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          Municipalidad de Balcarce

               Concejo Deliberante


VISTO:
                                  La necesidad  de actualizar las ordenanzas vigentes relacionadas con las restricciones a la apropiación del suelo y las dimensiones y uso  de los espacios exteriores en las construcciones que se aprueban en la Subsecretaria de Planeamiento y Obras Privadas, y
CONSIDERANDO:

                               Que las construcciones de mayor grado de ocupación del terreno, permitidas en la Ordenanza 92/10,  son  difíciles de resolver dentro de la legislación vigente.

                                Que la utilización de patios como medio de ventilación e iluminación en locales habitables es compatible con las condiciones de habitabilidad que deben respetarse en  las obras a construirse.
                                Que dado el aumento de superficie cubierta en los proyectos, y la aparición de nuevas tipologías edilicias en nuestra ciudad,  es necesario aclarar algunos aspectos relacionados con la intensidad de ocupación de las parcelas.  

POR ELLO:
                                 El Honorable Concejo Deliberante del Partido de Balcarce, en uso de sus atribuciones, sanciona la siguiente:
O R D E N A N Z A      Nº      43/13
ARTICULO 1.-  CLASIFICACION DE PATIOS 
Los patios  son espacios descubiertos ubicados entre volúmenes construidos que, por sus dimensiones no son aptos para conformar espacio libre urbano. Tales patios proporcionan iluminación y ventilación a locales de un edificio de acuerdo a lo expresamente autorizado en las Normas de Habitabilidad incluidas en la Ordenanza 87/87.

La presente clasificación, modifica lo establecido en el artículos 5.3.4 y 5.3.5, de la Ordenanza 87/87.

Según las dimensiones y ubicación, los patios  se clasifican como:

- Patio de primera categoría: es el que por sus proporciones  permite ventilar e iluminar locales de primera categoría (según artículo 5.3.2 de ordenanza 87/87).
- Patio de segunda categoría: es el que sirve exclusivamente a locales de segunda categoría (según artículo 5.3.2 de ordenanza 87/87).
 - Patio de tercera categoría: es el que no sirve para proporcionar iluminación y/ó ventilación. No obstante, podrán abrirse a los mismos, vanos que en ningún caso suplirán los requerimientos que al respecto se exigen a cada local, según su clase.
1.1.  Patio de primera categoría 

Se denominan así a las áreas descubiertas, ubicadas entre los volúmenes construidos en las parcelas, que por sus dimensiones se consideran  posibles de ventilar e iluminar  locales de cualquier tipo.

Los lados de los patios de primera categoría deberán dimensionarse según la altura de los paramentos que rodean el área descubierta, de acuerdo a la siguiente relación: 

d ≥ h/1,5 

siendo “d” la distancia que debe existir entre paramentos enfrentados, y “h” la altura de los mismos.
En caso de paramentos de diferentes alturas, el valor de “h” será igual al promedio de las alturas de los paramentos enfrentados.

El lado mínimo de estos patios no podrá ser inferior a 4 m. y la  superficie  nunca podrá ser inferior a 16m².

La superficie del patio será igual al producto de de la dimensión de sus lados, calculados de acuerdo a sus respectivas alturas enfrentadas.

Uno de los lados podrá reducirse hasta un 20%, no pudiendo ser nunca menor de cuatro (4) metros y siempre que el otro lado se aumente  en proporción tal que no modifique la superficie requerida. 

En casos en que se trate de viviendas unifamiliares de una sola planta, estos patios podrán tener  lados mínimos de 3 m. y la superficie no será inferior a 9 m2.

1.2.  Patio de segunda categoría 

Se denominan así a las áreas descubiertas, ubicadas entre los volúmenes construidos en las parcelas, que por sus dimensiones no son aptos para ventilar locales de primera. A tales patios solamente pueden ventilar  locales de servicio (cocinas, lavaderos, sanitarios, etc.)

Los lados de los patios de segunda  categoría deberán dimensionarse según la altura de los paramentos que rodean el área descubierta, de acuerdo a la siguiente relación: 

d ≥ h/5 

siendo “d” la distancia que debe existir entre paramentos enfrentados, y “h” la altura de los mismos.

En caso de paramentos de diferentes alturas, el valor de “h” será igual al promedio de las alturas de los paramentos enfrentados.

El lado mínimo de estos patios no podrá ser inferior a 2.50 m. y la  superficie  nunca podrá ser inferior a 7.50 m².

La superficie del patio será igual al producto de la dimensión de sus lados, calculados de acuerdo a sus respectivas alturas enfrentadas.

Uno de los lados podrá reducirse hasta un 20%, no pudiendo ser nunca menor de  2.50  metros y siempre que el otro lado se aumente  en proporción tal que no modifique la superficie requerida. 

1.3.  Patio de tercera categoría 
El patio de tercera categoría sólo requiere cumplir dimensiones y superficie mínimas necesarias para acceder al mismo, por lo que el lado mínimo será de 1,00 mt. y la superficie mínima de 2,00 m². 
No obstante, si la altura de los paramentos es mayor de 6 mts., estos patios deberán cumplir con un lado mínimo de 2.00 mts. y una superficie mínima de 4.00 m2
ARTICULO 2.-  PATIOS ASIMILABLES A ESPACIO LIBRE URBANO
Son  los espacios que están conectados con el espacio libre urbano. 

A los efectos de la aplicación de la presente, el espacio libre urbano se define como  el espacio libre en el frente de la parcela (retiro de frente), el fondo libre de la manzana (retiro de fondo), y la vía pública.

Los patios asimilables a espacio libre urbano son aquellos capaces de garantizar buenas condiciones de habitabilidad en función de requerimientos ambientales de iluminación, ventilación, asoleamiento, privacidad, vegetación etc. del edificio. Permiten ventilar espacios de todo tipo. Deben estar siempre unidos a frente o fondo de parcela, asegurando la continuidad del espacio urbano  dentro de la propiedad privada. Se pueden definir como espacios de esta categoría:
2.1. Caso de patio vinculante: 
Cuando un patio vincule dos áreas de Espacio Libre Urbano, frente y fondo de parcela,  se exigirá un ancho libre mínimo de 3,00 mts. siempre que  existan vanos por sólo uno de sus lados.  En  caso de producirse enfrentamiento de vanos entre unidades funcionales diferentes, la distancia entre paramentos que se deberá respetar será de 4 mts. como mínimo, y deberá aplicarse la formula d=h/1.5 hasta una altura de 9 m (d=6 m) , a partir de la cual se deberá  respetar una distancia mínima entre paramentos de 6 m.  

En caso de existir balcones enfrentados, la distancia se contará desde el borde de los mismos. 

2.2. Caso de extensión apendicular 

2.2.1. Planta rectangular: la máxima profundidad “p” depende de la abertura “a”, considerando dos casos:

a).- Cuando a ≤ 3,00 mts.  la profundidad “p” puede tener como máximo una longitud igual a  “a”. 

b).- Cuando a => 3,00 mts.  la profundidad “p” puede tener una máximo igual a 2”a”. En caso de viviendas unifamiliares podrá adoptarse cualquier profundidad “p”.  
2.2.2.- Planta no rectangular: deberá ser encuadrado en las posibilidades enunciadas en 2.2.1 asimilando el diámetro del círculo posible de inscribir dentro del mismo, a la abertura “a”.

ARTICULO 3.- GENERALIDADES RELATIVAS A PATIOS

3.1. FORMA DE MEDIR LOS PATIOS

Las dimensiones mínimas de un patio comprenden la superficie en proyección horizontal libre de superficies semicubiertas, aleros ó balcones, y muros divisorios, existentes ó futuros, considerados con un espesor de 0,30 mts.

3.2. DIVISION DE PATIOS CON CERCOS

Un patio de cualquier categoría puede, en su base, ser dividido por cercas interiores de una altura máxima de 2,00 mts., siempre que entre paramentos próximos quede un paso libre no inferior a 1,00 mt.

3.3. ACCESO A PATIOS

Todo patio deberá ser accesible para posibilitar su limpieza u otros requerimientos, contando a tal fin con una puerta a nivel del solado.

3.4. PROHIBICION DE CUBRIR PATIOS

Bajo ningún concepto ni excepción podrán cubrirse los patios existentes con estructuras permanentes o definitivas, que inutilicen ó limiten la finalidad de iluminación y/o ventilación para los que fueron creados.
3.5. NIVEL DE LOS PATIOS 

Los patios de todas las categorías no podrán tener su nivel a más de 1.20 m. sobre el nivel del piso de los ambientes que deben ventilar.

3.6. VISTAS DESDE PATIOS HACIA LOTES LINDEROS

En todos los casos deberá contemplarse las restricciones a las vistas sobre terrenos linderos según lo expresado en los artículos nº 2658, 2659, y 2660 del Código Civil.

3.7. INCORPORACION DE PATIOS A OBRAS EXISTENTES
En los casos en que para mejorar las condiciones de habitabilidad, a un edificio existente, se le incorporen patios para ventilar y/o iluminar locales de primera o de segunda categoría, estos podrán tener superficies menores  que las mínimas exigibles  en la presente. 
No se incluirá en estos casos, los patios formados por ampliaciones proyectadas en el mismo lote, mediante las cuales se reducen superficies descubiertas existentes, tanto para ventilar y/o iluminar locales existentes como proyectados.  
ARTICULO 4.- RETIRO DE FONDO
4.1. RETIRO DE FONDO EN LOTES  DE 25 METROS O MENORES.
En  lotes  de 25 metros o menores, el retiro de fondo no será obligatorio para construcciones de una planta. En caso de dejarse,  para que puedan ventilarse a el  locales de primera  categoría deberá tener como mínimo 3m.   
4.2. RETIRO DE FONDO EN LOTES INTERIORES

Se denomina lote interno cuando el ancho de parcela en la línea municipal es menor a 5 metros. En estos casos la profundidad (L1)  a tomarse en cuenta para calcular el retiro de fondo será la existente entre el ensanche del mismo y el fondo de parcela. 

Para L1 hasta 10 m. no se deja retiro de fondo.
Para L1 entre 10m.  y  29 m. el retiro será de 3m.

Para L1 mayor de 29 m. se aplica la formula RF= 0.3 (L1-20) 

En lotes internos en los que se toman los retiros establecidos en el presente artículo, se podrá construir únicamente una vivienda, o unidad correspondiente a otro uso permitido, de planta baja y un piso como máximo.
ARTICULO 5.-  RETIROS  EN ZONAS  RP,  ZDIT, EU3 y EU4
En lotes de 17 m. o más de ancho, dentro de la zona Residencial Parque  deberá dejarse retiros laterales de 2.50 en ambos lados, permitiéndose apoyar en uno de ellos un garaje que no exceda los 11 metros de profundidad, o locales de vivienda siempre que se trate de tipología unifamiliar, y  se mantenga la profundidad mencionada. 

En las  zonas  Extraurbana 3 (EU3) y Extraurbana 4 (EU4)  se exigirá retiros laterales de acuerdo  a lo exigido para la zona Residencial Parque.
En la Zona de Diseño de Interés Turístico (ZDIT) deberá dejarse retiros laterales de 2.50 m. en ambas medianeras. En el sector del pulmón de manzana deberá dejarse retiro de acuerdo a la formula R= 0.5 (PL-20).    

ARTICULO 6.-  FOS-FOT-INDICE DE PERMEABILIDAD

El presente artículo complementa lo expresado en  el artículo 5.22 de la ordenanza 87/87. 

6.1. FOS

Se denomina Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S.) a la relación entre la proyección sobre el terreno natural de las superficies cubiertas y semicubiertas edificadas, y la superficie de la parcela considerada.

Para la determinación de la superficie máxima edificable en una parcela, por aplicación del FOS, se deberá considerar la comprendida en la envolvente generada por la proyección normal de todas las superficies cubiertas y semicubiertas del edificio sobre el terreno. 

No serán incluidas en el cómputo del FOS las superficies semicubiertas generadas por voladizos, aleros o balcones salientes que no superen la medida de 1 m desde el plano de la fachada del edificio, como las superficies generadas por estructuras accesorias no permanentes y/o desmontables (marquesinas y similares) y las superficies que estén bajo la cota de parcela. 
6.2. FOT

Se denomina Factor de Ocupación Total (F.O.T.) a la relación entre las superficies cubierta y semicubierta máximas edificadas y/o a edificar y la superficie de la parcela. Los valores a aplicar a cada parcela se ajustarán a los máximos establecidos para cada zona.

Se considera superficie cubierta total edificada en una parcela, a la suma de todas las áreas cubiertas en cada planta, incluyéndose en su cómputo los espesores de tabiques, muros interiores y exteriores. 

A los efectos de su encuadre dentro de los parámetros del Factor de Ocupación Total (F.O.T.), no será considerada como superficie computable la correspondiente a:

a. Salas de máquinas, tanques de reserva de agua potable, depósitos o lavaderos, y/o locales de servicios comunes que puedan considerarse como no habitables, que se sitúen sobre el nivel de  azoteas.

b. Las plantas libres, entendiéndose como tal a las ubicadas en cualquier nivel del edificio, con  2 (dos) lados como mínimo abiertos, y que no constituyan ningún tipo de local habitable.

c. Huecos de ascensor y proyección de la caja de escalera: se computarán una sola vez a los efectos de la aplicación del F.O.T.
d. Balcones, galerías cubiertas, pórticos y similares, siempre que tengan como mínimo dos de sus lados abiertos y que no constituyan ningún tipo de local habitable.  
e. Las superficies de aquellos locales bajo nivel de la cota de parcela, conforme lo establecido en el Código de Edificación. 
6.3. INDICE DE PERMEABILIDAD

Se denomina Indice de Permeabilidad al área descubierta y permeable del terreno, en relación a la superficie libre, dotada de vegetación que contribuya al equilibrio climático y reduzca los aportes de aguas pluviales al sistema público de drenaje urbano.

1. El Indice de Permeabilidad obligatoria queda fijada en el cincuenta por ciento (50%) de la superficie libre que resulte de la aplicación del FOS de la parcela y deberá destinarse a terreno natural absorbente, forestado y parquizado. 

2. Quedan exceptuadas de dicho requerimiento las parcelas cuya superficie sea menor a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

6.4 AMPLIACIONES EN EDIFICIOS EXISTENTES CON FOS AGOTADO    Cuando en una construcción existente el Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S.) está excedido pero no el Factor de Ocupación Total (F.O.T.) ni la Densidad Poblacional, se podrá autorizar la ampliación de superficie cubierta siempre que se cumplan las siguientes condiciones:   
a) No se superen los valores del Factor de Ocupación Total (F.O.T) y la Densidad Poblacional establecidos para la zona en que se encuentre.   

b) No se amplíe la superficie cubierta en las plantas existentes que superen el Factor de Ocupación del Suelo (F.O.S.) admitido.   
c) La superficie proyectada en las plantas superiores respete el valor máximo del Factor de ocupación del Suelo (F.O.S.) establecido para la zona. 

d) Las obras a ejecutar no desmejoren las condiciones de ventilación e iluminación de la construcción existente.  
e) Cuando se encuentren excedidos el F.O.T o la densidad, podrán admitirse remodelaciones que no impliquen el incremento de dichos indicadores.

ARTICULO 7.-  Cúmplase, comuníquese, regístrese, publíquese.-------------------------------
DADA en la Sala de Sesiones del Honorable Concejo Deliberante, en Sesión Ordinaria, a los trece días del mes de junio de dos mil trece. FIRMADO: Martín A. Pérez – PRESIDENTE – Juan José Troya – SECRETARIO -----------------------------------------------
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