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TITULO 1. GENERALIDADES

1.1 ALCANCES

Las disposiciones del Cédigo alcanzan los asuntos que se relacionen con el uso del suelo urbano:
la apertura y ensanche de vias publicas, la subdivision y englobamiento de parcelas; y La
construccion, alteracién, demolicion, remocion e inspeccion de edificios, estructuras e instalaciones

mecanicas, eléctricas, electromecanicas, térmicas y de inflamables o parte de ellas. -

Mantenimiento e inspeccion de predios, edificios, estructuras e instalaciones. -
Establece el Procedimiento de presentacion de proyectos de Arquitectura,

Prevaleceran las normas de este Cdadigo cuando la aplicacion de sus disposiciones se halle en

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

1.2 AMBITO DE APLICACION.
Las disposiciones del Cadigo se aplican a la propiedad privada, al dominio publico y a la de las

personas de derecho publico, cualquiera fuera la afectacion de sus bienes.

La Secretaria de Obras Publicas a través de la Direccion de Obras Particulares, o el 6rgano que lo
reemplace, dependiente del Ejecutivo Municipal es el organismo de aplicacion e interpretacion del

presente Codigo.
1.3 DEFINICION DE TERMINOS TECNICOS

Las palabras de este Cddigo se regulan por las reglas del lenguaje comun, salvo las que se definen

a continuacion:

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

capacidad productiva de la existente.

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

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

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

Habitat: Medio fisico permisible para desarrollar las funciones de habitar.

Manzana: Superficie de terreno conformada por una o mas parcelas, delimitada por una via publica

o calle de deslinde.

Morfologia 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 conservacion en una obra ya existente.

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

instalacion.

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
porticos de un edificio, incluyendo la seccion horizontal de los muros y tabiques en todas las plantas,

hasta las lineas divisorias de la parcela.
Transformar: Modificar mediante obras un edificio o instalacién a fin de cambiar su uso o destino.

Via publica: Espacio urbano abierto al transito o librado al uso publico incorporado al dominio publico
como autopista, avenida, calle, callejon, pasaje, senda o paso, parque, plaza, plazoleta o paseo

publico.
Calle Publica: al espacio entre Lineas Municipales.

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

extendido por la Municipalidad.

Vereda: al espacio destinado al peatén comprendido entre la linea municipal y la linea oficial de

vereda.

Calzada: al acio de la via publica destlnado al-vehiculo, comprendido e{

o »

Acera: al §o1ado transﬂable en vereda senda o sendero.

Honor

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

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

Factor de ocupacion del suelo (F. O. S.): Es la relacion entre la superficie maxima del suelo
ocupada por el edificio y la superficie de la parcela. A los efectos del célculo del F.O.S. debera
considerarse la proyeccion del edificio sobre el terreno, computando las superficies cubiertas y
semicubiertas. El valor de F.O.S. se tomara sobre la cota + 1,00 m.

El 50% del espacio libre de ocupacion edilicia debe tener el caracter absorbente. Los invernaderos

se computaran con una absorcion del 80% de la superficie que ocupen.

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

Factor de ocupacion Total (F. O. T.): Es el coeficiente que debe multiplicarse por la superficie de
la parcela, lo que da la superficie cubierta maxima edificable.

A los efectos del computo del F.O.T. no serd considerada como superficie cubierta la
correspondiente a cuarto de maquinas, tanques, depdsitos o lavaderos en azoteas, ni tampoco la
superficie de planta libre, plantas ni subsuelos de cocheras. La superficie semicubierta se computara

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 podran superar el 5% del fot total del emprendimiento.

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

Definase como planta baja libre la totalidad de la superficie del edificio ubicada Unicamente en el
nivel de planta baja, con dos lados como minimo abiertos y que no constituyan ningan tipo de local
habitable. Su aplicacién no conlleva premio, ni modificacion del nivel de cota, ni permite mayor altura

maxima o plano limite.

El F.O.S. y el F.O.T. determinaran los voliumenes edificables, solo se admitirdn los premios de FOT
y densidad que se indican en el presente codigo.

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 tomara el numero entero inferior; valores superiores a 0,5 se redondeara

hacia el numero entero inmediato superior.

Altura Maxima de Edificacion: Es la medida vertical del edificio tomada sobre la linea municipal a
partir de la cota de + 0,000 m de vereda. Este nivel de vereda no puede ser menor a la cota maxima

de inundacién en ningun caso.

Retiro de Frente: Tiene por objeto lograr mayor ventilacion y asoleamiento, ademas de vegetacion

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

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

una mayor ventilacion y asoleamiento, ademas de la utilizacién de techos con pendientes.
Este retiro se cuenta a partir de la linea divisoria de los predios.

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

hasta el contra frente del edificio.

En todo retiro de fondo podra utilizarse una franja de edificacion maxima de 5 m de ancho para la

generacion de un quincho, salén de usos multiples (SUM) o similar.

En los lotes de superficie mayor a 5.000 m2, la franja maxima de edificacion permitida es de 8m.
En estos casos, debera agregarse una superficie igual libre de construcciones antes del retiro de
fondo. La altura méaxima permitida para el quincho, SUM o similar es de 4m.

Densidad Poblacional: Es la relacion entre la poblacion de un &rea o zona y la superficie total de
la misma. Para el computo de los habitantes por parcela se aplicaran como minimo 2 habitantes
por dormitorio de uso residencial, o 2 habitantes cada 60 m2. Para el uso comercial, administrativo
y servicios se aplicara 1 habitante cada 30 m2. En el caso de Vivienda Il, se contabilizaran 2

habitantes por vivienda.




NUEVO CODIGO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE ANELO

1.4 OBJETIVOS GENERALES

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

a)

b)

c)

d)

e)

9)

Asegurar la preservacion y el mejoramiento del medio ambiente, mediante una adecuada
organizacion de las actividades en el espacio.

La proscripcion de acciones degradantes del ambiente y la correccion de los efectos de las
ya producidas.

La creacion de condiciones fisico / espaciales que posibiliten satisfacer al menor
costo econdmico y social, los requerimientos y necesidades de la comunidad en materia
de vivienda, industria, comercio, recreacion, infraestructura, equipamiento, servicios
esenciales y calidad del medio ambiente.

La preservacion de las areas y sitios de interés natural, paisajistico, historico o turistico, a
los fines del uso racional y educativo de los mismos.

La implantacion de los mecanismos legales, administrativos y econémico / financieros que
doten al gobierno municipal de los medios que posibiliten la eliminacion de los excesos
especulativos, a fin de asegurar que el proceso de ordenamiento y renovacion urbana se
lleve a cabo salvaguardando los intereses generales de la comunidad.

Posibilitar la participacion organica de la comunidad en el proceso de ordenamiento
territorial, como medio de asegurar que tanto a nivel de la formulacién propuesta, como de
su realizacion, se procure satisfacer sus intereses, aspiraciones y necesidades.

Propiciar y estimular la generacion de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad
vital de la preservacion y recuperacion de los valores ambientales.

1.5 DIRECTIVAS SEGUN EL PLAN DE DESARROLLO URBANO AMBIENTAL

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

Ambiental son:

a)

b)

c)

d)

9)
h)

Asegurar la preservacion del espacio ambiental de la cuenca del Rio Neuquén y su
accesibilidad

Asegurar la preservacion de la vera de los arroyos y potenciarlos como lugares de
recreacion, avistamiento y uso.

Propiciar la consolidacion de los centros urbanos de manera planificada y paulatina.

Propiciar la conectividad de los diferentes barrios creando corredores internos y
organizando el transito pesado de manera que no afecte negativamente el buen vivir de
nuestros afielenses, promoviendo los usos en las avenidas y rutas que los conectan.

Resguardar el desarrollo sustentable de las areas rurales y agro productivas.

Consolidar los espacios de actividad industrial, con condiciones de sostenibilidad
ambiental.

Preservar los espacios de escala barrial.

Propiciar espacios de proteccion urbana.

1.6 IMPLEMENTACION DE LA RESERVA DE AGUA OBLIGATORIA
En los Desarrollos Futuros y los Existentes se debera 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 categoria Ill, Hoteles, Edificios Publicos, etc. Se debera

adicionar una reserva del 20% como reserva contra incendios.

1.7 ADHESION A LA LEY N°3076 1
La presente Ley tiene por objeto prevenir, vigilar, corregir y evitar la contaminacion de aguas

provocada, a los sistemas hidricos 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 areas de influencia dentro de la Provincia.

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

fiscalizacidn y el control de las actividades referidas en el Anexo | de esta Ley

Los municipios de primera, segunda y tercera categoria deben elevar, a la autoridad de aplicacién,

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

1.8 IMPLEMENTACION DE LAS PLUSVALIAS O INCREMENTOS DE
CONSTRUCTIVIDAD

Hecho y Base Imponible :
Constituyen hechos generadores del pago de plusvalias los siguientes:

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

b) La autorizacion para la construccion de Viviendas Tipo Il y Tipo Ill cuando la superficie del lote
de por resultado una superficie menor al tamafio minimo de parcela para la zona.

¢) La modificacibn mediante ordenanza de todos o algunos de los parametros urbanisticos 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
deber& abonar lo establecido en la Ordenanza Impositiva.

Contribuyentes Responsables:
La obligacion de pago de plusvalias estara a cargo de:

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

c) Los poseedores a titulo de duefio de los inmuebles. [ (i

d) Los concesionarios del Estado Nacional, Provincial y Municipal que o/cupen mmuebl;es ubicados

total o parC| Imente en jurisdiccion del municigia-sehre los cuales desarrolldn su a t|V|daid comercial.
/ /4.»—\

e) Enc e transferencia de dominio, el transmitenie. \L

. -

f) En o de transfergfeia por herencia, ‘os herederos. ||
i '——- i

Oportunidad del Pago: - \

La Plusvalia-establecida, de Ia presente Orcer.d,.za se Ilqmdara simultan

reglamentamon
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La obligacion de pago de plusvalias, de la presente Ordenanza se liquidara como maximo a la
solicitud de Final de Obra, habilitacién o uso del inmueble en cuestion, lo que ocurra primero. Deberé
ser cancelado en los plazos que establezca la reglamentacion.

Exenciones:

Podran 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
URBANOAMBIENTAL

Las ciudades para poder entender su forma de crecimiento muchas veces hay que llevarlas a
lineamientos simples que reflejen la situacién actual y la necesidad concreta de creacion de suelo
urbano, dicha caracterizacion se realiza a partir de un reconocimiento del sitio y andlisis de la
trama existente. Dentro del ejido urbano de Afielo se pueden identificar seis (6) zonas bien

diferenciadas las cuales se pretenden desarrollar de manera paulatina

1 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
Limite Norte del Ejido Municipal de Afielo. Esta zona es la mas densamente poblada
contiene el Casco Viejo de Afielo las Funciones administrativas, alberga el Barrio El
Mirador, el Barrio Balcén de Afielo, 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.

1 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 Limite Sur el Rio Neuquén y al Norte el limite Norte del Ejido Municipal de
Afelo. Esta zona se caracteriza por tener dos areas 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 area de uso mixto
donde se puede dar un completamiento del uso residencial de baja densidad contiguo al
Barrio Balcon de Afielo y un uso industrial mas préximo a la Bajada de la Lata; a su vez

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

1 Unatercer 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 15y las Parcelitas y tiene como Limite Sur el Rio Neuquén y al Norte el

limite Norte del Ejido Municipal de Afielo. Esta zona se caracteriza por tener dos areas
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 (Las Parcelitas). En cuanto a la

zona de meseta posee un area de uso industrial exclusivo.

1 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 Limite Sur el Rio Neuquén y al Norte el limite Norte del Ejido
Municipal de Afielo. Esta area 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 permitira solo el uso

Industrial exclusivo.

1 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 Limite Sur el Rio Neuquén y al Norte el limite Norte del Ejido
Municipal de Afielo. El &rea en cuestion 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 Afielo, mientras que en la zona
de meseta se intensificara el uso industrial como complemento de los parques industriales

ya existentes.

1 Una sextay 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 Limite Sur el Rio Neuquén y al Norte el limite Norte del
Ejido Municipal de Afielo, en dicha area solo se permitira el uso rural intensivo en la

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

el uso industrial exclusivo. //’ f
Dicha caracterizacion tiene como finalidad poder etapabilizar el crecimiento d/e ICIUd?Ld S|er1|do
y las denS|da es poblacionales: ? } ”L' \
| F O\

e
l6gico con/eld

i )
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1.10 ANEXO |
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TITULO 27 ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO - ZONA EXPARSRANR)

- ZONANDUSTRIDAL

- ZONABRODUCTI VA RECRBATI VA
- ZONAMBI| ENTAL MPERNOTT&H D(AZP )

2.1 DEFINICION DE USOS
Se denomina uso de suelo al destino determinado para cada sector de la ciudad en funcién
de las distintas actividades por desarrollar. A cada zonificacién establecida en el Cuadro de

Usos y Condicionantes Urbanisticas, le corresponde un uso de suelo predominante: Cada una de estas zonas estd dividida en subzonas con condicionantes urbanisticos y

Habitacional, Comercial, Industrial y Equipamiento. restricciones especificos, siendo los objetivos principales de esta zonificacion:

- Lograr un crecimiento continuo y consolidado de

2.2 CLASIFICACION DE USOS

USO PERMITIDO corto

determinaci-n de zonas de Expansi-n con uso

Articulo 1°.- Son los usos que se pueden desarrollar en una zona determinada, cumpliendo - Permelticrecimiento solo en zonas consideradas seg!
L I - o riesgo delimitando zonas con condicionantes ar a
con las prescripciones que se indican en el Cuadro de Usos y Condicionantes Urbanisticas. 90, P
Solo se aprobaran planos de obra nueva, ampliaciones, modificaciones y habilitaciones para - Compatibilizar el desarrollo urbano con las activ
par grloaducci -n agr2cola, |l a extracci-n de hidrocar

desarrollar actividades conforme al uso permitido.

ZONA URBANA ACTUAL (ZU)

USO PROHIBIDO
Articulo 2°.- Son los usos prohibidos por su incompatibilidad con los autorizados de acuerdo Territorio destinado al asentamiento poblacional, intensivo y extensivo con interrelacion de

[ r risti zona. . . . . . . ) )
a las caracteristicas de cada zona funciones en cuanto a la residencia , actividad terciaria y equipamiento tiene los mayores

N robaran plan ra nueva, ampliaciones, modificacion habilitacion r . _ . .
0 se aprobaran planos de obra nueva, ampliaciones, modificaciones y habilitaciones para porcentajes en cobertura de servicios y la mayor densidad de poblacional

desarrollar de actividades cuyo uso no sea permitido. EI Municipio podra proceder a las La Zona Urbana esta comprendida por las siguientes sub-zonas:

acciones legales y administrativas para la clausura y/o demolicion de obras realizadas sin -
1 Casco Viejo

autorizacion. . o
Balcon de Afelo

USO CONDICIONADO Barrio El Mirador

1

1
Articulo 3°.- Son los usos con actividades que presentan inconvenientes para establecerse f Loteo Sima

1

1

en la zona, pero que con el cumplimiento de requisitos especificos o prescripciones que Loteo Las Rosas
determinara la autoridad de aplicacion para cada caso, podran ser localizadas. Barrio La esperanza

Estos usos requieren un estudio particular que debera ser evaluado por Direccién de Obras 1 Urbanizacion Fideicomiso de Afielo

para determinar la factibilidad de su radicacion en la zona, asegurando que no generen
inconvenientes o molestias a otras actividades permitidas y sus posibilidades de atenuacion

de sus externalidades negativas.

2.3 ZONIFICACION Y AREAS DE DESARROLLO

Articulo 4°.- En este apartado se presenta la zonificacion de Afielo con la denominacién y

delimitacion de cada zona, graficadas en el plano: Mapa Zonificacion Afielo el que presenta

/ | | I
8 Zonas principales de desarrollo: "‘ —T \f:’\\
Fl o\
- ZONA URBANA ACTUAL ( ZU) / | M’,
- CORREDOR URBANO CENTRAL ( CUC) \
- CORREDOR PERI URBANO ( CPu) r

- ZONA EXPANSI ON URBANA ( ZEU)

De Este a Oeste : desde Km 99 de la ruta Pcial. N°7 interseccion con la calle N° 24, incluye
la interseccion de la ruta Pcial. N°7 con la ruta Pcial. N°17 y derivador hacia Rincon 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 limite del Corredor Urbano Central 1, hasta el Brazo Seco del Rio
Neuquen.
Hacia el Norte, desde el Limite Corredor Urbano Central 1 hasta el pie ,dé.. barda; y en la
meseta hasta el limite de la Zona Reserva Expansion Urbana. [ ] (3 {f‘

|
|
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CORREDOR URBANO CHNTRAL

Son zonas de conformacion lineal que afecta las parcelas y/o manzanas con frente a las vias
consideradas principales. En estas zonas conviven usos residenciales y comerciales, con
usos de infraestructura y de servicios a la actividad turistica y servicios de ruta. Estas areas
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 interseccion con la bajada a La Lata ,
incluye la interseccién de la ruta Pcial. N°7 con la ruta Pcial. N°17 y derivador hacia Rincon
de los Sauces en un recorrido de 500 mtrs, continuando sobre ruta Pcial. N°17 hasta la
parcela n°27.

Limite 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 . idem 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 interseccion con la parcela n°27

CORREDOR PERI (ORBANO

El &rea periurbana define su identidad territorial por su caracter transicional y
en su clara diferenciacion morfologica y funcional. El caracter de transicion se planteara
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 indice de ocupacion del suelo.

Esta transicion 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 rutay a
la actividad turistica. En esta interface se alternan los servicios del area urbana
(infraestructura , transporte , recoleccién de basura, etc.) con los "servicios ecoldgicos" que
brindan las areas rurales (capacidad de absorber didxido de carbono, descomponer materia
organica, 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

interseccion con la calle Bajada a La Lata.

ZONA EXPANSI ON URBANA (ZEU)
Son areas previstas para el futuro desarrollo del uso urbano , residencial y de servicio para
la actividad turistica, en la medida que la demanda asi lo requiera .

ZONA EXPANSI ON RURAL ( ZR)

Son &reas de reserva para el uso Agricola Productivo dichas zonas se caracterizan por tener
riego natural y estar consolidadas como tal.

ZONA | NDUSTRI AL (Z.1)

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

u otras.
ZONAS PRODUCTI VA RECREATI VA (ZPR)

Corresponde a la Denominada Isla Grande de Afielo y las zonas Aledafias. Esta zona se
incluye dentro de las zonas condicionadas y que no se encuentran dentro del area inundable
estipulada por la AIC. El Condicionante indica que para poder construir nuevas edificaciones
en esta zona, se deberd 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
autorizacion de la Direccion de Hidraulica Provincial. pero posee una gran riqgueza de suelo

para el uso Agro Productivo y Recreativo.

ZONA AMBI ENTALMENTE PROTEGI DA ( ZAP)

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

ocupaciones, manteniendo el caracter natural y paisajistico que poseen.

Articulo 5°.- La localizacion y limites de las zonas especificadas estan indicadas en el plano de
delimitacion de zonas denominado Plano de Zonificacion, que como Anexo forma parte de la

presente.-

Articulo 6°.- Prohibase el asentamiento de cualquier actividad industrial y/o de servicio petrolero en

las Zonas clasificadas como: Zona Urbana, Zona Corredor Central Urbar{o‘ResidEncial ixto, Zona

Corredor Periurbano en transicion hacia Urbano Residencial Mixto y/ opa d Resérva para la
‘ )

Expansion Jrbana delimitadas en el Plano de Zaniticacion. ’ v /xfk——\\
. o { | [
l \ | Y\
| / ‘I‘ 7{)]),,

ol
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2. MNEXD
PLANO ZONIFICACION

ZEl ZEl . \ 2 ZEl
- ZE. \ i Q@// ZEl
e “\ ZEl ZEl &
CIRCUNVALACION | NORTE ! R J 7, ZE.
e ZE| % / ZEl ZEI N\O, &
1 R
/ g 2E o
ZEl '
-
ZEl ZEl
el ZEl
.E. RUTA ROV 17 ESTE
1 r I ZEU | ZEl E. = T zZEL
20 | zeu | zev | zeu || EE o k8 - ‘ET'&
7@%53-: L . = * GERENCIA YPF
ZR ZEU —ZEU / / ZEl ® -
zr -1 & zZEU / zR | ZEl ZEJ
4 ZR — ‘o
ZAPR A E
o ZR SN
ZAPR = _ / 3
ZRE ey ZAPR ZA N\ ZR N\
y ZAP. /
s e ZAP. / ZR |
\—\q N // N
— 2 : AN
\) ZR :
(/,\%
N,
o < ) 2 ZR &Y
= ZAPR g = = 8 \\ 7 Q
| 2 : 5 s OS2 g
. B 22 g2 5o 35 \ZARR— zr |2 N\
b & 25 N \ o ‘
ZRE o ' o) SN JzAPR. e zre
‘E_-' é Conexién a Ruta Provincial N° 51 \/,,» e $
2 ZAP, << A.P.R =
7 &= : ZR |=
\
AP.R
i 1
REFERENCIAS Plano N°...[........ e‘ \
Z.U -ZONA URBANA | Z.1 | -ZONA INDUSTRIAL Z.R -ZONA RURAL -Z0
I ZU- Zona Urbana Actual [ ZI- Area Industrial Actual ZR - Area Rural Actual [ ZP-Ke
ZEU- Zona de Expansion Urbana Z.E.| - Zona Expansion Industrial Z.RE - Area Rural de Expansion
e Conedor Urban Gonta R - ZONA AMBIENTALMENTE PRO ot
- Corredor Urbano Centra L
[/ ZAPB-Area Protegida Barda =y
Pu- Peri Transici Corredor Rural a g
Son” Arce‘;",:g‘s’i:,eﬁggmi';‘t’ode ransicion ZAPR - Area Protegida Rio Neuguen Awio -
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2.5 DESARROLLO DE LA ZONA - AREA CENTRAL

Articulo 7°.- EI AREA CENTRAL, Zona Urbana Actual corresponde al area de desarrollo
prioritario, incluyendo las zonas consolidadas en la actualidad y las areas en proceso de
consolidacion. Comprende el centro histérico de Afielo, asi como los crecimientos hacia el
Norte y Sur, observados en los ultimos afios en la localidad. Establece distintas prioridades

con zonas a densificar, reordenar y consolidar.

Esta zona ZU sera la primera a desarrollarse, en conjunto con parte de las areas de expansiéon
de la ZEU. En conjunto todo este suelo debiera dar cabida a la nueva poblacién del periodo

2014-2024, sin necesidad de desarrollar suelo extra.

d) Usos
La ZU tiene una superficie total de 1.015,78 hectareas, dividido en 9 Subzonas: )Los US 0 S de esta zona son preferentemente de
- CUC:Zona de Def#rtic®&di -n guedando excluida todas |l as actividades
- RIRESI DENCI| AZonRe odred enaci - n y ADetnsi7f)i caci - n es peci f icuadrode dsoseylCondicionantes Urbanisticas.
- R2RES|I DENCIZAIna2 de ConBensiddaad -Avetdi a8) e) Prioridad de Desarroll o:
- R3RESI DENCI Ado rBaa jdae Den s(iAfritc.ac9i)- n Al ser parte de |l a Zona Urbana Actual y con
- CSCCorredor Servicios CosterocArtpues@®)l en valoprder|l daalRi Berdesarroll o alta.
- APRArea Produativa Reaesta en( Aratl.orl1l)sl a Gr ande)
- A.Grea I ndustri AdnPaodrows i-wna(lAmrdus tlir2i)al ZONA CUCl
- U. EUso Es pCrceidfei ckoq)ui pami ent o Ur bano

- E.VEspacios YCeradassNVerdes Urbanas

CUC:QORREDOR URBANO CEMNRADEl1 DENSI ¢ N
Art 2 8W.l o

a) Car8ckena

FI CACI

nada a mi xt o

, f

dest i uso

Hot elAdd mbni stComeé i vioal nanciero e |

b) Ubi c acSie-gn/in p ICategoriasdde Zonificacibn. Est e sect or
frente a |l a Ruta nci adle sn/A7

Pobl , 6 eQialrlee Cad INOTrt e

Provi

adores Bajada de Los

c) Condicionantes Urban2sticos:
- Parcelamiento minimo para nuevas subdivisiones:

- Frente: 15 m

- Superficie: 450 m2
- Indicadores Urbanisticos:

- FOS: 0,6 SE PERMITE BASAMENTO

-FOT: 3

- CUF: 1/20

- Altura Maxima: Techo Plano 18,50mts

c oRe sliodceanlcii z

nstitucio

cornrpe cear
J1aA I chaal sitred e P 1sie
Patu

11

Techo Inclinado Cumbrera 19,50 mts
- Retiro Minimo de Frente: NO
- Retiro Minimo de Fondo: 3m
- Retiros Minimo Laterales: NO
- Relacion entre patios 1-2
- Patio minimo 8 m? con un lado minimo 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) modulo
de Estacionamiento de 15m? por cada dos (2) Unidades de Uso Dormitorio (a consideracion
de la Autoridad de Aplicacion)

Caracterizacion:
Predomina Tejido de altura. Residencial, Comercial y de
Servicios Ruteros.

CORREDOR URBANO
CENTRAL 1

EDIFICABILIDAD

18,5 m TECHO PLANO

Altura 19,5 TECHO INCLINADO
aal c,i -Cantidddgle plardag i pami ent o 6
. Plano limite 185m
al Plusvalia Si
A Al Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 70%
T FOT 3
malresar r gbgd a de 0,6
i a4 CUF 1/20m?de Terreno
"~ FOS absorbente BASAMENTO

Densidad Maxima con Servicios 1.250 hab/Ha

Obligatoriedad de Arbolado Sl
Frente NO
Lateral NO [/
RETIROS Bilateral NO | [
Fondo .. 3 mts !

Tipologia de Viviendas

usoy’ / ./ Mixto.

2

|
ALl B
|

PARCELAMIE)« O MINIMO

SubdivisiG ﬂm L

ObseK/acmﬂé‘é

CCTo PIusvalla Lora ReCPptora

ser \

producti vas

alto g



Cumbrera

2° Piso

1° Piso

P.Baja

EDIFICACION

CALLE1
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Corredor Urbano Central 1

5° Piso

C“Wb,,r?@ 3 4° Piso
3° Piso 3° Piso

2° Piso 2° Piso

1° Piso 1° Piso

Basamento

EDIFICACION

Cu mbrer@ l My

CALLEO1

RUTA PROV7

JAIME DE NEVARES

Clvlrrnrbr:e@ s o

5° Piso

4° Piso

3° Piso

2° Piso

1° Piso

P.Baja

EDIFICACION

B ,i 1234

i

—_—

i“;

Patio

Cu@@’g@ Ju

3° Piso

2° Piso

1° Piso

P.Baja

EDIFICACION

12

PRIMEROS POBLADORES

o
8

CALZADA

s

(H]
: ‘{3.00 ~3.00

Cumbrera -

2° Piso

1° Piso

P.Baja

EDIFICACION
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ZONA R1
R 1 RESI DENZOWA DE REORDENACIEN Y DENSI FI CACI ¢
. Caracterizacion:
Art2zeuwl o RESIDENCIAL 1 Predomina Tejido de media altura. Residencial y
a) Car §cZcermra destinadaCoaneluis®Rea snidemaceé ddmi nante con_pbrovisi-n Comercial.
o _ _ o EDIFICABILIDAD
de servicios, equipamientos y vivienda. Altura 12.5 m TECHO PLANO
b) Ubi c acSie-grin p ICategoriasdde Zonificacion.Est e uso se Al oja Sobre Cian‘l'iobad d\é E)Iai’nt?;ls de 13,5 TECH? INCLINADO
|l nterconexi-n Barrial pawalianZeomtai war Mels ed 0| Desmé maidal a | a siempre que la 4 planta se retire de la Linea de Frente 3mts
I nstal acion de Desarrolladores Privados Plano limite 125m
Plusvalia Si
c) Condicionantes Urban2sticos: Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 50%
- Parcelamiento minimo para nuevas subdivisiones: FOT 1.8
’ FOS 0,6
- Frente: 12 m CUF 1/60m?2de Terreno
_ - 5 FOS absorbente 0,2
Superficie: 360 m Densidad Maxima con Servicios 600 hab/Ha
- Indicadores Urbanisticos: Obligatoriedad de Arbolado Sl
- FOS: 0,6 Frente NO
Lateral NO
-FOT: 1,8 RETIROS Bilateral NO
- CUF 1/60 Fondo NO
. Tipologia de Viviendas [, Iyl
- Altura Maxima: Techo Plano 12,50mts UsoS Mixto
Techo Inclinado Cumbrera 13,50 mts PARCELAMIENTO MINIMO
. _ ] Subdivision Minima 360 m2
- Retiro Minimo de Frente: 0 m — . -
_ o Observaciones Como minimo eI_30% de_las plantas,bajas ereran ser
- Retiro Minimo de Fondo: 0 m comerciales, abiertas a la via publica
- Retiros Minimo Laterales: 0 m CCT o Plusvalia Zona Receptora

- Relacion entre patios 1-2

- Patio minimo 8 m2 con un lado minimo 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) médulo
de Estacionamiento de 15m? por cada dos (2) Unidades de Uso Dormitorio (a consideracion
de la Autoridad de Aplicacion)

d Usos:
Los usos de esta zona son preferentemente
guedando excluida todas | as actividades prod
es peci f icuadrode UsoseylCondicionantes Urbanisticas
e) Prioridad de Desarroll o:
Al ser parte de |l a Zona Urbana Actual y con
tiene prioridad de desarroll o alta.
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RT

+13.50

Cumbrera Cumbrera 3%

)

(

Q{V“f +12.50
3° Piso | 3.00 20.00 .3.00. 3°Piso +950
2° Piso 50
de

1° Piso +3.50

uct

/ / / P.Baja 5.00 16.00
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“22. Cumbrera

°

3° Piso | 3.00,

2° Piso

1° Piso

P.Baja

5.00

RT

20.00

10.00

5.00

Cumbrera

6

,3.00, 3°Piso

2° Piso

1° Piso

P.Baja

EDIFICACION g VEREDA

520 Cumbrera

o

3° Piso |3.00,

2° Piso

1° Piso

P.Baja

6.50

CALZADA

RT

23.00

10.00

VEREDA

6.50

EDIFICACION

Cumbrera

8

.3.00| 3° Piso

2° Piso

1° Piso

P.Baja

EDIFICACION

VEREDA

CALZADA

VEREDA

EDIFICACION

+13.50

+12.50
+9.50
+6.50

+3.50

+13.50

+12.50

+9.50

+6.50

+3.50

Caso Boulevard 25 mts ancho R1

350 Cumbrera <®

@ Cumbrera -3
1 +12.50

3° Piso .3.00, .3.00 3°Piso +9.50
25.00 :

2° Piso 2° Piso 4650

1° Piso 1° Piso #4350

Caso Boulevard 40 mts ancho R1

Cumbrera

. 40.00
4° Piso

3° Piso

|

2° Piso

1° Piso
P.Baja
VEREDA

EDIFICACION CALZADA
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Cumbrera -

4° Piso

3° Piso

BiFICACION

)

»+15.50
#1250
:¢9 50
t+6 50

+3.50




NUEVO CODIGO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE ANELO

R 2 RESI DENCZOANA 2DE CONS (MEINA MADN ,MEDI A 2
Artz a@ o ZONA R
a) Car §cZiema destinada a uso habitacional predominante de media densi dad.  Caracterizacion: ,
RESIDENCIAL 2 Predomina Tejido. Residencial de Media Densidad y
b) Ubi cac9egnn p |Categoriagide Zonificacionn.Est a zona comprende 3 sectores Comercial Minorista.
) ] EDIFICABILIDAD
todos wubicados en |l a A%e@laourbanpr iaméuvasddtor | es T a contrnuacil -n 95m TECHO PLANO
Altura ’
Barrio Mirador entre | alaC8lalta dRrsi mearso frRalsl aqyjdieer eompl et an 10,5 TECHO INCLINADO
. Cantidad de plantas 3
la Zona Urbana Actual no Contempl.adas en el Articulo 6, 7, 9, %ié?nvpreci‘uélayplaﬂtazseretiredeIaLineadeFrente3mts
c) Condi ci olramdressti cos. Plano limite 9,5m
) . o _ Plusvalia Si
- Parcelamiento minimo para nuevas subdivisiones: Premios No al FOT. Si, aplicable a Densidad hasta el 30%
- Frente: 12 m FOT 1
- FOS 0,6
- Superficie: 360 m CUF 1/90m2 de Terreno
- Indicadores Urbanisticos: FOS absorbente 0,2
-FOS: 0.6 Densidad Maxima con Servicios 250 hab/Ha
Y Obligatoriedad de Arbolado SI
-FOT: 1 Frente 3mts excepto el uso comercial
Lateral NO
- CUF 1/90
. RETIROS Bilateral NO
- Altura Maxima: Techo Plano 9,50mts Fondo NO
Techo Inclinado Cumbrera 10,50 mts Tipologia de Viviendas AL
. - . _ ) USOS Mixto
- Retiro Minimo de Frente: 3 m (En el Caso de Uso Comercial NO es necesario retiro) PARCELAMIENTO MINIMO
- Retiro Minimo de Fondo: NO Subdivisiéon Minima 360 m2
- Retiros Minimo Laterales: 0 m Observaciones
- Relacion entre patios 1-2 CCT o Plusvalia Zona Receptora
- Patio minimo 8 m2 con un lado minimo de 2mts
- Se requiere un (1) modulo de Estacionamiento de 15m2 por cada Unidad Funcional RZ

- En los casos de Apart Hotel, Hotel, Co Living, Co Working, etc. Se requiere un (1) médulo
de Estacionamiento de 15m2 por cada Unidad de Uso Dormitorio (a consideracion de la

Autoridad de Aplicacion)

Cumbrera *0s0

#1050 Cumbrera ¢
+9.50

25.00

d) Usos 2° Piso . 3.00 3.00 2°Piso +650
Los Uusos de esta zona son preferentemente hab

quedando excluida todas las actividades product 1° Piso 1° Piso +350
especi f icuadrode dsoseylCondicionantes Urbanisticas . .

PBaja 350 750 300 750 350 , P-Baja

e) Prioridad de Desarroll o: ‘

Al ser parte deAcltaaZowya cOmbeadna o grado de conso

prioridad de desarroll o alta.
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