDOR SERVICIOS COSTEROS, puesta en valor de la Ribera 

Artículo 12º.-   

a) Carácter: Zona de desarrollo limitado a sus usos actuales por riesgo de inundación. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona comprende 2 sectores 

de gran potencial paisajístico, actualmente ocupados y que se encuentran dentro de la 

zona NO inundable según el AIC.  

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 18 m 

- Superficie: 540 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,4 

- FOT: 1,2     

- CUF: 1/ 30  

- Altura Máxima: Techo Plano 9,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 6 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 6 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

d) Usos: 

En esta zona solo se permite mantener los usos actuales, restringiéndose además los de 

equipamientos críticos. Los nuevos usos incorporados deberán cumplir con el 

condicionante para el desarrollo establecido en el apartado (El detalle de los usos 

permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e)  Prioridad de Desarrollo: 

Pese a ser parte de la Zona Urbana Actual, debido a la condicionante de desarrollo 

establecida, esta zona no se considera prioritaria para el Desarrollo. 

f)  Condicionantes para el Desarrollo 

Esta zona se incluye dentro de las zonas Condicionadas, específicamente con Categoría 

A. Esta categoría considera las zonas actualmente habitadas, que se encuentran dentro 

del área inundable estipulada por la AIC (recurrencia 100 años). El condicionante 

Categoría A indica que para poder construir nuevas edificaciones en esta zona, se deberá 

contar con estudios u obras de infraestructuras adecuadas para disminuir el factor de 

riesgo. Toda obra a ejecutarse en esta zona debe contar con la autorización de la 

Dirección de Hidráulica Provincial. 

ZONA C.S.C 
 

CORREDOR SERVICIOS 
COSTEROS 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Baja Densidad y 

Comercial (Hoteleria, Gastronomia,etc). 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
9,5 m TECHO PLANO 

10,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 3 

Plano limite 9,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 1,2 

FOS 0,4 

CUF 1 / 30m² de Terreno 

FOS absorbente 0,6 

Densidad Máxima con Servicios 300 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 6mts 

Lateral 6mts 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Vivienda y Comercio 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 540 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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Imágenes de como se Puede Potenciar el Area de Ribera de la Laguna con un Paseo  
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APR: AREA PRODUCTIVA RECREATIVA (puesta en valor Isla Grande)  

Artículo 13º.-   

a) Carácter: Zona destinada a uso Productivo Recreativo de Baja Densidad con provisión 

de servicios Basicos y sin equipamiento Municipal. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona comprende el sector 

de la denominada Isla Grande de Añelo, y la zona aledaña alojada entre la laguna (Brazo 

Seco del Rio Neuquén) y el Rio Neuquén. 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 100 m 

- Superficie: 5.000 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,2 

- FOT: 0,3 

- CUF: 1/ 5000  

- Altura Máxima: Techo Plano 6,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 7,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 6 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 6 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 6 m 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

e) Usos: 

En esta zona solo se permite mantener los usos actuales, restringiéndose además los de 

equipamientos críticos. Los nuevos usos incorporados deberán cumplir con el 

condicionante para el desarrollo establecido en el apartado (El detalle de los usos 

permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e)  Prioridad de Desarrollo: 

Pese a ser parte de la Zona Urbana Actual, debido a la condicionante de desarrollo 

establecida, esta zona no se considera prioritaria para el Desarrollo. 

f)  Condicionantes para el Desarrollo 

Esta zona se incluye dentro de las zonas Condicionadas, específicamente con Categoría 

A. Esta categoría considera las zonas actualmente habitadas, que se encuentran dentro 

del área inundable estipulada por la AIC (recurrencia 100 años). El condicionante 

Categoría A indica que para poder construir nuevas edificaciones en esta zona, se deberá 

contar con estudios u obras de infraestructuras adecuadas para disminuir el factor de 

riesgo. Toda obra a ejecutarse en esta zona debe contar con la autorización de la 

Dirección de Hidráulica Provincial. 

ZONA A.P.R 
 

AREA PRODUCTIVA 
RECREATIVA 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Agricola Productivo Recreativo con 

Residencia de Muy Baja Densidad 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
6,5 m TECHO PLANO 

7,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 2 

Plano limite 6,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 0,2 

FOS 0,3 

CUF 1 / 5000m² de Terreno 

FOS absorbente 0,8 

Densidad Máxima con Servicios 10 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 6mts 

Lateral 6 mts 

Bilateral 6 mts 

Fondo 6 mts 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Agricola Productivo, Recreativo y Vivienda Unifamiliar 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 5.000 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía NO 

 

 

Silueta esquemática de los urbanizable en la isla grande 
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A.I: AREA DE PROMOCION INDUSTRIAL 

Artículo 14º.-   

a) Carácter: Zonas destinadas a la localización de empresas de servicios industriales. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación. Las zonas de promoción 

industrial se encuentran sobre la meseta de Añelo. 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 50 m 

- Superficie: 5.000 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,5 

- FOT: 0,8 

- Altura Máxima: 15 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

d) Usos 

Los usos asociados a estas zonas son exclusivos para el asentamiento de la industria no 

permitiéndose el uso residencial de ninguna categoria. 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. 

U.E: USOS ESPECIFICOS 

Artículo 15º.-   

a) Carácter: Zonas destinadas a la localización de equipamiento Publico y provisión de 

servicios de las áreas habitacionales próximas. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación. Las zonas de equipamiento de 

Barrios se encuentran en distintos sectores de Añelo, de acuerdo a la necesidad de cada 

zona. 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: NA 

- Superficie: NA 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: NA 

- FOT: NA 

- Altura Máxima: 15 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

d) Usos 

Los usos asociados a estas zonas son exclusivos para equipamientos y servicios 

asociados a la ciudadanía: educacionales, sanitarios, deportivos y culturales. El detalle 

de los usos permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. Esta 

zonificación incluye zonas con equipamientos consolidados y otros no construidos. 

E.V: ESPACIOS VERDES URBANOS 

Artículo 16º.-   

a) Carácter: Corresponden a zonas destinadas a espacios verdes o parquizados de uso 

público. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación.Zonas, ubicadas dentro del área 

urbana de Añelo: 

• Plaza Central 

• Plaza de las Escuelas 

• Parque Lineal Ruta 7 

• Parque Lineal Cañadón 

• Parque Lineal borde inferior Barda 

• Parque Lineal Canal 

c) Condicionantes Urbanísticos:  

- Altura Máxima: 6 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

d) Usos 

Uso como área verde y restringida para equipamientos y servicios menores. El detalle de 

los usos permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta.  
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2.6 CUADRO DE USOS Y CONDICIONANTES – ZONA ÁREA CENTRAL   

A
R

E
A

 C
E

N
T

R
A

L
 Z

O
N

A
 U

R
B

A
N

A
 A

C
T

U
A

L
 (

Z
U
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ZONAS 

Condicionantes urbanísticas 

Superficie 
Mínimo Lote 

Frente 
Mínimo Lote 

FOS FOT CUF 
Altura Máxima 

Edificación 
Retiro Mínimo 

Frontal 
Retiro Mínimo 

lateral 
Retiro Mínimo 
Contrafrontal 

CUC 1 Zona de Densificación 450 m² 15 m 0,6 3 1/20 19,50 m 0 m 0 m 3 m 

R1 
Zona de Reordenación/ 

Densificación 
360 m² 12 m 0,6 1,8 1/60 13,50 m 0 m 0 m 0 m 

R2 Zona de Consolidación 360 m² 12 m 0,6 1 1/90 10,50 m 3 m / 0 m 0 m 0 m 

R3 Zona de Reordenación 360 m² 12 m 0,6 0,8 1/180 7,5 m 3 m 3 m NO 

CSC 
Zona Costera 

Condicionada (Cat A) 
540 m² 18 m 0,4 1,2 1/30 10,50 m 6 m 0 m 6 m 

APR Zona Productiva 5.000 m² 100 m 0,2 0,3 1/5000 7,50 m 6 m 6 m 6 m 

AI Área Industrial 5.000 m² 50 m 0,5 0,8 NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

UE Usos Específicos NA NA NA NA NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

EV Áreas Verdes Urbanos NA NA NA NA NA 6 m 5 m 5 m 5 m 
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2.7 DESARROLLO ZONA - COMPLEMENTOS URBANOS (ESTE y OESTE) 

Artículo 17º.-  Los COMPLEMENTOS URBANOS tanto ESTE como OESTE contemplan la 

Zona Urbana de Expansión (ZEU) corresponde al área definida para el crecimiento urbano 

de Añelo.  

Estas zonas se ubican tanto en la meseta como en el Valle, buscando siempre el desarrollo 

continuo de la huella urbana en ambos sectores. 

La Zona de complementos tiene una superficie total de 2.353,98 hectáreas, dividido en 10 

Subzonas: 

- CUC 2: Zona de Densificación con Cesion (Art. 6) 

- R1 RESIDENCIAL 1: Zona de Reordenación y Densificación (Art. 7) 

- R2 RESIDENCIAL 2: Zona de Consolidación, Densidad Media (Art. 8) 

- R3 RESIDENCIAL 3: Zona de Baja Densificación (Art. 9) 

- CSC: Corredor Servicios Costeros, puesta en valor de la Ribera (Art. 10) 

- APR: Área Productiva Recreativa (puesta en valor Isla Grande) (Art. 11) 

- A.I Área Industrial exclusiva: Zona de Promoción Industrial (Art. 12) 

- U.E (Uso Especifico) Áreas de Equipamiento Urbano 

- E.V (Espacios Verdes): Áreas Verdes Urbanas 

- A.R Área Rural Intensiva 

 

CUC 2: CORREDOR URBANO CENTRAL 2 - ZONA DE DENSIFICACIÓN CON CESION 

Artículo 18º.-   

a) Carácter: Zona destinada a uso mixto con localización de equipamiento Residencial, 

Hotelero, Administrativo, Comercial, financiero e institucional; son los lugares donde se 

deberá asentar la nueva población de Añelo en el período 2020-2030 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Los complementos se ubican a 

ambos lados de la Zona Urbana Actual (Area Central) , ubicados uno  al Este sobre el corredor 

frente a la Ruta Provincial N°7 ESTE que va desde La Bajada a La Lata hasta la Calle N°24 

Bajada de los Patrias y al Oeste sobre el corredor frente a la Ruta Provincial N°17 OESTE 

desde la Calle N°6 hasta la parcela n°27. Al norte se desarrolla de desde el eje de la Ruta  

hasta el Pie de Barda y al Sur desde el Eje de la Ruta hasta el Canal de Riego. 

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 15 m 

- Superficie: 450 m² 

NO SE PODRAN HACER MACIZOS QUE SUPEREN LOS 8.000m² 

 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 NO SE PERMITE BASAMENTO  

- FOT: 3 

- CUF: 1/30 

- Altura Máxima: Techo Plano 15,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 16,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: NO 

- Retiro Mínimo de Fondo: 3m 

- Retiros Mínimo Laterales: NO 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada dos (2) Unidades de Uso Dormitorio (a consideración 

de la Autoridad de Aplicación) 

c) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de servicios, equipamientos y vivienda, 

quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual y con alto grado de consolidación, esta área tiene 

prioridad de desarrollo alta. 

e) Cesión para Equipamientos y Áreas Verdes: 

Los desarrollos en esta zona requieren una cesión adicional para Calles, Equipamientos y 

Áreas Verdes. Ademas deben garantizar la continuidad de la Trama Urbana siguiendo los 

lineamientos que le solicite la autoridad de aplicación. 

ZONA CUC 2 
 

CORREDOR URBANO 
CENTRAL 2 

Caracterización: 

Predomina Tejido de altura. Residencial, Comercial y de 

Servicios Ruteros. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
15,5 m TECHO PLANO 

16,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 5 

Plano limite 15,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 50% 

FOT 3 

FOS 0,6 

CUF 1 / 30m² de Terreno 
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FOS absorbente 0,2 

Densidad Máxima con Servicios 1.000 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente NO 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo 3 mts 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 450 m2 

Observaciones 
Se debe ceder un 10% del Terreno para Calles, un 10% 

de Espacio Verde y un 5% de Reserva fiscal 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 1 RESIDENCIAL : ZONA DE REORDENACIÓN Y DENSIFICACIÓN 

Artículo 19º.-   

f) Carácter: Zona destinada a uso mixto (Comercial – Residencial) predominante con provisión 

de servicios, equipamientos y vivienda. 

g) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Este uso se Aloja Sobre las Vías de 

Interconexión Barrial para incentivar el uso comercial.  

h) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 1,8 

- CUF 1/60 

- Altura Máxima: Techo Plano 12,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 13,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 0 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 0 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada dos (2) Unidades de Uso Dormitorio (a consideración 

de la Autoridad de Aplicación) 

i) Usos: 
Los usos de esta zona son preferentemente de servicios, equipamientos y vivienda, 

quedando excluida todas las actividades productivas.  El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

j) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual y con alto grado de consolidación actual, esta área 

tiene prioridad de desarrollo alta. 

 

 

 

ZONA R 1 
 

RESIDENCIAL  1 

Caracterización: 

Predomina Tejido de media altura. Residencial y 

Comercial. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
12,5 m TECHO PLANO 

13,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 4 
 siempre que la 4 planta se retire de la Linea de Frente 3mts  

Plano limite 12,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 50% 

FOT 1,8 

FOS 0,6 

CUF 1 / 60m² de Terreno 

FOS absorbente 0,2 

Densidad Máxima con Servicios 600 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente NO 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
Como mínimo el 30% de las plantas bajas deberán ser 

comerciales, abiertas a la vía publica 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 2 RESIDENCIAL 2: ZONA DE CONSOLIDACIÓN, DENSIDAD MEDIA 

Artículo 20º  

f) Carácter: Zona destinada a uso habitacional predominante de media densidad. 

g) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación.  

h) Condicionantes Urbanísticos. 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 1 

- CUF 1/90 

- Altura Máxima: Techo Plano 9,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 3 m (En el Caso de Uso Comercial NO es necesario retiro) 

- Retiro Mínimo de Fondo: NO 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

 

i) Usos 
Los usos de esta zona son preferentemente habitacionales con comercio minorista, 

quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

j) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual y con alto grado de consolidación, esta área tiene 

prioridad de desarrollo alta. 

 

 

 

ZONA R 2 
 

RESIDENCIAL  2 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Media Densidad y 

Comercial Minorista. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
9,5 m TECHO PLANO 

10,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 3 
 siempre que la 3 planta se retire de la Linea de Frente 3mts  

Plano limite 9,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 30% 

FOT 1 

FOS 0,6 

CUF 1 / 90m² de Terreno 

FOS absorbente 0,2 

Densidad Máxima con Servicios 250 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente   3mts excepto el uso comercial 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I y II  

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 3: RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD 

Artículo 21º.-   

f) Carácter: Zona destinada a desarrollo habitacional exclusivo de Baja Densidad.  

g) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona comprende un gran sector 

del Barrio Balcón de Añelo (meseta), específicamente los sectores al sur y norte de la Ruta 

17. Corresponde a los Lotes de carácter Social entregados por la Municipalidad 

h) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 0,8 

- CUF 1/180 

- Altura Máxima: Techo Plano 6,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 7,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 3 m  

- Retiro Mínimo de Fondo: NO 

- Retiros Mínimo Laterales: 3 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 48 m² con un lado mínimo de 4mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- No se permite el uso comercial, ni la habilitación de Hoteles o Similares 

 

i) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de  vivienda Unifamiliar, quedando excluida todas 

las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se especifica en el cuadro de 

Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

j) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. 

 

 

 

 

ZONA R 3 
 

RESIDENCIAL  3 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Baja Densidad. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
6,5 m TECHO PLANO 

7,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 2 

Plano limite 6,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 0,8 

FOS 0,6 

CUF 1 / 180m² de Terreno 

FOS absorbente 0,4 

Densidad Máxima con Servicios 150 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 3mts 

Lateral 3mts 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Vivienda 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía NO 
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CSC: CORREDOR SERVICIOS COSTEROS, puesta en valor de la Ribera 

Artículo 22º.-   

f) Carácter: Zona de desarrollo limitado a sus usos actuales por riesgo de inundación. 

g) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona comprende 2 sectores 

de gran potencial paisajístico, actualmente ocupados y que se encuentran dentro de la 

zona NO inundable según el AIC.  

h) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 18 m 

- Superficie: 540 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,4 

- FOT: 1,2     

- CUF: 1/ 30  

- Altura Máxima: Techo Plano 9,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 6 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 6 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

i) Usos: 

En esta zona solo se permite mantener los usos actuales, restringiéndose además los de 

equipamientos críticos. Los nuevos usos incorporados deberán cumplir con el 

condicionante para el desarrollo establecido en el apartado (El detalle de los usos 

permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e)  Prioridad de Desarrollo: 

Pese a ser parte de la Zona Urbana Actual, debido a la condicionante de desarrollo 

establecida, esta zona no se considera prioritaria para el Desarrollo. 

f)  Condicionantes para el Desarrollo 

Esta zona se incluye dentro de las zonas Condicionadas, específicamente con Categoría 

A. Esta categoría considera las zonas actualmente habitadas, que se encuentran dentro 

del área inundable estipulada por la AIC (recurrencia 100 años). El condicionante 

Categoría A indica que para poder construir nuevas edificaciones en esta zona, se deberá 

contar con estudios u obras de infraestructuras adecuadas para disminuir el factor de 

riesgo. Toda obra a ejecutarse en esta zona debe contar con la autorización de la 

Dirección de Hidráulica Provincial. 

ZONA C.S.C 
 

CORREDOR SERVICIOS 
COSTEROS 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Baja Densidad y 

Comercial (Hoteleria, Gastronomia,etc). 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
9,5 m TECHO PLANO 

10,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 3 

Plano limite 9,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 1,2 

FOS 0,4 

CUF 1 / 30m² de Terreno 

FOS absorbente 0,6 

Densidad Máxima con Servicios 300 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 6mts 

Lateral 6mts 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Vivienda y Comercio 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 540 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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APR: AREA PRODUCTIVA RECREATIVA (puesta en valor Isla Grande)  

Artículo 23º.-   

d) Carácter: Zona destinada a uso Productivo Recreativo de Baja Densidad con provisión 

de servicios Basicos y sin equipamiento Municipal. 

e) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona comprende el sector 

de la denominada Isla Grande de Añelo, y la zona aledaña alojada entre la laguna (Brazo 

Seco del Rio Neuquén) y el Rio Neuquén. 

f) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 100 m 

- Superficie: 20.000 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,2 

- FOT: 0,3 

- CUF: 1/ 5000  

- Altura Máxima: Techo Plano 6,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 7,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 6 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 6 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 6 m 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

j) Usos: 

En esta zona solo se permite mantener los usos actuales, restringiéndose además los de 

equipamientos críticos. Los nuevos usos incorporados deberán cumplir con el 

condicionante para el desarrollo establecido en el apartado (El detalle de los usos 

permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e)  Prioridad de Desarrollo: 

Pese a ser parte de la Zona Urbana Actual, debido a la condicionante de desarrollo 

establecida, esta zona no se considera prioritaria para el Desarrollo. 

f)  Condicionantes para el Desarrollo 

Esta zona se incluye dentro de las zonas Condicionadas, específicamente con Categoría 

A. Esta categoría considera las zonas actualmente habitadas, que se encuentran dentro 

del área inundable estipulada por la AIC (recurrencia 100 años). El condicionante 

Categoría A indica que para poder construir nuevas edificaciones en esta zona, se deberá 

contar con estudios u obras de infraestructuras adecuadas para disminuir el factor de 

riesgo. Toda obra a ejecutarse en esta zona debe contar con la autorización de la 

Dirección de Hidráulica Provincial. 

ZONA A.P.R 
 

AREA PRODUCTIVA 
RECREATIVA 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Agricola Productivo Recreativo con 

Residencia de Muy Baja Densidad 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
6,5 m TECHO PLANO 

7,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 2 

Plano limite 6,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 0,2 

FOS 0,3 

CUF 1 / 5000m² de Terreno 

FOS absorbente 0,8 

Densidad Máxima con Servicios 10 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 6mts 

Lateral 6 mts 

Bilateral 6 mts 

Fondo 6 mts 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Agricola Productivo, Recreativo y Vivienda Unifamiliar 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 20.000 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía NO 

 

 

Silueta esquemática de los urbanizable en la isla grande 
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A.I: AREA DE PROMOCION INDUSTRIAL 

Artículo 24º.-   

f) Carácter: Zonas destinadas a la localización de empresas de servicios industriales. 

g) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación. Las zonas de promoción 

industrial se encuentran sobre la meseta de Añelo. 

h) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 50 m 

- Superficie: 5.000 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,5 

- FOT: 0,8 

- Altura Máxima: 15 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

i) Usos 

Los usos asociados a estas zonas son exclusivos para el asentamiento de la industria no 

permitiéndose el uso residencial de ninguna categoria. 

j) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. 

U.E: USOS ESPECIFICOS 

Artículo 25º.-   

f) Carácter: Zonas destinadas a la localización de equipamiento Publico y provisión de 

servicios de las áreas habitacionales próximas. 

g) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación. Las zonas de equipamiento de 

Barrios se encuentran en distintos sectores de Añelo, de acuerdo a la necesidad de cada 

zona. 

h) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: NA 

- Superficie: NA 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: NA 

- FOT: NA 

- Altura Máxima: 15 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

i) Usos 

Los usos asociados a estas zonas son exclusivos para equipamientos y servicios 

asociados a la ciudadanía: educacionales, sanitarios, deportivos y culturales. El detalle 

de los usos permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

j) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. Esta 

zonificación incluye zonas con equipamientos consolidados y otros no construidos. 

E.V: ESPACIOS VERDES URBANOS 

Artículo 26º.-   

b) Carácter: Corresponden a zonas destinadas a espacios verdes o parquizados de uso 

público. 

c) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación.Zonas, 

d) Condicionantes Urbanísticos: 

- Altura Máxima: 6 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

e) Usos 

Uso como área verde y restringida para equipamientos y servicios menores. El detalle de 

los usos permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

f) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta.  
 

 

A.R: AREA RURAL INTENSIVA 

Artículo 27º.-   

a) Carácter: Corresponden a zonas destinadas al usos rural intensivo, no pudiéndose mutar el 

uso. Se encuentra prohibida la instalación de la industrial o la residencia. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación.Zonas, 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

-NO POSEE YA QUE NO SE PUEDE EJECUTAR MAS QUE OBRAS DE 

EQUIPAMIENTO RURAL.  
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 2.8 CUADRO DE USOS Y CONDICIONANTES – ZONA COMPLEMENTOS 
 

C
O

M
P

L
E

M
E

N
T

O
S

 U
R

B
A

N
O

S
 E

S
T

E
 y

 O
E

S
T

E
 

ZONAS 

Condicionantes urbanísticas 

Superficie 
Mínimo Lote 

Frente 
Mínimo 

Lote 
FOS FOT CUF 

Altura Máxima 
Edificación 

Retiro Mínimo 
Frontal 

Retiro Mínimo 
lateral 

Retiro Mínimo 
Contrafrontal 

CUC 2 
Zona de Densificación 

CON CESION 
450 m² 15 m 0,6 3 1/30 16,50 m 0 m 0 m 3 m 

R1 
Zona de Reordenación/ 

Densificación 
360 m² 12 m 0,6 1,8 1/60 13,50 m 0 m 0 m NO 

R2 Zona de Consolidación 360 m² 12 m 0,6 1 1/90 10,50 m 3 m / 0 m 0 m NO 

R3 Zona de Reordenación 360 m² 12 m 0,6 0,8 1/180 7,5 m 3 m 3 m NO 

CSC 
Zona Costera 

Condicionada (Cat A) 
540 m² 18 m 0,4 1,2 1/30 10,50 m 6 m 0 m 6 m 

APR Zona Productiva 20.000 m² 100 m 0,2 0,3 1/5000 7,50 m 6 m 6 m 6 m 

AI Área Industrial 5.000 m² 50 m 0,5 0,8 NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

UE Usos Específicos NA NA NA NA NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

EV Áreas Verdes Urbanos NA NA NA NA NA 6 m 5 m 5 m 5 m 

 A.R Área Rural Intensiva 50.000 m2 1000 m NA NA NA NA NA NA NA 
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2.9 COMPLEMENTOS PERIURBANOS - ZONA DE EXPANSIÓN CONDICIONADA  

Artículo 28º.- Los COMPLEMENTOS PERI URBANOS (CPu), tanto ESTE como OESTE 

contemplan la Zona Urbana de Expansión No Prioritaria (ZEUNP) corresponde al área 

definida para el crecimiento urbano de Añelo, en el periodo 2030-2040. Estas zonas se ubican 

tanto en la meseta como en el Valle, buscando siempre el desarrollo continuo de la huella 

urbana en ambos sectores. 

La Zona de complementos tiene una superficie total de 3.950,76 hectáreas, dividido en 13 

Subzonas: 

- CUC 3: Zona de Densificación con Cesión  

- CUC 4: Zona de Densificación con Cesión  

- CPu 1: Corredor Periurbano 1 

- CPu 2: Corredor Periurbano  2 

- R1 RESIDENCIAL 1: Zona de Reordenación y Densificación  

- R2 RESIDENCIAL 2: Zona de Consolidación, Densidad Media  

- R3 RESIDENCIAL 3: Zona de Baja Densificación  

- R4 RESIDENCIAL 4: Zona de Consolidación, Densidad Media 

- CSC: Corredor Servicios Costeros, puesta en valor de la Ribera  

- A.I Área Industrial exclusiva: Zona de Promoción Industrial  

- U.E (Uso Especifico) Áreas de Equipamiento Urbano 

- E.V (Espacios Verdes): Áreas Verdes Urbanas 

- A.R Área Rural Intensiva 

 

CUC 3: CORREDOR URBANO CENTRAL 3 - ZONA DE DENSIFICACIÓN CON CESION 

Artículo 29º.-  Carácter: Zona destinada a uso mixto con localización de equipamiento 

Residencial, Hotelero, Administrativo, Comercial, financiero e institucional; son los lugares 

donde se deberá asentar la nueva población de Añelo en el período 2030-2040 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación.  

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 15 m 

- Superficie: 450 m² 

NO SE PODRAN HACER MACIZOS QUE SUPEREN LOS 8.000m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 NO SE PERMITE BASAMENTO  

- FOT: 2,4 

- CUF: 1/40 

- Altura Máxima: Techo Plano 15,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 16,50 mts 

- Retiros: Ver Cuadro 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

c) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de servicios, equipamientos y vivienda, 

quedando excluida todas las actividades productivas.  

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo. 

e) Cesión para Equipamientos y Áreas Verdes: 

Los desarrollos en esta zona requieren una cesión adicional para Calles, Equipamientos y 

Áreas Verdes. Ademas deben garantizar la continuidad de la Trama Urbana siguiendo los 

lineamientos que le solicite la autoridad de aplicación.  

ZONA CUC 3 
CORREDOR URBANO 

CENTRAL 3 

Predomina Tejido de altura. Residencial, Comercial y de 

Servicios Ruteros. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
15,5 m TECHO PLANO 

16,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 5 

Plano limite 12,5 m 

Plusvalía SI 

Premios NO 

FOT 2,4 

FOS 0,6 

CUF 1 / 40m² de Terreno 

FOS absorbente 0,3 

Densidad Máxima con Servicios 800 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 3 mts a partir de 12,5mts 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 450 m2 

Observaciones 
En los Lotes Superiores a 8.000m² Se debe ceder un 

10% del Terreno para Calles, un 10% de 

Espacio Verde y un 5% de Reserva fiscal 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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CUC 4: CORREDOR URBANO CENTRAL 4 - ZONA DE DENSIFICACIÓN CON CESION 

Artículo 30º.-  Carácter: Zona destinada a uso mixto con localización de equipamiento 

Habitacional; son los lugares donde se deberá asentar la nueva población de Añelo en el 

período 2030-2040 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación.  

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 15 m 

- Superficie: 450 m² 

NO SE PODRAN HACER MACIZOS QUE SUPEREN LOS 8.000m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 NO SE PERMITE BASAMENTO  

- FOT: 2,4 

- CUF: 1/50 

- Altura Máxima: Techo Plano 12,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 13,50 mts 

- Retiros: Ver Cuadro 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

c) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de servicios, equipamientos y vivienda, 

quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo. 

e) Cesión para Equipamientos y Áreas Verdes: 

Los desarrollos en esta zona requieren una cesión adicional para Calles, Equipamientos y 

Áreas Verdes. Ademas deben garantizar la continuidad de la Trama Urbana siguiendo los 

lineamientos que le solicite la autoridad de aplicación. 

 

 

ZONA CUC 4 
CORREDOR URBANO 

CENTRAL 4 

Predomina Tejido de altura. Residencial, Comercial y de 

Servicios Ruteros. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
12,5 m TECHO PLANO 

13,5 TECHO INCLINADO 

 
Cantidad de plantas 

4 
SIEMPRE QUE EL 3ER NIVEL SE RETIRE DE LA LINEA 

MUNICIPAL MINIMO 3MTS 

Plano limite 12,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 2,4 

FOS 0,6 

CUF 1 / 50m² de Terreno 

FOS absorbente 0,4 

Densidad Máxima con Servicios 600 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente  3 mts en tercer piso 

Lateral 3 mts 

Bilateral NO 

Fondo 3 mts 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 450 m2 

Observaciones 
En los Lotes Superiores a 8.000m² Se debe ceder un 

10% del Terreno para Calles, un 10% de 

Espacio Verde y un 5% de Reserva fiscal 

CCT o Plusvalía Zona NO Receptora 
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CPu 1: CORREDOR PERI URBANO 1 - ZONA DE DENSIFICACIÓN BAJA CON CESION 

Artículo 31º.-  Carácter: Zona destinada a uso mixto con localización de equipamiento con 

servicio al Agro y al Turismo. Se encuentra prohibido el uso Habitacional Categorías I,II y III 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Zona que se ubica entre el Area 

Rural y la Ruta Provincial N°7 ESTE. Posee como limites al Sur el Canal de Riego, Al Norte 

la Ruta Provincial N°7 ESTE, al Oeste La Bajada a La Lata y al Este la entrada al 

Establecimiento Boshi. 

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 20 m 

- Superficie: 1.000 m² 

NO SE PODRAN HACER MACIZOS QUE SUPEREN LOS 8.000m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,5   

- FOT: 0,8 

- CUF: 1/100 

- Altura Máxima: Techo Plano 6,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 7,50 mts 

- Retiros: Ver Cuadro 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

c) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de servicios Agricolas, equipamientos y vivienda 

de uso Temporal, quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos 

permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo. 

e) Cesión para Equipamientos y Áreas Verdes: 

Los desarrollos en esta zona requieren una cesión adicional para Calles, Equipamientos y 

Áreas Verdes. Además deben garantizar la continuidad de la Trama Urbana siguiendo los 

lineamientos que le solicite la autoridad de aplicación. 

 

 

ZONA CPu 1 
CORREDOR PERI URBANO 1 Predomina Tejido Abierto y Bajo. Residencial, Comercial y 

de Servicios Ruteros destinados al Agro y al Trismo. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
6,5 m TECHO PLANO 

7,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 2 
 

Plano limite 6,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 0,8 

FOS 0,5 

CUF 1 / 100m² de Terreno 

FOS absorbente 0,5 

Densidad Máxima con Servicios 300 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente                     3 mts  

Lateral 3 mts 

Bilateral 3 mts 

Fondo 3 mts 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 1.000 m2 

Observaciones 
En los Lotes Superiores a 8.000m² Se debe ceder un 

10% del Terreno para Calles, un 10% de 

Espacio Verde y un 5% de Reserva fiscal 

CCT o Plusvalía Zona NO Receptora 
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CPu 2: CORREDOR PERI URBANO 2 - ZONA DE DENSIFICACIÓN BAJA CON CESION 

Artículo 32º.-  Carácter: Zona destinada a uso mixto con localización de equipamiento con 

servicio al Agro y al Turismo. Se encuentra prohibido el uso Habitacional Categorías I,II y III 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Zona que se ubica entre el Area 

Rural y la Ruta Provincial N°7 ESTE. Posee como limites al Sur el Canal de Riego, Al Norte 

la Ruta Provincial N°7 ESTE, al Oeste La Bajada a La Lata y al Este la entrada al 

Establecimiento Boshi. 

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 20 m 

- Superficie: 1.000 m² 

NO SE PODRAN HACER MACIZOS QUE SUPEREN LOS 8.000m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,4   

- FOT: 0,8 

- CUF: 1/200 

- Altura Máxima: Techo Plano 6,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 7,50 mts 

- Retiros: Ver Cuadro 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

c) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de servicios Agricolas, equipamientos y vivienda 

de uso Temporal, quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos 

permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo. 

e) Cesión para Equipamientos y Áreas Verdes: 

Los desarrollos en esta zona requieren una cesión adicional para Calles, Equipamientos y 

Áreas Verdes. Además deben garantizar la continuidad de la Trama Urbana siguiendo los 

lineamientos que le solicite la autoridad de aplicación. 

 

ZONA CPu 2 
CORREDOR PERI URBANO 2 Predomina Tejido Abierto y Bajo. Residencial, Comercial y 

de Servicios Ruteros destinados al Agro y al Trismo. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
6,5 m TECHO PLANO 

7,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 2 
 

Plano limite 6,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 0,8 

FOS 0,4 

CUF 1 / 200m² de Terreno 

FOS absorbente 0,6 

Densidad Máxima con Servicios 150 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente                     3 mts  

Lateral 3 mts 

Bilateral 3 mts 

Fondo 3 mts 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 1.000 m2 

Observaciones 
En los Lotes Superiores a 8.000m² Se debe ceder un 

10% del Terreno para Calles, un 10% de 

Espacio Verde y un 5% de Reserva fiscal 

CCT o Plusvalía Zona NO Receptora 
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R 1 RESIDENCIAL : ZONA DE REORDENACIÓN Y DENSIFICACIÓN 

Artículo 33º.-  Carácter: Zona destinada a uso mixto (Comercial – Residencial) predominante 

con provisión de servicios, equipamientos y vivienda. son los lugares donde se deberá asentar 

la nueva población de Añelo en el período 2030-2040 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Este uso se Aloja Sobre las Vías de 

Interconexión Barrial para incentivar el uso comercial.  

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 1,8 

- CUF 1/60 

- Altura Máxima: Techo Plano 12,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 13,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 0 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 0 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

c) Usos: 
Los usos de esta zona son preferentemente de servicios, equipamientos y vivienda, 

quedando excluida todas las actividades productivas.  El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo. 

 

 

 

ZONA R 1 
 

RESIDENCIAL  1 

Caracterización: 

Predomina Tejido de media altura. Residencial y 

Comercial. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
12,5 m TECHO PLANO 

13,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 4 
 siempre que la 4 planta se retire de la Linea de Frente 3mts  

Plano limite 12,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 50% 

FOT 1,8 

FOS 0,6 

CUF 1 / 60m² de Terreno 

FOS absorbente 0,2 

Densidad Máxima con Servicios 600 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente NO 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas I, II y III 

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
Como mínimo el 30% de las plantas bajas deberán ser 

comerciales, abiertas a la vía publica 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 2 RESIDENCIAL 2: ZONA DE CONSOLIDACIÓN, DENSIDAD MEDIA 

Artículo 34º  

a) Carácter: Zona destinada a uso habitacional predominante de media densidad. son los 

lugares donde se deberá asentar la nueva población de Añelo en el período 2030-2040 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación.  

c) Condicionantes Urbanísticos. 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 1 

- CUF 1/90 

- Altura Máxima: Techo Plano 9,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 3 m (En el Caso de Uso Comercial NO es necesario retiro) 

- Retiro Mínimo de Fondo: NO 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

 

d) Usos 
Los usos de esta zona son preferentemente habitacionales con comercio minorista, 

quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo. 

 

 

 

 

ZONA R 2 
 

RESIDENCIAL  2 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Media Densidad y 

Comercial Minorista. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
9,5 m TECHO PLANO 

10,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 3 
 siempre que la 3 planta se retire de la Linea de Frente 3mts  

Plano limite 9,5 m 

Plusvalía Si 

Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 30% 

FOT 1 

FOS 0,6 

CUF 1 / 90m² de Terreno 

FOS absorbente 0,2 

Densidad Máxima con Servicios 250 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente   3mts excepto el uso comercial 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I y II  

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía Zona Receptora 
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R 3: RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD 

Artículo 35º.-  Carácter: Zona destinada a desarrollo habitacional exclusivo de Baja Densidad. 

son los lugares donde se deberá asentar la nueva población de Añelo en el período 2030-2040 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Una amplia zona ubicada entre la 

ruta N°17 Oeste y la Barda que tiene como límite Este la prolongación de la Calle Macondo 

en la Forestada Norte y como Limite Oeste la prolongación  de la Bajada al Rio de Vela. 

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,5 

- FOT: 0,8 

- CUF 1/180 

- Altura Máxima: Techo Plano 6,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 7,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 3 m  

- Retiro Mínimo de Fondo: NO 

- Retiros Mínimo Laterales: 3 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 48 m² con un lado mínimo de 4mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- No se permite el uso comercial, ni la habilitación de Hoteles o Similares 

 

c) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de  vivienda Unifamiliar, quedando excluida todas 

las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se especifica en el cuadro de 

Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo.  

. 

 

 

ZONA R 3 
 

RESIDENCIAL  3 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Baja Densidad. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
6,5 m TECHO PLANO 

7,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 2 

Plano limite 6,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 0,8 

FOS 0,6 

CUF 1 / 180m² de Terreno 

FOS absorbente 0,4 

Densidad Máxima con Servicios 150 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 3mts 

Lateral 3mts 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Vivienda 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía NO 
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R 4: RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDAD 

Artículo 36º.-  Carácter: Zona destinada a desarrollo habitacional exclusivo de Media Densidad. 

son los lugares donde se deberá asentar la nueva población de Añelo en el período 2030-2040 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación.  

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 12 m 

- Superficie: 360 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,6 

- FOT: 1,8 

- CUF 1/90 

- Altura Máxima: Techo Plano 9,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 3 m en el segundo nivel 

- Retiro Mínimo de Fondo: NO 

- Retiros Mínimo Laterales: NO 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 48 m² con un lado mínimo de 4mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

 

c) Usos 

Los usos de esta zona son preferentemente de  vivienda Unifamiliar y el Comercio Minorista, 

quedando excluida todas las actividades productivas. El detalle de los usos permitidos se 

especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona de Expansion Urbana No Prioritaria, esta área NO tiene prioridad de 

desarrollo. 

 

 

 

 

 

ZONA R 4 
 

RESIDENCIAL  4 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Baja Densidad y 

Comercio minorista. 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
9,5 m TECHO PLANO 

10,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 3 

Plano limite 9,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 1,8 

FOS 0,6 

CUF 1 / 90m² de Terreno 

FOS absorbente 0,4 

Densidad Máxima con Servicios 300 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 3mts a partir de los 6,50mts 

Lateral NO 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Mixto 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 360 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía NO 

 

 

 



 
 

/  NUEVO CODIGO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE AÑELO    

 

46 

 

CSC: CORREDOR SERVICIOS COSTEROS, puesta en valor de la Ribera 

Artículo 37º.-  Carácter: Zona de desarrollo limitado a sus usos actuales por riesgo de 

inundación. 

a) Ubicación: Sgún plano de Categorías de Zonificación. Esta zona comprende 2 sectores de 

gran potencial paisajístico, actualmente ocupados y que se encuentran dentro de la zona 

inundable según el AIC.  

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 18 m 

- Superficie: 540 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,4 

- FOT: 1,2     

- CUF: 1/ 30  

- Altura Máxima: Techo Plano 9,50mts 

                          Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts 

- Retiro Mínimo de Frente: 6 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 6 m 

- Retiros Mínimo Laterales: 0 m 

- Relación entre patios 1-2  

- Patio mínimo 8 m² con un lado mínimo de 2mts 

- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad Funcional  

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) módulo 

de Estacionamiento de 15m² por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideración de la 

Autoridad de Aplicación) 

c) Usos: 

En esta zona solo se permite mantener los usos actuales, restringiéndose además los de 

equipamientos críticos. Los nuevos usos incorporados deberán cumplir con el 

condicionante para el desarrollo establecido en el apartado (El detalle de los usos 

permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

e)  Prioridad de Desarrollo: 

Pese a ser parte de la Zona Urbana Actual, debido a la condicionante de desarrollo 

establecida, esta zona no se considera prioritaria para el Desarrollo. 

f)  Condicionantes para el Desarrollo 

Esta zona se incluye dentro de las zonas Condicionadas, específicamente con Categoría 

A. Esta categoría considera las zonas actualmente habitadas, que se encuentran dentro 

del área inundable estipulada por la AIC (recurrencia 100 años). El condicionante 

Categoría A indica que para poder construir nuevas edificaciones en esta zona, se deberá 

contar con estudios u obras de infraestructuras adecuadas para disminuir el factor de 

riesgo. Toda obra a ejecutarse en esta zona debe contar con la autorización de la 

Dirección de Hidráulica Provincial. 

ZONA C.S.C 
 

CORREDOR SERVICIOS 
COSTEROS 

Caracterización: 

Predomina Tejido. Residencial de Baja Densidad y 

Comercial (Hoteleria, Gastronomia,etc). 

EDIFICABILIDAD  

Altura 
9,5 m TECHO PLANO 

10,5 TECHO INCLINADO 

Cantidad de plantas 3 

Plano limite 9,5 m 

Plusvalía NO 

Premios NO 

FOT 1,2 

FOS 0,4 

CUF 1 / 30m² de Terreno 

FOS absorbente 0,6 

Densidad Máxima con Servicios 300 hab/Ha 

Obligatoriedad de Arbolado SI 

 
RETIROS 

Frente 6mts 

Lateral 6mts 

Bilateral NO 

Fondo NO 

Tipología de Viviendas  I   

USOS Vivienda y Comercio 

PARCELAMIENTO MINIMO  
Subdivisión Mínima 540 m2 

Observaciones 
 

CCT o Plusvalía NO 
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A.I: AREA DE PROMOCION INDUSTRIAL 

Artículo 38º.-   

Carácter: Zonas destinadas a la localización de empresas de servicios industriales. 

a) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación. Las zonas de promoción 

industrial se encuentran sobre la meseta de Añelo. 

b) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 50 m 

- Superficie: 5.000 m² 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: 0,5 

- FOT: 0,8 

- Altura Máxima: 15 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

c) Usos 

Los usos asociados a estas zonas son exclusivos para el asentamiento de la industria no 

permitiéndose el uso residencial de ninguna categoria. 

d) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. 

U.E: USOS ESPECIFICOS 

Artículo 39º.-   

k) Carácter: Zonas destinadas a la localización de equipamiento Publico y provisión de 

servicios de las áreas habitacionales próximas. 

l) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación. Las zonas de equipamiento de 

Barrios se encuentran en distintos sectores de Añelo, de acuerdo a la necesidad de cada 

zona. 

m) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: NA 

- Superficie: NA 

- Indicadores Urbanísticos: 

- FOS: NA 

- FOT: NA 

- Altura Máxima: 15 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

n) Usos 

Los usos asociados a estas zonas son exclusivos para equipamientos y servicios 

asociados a la ciudadanía: educacionales, sanitarios, deportivos y culturales. El detalle 

de los usos permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

o) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta. Esta 

zonificación incluye zonas con equipamientos consolidados y otros no construidos. 

E.V: ESPACIOS VERDES URBANOS 

Artículo 40º.-   

g) Carácter: Corresponden a zonas destinadas a espacios verdes o parquizados de uso 

público. 

h) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación.Zonas, 

i) Condicionantes Urbanísticos: 

- Altura Máxima: 6 m 

- Retiro Mínimo de Frente: 5 m 

- Retiro Mínimo de Fondo: 5 m 

-Retiros Mínimo Laterales: 5 m 

j) Usos 

Uso como área verde y restringida para equipamientos y servicios menores. El detalle de 

los usos permitidos se especifica en el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

k) Prioridad de Desarrollo: 

Al ser parte de la Zona Urbana Actual, esta área tiene prioridad de desarrollo alta.  
 

 

A.R: AREA RURAL INTENSIVA 

Artículo 41º.-   

d) Carácter: Corresponden a zonas destinadas al usos rural intensivo, no pudiéndose mutar el 

uso. Se encuentra prohibida la instalación de la industrial o la residencia. 

e) Ubicación: Según plano de Categorías de Ordenación.Zonas, 

f) Condicionantes Urbanísticos: 

-NO POSEE YA QUE NO SE PUEDE EJECUTAR MAS QUE OBRAS DE 

EQUIPAMIENTO RURAL.  
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 2.10 CUADRO DE USOS Y CONDICIONANTES – ZONA COMPLEMENTOS 
PERIURBANO  

 
C
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ZONAS 

Condicionantes urbanísticas 

Superficie 
Mínimo Lote 

Frente 
Mínimo 

Lote 
FOS FOT CUF 

Altura Máxima 
Edificación 

Retiro Mínimo 
Frontal 

Retiro Mínimo 
lateral 

Retiro Mínimo 
Contrafrontal 

CUC 3 
Zona de Densificación 

CON CESION 
450 m² 15 m 0,6 2,4 1/40 16,50 m 

3mts en el 
cuarto nivel 

0 m 3 m 

CUC 4 
Zona de Densificación 

CON CESION 
450 m² 15 m 0,6 2,4 1/50 13,50 m 

3mts en el 
tercer nivel 

0 m 3 m 

CPu 1  
Zona de Densificación 
BAJA   CON CESION 

1.000 m² 20 m 0,5 0,8 1/100 7,50 m 3mts  3mts 3mts 

CPu 2  
Zona de Densificación 
BAJA   CON CESION 

1.000 m² 20 m 0,4 0,8 1/200 7,50 m 3mts  3mts 3mts 

R1 
Zona de Reordenación/ 

Densificación 
360 m² 12 m 0,6 1,8 1/60 13,50 m 0 m 0 m 0 m 

R2 Zona de Consolidación 360 m² 12 m 0,6 1 1/90 10,50 m 3 m / 0 m 0 m 0 m 

R3 Zona de Reordenación 360 m² 12 m 0,6 0,8 1/180 7,5 m 3 m 3 m NO 

R4 Zona de Consolidacion 360 m² 12 m 0,6 1,8 1/90 10,5 m 3 m NO NO 

CSC 
Zona Costera 

Condicionada (Cat A) 
540 m² 18 m 0,4 1,2 1/30 10,50 m 6 m 0 m 6 m 

AI Área Industrial 5.000 m² 50 m 0,5 0,8 NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

UE Usos Específicos NA NA NA NA NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

EV Áreas Verdes Urbanos NA NA NA NA NA 6 m 5 m 5 m 5 m 

A.R Área Rural Intensiva 50.000 m2 1.000 m NA NA NA NA NA NA NA 
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ZONAS 

Condicionantes urbanísticas 

Superficie 
Mínimo Lote 

Frente 
Mínimo 

Lote 
FOS FOT CUF 

Altura Máxima 
Edificación 

Retiro Mínimo 
Frontal 

Retiro Mínimo 
lateral 

Retiro Mínimo 
Contrafrontal 

CUC 1 Zona de Densificación 450 m² 15 m 0,6 3 1/20 19,50 m 0 m 0 m 3 m 

CUC 2 
Zona de Densificación 

CON CESION 
450 m² 15 m 0,6 3 1/30 16,50 m 0 m 0 m 3 m 

CUC 3 
Zona de Densificación 

CON CESION 
450 m² 15 m 0,6 2,4 1/40 16,50 m 

3mts en el 
cuarto nivel 

0 m 3 m 

CUC 4 
Zona de Densificación 

CON CESION 
450 m² 15 m 0,6 2,4 1/50 13,50 m 

3mts en el 
tercer nivel 

0 m 3 m 

CPu 1  
Zona de Densificación 
BAJA   CON CESION 

1.000 m² 20 m 0,5 0,8 1/100 7,50 m 3mts  3mts 3mts 

CPu 2  
Zona de Densificación 
BAJA   CON CESION 

1.000 m² 20 m 0,4 0,8 1/200 7,50 m 3mts  3mts 3mts 

R1 
Zona de Reordenación/ 

Densificación 
360 m² 12 m 0,6 1,8 1/60 13,50 m 0 m 0 m 0 m 

R2 Zona de Consolidación 360 m² 12 m 0,6 1 1/90 10,50 m 3 m / 0 m 0 m 0 m 

R3 Zona de Reordenación 360 m² 12 m 0,6 0,8 1/180 7,5 m 3 m 3 m NO 

R4 Zona de Consolidación 360 m² 12 m 0,6 1,8 1/90 10,5 m 3 m NO NO 

APR Zona Productiva 20.000 m² 100 m 0,2 0,3 1/5000 7,50 m 6 m 6 m 6 m 

CSC 
Zona Costera 

Condicionada (Cat A) 
540 m² 18 m 0,4 1,2 1/30 10,50 m 6 m 0 m 6 m 

AI Área Industrial 5.000 m² 50 m 0,5 0,8 NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

UE Usos Específicos NA NA NA NA NA 15 m 5 m 5 m 5 m 

EV Áreas Verdes Urbanos NA NA NA NA NA 6 m 5 m 5 m 5 m 

A.R Área Rural Intensiva 50.000 m2 1.000 m NA NA NA NA NA NA NA 
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2.11 ZONA AMBIENTALMENTE PROTEGIDA (ZAP)  

Artículo 42º.- La Zona de Protección contempla las dos áreas de mayores riesgos naturales 

dentro del Ejido de Añelo, asociados al Río Neuquén y la barda. La ZAP debe mantenerse 

sin usos urbanos, dada la presencia de riesgos importantes para las personas y los bienes 

materiales. 

La ZAP tiene una superficie total de 4.880,08 hectáreas, dividido en 2 Subzonas: 

- ZAPB: Zona de Riesgos Barda 

- ZAPR: Zona de Riesgos de Inundación 

ZAPB: ZONA AMBIENTALMENTE PROTEGIDA BARDA -  RIESGOS BARDA 

Artículo 43º.- 

a) Carácter: Zona de riesgo de desprendimientos con restricción absoluta para el de desarrollo 

urbano. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona se extiende a lo largo de 

la barda de Añelo incluyendo una franja de protección en la Meseta y otra inferior en el valle, 

asociadas al riesgo de desprendimientos. 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 50 m 

- Superficie: 5.000 m² 

d) Usos 

Los únicos usos permitidos con restricciones son: Áreas Verdes y equipamientos 

complementarios. El detalle de los usos permitidos con restricciones se especifica en el 

cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Esta zona no tiene prioridad de desarrollo urbano. 

ZONA DE DESPRENDIMIENTOS 

Artículo 44º.- 

a. Carácter: Zona de riesgo por desprendimientos procedentes de la barda o borde de la 

Meseta, con restricción absoluta para el desarrollo urbano. 

b. Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona se extiende a lo largo de 

la barda y afecta a los siguientes sectores: 

- Barrio El Mirador Oriente 

- Barrio El Mirador Barda 

- Zona Equipamientos 

- Zona Crecimiento Lineal Ruta 17  

c. Usos 

Los únicos usos permitidos con restricciones son: Áreas Verdes y equipamientos 

complementarios. El detalle de los usos permitidos con restricciones se especifica en el 

cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d. Prioridad de Desarrollo: 

Esta zona no tiene prioridad de desarrollo urbano. 

ZAPR: ZONA AMBIENTALMENTE PROTEGIDA RIO NEUQUEN - RIESGOS DE INUNDACIÓN 

Artículo 45º.- 

a) Carácter: Zona de riesgo de inundación con restricción absoluta para el desarrollo urbano. 

b) Ubicación: Según plano de Categorías de Zonificación. Esta zona se extiende a lo largo del 

cauce del Rio Neuquén. 

c) Condicionantes Urbanísticos: 

- Parcelamiento mínimo para nuevas subdivisiones: 

- Frente: 100 m 

- Superficie: 5.000m² 

d) Usos 

Los únicos usos permitidos con restricciones son: Áreas Verdes, Centros Deportivos abiertos 

y usos agrícolas. 

e) Prioridad de Desarrollo: 

Esta zona no tiene prioridad de desarrollo urbano. 
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TITULO 3 – MORFOLOGÍA URBANA 

 3.1 SUBDIVISIÓN DEL SUELO 

Artículo 46º.-  En los sectores a subdividir rodeados de amanzanamiento preexistente, las 

dimensiones de las nuevas manzanas serán preferentemente las que resulten de la 

prolongación de las calles del entorno, previendo trazados que atemperen los vientos 

predominantes. 

Los valores máximos de dimensiones y superficies de las manzanas serán los que fije la 

Secretaría de Obras Públicas en cada caso particular en función de las características del 

entorno, trazado de calles y la zonificación vigente, sin superar los 8.000m2 de superficie. 

Toda parcela resultante de una subdivisión de suelo tendrá acceso desde la vía pública. 

 3.2 DIMENSIONES DE PARCELAS 

Artículo 47º.-  Las dimensiones mínimas de parcelas para las distintas zonas del municipio 

son las determinadas por el cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

Siendo el Lote Mínimo en las Áreas Urbanas no menor a 360m2 de superficie con un frente 

no menor a 12mts. 

Todo lote privado, cuya superficie sea mayor a 10.000m2  debe cumplir con el apartado 

“REQUERIMIENTOS PARA LA APROBACIÓN DE PROYECTOS DE NUEVAS 

URBANIZACIONES”, siendo potestad del Honorable Consejo Deliberante la aprobación de 

tal subdivisión. 

 

 ÁREAS EDIFICABLES 

Artículo 48º.-  Se denomina área edificable a la superficie de la parcela donde se podrá 

implantar la futura edificación. La misma se determinará deduciendo de la superficie total de 

la parcela las que correspondan a los retiros mínimos frontales, laterales y de fondo libre, 

establecidos para cada zona.  

 INDICADORES DE OCUPACIÓN DE SUELO Y OCUPACIÓN TOTAL 

Artículo 49º.-  Se tendrán en cuenta los indicadores para determinar la ocupación del suelo 

con la proyección horizontal de las construcciones y la máxima superficie cubierta edificable 

por parcela. 

FOS: FACTOR DE OCUPACIÓN DE SUELO 

Se denomina Factor de Ocupación de Suelo al porcentaje de la superficie total del terreno 

que se puede ocupar con la proyección horizontal de las construcciones, sobre el plano cero 

del terreno. Dentro de las áreas libres de edificación se dispondrá de un 0.3 de su superficie 

destinada a suelo absorbente. De acuerdo al cuadro de uso de cada sector. 

A los efectos de la determinación del FOS en los proyectos de nuevas urbanizaciones, el 

mismo se aplicara sobre las superficies de las parcelas resultantes libre de los espacios 

cedidos al uso público tales como calles, aceras, plazas, etc.  

FOT: FACTOR DE OCUPACIÓN TOTAL 

Se denomina Factor de Ocupación Total al indicador numérico que multiplicado por la 

superficie total de la parcela, determina la máxima superficie cubierta edificable por parcela. 

A los efectos de la determinación del FOT en los proyectos de nuevas urbanizaciones, el 

mismo se aplicara sobre las superficies de las parcelas resultantes libre de los espacios 

cedidos al uso publico tales como calles, aceras, plazas, etc.  

ALTURAS MÁXIMAS EDIFICABLES 

Artículo 50º.- La altura máxima está regulada por los siguientes parámetros: 

a) Las alturas máximas determinadas por el Cuadro de Usos y Condicionantes Urbanísticas 

para cada Zona. 

b) El Factor de Ocupación Total determinados por el cuadro de Usos y Condicionantes 

Urbanísticas para cada Zona. 

c) Por encima de la altura máxima permitida sólo podrán sobresalir construcciones destinadas 

a uso común de las edificaciones “Amenities” como caja de escaleras, tanques de reserva de 

agua, sala de máquinas de ascensores y superficies de uso común sin que las mismas 

excedan el 30% de ocupación de la Planta. Dichas Amenities no computan FOT. 
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3.3  DISEÑO BIOAMBIENTAL 

CONDICIONES CLIMÁTICAS 

Artículo 51º.-  El diseño bioambiental urbano está determinado por las características 

geográficas de la localidad y las condiciones climáticas regulares. 

Las coordenadas geográficas de la ciudad de Añelo son 38° 21´ de latitud Sur y 68°46´ de 

longitud Oeste y según la Norma IRAM 11.603 se ubica en la Zona Bioambiental IVb 

Templada Fría. El clima es semiárido con precipitaciones anuales que no superan los 30mm. 

Los inviernos fríos con temperaturas medias del orden de 4 °C y 8 °C y mínimas menores 

que 0 °C, condicionan las características propias del diseño en esta región. Los veranos son 

cálidos, con temperaturas medias superiores a los 23 °C, por lo que la aislación térmica 

dimensionada para las condiciones invernales resulta suficiente. Predomina el viento del 

oeste y sudoeste con una velocidad media anual de 7 Km/h e intensidades máximas de 120 

Km/h. 

ACONDICIONAMIENTO URBANO  

Artículo 52º.- En las zonas a desarrollar y sobre todo en la Meseta se promueven los diseños 

urbanos y las formas de agrupamiento de edificaciones para conseguir la protección de los 

vientos dominantes y las bajas temperaturas, disminuyendo las superficies expuestas al 

exterior y buscando un adecuado asoleamiento en el interior de los edificios para que 

contribuya a un mejor confort y a un uso racional de la energía. 

De la misma forma: 

. Conseguir espacios exteriores protegidos y habitables, que hagan posible el crecimiento de 

vegetación, la que junto con la edificación formará barreras apropiadas contra los vientos 

intensos. 

. Procurar el uso de aberturas reducidas excepto las orientadas al norte, con protección 

exterior para reducir las pérdidas de calor durante la noche, debido a la amplitud térmica día-

noche. 

. Impulsar a través del asesoramiento técnico, la aislación térmica de los edificios con 

materiales adecuados para evitar el riesgo de condensación intersticial y superficial y evitar 

puentes térmicos incorporando barreras de vapor en el interior de los elementos constructivos 

exteriores. 

Artículo 53º.-NORMATIVA 

Es de aplicación obligatoria la siguiente normativa: 

o Norma IRAM Nº 11601 

Aislamiento térmico de edificios. Métodos de cálculo. Propiedades térmicas de los 

componentes y elementos de construcción en régimen estacionario.  

o Norma IRAM Nº 11603 

Aislamiento térmico de edificios. Clasificación bioambiental de la República 

Argentina.1996. 

o Norma IRAM Nº 11604 

Aislamiento térmico de edificios. Verificación de sus condiciones higrotérmicas. Ahorro 

de energía en calefacción. Coeficiente volumétrico G de pérdidas de calor. Cálculo y 

valores límites.  

o Norma IRAM Nº 11605 

Acondicionamiento térmico de edificios. Condiciones de habitabilidad en Edificios. 

Valores máximos de transmitancia térmica en cerramientos opacos. 1996. 

o Norma IRAM Nº 11625 

Aislamiento térmico de edificios. Verificación de sus condiciones higrotérmicas. 

Verificación del riesgo de condensación del vapor de agua superficial e intersticial en los 

paños centrales de muros exteriores, pisos y techos de edificios en general. 

o Norma IRAM Nº 11630 

Verificación de sus condiciones higrotérmicas. Verificación riesgo de condensación de 

vapor de agua superficial e intersticial en puntos singulares de muros exteriores, pisos y 

techos de edificios en general.  

o Norma IRAM Nº 11658 

Aislamiento térmico de edificios. Puentes térmicos. 
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TITULO 4 – PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS 

4.1 REQUERIMIENTOS PARA LA APROBACIÓN DE PROYECTOS DE NUEVAS 

URBANIZACIONES 

Los desarrolladores privados que pretendan impulsar un proyecto de subdivisión de suelo 

mayor a 10.000m2 de superficie, deberán cumplir con los siguientes requisitos: 

Artículo 54º.- 

a) Título de propiedad, Boleto de Compra Venta, Certificado de escritura en Tramite o 

certificado de dominio del terreno del proyecto. 

b) Libre deuda de impuestos provinciales y municipales. 

c) -Proyecto de fraccionamiento, la medida de los lotes esta determinada en el cuadro 

de  Usos y Condicionantes Urbanísticas. 

d) -Proyecto de niveles del suelo a urbanizar e informe la Dirección Provincial de 

Recursos Hídricos, sobre las características de inundabilidad del área del proyecto. 

e) Estudio de impacto ambiental, según lo establecido en la Ley 1875 (TO2267) 

f) Factibilidad otorgada por la Dirección Provincial de Recursos Hídricos, según Ley 3076. 

g) Factibilidad técnica otorgada por la Dirección Provincial de Recursos Hídricos donde 

se compruebe la existencia de fuentes de agua disponible y potabilizable para 

asegurar la provisión permanente a las necesidades humanas que surjan de la futura 

urbanización. 

h) Factibilidad técnica otorgada por el Ente Provincial de Energía Eléctrica, donde se 

compruebe la posibilidad de abastecer el consumo eléctrico del proyecto. 

i) Proyecto de las obras de infraestructura necesarias para la provisión de servicios 

básicos y declaración jurada de ejecutarlas para el suministro de: agua potable, 

energía eléctrica, gas natural o sistema alternativo, desagües cloacales, pluviales y 

alumbrado urbano en las calles públicas y privadas. Estas obras de infraestructura 

deberán interconectarse con las redes principales existentes. 

j) Proyecto y declaración jurada para la cesión de calles, su apertura, nivelación y 

pavimentación. Los anchos de las calles no serán inferiores a 15 metros. 

k) Al crear o ampliar zonas, los propietarios de los predios involucrados deberán ceder 

gratuitamente al municipio las superficies destinadas a espacios circulatorios, verdes 

y a reservas para la localización de equipamiento comunitario de uso público, según 

lo establecido para las zonas en el presente Código en el Título I: Zonificación y usos 

de Suelo. 

l) Respecto a la infraestructura pluvial se exigirá el escurrimiento por Cordón Cuneta y 

alcantarillado debido a que la composición arcillosa del suelo lo vuelve altamente 

impermeable. 

m) No se podrá comenzar la venta de lotes o fracciones sin la aprobación previa de estos 

requisitos y la ejecución de las obras de infraestructura necesarias para la provisión 

de servicios básicos como agua potable, desagües cloacales, Alcantarillado, energía 

eléctrica, gas natural o sistema alternativo, alumbrado urbano en las calles públicas y 

privadas, la pavimentación de las mismas con sus correspondientes cordones y su 

habilitación final. 

n) La Aprobación de Tales Proyectos es potestad del Honorable Concejo Deliberante y 

el plazo para la presentación de factibilidades y proyectos no podrá ser superior a los 

180 dias corridos. Vencido ese plazo se podrá solicitar via nota una extensión del 

mismo. 

 El Honorable Concejo Deliberante se reserva la potestad de aceptar o no esa 

extensión del plazo. Si hubiera modificaciones en las legislaciones en el periodo de 

aprobación de proyecto , el mismo deberá ajustarse y cumplir con la legislación 

vigente al momento de su aprobación. 

4.2 REQUERIMIENTOS PARA LA OBTENER PERMISOS DE CONSTRUCCIÓN 

Artículo 55º.-   

a) Título de propiedad, certificado de dominio o boleto de compra venta del terreno del 

proyecto. 

b) Para toda tramitación relativa a subdivisiones, proyectos de obra nueva, 

ampliaciones, modificaciones y habilitaciones, se requerirá la intervención de la 

Dirección de Obras y será de carácter obligatorio contar previamente a todo trámite 

con el certificado de zonificación y uso conforme emitido por la misma. Esta Dirección 

será la encargada de evaluar las consultas de profesionales y particulares respecto 

de la aplicación de las normas urbanísticas. 

c) El certificado de zonificación y uso conforme incluirá la zonificación correspondiente 

a la parcela, usos permitidos, indicadores urbanísticos y restricciones de tejido que la 

afectan.  

d) Factibilidad técnica otorgada por los organismos responsables de suministrar energía 

eléctrica, agua, desagües cloacales, gas natural o sistema alternativo. 

e) Visado del proyecto por la Dirección de Obras respecto a la adecuación del mismo a 

las normas de uso y ocupación del suelo, verificación de los datos catastrales y control 

de la liquidación de derechos de construcción y tasas correspondientes. 

f) Presentación definitiva y aprobación del proyecto por la Dirección de Obras para 

obtener el permiso de construcción. 

g) Para proceder a la ejecución de las obras será obligatoria la comunicación de inicio 

de obra a la Dirección de Obras. 

h) Toda vez finalizadas las obras y en un término no mayor de diez días deberá 

solicitarse el certificado de final de obra y la habilitación correspondiente, los que 

serán otorgados por la Dirección de Planeamiento Urbano. Sin ese requisito no podrá 

procederse a su ocupación. 
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4.3 REQUERIMIENTOS PARA LA APROBACIÓN DE PROYECTOS DE SERVICIOS DE 

INFRAESTRUCTURA EN NUEVAS URBANIZACIONES 

Artículo 56º.-  Los desarrolladores privados, deberán entender los siguientes términos: 

• Defínase como:  

Calle Pública: al espacio entre Líneas Municipales.  

Línea oficial de vereda (L.O.V.): a la línea determinada por el Certificado de Ancho de 
Vereda, extendido por la Municipalidad.  

 Vereda: al espacio destinado al peatón comprendido entre la línea municipal y la línea oficial 
de vereda.  

Calzada: al espacio de la vía pública destinado al vehículo, comprendido entre L.O.V.s 

Acera: al solado transitable en vereda, senda o sendero.  

Pavimento: al tratamiento del suelo en calzada o vereda, con material resistente.  

 

1. Determínese el ámbito de aplicación de estas resoluciones en la Sub secretaria de Obras y 

Servicios Públicos Municipal, a cargo del Planeamiento Urbano; 

2. Considérese que cuando se habla de Línea oficial de vereda (L.O.V.) esta hablando del 

espacio que queda entre la Línea Municipal y el Respaldo del Cordón Cuneta; 

3.  Que el Ancho Minino de Vereda (L.O.V) será del 20% del ancho total de la Calle siendo 

este no menor a 2,50 mts; (ver croquis adjunto) 

4. Que, para los casos de Media Calle, el Ancho de Vereda (L.O.V) queda establecido en 4,00 

mts; (ver croquis adjunto) 

5. Que en todos los casos las Redes de Gas Natural serán proyectadas a 1,00 mts de la Línea 

Municipal, excepto lugares donde por interferencias físicas no puedan ser ejecutadas a esta 

distancia, la distancia se definirá con la sub secretaria de obras y servicios públicos 

municipal a cargo del planeamiento y el ente prestador del servicio; (ver croquis adjunto). 

6. Que en todos los casos las Redes Eléctricas de Baja Tensión serán proyectadas a 2,00 mts 

de la Línea Municipal, excepto lugares donde por interferencias físicas no puedan ser 

ejecutadas a esta distancia, la distancia se definirá con la sub secretaria de obras y 

servicios públicos municipal a cargo del planeamiento y el ente prestador del servicio; (ver 

croquis adjunto). 

7. Que en todos los casos las Redes de Agua Potable serán proyectadas a 4,00 mts de la 

Línea Municipal, excepto lugares donde por interferencias físicas no puedan ser ejecutadas 

a esta distancia, la distancia se definirá con la sub secretaria de obras y servicios públicos 

municipal a cargo del planeamiento y el ente prestador del servicio; (ver croquis adjunto). 

8. Que en todos los casos las Redes de Cloacas serán proyectadas a eje de calle, excepto 

lugares donde por interferencias físicas no puedan ser ejecutadas a esta distancia, la 

distancia se definirá con la sub secretaria de obras y servicios públicos municipal a cargo 

del planeamiento y el ente prestador del servicio; (ver croquis adjunto). 

9. Que el Ancho Mínimo de Acera será de 1,20 mts para las Veredas de 2,50 mts y de 1,60 

mts para las demás Veredas; (ver croquis adjunto). 

10. Cualquier Servicios no comprendido será evaluado por la Secretaria de Obras cumpliendo 

con las legislaciones vigentes. 

 

Croquis para Media Calle de 10 mts 

 

Croquis para Calles de Ancho 11 mts 
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Croquis para Calles de Ancho 12 mts 

 

Croquis para Calles de Ancho 13 mts 

 

 

 

 

 

Croquis para Calles de Ancho 14 mts 

 

Croquis para Calles de Ancho 15 mts 
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Croquis para Calles de Ancho 20 mts 

 

 

 

Croquis para Calles de Ancho 25 mts 

 

 

 

 

 

Croquis para Calles de Ancho 31 mts 

 

Croquis para Calles de Ancho 40 mts 

 

Croquis para Calles de Ancho 44 mts 
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Croquis para Calles de Ancho 20 mts Sector Parque Industrial 

 

Croquis para Calles de Ancho 30 mts Sector Parque Industrial 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Croquis para Aceras de Ancho 2,50 mts 

 

Croquis para Aceras de mas de 2,50 mts 
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 4.4 PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA LA AUTORIZACIÓN DE 
OBRAS PARTICULARES. 
 
Artículo 57º - TRAMITACIONES 

1. PERMISO DE INICACIÓN DE OBRA: 

A partir de la fecha de promulgación del presente Código, todo constructor antes de comenzar una 

obra, deberá retirar de la oficina Técnica el correspondiente permiso de iniciación de obra.- 

En la obra, deberán mantenerse en buen estado y a disposición del Inspector Municipal, los planos 

generales,  de detalle y estructura, los cálculos correspondientes y el "Permiso de Iniciación de 

Obra".- 

La inspección ordenará la inmediata suspensión de toda obra que no cumpliera con lo establecido 

en el artículo anterior.- 

Notificará por escrito a la Municipalidad con diez (10) días de anticipación la fecha de la terminación 

de las obras en construcción y a construirse para que se le extienda el Certificado Final de Obra, no 

debiendo permitirse su habilitación para ser habitada por el propietario sin el Certificado Final.- 

TRABAJOS QUE REQUIEREN PERMISO DE OBRA. 

• Construir nuevos edificios.- 

• Ampliar, refaccionar o modificar lo ya construido.- 

• Cerrar, abrir o modificar vanos en la fachada principal.- 

• Cerrar el frente.- 

• Cambiar o refaccionar estructuras  de techo.- 

• Desmontar y excavar terrenos.- 

• Efectuar demoliciones.- 

• Efectuar instalaciones mecánicas, eléctricas, térmicas y de inflamables.- 

• Instalar vitrinas, toldos, carteleras, y anuncios simples que requieran estructuras y que por 

sus dimensiones y aspectos afecten la estética.- 

• Instalar anuncios luminosos y aparatos proyectores.- 

• Construir nuevos sepulcros, ampliar y refaccionar los existentes.- 

• Construir, ampliar o refaccionar instalaciones sanitarias.- 

• Loteos y subdivisiones de terrenos.- 

TRABAJOS QUE REQUIEREN AVISO DE OBRA. 

• Ejecutar solados.- 

• Cambiar revestimientos.- 

• Ejecutar aceras.- 

• Terraplenar y rellenar terrenos.- 

• Cambiar material de cubierta de techo.- 

• Ejecutar cielorrasos.- 

• Revocar cercos de frente.- 

• Refaccionar aceras.- 

• Ejecutar revoques exteriores o trabajos similares.- 

Se deberá dar aviso en el formulario aprobado correspondiente. 

TRABAJOS QUE NO REQUIEREN PERMISO, NI AVISO DE OBRA: 

• Pintura en general.- 

• Renovación de carpintería y herrería.- 

• Revoque de interiores.- 

• Vidrierías.- 

2.  DOCUMENTACIÓN NECESARIA PARA LAS TRAMITACIONES: 

1.  GENERALIDADES. 

No se admitirá en la documentación a presentarse más leyendas, sellos o impresiones que 

los ilustrativos, que el destino de la obra, no más nombres y firmas que la del profesional que 

ha proyectado el trabajo, la del que lo dirige, la del propietario y la del constructor o empresa 

que intervienen en la ejecución del mismo.- 

Colores:  

serán firmes, nítidos. La coloración en ningún caso deberá dificultar la lectura de los dibujos, 

que a su vez serán fáciles de leer e interpretar. Las partes del proyecto que deban quedar 

subsistentes se indicarán en NEGRO, si están aprobados en RALLADO OBLICUO NEGRO, 

las nuevas a ejecutar en color ROJO 10, las que deban demolerse en AMARILLO.- 

Leyendas: 

 las letras se dibujarán sin perfilar, las mayúsculas de 6 mm. de altura , las minúsculas de 3 

mm., los números de 3mm. de altura.- 

Idioma Nacional y sistema métrico decimal:  

Todos los documentos que se relacionen con éste reglamento serán escritos con idioma 

nacional, salvo tecnicismos sin traducción. Así mismo, es obligación el uso del sistema 

métrico decimal para la consignación de medidas, longitud, áreas, volúmenes y fuerzas.- 

Escalas: 

- Planos de arquitectura de conjunto                 Esc. 1:250 ó 1:500.- 

- Planos de plantas, cortes, fachadas, planta de techo    Esc. 1:100 ó 1:50.- 

- Detalle de escalera                    Esc. 1:20.- 

- Planos de  instalación sanitaria       Esc. 1:100 ó 1:50.- 

- Detalle de cámara séptica, pozo absorbente u otro sistema empleado Esc. 1:20.- 

- Planos de planta de estructura            Esc. 1:100 ó 1:50.- 

- Planos de anuncios y vitrinas            Esc. 1:50.- 

- Obras funerarias                     Esc. 1:50 

- Planos de instalaciones: Las instalaciones se presentarán esquemáticamente a escala e 

incluirán calderas, generadores, motores, máquinas, transmisiones, defensa o sistema de 

protección a las personas, sistema de apoyo o cimiento y todo otro detalle a juicio de la 

autoridad de aplicación.- 
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Tamaño y plegado de los planos: 

Formato mínimo: 37 cm. ancho, alto 29,7 cm.; 

Formato máximo: ancho 111 cm., alto 89,1 cm. 

En el extremo izquierdo de la lámina se dejará una  pestaña de 4 cm.  x  29,7 cm. para 

encarpetar el expediente.- 

Sea cual fuere el formato de la lámina una vez plegada deberá tener, sin incluir la pestaña, 

la medida de la carátula que deberá quedar siempre al frente de la lámina.- 

Carátula: 

 La carátula se ubicará en el ángulo inferior de la lámina, con el formato 18,5 cm. x 29,7 cm 

y se ejecutará de acuerdo al modelo conteniendo los datos allí indicados.- 

 

Planillas:  

Se confeccionarán de acuerdo a los modelos (1).- 

PLANILLA DE ILUMINACION Y VENTILACION 

Medidas y referencias de las aberturas de iluminación y ventilación según el siguiente 

modelo: 

 

PLANILLA DE BALANCE DE SUPERFICIES 
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Planos originales: Los originales de planos no podrán ser retirados del archivo bajo ningún 

concepto. El propietario podrá solicitar copias del plano de su propiedad, los que suministrará 

la Oficina Técnica cobrando lo especificado en la Ordenanza Tarifaría..- 

 

2.  TRAMITES PARA LA VISACION PREVIA. 

Obligación de presentación  previa: 

Para solicitar permiso de construcción o el registro de los planos de construcción conforme a 

obra, es requisito indispensable efectuar el trámite de visado previo.- 

Documentación necesaria: 

Será condición para la recepción de la solicitud, que se presente la documentación indicada 

en documentación mínima. 

Documentación mínima: Planos de construcción: 

Nota de solicitud de visación firmada por el profesional interviniente.- 

Constancia de visado extendida por la Dirección de Catastro, sobre la 

correspondencia entre el plano y la mensura aprobada y número domiciliario, acompañada 

de la declaración jurada sobre la situación dominial y restricciones al dominio que consten en 

la escritura, con firma del propietario autenticada.- 

Certificado de libre deuda.- 

Formulario de especificaciones generales que se anexa con el número I.- 

Plano de arquitectura.- 

Plano de instalación sanitaria (cuando no exista Red Cloacal). Si existiera se 

presentará la factibilidad de conexión extendida por el organismo que presta el servicio. En 

el caso de conjuntos Habitacionales se adjuntará también la factibilidad del servicio del agua.- 

En obras de magnitud tales como construcciones con mayor cantidad de veinte (20) 

unidades locativas por parcela, supermercados, galerías, comercios, talleres, industrias, etc., 

se presentará el Certificado de factibilidad de servicio extendido por el E.P.E.N. o ente que 

provea el servicio.- 

Reglamento de copropiedad para el caso de unidades funcionales.- 

Si se opta por los beneficios de la Reglamentación sobre fundos sirvientes para 

estacionamiento, adjuntar constancia de propiedad del citado inmueble.- 

El plano de Arquitectura contendrá los siguientes datos: 

Plano de silueta y planilla de balance de superficies; éste plano y planillas se ubicarán 

en el módulo superior o izquierdo contiguo a la carátula.- 

Se individualizarán las siluetas de las distintas plantas, en escala 1:250 acotadas 

diferenciando las superficies aprobadas, a construir y demolición con los gráficos 

convencionales. La planilla de balance de superficie se confeccionará según modelo.- 

Plano de conjunto: , se incluye cuando en el predio se proyectan varias edificaciones 

indicando los límites del predio (L.M. y E.M.), nombres de calles, ubicación acotada de las 

construcciones (distancia a L.M., E.M. y entre edificios) y cotas generales del lote.- 

Plano de planta: por cada nivel incluirá E.M., L.M., numeración y designación de 

locales, sus dimensiones, espesor de muros, niveles de pisos, ubicación de los cortes, 

medidas de patio, proyección de salientes acotadas.- 

Planta de techo: conteniendo ubicación de tanque de reserva, niveles,chimeneas, 

desagües pluviales, conductos y vacíos.- 

Cortes: dos como mínimo que permitan evaluar el proyecto, señalando altura de 

locales, cotas de nivel y fundaciones.- 

Fachadas: Las visibles desde la vía pública y vistas de frente o accesos a unidades 

locativas independientes desde espacios abiertos; se presentarán en geometral.- 

Detalles de escalera: contendrá planta con desarrollo de la escalera y corte indicando 

alzada y pedada.- 

Planilla de iluminación y ventilación: según modelo en vigencia.- 

El plano de instalación sanitaria contendrá:  planta de la instalación de desagüe 

cloacal; detalle de la cámara séptica; pozo absorbente u otro sistema empleado, elección del 

sistema de evacuación de líquidos al terreno fundamentado en un análisis de las 

características de absorción del suelo; conveniencia de la ubicación propuesta del sistema, 

con croquis indicando ésta en el lote; cálculo y dimensionamiento de cámara séptica, pozo 

absorbente, zanjas de drenajes o sistema elegido en base a las características de absorción 

del suelo y cantidad de usuarios previstos a servir por la instalación.- 

Se incluirá la nota: El proyectista firmante es el único responsable de los cálculos y 

soluciones propuestas para la instalación sanitaria, basadas en los condicionantes hallados 

in situ.  

El plano con la instalación mencionada se puede incluir en el plano de arquitectura.- 

Cuando se proyecten o existan cuerpos salientes de fachada, carteles o marquesinas 

se indicará la proyección en planta de acera y en la vista de fachadas de las redes eléctricas 

acotando las distancias mínimas de la zona de seguridad que éstas requieren.- 

No se presentarán planos de estructura, ni se incluirá ésta en los planos de arquitectura.- 

Todos los planos se presentarán con carátula municipal del modelo que se anexa, en una (1) 

copia firmados por el propietario y el proyectista.- 

Previo al retiro de la previa visada para registro se adjuntará otra copia igual destinada al 

trámite del Colegio o Consejo de Profesionales.- 
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Documentación mínima: 

Planos conforme a obra sin permiso: 

Se presentará lo indicado para los planos de construcción en a), b), c), d), e), f), g), h) e i), 

con las excepciones enumeradas a continuación: 

Plano de Arquitectura: el detalle de escalera sólo se presentará cuando se destine a uso 

colectivo y en todos los casos que la Dirección lo requiera.- 

Plano de instalación sanitaria: se indicarán los artefactos, ubicación de cámara de inspección, 

séptica, pozo absorbente u otro sistema utilizado.- 

Se incluirá análisis de verificación del funcionamiento del pozo absorbente u otro sistema 

empleado en base a las condiciones de absorción del suelo, al igual que para los planos de 

construcción.- 

c) I. Existiendo como mínimo una de las condiciones que se indican seguidamente, deberá 

presentarse una memoria en la que se demuestre la estabilidad de la construcción  a las 

cargas estáticas y dinámicas. Esta contendrá verificación de losas, vigas, columnas, bases u 

otros elementos estructurales,  de trabajo del suelo, de acuerdo con la reglamentación 

CIRSOC y las modificaciones o normas que reemplacen a dicha reglamentación.- 

Construcción de uso público o colectivo. No se considera entre éstas a la vivienda  

multifamiliar.- 

Construcción de tres o más niveles, computándose la planta baja y sótano si hubiere.- 

Estructuras con luces en vigas o losas mayores o iguales a 5,00 m.. de hormigón armado y 

7,00 m. de madera o metálicas.- 

Sobrecarga en entrepisos mayores de 200 kg/m2., exceptuando los locales de uso habitual 

en viviendas que superen ese valor.- 

Usos o instalaciones consideradas peligrosas a juicio de la Dirección de Obras Particulares.- 

Para todas las construcciones, en las que no se dan las condiciones expresadas en el punto 

anterior, se presentará una memoria de inspección ocular firmada por el profesional 

responsable de la misma y conformada por el propietario. Esta expresará una conclusión o 

evaluación del estado de la construcción, teniendo en cuenta la existencia o no de patologías, 

considerando además la antigüedad aproximada de la edificación. Se dejará constancia en 

la memoria que las luces de estructuras y las sobrecargas son menores a las antedichas.- 

Cuando los informes técnicos a criterio y bajo la responsabilidad del profesional interviniente 

sean negativos, se presentará el proyecto estructural de adecuación a las solicitaciones 

correspondientes.- 

Todos los planos se presentarán en una copia firmada por el propietario, responsable del 

relevamiento y responsable de los análisis técnicos que se acompañan. Previo al retiro de la 

previa visada para el registro, se adjuntará otra copia igual destinada al trámite en el Colegio 

o Consejo de Profesionales.- 

Documentación para agregar: En los casos en que sea requisito según reglamentaciones 

específicas se agregarán planos con intervención de la Dirección de Bomberos y memoria 

de las condiciones de seguridad contra incendio.- 

 

Curso del trámite: 

En la Dirección de Obras Particulares se confeccionará el arancel de PREVIA, siendo 

condición para ello, exhibir la documentación indicada en " Documentación  mínima" excepto 

el visado de la Dirección de Catastro y el Certificado de libre deuda.- 

Abonado el arancel se efectuará en la Dirección de Recaudaciones el trámite de libre deuda 

y en la Dirección de Catastro el trámite de visado sobre certificación de lote, número 

domiciliario y declaración jurada de dominio.- 

Ingresada la documentación indicada en TRAMITES PARA LA VISACIÓN PREVIA - 

Documentación necesaria, la Dirección de Obras Particulares podrá realizar una inspección 

al predio, previo a la revisación de los planos y efectuará inspección cuando se declaren 

obras existentes.- 

Es condición para recibir la documentación en la Dirección de Obras Particulares que el 

trámite de visación por parte de la Dirección de Catastro se encuentre conformado. Cuando 

sea menester realizar una modificación parcelaría, la nueva mensura deberá contar con el 

visado previo Municipal.- 

Se visará la PREVIA cuando no tenga observaciones y la copia no cuente con agregados o 

enmiendas.- 

LA PREVIA visada se entregara al Profesional actuante o persona autorizada por éste para 

realizar el trámite de REGISTRO y la observada a fin de efectuar una nueva presentación. 

En el caso de que la previa esté visada se presentará, previa a su retiro, una copia igual para 

destinar al trámite de intervención del Consejo o Colegio de Profesionales.- 

 

Previa Observada.  

Nueva presentación: A la documentación requerida en TRAMITE PARA LA VISACIÓN 

PREVIA – Documentación necesaria, se agregará el juego observado en la instancia 

anterior.- 

El plazo para efectuar la presentación de la segunda previa y sucesiva es de SESENTA (60) 

días y corre a partir de la fecha de la visación de la previa observada.- 

Vencido el mismo se deberá reiniciar el trámite como nueva PREVIA.- 

Para la revisión de previas cuyas observaciones se cumplimentaron en término se omitirá la 

intervención de las oficinas cuyos trámites hayan sido conformados.- 

Si la obra contará con acta de infracción será condición para retiro del visado a 

REGISTRACION la notificación del propietario en el acta mencionada.- 
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4.   Derechos de visado: 

A la primera presentación se abonará al momento de ingresar la documentación el 70 % de 

los derechos de edificación, dispuestos en la Ordenanza Tarifaría vigente, tomados en base 

a la categoría "B" del Consejo o Colegio de Profesionales (ley 1004).- 

En caso de que se efectuara una segunda se abonará el 30 % de los derechos de edificación 

tomados en base a la categoría indicada anteriormente.- 

Para cada presentación posterior a la segunda se abonará el 10 % de los derechos de 

edificación calculados en base a la categoría indicada anteriormente.- 

Cuando se inicia un nuevo trámite por estar la previa vencida, se abonarán nuevamente los 

derechos de visado.- 

 

5.  Plazo de validez del visado previo: 

El visado previo tendrá un plazo de validez de ciento ochenta (180) días corridos, vencido el 

mismo, se deberá efectuar nuevo trámite de PREVIA.- 

 

3.  TRAMITE PARA EL REGISTRO. 

Para obtener el permiso de edificación o registrar una edificación existente o a construir se 

presentará la documentación visada en PREVIA para su REGISTRO.- 

1.  Documentación necesaria: 

Plano de construcción: 

Certificado de línea y nivel (para construcciones que no cuentan con antecedentes 

aprobado). No se requerirá certificado de nivel en lotes frentistas a calles con cordón cuneta 

ejecutado.- 

Planos y documentación visada en previa.- 

Certificado de libre deuda (actualizado si la presentación se efectúa con posterioridad a los 

noventa (90) días de la fecha de extensión del libre deuda anterior presentado en PREVIA.- 

Constancia de intervención del Consejo Profesional o Colegio de Arquitectos en la carátula 

del plano visado en previa.- 

Las copias iguales a los planos de PREVIA que el interesado requiera retirar registrados.- 

Las copias de plantas de estructuras con carátula municipal y planillas de estructura, según 

modelo que se anexan o memoria que incluya todos los datos equivalentes a los que lucen 

en las planillas, que el interesado solicite retirar registradas más un juego para archivar en el 

expediente; y el estudio de suelo cuando corresponda. Los cálculos responderán a las 

normas CIRSOC, sus modificatorias u otras reglamentaciones que reemplacen a éstas.- 

Constancia de iniciación del trámite en los organismos que proveen los servicios que se 

proyecta ejecutar.- 

Escritura de servidumbre de fundo sirviente para estacionamiento, para proyectos que se 

ajustan a la Ordenanza respectiva.- 

Todos los planos, incluido el visado de PREVIA, se presentarán firmados por el propietario, 

proyectista y calculista.- 

Si se solicitara el permiso de construcción simultáneamente con el REGISTRO, los planos 

llevarán además de las firmas mencionadas, las del Director Técnico y Constructor.- 

Planos conforme a obra sin permiso: 

Se presentará la documentación indicada en los puntos a), b), c), d), e), g) de TRAMITES 

PARA EL VISADO PREVIA - Documentación necesaria  y punto h) de TRAMITES PARA 

VISADO PREVIO - Documentación necesaria  si correspondiera.- 

2.  Curso del trámite: 

Abonado en concepto de sellado lo indicado en 2.1.2.3.3., se recibirá la documentación en la 

Dirección de Obras Particulares siempre y cuando se presente todo lo mencionado en 

2.1.2.3.1. y se otorgará número de trámite interno.- 

Constatada la correspondencia entre el plano visado previo con las copias que se adjunten, 

se efectuará el registro correspondiente.- 

Los planos registrados se entregarán al propietario, proyectista o persona autorizada por 

éstas.- 

En los trámites en que se solicite permiso de construcción conjuntamente con el REGISTRO 

se extenderá en forma simultánea el permiso de edificación.- 

3.   Derechos de sellado: 

Se abonará previo al ingreso del expediente de obra en concepto de sellado por actuación 

administrativa, los montos que fije la Ordenanza Tarifaría vigente al momento de la 

presentación.-  

 

4.  TRAMITES EXIGIDOS PARA LA EJECUCIÓN DE LA OBRA. 

1. Obtención del permiso de construcción: 

Para obtener el permiso de construcción se presentará el Director de Obra y el Constructor 

en formulario aprobado. Completadas las actuaciones previstas en el formulario, los 

profesionales propuestos firmarán el plano que se encuentra registrado en el Municipio y se 

extenderá el permiso de construcción al propietario, director de obra o persona autorizada 

por éstos.- 

2.  Servicio de electricidad provisorio para la obra en construcción: 

La empresa prestataria del servicio para otorgar la conexión provisoria de obra, requerirá el 

permiso de construcción.- 

3. Inspección de obra conforme a planos para habilitación de servicios: 

Al finalizar la obra el interesado solicitará la inspección de obra conforme a planos para la 

habilitación de los servicios de electricidad, gas y conexión de red cloacal.- 
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Si la obra está de acuerdo a planos, se extenderá el comprobante para presentar ante los 

organismos prestatarios de servicios a fin del trámite de conexión.- 

Sin ésta constancia el Municipio no dará permiso de apertura de vía pública para conexión 

de gas o de red cloacal y los Entes proveedores de los servicios mencionados en 2.1.2.4.3. 

no los otorgarán.- 

Es requisito para la extensión de dicho comprobante, además de lo mencionado sobre la 

correspondencia de los planos con la obra, en el caso de obras nuevas, que en el expediente 

de construcción haya constancia de la existencia de responsable de la Dirección Técnica y 

Construcción de la Obra en todo su transcurso.- 

 

5.  CERTIFICADO FINAL O PARCIAL DE OBRA. 

1.  Documentación necesaria: 

Solicitud en formulario aprobado, firmada por el propietario o Director de Obra.- 

Formulario de categorización  de obra.- 

2.  Otorgamiento de certificado: 

Condiciones: Realizada la inspección se otorgará el certificado si el inmueble concuerda con 

los últimos planos registrados y se encontrare terminado.- 

Se extenderá Certificado Parcial de Obra, cuando un sector de la construcción esté 

terminado, conforme una unidad de uso independiente, esté de acuerdo a los planos más 

nuevos del inmueble y el resto de la edificación existente en el lote, concuerde con dichos 

planos.- 

6. Los puntos 2.1.2.3.1g., 2.1.2.4.2. y 2.1.2.4.3. serán de aplicación a partir de la puesta en  

vigencia de  los respectivos convenios a suscribir entre esta Municipalidad y las Empresas  

prestatarias de servicios.- 

 

2.2.    DE LOS PROFESIONALES, CONSTRUCTORES Y EMPRESAS 

COSTRUCTORAS. 

1. FUNCIONES. 

Función del Proyectista: 

Entiéndase por Proyectista al profesional, autor del proyecto y cálculos determinados de cada 

obra.- 

Función del Director Técnico: 

Es el profesional encargado de asesorar técnicamente al propietario, debiendo vigilar en 

representación de éste, el cumplimiento del respectivo contrato por parte del  constructor. La 

función del Director Técnico puede ser simultánea con otras funciones siempre que el  

propietario preste su conformidad a ello.- 

Función del Representante Técnico: 

El Representante Técnico que obligatoriamente deben tener las empresas constructoras 

tiene por función asesorar técnicamente a la empresa y asumir su representación ante las 

autoridades respectivas.- 

 

2. TRABAJOS QUE PUEDEN EJECUTARSE CON LA SOLA FIRMA DEL                                 

PROPIETARIO. 

Podrán ejecutarse las siguientes obras: 

- Muros o cercos al frente o en la medianera. 

- Veredas.- 

- Revoques.- 

- Cambios de pisos o revestimientos de techos.- 

- Terraplenes o relleno de terrenos siempre que para la ejecución de estos trabajos no resulte 

necesario construir muros de sostenimiento.- 

Otros trabajos que, a juicio de la autoridad de aplicación revistan escasa importancia.- 

 

3. CAMBIO DE PROFESIONALES. 

Cambio de directores o representantes técnicos y constructores: 

El propietario de una obra en ejecución puede disponer el cambio de Director Técnico o 

Constructor para lo cual bastará que lo comunique a la Dirección de Obras Particulares en 

formulario para ese fin.- 

En la misma forma podrán proceder las Empresas Constructoras con respecto a su 

Representante Técnico. En ambos casos la Dirección de Obras Particulares notificará al 

Director o Representante Técnico o al Constructor saliente que queda desligado de la obra, 

sin perjuicio de aplicársele las sanciones previstas para las faltas en caso de existir 

infracciones comprobadas.- 

Retiro del Director o Representante Técnico o del Constructor: 

El Director Técnico o el Constructor de una obra o el Representante Técnico de una empresa, 

pueden desligarse de ésta, haciéndolo saber por formulario para ese fin,  a la Dirección de 

Obras particulares y siempre que no existan infracciones que le  sean imputables. En estos 

casos se paralizarán los trabajos hasta tanto sea aceptado el Director Técnico o Constructor 

que se proponga en su reemplazo.-  

 

4.  RESPONSABILIDAD DE PROFESIONALES Y EMPRESAS. 

Responsabilidad del Constructor y del Director Técnico: 

El constructor de una obra es responsable del cumplimiento de las disposiciones en vigor y 

de la ejecución de los trabajos en la forma aprobada, hasta la obtención del Certificado de 

Inspección final. 
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Es responsable además de los perjuicios ocasionados a los edificios linderos, de los 

accidentes producidos por falta de precauciones y de los inconvenientes que puedan 

originarse por el uso de materiales de mala calidad.- 

La misma responsabilidad que al constructor alcanza conjuntamente al director Técnico.- 

Si se tratara de Empresas Constructoras, la responsabilidad de ésta es simultánea con la del 

Representante Técnico.- 

Alcance de la firma del Director o Representante Técnico o del Constructor: 

Los profesionales y constructores no pueden limitarse a firmar la documentación 

correspondiente al expediente de obra, sino que tienen la obligación de asumir las 

responsabilidades que fijan las normas vigentes, haciéndose pasibles de las sanciones que 

las mismas establezcan para los casos de incumplimiento.- 

 

2.3. DE LAS INSPECCIONES. 

1. ACCESO DE LOS INSPECTORES AL PREDIO: 

Los profesionales, empresarios, capataces, propietarios o  inquilinos, deberán permitir la 

entrada al edificio y facilitar la inspección de la obra a todo Inspector   Municipal que 

acredite el carácter de tal, mediante comprobante que lo habilite.- 

En su defecto se aplicará el procedimiento  dispuesto en el Código de Faltas.- 

2. PRESENCIA DEL PROFESIONAL O CONSTRUCTOR DE OBRA: 

Toda vez que el Inspector lo requiera, con  determinación de hora a tal efecto, el Profesional 

o Constructor tendrá la obligación de presentarse a la obra a su cargo. La citación se 

efectuará por escrito, mediante carta certificada, telegrama o cédula, con una anticipación no 

menor de dos (2) días. Habrá tolerancia de media hora por parte del Inspector  y del 

Profesional o Constructor citado.- 

3. DOCUMENTACIÓN EN OBRA. 

En la obra deberán mantenerse permanentemente en buen estado y a disposición del 

inspector, los planos generales, de detalle y estructura, los cálculos correspondientes a ésta 

última y el permiso de iniciación de obra.- 

4. INSPECCIÓN FINAL. 

Se solicitará la Inspección Final dentro de los quince (15) días de terminada  completamente 

la obra.- 

 

2.4. DE LAS INFRACCIONES Y PENALIDADES. 

1. INFRACCIONES Y PENALIDADES. 

Efecto de las penalidades: La aplicación de las penalidades que establecen las normas 

vigentes no exime a los afectados del cumplimiento estricto de las disposiciones en vigor y 

la corrección de las irregularidades que las motivaron.- 

2. OBRAS SIN PERMISO. 

1. La oficina Técnica Municipal ordenará la inmediata suspensión de toda obra que se realice 

sin permiso.- 

Una vez regularizado el trámite podrá otorgarse el Permiso de Construcción. El propietario 

de una Obra ejecutada sin Permiso, total o parcialmente aún cuando la misma haya sido 

realizada por su anterior dueño, está obligado a presentar el respectivo expediente de obra, 

con todas las formalidades que este Reglamento especifica. En este caso la presentación del 

expediente de construcción tiene por objeto proceder al empadronamiento de la obra, 

completar el archivo y obtener el pago de impuestos, derechos y tasas que le correspondan.- 

Demolición de Obras en Contravención. 

Cuando en una obra, ejecutada sin permiso se compruebe que la misma ha sido  efectuada 

fuera de la Línea Municipal o que se encuentra en contravención a lo dispuesto en éste 

Código y normas  complementarias y modificatorias, se intimará al propietario para que 

dentro de las cuarenta y ocho (48) horas de notificado, dé comienzo  a la demolición de las 

partes afectadas, demolición que deberá terminarse dentro del Plazo fijado por la Inspección.- 

El propietario no tiene derecho a reclamar por los perjuicios que éstas medidas puedan 

ocasionar.-  

 

2.5. DESISTIMIENTO DE OBRA. 

1. DESISTIMIENTO DE REALIZAR UNA OBRA ANTES DE LA CONCESIÓN DEL                                    

 PERMISO 

El propietario durante el transcurso de la tramitación de los planos de construcción tiene 

derecho a manifestar por escrito en el expediente respectivo que desiste del propósito de 

ejecutar la obra proyectada.- 

Será considerado desistimiento: 

La falta de comparecencia a una citación en forma.- 

La no agregación de los documentos que las reglamentaciones declaran como 

imprescindibles presentar durante el trámite y dentro de los lapsos fijados.- 

La no devolución de documentos observados dentro de los lapsos reglamentarios.- 

El no retirar la documentación registrada.- 

Cuando no se haya establecido algún plazo, éste será de treinta (30) días corridos a contar 

de la notificación en forma.- 

La autoridad de aplicación, después de comprobar que la obra no ha sido iniciada, la 

declarará desistida y archivará el expediente. Se notificará de ello al propietario y al 

profesional.- 

2. VENCIMIENTO DE LOS PLANOS REGISTRADOS DE OBRAS A EJECUTAR O DE                             

 PERMISOS DE CONSTRUCCIÓN. 

El propietario tiene derecho a manifestar por escrito en el expediente de obra su propósito 

de no llevar a cabo el proyecto para el cual tiene registrado el plano o permiso concedido.- 
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Se considerará obra desistida aquella que no se hubiere iniciado dentro de las veinticuatro 

(24) meses contados desde la fecha de registro de los planos respectivos.- 

La autoridad de aplicación, luego de comprobar que la obra no se ha iniciado, declarará 

vencido el permiso y/o registro de planos. Se notificará de ello al propietario y al profesional 

y se archivará el expediente.- 

Se considera obra iniciada cuando se ha ejecutado hormigón armado. En el caso que no se 

proyecte estructura de éste tipo, cuando se ejecuten obras fijas, quedando a criterio de la 

Dirección resolver al respecto.- 

3.  OBRAS PARALIZADAS: 

Cuando una obra esté paralizada durante más de seis (6) meses, el Director, Constructor  o 

Propietario deberá dar aviso por nota a la oficina que interviene en el trámite de registro de 

planos de construcción. Dicha nota se agregará al expediente de obra el que se enviará a 

archivo con la expresión " Obra Paralizada". Se dejará constancia del estado de la obra.- 

Si la autoridad de aplicación comprobara que una obra se encuentra paralizada por un lapso 

no menor a seis (6) meses sin el aviso anteriormente prescripto, se notificará al propietario o 

Profesional y el expediente se remitirá a archivo con la misma expresión, sin perjuicio de las 

penalidades correspondientes a la omisión del aviso.- 

4. OBRA PARCIALMENTE EJECUTADA: 

En el caso de ejecutar parte de la obra proyectada el propietario podrá solicitar su habilitación, 

la inspección informará sobre las obras ejecutadas parcialmente, de lo que quedará 

constancia en el expediente.- 

La autoridad de aplicación, después de otorgar el Certificado Parcial o de comprobar que una 

obra ha sido ejecutada parcialmente notificará al propietario y archivará el expediente.- 

5. REANUDACIÓN DE TRÁMITE DE UN EXPEDIENTE DE OBRA ARCHIVADO: 

El propietario de una obra podrá solicitar la reanudación del trámite de un expediente de 

permiso archivado y revalidarlo según las normas vigentes al momento  de la iniciación de 

dicho expediente, siempre y cuando efectúe la petición dentro de los plazos consignados en 

este punto. Caso contrario deberá ajustar su solicitud, en un todo de acuerdo a la 

reglamentación que rija al momento del nuevo permiso. De no existir cambios en la 

reglamentación la documentación será válida.- 

Los plazos son los siguientes y corren a partir de la fecha de notificación: 

a) Caso de desistimiento antes de la concesión del permiso     1(un) año.- 

b) Caso de vencimiento de los planos registrados     2 (dos) años 

c) Caso de una obra parcialmente ejecutada                    3 (tres) años.- 

d) Caso de una obra declarada " Paralizada "                        3 (tres) años.- 

Los plazos de archivo establecidos solamente se suspenden en el caso a) por la 

cumplimentación de las observaciones; en el caso b) a partir de la comprobación por medio 

de la inspección, del inicio de la obra extendiéndose por tal lo expresado en el punto 2.; y en 

los casos c) y d) con la constatación por la inspección de la continuación de los trabajos de 

construcción.- 

Para el régimen de " Obra por Etapas " será de aplicación la presente reglamentación en 

cuanto no se oponga al dispuesto específicamente para éste tipo de presentación.- 

EJEMPLO DE NOTACION 
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4.5 - RESPONSABILIDADES Y SANCIONES 

Artículo 58º.- Son responsables solidarios de las infracciones cometidas por incumplimiento 

a las normas de este Código, el profesional actuante y el propietario. 

Artículo 59º.-Los propietarios, profesionales, agentes inmobiliarios o cualquier responsable 

de venta de lotes de urbanizaciones a terceros, realizada sin la habilitación correspondiente 

y no conforme a lo estipulado en los artículos del presente Código, son pasibles de una multa 

porcentual del 35% sobre el valor real del inmueble.  

Artículo 60º.-El Ejecutivo Municipal suspenderá toda obra realizada sin el permiso 

correspondiente o que habiéndolo solicitado, no se ejecute conforme a la documentación 

aprobada de acuerdo los artículos del presente Código. 

Artículo 61º.-Inhabilitará a los profesionales o empresas actuantes con la prohibición de 

presentar documentación para iniciar nuevas obras, demoliciones o ampliaciones.  

4.6 – REVISIÓN Y MODIFICACIÓN DEL CÓDIGO 

INICIATIVA 

Artículo 62º.-Una vez que la Zona Urbana Actual se halle consolidada y se vuelva necesaria 

su extensión, el Ejecutivo Municipal podrá proponer la modificación del presente Código a 

través de un proyecto de ordenanza, dictando nuevas condiciones urbanísticas a aplicar 

sobre las zonas de expansión que se consideren necesarias para su utilización. 

En tal caso, el Ejecutivo antes de remitir el proyecto de ordenanza al Concejo Deliberante, 

deberá exponerlo junto con los estudios e informes preliminares a consideración pública, 

durante un periodo no menor a 60 días, ni mayor a 90 días corridos. Toda entidad, 

nucleamiento profesional, vecinal o persona física con domicilio en esta ciudad o que tenga 

en ella sede principal de sus actividades, podrán apelar a la revisión de las disposiciones del 

Código y proponer observaciones y modificaciones a las normas, aportándolas por escrito. 

Artículo 63º.-Cumplido el plazo máximo, el Ejecutivo responderá a las observaciones que se 

hubieren formulado. Si no existieren correcciones que formular o las observaciones no fueran 

procedentes, podrá dictar resolución definitiva. En caso contrario, se reformulará el proyecto, 

teniendo en cuenta las modificaciones presentadas. 
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4.7 ANEXO 3 

PLANO CODIGO DE EDIFICACION CON CATEGORIAS.  
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4.8 ANEXO 4 

CUADRO DE USOS Y CONDICIONANTES URBANÍSTICAS 

                                                                                   AREA CENTRAL                                                COMPLEMENTOS URBANOS                                                       COMPLEMENTOS PERI URBANOS 

Referencias : 

      SI  - USO PERMITIDO 

     NO – USO NO PERMITIDO 

     C – USO CONDICIONADO 

     HCD – VIA EXCEPCION 
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Uso 
Habitacional 

Vivienda Individual SI SI SI SI SI SI NO NO NO SI SI SI SI SI SI NO NO NO SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI NO NO NO SI 

Vivienda Colectiva SI SI SI NO SI C NO NO NO SI SI SI NO SI C NO NO NO NO SI SI SI SI NO SI SI NO SI NO NO NO NO 

Vivienda III SI SI NO NO SI C NO NO NO SI SI NO NO SI C NO NO NO NO SI SI SI NO NO SI NO NO SI NO NO NO NO 

Alquiler de 
Habitaciones 

SI SI SI SI SI C NO NO NO SI SI SI SI SI C NO NO NO NO SI SI SI SI SI SI SI SI SI NO NO NO NO 

Administració
n Pública 

Oficinas Públicas 
con acceso público 

SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI SI 

Cuartel de 
Bomberos 

NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO 

Policía NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO 

Penitenciaria - 
Reformatorio 

NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO 

Usos 
Comerciales 
y Servicios 

Profesionale
s 

Comercio 
Mayorista (con y 

sin depósito) 

SI SI NO NO NO NO SI NO 
NO 

SI SI NO NO NO NO SI NO NO NO SI SI SI NO NO SI SI NO NO SI 
NO NO NO 

Comercio 
Minorista  
despensa, 

autoservicio) 

SI SI SI NO C NO NO NO 
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SI SI SI NO C NO NO NO NO NO SI SI NO SI NO SI SI SI C NO 

 

NO 

 

NO 

 

NO 
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SI SI SI NO SI NO NO NO 
NO 

SI SI SI NO C NO  NO NO NO SI SI SI NO NO SI SI SI C NO 
NO NO NO 

Comercio 
Minoristas 
(farmacias,  

tecnología, otros) 

SI SI SI NO SI NO NO NO 

 

NO SI SI SI NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI SI NO SI SI NO NO NO 

 

NO 

 

NO 

 

NO 

Lavanderías, otros 
Limpieza 

SI SI SI NO SI NO NO NO NO SI SI SI NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI SI NO SI SI SI SI NO NO NO NO 

Bancos, 
Financieras, Casas 

de Cambio 

SI SI NO NO SI NO NO NO 
NO 

SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI NO NO SI NO NO NO NO 
NO NO NO 

Funerarias SI NO SI NO SI NO NO NO NO SI SI SI NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI SI NO SI SI SI SI NO NO NO NO 

Inmobiliarias, 
Publicidad, 

Seguros 

SI SI SI NO SI NO NO NO 
NO 

SI SI SI NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI SI 
NO 

SI SI SI SI NO 
NO NO NO 
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Profesionales 

SI SI SI NO SI NO NO NO NO SI SI SI NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI SI NO SI NO NO SI NO NO NO NO 

Hoteles SI SI NO NO SI NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO 

Apart / Co Living SI SI NO NO SI NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI NO NO NO SI NO SI NO NO NO NO 

Bar, Cafeterías, 
Restaurantes 

SI SI SI NO SI NO NO NO NO SI SI SI NO SI NO NO NO NO NO SI SI SI SI NO NO SI SI SI NO NO NO NO 

Automotoras SI SI NO NO SI NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO NO SI SI SI NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO 

Usos Aeronáuticos SI SI NO NO SI NO C NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI SI SI NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO 

Talleres 
Mecánicos, 
Repuestos y 
Accesorios 
Vehículos 

SI SI NO NO NO NO SI NO 

 

NO SI SI NO NO NO NO SI NO NO NO SI SI SI NO NO NO SI SI NO SI 

 

NO 

 

NO 

 

NO 

Materiales para la 
Construcción y 

Ferreterías 

SI SI SI NO NO NO SI NO 
NO 

SI SI SI NO NO NO SI NO NO NO SI SI SI SI NO SI SI SI NO SI 
NO NO NO 

 

Cultura, 
Culto, 
Esparcimien
to y 
Educación 

Autódromos NO NO NO NO NO 
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D 

HC
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D 
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D 
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D 

Centros 
Deportivos al aire 

libre 

SI SI SI NO SI SI NO SI 
SI 

SI SI SI NO SI SI NO SI SI NO SI SI SI SI NO NO SI SI SI SI 
SI SI SI 

Centros 
Deportivos 
techados 

SI SI SI NO SI SI NO SI 
SI 

SI SI SI NO SI SI NO SI SI NO SI SI SI SI NO NO SI SI SI SI 
SI SI SI 

Áreas Verdes NO NO NO NO SI SI NO SI SI SI NO NO NO SI SI NO SI SI NO SI SI NO NO NO NO SI SI SI NO SI SI NO 

Capillas y Templos SI SI SI SI SI SI NO SI SI SI SI SI SI SI SI NO SI SI NO SI SI SI SI SI SI SI SI SI NO SI SI NO 

Auditorios, Salas 
de Teatro, Cines 

SI SI SI SI SI SI NO SI SI SI SI SI SI SI SI NO SI SI NO SI SI SI SI SI SI SI SI SI NO SI SI NO 

Salones 
espectáculos, 

fiestas, música 

SI SI NO NO SI C NO SI 
NO 

SI SI NO NO SI C NO SI NO NO SI SI SI NO NO NO SI NO SI NO 
SI NO NO 

Clubes Nocturnos SI SI NO NO SI C NO SI NO SI SI NO NO SI C NO SI NO NO SI SI SI NO NO NO SI NO SI NO SI NO NO 

Casino, Salas de 
Juegos 

SI SI NO NO SI C NO SI NO SI SI NO NO SI C NO SI NO NO SI SI SI NO NO NO SI NO SI NO SI NO NO 
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Museos, Centros 

Culturales, Galería 
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SI 
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 Sanidad 

Consultorios, 
Centros Médicos, 

Centros 
Veterinarios 

SI SI NO NO NO NO NO SI 
 

NO SI SI NO NO NO NO NO SI NO NO SI SI SI NO 
NO 

NO NO NO NO NO 
   

SI 
  

NO 

 
NO 
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Hospitales, 
Clínicas, 

Sanatorios 

SI SI NO NO NO NO NO SI 
 

NO SI SI NO NO NO NO NO SI NO NO SI SI SI NO NO NO NO NO NO NO 
   

SI 
  

NO 

 
NO 

Industrias 

Industrias de 
Producción de 

Alimentos 

NO NO NO NO NO SI NO NO 
NO 

NO NO NO NO NO SI NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO 
NO NO  SI 

Industrias de 
Envasado de 

Alimentos 

NO NO NO NO NO SI NO NO 
NO 

NO NO NO NO NO SI NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO 
NO NO  SI 

Industrias de 
Bebidas: 

destilación, 
vitivinícola, no 

alcohólicas 

NO NO NO NO NO SI NO NO 

 

NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO 

 

NO 

 

NO 

 

 SI 

Industria Textil, 
Cueros, Calzados 

NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO  SI 

Industrias de la 
Madera y 

Productos de 
Madera 

NO NO NO NO NO SI NO NO 
 

NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO 
 

NO 

 
NO 

   
SI 

Fabricación, 
Productos de 

Papel, Imprentas 

NO NO NO NO NO SI SI NO 
NO 

NO NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI NO NO SI 
NO NO   SI 

Industrias 
Químicas, 
Productos 
Químicos y 
derivados 

NO NO NO NO NO NO SI NO 

 

NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 

 

NO 

 

NO 

  
NO 

Industria 
Farmacéutica y 
Medicamentos 

C C NO NO NO SI SI NO 
NO 

C C NO NO NO SI SI NO NO SI C C C NO NO NO SI NO NO SI 
NO NO   SI 

Extracción o 
Tratamiento de 
Hidrocarburos 

NO NO NO NO NO NO SI SI 
NO 

NO NO NO NO NO NO SI SI NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 
   

SI 
NO SI 

Industria de 
plásticos y otros 

derivados del 
petróleo 

NO NO NO NO NO NO SI NO 
 

NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 
   

NO 

 
NO 

 
NO 

Industria 
Cementera, 

Prefabricados 
Hormigón, en 
Piedra o Yeso 

NO NO NO NO NO NO SI NO 

 

NO NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 

 

NO 

 

NO 

 

NO 

Industria 
Metalúrgica 
fabricación 
productos 

NO NO NO NO NO NO SI NO 
 

NO 
NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO 

NO 
NO NO NO NO NO NO SI 

 

NO 

 

NO 

 

NO 
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Industria 
Metalúrgica 

fundición Acero y 
otros 

NO NO NO NO NO NO SI NO 
 

NO 
NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 

 

NO 

 

NO 

 

NO 

Fabricación de 
Maquinarias y 

Aparatos 
Eléctricos 

NO NO NO NO NO NO SI NO 
 

NO 
NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 

 

NO 

 

NO 

 

NO 

Fabricación de 
material de 
Transporte 

NO NO NO NO NO NO SI NO 
NO 

NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 
NO NO NO 

Depósitos 
Maquinas y 
Materiales 

NO NO NO NO NO NO SI NO 
NO 

NO NO NO NO NO NO SI NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO NO SI 
NO NO NO 

 

Actividad 
Agro 
Industrial 

Avicultura NO NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI SI NO SI NO NO SI 

Psicultura NO NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI SI NO SI NO NO SI 

Criadero de 
Porcinos 

NO NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI SI NO SI NO NO SI 

Haras y 
Caballerizas 

NO NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI SI NO SI NO NO SI 

Producción 
Agrícola  

NO NO NO NO NO SI SI NO NO NO NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI SI NO SI NO NO SI 

Empaque de 
Productos 
Agrícolas 

NO NO NO NO NO SI SI NO 
NO 

NO NO NO NO NO SI SI NO NO SI NO NO NO NO NO NO SI SI NO SI 
NO NO SI 
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4.9. ESPACIOS DE ESTACIONAMIENTO 

Artículo 64º El Municipio en uso de sus facultades autonómicas llevará a cabo las acciones, 

programas para las regulaciones de los Módulos de Estacionamientos, a fin estos no generen un 

impacto negativo a la comunidad Añelense. 

 

4.9.1  Modulo de estacionamiento 

El módulo de estacionamiento (para el caso de estacionamiento libre) es el que se detalla a 

continuación: 

a) • Por cada motocicleta o motoneta: 2 m x 1 m = 2 m2 

b) • Por cada vehículo turismo mediano hasta 1.500 kg de peso: 5 m x 2,5 m = 12,50 m2 

c) • Por cada vehículo turismo grande hasta 3.000 kg de peso: 6 m x 2,5 m = 15 m2 

d) • Por cada micro o ómnibus, camión normal = 20 m2 

e) • Por cada ómnibus o similares, 3,5 m x 12 = 42 m2 

f) • Para camión grande 4,50 por 18 m= 81 m2 

 

4.9.2. Estacionamiento –Determinación de la Capacidad. 

La capacidad de un garaje se calcula en base a la superficie necesaria por vehículos según el 

tipo de edificio, observando el espacio para estacionar y desplazarse en el ingreso y egreso, 

desde y hacia la vía pública. 

En las nuevas construcciones, se deberá dejar espacio de estacionamiento según las 

especificaciones que se detallan a continuación: 

a) Viviendas unifamiliares: 1 módulo. 

b) Vivienda multifamiliar I:  1 módulo por unidad funcional.  

c) Vivienda multifamiliar II: 1 modulo por unidad funcional 

d) Vivienda multifamiliar III: ½ módulos cada 1 unidades funcionales más lugar para guardado 

de bicicletas. 

Se requerirá un porcentaje de estacionamientos de cortesía equivalentes a un 20 % del total de 

estacionamientos mínimos. 

En la CUC Corredores Urbanos Centrales, se requerirá 1 módulo por unidad funcional, en donde 

las unidades menores o iguales a 50 m2 deberán contar con módulos de estacionamiento por el 

50% de las unidades. No serán exigibles cocheras de cortesía. 

e) Edificios de oficinas:1 módulo por oficina por cada 35 m2 (sin contar sanitarios, cocina o 

depósitos). 

Se requerirá un porcentaje de estacionamientos de cortesía equivalentes a un 20 % del total de 

estacionamientos mínimos. 

f) Hotelería: Estacionamiento para 50% de las habitaciones más un 20% de cortesía. 

g) Establecimientos Educativos de I y II nivel: Como mínimo se exigirán 3 módulos por aula, 

más 8 módulos adicionales para personal. 

Se exigirá dársena para ascenso y descenso, y junto con el acceso, deberán tener la aprobación 

de la Subsecretaría de Transporte y la Autoridad de Aplicación. 

h) Bancos y Entidades Financieras. Se exigirá un mínimo de 2 cocheras cada 600 m2 de 

superficie. Las que ya se encuentran instaladas podrán utilizar la vía pública para movimientos 

de caudales. Se autoriza a la Autoridad de Aplicación a evaluar y autorizar la factibilidad de 

exceptuar la provisión de estacionamiento. 

i) Barrios Residenciales: 2 módulos por cada vivienda 

j) Depósitos: Inferiores a 200m2 con movimiento vehicular liviano: Se deberá prever dentro del 

predio un espacio para carga y descarga de mercadería equivalente a dos módulos de 20m2 

|cada uno. 

Superiores a 200 m2 con movimiento vehicular pesado: Se preverá dentro del predio un espacio 

mínimo de 120 m2 para carga y descarga de mercadería. 

k) Salón de eventos: Se exigirá 3 m2 por persona, de acuerdo a capacidad del salón. 

l) Servicio de remisería: Agencias en áreas urbanas: Deberá contar con playa de 

estacionamiento para 50% de la cantidad de vehículos de la flota, no pudiendo utilizarse la vía 

pública como estacionamiento. 

En caso de contar con playa de estacionamiento en predio separado para el ascenso y descenso 

de pasajeros se permitirá el estacionamiento de un solo vehículo frente a la sede de la 

administración. 

Agencias en áreas suburbanas: ídem anterior con excepción de la posibilidad de estacionados 

vehículos frente a la sede de la administración de la agencia. 

m) Industrias: 1 módulo cada 5 obreros, a partir de 5, considerando el turno de mayor cantidad 

de personal. Con un mínimo de 4 módulos de estacionamiento. 

n) Establecimientos sanitarios: 1 módulo cada 100 m2 de superficie cubierta, a partir de 

200m2, o un módulo cada cuatro camas. La Autoridad de Aplicación determinará el criterio a 

usar.  

o) Establecimientos Educativos, Culturales, etc.: la Autoridad de Aplicación evaluará el 

criterio a usar o la factibilidad de exceptuar la provisión de estacionamiento. 

p) Clubes nocturnos, restaurantes, confiterías, parrillas, locales comerciales, etc. 

Caso 1:En Locales ubicados en la Macrozona Corredor Urbano Central, se autoriza a la 

Autoridad de Aplicación a evaluar y autorizar la factibilidad de exceptuarla provisión de 

estacionamiento. 

Caso 2: Locales ubicados en zonas extra urbanas y/ó fuera de las Zonas CUC 2, CUC 3 y CUC 

4: 1módulo por cada 15 m2 de superficie, cubierta o al aire libre, destinada a atención al público. 
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En la Macrozona Centros Urbanos la Autoridad de Aplicación, determinará y delimitará las zonas 

de carga y descarga. 

q) Supermercados, autoservicios (con superficie mayor o igual a 250 m2) una superficie 

iguala la del local de venta, más 120 m2 para carga y descarga. Para los locales con superficie 

menor a 250 m2, un módulo por cada 25 m2 de local de venta más dos módulos para carga y 

descarga. 

r) Supermercados Mayoristas una superficie igual a la del local de venta, más 120 m2 para 

carga y descarga. 

La Autoridad de Aplicación podrá exigir módulos adicionales, para el caso de que en forma 

debidamente justificada, determine que los previstos resultaren insuficientes. 

s) Otros usos comerciales: 1 módulo cada 30 m2, en edificaciones que excedan los 200 m2. 

Toda construcción en que se efectúe cambio de uso, deberá adaptar sus lugares de 

estacionamiento de acuerdo al presente ordenamiento. 

Los terrenos baldíos podrán ser utilizados como playa de estacionamiento, con una 

habilitación provisoria, por un plazo no mayor de tres años. Deberán dejar 1,5 m de retiro 

mínimo de frente y 3 m de retiro mínimo de fondo. Estos retiros deberán estar parquizados, 

excepto en la zona de acceso. El cerco de frente deberá ser predominantemente transparente 

en un 70%. Se deberá realizar un tratamiento o terminación al suelo, que asegure su 

transitabilidad e impida la formación de barro. 

En el interior de áreas residenciales urbanas y complementarias se permitirán cocheras para 

guardado de vehículos de hasta 3.000Kg de peso (Ej. Combis para transporte privado de 

pasajeros tipo chárter) q no así, para vehículos de mayor porte tipo ómnibus o colectivos. Estos 

últimos podrán ser localizados en predios frente a ruta o colectora. Dichas zonas también 

deberán contemplar el arbolado perimetral como filtro visual. No podrán ser localizados en los 

denominados Centros Urbanos ni a 200 m de distancia de los mismos medido por las vías de 

circulación. 

4.9.3. Tratamiento Arquitectónico de Fachadas 

Cuando se construyan edificios destinados a albergar estacionamientos, edificios de cocheras o 

bien se emplacen cocheras lindantes con la vía pública, se presentará junto con la 

documentación técnica requerida, la propuesta para el tratamiento de fachada, cuyo diseño, 

tratamiento y empleo de materiales se regirá dentro de lineamientos que conformen una 

arquitectura acorde con la zona. Según la complejidad de la propuesta, el Departamento 

Ejecutivo dispondrá sus especificaciones y aprobación definitiva. 

 

4.9.4. Plataformas (Decks Urbanos o Parklets) 

Se favorecerá la implantación de plataformas conocidas con el nombre de "deck urbano" o 

“parklet” sobre espacios de la calzada originalmente destinados a estacionamiento vehicular. 

Las plataformas podrán ser construidas en diversos materiales, ocuparan el espacio previamente 

destinado a estacionamiento, quedando al nivel de la vereda, y permitiendo el libre escurrimiento 

de las aguas por debajo de ellas. 

Se destinarán a ampliación de vereda para locales gastronómicos, lugares de descanso y 

sociabilidad. 

El Departamento Ejecutivo podrá eximir las plataformas de la tasa por uso de la vía pública (por 

la superficie instalada) y por un lapso de hasta 4 años. La instalación de plataformas no tributará 

derechos de construcción. 

Dichas zonas también deberán contemplar el arbolado perimetral como filtro visual. 

El privado se encargará del mantenimiento de la plataforma, aún vencido el período de eximición. 

La Autoridad de Aplicación evaluará y autorizará la instalación de las plataformas. 
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4.10.  DIMENSIONES MINIMAS DE LOS LOCALES 
Artículo 65º CLASIFICACION: 

Generalidades: 

A los efectos de éste reglamento, los locales se clasificarán como sigue: 

1. Los locales de primera clase:   

Bibliotecas, comedores, consultorios, dormitorios, escritorios, living-rooms, oficinas, salas, 

salas para juegos infantiles y co Works .- 

2. Locales de segunda clase:  

Cocinas, cuartos de planchar, habitaciones de servicio, vestidores y lavaderos privados.- 

3. Locales de tercera clase:  

Antecocinas, baños, cajas de escaleras colectivas, cuartos de máquinas, cuartos de roperos, 

despensas, espacios para cocinar, garajes, guardarropas colectivos, y retretes. Los espacios 

para cocinar sólo pueden utilizarse cuando no exceden de una superficie de 2,25 m2. e 

integren departamentos en edificios en que la unidad total no pase de una superficie exclusiva 

de 35 m2.- 

4. Locales de cuarta clase:  

bibliotecas públicas, bares, billares, confiterías, depósitos comerciales, gimnasios y demás 

locales deportivos, laboratorios, locales industriales y comerciales.- 

Locales de dudosa clasificación: 

La determinación del destino de cada local será el que lógicamente resultase de su ubicación y 

dimensiones y no el que arbitrariamente pudiera ser consignado en los planos. El Departamento 

de Obras Públicas podrá presumir el destino de los locales de acuerdo a su criterio; además 

clasificará por analogía cualquier local no incluido en el artículo anterior. Asimismo, el 

Departamento podrá rechazar proyectos de plantas cuyos locales acusen la intención de una 

división futura no reglamentaría.- 

 

4.10.1. ALTURAS MÍNIMAS DE LOS LOCALES. 

Generalidades: 

Se entiende por altura de un local la distancia entre el piso y el cielorraso terminados. Si hay 

vigas, éstas dejarán una altura libre no menor de 2,20 m. y no podrán ocupar más de un octavo 

de la superficie del local.- 

Alturas mínimas de locales: 

Las alturas mínimas de los locales serán las siguientes: 

Locales de negocio de una superficie no mayor de 21 m2.  y la prof máxima de 6 m =2,60 m.- 

Locales de negocio de mayor superficie y/o profundidad      3,00 m.- 

Para locales de primera clase        2,50 m.- 

Para locales de segunda y tercera clase      2,20 m.- 

Cuando los locales de segunda clase no tengan ventilación cruzada, por medio de aberturas, se 

los considerará de primera clase a los efectos de determinar su altura mínima.- 

Para locales de cuarta clase a excepción de los locales para negocios, la Dirección de Obras 

Particulares queda autorizada para determinar las alturas, las que no podrán ser menores de 

2,60 m. 

Para locales no determinados en este Reglamento, la Dirección de Obras Particulares queda 

autorizada para determinar las alturas, las que no podrán ser menores de 2,40 m.- 

Alturas mínimas de Locales en dúplex y entrepisos en negocio: 

Para los locales de primera clase en edificios " DÚPLEX "  de casa - habitación y oficinas, la 

altura puede reducirse a 2,40 m., siempre que den a locales destinados a estadía, cuya altura 

sobre la pared vidriada, sea de 4,90 m. como mínimo. En caso  de cubiertas inclinadas, el local 

superior podrá ser de 2,20 m. en su menor altura. El entrepiso " DÚPLEX" no podrá cubrir más 

de dos tercios de la profundidad del local de estadía.- 

En caso de ocuparse en el entrepiso todo el ancho del local, se permitirá una altura de 2,40 m. 

en una profundidad máxima de 4,00 m. y de 2,60 m. hasta una profundidad máxima de 6,00 m. 

En ningún caso éste entrepiso podrá ocupar  más de la mitad de la profundidad del local, 

debiendo estar la doble altura del mismo sobre la parte vidriada.- 

En caso de utilizarse solamente hasta la mitad del ancho del local se admitirá una altura mínima 

de 2,40 m. cuando el entrepiso no exceda de los 4,00 m. de ancho y de 2,60 m. cuando no pase 

de 6,00 m. de ancho. La profundidad del entrepiso no excederá la mitad de la profundidad del 

local y en ningún caso podrá pasar de 10,00 m.- 

Altura mínima de locales en subsuelo: 

Los locales de primera, segunda y tercera clase, ubicados en subsuelo o sótanos podrán  tener  

las mismas alturas mínimas, determinadas anteriormente, siempre que cumplan con las 

exigencias referentes a la iluminación y ventilación. Para los locales de primera categoría, se 

exigirá que el antepecho de las ventanas estén como máximo, a una altura de 1,30 m. del piso.- 

Relaciones de altura con profundidad: 

Cuando el lado en que esté ubicado el vano de iluminación sea menor a la mitad de la 

profundidad, las alturas de los locales de primera y segunda clase y negocios, se aumentarán de 

acuerdo a lo que resulte de multiplicar el exceso de profundidad por 0,10 m.-  

 

4.10.2. AREA Y LADO MÍNIMO DE LOS LOCALES 

Las dimensiones que a continuación se detallan se establecen como exigencias mínimas en 

general, Se podrá, para atender a situaciones particulares, admitir un margen de tolerancia, 

respecto de los valores establecidos en el presente artículo, no mayor al 3% cuando se verifique 

esa diferencia entre lo declarado en el Proyecto y lo efectivamente construido. 

Generalidades: 
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Las áreas y lados mínimos de los locales se medirán excluyendo los armarios y roperos 

empotrados.- 

Locales de primera y cuarta clase: 

Las áreas y lados mínimos de los locales de primera y cuarta clase, serán los siguientes: 

   

LOCALES Lado mínimo m2 Área  mínima m2 

Bibliotecas, comedores, consultorios, living-rooms, , 
salas para juegos infantiles y co Works, 

3,00 16,00 

Cuando la unidad locativa posea varios locales:   

dormitorios, escritorios, oficinas, salas, etc. 2,70 10,00 

cuartos de planchar, habitaciones de servicio, 
vestidores y lavaderos privados 

2,70 6,00 

 

 Locales de segunda clase: 

Las cocinas y habitaciones de servicio tendrán las áreas y lados mínimos siguientes: 

Cocinas: área mínima 4,00 m2. y lado mínimo 1,50 m. y la Luz de paso mínima 0,90m.- 

Habitaciones de servicio: un lado mínimo 2,70 m. y áreas mínimas: si tienen ropero embutido 

5,00 m2. de superficie libre y 6,00 m2. si no lo tienen.- 

Locales de tercera clase: 

Espacios para cocinar:  Tendrán una superficie máxima de 6,00 m2.- 

Baños y Retretes: 

Dimensiones mínimas: Cuando la superficie total de la unidad de vivienda supera los 35,00 m2. 

De uso exclusivo , incluidas las áreas de servicio , por lo menos un baño tendrá un área mínima 

de 3,00 m2.. y lado mínimo de 1,20 m.- 

Cuando la superficie es igual o menor de 35,00 m2., las dimensiones del baño podrán ser 

menores, salvo lo dispuesto en ordenanza específica sobre discapacitados. 

Anchos de pasillos: 

El ancho mínimo de los pasillos internos de casa habitación será de 0,80 m.- 

Los Pasillos de Usos Común en Edificios de viviendas, no podrá ser menor a lo que estipula el 

Manual Técnico de Bomberos siendo el ancho mínimo útil 1,10m.- 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.10.3 AREAS Y LADOS MINIMOS EN VIVIENDAS DE USO PERMANENTES 

En los casos de viviendas de uso permanente a superficie y lado mínimo serán los siguientes: 

Locales Lado minimo Sup. En m2 según Nº de dormitorios 

   1 2 3 4 

Estar 3,00  - 10 12 14 

Estar-comedor 3,00  14 16 18 20 

Estar-comedor-dorm 3,00 18 - - - - 

Comedor 2,80  - 11 12 13 

Dormitorio 1º 2,80  10 10 10 10 

Dormitorio 2º (1) 2,70  - 10 10 10 

Dormitorio 3º 2,70  - - 10 10 

Dormitorio 4º 2,70  - - 8 8 

Expansión Terraza 1,00 1,20 1,80 2,70 3,60 4,40 

 

4.10 4. DE LA ILUMINACIÓN Y VENTILACIÓN. 

1. Iluminación y ventilación de locales de  1º y 2º Clase: 

Todos los locales de 1ra. y 2da. clase recibirán aire y luz de la calle o del centro de manzana y 

los de 2da. clase podrán además recibirla de un patio principal.- 

Las cocinas, además de la ventilación por vanos, deben tener conductos de tiraje para campana.- 

2.  Iluminación y ventilación en locales de 3ra. clase: 

Cuando las antecocinas, baños, espacios para cocinar y retretes den sobre la vía pública, el 

afeizar del vano de ventilación no podrá estar a menos de 2,00 m. sobre el nivel de la vereda. 

En estos casos los locales deberán ventilar también por conductos.- 

Los locales de 3ra. clase podrán ser iluminados y ventilados por claraboyas, las que tendrán 

una superficie mínima de 0,50m2. y dispondrán de ventilación regulable.- 

Los conductos y ventilación serán individuales, preferentemente prefabricadas, con la superficie 

interna perfectamente lisa. En su recorrido no formarán ángulos mayores de 45 º con respecto a 

la vertical. Sólo podrán tener, en su iniciación, un trazado horizontal no mayor de 1,20 m. 

Los conductos rematarán por lo menos a 0,50 m. sobre el techo y a 2,00 m. en caso de tratarse 

de azoteas con acceso.-  

En cualquier caso tendrán libre ventilación y estarán ubicados en tal forma que los olores no 

molesten a los locales adyacentes.- 

Para la iluminación y ventilación de los locales de 4ta. clase y para las no determinadas en 

éste Reglamento, la Dirección de Obras Particulares queda autorizada para determinar cuales 

son los sistemas a aplicarse en cada caso, decidiendo por analogía con los anteriormente 

reglamentados.- 
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TITULO 5 – PROTECCION PATRIMONIAL, CULTURAL Y AMBIENTAL 

5.1 Competencia 
 

El Municipio en uso de sus facultades autonómicas llevará a cabo las acciones, programas y 

regulaciones para la protección patrimonial, sea edilicia, paisajística, cultural y/o ambiental. 

5.2 Obligación y Modalidades de Protección 
 

La salvaguarda y puesta en valor de los lugares, paisajes, edificios u objetos considerados por estas 

normas de valor ambiental, histórico, arquitectónico, cultural, paisajístico o simbólico obliga a todos  

los habitantes a ordenar sus conductas en función de su protección, como así también de aquellos 

elementos contextuales que contribuyen a su valoración. 

Los espacios y bienes sujetos a obligación de proteger serán declarados como tales dentro del 

catálogo respectivo, elaborado por la Autoridad de Aplicación, y una vez aprobado por el 

Departamento Ejecutivo, deberá ser remitido para su catalogación definitiva al Honorable Concejo 

Deliberante. 

En cada declaración de bien protegido deberá explicitarse: 

5.2.1 la finalidad y objetivo que se protege, 

5.2.2 determinación del objeto protegido y elementos que lo compongan. 

5.2.3 dimensiones, limitaciones y graduaciones que pudiera contener la protección realizada. 

5.2.4 definición de las afectaciones a los espacios e inmuebles linderos, especialmente su 

afectación de indicadores de uso y constructividad. 

Las zonificaciones pueden contener condicionantes ambientales, que conforman cargas públicas 

para los propietarios y usuarios. 

La modalidad de protección podrá ser Edilicia, Ambiental o Cultural. 

 

5.2.1 Protección Edilicia 

Se definen 3 niveles de protección edilicia: Integral, Estructural y Cautelar.  

 

5.2.1.1 Protección Integral 

Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de interés especial cuyo valor de orden 

histórico y/o arquitectónico los que han constituido en hitos urbanos, que los hace merecedores de 

una Protección Integral. Protege la totalidad de cada edificio conservando todas sus características 

arquitectónicas, sus interiores y sus formas de ocupación del espacio. 

 

5.2.1.2 Protección Estructural 

Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de carácter singular y tipológico, que por su 

valor histórico, arquitectónico, urbanístico o simbólico caracterizan su entorno o califican un  espacio 

urbano o son testimonio de la memoria de la comunidad. Protege el exterior del edificio, su tipología, 

los elementos básicos que definen su forma de articulación y ocupación del espacio, permitiendo 

modificaciones que no alteren su volumen. 

 

 

5.2.1.3 Protección Cautelar 

Se encuentran afectados a este nivel los edificios cuyo valor reconocido es el de constituir la 

referencia formal y cultural del área, justificar y dar sentido al conjunto. Protege la imagen 

característica del área previniendo actuaciones contradictorias en el tejido y la morfología. Pueden 

completar su edificabilidad con un retiro de 3 m del frente de la fachada protegida.  

 

5.2.2. Protección Ambiental 

En función del grado de homogeneidad tipológico espacial, de la presencia en cantidad y calidad de 

edificios de valor histórico y de las condiciones espaciales y funcionales ofrecidas para el uso  social 

pleno, se establecen tres niveles de calidad ambiental. 

5.2.1.1. Protección Ambiental Máxima 

Son aquellos ámbitos que por su función medioambiental deben protegerse con altos grados de 

restricción, para el mantenimiento del hábitat natural y su biodiversidad. Puede coincidir con las Áreas 

Ambientales o puede afectarse parcelas o parte de éstas. 

 

5.2.1.2. Protección Ambiental Limitada 

Son aquellos ámbitos que ya carecen de alguno de los rasgos naturales y contienen antropización 

limitada y regulada, siempre que no afecte la sustentabilidad del ecosistema que se protege.  

Puede coincidir con las Áreas Ambientales o puede afectarse parcelas o parte de éstas.  

 

5.2.1.3. Espacios Verdes. 

Son ámbitos que se garantizan espacios vegetados absorbentes con elementos naturales, 

caracterizados por sus valores estéticos, paisajísticos y botánicos. 

Si bien incluye las plazas, plazoletas y bulevares, puede afectar inmuebles privados . 

 

5.2.3. Protección Cultural 

 

Se reconocen las siguientes modalidades de protección cultural, los que se catalogaran y podrán 

acceder a los mismos beneficios que los inmuebles patrimoniales. 

 

5.2.3.1. Zonas Arqueológicas: constituidas por sitios o enclaves claramente definidos, en los 

que se compruebe la existencia real o potencial de restos y testimonios de interés 

relevante. 

5.2.3.2. Bienes Arqueológicos de Interés Relevante: extraídos o no, tanto de la superficie 

terrestre o del subsuelo, como de medios subacuáticos. 

5.2.3.3. Colecciones y Objetos: existentes en museos, bibliotecas y archivos así como otros 

bienes de destacado valor histórico, artístico, antropológico, científico, técnico o 

social. 

5.2.3.4. Fondos Documentales: en cualquier tipo de soporte. 

5.2.3.5. Expresiones y Manifestaciones Intangibles: de la cultura ciudadana, que estén 

conformadas por las tradiciones, las costumbres y los hábitos de la comunidad, así 
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como espacios o formas de expresión de la cultura popular y tradicional de valor 

histórico, artístico, antropológico o lingüístico, vigentes y/o en riesgo de desaparición. 

5.2.3.6. Pulperías o Bares Notables: Establecimientos gastronómicos que han logrado un 

reconocimiento e inserción social. 

5.2.3.7. Sitios de Interés Municipal. Espacios culturales de carácter identitarios que se 

pretenden conservar. 

5.2.4. Demolición de Edificios Sujetos a Protección 

No se dará curso a solicitudes de demolición de edificios incluidos como propuesta o en forma 

definitiva, en el catálogo respectivo. En el caso de existir una protección cultural, tampoco se 

concederán habilitaciones que perjudiquen su protección. 

 

Los profesionales, los titulares de inmuebles, superficiarios, concesionarios o fiduciarios que 

transgredan esta norma serán pasibles solidariamente de las sanciones que fija el Código de  Faltas 

para este tipo de contravención, con la obligación de reposición de lo destruido. 

En caso que no realicen la restitución del inmueble protegido destruido, sólo podrán construir hasta 

un máximo equivalente al 70% del volumen destruido, siempre y cuando este valor no supere el 70% 

de la capacidad edificatoria. 

5.2.5. Inmuebles que Posean Valor Protectorio 

La Autoridad de Aplicación elaborará un registro de bienes catalogados en todo el ámbito del Partido, 

en alguna de las modalidades de protección. 

A su vez, cualquier propietario de un inmueble que posea valor protegible que reconozca la Autoridad 

de Aplicación, puede adherir por un Convenio Urbanístico u otros Instrumento Territorial celebrado 

con el objetivo de salvaguardar dicho patrimonio e implementar incentivos. 

En dicho Convenio se podrá acordar como incentivos: 

5.2.5.1. Reconocer la eximición de tributos Municipales vinculados al inmueble. 

5.2.5.2. Autorizar el uso del Equivalente de Capacidad Constructiva. 

5.2.5.3. El condicionamiento de habilitaciones que se otorguen a la adecuada conservación y 

mantenimiento del mismo. 

5.2.5.4. Las condiciones mínimas de mantenimiento y plan de ejecución de obras de 

rehabilitación a cargo del particular y como condición resolutoria de los incentivos 

otorgados. Dichas obligaciones no se alterarán aunque durante el mismo se 

efectuaran traslaciones de dominio. 

 

5.2.6. Mantenimiento de las Obligaciones 

Las obligaciones de protección permanecerán en vigencia aunque los bienes fueran enajenados, 

alquilados, o sometidos a cualquier tipo de disposición legal o contractual que sobre ellos puedan 

establecer sus propietarios. 

5.3. Catalogaciones Protectorias. 
 

Las Catalogaciones Protectorias constituyen un instrumento de regulación urbanística para los 

ámbitos y edificios con necesidad de protección ambiental, patrimonial, cultural y/o histórica.  

 

5.3.3. Criterios de Valoración 

La catalogación se realizará en base a los siguientes criterios de valoración: 

5.3.3.1. Valor Urbanístico: refiere a las cualidades que posee un edificio que define o califica 

la trama, el paisaje urbano o el espacio público. 

5.3.3.2. Valor Ambiental: refiere a las necesidades de los biosistemas naturales para su 

reproducción y continuidad para las generaciones venideras. 

5.3.3.3. Valor Arquitectónico: refiere a los elementos poseedores de calidades de estilo, 

composición, materiales, coherencias tipológicas y otra particularidad relevante. 

5.3.3.4. Valor Histórico @ Cultural: refiere a aquellos elementos testimoniales de una 

organización social o forma de vida que configuran la memoria histórica colectiva y 

un uso social actual. 

5.3.3.5. Valor Singular: refiere a las características reproducibles o de calidad en cuanto a 

los aspectos técnicos constructivos o el diseño del edificio o sitio. 

Los criterios de valoración anteriormente expuestos deben considerarse en función de los propios 

elementos a proteger, del análisis del contexto urbano y de los objetivos de planeamiento para el 

área. 

5.3.4. Procedimiento para Catalogar 

Decidida la catalogación por el Departamento Ejecutivo, se le notificara a propietarios, inquilinos, 

superficiarios, tenedores, poseedores y ocupantes, informándolos de los incentivos a que podrán 

acceder. 

Los particulares tendrán cuarenta y cinco (45) días corridos para formular cualquier objeción, la cual 

deberá ser remitida por escrito a la Autoridad de Aplicación y tramitará por los recursos 

administrativos. 

Los recursos administrativos interpuestos contra la decisión de catalogación no poseen efectos 

suspensivos. 

Vencido el plazo de cuarenta y cinco (45) días corridos de notificada la catalogación, si no mediara 

presentación alguna, se considerará firme la inclusión en el listado, y perdido el derecho a formular 

objeciones. 

5.3.5. Propuesta para Catalogación 

Sin perjuicio del inicio de oficio de las actuaciones para catalogar, un particular, una organización de la 

sociedad civil o académica, puede proponer la inclusión de un ámbito o un bien en el listado para su 

posterior inclusión firme en catálogo. 

 

La Autoridad de Aplicación deberá proceder a su evaluación. En caso afirmativo iniciara el trámite de 

catalogación. En caso de no considerarlo viable, deberá notificar su rechazo al  denunciante. 

 

5.3.6. Inclusión en Documentación Municipal 

Los niveles de catalogación de los ámbitos y de los edificios con inclusión firme en Catálogo 

constarán en las respectivas fichas parcelarias y Planchetas Catastrales, con indicación del  número 

de Ordenanza. 

Las catalogaciones y protecciones ambientales deben incluirse al entregar Certificado de Libre Deuda 

Municipal de los inmuebles afectados. 

Luego del dictado del Decreto Municipal de elevación al Honorable Consejo Deliberante para el 

tratamiento de la catalogación, el área encargada de las Obras Particulares deberá denegar cualquier 

pedido de obra o demolición que se le someta, hasta tanto se resuelva la incorporación firme de 

edificios al Catálogo en cuestión. 

El mismo modo de actuación deberá observar el área encargada de las Habilitaciones sobre la 

permisión de actividades en el inmueble. 
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5.4. Rehabilitación Sustentable 
 

El mecanismo de Rehabilitación Sustentable es aplicable a edificios existentes que tengan afectación 

patrimonial general o específica. 

Para su rehabilitación se les podrá aplicar las condiciones de habitabilidad de la normativa aplicable al 

momento de su construcción. En cuanto a contradicciones entre las normas, los criterios 

patrimoniales, y de seguridad, deberán buscarse las mejores opciones disponibles. 

5.4.3. Requisitos 

Es requisito para optar por este régimen la existencia fehaciente de Planos de Obra aprobados en los 

Archivos o Registros del Municipio. La misma sólo podrá ser suplida con: 

5.4.3.1. Copia del último plano aprobado de construcciones en el terreno, o bien del Plano PH 

de subdivisión en propiedad horizontal, de existir éste, siempre que la fecha de 

expediente del plano aprobado de obra corresponda con la fijada en el parágrafo b) 

siguiente, certificado por un agrimensor. 

5.4.3.2. Testimonio expedido por el Departamento Ejecutivo en el que consigne el o los 

números de expediente de obra que figuren para el predio y la constancia de que 

dichas actuaciones no han sido halladas junto con certificado de empadronamiento 

inmobiliario. 

Quedan excluidos de este régimen: 

a) Los edificios catalogados como Integrales, y 

b) Los edificios objeto de declaratorias en el régimen de la Ley Nacional Nº 12.665 “Creación 

de la Comisión Nacional de Museos y de Monumentos y Lugares Históricos”. 

5.5. Protección Arbórea 
 

Todo proyecto de subdivisión, construcción, reforma edilicia o actividad urbana en general deberá 

respetar el arbolado  existente sea público o privado. 

La solicitud prefactibilidad, factibilidad o permiso de obra obliga al proyectista y al propietario a f ijar 

con precisión los árboles existentes en el frente y en la parcela. 

5.5.3. Compensación de Espacios Para Preservación Arbórea 

A los fines de preservar árboles se podrá autorizar la compensación de los espacios que ocupa el/los 

árbol/es con la invasión de algunos de los retiros laterales, de frente y de fondo. También se podrá 

sobrepasar la altura máxima para la zona, siempre que se preserven arboles añosos y de 

envergadura que una vez evaluados se certifique que no representan riesgo a la seguridad de 

personas y edificaciones. 

En los casos en que se hayan talado o retirado ejemplares añosos y de envergadura, se requerirá al 

desarrollador que reemplace cada uno de ellos con 5 especies de D.A.P. (diámetro a altura del pecho) 

no inferior a los 10 cm,  dentro del mismo predio. 

5.5.4. Trasplantes 

 

Podrá efectuarse el trasplante de árboles sólo en las siguientes circunstancias:  

5.5.4.1. Para promover la seguridad de personas y/o bienes. 

5.5.4.2. Por el trazado o mantenimiento de un servicio público. 

5.5.4.3. Cuando impidan u obstaculicen el trazado o realización de obras públicas. 

5.5.4.4. Cuando por su localización resulte imposible ubicar las entradas de vehículos 

necesarias para cumplir con los requerimientos de estacionamiento y carga y 

descarga para el uso correspondiente. 

En los casos b), c) y e) los costos del trasplante serán a cargo de los constructores, propietarios, 

superficiarios y/o fiduciarios solidariamente. 

Los árboles deberán ser trasplantados lo más cerca posible del lugar en donde se encuentren. Si el 

árbol trasplantado se secara o no presentara el vigor esperado hasta los doce (12) meses de 

trasplantado, la Autoridad de Aplicación deberá reemplazarlo y trasladar su costo a los responsables 

indicados en el párrafo anterior. 

5.5.5. Talas o Extracciones 

 

La Autoridad de Aplicación podrá efectuar talas o extracciones cuando: 

5.5.5.1. El árbol esté seco. 

5.5.5.2. Por su estado sanitario, fisiológico o por sus condiciones físicas no sea posible su 

recuperación. 

Asimismo, en caso de ser técnicamente imposible practicar un trasplante, se podrá talar o extraer 
ejemplares sólo en las siguientes circunstancias. 

a) Para promover la seguridad de las personas y/o bienes. 

b) Cuando impidan u obstaculicen el trazado o realización de obras públicas. 

c) Por el trazado o mantenimiento de un servicio público. 

d) Cuando por su localización resulte imposible ubicar las entradas de vehículos necesarias 

para cumplir con los requerimientos de estacionamiento y carga y descarga dispuestos 

para el uso correspondiente se evaluará la posibilidad de exigir menos el estacionamiento 

del requerido por norma. 

Siempre que no mediaran situaciones excepcionales que no admitan demora, se deberá fijar un cartel 

junto al ejemplar a ser extraído o talado por el plazo de diez (10) días corridos, en el que se informe 

sobre las circunstancias que motivan la decisión respectiva, indicando las vías de contacto con la 

autoridad competente. 

5.5.3. Forestación de Bordes de Zonas Industriales 

Los predios situados en zonas industriales que sean linderos con zonas no industriales, deberán 

establecer una barrera forestal en el límite que cumpla esta condición. Dicha barrera forestal tendrá 

un ancho mínimo de 20 m, y será plantada con especies aprobadas por la Autoridad de Aplicación, 

debiendo ser esta plantación densa y actuar de atenuante del impacto industrial en sus vecinos. La 

barrera forestal podrá establecerse dentro de la parcela industrial o en la  parcela limítrofe, en este 

último caso estableciendo una restricción que asegure su subsistencia. La barrera forestal será 

considerada como parte del retiro y computar como parte del FOS libre.  

Las subdivisiones en zona residencial o urbana que tengan un límite con zona industrial deberán 

plantar una barrera forestal de 10 m de ancho con las mismas características que se establecen en el 

párrafo anterior. 

Las parcelas que a la entrada en vigencia del presente Código tengan obras en curso o 

construcciones existentes en uso, quedan exceptuadas del requisito de forestar sus límites. Esta 

excepción no aplica a nuevas subdivisiones de terreno para uso industrial, mixto o residencial.  

Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de carácter singular y tipológico, que por su 

valor histórico, arquitectónico, urbanístico o simbólico caracterizan su entorno o califican un  espacio 

urbano o son testimonio de la memoria de la comunidad. Protege el exterior del edificio, su tipología, 
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los elementos básicos que definen su forma de articulación y ocupación del espacio, permitiendo 

modificaciones que no alteren su volumen. 

TITULO 6 – PROGRAMA DE FORESTACION URBANA 

6.1 Competencia 
 

El Municipio en uso de sus facultades autonómicas llevará a cabo las acciones, programas de 

promoción para la Forestación Urbana y la fomentación paisajística, cultural y/o ambiental. 

Los Desarrollos Urbanos Futuros y los ya existentes están obligados a realizar la plantación de 

Arboles sobre la Línea de Vereda y en los Boulevares que se encuentren frente de sus Lotes. 

Todo proyecto que foreste su predio y promueva la plantación de arboles y arbustos podrá 

solicitar FOT y Densidad en concepto de Plusvalía. 

Tendrán Prioridad a la Hora de Elegir la variedad a plantar, las especies autóctonas que se 

mencionan debajo. 

AGUARIBAY  

Esta especie, que comúnmente también es conocida cómo 

árbol de pimienta, es de crecimiento rápido y porte tipo llorón 

que no adquiere gran altura, pero tienen un diámetro 

considerable. 

Las hojas de color verde claro, compuestas de entre 5 y 9 

pares de folíolos, son pequeñas y caen hacia abajo. 

Las flores, amarillentas, dan lugar a frutos pequeños de color 

rojo en forma de racimos. 

Vive en cualquier tipo de suelo, siempre que no sea muy 

pesado y, sobre todo, que no conserve la humedad. 

Además, es una especie que soporta muy bien la sequía. 

ÁLAMO  

El álamo o Populus es un árbol frondoso de crecimiento rápido que contiene unas 
ramas robustas y una copa bastante ancha. 
Esta especie puede llegar a vivir 400 años, por lo que en su juventud tiene una 
corteza blancogrisácea y gris agrietada cuando tiene más años. Tiene unas hojas 
muy características debido a que son en forma de corazón. 
Es originario de las zonas templadas y presenta una altura de unos 30 metros. 
Son apropiados para fincas, grandes jardines e incluso es utilizado en las grandes 
ciudades para parques, avenidas y jardines, porque son árboles esbeltos y 
elegantes. 

Suelen crecer mejor en climas más húmedos donde el terreno es más arenoso y, 
consigue los nutrientes necesarios para su supervivencia. Sin embrago, también 
puede adaptarse a sustratos pobres y calcáreos. 

 

 

CEREZO DE JARDÍN 

El cerezo de jardín (Prunus cerasifera), también conocido como ciruelo-cerezo, 
es un llamativo árbol floreciente. 

Los ejemplares silvestres de esta especie de hoja caduca suelen 
crecer hasta alcanzar alrededor de los 10 metros de alto, y los 
colores de su tallo, hojas y flores puede variar dependiendo de la 
variedad 

El cerezo de jardín es capaz de crecer y desarrollarse sin 
dificultades en prácticamente todos los sustratos y necesita 
ubicarse en un lugar a pleno sol. También se recomienda que el 
sitio de plantación se encuentre lejos de los fuertes vientos, 
sobre todo para proteger las flores. 

 

CREPÓN 

Esta especie, conocida también como árbol de Júpiter, se 
desarrolla como un arbusto multitallo de hoja caduca de hasta 
unos 6 metros de altura, de porte globoso y una copa de 
alrededor de 5 metros de diámetro. 

Se trata de una planta que soporta las bajas temperaturas, 
aunque el frío puede impedir su floración, por lo que se 
recomienda su cultivo en regiones donde haya veranos 
calurosos e inviernos suaves. 

El crespón crece y se desarrolla mejor si se planta en un lugar 
protegido del viento y con sombra parcial. Sin embargo, en zonas 
frías puede puede beneficiarse con la exposición a la luz solar 
directa. 

FRESNO 

Es un árbol que se caracteriza por su poder de adaptación a los 
ambientes templados y su resistencia al viento, pero no tolera el 
calor ni las temperaturas de extrema sequía. 

Tiene una copa redonda, de hasta siete metros de diámetro. Su 
altura estándar oscila entre los ocho y 12 metros. Sin embargo, hay 
algunos que llegan a medir hasta 20 metros. 

Gracias a su resistencia a la contaminación y a las plagas, el fresno 
es un tipo de planta que se acopla a cualquier situación y ambiente, 
por lo que es implementada como ornamento de calle. 
 Suele ser plantado en veredas, vías públicas e incluso en extensos 
jardines, por su vistosidad y escasos cuidados. 

ACACIA BOLA  

Es un pequeño árbol de follaje caduco, copa compacta y globosa. 
Las hojas son de color verde claro y las ramas no presentan 
espinas. Su principal atractivo radica en la copa redondeada y el 
follaje denso. Este árbol rústico crece en todo tipo de suelos, 
aunque prefiere los bien drenados, y presenta una buena tolerancia 
al frío. Suele utilizarse en el arbolado de calles y jardines pequeños. 
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MAITÉN  

Es un árbol siempreverde, elegante que llega a medir 20 m de altura. 
Tiene ramas delgadas, copa ancha, tronco recto. 

Crece en terrenos fértiles, requiere abundante humedad y es de 
crecimiento lento, Pese a sus requisitos de humedad, el maitén se      
encuentra en las estepas de la Meseta patagónica 

FLORA PATAGÓNICA AUTÓCTONA 

ALERCE 

(Fitzroya cupressoides) 

Esta conífera es un árbol de gran porte y notablemente longevo. Algunos ejemplares alcanzan los 
tres milenios de edad. Se trata de una especie protegida, para lo cual fue creado el Parque Nacional 
los Alerces en la Provincia del Cubut. 

Amancay 

AMANCAY 

(alstroemmeria aurantica) 

Emblema del Neuquén, es una planta herbácea, rizomatosade 
flores amarillas y anaranjadas con manchas rojas. Es muy 
abundante en verano y otoño. 

Arrayanes en la Península de Quetrihué 

ARRAYÁN 

(luma apiculata) 

Este árbol es poco común, aparece siempre ramificado desde la 
base. Pertenece a la familia de las mirtáceas, siendo característico 
de las selvas tropicales. Puede alcanzar hasta unos 10 m de altura y 
tiene una corteza color canela, con mancas blancas y grises. Al 
tacto, es llamativamente fría. 

Las flores del Arrayán son blancas, pequeñas y muy abundantes 
entre enero y febrero. 

ARVEJILLA 

(vicia nigricans) 

Planta trepadora de flores violetas dispuestas en racimos. El fruto es una vaina negra que contiene 
las semillas. 

CALAFATE (MICHAY) 

Reciben esta denominación varios arbustos del género Berberis. Son espinosos y en general muy 
ramificados. Estos arbustos forman extensas comunidades y son propias de la transición entre el 
bosque y la estepa. El fruto morado, se utiliza en la repostería regional. 

Pueden identificarse tres especies: 

• Berberis buxifolia: alcanza 1,5 cm de altura y posee espinas agrupadas de 3 
hojas punzantes. Posee flores amarillas. 

• Berberis darwinii: ésta alcanza los 2,5 cm de altura y las hojas 
tienen en el margen algunos dientes espinosos. Sus flores son 
anaranjadas. 

• Berberis pearcei:algo más bajo que las anteriores, puede no tener 
espinas en los tallos y hojas más grandes que alcanzan hasta los 9 cm 
de largo. Las flores son amarillas y es característica del sotobosque de 
lenga. 

 

CAÑA COLIHUE 
Plata gramínea rizomatosa, leñosa que alcanza hasta 6 cm de alto. Estas cañas, crecen a gran 
velocidad y pueden alcanzar notable altura. Son frecuentes en el bosque, características de las zonas 
de precipitaciones intensas. Su floración es muy particular porque sucede una sola vez en la vida. 

CARDONCILLO 

Se trata de una planta rizomatosa de hojas muy rígidas y bordes espinosos, que puede alcanzar el 
metro de alto. Sus flores se encuentran en el extremo largo de tallo. 

CHILCO 

Arbusto de hojas lanceoladas y flores colgantes rojas y moradas. Se puede ubicar en las orillas de ríos 
y lagos. 

CHIN-CHIN 

Es un arbusto característico de la zona de transición entre el bosque y la estepa. Posee ojas ovoides 
de aproximadamente 1 cm de largo, de un verde intenso. Sus flores amarillas y aromáticas aparecen 
en octubre. 

CIPRÉS DE LA CORDILLERA 

Ciprés de la Cordillera Conífera de copa alargada y aproximadamente piramidal. Los que crecen 
solitarios tienen ramas hasta el suelo, en los bosques densos las van perdiendo y son muy delgados. 
Pueden verse grandes bosques puros de cipreses en el Valle Encantado y en la zona del Bolsón. 

 

COIHUE 

Esta especie es la más grande de los nothofagus (género que pertenece a la familia de las fagáceas). 
Aparece muchas veces ramificado a poca altura. En los coihues de mayor tamaño, la base del tronco 
tiene contrafuertes muy marcados. 

Las hojas del coihue son de un verde oscuro brillante. No las pierde en otoño y por ello es fácil 
identificarlo durante buena parte del año. 

COIRÓN 

Pasto que forma grandes matas de hasta 60 cm de alto. Es propio de la estepa patagónica. 

ESPINO NEGRO 

Arbusto ramificado que alcanza hasta un metro de alto, adaptado a las regiones áridas como la 
estepa. Sus ramas son color verde oscuro y finalizan en escamas. Posee escasas casi nulas hojas. 
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HELECHO PALMITO GRANDE 

Exhuberante planta de la familia de las Blechnaceae, se caracteriza por su grandes hojas color verde 
intenso. Es una especie propia de las regiones fronterizas húmedas entre argentina y chile, esto es, 
la vegetación típica del bosque valdiviano. 

HUA HUAN 

Planta aromática de la familia del boldo, su olor es similar al del laurel. 

LENGA 

Este árbol crece en los sectores más altos del bosque, al rededor de los 1700 m sobre el nivel del 
mar y adquiere la forma de un arbusto achaparrado. Sus hojas tienden a la forma redondeada y se 
tornan rojizas en otoño. 

MAITÉN 

Se trata de un árbol de copa redondeada, las ramas caen y le dan aspecto de sauce llorón. Pero 
cuando su presencia coincide con áreas de explotación ganadera, su aspecto se modifica por las hojas 
son comidas por los animales. 

MAÑIÚ HEMBRA 

Conífera que crece en lugares muy húmedos. Posee hojas lineares de hasta tres cm de largo y 5 mm 
de ancho, y son notoriamente blanquecinas en el anverso. 

MUTISIA 

Es una enredadera de hojas laceoladas que terminan en zarcillos. Sus flores tienen formato de 
inflorescencia, y son anaranjadas (m. decurrens) o rosados (m. retusa). 

NALCA 

Conocida también como pnague es una planta de hojas palmadas muy grandes de esta 1 m de 
diámetro. Son muy ásperas y de color verde oscuro, habita terrenos de mucha humedad. 

NENEO 

Es un subarbusto globoso muy ramificado y espinoso de hojas pequeñas. Es característico de la 
estepa. 

ÑIRE 

Liquenes colgando de un ñire 

Pequeño árbol de tronco retorcido que rebrota de la cepa, razón por la cual a menudo se observa 

como nacen varios troncos de un mismo pie. A menudo cuelga de sus ramas un liquen verde que 

se llama “barba de viejo” 

NOTRO 

Este pequeño árbol crece en terrenos abiertos y soleados, aunque a veces aparecen ejemplares 

más grandes en distintas partes del bosque. Sus hoja son color verde oscuro más claras en el 

reverso y de borde liso. Son llamativas sus flores rojas que brotan entre octubre y diciembre. 

PAHUELDÍN 

Es una liana que trepa a gran altura, cubriendo por completo los troncos de los árboles. Sus hojas 

pueden alcanzar hasta 12 cm. 

 

 

PATAGUA 

De la misma familia del arrayán, aunque de hojas más grandes, posee raíces retorcidas y 

superficiales. Su coreteza es aspera y color gris oscuro. 

ROBLE PELLÍN 

Este árbol se parece al raulí por el tamaño y la forma, y al giaul que el ñire, rebrota de la cepa. Sus 

hojas son onduladas de hasta 5 cm de largo y de bordes aserrados. Se tornan amarillas en otoño. 

 

Bosque puro de pehuén 

PEHUÉN 

Conífera fácil de reconocer por sus ramas en forma 

de paraguas en los ejemplares más viejos y su 

perfecta simetría en los juveniles, esta especie 

posee individuos machos y hembras por separado. 

TINEO 

Puede alcanzar el porte de un árbol de hasta 10 m 

en muy pocos lugares, pero su distribución en 

forma de arbusto es frecuente. Es una planta 

característica de zonas húmedas, en especial 

la selva valdiviana. Sus hojas son compuestas, con hasta 9 pares de folíolos. 

RAULÍ 

Es un gran árbol de tronco recto. Es frecuente avistar rauíles juveniles en las partes sombrías del 

bosque, porque tienen troncos muy delgados y las hojas muy grandes, alcanzan hasta los 8 cm de 

largo. Tiene el borde ondulado y el revés muestra nervaduras muy marcadas. 

LIGUSTRO DISIPLINADO 

Árbol pequeño/mediano. Puede alcanzar los 12-15 m. de altura, es de 

rápido crecimiento y de follaje persistente, de color verde con una 

banda amarillenta en los bordes.  

Se utiliza en veredas ya que soporta muy bien la polución del tráfico. 

Es una especie adaptable a variedad de suelos y crese tanto en 

exposición directa al sol como en somb 
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VISTO 

 el expte      /19 sobre nuevo Código de Ordenamiento Territorial  de Añelo 

 
CONSIDERANDO 

 Que el desarrollo hidrocarburiferos de Vaca muerta, ha traído a Añelo un cambio en la matriz 

productiva de la localidad generando nuevas oportunidades de desarrollo y progreso en la micro 

región de Añelo, pero a su vez Ha generado fuertes demandas en el ámbito inmobiliario el cual 

embiste con fuerza las ordenanzas municipales aprovechando los vacíos legales que ellas poseen, 

para sacar un mayor provecho; 

Que luego de la modificación del Código Civil se crearon nuevas figuras legales las cuales no existían 

en las ordenanzas confeccionadas en el periodo 2011/2015;  

Que es necesario incorporar y ordenar las nuevas figuras legales que se incorporan en el código civil 

vigente;  

Que es necesario la implementación de nuevos indicadores urbanos tendientes a atender las 

necesidades actuales y futuras de la localidad en post de una convivencia sana entre el vecino y el 

mercado inmobiliario;  

Que es facultad de este cuerpo legislativo dictar las normas legales que ordenen el territorio;  

Que es necesario crear una agenda q atienda las necesidades de ordenamiento territorial de manera 

periódica;  

Que es necesaria la creación de una Agencia de Desarrollo Urbano Sustentable para la localidad de 

Añelo para atender las cuestiones urgentes q se puedan dar en el territorio;  

Que es necesario poner en valor los recursos paisajisticos que posee el medio físico de Añelo; 

Que es necesario generar herramientas territoriales tendientes a incentivar el arraigo de la familia 

en el localidad de Añelo; 

Que este cuerpo legislativo ha transitado las modificaciones que ha generado el fenómeno Vaca 

muerta en la región y se ha capacitado para poder abordar la problemática territorial; 

Que resulta oportuno crear una nueva ordenanza que regule las futuras intervenciones urbanísticas 

minimizando el impacto negativo q estás le pueden ocasionar a la localidad en su conjunto;  

Que es necesario modificar las ordenanzas vigentes que hoy resultan obsoletas;  

Que es necesario entender un modelo de planificación de ciudad para poder organizar el crecimiento 

de la misma de manera paulatina; 

Que en los últimos años se han producido importantes cambios productivos a partir de la explotación 

no convencional de hidrocarburos que repercuten en el crecimiento de la población y en el desarrollo 

del territorio, produciendo una creciente demanda habitacional y servicios insatisfechos en Añelo. 

Que los cambios producidos en la sociedad, en el territorio y en el sistema productivo del hábitat 

demandan atender algunos de estos problemas de manera urgente con la perspectiva de impulsar 

el desarrollo urbano del Municipio en armonía con los intereses de sus ciudadanos, el respeto a la 

legitimidad urbanística y la sostenibilidad ambiental. 

Que las condiciones climáticas exigen de la morfología urbana diseños acordes a su ubicación 

geográfica que garanticen óptimas condiciones de habitabilidad para una mejor calidad de vida de 

la población y favorezcan la conservación de la energía y el uso racional de los recursos no 

renovables. 

Que la Ley provincial N° 2.818 sancionada el 8/8/2012 para la realización de proyectos de desarrollo 

urbanístico con el fin de formar o ampliar centros de población, expresa la intención de los 

representantes legislativos de la Provincia de Neuquén de abordar y regular la problemática del 

crecimiento urbano a escala territorial, convocando a los municipios a adherir a la presente Ley. 

Que por lo tanto se vuelve imprescindible la necesidad de sancionar un Código Urbanístico que 

regule el uso del suelo urbano público y privado, para obtener un crecimiento integrado y socialmente 

justo y además preservando sus zonas de expansión para las futuras generaciones. 

Que es oportuno utilizar esta herramienta para promover conciencia ambiental, impulsar la 

forestación y el compromiso de los añelenses con el medio ambiente. 

POR TODO ELLO, EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DE AÑELO SANCIONA CON 

FUERZA DE ORDENANZA. 

Artículo 1°: Deróguense las ordenanzas 181, 186, 206, 212 y 232. 

Artículo 2°: Apruébese, el Nuevo Código de Ordenamiento Territorial de Añelo que como anexo 

forma parte integrante de la presente ordenanza. 

 

 

 


