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Honorable Concejo Deliberante

Godoy Cruz



                                                                                   

ORDENANZA Nº 5924/11

VISTO: 

El expediente Nº 26345 - I – 2010 caratulado: PLANIFICACIÓN URBANA Y AMBIENTE - JORNADAS SOBRE DESARROLLO URBANO DE GODOY CRUZ.
CONSIDERANDO: 
Que a través de las presentes actuaciones del Departamento Ejecutivo Municipal considera necesario proteger ambientalmente y mejorar las Zonas Residenciales existentes del Departamento de Godoy Cruz, eleva a consideración de ese Cuerpo un proyecto de “Indicadores urbanos de ocupación del suelo y edificación (FOS y FOT), retiros, alturas máximas, líneas definitorias de perfil urbano de corazón de manzana y densidades de población programadas”.

Que del análisis del mismo y dado las actuales tendencias del desarrollo sustentable que propician  centralizar las capacidades instaladas en infraestructura y servicios, generar ejes de conformación lineal de alta densidad y proteger los conglomerados residenciales homogéneos, se proponen los siguientes  indicadores urbanos de ocupación del suelo (FOS) y factor de ocupación total (FOT). 
Que se han tenido en cuenta algunos aportes de las instituciones consultadas (INCIHUSA – Laboratorio de Ambiente Humano y Vivienda, CIFOT – Universidad Nacional de Cuyo, Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Mendoza, Colegio de Arquitectos de Mendoza, Colegio de Corredores Públicos Inmobiliarios de Mendoza, Universidad de Congreso), para la elaboración de la ordenanza. 
Que para la zona ubicada al Oeste del límite urbano departamental,  hasta los límites con los departamentos de Capital,  Las Heras y Luján de Cuyo, delimitadas en Z9, Z 10, Z11, Z12 y Z13, las Superficies, FOS y FOT, alturas máximas y retiros obligatorios serán los  establecidos en la “Ley Provincial N° 4886/83”.

POR ELLO: 

EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DE GODOY CRUZ
ORDENA
ARTICULO1º: Incorpórese a la Ordenanza Nº 5519/07  Cap. U. II. Código de Edificación.
U.II.4. INDICADORES URBANOS 

U.II.4.1. DEFINICIONES               
D. N.: Densidad Neta se toma promedio por Hectárea, Baja, Media y Alta              
S. P.: Superficie de parcela: La superficie registrada en el padrón de la Dirección de  Catastro Municipal, según mensura aprobada, identificada como superficie según Mensura.

S.U.P.: Superficie Útil de Parcela: para el cómputo de la superficie de ocupación, se tendrá como superficie útil de parcela a la superficie total de la misma que sea utilizable, descartándose para tal efecto el terreno ocupado por los muros divisorios existentes y el espacio destinado a separación de colindancia y a retiros por ensanche de calles y/o espacios verdes determinados por las leyes de loteo.

S.C.T.: Superficie  Construible Total.

S.P.B.: Superficie  en Planta Baja.       
R.F.: Retiro Frontal

R.L.: Retiro Lateral

Los retiros frontal,  lateral se mantendrán de acuerdo a la (Ord. Nº 5519/07) Código de edificación.           

R.P.E.: Retiro Posterior Especial será igual a:    

Retiro Posterior Especial = 5mts. + h/10 > = 7mts. 

                                                                          (igual o mayor)
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Centro de manzana o corazón de manzana: superficie no edificable del terreno, destinado a espacio libre verde y suelo absorbente.

Fachada de Fondo: la fachada interna mas próxima a la línea divisoria de fondo de parcela.    
Por sobre los valores de alturas máximas establecidas, solo podrán construirse volúmenes emergentes tales como caja de escalera, salas de maquina de ascensores, tanques de reserva de agua y amenities, no pudiendo superar los 3 mts. de altura.

Proporción de la Torre: La torre podrá alcanzar una profundidad máxima igual a dos veces su ancho en terrenos de hasta 20 m de frente; de una vez y media su ancho en terrenos de más de 20 m de frente, pudiendo ejecutarse en terrenos profundos más de una torre. La separación entre las torres se determinará utilizando la misma formula del retiro posterior especial de la torre.

F.O.S =  Es el porcentaje de la superficie útil de Parcela que se puede  ocupar con los usos establecidos, el resto será destinado a espacio libre.

         F.O.S = Factor de Ocupación del Suelo = Sup. Cub. Planta Baja
             



  Sup.  de la Parcela

Multiplicando el F.O.S. por la superficie de la Parcela se obtiene la  superficie de Parcela a ocupar por la edificación.


Se establece un F.O.S. máximo y un F.O.T máximo para cada zona, en relación a la superficie de la parcela.

F.O.T. = Es la superficie cubierta total edificable.

F.O.T = Factor de Ocupación Total  = Sup. Cub. Total

             


        Sup. de la Parcela 

Multiplicando el F.O.T. por la superficie de la parcela se obtiene la superficie cubierta total edificable.

En el cómputo de la superficie total edificable a los efectos de la aplicación del F.O.S. y F.O.T. no se incluirá la superficie cubierta   y semicubierta ubicada por debajo de la cota de nivel de vereda y sólo se tendrá en cuenta la mitad de la superficie de balcones y terrazas cubiertas, pórticos, galerías y similares.

Se han diferenciado parcelas de hasta 500 m2 y de 501 a 1.000m2 y de 1.001m2 en adelante para             establecer los índices F.O.S y F.O.T de las distintas zonas.

En el caso de alturas de Basamento se respetará de acuerdo a la Ord. 5519/07 Cap.U.II.1.1. 

U. II. 4.2.  En los encuentros de dos zonas con distintas densidades regirá el siguiente criterio:

· En zona comercial en las parcelas menores de 300 m2.  los terrenos que se  ubiquen en esquina se permitirá un F.O.S. máximo de 1,00. 

· En los casos de los terrenos frentistas a más de una zona, las superficies máximas de ocupación de construcción y de proyectos se determinarán utilizando el cincuenta por ciento (50%)  de la longitud del terreno y para lotes esquineros se considerará el de mayor longitud.

· Con el objeto de garantizar el corazón de manzana, el porcentaje restante total del F.O.S. máximo se distribuirá de la siguiente manera: el 60% se ubicará en la parte posterior del predio como espacio libre verde y suelo absorbente, siendo la distancia mínima de 4 mts. entre la línea divisoria de fondo de parcela a la fachada de fondo, los cuales no podrán ser impermeabilizados, el 40% restante podrá ser distribuido en el resto del predio.  
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· En calle Fray Luis Beltrán costado Oeste desde Santiago del Estero hasta Maipú, el retiro posterior se aplicará en la parte frontal de la parcela al igual que el porcentaje restante del FOS, en el costado Este la altura máxima será la altura de Basamento.

ARTICULO 2º: Incorpórese a la Ordenanza Nº 5519, Código de Edificación Cap. U. III de las normas de Zonificación e Impacto Ambiental como:
U.III.3. MICRO ZONIFICACION y DELIMITACION DE SUB - ZONAS 


U.III.3.1.  DELIMITACIÓN DE SUB - ZONAS.

Se incorpora a las zonas definidas por el Cap. U. III de los Usos permitidos en cada zona de la Ordenanza Nº 20/71 y modificaciones Nº 3631/93, Nº 4532/00 y Nº 4947/03, la Microzonificación Residencial y Residencial Mixta  de acuerdo a los cuadros de Delimitación de Sub - Zonas:  

	R1
	Palmares I y II, El Escorial, Rincón de Arizu, Parque Benegas Oeste, Palmares III.

	R2
	Arizu, Bombal Sur, Romairone, Escorihuela, Gral. Espejo, Jardín Trapiche, Santa Angela, Amaro, Los Parrales, Godoy, Portal de Benegas, Sanzone, Parque Benegas, Trapiche III (Norte), Maestros Provinciales, Barraquero, Centro-Centro, Belgrano.

	R3
	SUPE, Gas del Estado, CEC, San Ignacio, Judicial, Fuchs, Obras Sanitarias, Mosconi, Trapiche I y II, Parque, A y E III, City Service, Bancario, Minetti, Batalla del Pilar, A y E VI, Villa Anita, Los Reyunos, Juan XXIII, Film Andes, Decavial, Gualcamayo, Villa Teresa I, Villa del Sol, A y E V, Soeva Sur, Soeva Norte, Laprida.   

	R4
	Grafico 7 y 8, P. Le Donne (sur), Jardín Serrano, Vandor, Alcotan, Foecyt, Eva Perón, Pleno Sol, 25 de Setiembre, Irrigación, Calise, Villa Lidia, Edilco, Covico, San Alberto, Villa Clementina, Canónico norte, Cartellone, Villa Teresa II, Renacimiento, Mercado, H. De Guida, Covimet I, II, III y V, Soeva G. Cruz, Centro Oeste, Goldstein, Gdor. Benegas, Layons, Victoriano Montes, A y E XII, XIII, IX, Luz y Fuerza, Aconcagua, Jardín Victoria II.

	R5
	Virgen del Valle, Parque Sur, Brasil, Los Glaciares, Susso, B. Sur Mer, Los Barrancos, Sol y Sierra, Sol y Esperanza, La Paz, Sarmiento, Los Toneles, Gas del Estado, Villa Marini, Corredor Urbano II, Gas, Covitedyc, Los Arrayanes, El Labrador, La Esperanza I y II, El Cardenal, El Ruiseñor, Arausal, Las Dalias, Sardi, Ginner, Mataderos, Baigorria,

Huarpes I y II, Tres Estrellas, Paulo VI, Chile I y II, Udilen, Tomas Godoy Cruz, Unión y Patria, Alicia M. De Justo, Las Palmeras, Jardín Sarmiento, Solidaridad, Campo Pappa, La Gloria, Corredor Urbano, Dolores Prats de Huisi y Barraquero.

	R6
	Tapón de Sevilla, Villa Marta, Villa Mercedes hasta Paula Albarracín.

	RM1
	Entre calles Tucumán y Arizu y entre calles San Martín y Beltrán. 


U.III.3.2. SUB – ZONAS RESIDENCIALES  R1, R2, R3, R4, R5.

a) Carácter. Zona destinada a uso predominantemente residencial uni y plurifamiliar, con usos complementarios y compatibles.
b)  Densidad Neta Baja: 100 a 250 habitantes / hectárea.

c) Tipo de edificación: Edificación continua de hasta 2 pisos, más edificación aislada máximo 3 pisos. 
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d)   Indicadores Urbanos: 

	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas

máximas

	
	FOS máx
	FOT máx
	

	100  a 500m2.
	0,70
	2,10
	Altura de

Basamento



	501m2. a 1.000
	0,65
	1,95
	

	1.001 m2 en adelante
	0,60
	1,80
	


U. III.3.3.  SUB – ZONA RESIDENCIAL -  R 6.

a) Carácter: Zona en crecimiento destinada a uso predominantemente residencial uni y multifamiliar, con usos complementarios y compatibles, más  edificación aislada en torres de perímetro libre. 
 b)  Delimitación: Villa Marta, Tapón de Sevilla y Villa Mercedes.

c) Tipo de edificación: Edificación con Basamento, con Retiro Frontal y Lateral  según  a (Ord. 5519/07).  y  Retiro Posterior Especial.
d)  Densidad Neta Media  250 a  400 habitantes / hectárea.
e)  Indicadores Urbanos:

	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas

máximas

	
	FOS máx.
	FOT máx.
	

	100  a 500m2.
	0,70
	4,20
	18,00 mts

	501m2 a 1.000m2
	0,65
	3,90
	

	1.001m2. en adelante
	0,60
	3,60
	


Propuesta: retrotraer Barrios localizados como Residencial Mixta a Zona Residencial R5, los barrios: Barrio La Gloria y Barrio Dolores Prats de Huisi. 

U.III.3.4. EJES RESIDENCIALES ESPECIALES (inmuebles  frentistas  a las calles definidas en la siguiente planilla):

	Nº
	Calle
	Distrito
	Frente
	Tramo

	11
	Santiago del Estero
	Ciudad

Sarmiento
	Sur
	El Zonda / Cnel. Beltrán

	22
	Boulogne Sur Mer
	Ciudad
	Este
	Antártida Argentina / Stgo. del Estero

	33a
	Cnel. Beltrán
	Ciudad
	Oeste
	Stgo. del Estero / Maipú

	33b
	Cnel. Beltrán
	Ciudad
	Este
	Maipú / Anzorena

	33c
	Cnel. Beltrán
	Ciudad
	Oeste
	Derqui / Paraná

	44
	P. P. Segura
	Ciudad
	Oeste
	Stgo. del Estero / Francia


	55a
	Carola Lorenzini
	Ciudad
	Sur
	Bgne. Sur Mer / San Martín

	55b
	Dr. De La Rosa
	Ciudad
	Sur
	Belgrano / Mitre

	66a
	Antártida Argentina
	Ciudad
	Norte
	Bgne. Sur Mer / Hungría

	66b
	Paraná
	Ciudad
	Norte
	Santos Dumont / San Martín

	66c
	Aconcagua
	Ciudad
	Norte
	San Martín / Balcarce

	77a
	República del Líbano
	Ciudad
	Oeste
	Azopardo / Sarmiento

	77b
	Vargas
	Ciudad
	Este
	Azopardo / Rivadavia

	77c
	Pouget
	Ciudad
	Este
	Rivadavia / FF.CC.

	88
	Pte. Perón
	Pte. Sarmiento
	Oeste
	Alas Argentinas / Los Cardos

	99
	Pcia. de La Pampa
	Benegas
	Norte
	San Martín Sur / P. Moreno

	110
	El Nihuil
	Ciudad
	Sur
	J.V: González / Gral. Mosconi

	111
	Prolongación Beltrán 
	Ciudad
	Este
	Por FFCC. entre Anzorena y Maipú

	112
	Prolongación Beltrán 
	Ciudad 
	Oeste
	Por FFCC. entre Alte Brown y Maipú


a) Carácter: Zona de conformación lineal destinada al uso predominantemente residencial multifamiliar y con usos complementarios y compatibles.

b) Tipo de edificación: Edificación con basamento o sin basamento,  torres de perímetro libre, con Retiro Frontal y Lateral  según  a (Ord. 5519/07).  y  Retiro Posterior Especial.
c) Densidad Neta Media : 250 a 400 habitantes / hectárea.
d) Indicadores urbanos:
	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas máximas

	
	FOS máx.
	FOT máx.
	

	100  a 500m2.
	0,75
	7,50
	30,00 mts

	501m2 a 1000m2 
	0,70
	7,00
	

	1001m2. en adelante
	0,65
	6,50
	


U. III. 3.5.   ZONA  RESIDENCIAL  MIXTA - RM

a) Carácter: Zona de uso predominante residencial, unifamiliar, multifamiliar, con usos complementarios compatibles, locales comerciales  optativos. Es la definida como Zona Residencial Mixta por ordenanza N° 3631/93, 4532/00  y 4947/03. 

b) Tipo de edificación: Edificación con o sin  basamento y con  retiros frontales,  laterales y retiro posterior especial.  
c)  Densidad Neta Media  250 a  400 habitantes / hectárea.
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d)  Indicadores Urbanos:

	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas máximas

	
	FOS máx
	FOT máx
	

	100  a 500m2.
	0,75
	4,50
	18,00 mts

	501m2 a 1000m2
	0,70
	4,20
	

	1001m2. en adelante
	0,65
	3,90
	


U. III. 3.6.  SUB – ZONA RESIDENCIAL MIXTA 1 -  RM 1.
a) Carácter: Zona de uso predominante residencial, unifamiliar, multifamiliar, con usos complementarios compatibles, locales comerciales  optativos.      

b)  Delimitación: Calles Tucumán y Arizu entre San Martín y Beltrán.

c) Tipo de edificación: Edificación con o sin basamento y con  retiros frontales,  laterales y retiro posterior especial.  

d)  Densidad Neta Baja:  100  a  250 habitantes / hectárea.
e)  Indicadores Urbanos:

	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas máximas

	
	FOS máx
	FOT máx.
	

	100  a 500m2.
	0,70
	2,10
	Altura de Basamento

	501m2 a 1000m2
	0,65
	1,95
	

	1001m2. en adelante
	0,60
	1,80
	


U. III. 3.7.   ZONA  COMERCIAL   MIXTA 
a) Carácter: Zona de uso predominante comercial, y de servicios con usos complementarios de residencias. Locales comerciales optativos. Es la definida por   Zona Comercial Mixta  por ordenanza N° 3631/93, 4532/00  y 4947/03. 

b) Tipo de edificación: Edificación con o sin  basamento y con  retiros frontales,  laterales y retiro posterior especial.  

c)  Densidad Neta Media  250 a  400 habitantes / hectárea.
d)  Indicadores Urbanos:

	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas máximas

	
	FOS máx
	FOT máx
	

	100  a 500m2.
	0,80
	6,40
	24,00 mts

	501m2 a 1000m2
	0,75
	6,00
	

	1001m2. en adelante
	0,70
	5,60
	


U. III. 3.8.   ZONA  COMERCIAL  
a) Carácter: Zona de uso predominante comercial, y de servicios con usos complementarios de residencias en Planta Alta e interior a los predios.  Zócalo comercial obligatorio. Es la definida por   Zona Comercial  por ordenanza N° 3631/93, 4532/00  y 4947/03. 

b) Tipo de edificación: Edificación con  basamento y con  retiros frontales,  laterales y retiro posterior especial.  

c) Densidad Neta Alta: 400 a  600 habitantes / hectárea.
HOJA Nº 07

ORDENANZA Nº 5924/11

d)  Indicadores Urbanos:
	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas máximas

	
	FOS máx.
	FOT máx.
	

	100m2. a 500m2.
	0,80
	8,00
	30,00 mts

	501m2 a 1000m2
	0,75
	7,50
	

	1001m2. en adelante
	0,70
	7,00
	


U. III. 3.9.   ZONA  CENTRO CIVICO
a) Carácter: Zona de uso predominante comercial, y de servicios, administración, correos, seguridad, cultural, bancario, financiero con usos complementarios, residencia en Planta Alta e interior de los predios. Perfil urbano patrimonial. Es la definida por   Zona Centro Cívico  por ordenanza N° 3631/93, 4532/00  y 4947/03. 

b) Tipo de edificación: Edificación con  basamento y con  retiros frontales,  laterales y retiro posterior especial.  
c)  Densidad Neta Media  250 a  400 habitantes / hectárea.
d)  Indicadores Urbanos:

	PARCELA
	INDICADORES URBANOS
	Alturas máximas

	
	FOS máx
	FOT máx
	

	100m2 a 500m2.
	0,80
	4,80
	18,00mts.

	501m2 a 1000m2
	0,75
	4,5
	

	1001m2. en adelante
	0,70
	4,20
	


ARTICULO 3º: Se deberá prever en el plazo de tres meses,  la adecuación de la normativa municipal, en relación a los terrenos baldíos y otros inmuebles sub ocupados o  en estado ruinoso.   

ARTICULO 4º: Las empresas prestatarias de servicios (agua, cloaca, electricidad y gas) deberán adecuar sus obras de acuerdo a los planes de crecimiento urbano del departamento, debiendo garantizar la prestación eficiente del servicio a las construcciones que soliciten factibilidad, sin resentir el mismo al resto del entorno inmediato y mediato. 

ARTICULO 5º: Dando cumplimiento a la Ordenanza Nº 5767/09 Cap. E.I.1.4.10 el comitente deberá presentar certificado de Factibilidad de Obras Sanitarias S.A. o empresa prestataria de servicios sanitarios correspondientes, específicamente para el proyecto presentado.

ARTICULO 6º: Instruir al Poder Ejecutivo para generar  convenios de trabajo con instituciones a efecto  que realicen un monitoreo durante un año de promulgada la ordenanza, para desarrollar nuevas pautas ambientales que  puedan ser incorporadas  para el perfeccionamiento de la misma.

ARTICULO 7º: Se deberá incorporar a la “Comisión Especial de Planeamiento Urbano” y Código de Edificación de Godoy Cruz” (Ord. 5519/07 A.5)  la “Comisión de Monitoreo de Desarrollo Urbano” que incluya  un representante de cada una  las Instituciones Académicas, Colegiadas y Vecinales.   
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ARTICULO 8º: Actualícese los usos permitidos en las zonas Residenciales y Residenciales Mixtas, los que quedarán confeccionados de acuerdo a la planilla determinada como Anexo 1 y que forma parte de la presente Ordenanza.         
ARTICULO 9º:    Deróguese toda disposición que se oponga  a la presente.

ARTICULO 10°: Comuníquese al Departamento Ejecutivo, dése al registro municipal respectivo, publíquese y cumplido archívese.
PL

DADA EN SALA DE SESIONES MARIA EVA DUARTE DE PERON, EN CUARTO INTERMEDIO DE SESIÓN EXTRAORDINARIA, DEL DÍA VEINTIUNO DE FEBRERO, A LOS VEINTICUATRO DÍAS DEL MES DE FEBRERO DEL AÑO DOS MIL ONCE
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