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PLAN DE ORDENAMIENTO DE POTRERO DE GARAY

1

GENERALIDADES

1.1

TITULO: Por RESOLUCION N°18 /06 la Normativa aprobada por la
Comision Comunal en ejercicio sera titulada como PLAN DE ORDENAMIENTO
URBANO 2006-2011 de la Comuna de Potrero de Garay del Departamento
Santa Maria en la Provincia de Cérdoba, Republica Argentina.

1.2

ALCANCES: La presente RESOLUCION se aplicard en todo el Ejido
aprobado vy en toda la ampliacion aprobada de la COMUNA DE POTRERO DE
GARAY, de acuerdo a los planos contenidos en ANEXO I que forma parte de la
presente.-

1.3

VIGENCIA: La vigencia de la presente normativa rige a partir de la
fecha de aprobacion de la RESOLUCION resultante, por el término 5(cinco)
anos, al término de los cuales se evaluara de acuerdo a los indices de
crecimiento y densidad, la necesidad del replanteo o no de los indices fijados.

1.4

LEGISLACION COMPLEMENTARIA APLICABLE:

Son incorporadas al presente POU. Las siguientes legislaciones
internacionales, nacionales y provinciales, y sus Decretos reglamentarios que
formen parte, para ser aplicables a todo tipo de emprendimiento e intervencién
en el Ejido de Potrero de Garay a saber:

Leyes Internacionales, Nacionales (Art. N° 75, Inc. N° 22 de la
Constitucion Nacional), Coédigos Nacionales, Legislaciones Provinciales
y Regionales de Proteccion del Patrimonio Natural y Cultural, Ley de
Ambiente Provincial, Codigo Civil, Ley de Loteos, Ley Antisismica,
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Ley Provincial de Fomento Turistico, Codigo de Aguas, Ley Organica
Provincial, Ley Pacto Fiscal, Ley Regionalizacion, Leyes aplicables a lo
Edilicio, Ley aplicable a Defensa Civil, Ley aplicable a Incendios y toda
otra legislacion relativa o complementaria con |la materia que ocupa el
presente P.0.U. Ley Provincial de Transito, Resolucion Comunal N°
22/04 y 12/06, Reglamentacion Ley de Propiedad Horizontal.

1.5

GLOSARIO:

\\A."’
ACERA: Espacio de la calle o de otra via publica, junto a la linea Comunal o de
edificacidn. De acuerdo a la zonificacion, destinada a transito de peatones.
ALERO: Elemento voladizo no accesible destinado exclusivamente para
resguardo de vanos y muros
ALTURA DE FACHADA: Medida vertical para la fachada principal sobre la linea
Comunal o la de retiro obligatorio
AMPLIAR: Aumentar la superficie cubierta o volumen edificado.
ANTE COCINA- ANTE COMEDOR: Local unido o comunicado a la cocina y
cuyo uso depende de ésta.
ANUNCIO: Todo lo que constituye una advertencia visible desde la via publica,
comprendiendo: avisos, letreros, carteles o aparatos proyectores con
movimiento eléctrico o mecanico, que persiga fines lucrativos. Pudiéndose
distinguir, entre éstos los simples y los luminosos; estos ultimos se caracterizan
por emitir o reflejar luz artificial de fuentes colocadas ex profeso.
ANTEBANO: Habitdculo en bafio compartimentado.
ARBOLADO URBANO: Forestacion plantada en el limite entre la vereda o
acera y la calzada_ dentro de franja verde, minima de 1.00 m
AREA ARQUEOLOGICA: Zona que por sus antecedentes historicos presenta un
interés especial para el potencial hallazgo de bienes muebles o inmuebles,
susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica.
ARQUEOLOGIA URBANA: Todo hallazgo de construcciones u objetos
encontrados entre el nivel del suelo y el subsuelo, dentro de un area urbana.
ARTESANIA: Produccion hecha a mano.
ARROYO: Curso de agua afluente de un rio por pendiente natural.
AUTOCTONO: Originario del lugar o regién
ASCENSOR: Mecanismo permanente con movimiento guiado por carriles para
alzar o descender personas o cosas. Este término no incluye los montaplatos,
cabrias, quinches, correas sin fin, conductores a cadena o mecanismos
similares.
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\\B!!
BALCON: Elemento accesible y transitable, voladizo o no, techado o no,
generalmente prolongacién del entrepiso y limitado por un parapeto o baranda.
BARRIO: Conjunto urbano formado por amanzanamientos, calles, avenidas y
espacios verdes identificables por el nombre del loteo aprobado.
BARRIO CERRADO O VILLAS RESIDENCIALES: Figura legal que comprende
una urbanizacién cerrada con limites fisicos.
BARRIOS DE CHACRAS: Tipologia urbano periférica con actividades
campestres.
BIEN CULTURAL: Son aquellos objetos materiales tangibles o intangibles en
los cuales se denota un valor, producido por el hombre.
BIEN NATURAL: Son aquellas formaciones fisicas y bioldgicas o grupos de
aquellas formaciones que tengan un valor desde el punto de vista cientifico o
estético.
BOVEDA: Techo de ladrillos o de piedra de superficie curva que cubre el
espacio comprendido entre dos muros o columnas o pilares, cualquiera sea su
figura geométrica generadora.
BOULEVAR: Calle ancha, arbolada, dividida en su parte central por una isleta
también forestada o ajardinada
BUNA: Junta rehundida que separa una superficie en diferentes areas y/o
materiales.

\\c"’
CABALLERIZAS: Espacio techado o edificio como habitaculo para caballos, con
ubicacion
CABANAS: Vivienda tipolégica en troncos y tablas, generalmente utilizada
como modalidad de alojamiento turistico
CALICANTO: Mamposteria de piedra y mortero de cal y arena. Suele alternarse
con ladrillos y/o cascotes
CALZADA: Parte de la calle, espacio comprendido entre dos veredas y cuyo
objetivo es el transito vehicular
CALLE: Espacio comprendido entre dos lineas comunales de diferentes
Manzanas. Incluye veredas y calzada
CASAMATA: Antiguas pequenas construcciones para alojamiento de pescadores
CAMPESTRE: Asignase el término para calificar un perfil arquitectonico rustico
y compuesto de construcciones en piedra y madera.
CANIZO: Estructura de sostén, cubierta con cafias.
CATASTRO COMUNAL: Banco de datos que incluye la verificacion de la
Titularidad del Dominio los datos de los parcelarios, su ubicacién, N© de Lote
Oficial, Manz. Oficial, Barrio, Circunscripcion, Seccion, Manzana General,
Parcela, Pueblo o Localidad, Pedania, Departamento y Provincia..
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CAZUELA: Espacio de |la acera o vereda reservado para el plantado de arboles,
que puede variar de 0,60 m X 0,60 m a 0,90 m X 0,90m de acuerdo a la
dimension de la vereda y a la especie a plantar.

CAZUELA CORRIDA: La que en lugar de disponer individualmente de un
cuadrado por especie, unifica un area paralela al cordon de la vereda,
generalmente de 1 m que se cubre con césped.

CEMENTERIO PARQUE INSTITUCIONAL O PRIVADO: Tipologia que
caracteriza a los cementerios donde no existen panteones, bévedas, nichos,
ninguna edificacion mortuoria sobre la cota cero correspondiente al suelo,
excluyendo capillas y locales administrativos

CERCA: Vallado materializado con elementos diversos, permitiendo la
continuidad visual o una cierta privacidad entre el espacio publico y el espacio
privado.

CLUB DE CAMPO: Tipologia urbanistica deportiva.

CODIGO DE EDIFICACION: Compendio de normas y disposiciones que regula
y controla la construccion de edificios, formando parte del PLAN DE
ORDENAMIENTO URBANO como LIBRO III.

COLUMNA.: Punto de apoyo generalmente de forma cilindrica, de mayor altura
que diametro

COCHERA: Espacio cubierto para resguardo vehicular.

COMPLEJO TURISTICO: Conjunto de instalaciones e infraestructura de
servicios turisticos: cabafas, canchas, piscinas, club house, administracién, etc.
CONDOMINIOS: Urbanizacion tipoldogica, caracterizadas por edificaciones
multifamiliares, en distintos edificios, de Planta Baja y Planta Alta, dentro de
una fraccién de terreno, ajardinada, definida legalmente por P.H.
CONDUCCION TECNICA: Seguimiento técnico de la obra ejecutado por
Profesional firmante responsable con relacion al cumplimiento de lo que
consigna la documentacion aprobada

CONDUCTO: Espacio cerrado lateralmente, dispuesto para conducir aire, gases
liguidos, a traveés de uno o mas niveles edificados

COSTA: Denominacion que incluye las Fracciones existentes, edificadas o no, y
el perilago correspondiente a la orilla del Lago los Molinos.

COTA DEL PREDIO: Cota del "Nivel Comunal” mas el suplemento que resulte
por la construccion de la acera en el punto medio de la “Linea Comunal” que
corresponde al frente del predio, tomada en relacién a la materializacion de los
cordones cuneta ya ejecutados en la correspondiente calle, y teniendo en
cuenta la pendiente establecida para la vereda .

CHIMENEA: Conducto destinado para llevar a la atmodsfera los gases de la
combustion.

\\D!’l’

DATOS CATASTRALES: Informacion oficial a corroborar por Area de Catastro
de la Comuna

Escaneado con CamScanner



Cé‘/( LIRALPUCT e
Dotrero de ﬁﬁmxay

C.P. 5189 - litbeer

DEPARTAMENTO SANTA MARIA <GP
PROVINCIA DE CORDOBA

DATOS LEGALES: Son los que registran toda informacion pertinente al
propietario, el dominio, las declaratorias, domicilio, documentacién personal
etc.

DERECHO DE CONSTRUCCION O PERMISO DE CONSTRUCCION: Pago de
la alicuota correspondiente por contribucion que incide sobre la construccion de
obras, de acuerdo a lo que fija la Resolucidn Tarifaria Anual.

DIRECCION TECNICA: Seguimiento técnico que realiza el profesional
firmante en obras de primera categoria controlando la edificacién de las mismas
segun proyecto aprobado.

DESPENSA FAMILIAR: Llocal destinado en la vivienda, para guardar los
géneros alimenticios en cantidad proporcionada a las necesidades del consumo.

\\E!l
ECOLOGIA: Estudio cientifico de las relaciones entre los seres vivos y el medio
en que viven. Defensa y proteccion del medio ambiente.
ECOSISTEMA: Conjunto de los seres vivos en un mismo medio y relacion de
equilibrio con los elementos no vivos virtualmente unidos a ellos
EDIFICIO: Obra cubierta destinada a ser habitada, o destinada al desarrollo de
todo tipo de actividades.
EDIFICIOS COMERCIALES: Locales destinados a la compraventa
EDIFICIOS ESPECIALES: Seran denominados asi, para la presente
Normativa, los siguientes: Bancos, instituciones financieras, cines, auditorios,
casinos, clubes, bingos, albergue estudiantil, moteles, hoteles, hosterias,
teatros, restaurantes, confiterias, bares, locales bailables, sindicatos, colegios
profesionales .salas velatorias.
EDIFICIOS EDUCACIONALES: Entran en la clasificacion de edificios
especiales para las siguientes actividades: Guarderias, Jardines de Infantes,
Escuelas Primarias Urbanas y Rurales, Escuelas Primarias para capacidades
diferentes, Escuelas Medias, Escuelas Secundarias Especiales, Escuelas
Terciarias, Escuelas Técnicas de Oficios, etc.
EDIFICIOS SANITARIOS: Entran en la clasificacion de edificios especiales
para las siguientes actividades: Dispensarios, Consultorios de Especialidades
Varias, Clinicas, Sanatorios, Hospitales.
EMPRESA PRESTADORA DE SERVICIOS URBANOS: Energia eléctrica
(EPEC), telefonia, Television por satélite, etc.
ESPACIO AEREO: Espacio que ocupa el tendido de algunas redes de servicios
como la electricidad, el teléfono y la television por cable.
ESTADO DE LA EDIFICACION: Condicion general del estado fisico en que se
halla un inmueble
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ESTRUCTURA DE SOPORTE: Sistema de sujecién de una saliente de un plano
publicitario, marquesina, de un toldo, etc. con relacién al paramento de una
fachada.

ENTREPISO: Estructura resistente horizontal, generalmente revestida en su
cara inferior por un cielorraso y en la superior por un solado.

ESTRUCTURA: Armazon o esqueleto y todo elemento resistente de un edificio
o instalacion.

EXPEDIENTE DE OBRAS PUBLICAS Y PRIVADAS: Registro documental, que
puede ser interno o externo, donde se reunen las presentaciones desde el inicio
a la finalizacion de una obra publica o privada, o de presentaciones
relacionadas a mensuras, subdivisiones, loteos, urbanizaciones, redes de
infraestructura , etc.

\\Fl'.'
FACHADA PRINCIPAL: Paramento exterior de un edificio ubicado sobre la
Linea Comunal, la linea de retiro obligatorio o préoximo a estas.
FACHADA SECUNDARIA: Paramento exterior de un edificio sobre patios
laterales o de fondo.
FONDO: Espacio que en un predio queda libre de edificacion por encima del
plano horizontal de arranque y limitado por los planos verticales que pasan por
las lineas divisorias posteriores y laterales y por la linea de fondo
correspondiente al predio.
FRACCIONAMIENTO: Toda division de terreno que no origina fracciones de
superficie menor a los diez mil metros cuadrados de superficie, sin aperturas de
calle.
FRENTE: Linea comprendida entre las divisorias laterales y que limita un predio
con la via o lugar publico.
FOS: (Factor de Ocupacion del Suelo) Es el coeficiente 0 cociente que resulta de
dividir la superficie de piso edificado sobre la superficie de la parcela o solar.
FOT: (Factor de Explotacion de la Tierra, o Factor de Ocupacion Total). Es el
coeficiente o cociente que resulta de dividir la superficie total edificada sobre la
superficie de la parcela o solar.

\\Gﬂ’
GALERIA: Espacio cubierto, abierto lateralmente y generalmente con
columnas.
GARAGE: Sector de la vivienda para guardar vehiculos.

\\H!!
HALL: Ingreso de un edificio.

\\Iﬂ’
INFRAESTRUCTURA: Comprende la extension de todo tendido subterraneo de
red (agua, gas, etc.) aplicase también a los servicios cuya prestacién se realiza
en forma aérea (electricidad, teléfono, television por cable etc.)
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INSTALACIONES ESPECIALES: Conjunto de equipos accesorios a las
instalaciones de aire acondicionado, ascensores e infraestructura

\\Ll'.'
LINEA COMUNAL: Linea de deslinde entre lo publico y privado, de una
Comuna.
LINEA DE FONDO: Linea de edificacion de retiro de fondo.
LINEA DE FRENTE: Linea de retiro de edificacion con respecto a la linea
Comunal.
LINEA DE ESQUINA.: Linea curva o en ochava de deslinde de lo publico y
privado en las esquinas, cuya funcion es permitir buenas visuales.
LINEA DE RIBERA: Linea de resguardo con respecto a la cota de maxima
creciente de rios y arroyos, cuya materializacion es competencia exclusiva del
Organismo Provincial pertinente.
LOCAL: Cada uno de los habitaculos de un edificio destinado a distintos usos.
LOTEO: Parcelamiento que debe cumplir con las leyes respectivas vy
disposiciones del POU.

\\M!’l’
MAMPOSTERIA: Paramentos de distintos materiales: ladrillos comunes,
bloques de cemento, mampuestos pétreos, unidos con mortero que conforman
un sistema constructivo
MARQUESINA: Alero sin puntos de apoyo, comercial o residencial que avanza
en el frente de lo edificado.
MEGA EMPRENDIMIENTOS: Conjunto de urbanizaciones.
MINI BARRIOS: Urbanizaciones reducidas.

\\0!’!
OBRAS: Trabajo que comprende el todo o parte del proyecto y de la realizacion
de un edificio, estructura, instalaciones, demoliciones, mensuras o
urbanizaciones.
OBRAS POR PRESUPUESTO: Seran considerados en la presente normativa las
siguientes: panteones, nichos, estaciones terminales de pasajeros, instalaciones
deportivas al aire libre, estaciones de servicios para automotores, templos para
cultos religiosos, monumentos, universidades, laboratorios, de acuerdo a las
clasificaciones de los Colegios respectivos actuantes.
OCHAVA: Chaflan de un edificio en esquina, producto del trazado de una linea
imaginaria que une una distancia en relacion a la union de los dos cordones de
vereda de las calles perpendiculares que la forma. Ver ANEXO IX
OFFICE: Local anexo a la cocina o al comedor con actividades complementarias
de la cocina.

\\Pf'
PALIER: Descanso o rellano a nivel de ingreso, entrepiso o piso.
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PARAVACHASCA: Designa Area Turistica regional. Toponimia: Voz indigena
cuya acepcion es: “Lluvia a destiempo”, o Vegetacion enmarafiada”

PATIO DE FONDO: Espacio descubierto ubicado a partir del contrafrente del
edificio.

PATIO DE FRENTE: Espacio descubierto ubicado a partir del frente del
edificio, que tiene uno o mas lados coincidentes con la linea comunal o
medianera

PATIO INTERIOR: Espacio descubierto que en todos sus lados, esta
delimitado por la edificacion

PISO: Espacio comprendido entre el nivel de un solado y el nivel del siguiente
sobrepuesto

PLAYA DE ESTACIONAMIENTO: Espacio cubierto o descubierto destinado
exclusivamente para estacionar vehiculos en transito

PREDIO: Lote de terreno.

PREDIO DE ESQUINA: lLote que tiene dos lados adyacentes sobre la via
publica

PREDIO INTERMEDIO: El que tiene un solo lado sobre la via publica con
excepcion de aquellos predios que tienen lados intermedios con salidas a
distintas calles

\\Q’f
QUINCHO: Espacio con estructura de madera, generalmente de rollizo, y
cubierta de paja, cuando contienen cerramientos habitables, se computan como
viviendas.

\\Rﬂ’
RECONSTRUIR: Rehacer luego de demolido, en el mismo sitio, exactamente lo
que antes estaba, sin alteracién de formas o medidas
REFACCIONAR: Ejecutar obras de mejoramiento, en un edifico existente.
REFORMAR: Madificar una edificacion por supresion o agregacion sin aumentar
la superficie cubierta o el volumen edificado
RESTAURACION: Ejecutar obras de cateo e intervencion para conservacion de
los elementos originales de un edificio
RETRETE: Equivalente a toilette
RETIRO: Distancia de un area existente con respecto a una linea determinada
RETIRO DE EDIFICACION: Distancia obligatoria, de acuerdo a la normativa
en vigencia, comprendida entre la linea comunal y la linea de edificacion
RIBERA: Orilla de curso de agua (rio o arroyo)

\\SH’
SALA: Espacio cubierto de uso diurno
SALA DE ESPERA: Espacio cubierto que se usa para permanecer antes de ser
atendido
SALA DE ESTAR: Espacio cubierto de reunion
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SEMI SOTANO: Piso que sobresale por lo menos la mitad de su altura del nivel
cero

SOLADO: Revestimiento del suelo natural exterior, interior o en altura
SOTANO: Piso situado bajo el nivel del suelo y que sobresale menos que un
soétano )

SUBDIVISION: Todo parcelamiento de terreno que origine dos o mas lotes
SUM.: Saldén de Usos Multiples

SUPERFICIE CUBIERTA: Total de la suma de las superficies parciales de los
locales, entrepisos, seccion horizontal de los muros y toda superficie techada
balcones, terrazas cubiertas, voladizos, pérticos, galerias, quinchos, etc. Que
componen los pisos de un edificio con inclusién de aleros y cornisas cuya
saliente sea mayor de 0,50m.

\\T!l
TABIQUE: Muro no apto para soportar carga.
TAPIA: Muro de cerco construido sobre la linea Comunal, o sobre la linea de
fondo o sobre las lineas divisorias de predios, libre de toda edificacion adosada
al mismo
TOCADOR: Local auxiliar de aseo en el que sélo se admitira el lavabo como
Unica instalacion sanitario
TOILETTE: Local de aseo en que sélo se podrd instalar no mas de un inodoro,
un bidet y un lavabo
TOLDO: Todo elemento de cualquier material que pueda ser extendido y
recogido sobre la vereda o a continuacion de lo edificado en patios a una altura
que diste del solado no menos de 2,20m
TRANSFORMAR.: Modificar mediante obras un edificio, con el fin de cambiar
su uso o destino.

\\u!’l’
USO: Proposito para el cual es utilizado, destinado o dispuesto un predio,
edificio, estructura, instalacion totalmente o en alguna de sus partes.
UNIDAD DE USO: Cada caracteristica de uso funcionalmente independiente
USO COMERCIAL: Corresponde a zona, sector, un predio, un edificio o una de
sus partes donde se comercializan productos o servicios sean éstos generados o
almacenados en el mismo
USO COMERCIAL DIARIO: Corresponde al tipo de comercio de compra y
venta de productos de consumo diario
USO COMERCIAL MIXTO: Corresponde a un uso donde cohabitan comercio
USO COMERCIAL PERIODICO: Corresponde a la compra y venta de
productos de necesidad periddica
USO RESIDENCIAL: Corresponde a un edificio o a una de sus partes destinado
a vivienda permanente o transitoria
USO RESIDENCIAL MIXTO: Corresponde a una zona o sector de prioridad
residencial con comercio periédico o diario.
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\\Vl’!
VESTIBULO: Local de ingreso, de paso o de conexién
VIA PUBLICA: Espacio de cualquier naturaleza declarado abierto al trénsito por
la Comuna e incorporado al dominio publico, como avenidas, calles, pasajes,
plazas, parques u otros espacios libres.
VIDRIERA: Espacio de un local comercial para la exposicion de productos,
generalmente de vidrio que cierra el vano de un local.
VIVIENDAS UNIFAMILIARES: Unidades habitacionales para un grupo
familiar.
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES: Unidades habitacionales compuestas por
grupos de departamentos.
VOLUMEN EDIFICADO: Espacio ocupado por la edificacion existente en el lote
o predio por encima o por debajo del plano horizontal correspondiente al nivel
cero

1.6

ABREVIATURAS:

C.C.: Cddigo Civil

C.C.L: Comisién Comunal

P.C.: Presidente Comunal

RES.: Resolucion

L.C.: Linea Comunal

L.F.: Linea de Fondo

L.E.: Linea de Edificacion

L.C.E.: Linea Comunal de Esquina

m2: Metro cuadrado.

m.l.: Metro Lineal.

D.I.P.A.S.: Direccion Provincial de Aguas y Saneamiento.

C.A R 3 : Colegio de Arquitectos Regional 3

L. P.: Ley Provincial

D.A.C.Y.T : Agencia Cdérdoba Ambiente, Cultura y Turismo

L. A. : Ley de Ambiente, Modificacidon y decreto reglamentario

L.P.P.: Ley Provincial de Proteccion del Patrimonio Natural y Cultural

L. F. T.: N© 7232: Ley de Fomento Turistico

L.P.T.: Ley Pcial. de Turismo y Decretos modificatorios

LIBRO I1I
2.
PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO

2.1
SITUACION ACTUAL - DIAGNOSTICO

Distintas variables han contribuido a determinar la situacion actual.

10
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Se puede verificar a nivel regién una mayor valorizacion, desde el punto
de vista de la demanda vy la oferta, del Corredor Turistico de los Grandes Lagos
o de los Comechingones, lo cual comprende desde el Area Capital en la
Provincia de Coérdoba, hacia el sur, el Area Paravachasca , Calamuchita, y
Sierras del Sur.

La incidencia de la buena accesibilidad, consolidada desde Ruta
Provincial N© 5 hasta Potrero de Garay, ya fue sefalada en el Diagndstico y la
Prognosis de la Resolucion N© 7/95.

La actualizaciéon del Catastro, la politica de tierras implementada,
permitié establecer valores mas equilibrados entre los ingresos y egresos
Comunales, lo que redundd en Obras Publicas de Servicios Basicos de
Infraestructura que directamente produjeron iniciativas de inversion superando
la escala individual.

La creciente demanda en tierras y construccidn, permiten establecer
parametros significativos:

1-En una década, de crisis econdmica general, el incremento de vivienda
construida super6 las expectativas del mercado, superando las mil unidades.

2-El incremento de unidades habitacionales de permanencia, y de fin de
semana, vino acompafado por el arribo de diferentes tipologias (ANEXO II Y
III) en respuesta al mercado inmobiliario, dentro de las cuales resaltan la
modalidad de alojamiento en cabafias, importantes unidades residenciales y
emprendimientos de tipo comercial.

Las mayores demandas en tierras y construccion, definen paralelamente
ciertos criterios especulativos en cuanto al usufructo de la tierra, en donde, se
presenta como una amenaza la tendencia a la subdivision de los lotes grandes,
posibilitando la pérdida de las condiciones cualitativas de ciertos loteos que, de
alentarse perderian sus valores tipoldgicos y paisajistico en su conjunto.

El nacimiento de una nueva oferta de construccion de servicios
turisticos de alojamiento, con los cuales no se contaba hasta el afo 2002,
significo, en general la ejecucidn de conjuntos distintivos, que hoy caracterizan
el sector.

La nueva Normativa, debera regular el régimen de crecimiento de dichos
emprendimientos, con la orientacion Legislativa necesaria para optimizar un uso
de la tierra que asegure un mercado turistico de eficiencia y calidad.

Si bien se puede apreciar que el nivel de construccién en un 65% es
bueno, y en un 20% es optimo, se detecta en la totalidad un 15% de
construcciones de baja calidad, o con niveles de terminacion incompletos.

Si bien la Normativa N© 7/95, fijé como superficie minima a construir 60
m2, se generaron multiples ejemplos de viviendas que solicitaron construir
inicialmente menos metraje, por lo cual se deberd reglamentar, en casos
especificos, dichos tramites de Permiso de Obra.

La tendencia espontanea de forestacion individual privada, en
nuMerosos casos se contrapone con las recomendaciones de la utilizacion de
ciertas especies, agrupamiento, conservacion de los valores paisajisticos,
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constituyendo verdaderas barreras de visuales en el entorno y significativas
situaciones de riesgo en caso de incendios zonales., siendo esta situacion
evaluada como una debilidad y amenaza que hay que corregir en el lugar y la
region.

La proliferacion de viviendas de fin de semana por el sistema de
prefabricacion, con armado in situ, en escasos dias, con niveles de terminacion
incompletos, en muchos casos sin los permisos correspondientes, ha
configurado una situacion actual, donde esta tipologia constituye un deterioro
de los valores cualitativos y cuantitativos del sector., determinando que dichas
construcciones exigen un procedimiento de regulacién y control especifico.

La implementacion de un sistema de flexibilidad para la presentacion de
los Planos Aprobados por los Colegios respectivos, que ingresaron
primeramente como Visacion Previa, generd situaciones de cientos de
Expedientes no formalizados, siendo causa de modificacion del procedimiento a
seqguir.

Diversas situaciones se han generado en funcidon de la distinta
interpretacién con respecto a las alturas permitidas, en el Ejido Comunal, se ve
la necesidad de explicitar las distintas situaciones, con las diferencias que
competen a Uso del Suelo, Zona, y topografia del terreno.

La modalidad de construccion de “Mangrullos”, para ubicaciéon de
Tanques de Reserva de Agua, separados de la edificacion general, define una
imagen rustica acorde a lo rural, deteriorada por la vista panoramica de los
reservorios de plastico negro, dada la altura y topografia variables del lugar, la
incidencia de “la quinta fachada”, sera objeto de regulacion.

Si bien la Normativa N© 7/95, establecia la prohibicion de la construccion
de medianeras macizas, dado la topografia variable, y los diversos casos
presentados con relaciébn a afectaciones por colindancias, sera objeto de
regulacion.

Las variantes en medidas de lotes, la presencia, en algunos loteos de
lotes minimos de 10 m.l. de frente, o de dimensiones maximas de 50 m.l.,
establece la necesidad de introducir modificaciones con respecto a los retiros
laterales.

La edificacion existente en Potrero de Garay, edificada antes del ano
1995, sin Expediente Comunal ingresard en un régimen especial.

La prevision sobre Usos del Suelo, no consignados en la Normativa N°
7/95, a generarse, de acuerdo a la dindmica de crecimiento actual, definira
nuevas Zonas, para su radicacion.

La ubicacidon de carteleria publicitaria  existente, sin regulacion,
incorporando una imagen desordenada, en cuanto a tamafos, materiales y
colores empleados, define la necesidad de la regulacion.

2.2
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PROPUESTA - OBJETIVOS.

Definir una Normativa que en funcion de la situacién actual, teniendo en
cuenta la preservacion de los recursos naturales y culturales de la Region,
signifiquen el desarrollo sustentable de la comunidad toda, un perfil turistico en
crecimiento, una mayor oferta de servicios, una mayor oferta de recursos
humanos capacitados, con derechos y obligaciones, del Sector Publico y
Privado, para que la dinamica de crecimiento se produzca sin pérdidas de las
condiciones que constituyen las fortalezas y oportunidades del lugar.

2.3

DISPOSICIONES GENERALES

Son disposiciones generales las siguientes:

1)Las viviendas prefabricadas, en sistemas econdmicos, solamente
podran solicitar el permiso correspondiente, mediante la presentacion de la
documentacion requerida, acompafiada por una nota de compromiso, donde se
especifique el revestimiento de las mismas en listones, ladrillos, o piedra, lo
cual debera cumplimentarse luego del armado de las viviendas, no pudiendo
demorarse mas de 180 dias a partir de la instalacion de las mismas en el
predio, para cumplimentar con este requisito.

Todas aquellas viviendas que se instalaren sin el permiso
correspondiente, 0 no cumplan con lo indicado por la presente normativa,
seran objeto sus propietarios, sin excepcion de la  correspondiente sancidn,
derivando cada caso a tratamiento legal, el cual serg ejercido por los asesores
comunales correspondientes.

Solamente se podran instalar viviendas prefabricadas de primera calidad
que no incorporen materiales considerados cancerigenos, por lo cual deberdn
presentar conformidad escrita de la Agencia Cba. Ambiente.

Las viviendas prefabricadas ya instaladas, deberan adaptarse a la nueva
normativa en vigencia, a partir de la notificacion pertinente emanada de la
Comuna de Potrero de Garay, de acuerdo a lo que indique la misma, pudiendo
tener un tiempo maximo de reconversion de 1 afio.

2) Las Previas formalizadas tendran 60 dias de tiempo para la
presentacion de los Planos Aprobados. El incumplimiento del plazo establecido
sera motivo de la paralizacion de las obras por parte de la Comuna, y debera el
propietario cumplimentar con el pago de la multa que fije la Tarifaria Comunal.

3) Las obras iniciadas y formalizadas a través del Expediente respectivo
tendran un plazo de 2 afos para su finalizacién, estableciendo penalizaciones
para aquellos casos en que se demuestre que no existe motivo especial que
determine esa situacion, lo que debera ser informado en tiempo y forma ante
las autoridades Comunales. En caso contrario se debera efectuar el pago de las
multas respectivas.

4) Las disposiciones contenidas dentro de la presente Normativa con
respecto a la nueva forestacidon general, y la nueva forestaciéon de linderos
colindantes, y frentes de predios significara la adecuacion a las alturas y
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