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TITULO 11. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

CAPITULO 1. Documentacion complementaria

ARTICULO 378°- Planos, fichas y tablas integrantes. La documentacion
siguiente forma parte del Anexo N° 3 “Codigo de Ordenamiento Territorial” y
complementa su contenido normativo, definiendo graficamente las delimitaciones
en areas, zonas y distritos, regulaciones por zona y demas aspectos espaciales
establecidos en la presente Ordenanza.

1. Plano de Delimitacion de Areas.

Plano de Calificacion de Zonas.

Fichas de zonas del area urbana.

Fichas de zonas del area complementaria.
Fichas de zonas del area rural.

Tabla sintesis de indicadores.

Tabla sintesis de usos del suelo.
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Plano de determinacion de Distritos.

CAPITULO 2. Alcance sobre actos administrativos anteriores y tramites
en curso

ARTICULO 379°- Continuidad de tramitaciones. Las tramitaciones de los
emprendimientos suspendidos por el decreto 2732/25 podran continuar el
procedimiento administrativo para la obtencion de factibilidades urbanisticas, de
localizacién o permisos de obra, debiendo, en un plazo maximo de 180 dias corridos
contados a partir del dia siguiente al levantamiento de la suspension,
cumplimentar con los requisitos exigidos por la autoridad competente..

La autoridad competente analizara los casos que acrediten actividad administrativa
previa a la obtencion de los permisos antes aludidos a fin de poder continuar con
las tramitaciones correspondientes.

Quedan incluidos aquellos casos en los que se acrediten la realizacién de acciones

tendientes a la concrecion del emprendimiento que se pretende aprobar previo a la
suspension.En tales casos podran considerase los siguientes recaudos:
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Acreditacion de identidad y caracter del / de los peticionantes: Incorporar Copias de
DNI, Actas de Directorio y Asamblea de designacion autoridades vigentes (con
certificaciéon notarial especifica); poderes administrativos generales o especificos;
contratos profesionales con fecha cierta (con o sin obligaciones abonadas).
Acreditacion de titularidad dominial: Escritura traslativa de dominio (en cualquier
estadio del proceso de inscripcion) 6 Boleto de compraventa certificado. No seran
validas reservas “ad referéndum”, opciones de compra ni cualquier otro documento
que no acredite fecha anterior al 15/11/2025.

Instrumentos de gestidn especificos al desarrollo: Entendiendo como validos los
Poderes otorgados mediante escritura publica; Instrumentos o Acuerdos privados
con firma certificada ante escribano publico o entidad bancaria, que refleje la
naturaleza y condiciones de afectacién y/o vinculacidon del/los inmuebles a un
desarrollo constructivo especifico tales como: contratos de Fideicomiso, acuerdos
de socios para desarrollo mediante SRL, S.A. u organizaciéon similares, etc.

Para el caso de emprendimientos que hayan distribuido acciones o cuotas parte,
celebrado adhesiones y/6 designado beneficiarios y/6 pre-adjudicatarios, a titulo
oneroso, acompanar ndmina respaldada con copia de dichos instrumentos.

Libre deuda de tasas e impuestos municipales.

Documentacion grafica y escrita explicativa del Proyecto en formatos
administrativamente validos.

Certificaciones u otros derechos vigentes: Indicar y acompanar pre factibilidades de
servicios, certificaciones catastrales, tasas, gastos, etc. incurridos durante el proceso
de formulacién y diligenciamientos previos del proyecto.

ARTICULO 380°- Tramitacién.. De no existir expediente administrativo debera
iniciarse uno conforme a lo previsto en la Ordenanza General 267 de procedimiento
administrativo.

ARTICULO 381°-  Validez de la certificacién de Factibilidad y/6 permiso
otorgado:.. A partir de la fecha del otorgamiento del certificado correspondiente
operara un plazo maximo de 180 dias para la obtencion del permiso de obra
correspondiente seguido de un plazo idéntico e improrrogable de 180 dias mas
para la remision del Acta de inicio de obra-..

ARTICULO 382°- Continuidad procedimental entre areas. Cuando un tramite
iniciado bajo el régimen anterior deba continuar su curso en otra area
administrativa mediante la apertura de un nuevo expediente, el expediente
subsiguiente se considerara continuacion directa del expediente de origen. En tales
Casos:
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El proyecto conservara integramente el marco normativo aplicable al momento de
iniciacion del tramite original, siempre que mantenga los parametros, usos e
indicadores aprobados en la actuacion inicial,

La apertura del expediente subsiguiente deberd realizarse dentro de un plazo
maximo de treinta (30) dias habiles desde la notificacion del acto que concluya la
etapa anterior (informe técnico, disposicidon, certificado, etc.) o desde la entrada en
vigencia de la presente.

Vencido dicho plazo sin presentacion, la continuidad debera adecuarse a la
normativa vigente.

CAPITULO 3 Continuidad del Programa de Tratamiento administrativo de
loteos ilegales e irregulares

ARTICULO 383°- Vigencia Ordenanza N°12.638. E| Programa de Tratamiento
Administrativo de Loteos llegales e Irregulares, aprobado por la Ordenanza N°
12.638, continuara vigente con todas las regulaciones alli establecidas, conforme a
las actualizaciones que se introducen en el presente Cédigo.

ARTICULO 384°-  Articulo 63° Los loteos comprendidos en el articulo 63 de la
Ordenanza N° 12.638 podran continuar su desarrollo Unicamente cuando se
encuentren localizados dentro de la territorialidad urbana, de acuerdo con las
siguientes condiciones:

Loteos localizados en area urbana. Podran desarrollarse conforme a las
condiciones y obligaciones establecidas en el presente Cddigo para las zonas que
los comprendan.

Loteos localizados en area complementaria. Podran ejecutarse conforme a lo
dispuesto en el articulo 64 b) de la Ordenanza N° 12.638, cumpliendo con las
obligaciones previstas en dicho articulo.

ARTICULO 385°- Loteos en proceso de regularizacion. Los loteos comprendidos
en el articulo 64° de la Ordenanza N° 12.638, que se encuentren incluidos en el
Programa de Tratamiento de Loteos llegales e Irregulares y cuya zona de origen
resulte modificada por la presente, seran encuadrados conforme a la normativa
vigente. La autoridad de aplicacion debera emitir la disposicién correspondiente
gue determine las nuevas condiciones de tratamiento.

ARTICULO 386°- Modificacion de la Ordenanza 12638. Modifiquese el articulo
58° de la Ordenanza N° 12638 que quedara redactado de la siguiente manera:
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“Se reconoceran las actuaciones administrativas realizadas por la autoridad municipal entre el
19 de diciembre de 2013 y el 22 de octubre de 2023 que hayan implicado la aprobacion técnica
del expediente. ”

ARTICULO 387°- Modificacién de la Ordenanza 12638. Modifiquese el articulo
62° de la Ordenanza N° 12638 que quedara redactado de la siguiente manera:

“Proyectos de loteos alcanzados. Se consideran comprendidos los proyectos de
loteos iniciados entre el 19 de diciembre de 2013 y el 22 de octubre de 2023 que
hubieren obtenido alguna de las siguientes aprobaciones técnicas:

1. Aprobacion de la faz geométrica municipal con prefactibilidad hidraulica
provincial.

2. Obtencion de factibilidad técnica municipal que permita la continuidad de
la tramitacion en el nivel provincial, en el marco del Decreto 27/98 y/o
resolucion técnica urbanistica.

3. Permiso de obra de infraestructuras y/o viviendas aprobados.

4. Asignacion en el marco de Programas de financiamiento para la compra
de tierras y generacion de suelo urbano financiados por el Estado Nacional
(FISU - Fondo de Integracion Socio Urbana).

5. Inclusion en Planes Provinciales de construccion de viviendas mediante
Lotes con Servicios.

6. Los loteos generados en el marco del Programa Lotes con Servicios,
conforme a la Ley N° 14.449, deberdn contar con el convenio firmado por
ambas partes o, en su defecto, con el proyecto de convenio con aval del
drea legal y técnica del Municipio.

No quedan alcanzados aquellos casos cuyo expediente se haya iniciado con
posterioridad al 22 de octubre de 2023.”

ARTICULO 388°- Densidad y cantidad de viviendas por parcela en casos
encuadrados en el articulo 64 c) y d). En los emprendimientos encuadrados en los
incisos c¢) y d) del articulo 64 de la Ordenanza N° 12.638, podra autorizarse la
materializacion de hasta dos (2) viviendas por parcela, pudiendo adoptarse el
régimen de propiedad horizontal, siempre que:

La incorporacion de la segunda vivienda no implique superar la densidad bruta
maxima admitida para el emprendimiento conforme la Ordenanza N° 12.638..

Se cumplan las restantes condiciones urbanisticas, ambientales e infraestructurales
requeridas por la normativa vigente.
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ARTICULO 389°- Condicién especial de ocupacién y cesién compensatoria en
areas de peligrosidad. En el marco del Programa para el Tratamiento
Administrativo de Loteos llegales e Irregulares, los emprendimientos que hubieren
tramitado al menos la Fase 2 de la Aptitud Hidraulica ante la autoridad competente
y obtenido el correspondiente permiso de obra, podran proceder a la subdivision y
ocupacion de las zonas afectadas por condiciones de peligrosidad, siempre que:
Cumplan las condiciones establecidas en el permiso otorgado por la autoridad
competente, incluyendo -cuando correspondiera- las franjas de proteccion de
arroyos, areas no edificables, zonas de amortiguaciéon, y toda otra limitacién a la
ocupacion o intervencion definida en ocasion de la aprobacion del proyecto
hidraulico.

Se ceda una superficie equivalente a la afectada por dicha condicidén en area de
similares caracteristicas, destinada a Espacio Verde Libre y Publico (EVLP), que
tenga por objeto la preservacion de las areas de maxima peligrosidad y la
conformacion de un parque puUblico, atendiendo a los criterios hidraulicos,
ambientales y urbanisticos;

El cumplimiento de estas condiciones sera requisito indispensable para la
aprobacion de la subdivision, la habilitacion de nuevas ocupaciones, y estara sujeto
a los demas lineamientos técnicos y medidas complementarias que determine la
autoridad competente.

ARTICULO 390°- Tramitaciones en curso. En los casos en que la tramitacion de
la Fase 2 o del permiso de obra en la Autoridad del Agua se encontrare en curso, el
emprendimiento soélo podra continuar con la subdivision y ocupacion de los
sectores alcanzados por condiciones de peligrosidad en caso de que la autoridad
competente apruebe expresamente la aptitud hidraulica del proyecto.

Dicha continuidad quedara sujeta al cumplimiento integral de las condiciones
establecidas en el Articulo anterior, incluyendo las restricciones y delimitaciones, asi
como la obligacion de ceder una superficie equivalente a la zona de peligrosidad
delimitada, en los términos y con el destino establecidos en dicho articulo, sin
perjuicio de las medidas técnicas o ambientales adicionales que determine la
autoridad competente.

ARTICULO 391°- Sub programa de generacién de espacios verdes y libres
publicos mediante permutas. En el marco de la implementaciéon del Programa de
Tratamiento Administrativo de Loteos llegales e Irregulares, la Autoridad de
Aplicacion podra instrumentar mecanismos de compensacidon o permuta de
parcelas con el objeto de generar los espacios verdes y libres publicos que
correspondan a cada loteo, cuando la configuracién o las condiciones del predio
impidan la cesion dentro del mismo.
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Las permutas deberan garantizar la localizacion de los espacios publicos resultantes
en sitios que mantengan coherencia con la estructura urbana, la accesibilidad y la
continuidad del sistema de espacios verdes.

Los proyectos deberan justificar la propuesta de localizaciéon alternativa, acreditar la
equivalencia de superficie y valor urbanistico, y formalizar los compromisos
mediante convenio suscripto entre las partes.

ARTICULO 392°- Empadronamiento de oficio y condiciones de adecuacion.
Transcurridos seis (6) meses desde el vencimiento de los plazos otorgados por las
Disposiciones dictadas en el marco de la Ordenanza N° 12.638, los
emprendimientos que no hubieren adherido al Programa o que, habiéndolo hecho,
no hubieren completado la presentacion de la documentacion requerida, seran
objeto de empadronamiento de oficio, bajo apercibimiento de aplicacion del
régimen sancionatorio vigente.

El empadronamiento de oficio se efectuara conforme a las siguientes condiciones:

Los emprendimientos localizados en territorialidad urbana que cuenten con
materializacion de vivienda, seran intimados a cumplimentar las cargas publicas
antes del empadronamiento.

Los emprendimientos localizados en territorialidad periurbana y rural que superen
las veinte (20) viviendas materializadas o una densidad de treinta (30) habitantes
por hectdrea, serdn intimados a cumplimentar las cargas publicas antes del
empadronamiento.

Aguellos que no superen dichos valores podran empadronar las viviendas
materializadas segun lo establecido en el articulo siguiente.

ARTICULO 393°-  Alcances y restricciones. El empadronamiento comprendera
exclusivamente las viviendas materializadas hasta el 9 de octubre de 2024. Toda
construccién ejecutada con posterioridad a esa fecha quedara sujeta al régimen de
control, fiscalizacion y sanciéon establecido en la presente normativa.

En los casos que se localicen dentro de areas de maxima peligrosidad por riesgo
hidrico o ambiental, las cesiones deberan realizarse conforme a lo establecido en la
regulacion especifica para dichas zonas.

Se procederd al empadronamiento del uso residencial multifamiliar no permitido
en la zona, conforme a lo establecido en el Titulo IV de la Ordenanza N° 10703,
siempre y cuando su continuidad no genere una alteracion en las condiciones del
ordenamiento territorial que requiera la restauracion de la situacion previa.
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ARTICULO 394°- Condiciones especiales. Los propietarios de los loteos o
proyectos de loteos que accedan a la subdivision a partir de la implementacion del
Programa de tratamiento administrativo de loteos ilegales deberan:

a) Abonar una Contribucion por Valorizacion Inmobiliaria de cuantia adecuada,
conforme al Anexo. 4 Instrumentos de Gestidn, Financiamiento y Participaciéon del
Plan de Ordenamiento Territorial.

b) Cumplir con todas las obligaciones establecidas en el Programa.

El cumplimiento integro de estas condiciones constituira requisito indispensable
para la adecuacion definitiva del loteo.

CAPITULO 4. Derogaciones

ARTICULO 395°-  Derdégase la Ordenanza N° 10.703.

ARTICULO 396°-  Derdgase el Titulo | de la ordenanza 12638.

ARTICULO 397°-  Asimismo, se derogan todas aquellas normas, reglamentos o
disposiciones municipales que se opongan a lo establecido en el presente cédigo o

gue regulen de manera expresa o implicita los mismos temas aqui tratados,
guedando sin efecto desde la entrada en vigencia de la presente ordenanza.
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