Secretaria de Gobierno
TIGRE Despacho General y Digesto O 6

MUNICIPIO
RESOLUC'ON 411/15 OBRAS PARTICULARES
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Municipalidad de Tigre

TIGRE, |3 do felofers do 2015

VISTO:

La necesidad de reglamentar los procedimientos técnico-administrativos para
implementar el régimen especial para la registracion de las Obras antirreglamentarias
gjecutadas sin Permiso, no incorporadas al padrén municipal, conforme lo establecido
por las Ordenanzas Fiscal e Impositiva 2015, y

CONSIDERANDO:;

Que las modificaciones introducidas por el art. 238 y complementarios
de la ordenanza fiscal poseen el objeto de regularizar las obras ejecutadas
clandestinamente con el espiritu de reconocer su situacion juridica y satisfacer el interés
general fundado en la equidad tributaria, en el reconocimiento de las imposibilidades de
un parte de la poblaciéon que produce su habitat sin asistencia profesional y en los
beneficios de perfeccionar el dominio de los inmuebles asi desarrollados;

Que en esta situacion irregular se encuentran numerosas edificaciones
existentes en territorio municipal, algunas iniciadas y concluidas sin declarar y otras
iniciadas con planos aprobadoes y luego ampliadas sin permiso, para lo cual se establece
este procedimiento que culminaria, en su caso, con la incorporacion de las obras y ¢l
reconocimiento oficial de dicha existencia y de su aptitud para el uso al que se destinan,
sin perjuicio del mantenimiento de su cardcter antirreglamentario cuando asi resultare,
siempre que se satisfaga una serie de requisitos minimos;

Que respecto de las obras clandestinas que cumplan con las
reglamentaciones vigentes en materia urbanistica y de edificaciéon se mantiene la
posibilidad de inscribirlas como Subsistencia, abonandose los derechos y recargos que
correspondan por la falta de permiso previo, sin ser afectadas por la nueva sobretasa
impuesta para las obras antirreglamentarias;

Que, por otra parte, si bien este régimen admite la inscripcién de alguna
de estas obras clandestinas que ademds revisten el cardcter de antirreglamentarias,
sostiene un amplio espectro de requisitos de admisibilidad y no se desentiende de
verificar estrictas salvaguardas en materia de seguridad y salubridad de estas
construcciones, exigiendo estindares minimos de seguridad, movilidad y habitabilidad
que se deberan evaluar escrupulosamente, pudiendo proponerse las adecuaciones y
modificaciones parciales necesarias para su aceptacion;

Que mediante el octavo parrafo del articulo 238 de la Ordenanza
3464/14, se faculta a la Direccién General de Obras Particulares para que, previa
evaluacion técnica, rechace o condicione a modificaciones o demoliciones parciales o
totales las regularizaciones de obra que se pretendan, atendiendo las caracteristicas o
condiciones constructivas, edilicias, de habitabilidad, usos prohibidos, condicionados o
sujetos a normativas especificas;

Que a los efectos de la adecuada aplicacion de las facultades conferidas
conforme se sefialara en el considerando precedente, resulta pertinente la determinacion
de parametros de evaluacion, los que a su vez constituiran la base para el calculo de la
sobretasa a aplicar cuando correspondiera;

Que mediante el Decreto N° 2184/14, el Intendente Municipal delega el
gjercicio de las competencias asignadas al Departamento Ejecutivo por las Ordenanzas
3464/14 y 3465/14 (Ordenanzas Fiscal e Impositiva 2015) en las Secretarias de Ingresos
Publicos y de Control Urbano y Ambiental;
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Que asimismo, ¢l Decreto 170/14, en su Art. 6, delega en el Secretario
de Control Urbano y Ambiental el dictado- de Resoluciones para poner en vigencia
ajustes a los procedimientos para tramitar la presentacion y registracion de obras a
construir y a regularizar por “subsistencia”;

Por ello, el Secretario de Control Urbano y Ambiental, en usos de sus
facultades i

RESUELVE

Articulo 1.- Ponese en vigencia el régimen para la inscripcion de las Obras ejecutadas
sin permiso, instituido por las Ordenanzas Fiscal e Impositiva 2015, N° 3464/14 y
3465/14, v establécense los procedimientos técnico-administrativos para su tramitacién
conforme la presente reglamentacidn.

Queda facultada la Direccidn General de Obras Particulares para diligenciar estas
tramitaciones a partir de las declaraciones de los propietarios o por la deteccion
municipal derivada del relevamiento aerofotogramético, de acciones fiscalizadoras y/o
por la denuncia de terceros, asi como por las declaraciones de los estados parcelarios
establecidos por la Ley provincial 10.707 o por informes de otros organismos publicos.

Articulo 2.- A los efectos de esta Resolucién, bajo el término genérico de obras
ejecutadas sin Permiso o clandestinas se incluye también todo tipo de construcciones,
instalaciones y trabajos susceptibles de soportar un uso que deba contar con permiso de
obra. Las mismas se encasillaran en alguna de estas dos categorias:

OBRAS REGLAMENTARIAS: Son aquellas obras realizadas sin el previo permiso
municipal pero que se ajustan a la totalidad de las normas vigentes en materia de
zonificaciéon y construccion, sus modificaciones y ampliaciones. Seran consignadas
como “PLANO DE: DECLARACION DE CONSTRUCCIONES SUBSISTENTES” en
la caratula de los planos.

OBRAS ANTIRREGLAMENTARIAS: Son aquellas obras realizadas sin el previo
permiso municipal y sin ajustarse a alguna de las normas vigentes en materia de
zonificacién y construccion, sus modificaciones y ampliaciones. Serdn consignadas
cOmo “PLANO DE: DECLARACION DE CONSTRUCCIONES
ANTIRREGLAMENTARIAS” en la caratula de los planos.

Articulo 3.-. No podran ser incorporadas las obras antirreglamentarias que se encuadren
en alguno de los siguientes requisitos de admisibilidad:

a) Obras que no estén terminadas. A estos efectos, se consideraran como terminadas
a las obras que posean paredes y techos hasta completar claramente todos los
locales, pudiendo faltar revoques, revestimientos, terminaciones de cubiertas y
parte de las instalaciones.

b) Obras que alteren o perjudiquen el perfil y la conformacién urbanistica de la
zona donde se encuentran, segln la ¢valuacion de las oficinas competentes.

¢) Construcciones que superen el 50% de los valores del FOT admisible para la
Zona en que estan inscriptas o el tope maximo de 3.

d) Construcciones que superen la densidad admitida para la zona en que estan
inscriptas a excepcion de las destinadas a vivienda individual, que tendran una
tolerancia del 15% en mas.

e) Edificios que carezcan de mas de dos cocheras respecto del namero que resulte
del célculo establecido por la normativa vigente.

£y Construcciones que no reunan condiciones minimas de seguridad estructural.

g) Locales destinados a vivienda, hoteleria o permanencia prolongada de publico
(aulas, habitaciones de establecimientos sanitarios, etc.) que no reunan
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condiciones minimas de habitabilidad,

h) Locales destinados a la gastronomia y/o produccién de alimentos que no reinan
condiciones edilicias de higiene y salubridad

1) Construcciones que no cumplan con las normas vigentes en materia de
prevencion contra incendios respecto de los requerimientos relacionados con las
instalaciones fijas a las estructuras (tanques, medios de escape, etc.).

1) Obras que afecten a vecinos y linderos

k) Construcciones que ocupen o invadan calles, espacios publicos o inmuebles
privados vecinos cuya propiedad sea ajena al titular del Plano.

1) Obras cuyos propietarios mantengan cuestiones administrativas, deudas o causas
contravencionales activas con el Municipio.

m) Construcciones que no dispongan de acceso en condiciones de seguridad y
accesibilidad que sean requeridos por la normativa de aplicacion en funcién del
uso al que se destina o que siendo aptas para la concurrencia y permanencia de
publico no cumplan con las condiciones minimas de accesibilidad para personas
con movilidad y/o capacidad reducida establecidas por el art. 24 de la Ley
provincial 10592/87.

n) Construcciones que superen la altura maxima establecida por la normativa
urbanistica para la zona en que estan inscriptas.

0) Construcciones destinadas a industria y/o comercio de mas de 500 m? de
superficie cubierta que superen el FOS y/o FOT reglamentario para la zona en
que estan inscriptas.

p) Obras ejecutadas con paralizacién o clausura de obra, vigentes, dictadas por el
D.E.

q) Construcciones o ampliaciones de edificios subdivididos bajo el régimen de
Propiedad Horizontal (Ley Nacional 13.512) si no estan consentidas por los
representantes del consorcio de propietarios autorizados para ello por la
Asamblea de Copropietarios.

1) Construcciones localizadas en Urbanizaciones cerradas que no cumplan con la
normativa vigente en materia de zonificacion y construccion establecida por los
Cadigos de Zonificacion y de Edificacion, sus modificaciones y ampliaciones.

s} Obras que posean otros impedimentos segin criterio fundado mediante
Micrnngicidan Ao la D amigrde A Tv'\i‘avv\vatnn‘ v Andlicic A=l (C'Adicn de
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Zonificacion.

t) Obras que estén localizadas en la Primera seccion de Islas del Delta del Parana,
cuando estas construcciones sean posteriores a la vigencia del régimen especial
de ordenamiento territorial instituido por el Plan de Manejo del Delta, ordenanza
3343/13, sus complementarias y su reglamentacion.

Articulo 4.- La Presentacion de Planos para inscribir las obras ejecutadas sin Permiso,
¢n sus dos categorias, se realizard respetando todas las normas de presentacion de planos
de obras particulares, debiéndose consignar en la cardtula “PLANO DE:
DECLARACION DE CONSTRUCCIONES SUBSISTENTES” o “PLANO DE:
DECLARACION DE CONSTRUCCIONES ANTIRREGLAMENTARIAS”, afiadiendo
la categoria de “-PRESENTACION ESPONTANEA” o “-PRESENTACION POR
INTIMACION MUNICIPAL”, segun corresponda.

Se debera adjuntar a la carpeta de obra que formalizard la inscripciéon de las
construcciones ejecutadas clandestinamente la siguiente documentacion:

a. Toda la documentacién requerida en el Decreto 170/14

b. Informe de antecedente de clausuras y causas administrativas municipales
emanado por Autoridad competente.
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c. Informe sobre ¢l estado y la capacidad portante de las estructuras, elaborado y
suscripto por profesional competente. El mismo evaluara la capacidad portante
de las fundaciones, de las estructuras portantes y de la cubierta conforme el
estado de cargas a que s¢ ven sometidas seglin el destino declarado y/o
potencial de los locales, certificara su aptitud a estos fines y/o caracterizara
dafios, recomendando trabajos de reparacion y/o refuerzo, si correspondieran.

d. A los efectos de la aplicacion del articulo 9 de la presente Resolucion,
certificacion de unica propiedad y/o de exencién de las Tasa por Servicios
Municipales a los sujetos alcanzados.

El dibujo de los planos debera diferenciar la parte de la construccion que contravenga las
normativas urbanisticas y de construcciones vigentes conforme las disposiciones que
establezea la DGOP.

Articulo 5.- La Direccidon General de Obras Particulares evaluard todas las
construcciones antirreglamentarias que se pretenda acoger al régimen regulado por esta
resolucion mediante un Dictamen que:

a) Determine el grado y tipo de acogimiento a la normativa vigente.

b) Condicione las obras declaradas a modificaciones de obra, demoliciones
parciales o totales, anexion de suelo u otras para su acogimiento a este régimen.

¢) Rechace todos aquellos casos que revistan caracteristicas o condiciones
constructivas, edilicias, de habitabilidad y/o de usos prohibidos inaceptables.

d) Confeccione el informe técnico necesario para liquidar la sobretasa por la
inspeccidn de estas obras, establecida por el art. 238° de la ordenanza 3464/14
conforme los procedimientos referidos en el articulo 7 de la presente.

A estos efectos, se utilizard el formulario que integra el ANEXO I del presente acto
administrativo y los procedimientos descriptos en los siguientes articulos.

Articulo 6.- El Dictamen evaluara simultaneamente el cumplimiento de cada una de las
condiciones basicas consignadas en la tabla inserta en el art. 48, in fine, de la ordenanza
3465/14. A tales efectos, a través de la utilizacion del formulario inserto en el ANEXO I
de la presente, se consignaran los parametros para el calculo de la sobretasa (columna 2),
para ser afectados por el coeficiente de ponderacion (columna 1) que resulte del grado de
incumplimiento de las normas, conforme se indica a continuacion.

Los valores obtenidos para cada coeficiente de ponderacion respecto de cada condicion
basica analizada se expresaran en nimeros decimales.

1. FOS 1: Se verificara la saturacién de la superficie libre de suelo de la parcela de
asiento de las obras, requerida por el FOS maximo absoluto de 0.60, establecido por el
Decreto-Ley 8912. El coeficiente de ponderacién resultante adoptara 0 (cuando no se
alcance el FOS=1) o 1 (cuando se ocupe la totalidad del inmueble)

2. Exceso de FOS: Se evaluari la extension de la ocupacion del suelo por sobre el FOS
maximo vigente para la zona en que est4 inscripta la obra. El coeficiente de ponderacion
resultante serd el cociente entre la diferencia del FOS construido y el FOS reglamentario
para la zona en que esta inscripta la obra y la diferencia que existe entre el FOS maximo
reglamentario segun la ley 8912 (0,60) y la ocupacion total del suelo (1). Su férmula de
céleulo sera:

FOS construido (en decimales) — FOS reglamentario para la zona (en decimales)

0,40

3. Exceso de FOT: Se evaluard la intensidad de la ocupacién del suelo, que condiciona
la superficie cubierta maxima edificable en ella, por sobre el FOT maximo vigente para
la zona en que esta inscripta la obra. El coeficiente de ponderacion resultante sera el
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cociente entre la diferencia entre el FOT construido y el FOT reglamentario para la zona
en que estd inscripta la obra y el coeficiente de admisibilidad (0.4). Su f6rmula de
calculo sera:

FOT construido — FOT reglamentario para la zona

0.40

4. Invasion total de retiros: Se verificara la saturacion de las superficies libres de suelo
de la parcela, resultantes de la aplicacion de cada uno de los retiros reglamentarios
establecidos por las planillas de indicadores urbanisticos de la Ordenanza 1894/96,
afectadas por la invasion de construcciones.

El coeficiente de ponderacion resultante adoptard 0 (cuando no se invada totalmente
ninguno de los retiros reglamentarios) o 1 (cuando se invada la totalidad de la superficie
afectada por cada retiro), con independencia de lo que resulte de la evaluacion de la
[nvasion parcial de retiros.

Se aplicardn también los mismos coeficientes cuando sean ocupadas superficies
afectadas para la apertura o ensanche de vias pablicas, asimilando su calculo al de una
invasion total de retiro.

Los coeficientes de ponderacion se calculardn por cada planta que consuma la ocupacion
total de un retiro.

5. Invasién parcial de retiros: Se evaluara la extension de la ocupacion de las superficies
libres de suelo de las parcelas, resultantes de la aplicacion de cada uno de los retiros
reglamentarios establecidos por las planillas de indicadores urbanisticos de la Ordenanza
1894/96, afectadas por la invasion de construcciones. Se aplicaran también los mismos
coeficientes cuando sean ocupadas superficies afectadas para la apertura o ensanche de
vias publicas, asimilando su calculo al de una invasion parcial de retiro

El coeficiente de ponderacion resultante serd el cociente entre la Superficie parcelarna
afectada por ¢l retiro y la Superficie invadida dentro del drea afectada (Retiros de Frente,
de Fondo y cada uno de los Laterales). La formula de calculo que se aplicara a cada uno
de los retiros y a las afectaciones sera:

Superficie parcelaria afectada por el retiro (en m®)
Superficie invadida dentro del drea afectada (en m*)

Los coeficientes de ponderacién se calcularan por cada planta que consuma la ocupacion
parcial.

6. Densidad: Se verificara la superacién de la Densidad Neta maxima establecida por las
planillas de indicadores urbanisticos de la Ordenanza 1894/96 para la zona en que estd
inscripta la obra cuando la construccion sea destinada a vivienda.

El coeficiente de ponderacion resultante adoptara los valores de: 0 (cuando no se supere
la densidad) o 1 (cuando se supere la Densidad)

7. Cocheras: Se evaluara la satisfaccion de los moédulos de estacionamiénto
reglamentarios (cocheras) establecidos por la ordenanza 1894/96 para la zona en que
esta inscripta la obra.

El coeficiente de ponderacion resultante adoptara los valores de: 1 por una cochera
faltante y 2 por 2 cocheras faltantes.

A los fines de esta reglamentacién los Modulos de Carga y Descarga se asimilan a los
modulos de estacionamiento (cocheras). En estos casos el coeficiente a aplicar sera 2.

8. Seguridad: Se evaluara la satisfaccion de las condiciones basicas de seguridad de las
obras a través de los siguientes rubros: confiabilidad de las Escaleras, Altura y
transparencia de Barandas y Proteccion pasiva y/o esiructural contra incendios.
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El coeficiente resultante de estas condiciones se calculard unificadamente ponderando el
desvio de los mismos respecto de los parametros de seguridad establecidos por la
normativa vigente en un rango de valores entre 0 (total satisfaccidén) y 2 (maximo
incumplimiento).

9. Movilidad: Se evaluara la satisfaccion de las condiciones de uso de los espacios de
circulacion y acceso en las construcciones a través de los siguientes rubros: Pendiente y
superficie de las rampas, anchos de pasillos, de escaleras y de accesos e Instalaciones
especiales para minusvalidos.

El coeficiente resultante de estas condiciones se calculard unificadamente ponderando el
desvio de los mismos respecto de los parametros de seguridad establecidos por la
normativa vigente¢ en un rango de valores entre 0 (total satisfaccion) y 2 (maximo
incumplimiento).

10. Habitabilidad: Se evaluard la satisfaccion de las condiciones basicas de
habitabilidad de los locales destinados a la permanencia de personas a través de los
siguientes rubros: Superficie de iluminacion natural de locales, Superficie de ventilacion
natural de locales, Volimenes de renovacion de aire en locales exentos de ventilacién
natural y Provision de obras de saneamiento adecuadas a la densidad y/o al tratamiento
de efluentes liquidos. '

El coeficiente resultante de estas condiciones se calculara unificadamente ponderando el
desvio de los mismos respecto de los parametros de seguridad establecidos por la
normativa vigente en un rango de valores entre O (total satisfaccion) y 1 (méximo
incumplimiento) por local o condicidn analizada.

Articulo 7.- El Dictamen referido en el articulo 5, establecera los condicionamientos o
eventual rechazo a su inscripeién conforme las siguientes pautas:

a)
b)

c)
d)

e)

Todos

Impedir que la edificacion en la que se verifiquen las infracciones pueda ser
subdividida mediante inscripeion en el plano.

Renunciar, mediante declaracion fehaciente de los titulares del plano, al mayor
valor de las construcciones que invaden las siguientes areas afectadas: las
destinadas a la apertura o ensanche de vias publicas, las integrantes del
denominado Camino de Ribera instituido por el Cddigo Civil y las zonas
laterales a las rutas, establecidas por la Ley provincial 6312.

Demoler parcialmente las obras que se aconsejen.

Anexar terrenos vecinos a la parcela asiento de las construcciones que se
pretenden inscribir a fin de adecuar los indicadores urbanisticos y retiros a la
normativa vigente.

Rehacer o completar partes de las obras que infrinjan las normas de seguridad,
movilidad y Habitabilidad.

estos condicionamientos pueden ser levantados si se retrotrae el estado

antirreglamentario de las obras a la normativa vigente.

Articulo_8.- A los fines de liquidar la sobretasa, se tomaran los valores de “los
coeficientes de ponderacion evaluados para cada una de las condiciones basicas
calculadas conforme el procedimiento establecido en el art. 6 e insertdandolas en la
columna 1 de la tabla incorporada en el ANEXO I de la presente, la que incorpora en la
columna 2 los parametros maximos por condicion establecidos en la tabla inserta en el
art. 48, in fine, de la ordenanza 3365/14, como se ilustra a continuacién.

Para fijar los valores porcentuales de la sobretasa a aplicar (Columna 3), se multiplicaran
los valores de las columnas 1 y 2.

Por ultimo, se calcula el % de la sobretasa conforme se esquematiza a continuacion:



2 | Exceso FOS Nota | 75% Nota 2
3 | Exceso FOT Nota ] 50% Nota ?
Invasion de Frente Nota | 50% Nota 2

total de de Fondo Nota 1 50% Nota 2

4| retiros o Lateral 1 Nota | 50% Nota 2
de areas Lateral 2 Nota | 50% Nota 2
afectadas Afectaciones Nota | 50% Nota 2
Invasion | de Frente Nota | 50% Nota 2
parcial de | de Fondo Nota 1 50% Nota 2

S | retiros o Lateral | Nota | 50% Nota 2
dedreas Iy - teral 2 Nota ! 50% Nota 2
lectadas Afectaciones Nota | 50% Nota 2

6 | DENSIDAD Nota | 50% Nowa 2
7 | COCHERAS - Nota | 2504 Nota 2
8 | SEGURIDAD Nota | 20% Nota 2
9 MOVIAL]DAD Nota 1 10% Nota 2
10 HA?‘LITAB!LIDAD Nota | 20% Nota 2
SUMA Nota 3
SE ADOPTA Nota 4

Notas aclaratorias:

1. Ingresar los coeficientes calculados segtn el articulo 6 para cada condicion.

2. Consignar el resultado de la aplicacion de la formula: columna 1 x columna 2.

3. Sumar los % de sobretasa calculada para las condiciones evaluadas.

4. Consignar el porcentaje anterior (Suma) sin superar el valor de 300%, limite maximo
establecido por el art. 48 de 1a Ord. 3365/14.

Articulo 9.- Conforme establecen las Ordenanzas Fiscal e Impositiva vigentes, estaran
exentas del pago de la sobretasa indicada en el art. anterior las construcciones que se
encuadren dentro de las siguientes condiciones:

a) Las destinadas a vivienda que constituyan la Unica propiedad del grupo familiar

que la habita.

b) Las de propiedad de los sujetos alcanzados por las exenciones para el pago de la
Tasa por Servicios Municipales establecida por los arts. 110, 111 y 113 de la
Ordenanza Fiscal vigente.
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exenciones caducaran toda vez que se modifiquen las condiciones que les dieron
origen. '

Estas

Articulo 10.- Se debera consignar en el plano el siguiente cuadro que resume la
liquidacién de la sobretasa por la inspeccién de las construcciones antirreglamentarias
incorporadas, ¢l que tendrd que ubicarse inmediatamente arriba de la caratula, respetara
el ancho de 1a misma y sera completado por la DGOP:

"ONSTRUCCIONES ANTIRREG] RPORADA

CONDICIONES EVALUADAS % de SOBRETASA A APLICAR

FOS 1

Exceso de FOS

Exceso de FOT

Invasidon total de retiros

Invasion parcial de retiros

Densidad

Cocheras

Seguridad

Movilidad

S| oo [~ en ||k (|| =

Habitabilidad

Sumatoria Total

| Sobretasa a liquidar ]

Articulo 11.- Se deberan agregar en los planos que se incorporen las siguientes notas,
las que deberan estar firmadas por los titulares del plano al pie y ubicadas
inmediatamente arriba del cuadro mencionado en el punto precedente, respetado el
ancho de la caratula:

EL QUE SUSCRIBE LA PRESENTE, TITULAR DEL PLANO QUE SE
INGRESA, ACEPTA ABONAR LA SOBRETASA DERIVADA DE LAS
CARACTERISTICAS ANTIRREGLAMENTARIAS DEL MISMO, CONFORME
LA LIQUIDACION QUE OBRA AL PIE DE LA PRESENTE.

SOLO SERAN ADMITIDAS AMPLIACIONES Y/O MODIFICACIONES DE
LAS OBRAS INCORPORADAS POR ESTE PLANO A CONDICION DE
MODIFICAR, TOTAL O PARCIALMENTE LAS CONDICIONES EDILICIAS

A SU SITUACION REGLAMENTARIA.

Articulo 12.- Registrese, publiquese y archivese.

SCUYA

Sedydtario de Control Urbano y Ambiental

RESOLUCION N° 4\
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ANEXO1

1 FOS | 75%
2 | Exceso FOS 7504
3 | Exceso FOT 50%
.. de Frente 50%
Invasion
total de de Fondo 50%
4 retiros o Lateral 1 50%
de dreas | 1 agera| 2 50%
f )
afectadas Afectaciones 50%
de Frente 50%
Invasion
parcial de de Fondo 50%
5 | retiros o Lateral 1 50%
de areas
Lateral 2 50%
afectadas
Afectaciones 50%
6 DENSIDAD 50%
7 | COCHERAS 2597,
8 SEGURIDAD 0%
9 | MOVILIDAD 10%
10 | HABLITABILIDAD 0%
SUMA
SE ADOPTA

BO.744
27-02-15
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