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PREFACIO

A modo introductorio y en cardcter de presentacion, el Departamento de Obras Particulares comunica que el
presente Reglamento tiene como premisa establecer un ordenamiento urbano integrado, impulsando una
idea superadora para obtener un crecimiento planificado y con proteccion del ambiente. En este marco, la
consideracion de la topografia y la forestacion preexistentes, deberdn ser atributos a incorporar en el proceso
de disefio. El paisaje de Costa Esmeralda forma parte del patrimonio ambiental que da identidad a esta
localidad. La estructuracion espacial de las urbanizaciones puede entenderse mejor si éstas se contemplan
desde una perspectiva de conjunto que considere tanto las caracteristicas de cada una de ellas como sus

relaciones.

Existen determinados pardmetros para evaluar y definir las cualidades de los espacios urbanos, sus
edificaciones, su emplazamiento, su infraestructura, como asi también su funcionalidad. Algunas herramientas
para determinar el correcto funcionamiento de un espacio construido son, por ejemplo, su legibilidad,
versatilidad, variedad y permeabilidad. Ademds, es de vital importancia que estos espacios tengan una imagen

visual apropiada, riqueza perceptiva y una posterior personalizacion una vez construidos.

En estudios desarrollados sobre distintas ciudades, es evidente que, para identificar, y especialmente, para
disefiar espacios singulares debemos ver, analizar y entender los espacios con una sensibilidad atenta a lo
que es singular en cada caso y que se expresa a través de sus componentes mds notorios. Solo asi podremos
imaginar y desarrollar de cara al futuro, proyectos capaces de ser relevantes en la transformacion del barrio.
Una de las mayores virtudes de Costa Esmeralda, ademds de su paisaje caracteristico, es su estructura
espacial, la diferenciacién de las vialidades primarias, secundarias y de penetracién, generando distintas

escalas a nivel funcional y perceptivo.

El nivel de eleccidn que ofrece un lugar depende en parte de lo legible que seq, de la facilidad con que pueda
entenderse su estructura. Aquellos elementos que estructuran perceptivamente el entorno se incluyen en el
proceso de disefio produciendo una arménica vinculacién entre la infraestructura del barrio y las obras
particulares. Sumado a esto, su riqueza topogrdfica permite establecer distintas tomas de partido en relacién
al relieve caracteristico de la zona, generando importantes desafios y una gran heterogeneidad en los

emplazamientos de las construcciones, estableciendo un valioso y dindmico perfil urbano.

Enrelacidn a las premisas establecidas, el Departamento de Obras Particulares podrd flexibilizar puntualmente
algunas de sus normas para que las propuestas arquitectonicas puedan desarrollarse. La planificacién fisica

en si misma tiene escasos efectos prdcticos si no se acomparia con una adecuada gestion urbana.
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1. NORMAS DE CARACTER LEGAL
(OBRAS ANTES DE LA ESCRITURACION)

Las siguientes consideraciones son consecuencia de los tiempos, gestiones, y obras requeridas para la
presentacién y aprobacion de la subdivisién del emprendimiento, y son aplicables a cualquier obra particular
que se gestione y comience antes de la escrituracién del lote.

1.1. SUBDIVISION

El propietario declara conocer y aceptar el estado del tramite de subdivisién.

1.2. GESTION MUNICIPAL

El propietario conoce y acepta que es su obligacién realizar el tramite de presentacién municipal de la obra
particular. En una primera instancia, el tramite se realiza a través de la Ventanilla Digital dependiente de la
Municipalidad de La Costa, de acuerdo al instructivo que figura en el siguiente enlace
https://lacosta.gob.ar/hacelo-desde-casa/obrasprivadas/

Una vez superada la instancia de visado digital, se debera entregar la carpeta municipal en la oficina de
Catastro Municipal, la que deberd estar sellada por el Departamento de Obras Particulares de Costa
Esmeralda.

Dentro de la misma se incluira:

« Plano de amojonamiento y altimetria

- Copia del contrato de cesion del lote

«1Planilla de Estadistica, en la cual se completaran los datos solicitados

«1 Copia de la Planilla Anexa del Contrato Profesional, esto implica que el matriculado debe presentar
en el Colegio Profesional los planos pagando los correspondientes aportes, sellados y timbrados.

- 8 Copias del plano municipal visadas por Costa Esmeralda, de las cuales 3 deberan estar visadas
por el Colegio Profesional correspondiente

Una vez entregada, la oficina de Catastro cruzara los datos del titular con la base de datos municipal, pasando
la misma al area de Obras Particulares, quién verificara la documentacion presentada. Concluida esta etapa,
es el drea de Recursos Publicos la encargada de liquidar el concepto de Derechos de Construccion, el que
debera ser abonado para finalizar el expediente municipal.

Una vez concluido el tramite, el profesional se encuentra habilitado para gestionar el Inicio de Obra ante el
Departamento de Obras Particulares de Costa Esmeralda, como asi también de retirar las copias del plano
municipal aprobado.

El Municipio considera el trdmite como Registrado y autoriza la construccidn de la obra. El mismo queda
pendiente de finalizacion hasta que el Municipio lo determine.

La presentacion debera ser realizada para iniciar las tareas de obra; tanto el Municipio como la Administracion
de Costa Esmeralda, podran cambiar las exigencias descriptas anteriormente.




1.3. COSTO FINAL

El propietario acepta que al iniciar la construccién estando adn pendiente el tramite de subdivision, pueden
surgir mayores erogaciones que las definidas en el punto 1.2, derivadas del encuadre que ARBA otorgue a
dichas construcciones. Estos sobrecostos seran asumidos por el propietario sin reserva alguna.

1.4. VARIACION DE NORMAS

El propietario acepta que al iniciar la construccién estando adn pendiente el tramite de subdivision, pueden
surgir modificaciones durante el transcurso de la obra, tanto respecto al Cédigo de Planeamiento, al
Reglamento de Construccion o, cualquier otra norma Municipal o Nacional que entre en vigencia y sea de
aplicacion. Estas eventuales modificaciones y sus consecuencias son asumidas por el propietario como
riesgo propio sin reserva alguna.

1.5. AGUA, ELECTRICIDAD Y GAS

El propietario acepta que antes que se hayan ejecutado y cedido a las empresas prestatarias para su
operacion las redes de infraestructura. Debera hacerse cargo sin reserva alguna de los costos de dotar a la
obra de agua, electricidad y gas.

- Electricidad: En ese sentido resulta necesaria la colocacion de grupo electrogeno individual para la futura
habitabilidad de la vivienda dado que Costa Esmeralda NO garantizara ni realizara el suministro continuo
del proyecto. Se sugiere, asimismo, la instalacién de grupos de 15 KVA (0 mds) de potencia, con llave
conmutadora de manera de evitar inconvenientes entre el servicio de red y el generado domiciliariamente.
Asimismo, debido a que las redes de suministro eléctrico externo se encuentran aln en ejecucion, Costa
Esmeralda No se responsabiliza por dafios o desperfectos que, fallas en el suministro, puedan ocasionar
en artefactos eléctricos.

- Agua: Costa Esmeralda dara provision de agua para el llenado del Tanque Cisterna y/o Tanque de Reserva
obligatorio como minimo durante dos veces al dia, con una presidn relativa minima de 1,0 m.c.a. sobre nivel
de vereda. Las viviendas no podran proveerse directamente de la red publica para proveer agua dentro
de sus viviendas.

Tanto la presion interna como el volumen de reserva de agua es exclusiva responsabilidad del propietario,
por lo que es obligatorio contar con Tanque Cisterna y/o Tanque de Reserva (T.R.). con volumen suficiente
para cubrir las necesidades de un dia completo. La red publica no garantiza suficiente presion como para
llenar los tanques de reserva elevados, ni llegar hasta las viviendas cuyas cotas estén a mas de 1,0 m sobre
nivel de vereda, en ese caso los propietarios deberan instalar sistemas de elevacion de presién por medio
de pozos de bombeo, quedando absolutamente prohibido y sujeto a importantes multas, bombear el agua
directamente desde la toma de la red publica.

- Gas: Se debera solicitar ante el Departamento de Obras Particulares un croquis ilustrativo para presentar
ante la compafiia prestadora del servicio.

El mismo sera solo de caracter ilustrativo, debiendo el matriculado verificar con la prestadora la existencia
de cafio mayor frente al punto para el emplazamiento del gabinete de regulacion y medicion que seleccione,
para luego realizar las presentaciones requeridas para recibir la aprobacién correspondiente.Es posible
presentar los planos de las instalaciones internas con el fin de solicitar inspecciones parciales de cafierias
durante la obra, de manera de evitar trastornos con la vivienda terminada al momento de la conexion
para el suministro. Estas gestiones, a realizar por personal matriculado, se deben llevar adelante ante la
Compaiiia prestadora del servicio.




Debera constatarse ante el prestador del servicio la existencia de red en el frente de la parcela como asi
también la factibilidad de conexion. Se podra proveer a las viviendas con Gas Envasado.

1.6. RESTRICCIONES

El propietario acepta que al iniciar la construccidn estando aun pendientes las obras en el emprendimiento,
su propia obra particular queda sujeta a las variaciones que la terminacién de las obras generales demande.

Elinterés general por la finalizacion de las obras del emprendimiento prevalece sobre el interés particular de
realizar una obra en concreto. En tal sentido acepta las restricciones sobre entrada de materiales, suspensién
de obra por imposibilidad de acceso o cualquier otra dificultad que pueda ocurrir. Estos costos extras son
asumidos por el propietario sin reserva alguna. El Departamento de Obras Particulares podra disponer la
suspension de cualquier obra en caso de detectar incumplimientos de la normativa prevista en el presente
Reglamento. Dichas suspensiones se haran efectivas impidiendo el ingreso de operarios al emprendimiento.
A su vez, el Departamento de Obras Particulares podra contratar a terceros con el objeto de mejorar las
condiciones de higiene y presentacion de una obra, y las cargas generadas por estas tareas seran devengadas
al propietario.

1.7. SEGURIDAD

El propietario acepta que al iniciar la construccion estando ain pendiente el desarrollo definitivo del
emprendimiento, quedan a su exclusivo cargo y riesgo la custodia de todos los bienes que se afecten a la obra
sin que el emprendimiento sea responsable de cualquier faltante en dichos bienes. Estos costos adicionales
seran asumidos por el propietario sin reserva alguna.

1.8. ALCANCE

La enumeracion anterior es sdlo ejemplificativa. El propietario lo acepta como regla general al comenzar la
obra en situacion precaria tanto en lo juridico como en lo factico del emprendimiento.

1.9. CONDICION

Es condicion necesaria para autorizar el Inicio de Obra la presentacién de la planilla de Solicitud de Inicio/
Reinicio firmada por el Propietario del lote, Profesionales y constructores designados por éste, como asi
también la Carta Compromiso (Anexo X).




2. NORMAS PARA LOS PROYECTOS
DE OBRAS PARTICULARES

2.1. ALCANCE

El desarrollo de la Urbanizacion Costa Esmeralda comprende areas de distintas zonificaciones, residenciales,
deportivas, comerciales, etc. de acuerdo a su Masterplan.

El presente Reglamento es de aplicacion uUnicamente para las parcelas de uso residencial unifamiliar. Las
parcelas, seran destinadas exclusivamente a viviendas unifamiliares, no permitiéndose uso alguno como
vivienda multifamiliar, industrial, profesional o de otra naturaleza que no sea el expresado.

Respecto de las viviendas a construirse en cada parcela, el propietario y profesional firmante se comprometen
aque todas las construcciones, modificaciones y/o ampliaciones deberan estar de acuerdo a las disposiciones
legales vigentes establecidas por el Cédigo de Zonificacion, Cédigo de Edificacion del Municipio de La Costa
(Cumplimiento de la Ley 8912 y complementarias), el Reglamento de Copropiedad y Administracion vy, el
presente Reglamento de Construccion de la Urbanizacion Costa Esmeralda. Asi como cualquier otra norma
nacional, provincial o municipal que sea de aplicacion.

2.2. DEPARTAMENTO DE OBRAS PARTICULARES

Todas las construcciones que se realicen deberan asegurar el caracter residencial de la zona. Por lo tanto, los
planos de construccion, antes de su presentacion ante el Municipio de La Costa, deberan ser visados por
el Departamento de Obras Particulares, el cual queda facultado para interpretar y hacer cumplir este
Reglamento y, verificar periédicamente la fidelidad de la obra con respecto al proyecto presentado.

Hasta tanto el emprendimiento se encuentre perfeccionado mediante la inscripcion del Reglamento de
Copropiedad y Administracion vy, la correspondiente asamblea designe un Consejo de Administracion y
un Administrador, es facultad de la administracion por medio del departamento de obras particulares la
aplicacion del presente Reglamento, pudiendo este delegar en otras personas las tareas referidas a la
aplicacion del mismo.

Se podran disponer en cualquier momento cénones especiales para las obras en construccidon como ser:
canon de obra o cobro de derecho de paso para camiones, entre otros.

El Departamento de Obras Particulares tendra en cuenta que el presente Reglamento tiene como objetivo el
ordenamiento del emprendimiento, para obtener un crecimiento arquitecténico del conjunto positivo,
funcional y en la mayor armonia con el medio ambiente. En este sentido podré flexibilizar puntualmente
algunas de sus normas para que las propuestas arquitectonicas puedan desarrollarse, evitando al maximo
tala de arboles significativos y para que puedan ser viables en terrenos con excesivas pendientes.

2.21. DE LA ARQUITECTURA DE LOS PROYECTOS Y SU COMPROMISO
CON EL CRECIMIENTO ARQUITECTONICO DE CONJUNTO

Para poder cumplir con las premisas citadas en el prefacio del presente Reglamento. Serd indispensable la
unidad del paisaje, el equipamiento y las construcciones particulares, por lo que se solicita correspondencia
de estilo y calidad para preservar el perfil urbano caracteristico del barrio.

El cumplimiento del Reglamento de Construccién deberd ser estricto. Ademas, se controlardn y evaluaran los
proyectos, calidad de construccion y terminacion de las obras a realizar.




El Departamento de Obras Particulares puede denegar la realizacién de proyectos, materiales, sistemas
constructivos y colores si a su juicio no retinen las condiciones arquitectdnicas y/ o de seguridad requeridas.
Las construcciones deberdn ser de primera calidad, ejecutadas con sistemas constructivos y materiales
tradicionales. Todas sus fachadas deberan ser tratadas arquitectonica y constructivamente como fachadas
similares y homogéneas en cuanto a tipologia, color, y calidad de materiales buscando generar un mismo
lenguaje, de manera tal, se realice un proyecto arquitecténico integrado que serd evaluado para su posterior
presentacion.

En caso de utilizar construccién tradicional de ladrillos no podran utilizarse en la vivienda principal muros
de ladrillos de menos de 18 cm de espesor, ni techados sin la suficiente aislacion térmica que garantice el
cumplimiento de la Ley Provincial 13.059, que establece las condiciones de acondicionamiento térmico
exigibles en la construccion de los edificios, para contribuir a una mejor calidad de vida de la poblacion y a la
disminucidn del impacto ambiental a través del uso racional de la energia. Esta Ley es de aplicacién obligatoria.

Se aprobaran todos los sistemas constructivos no tradicionales autorizados por ordenanza del Partido de La
Costa (Ord. N°4562 y Decreto 665/21), siempre y cuando los mismos cumplan con el presente reglamento, y en
particular el parrafo precedente, y muy en especial lo que respecta cumplimiento de la Ley Provincial 13.059,
que establece las condiciones de acondicionamiento térmico exigibles en la construccion de los edificios.

2.2.2. EMPLAZAMIENTOS, IMPLANTACIONES Y PERFIL URBANO

Una de las mayores virtudes de Costa Esmeralda, ademas de su paisaje caracteristico, es su (Patrimonio
territorial), es su estructura espacial, la diferenciacion que manifiesta a través de sus principales arterias y
vias secundarias genera distintas escalas a nivel funcional y perceptivo.

Aquellos elementos que estructuran perceptivamente el entorno se incluyen en el proceso de disefio
produciendo un vinculo entre la infraestructura del barrio y las obras particulares. Su riqueza topografica,
permite establecer distintas tomas de partido en relacion al relieve caracteristico de la zona, generando
importantes desafios y una gran heterogeneidad en los emplazamientos de las construcciones, estableciendo
un valioso y dindmico perfil urbano.

Los proyectos deberan adaptarse, vincularse, y desarrollarse en funcion de las parcelas donde estan
emplazados.

No se permitird la presentacién de proyectos preexistentes o realizados en serie sin haber evaluado las
premisas citadas, el Departamento de Obras Particulares podra flexibilizar puntualmente algunas de sus
normas para que las propuestas arquitecténicas puedan desarrollarse.

Con respecto a los fondos de parcelas que limitan con espacios comunes excepcionales, tales como, canchas
de golf, canchas de polo, lagunas, y cordones medanosos de ecuestre. Se debera establecer un vinculo entre
el proyecto y los espacios citados. Generando espacios armonicos, integrados, y en dialogo permanente con
el fondo de las parcelas. Desde su emplazamiento, implantacion, visuales, y distintos parametros perceptuales
que se consideren pertinentes en relacién a las variables de disefio.

2.3. DESTINO DE LAS PARCELAS

Las normas para la construccion, modificacion, ampliacion y/o remodelacion de las parcelas seran conforme
a las siguientes caracteristicas.

Las parcelas tendran como tnico destino el de vivienda unifamiliar de uso permanente o transitorio, quedando
expresamente prohibido cualquier otro destino.




La construccion de boxes, caballerizas, criaderos de animales o gallineros, esta prohibida en la zonificacion de
parcelas residenciales.

2.3.1. PARCELAS BALDIAS

Queda prohibido realizar cualquier tipo de intervencidn en las parcelas baldias hasta tanto no realizar el inicio
de obra con las caracteristicas establecidas en este Reglamento. El propietario debera mantenerlo libre de
basura y en perfecto estado de limpieza, no pudiendo hacer acopio de materiales en el mismo.

Con la perspectiva de preservar el paisaje actual del barrio, no esta permitido realizar desmalezados en lotes
baldios. El paisaje de Costa Esmeralda se caracteriza, entre otras cosas, por el tipo de vegetacion que posee, el
mismo se ha desarrollado sobre médanos desnudos y bajos, cubiertos de vegetacién autdctona.

El suelo de arena, en su estado natural, se encuentra muy expuesto a la erosion hidrica y eélica. Por mas de 15
afios se han realizado trabajos de fijacion para poder establecer la urbanizacion, utilizando distintos métodos,
entre ellos la siembra de hierbas y pastos.

La cobertura se desarrolla y aumenta, entre otras cosas, debido a que su ciclo reproductivo no se ve alterado
alo largo del afio, una interrupcion como lo es el corte o desmalezado, puede afectarlo y esto conllevaria a una
pérdida en la cobertura del suelo.

2.4. UTILIZACION DEL SUELO, PORCENTAJE DE OCUPACION

Definiciones
- F.0.S: Factor de Ocupacion del Suelo: Es la relacion entre la superficie maxima del suelo ocupada por
el edificio y la superficie de la parcela; se obtiene por la proyeccion del perimetro maximo del edificio,
excluyéndose dnicamente los balcones de vuelo menor a 0.80 m.
« F.O.T: Factor de Ocupacion Total: Es el coeficiente que debe multiplicarse por la superficie total de cada
parcela para obtener la superficie cubierta maxima edificable en ella.
« 8.C: Superficie Cubierta: Es la suma de todas las areas cubiertas en cada planta, ubicadas por encima del
nivel de vereda, nivel de referencia o su equivalente, incluyendo espesores de tabiques y muros, interiores y
exteriores.
« S.8C: Superficie Semi-Cubierta: Es la suma de todas las areas con cerramiento en la cubierta superior y
que en su contorno falten las paredes laterales y de frente o, si las tienen, ellas no generen un cierre total
por ser su altura menor o igual a1.00 m.
* Valores maximos
F.0.S: 0.35. Tanto para construcciones de planta baja o dos plantas.
FO.T: 0.45.
- Superficies minimas de viviendas: En ningln caso la superficie total cubierta del edificio principal, no
se consideran semicubiertos, podra ser inferior a 120 m2.

2.5. ESPACIOS VERDES

Como minimo el 60% de la superficie de la parcela debera ser espacio absorbente. Con el objetivo de
conservar el ambiente y el paisaje en el que se implanta el barrio, incorporamos el concepto de FOS-N, Factor
de Ocupacién de Suelo Natural, cuyo valor es de 0.2. Este indice establece la cantidad de m2 que se deben
dejar sin intervencion, como suelo natural. Se espera que esta zona pueda aprovecharse como dren natural
para las descargas de agua de las distintas cubiertas y solados. Dentro del mismo espiritu se establece que
toda consolidacion exterior realizada con tosca, polvo de piedra o cualquier otro material compactado que
reduzca considerablemente la tasa de infiltracion del suelo natural se computara con FOS al 50%. Los solados
con materiales impermeables mayores a 20 m2 computan FOS al 100% FOS verde o absorbente: 0.60.




Se define espacio verde o absorbente a la superficie de terreno con capacidad de absorber agua de lluvia, sin
existencia de pisos y/o contrapisos. Los decks de madera sobre terreno natural y los espejos de agua se
computaran como superficie verde.

2.6. COMPUTO DE SUPERFICIES

Para él célculo del F.O.S:

Galerias: 100 %

Pérgolas: 50 %

Solados impermeables mayores a 20 m2: 100%

Para él célculo del F.O.T:

Galerias 50 %

Pérgolas 0 %

Las salientes de aleros hasta 0,80 m. no se tendran en cuenta a los efectos del F.0.S.y FO.T.

Toda la superficie cubierta encerrada en sus bordes con paredes y otros elementos divisorios se computara
al 100 % de su érea.

Toda superficie cubierta, limitada en dos de sus lados por elementos constructivos de cerramientos, se
computara al 100 %.

2.7. PROYECTOS DE VIVIENDAS EN DOS PARCELAS

En caso de construir una vivienda unifamiliar sobre dos 0 més parcelas, estas deberan unificarse en una sola.
Caso en el cual, los indicadores urbanisticos seran los que correspondan a la parcela unificada resultante. La
unificacion de las parcelas debera realizarse en un todo de acuerdo con lo que fije el presente Reglamento. En
el caso que la unificacion de las parcelas no esté aprobada al momento de la presentacion de los planos por

parte del propietario, la presentacion y aprobacidn de estos por parte de la Administracién de la Urbanizacién
se realizara Ad Referéndum de la aprobacion de la unificacion y a exclusiva cuenta y riesgo del propietario.

2.8. DE LAS LINEAS DE RETIRO OBLIGATORIO

2.8.1. RETIRO DE FRENTE EN PARCELAS NORMALES INTERMEDIAS
- Linea de frente: Linea Municipal que deslinda la parcela de las vias de circulacion, calzadas y veredas, y
de otros espacios comunes. Deslinda el area publica o comun de la estrictamente privada.
- Linea de retiro de frente: La linea de retiro de frente es la traza del plano vertical paralelo al de la linea
de frente de la parcela. Dicho plano delimita una cara del volumen edificable.
» Retiro minimo de frente: 5.00 m.

2.8.2. RETIRO DE FRENTE EN ESQUINA A DOS CALLES

- Retiro de frente para parcelas en esquina: Retiro de frente sobre el lado mayor: 4.00 m.

2.8.3. RETIRO DE FRENTE EN ESQUINA CON LATERAL A ESPACIO VERDE

- Retiro de frente a calle: 5.00 m. Ver Anexo lIl.




2.8.4. RETIROS LATERALES

- Linea de retiro lateral: Es paralela en toda su longitud a los limites laterales de la parcela. Para cada
zona se especifica la distancia entre la linea de retiro lateral y los limites laterales de la parcela. Los retiros
laterales seran de 3.00 m. sobre cada lateral.

Nota 1: No podrdn compensarse los retiros bilaterales por un solo retiro lateral.

Nota 2: No podrdn compensarse dreas en los retiros laterales.

Nota 3: Los retiros laterales podrdn ser invadidos con pulmén y conducto de humos de chimenea, el largo del pulmdn no
podrd superar los 2.00 m. y 0.50 m. del conducto con respecto del filo exterior del muro de la vivienda siempre que dicho
pulmdn y conducto se encuentren integrados a la construccién principal. Dichas invasiones deberdn estar separadas como
minimo 3.00 m. libres entre si en el caso de estar en el mismo lateral.

Nota 4: A los efectos de los retiros, tanto de frente como de fondo o laterales, no se considerardn los siguientes elementos
que no excedan los 0.80 m. (Cornisas, frisos, molduras, antepechos), balcones sin cerramientos laterales, y que no se
encuentren sobre los retiros laterales y otros elementos de cardcter ornamental que resulten admisibles a criterios del
Departamento de Obras Particulares.

Nota 5: No se admitirdn construcciones sobre las medianeras.

Nota 6: Los solados que existan como extensién de galerias, solariums, y bordes de piscinas, que no conformen espacios
cubiertos o semicubiertos, deberdn respetar un retiro de .00 m. a los Ejes Medianeros laterales y de fondo de la parcela
y, un retiro de 1.00 m. a la Linea Municipal. Serdn admisibles sélo respetando el relieve natural del terreno con una altura
mdxima de 0.20 m.

2.8.5. RETIRO DE FONDO

- Linea de retiro de fondo: Es paralela en toda su longitud al limite de fondo de la parcela. Es la traza del
plano vertical que limita el volumen edificable.

2.8.6. RETIRO DE FONDO EN PARCELAS NORMALES INTERMEDIAS

La linea de Retiro de Fondo queda establecida por la siguiente férmula: R.F.= (L - 15.00 m.) /2
Donde L es el largo, en metros, de la parcela considerada.

- Retiro de fondo minimo: No debe ser nunca menor a 6.00m.
- Retiro de fondo maximo: No es exigible en ningln caso un retiro mayor a 15.00m. (Salvo en lotes

excepcionales de primera fila en todo Maritimo 2).

Cuando las lineas L no sean del mismo largo, el retiro de fondo se determinara aplicando la férmula sobre
cada medianera y trazando una linea paralela a la linea de fondo.

El retiro de fondo, cuando por férmula se determine mas de 15.00m., lotes de mas de 45.00m. de largo, podra
tomar un retiro de fondo igual a 15.00m.
2.8.7. RETIRO DE FONDO EN PARCELAS AL GOLF

Se considerara igual situacién que a espacio verde comun.

2.8.8. RETIRO DE FONDO EN PARCELAS DE ESQUINA

Se define como parcela en esquina aquella que tiene por lo menos dos lados adyacentes sobre dos vias de
circulacion vehicular distintas o bien que desarrolla su linea de frente sobre dos o mas calzadas distintas.

En parcelas en esquina, el espacio resultante para la determinacidn del retiro surge del célculo de los retiros




de fondo segln la formula o el minimo aplicado para ambos lados y la interseccion de ambas zonas de
acuerdo con el siguiente esquema:

Min. 6 Max. 15 m. S/caso

rente
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T + ]
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. 1-15 .
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Retiro Frente s/ lado mayor: 5 m. Sin compensacién

Nota: En las parcelas en que la linea de frente fuese curva o no fuera perpendicular a las laterales, la medida de frente se
tomard paralela a la linea demarcatoria de la parcela. Se incluyen en esta norma las parcelas que tienen un lateral lindero
a espacios verdes de uso comun.

2.8.9. RETIROS EN SITUACIONES ESPECIALES

Retiro en parcelas de puntas de manzanas (No intermedios) que no se encuadran en los casos anteriormente
definidos.

Tipos de parcelas delimitadas con 2 Ejes Divisorios rectos y un frente curvo, y otros casos ejemplificados en
los diagramas adjuntos en el Anexo IIl. Parcelas Especiales. Retiros en casos particulares.

- Tipo 1, 5y 8: La linea de retiro de fondo continuara la linea de la parcela vecina, como en parcelas
intermedias.

- Tipo 2 y 3: La linea de retiro de fondo se determinara por férmula, sobre los dos Ejes Medianeros y sera
perpendicular a los mismos.

- Tipo 4: La linea de retiro de fondo sera paralela al limite de fondo de la parcela y estara a 12.00 m. de
distancia.

« Tipo 6: Determinacion similar a parcela normal de esquina. Férmula sobre Ejes Medianeros y limite de
fondo sobre espacio verde comdn.

- Tipo 7: Determinacion similar a parcela normal de esquina.

Notas generales: Los retiros laterales a espacio verde comin son de 3.00 m. El retiro de frente de parcelas cuya Linea
Municipal es una sola linea curva que se confunde con el lateral (Tipo 1, 2, 3, 7) es de 4.00 m., sin posibilidad de invasiones
y compensaciones.

2.8.10. RETIRO DE FONDO EN PARCELAS SOBRE MEDANO (ZONA ECUESTRE)

Debido a su relieve, para las parcelas 1122130, inclusive y, 145 a179, inclusive, del Barrio Ecuestre, se permitira
un retiro de fondo de 6.00 m.

2.8.11.RETIRO DE FONDO EN PARCELAS DE PRIMERA LINEA SOBRE PLAYA (M1/ M2/ M3/ M4)
En relacién al cuidado del medio ambiente y con el espiritu de preservar y conservar el primer corddn dunicola

del frente costero. Las parcelas en primera linea deberan respetar los siguientes retiros de fondo de acuerdo
a la linea de ribera asignada por el ADA, (Autoridad del Agua de la Provincia de Buenos Aires).




- Barrio Maritimo |
Las parcelas emplazadas en primera linea deberan respetar un retiro de fondo de 6ml. Tanto para las
construcciones, como las construcciones anexas y los espejos de agua.

Construcciones, 6ml.

Construcciones Anexas, 6ml.

Espejos de Agua, 6ml.

- Barrio Maritimo Il
Las parcelas emplazadas en primera linea deberan respetar un retiro de fondo de 20 ml. Tanto para las
construcciones, como las construcciones anexas. Los espejos de agua deberan respetar un retiro de 6ml.
Construcciones, 20ml.
Construcciones Anexas, 20ml.
Espejos de Agua, 6ml.

« Barrio Maritimo Ill
Las parcelas emplazadas en primera linea deberan respetar un retiro de fondo de 12ml tanto para las
construcciones, como las construcciones anexas paralelo a la linea de ribera y no, a la silueta de cada parcela
en particular. Para los espejos de agua, deberan respetar un retiro de 6ml. Las parcelas comprendidas para
esta medida son, de la166 a 170 inclusive, y de la 183 a 186 inclusive.

Construcciones, 12ml.

Construcciones Anexas, 12ml.

Espejos de Agua, 6ml.

- Barrio Maritimo IV
Las parcelas emplazadas en primera linea deberan respetar un retiro de fondo de 15ml. Tanto para las
construcciones, como las construcciones anexas. Para los espejos de agua, deberan respetar un retiro de 6ml.
Las parcelas comprendidas para esta medida son, de la 10 hasta la 23 inclusive.

Construcciones, 15ml.

Construcciones Anexas, 15ml.

Espejos de Agua, 6ml.

2.8.12. SERVIDUMBRE DE PASO

En caso de ser pertinente, el barrio podré establecer servidumbres de paso sobre los ejes de las parcelas
particulares. Servidumbre perpetua, permanente y gratuita para la instalacion y mantenimiento de
instalaciones, servicios generales, y cualquier intervencion que contribuya al desarrollo y consolidacién del
emprendimiento sin ningdn tipo de indemnizacidn ni compensacion en las siguientes zonas de las parcelas.

« Franja de 2.00 m. adyacente a la Linea Municipal

« Franja de 2.00 m. adyacente a los Eje Medianero laterales

- Franja de 2.00 m. adyacente al Eje Medianero de fondo

2.8.13. RETIRO DE FOGONES Y ASADORES EXTERIORES

Los fogones y asadores exteriores deben cumplir, indefectiblemente, las siguientes condiciones para su
materializacion, y para su uso ademas deben cumplir con lo establecido en el Reglamento de Convivencia:

- Deben estar retirados una distancia superior a los 5 metros de los limites laterales y de fondo de la parcela.
- Deben estar retirados a mas de 5 metros de arboles y arbustos, tanto de su tronco como de su follaje.

« Deben estar retirados a mas de 5 metros de la vivienda.

- Todos los elementos constitutivos del entorno del fuego que se encuentren a menos de 3 metros deben
ser incombustibles, tanto, pisos, asientos, barandas, parapetos, etc.

- Se debe contar con una pantalla vertical tipo cerramiento anti chispas que puede ser fijo en todo el perimetro




del fuego o movil colocado viento abajo del fuego, de més de 1,5 metros de alto, cuya funcidn es evitar que
chispas y brasas que puedan expulsar las llamas se proyecten mas alla del sector de proteccion del fogon.

- Tener una provision permanente en el sector de: Una (1) Pala Ancha, Un (1) extintor de 5 Kg de fuego Clase
Ao Triclase, Dos (2) baldes llenos de arena de mas de 6 litros C/U. Suficiente cantidad de agua para apagar
las grasas remanentes al apagar el fuego.

Las Parrillas Exteriores de Asar, tanto fijas de material como moviles y chulengos, deben cumplir los
siguientes requisitos.

16.

- Deben estar retirados una distancia superior a los 3 mts. de los limites laterales y 4 mts. del fondo de la
parcela.

- Deben estar retirados a mas de 3 metros de arboles y arbustos, tanto de su tronco como de su follaje.

- El piso donde se apoya debe ser incombustible al igual del que se encuentra en un entorno de 2 metros del
frente del fuego, (No pueden colocarse sobre, ni @ menos de 2 metros de decks de madera).
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2.9. CONSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS

Se permitird la construccion de edificios anexos, independientes de la volumetria general, con usos
complementarios a la vivienda, tales como quinchos, parrillas, depésitos familiares, bafios de servicio, hasta
una superficie cubierta de 40.00 m2. debera respetar los retiros laterales y mantener también el retiro
desde la Iinea de fondo del lote establecido para cada barrio, y una altura maxima de 3.20 m. Por encima de
dicha altura sélo se permitiran conductos de ventilacion o humos. Dicha superficie debera computarse a los
efectos del F.0.S. y del FO.T. No podran poseer portones, puertas ni puertas ventanas que den hacia el fondo
de la parcela.

Su conformacion no podra representar una unidad funcional independiente, no podra tener dormitorios ni
ambientes de estancia permanente, no podra ser utilizado para pernoctar.

El falseamiento del destino indicado en el plano de cada local respecto al uso que se le puede dar en
funcion del mobiliario posteriormente instalado en los mismos constituye una infraccién grave que debera
corregirse, hasta tanto eso se materialice se deberd abonar el canon de obra al igual que otras irregularidades
constructivas que incumplan el presente reglamento.

Deberan integrarse al proyecto y ser tratadas arquitectonicamente acorde con el resto de la obra, ser
ejecutadas con los mismos materiales que las construcciones principales, donde se buscaré establecer un
Unico lenguaje entre los elementos arquitecténicos y sus anexos.

Ninguna de estas construcciones podra ser habitada con anterioridad a la construccién de la vivienda
principal y deberan respetar los retiros pertinentes para cada caso en particular, no pudiendo ocupar los
retiros de fondo.

El Departamento de Obras Particulares podré rechazar aquellos proyectos que a su juicio configuren mas de
una unidad de vivienda o, no se encuadren dentro del punto 2.2.1 del presente Reglamento.

Nota sobre los retiros: La utilizacién de los espacios que generan los retiros de edificacion para la ventilacion
e iluminacién de locales de distintas categorias estard supeditado como minimo, a lo que establece al
respecto el Municipio de La Costa.

2.10. PISCINAS

Las piscinas deberan respetar el retiro de frente de 5.00 m., retiros laterales de 3.00 m. y retiro de fondo de
6.00 m al espejo de agua, respectivamente. Deberan instalarse con filtros y, la evacuacion de agua debera
hacerse mediante el desagote a pozo absorbente.

Esta prohibido desagotar las piletas al pozo del lecho nitrificante, unidades vecinas (Aunque no se encuentren
habitadas), en lugares de propiedad comun o a la calle.

Todos los espejos de agua, independientemente de su superficie y profundidad, deberan contar con medidas
de seguridad a fin de no permitir el ingreso de menores y evitar accidentes.

Se permitira el uso de lonas, redes, cercos removibles, o elementos similares siempre y cuando exista un
cerco perimetral reglamentario cerrado en la parcela. En caso de NO contar con este Ultimo, los espejos de
agua deberan contar con cerco perimetral que imposibilite el acceso de menores, de 1,00m de altura como
minimo, cerrado en todo su perimetro, con puerta de acceso que garantice que se cierre de manera segura, la
conformacion no debe permitir que sea atravesado por un nifio menor o bebe y que no sea escalable, el
mismo no puede ser retirado en ningin momento, aun cuando la piscina este siendo utilizada. No se permiten
alambrados de hilos ni de troncos y/o tablas de madera colocadas horizontalmente.




Los equipos de la piscina y sistemas de riego deberan estar debidamente protegidos visualmente y
acusticamente respetando la norma IRAM 4062, titulada “Ruidos Molestos” sin sobrepasar los 30 decibeles
como maximo. Su construccion, asi como las de nuevas instalaciones en predios con edificios ya existentes,
deberan ser autorizadas en la misma forma que el resto de las construcciones.

Los espejos de agua de piscinas, salvo que sean cubiertas, no se computaran a los efectos de F.0.S.y FO.T.

2.10.1. ESPEJOS DE AGUA NO CONVENCIONALES

Aquellas propuestas no convencionales de espejos de agua, deberan ser evaluadas por el Departamento de
Obras Particulares.

2.10.2. MANTENIMIENTO DE ESPEJOS DE AGUA: PISCINAS, JACUZZIS,
ESTANQUES Y SIMILARES.

Cada propietario sera responsable de mantener las condiciones de salubridad del agua en los espejos de agua
dentro de su propiedad.

Los espejos de agua deben poseer sistema de filtracion, limpieza, aireacion y desinfeccion y las aguas
contenidas en los mismos deben ser claras, permanentemente, todo el afio.

En caso de espejos de agua no convencionales, como por ejemplo estanques ornamentales, éstos deberan contar
con un sistema que permita el mantenimiento de la calidad de sus aguas con bomba y filtro, y se les debera
aplicar productos insecticidas-larvicidas especificos periddicamente, llevando un registro de tales aplicaciones.

En caso que la administracion del barrio, por observarlo o por recibir denuncias, identificara falta de
mantenimiento adecuado de las aguas contenidas en los espejos de agua o por existir elementos propicios
para la proliferacion de mosquitos, la administracion, por medio de personal propio o tercerizado podra
realizar las acciones que considere necesarias para disminuir el riesgo sanitario que el incumplimiento de las
obligaciones aqui expuestas generarian hacia la poblacién del barrio y todos los gastos que esto ocasione se
devengaran los costos por expensas.

Recomendaciones: Todos los productos para el cuidado del agua son regulados por la ANMAT y se encuadran como
productos de uso doméstico. Al momento de comprarlos, asegurarse de que en su etiqueta figure el nimero de registro
nacional de establecimiento (RNE) y el nimero de registro nacional de producto de uso doméstico (RNPUD). Para asegurar
la efectividad de estos productos, respetar estrictamente las indicaciones de la etiqueta, en cuanto a medidas, precauciones
y condiciones de almacenamiento.

Prevenciones obligatorias ante las epidemias de dengue, zika y chikungunya.

Para disminuir la proliferacion de mosquitos vectores de estas enfermedades, se hacen necesarias las siguientes
acciones: evitar laacumulacion de agua en recipientes al aire libre (Macetas, floreros, frascos, botellas, tambores,
barriles, canaletas de techos, llantas, neumdticos u otros recipientes que puedan contener agua) para que no se
conviertan en lugares de reproduccion de mosquitos; cubrir adecuadamente los tanques y depdsitos de agua
para mantener alejados a los mosquitos; evitar acumular basura de cualquier tipo a la intemperie y evitar que el
riego caiga sobre recipientes que los puedan acumular o formen charcos permanentes.

Importante: Todos los productos deben aplicarse en ausencia de personas dentro del agua y se debe recircular la misma
durante y por al menos 10 minutos luego de su aplicacidn. Estos productos deben almacenarse en un lugar seguro, fuera
del alcance de nifios y mascotas.




2.11. ACCESOS EN VEREDAS

El espacio comprendido entre la Linea Municipal y el borde de la calzada es espacio de propiedad comun. El
propietario frentista solo lo podra utilizar para accesos vehiculares y/o peatonales hasta un maximo del 30%
del ancho del lote, estando el mantenimiento del mismo bajo su responsabilidad.

Los accesos que ocupen espacio de veredas deberan tener una pendiente tal que no genere discontinuidad
para la circulacién peatonal por la misma.

En este espacio se encuentra prohibido realizar obras e intervenciones del tipo paisajistico, plantacién de
arboles, arbustos, parquizacién con o sin riego, colocacién de quebrachos, contenciones, protecciones,
cercos, cadenas, y, demas elementos similares de demarcacién que individualicen el espacio de vereda,
ni sobre la linea municipal, ni espacio de estacionamiento de vehiculos, ni colocacién de tubos de gas, ni
depdsito de elementos en la vereda, solo se permite al propietario frentista la colocacion del cesto de basura
y los ingresos vehiculares y peatonales al lote.

Las veredas al igual que el resto de los espacios publicos del barrio podran ser utilizados, sin aviso ni acuerdo
previo con los propietarios frentistas y/o linderos para la instalacién de obras y servicios publicos, entre ellos
los reservorios, drenes auxiliares y sumideros de la red pluvial publica.

2.12, SECTORES E INSTALACIONES DE SERVICIO

» Sectores de Servicio: Se consideran sectores de servicio a los lavaderos y tendederos. Su solado debera
respetar una distancia minima de 1.00 m. al Eje Medianero permitiendo el escurrimiento del agua de
lluvia dentro de su parcela, su nivel de piso terminado no podra exceder los 0.20 m. con respecto al
terreno natural. Estos deberan ocultarse de las visuales externas mediante grupos de arbustos o algin
cerramiento removible, hasta una altura maxima de 1.80 m.

Solamente se podran proyectar tanto tendederos fijos, como tendederos méviles cuando la ropa no
quede a la vista de los vecinos, espacios comunes o calles linderas y sera obligacion recurrir a soluciones
transitorias visualmente permeables, mientras se crea el cerco vivo o pantalla vegetal, si es esta la
opcion elegida. Para otro tipo de cerramientos de sectores de servicio se debera solicitar autorizacion al
Departamento de Obras Particulares.

* Equipos: Los equipos que completen las instalaciones, como unidades exteriores de equipos de
refrigeracion, gabinetes para bombas de agua o filtros de piscinas, podran ubicarse dentro de la zona de
retiro lateral o fondo siempre que no se eleven mas de 0.60 m. sobre el terreno y se ubiquen a mas de 0.50
m. de los Ejes Divisorios.

Dichos elementos deberan recibir tratamientos arquitecténicos adecuados armonizando la construccion
principal y no deberan exceder el nivel de ruidos establecido en la norma argentina IRAM 4062, titulada “Ruidos
Molestos” Con respecto a elementos de energias alternativas, paneles solares, o cualquier otro elemento
exento a las viviendas, como asi también equipos de AACC y similares, deberan ser evaluados por el area de
Visados a fin de que estos elementos queden encuadrados dentro del punto 2.2.1 del presente Reglamento.

« Torres, Antenas, Pararrayos y otras instalaciones en altura: No podran construirse torres de ningdn
tipo para ningun uso ni molinos en los lotes ni sobre las viviendas.

En relacién a las antenas de TV satelital, cuando las mismas no puedan estar en la azotea de la vivienda
por no lograrse sefial, deberan ser emplazadas en columnas o postes independientes dentro de los limites
de la parcela, respetando 1.00 m. en retiro lateral y de fondo y, 3.00 m. de retiro de frente, no pudiendo
tener una altura superior a 1,50 m medidas desde el nivel del terreno donde se implanten. Queda prohibido
instalar las antenas en arboles, elementos naturales o, pilares eléctricos y/o gas.

La instalacion de antenas de telefonia, wifi, internet, pararrayos, etc., debera realizarse sobre la azotea de
la vivienda no pudiendo superar en mas de 2,50 m la cota de la estructura méas alta de la vivienda, deberan
poseer sujecion suficiente para soportar los mayores vientos de la zona e integrarse estéticamente a la
vivienda.

« Complementos: Todo elemento complementario a la construccién, tales como maceteros, canteros,
asientos de mamposteria, muros de contencion de taludes artificiales, y otros elementos similares podran




ubicarse en cualquier lugar del predio previa autorizacion documentada del Departamento de Obras
Particulares, a mas de 1.00 m. de sus Ejes Divisorios o de la linea de frente siempre que no sobrepasen los
0.60 m. de altura respecto del nivel proyectado del terreno.

« Contenciones: Se recomienda el aterrazamiento de los espacios a contener. Deberan ser materializados
de manera escalonada y armonica en relacion con la topografia caracteristica de la zona.

Las contenciones podran realizarse con elementos naturales, removibles, o bien de mamposteria, siempre
y cuando no superen los 0.60 m cada escalén, y el primero de ellos se ubique a 1.00 m. o més de los Ejes
Medianeros y la Linea Municipal.

En éstos casos se deberd, previamente al inicio de su ejecucion, obtener permiso documentado del
Departamento de Obras Particulares, presentando un plano de detalles especificando emplazamiento,
alturas, materiales, topografia, propuesta de contencion, plazos, y toda otra informacion que el
Departamento de Obras Particulares considere pertinente.

« Pérgolas: Podran construirse invadiendo uno de los retiros laterales, hasta una distancia de 1.00 m. del
Eje Divisorio y no podran invadir la vereda. Deberan ser construidas con estructura de madera y/o hierro.
El entramado de la pérgola solamente podra cubrir hasta un 50% de su superficie. La materializacion
de esta debera ser con elementos permeables. Queda prohibido el cerramiento con chapas o elementos
similares. No estan permitidas columnas ni otros elementos estructurales de mamposteria y hormigdn.
La superficie maxima permitida en zona de retiro lateral sera de 15 m2. La altura maxima sera de 2.50 m.

2.13. CANCHAS DEPORTIVAS

En relacién con el emplazamiento de canchas deportivas dentro de las parcelas, se deberan evaluar a través
de la Subcomisién de Arquitectura.

2.14. LUGAR DE ESTACIONAMIENTO

No se permite estacionar en las vias de circulacién, calzadas y veredas. Por lo tanto, se debera prever dentro
de los limites de la parcela espacio de estacionamiento para vehiculos, de 12,5 m2 de superficie, en cantidad
que se determina de la siguiente manera: 2 espacios para los primeros 200 m2 de superficie cubierta,
incrementando en uno cada 100 m2 adicionales.

Los mismos seran descubiertos si estan dentro del retiro de frente o lateral y cubiertos o semicubiertos si se
encuentran dentro del sector apto para construir. De poseer cubiertaimpermeable, se considerara una superficie
semicubierta y deberan respetar las normas de retiros, es decir, esta prohibido construir estacionamientos
semicubiertos en los retiros de frente, laterales y de fondo, Las glorietas cuya cubierta posea mas del 50% de
su superficie impermeable se considera superficie semicubierta y no podra invadir retiros.

2.15. ILUMINACION DE LAS PARCELAS
La instalacion de iluminacién exterior deberd evitar molestias y encandilamiento en calzadas, veredas y
construcciones vecinas. Los haces de luz de reflectores o similares no podran proyectarse mas alla de los

limites de la parcela.

Debera respetar el retiro a los ejes de |a parcela en todo el perimetro igual a una vez y media la altura de la
luminaria, siendo la altura maxima permitida de 1.50 m hasta la luminaria.

Queda terminantemente prohibido instalar artefactos eléctricos en arboles, asi sean de caracter ornamental,
como también el tendido de cafierias o cableados exteriores por los mismos.




2.16. TOPOGRAFIA

Se recomienda que todos los ambientes habitables cuya cota se encuentre por debajo de la cota de la calzada
frente al lote se construyan con una cota al menos 30 cm superior a las cotas de los pozos blancos dentro
del lote donde se derivan las aguas de lluvia provenientes de techados y solados.

Es responsabilidad del propietario que las cotas de los ambientes habitables sean las adecuadas como
para no inundarse por la afluencia de aguas de lluvia que escurran naturalmente hacia sus lotes, inclusive
en tormentas intensas, que por las pendientes naturales propias de la topografia, tanto de superficies de
veredas, calles y espacios comunes puedan ingresar superficialmente a la parcela.

En aquellos casos que se decida modificar el relieve original se debera presentar al area de Visados, junto al
proyecto de arquitectura, una propuesta topografica para su evaluacion. Es posible que en determinados
casos complejos se eleve a la Subcomisién de Arquitectura para que se expida.

La topografia podra modificarse Gnicamente dentro de la superficie construible de la parcela, y bajo ningtn
concepto la cota maxima de corte o desmonte podra superar los 80 centimetros del nivel original.

No se permitirdn modificaciones de la topografia en areas de retiros sin previa aprobacion, de haberse
realizado eso sin permiso previo puede generar la obligacién de reconstruir a su estado anterior a costa del
propietario, independientemente de la infraccion y mantenimiento del canon de obra.

Por limpieza de terrenos para la realizacién de trabajos de agrimensura se debera contar con autorizacion
previa por parte del propietario donde confirme la titularidad del lote y la persona o empresa que realizara
la tarea.

Para realizar movimientos de suelos o nivelacion, la obra en donde se realizaran las tareas debera contar con
la Carpeta Municipal y Planos registrados ante el Municipio de La Costa.

2.17. ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION

« Cota de Parcela (CP): Cota promedio de los niveles en las cuatro esquinas del sector edificable.

« Cota de Calzada (CC): Cota en coincidencia con el punto medio del frente de la parcela.

« Nivel de Referencia para el proyecto (NR): Se trata del nivel a partir del cual se considerara la altura
maxima edificable especificada en el inciso siguiente. El Nivel de Referencia (NR) para parcelas cuya Cota de
Parcela (CP) sea menor o igual que la cota de la calzada (CC) + 0.50 m.: sera el nivel de la Cota de Calzada.
El Nivel de Referencia (NR) para parcelas cuya Cota de Parcela (CP) sea mayor que la Cota de Calzada (CC) +
0.50 m.: sera el nivel de la Cota de Parcela.

Resumiendo: Si CP > CC + 0.50 m. entonces NR = CP. Si CP < CC + 0.50 m. entonces NR = CC + 0.50 m.

« Altura maxima edificable
Altura del edificio: Medida vertical del edificio tomada desde el Nivel de Referencia del proyecto.
La altura maxima permitida sera:
A. Para construcciones con cubierta plana: 8.00 m., tomada desde el Nivel de Referencia; solo podran
sobresalir de este plano y hasta1.50 m., chimeneas, conductos de ventilacion y tanques de agua, tratados
acorde con el resto de la obra.
B. Para construcciones con cubiertas inclinadas: 8.00 m., tomados desde el Nivel de Referencia hasta el
baricentro del poligono formado por las lineas de maxima pendiente de la cubierta y el plano de arranque
de esta.
El Plano Limite para estas cubiertas sera de 9.50 m., incluyendo chimeneas, conductos de ventilacién,
tanque de agua.
C. Las construcciones mantendran una volumetria tal que su altura no supere 2 veces la distancia a los
ejes medianeros.




« Situaciones de Niveles en Planta Baja
Desniveles sectoriales interiores: Los niveles de planta baja se pueden quebrar, generando desniveles
internos y externos.
Sétanos: Siempre que el Municipio no regule lo contrario, el presente Reglamento permite la
construccion de locales no habitables, que no requieren iluminacién y ventilacién natural, para destinos
como depositos, bodegas o sala de maquinas.

2.18. ESTRUCTURA

El Departamento de Obras Particulares podra solicitar, si lo considerase necesario, el calculo estructural del
proyecto realizado por un profesional matriculado para tal fin. Sin perjuicio de ello debera presentar el plano
de fundacidn segun lo estipulado en el punto 3.1.3.

2.19. SERVICIOS

« Costos de conexion y servicios: Los costos de conexion de agua y electricidad seran devengados al
propietario por expensas, siendo los mismos pasibles de aumentos en funcion de los costos de los
materiales. El costo del medidor eléctrico es a cargo del propietario, el mismo serd devengado por
expensas quedando sujeto a futuros aumentos.

Para el consumo de agua de red se cobrara un costo fijo mensual, dicho costo sera pasible de futuros
aumentos.

El costo mensual contempla un consumo promedio de 20 m3 por mes, pasando dicho consumo promedio se
cobrard un valor adicional por m3.

Se recomienda consultar en el Departamento de Redes Eléctricas los valores de conexiones, tarifas de
consumos y costo de medidores.

En el transcurso de la obra, y hasta tanto no se realice el levantamiento del canon pertinente, durante el
periodo de veda de obra, se podran suspender los servicios de agua y luz. De ocurrir esto, una vez reiniciadas
las obras, se procedera nuevamente a realizar la provisién de los mismos.

Los tiempos de conexion pueden diferir de los inicios de obra en funcion de la operatoria del Departamento
de Redes, siendo responsabilidad exclusiva de cada contratista garantizar el suministro eléctrico hasta que la
conexion se realice. En un contexto inflacionario, los costos pueden variar con respecto a la fecha de solicitud
y la de conexion.

2.19.1 ELECTRICIDAD

Los pilares de electricidad se construirdn segun el croquis del Anexo IV. Su construccidn estard a cargo del
profesional actuante en obra. El lugar de emplazamiento del pilar eléctrico sera indicado por el Departamento
de Redes Eléctricas. Contara con caja de toma de poliéster reforzado con fibra de vidrio apta para empotrar,
para entrada y salida de cable trifasico de baja tension, con 6 bases portafusibles NH tamafrio 3, puenteadas
de a pares en la parte superior, con barra para conexion de neutro y tierra en la parte inferior, con espacio
y puntos de conexion suficientes para montar 2 juegos de fusibles NH trifasicos tamafio 00 para salida a
2 usuarios; Caja plastica normalizada para medidor trifasico con tapa transparente de policarbonato, para
empotrar y con placa para montaje del medidor; tablero de entrada con interruptor, proteccion térmica
y diferencial de 4 x 25 Amp. y puesta a tierra con jabalina normalizada de 3/4” de 1,50 m. o mayor segun
medicién dentro de la caja de inspeccion normalizada.




Una vez construido el pilar de acuerdo con las especificaciones técnicas citadas, se debera solicitar la
conexion al Departamento de Redes Eléctricas, quien determinara una fecha y otorgara un turno para la
inspeccién del mismo.

El monto de la conexién sera devengado por expensas una vez realizada la misma.

Se recuerda a los propietarios que, una vez ejecutado el pilar de suministro, la caja de fusibles NH y el
medidor son de manipulacién exclusiva del personal autorizado por el Area Redes quedando terminantemente
prohibido el acceso a los mismos por propietarios y/o terceros; considerandose estos casos como Infraccion
Grave e Infraccion Gravisima en casos de reincidencia - Art. 38 del Reglamento de Convivencia. Las multas
correspondientes seran aplicadas a la propiedad en infraccion.

Cuidado del consumo eléctrico: Hasta tanto Costa Esmeralda cuente con la potencia suficiente provista por
el proveedor externo del servicio eléctrico, se reserva el derecho de instalar limitadores de corriente en cada
tablero a efectos de resguardar el consumo eléctrico. Asimismo, podra cobrar a través de la liquidacion de gastos
comunes, un valor del consumo estimado de acuerdo con los pardmetros de consumo energético de la region.

219.2. AGUA

« Agua para consumo: Costa Esmeralda daré provisién de agua para el llenado del Tanque Cisterna y/o
Tanque de Reserva obligatorio como minimo durante dos veces y 4 horas al dia, con una presidn relativa
minima de 1,0 m.c.a. sobre nivel de vereda, no garantizandose el suministro continuo, por esto las viviendas
no podran proveerse directamente de la red plblica para abastecer de agua la instalacion sanitaria interna,
ya que no se garantiza presion suficiente para llegar hasta artefactos que superen la cota relativa +1,00
m sobre nivel de vereda y tampoco el suministro continuo.

Por lo expuesto, las viviendas deberan contar con una reserva de agua suficiente para un dia completo
de consumo y un sistema que provea la presion necesaria para suministrar el agua a todos los sanitarios.

Tanto la presion interna como el volumen de reserva de agua es exclusiva responsabilidad del propietario,
quedando absolutamente prohibido, y sujeto a multas por infraccién gravisima, bombear el agua
directamente desde la conexién a la red publica.

Se recomienda la instalacion de un tanque cisterna (T.C.) o de bombeo (T.B.) y de alli bombear a tanque
elevado de reserva (T.R.), un sistema de presurizacion de la red interna con bomba que se alimente desde
el Tanque Cisterna. Ver Anexo V. [1]

En ningln caso los tanques de reserva, T.C o T.B podran quedar vistos, estos seran tratados e integrados
al resto del edificio en sus cuatro vistas [2] . No podran construirse torres y tampoco molinos.

Una vez presentado el proyecto, estando la red de agua en servicio, y la caja de servicio amurada con el
medidor colocado, la Administracion del barrio a través del Departamento de Redes realizara la conexién
a la caja de llave de paso y medidor. EI monto de la conexién sera devengado por expensas. El ramal de
conexion, a cargo del propietario, estara compuesto por una caja que incluye valvula esférica y medidor
de caudal. La caja debera ubicarse segun lo indicase el Departamento de Redes, y su colocacién sera
responsabilidad del propietario y se ajustara a lo que indica el Anexo V.

El correcto mantenimiento de la caja de toma de servicio y todos sus componentes correrdn por cuenta
del propietario y su incumplimiento sera pasible de sanciones y/o multas.

Queda terminantemente prohibido sujeto a severas multas utilizar el agua de la red publica para
suministrar agua al sistema de riego.




« Agua para riego y piscinas: El agua necesaria para el riego del jardin o piscina, se debera obtener
exclusivamente de un pozo de agua conectada a la napa freatica del predio. En ningln caso el pozo se
conectara con el primer confinamiento de este.

La ejecucion del pozo estara a cargo Unicamente de los poceros certificados y habilitados por la
Administracidon y/o Departamento de Obras Particulares para lo cual deberan solicitar el listado
correspondiente para realizar la contratacion. Asimismo, el pocero interviniente debera solicitar turno en
el Departamento de Obras Particulares.

Estas normas tienen por objeto preservar la correcta ejecucion de pozos y la preservacion del acuifero.
Tanto su ubicacion dentro de la parcela cdmo los materiales utilizados y disposicion de estos se ajustara
alo reglamentado en el Anexo V.

2.19.3. AGUAS SERVIDAS

Los desagiies cloacales de cada vivienda deberan ser tratados y resueltos en los limites de cada parcela
en forma autonoma. El Departamento de Obras Particulares controlara que los trabajos e instalaciones no
ocasionen dafios a terceros ni produzcan contaminaciones de suelo o napas, dado que la tnica fuente de agua
potable de Costa Esmeralda es subterranea. Por tal motivo, se hara hincapié en el correcto disefio y célculo
del sistema de tratamiento de efluentes debiendo los proyectos de obra iniciarse con la construccion de este.
El sistema de tratamiento de efluentes a utilizar sera el sistema de tratamiento de aguas servidas, cuyo
detalle figura en el Anexo V.

El profesional actuante en obra debera solicitar a la Direccion de Obras Particulares la inspeccion pertinente
del sistema, previo a su tapado.

No se otorgard el Levantamiento de canon de obra a la vivienda que no tenga aprobado el sistema de
tratamiento de aguas servidas.

2.19.4. GAS

El propietario realizara el Gabinete de medidor reglamentario segtn las normas de gas y el croquis existente
en el Anexo IV. La conexidn a la red, la instalacién del medidor y su habilitacion la realizara la compafiia
prestadora del servicio.

Se deberd solicitar ante el Departamento de Obras Particulares un croquis ilustrativo para presentar ante la
compafiia prestadora del servicio.

Se entregara un croquis, solo de caracter ilustrativo, debiendo el matriculado verificar con la Compaiiia
prestadora del servicio la existencia de cafio mayor frente al punto para el emplazamiento del gabinete de
regulacién y medicion que seleccione.

2.19.5. FIBRA OPTICA

El Barrio cuenta con cobertura total de tendido de fibra dptica, debiendo tramitarse la conexion domiciliaria
ante la compafiia prestadora del servicio. Las cajas de conexién se alojan en la parte posterior del pilar de
suministro eléctrico de cada lote, y si es baldio, sobre uno de los ejes medianeros, siendo el propietario
responsable por el mantenimiento y conservacion del estado de la misma.




2.20. PILARES Y CONEXIONES DE SERVICIOS

Los pilares de gas y electricidad deberan ser construidos por el propietario a través del profesional actuante
en obra. El costo de estos sera abonado por el propietario que efectle la obra. Asimismo, dado que se
construird un pilar doble (En el caso del eléctrico), en oportunidad de iniciar obra el terreno vecino podra
solicitar al propietario de este el reintegro del 50% del costo de construccion del pilar, mas no el costo de
conexion, el cual es individual de cada lote.

Los pilares eléctricos y los gabinetes de gas se construiran en mamposteria de ladrillo visto de 15 cm. de espesor,
sobre encadenado con pilotines de anclaje contra volcamiento. Tapa en hormigén armado de 4 cm. de espesor.

Superficie de techo en pendiente hacia el fondo 1 cm. Se deberan seguir los lineamientos de los croquis
adjuntos en el Anexo IV. Pilares. Conexiones domiciliarias. Las puertas de los gabinetes deberan estar
colocadas a una altura minima de 15 cm.

La ubicacién de los pilares podra ser la siguiente:
A. Pilar Eléctrico: Se ubicard en una esquina del lote sobre Linea Municipal segun lo indicase el

Departamento de Redes Eléctricas.
Pilar eléctrico doble, materiales a emplear. Ver Anexo IV.

REF. DESCRIPCION CANTIDAD DIMENSIONES INTERCONEXION DE CAJAS

Cafio plastico rigido 40mm con

1 Caja para medidor 2 415X 265x 210 Conectores do pve.
9 Caja de t?ma 1 640 X 520 x 230 Caiio pléstico rigido 40mm con
Compaifiia Conectores de pvc.
3 Caja de cliente 9 180 X 135 x 110 Cafio plastico rigido 40mm con
Conectores de pvc.
4 Caja inspeccion 1 150 X150

P.AT. Servicio

B. Pilar de Gas: Se podra optar por ubicarlo adosado al pilar eléctrico, con las medidas de seguridad
pertinentes, o en la Linea Municipal opuesta. Previamente se debera confirmar la ubicacion segun lo
indicase el Departamento de Obras Particulares.

2.21. GRUPOS ELECTROGENOS Y OTRAS INSTALACIONES

Los grupos electrdgenos u otras instalaciones deberan cumplir con los retiros establecidos del edificio, lo
dispuesto en el Art. 2.12, y contaran con pozo de absorcién de ruidos y gabinete acUstico de manera tal que
se asegure la tranquilidad de los vecinos, respetando la norma IRAM 4062 “Ruidos Molestos”. Sin superar
los 30 decibeles.

Gas envasado. En relacion a los tubos de Gas envasado, estos deberan implantarse por detras de la Linea
Municipal y por detras de los gabinetes de luz y de gas, no pudiendo quedar a la vista.

Deberan ocultarse de las visuales externas mediante grupos de arbustos o algin cerramiento removible,
hasta una altura maxima de 1.80 m.




2.22. ARBOLADO EXISTENTE

2.22.1. ESPECIES EXISTENTES EN PARCELAS

Los arboles existentes en la parcela, quedaran a cargo de su propietario, que tendra el uso, goce y deber de
conservacion y mantenimiento en general, prohibiendo la tala, extraccién o poda intensa.

2.22.2. ESPECIES EXISTENTES EN LAS AREAS COMUNES

Tanto los cuidados, como la remocién, reemplazo o trasplante de una o varias especies ubicadas en estos
espacios es exclusiva responsabilidad de la Administracién del barrio. Quedando los propietarios particulares,
obligados a preservar las mismas, obviando todo tipo de accién que pudiera poner en riesgo su bienestar.
2.22.3. EXTRACCION

Los proyectos de vivienda deberan considerar los arboles existentes en el predio, como un beneficio especial

y un desafio a la creatividad. Bajo ningln concepto se podran extraer ejemplares ni dentro ni fuera de la
parcela, sin un estudio que lo justifique y la expresa autorizacion del Departamento de Obras Particulares.

2.22.4. EXTRACCION A POSTERIORI

Si avanzada la obra el profesional responsable considerara la necesidad de extraer ejemplares por razones
de seguridad o ampliacién, debera presentar un estudio que lo justifique y contar con la expresa autorizacion
documentada del Departamento de Obras Particulares para poder removerlos.

2.22.5 EXTRACCION INJUSTIFICADA O MALA PRAXIS

Aquellos arboles que hayan sido extraidos durante la obra por causa que no pueda ser justificada, o que su
permanencia no implique inconvenientes en el normal desarrollo de las actividades de la vivienda, deberan
reponer 16 unidades por cada uno de los extraidos.

Aquellos ejemplares que sufran un dafio tal que afecte su estado fitosanitario tanto en espacios comunes o
dentro de la parcela, se considerara un acto de mala praxis, y por tal motivo se deberan reponer 16 4rboles por
cada uno afectado y abonara una multa, cuyo monto estipulara la Administracion y se devengara por expensas.

2.22.6. REPOSICION DE ESPECIES

En cada acto de extraccion o mala praxis se deberan reponer especies segun la siguiente tabla:

ACTO ACTO POR CADA EJEMPLAR
EXTRACCION 2 arboles
EXTRACCION A POSTERIORI (JUSTIFICADA) 4 grboles
EXTRACCION INJUSTIFICADA o POR MALA PRAXIS 16 arboles

El propietario, de com(n acuerdo con la administracién determinaran cuantas especies a reponer en la
parcela y en qué sitios, y el resto incorporarlas al acopio de forestacion. La reposicion de especies por mala
praxis o extraccion a posteriori injustificada debera realizarse en el mismo sitio de donde se extrajeron, y
ademés de la reposicidn le corresponde la aplicacion de multa.




En el caso de incorporarlas al proyecto, las mismas deberan estar numeradas, identificadas con un grafismo
distinto al de las existentes, que represente su condicion de latifoliada, conifera, perenne, semipersistente o
caducay debera acompafiarse de una planilla con titulo “Especies Arbéreas a Implantar”, detallando nombre
cientifico y vulgar de cada individuo. El lugar de implantacion debera respetar lo reglamentado en el Anexo
VI. Parquizacion.

En el caso de optar incorporarlas al acopio de forestacion se devengara por expensas por cada arbol a reponer,
el valor equivalente a precio de mercado mayorista de un ejemplar en envase de 15 litros de 2 afios y diametro
de tronco de 2 a 3 cm. El proyecto debera contener una nota que informe que se ha elegido esta opcidn.

Es posible presentar una opcidn mixta, es este caso el proyecto debera contener lo solicitado para cada caso.
Nota: El Anexo VI, posee, a modo de guia, una lista de especies recomendadas para este ambiente, las mismas
no son excluyentes ni limitantes.

2.23. DESAGUES PLUVIALES

Todos los proyectos de arquitectura deberan prever dentro de la parcela la conduccién de las aguas pluviales
provenientes de superficies impermeabilizadas hacia lugares de infiltracion, evitando toda transferencia de
liquido a la via publica y a los linderos. Los dispositivos de infiltracion podran consistir en pozos de infiltracion,
canteros con piedra partida o piedra bola o soluciones alternativas a proponer por el profesional responsable
de la obra y a visar por el Departamento de Obras Particulares.

En oportunidad de la presentacidn de planos para el visado ante el Departamento de Obras Particulares, el
profesional detallara en los mismos las obras a ejecutar para dar cumplimiento a lo dispuesto, adjuntando
una memoria que justifique la solucion propuesta. A los efectos del célculo de las obras de conduccion e
infiltracion se adoptara una “lluvia de disefio” de 50 mm. en una hora.

2.24. DE LAS CONDICIONES AMBIENTALES

Se deberan cumplir todas las normas vigentes en el Municipio Urbano de La Costa y las leyes nacionales. A
titulo indicativo y no limitativo se mencionan las siguientes condiciones:

« Polucién: polvo 4 gr. / m2 /10 dias.

* Humo: 0-0 escala Ringelmann.

* Radiacién: Albedo 20%.

* Ruido: 30 decibeles.

2.25. DE LOS MATERIALES Y ESPECIFICACIONES

Todos los materiales de la obra deben ser nuevos, de no ser asi se debera especificar, cuando se presente el
proyecto, de que material se trata, de dénde provienen, donde se encuentran y seran estudiados por el
Departamento de Obras Particulares. Se prohiben las cubiertas de paja tipo quincho y las cubiertas
de fibrocemento trapezoidal tipo canaldn, de carton prensado o similar. Asimismo, deberan visarse
especificamente carpinterias al natural, cubiertas de chapa natural o pintadas a la vista. Se recomienda
minimizar el uso de hierro en obras exteriores debido al aire marino.

2.26. DE LOS COLORES

La pintura general exterior de las viviendas evitara el uso de tonos saturados y colores primarios en grandes
superficies. Esto no afecta al uso libre de cualquier color en superficies decorativas acotadas, algunos
elementos constructivos y acentos arquitectonicos que armonicen y combinen con el tono general.




Los tonos generales de las viviendas seran sometidos al visado del Departamento de Obras Particulares en la
presentacion de los planos y posteriormente durante |a etapa de ejecucion. Las propuestas que estén en los
limites de estas indicaciones deberan presentarse con una memoria de concepto artistico que la sustente
para su consideracion.

El objetivo de este item no es limitar |a creatividad de las propuestas arquitectdnicas, sino evitar irrumpir
visualmente en un paisaje naturalizado de mar, arena y verde, con volimenes y superficies de color, que
representen una verdadera contaminacion visual.

2.27. CERCO PERIMETRAL DE LA PARCELA.

El cerco perimetral de la parcela no es obligatorio. En caso de instalarlo el mismo debe construirse con alambre
tejido romboidal de 2“ con postes de madera, cuya altura podra ser de 1,00 21,50 metros de altura o alambrado
de 7 hilos tipo campo de la misma altura. No se permite el uso de alambre de puas, ni la instalacion de sistemas
eléctricos conocidos como boyeros sobre el cerco que pueda ser tocado desde el exterior de la parcela.

El cerco no podra invadir el retiro obligatorio de frente, ni ocupar espacios fuera del perimetro de la parcela
aun cuando estos espacios sean en el fondo o laterales de uso comun.

En caso de contar con piletas u otros espejos de agua que no cuenten con cerco especifico reglamentario, el
cerco perimetral de la parcela no podra ser de hilos, y debera estar totalmente cerrado de manera que
ningUn nifio externo a la casa pueda ingresar accidentalmente.

Se debera cercar el lote o la pileta, a opcién del propietario.

Toda otra tipologia de cerco perimetral que se pretenda instalar debe ser aprobada previamente por la
Subcomisién de Arquitectura.

Los cercos que posean tranqueras laterales o de fondo hacia espacios comunes no podran ser utilizados para
ingreso o egreso de ningln tipo de vehiculos, su uso es estrictamente peatonal.

Ningln tipo de cercos puede colocarse sobre la linea municipal, siempre debera cumplir con el retiro de
frente al igual que las viviendas.

En caso de lotes en esquina se permite que el cerco pueda colocarse sobre la linea municipal solo en uno
de sus lados, el que corresponda a un paso peatonal o de servicios en caso que no sea de transito vehicular,
y en caso de serlo, sera el Departamento de Obras Particulares quien, de manera documentada y previa
intervencidn de la Subcomisidn de Arquitectura y Obras, quien determine cual es la linea municipal sobre la
cual se podra colocar el cerco.

Los cercos antirreglamentarios son obras antirreglamentarias y como tales, una vez identificadas vy
notificadas requieren ser corregidas a costo del propietario, aun cuando este haya adquirido la vivienda con
esa irregularidad, se le otorgara un plazo razonable y excedido este se le empezara a cobrar canon de obra
hasta su regularizacion.




3. DOCUMENTACION A PRESENTAR
EJECUCION DE LA OBRA

3.1. OBJETIVO

El presente tiene como objetivo informar las caracteristicas que deben poseer el plano municipal y la carpeta
técnica al efecto de agilizary sistematizar la gestion de visado de los proyectos privados en el emprendimiento.

3.1.1. CONFORMACION DE LA DOCUMENTACION A PRESENTAR

Con el fin de optimizar la relacion con los profesionales y agilizar los tiempos de visado, la documentacion
serd presentada en formato digital (DWG).

3.1.2. PLANO MUNICIPAL
Incorporado en el Anexo VIl del presente Reglamento, contara con la siguiente documentacion grafica:

* Planta/s del proyecto (Escala 1:100): La planta deberd estar implantada dentro del lote con su
correspondiente altimetria y los 4rboles existentes indicados en la plancheta entregada por el agrimensor.
Se acotaran todos los vértices de la construccién perpendicularmente a los Ejes Medianeros y Linea
Municipal. Se deberd implantar un médulo de estacionamiento de 25 M2 como minimo, se acotara su
superficie y se indicara su materialidad.

Ademas, se implantaran los tanques de bombeo y de reserva; el lecho nitrificante; pozo blanco en caso
de que existiese piscinas; accesos peatonales y vehiculares y, contenciones. En todos los casos se debera
indicar su materialidad, alturas (En caso de que corresponda) y acotar la distancia de dichos elementos a
los Ejes Medianeros, debiendo estos respetar los retiros reglamentarios.

Se deberan indicar los niveles de piso terminado, tanto interiores como de solados o cualquier otro
elemento arquitectonico, todo deberdn estar indicados en funcién de los niveles de la topografia.

En planta también deberd identificarse, para ser evaluada, la propuesta que se le dé a los desagiies
pluviales. Se verificara que los mismos no desagiien a espacios comunes, parcelas linderas ni calzada.

Se deberd indicar el uso de cada uno de los locales que conformen al proyecto.

« Cortes (Escala 1:100): Los cortes deberan ser representativos del proyecto, como minimo el plano
contara con dos cortes (Uno longitudinal y uno transversal) incluyendo bases y cimientos. Deberan poseer
la indicacion de los diferentes materiales y colores de terminacion, tanto exteriores como interiores y,
las medidas de alturas de cubierta, vanos y desniveles a través de cotas parciales y niveles. Se debera
representar el perfil de topografia en la linea de corte en la totalidad del terreno, a fin de acentuar la
relacion de la implantacion con la topografia existente. En caso de que el proyecto cuente con un espejo
de agua, uno de los cortes debera pasar por el mismo.

» Vistas (Escala1:100): Las vistas serdn cuatro mostrando la conformacién estética del frente, contrafrente
y laterales. Deberan tener el suficiente nivel de detalle para poder evaluar la propuesta arquitectdnica. Se
indicaran a través de grafismos afines y nominaciones los diferentes materiales y colores de terminacion.
Se deberéa verificar el tratamiento de conductos, ventilaciones a la vista y tanque de reserva. Los desagiies
pluviales también deberan estar representados en las vistas.

Para poder evaluar la relacién de la propuesta con el terreno donde se implanta, en las vistas se
representard el perfil de topografia sobre el Eje Medianero correspondiente a cada una de ellas. Para la
construccidn del perfil de topografia ver el Anexo |I.

- Planta de techos (Escala 1:200): Debera especificarse el tipo de cubierta, con sus porcentajes de
pendientes y el sentido de las mismas, la ubicacion de ventilaciones, conductos y tanque de reserva. A su
vez, deberan implantarse y especificarse los desagiies pluviales a emplear.




* Esquema de fundaciones (Escala1:200): Debera representarse el esquema de fundaciones del proyecto,
aclarando tipo de fundacion a emplear. Dicho esquema debera estar acotado.

« Replanteo de arboles existentes (Escala 1:200): El croquis de arboles debera contar con las curvas
de nivel del terreno, la silueta del proyecto y los arboles existentes en la parcela. Estos Gltimos deberan
estar replanteados a través de cotas parciales con respecto a los Ejes Medianeros y la Linea Municipal.
En caso de extraccion por cuestion de proyecto, se debera enumerar e identificar con algin sombreado
los ejemplares a extraer. Se agregara una leyenda solicitando autorizacién para extraerlos, donde e los
enumerard (A, A2, A3) y se especificara su especie.

« Balance y silueta de superficies (Escala 1:200): Deberda indicar, a través de figuras geométricas
primarias, las superficies cubiertas y semicubiertas del proyecto, la silueta debe estar debidamente
acotada y cada figura enumerada. Las siluetas de las superficies semicubiertas deberan estar identificadas
con una linea cruzada.

»Ordenanzasy cuadros: El plano debe poseer el cuadro de Ordenamiento y Uso de Suelo y, las Ordenanzas
N2 200, 690, 1491/1994 y 2687, que el propietario reconoce y se compromete a cumplir al firmar el plano
municipal.

« Caratula y formato del plano: El modulado del plano es de tamafio hoja tipo oficio. El formato del mismo
y el de la cardtula podran encontrarse en el Anexo VIl del presente Reglamento.

El plano municipal suministrado a modo de ejemplo no implica su autorizacién bajo el Departamento de
Obras Particulares.

3.1.3. LEGAJO

El legajo debera contener la documentacion detallada a continuacion:

 Datos completos: Se deberd entregar el Cuadernillo Instructivo para Obra Nueva provisto por el
Departamento de Obras Particulares completando los datos solicitados en el mismo, y debera ser firmado
tanto por el propietario, como por el profesional y la empresa constructora.

* Plano de Altimetria: Debera estar firmada por profesional matriculado y, contar con planilla de rboles
existentes.

« Fotocopia del contrato de Fideicomiso.

* No contar con deuda de Expensas.

« Carpeta técnica: Conjunto de planos complementarios entre los cuales se incluye, plano de estructura,
tareas preliminares, instalacion eléctrica, instalacion sanitaria (Provisién de agua y tratamiento de aguas
servidas), desaglies pluviales y, en caso que el Departamento de Obras Particulares lo considere pertinente,
podra solicitar plano de propuesta topografica.

1. Plano de tareas preliminares (Escala 1:200): Deberd indicar el emplazamiento de las tareas
preliminares, ubicacion de obrador, ubicacion de matafuegos, sector para acopio de materiales, entoscado
de acceso, cerco perimetral de obra, cartel de obra, ubicacién de bafio quimico, canilla y tablero eléctrico
de obra, implantacion de la caja amurada de medidor de agua y pilar eléctrico.

2. Plano Estructural (Escala 1:100): Planta/s, como minimo dos cortes (Longitudinal y transversal),
célculo de dimensionado de piezas y firma de profesional matriculado para tal fin.

3. Planoinstalacion eléctrica (Escala1:100): Debera contar con detalle de pilar, cuadro de potencia y planta/s
con la ubicacién de tomas, bocas y tableros. La instalacion eléctrica debera representarse en color rojo.

4. Plano de instalacion sanitaria, provision de agua fria y caliente (Escala 1:100): Deber4 contar con
las plantas y al menos un corte del proyecto donde se muestre el desarrollo de la instalacion a través de
los locales alimentados, pasando por el tanque de bombeo y de reserva. El corte debera ser representativo
de manera de poder verificar el abastecimiento desde la red a los artefactos. Ver Anexo V.

5. Plano de instalacion sanitaria, tratamiento de aguas servidas (Escala 1:100): Debera contar con
las plantas y como minimo un corte perpendicular a la Linea Municipal, pasando por los diferentes
artefactos y elementos de la instalacion y acometiendo al lecho nitrificante. Se debera incluir cuadro
de dimensionamiento del sistema y detalle de camara séptica y lecho nitrificante en escala 1:50. Todo
debidamente acotado, respetando las distancias minimas reglamentarias a los Ejes Medianeros.




6. Plano de desagiies pluviales (Escala 1:100): Debera contar con planta de techos donde se indique
y verifique el tipo de cubierta, sus porcentajes de pendientes y el sentido de las mismas y, el tipo de
desagiies a emplear, asi como también el destino del agua a desaguar, ya sea, pozo blanco, drenes o la
propuesta que el profesional considere pertinente.

7. Plano de propuesta topografica (Escala 1:100): Debera contar, por un lado, con la altimetria original
de la parcela y como minimo dos cortes representativos (Longitudinal y transversal) donde se pueda
verificar el estado topografico existente. Por otra parte, la nueva propuesta debera contar como minimo
con la documentacion detallada anteriormente y aquella que el profesional considere pertinente para su
interpretacion, o bien, aquella que, a juicio del Departamento de Obras Particulares, sea necesaria presentar.
8. Caratula y formato: El modulado del plano es de tamafio hoja tipo oficio. La caratula correspondiente a
la carpeta técnica, asi como también el formato de los planos se adjuntan en el Anexo VII.

9. Diagrama de Gantt o Plan de Trabajo: Donde constara el detalle de las tareas principales a realizar y los
plazos de ejecucién de las mismas en semanas.

Todos los planos de la carpeta técnica deberan tener las especificaciones técnicas que demande cada
parte del proyecto y la debida nominacion de materiales y artefactos con sus respectivos grafismos
afines, cotas y niveles.

El visado del proyecto no implica la aprobacion de los célculos estructurales ni el dimensionamiento de
instalaciones, siendo responsables el propietario y el profesional a cargo.

A criterio del Departamento de Obras Particulares se podra solicitar adicionalmente el calculo de la
estructura resistente por un calculista matriculado, con su firma y nimero de matricula y, el estudio de
suelos del area de obra.

3.1.4. APROBACION INTERNA

El Departamento de Obras Particulares verificara el cumplimiento de las normas del presente Reglamento.
Se evaluara la morfologia arquitecténica segun los puntos 2.2.1. y 2.2.2. Si correspondiese, se concedera la
presentacion interna de los planos.

Con dicha presentacion interna, el propietario, a través de su profesional estara en condiciones de presentar
la documentacion pertinente ante la Municipalidad del Partido de La Costa a efectos de iniciar el pedido de
autorizacion de obra nueva.

3.1.5. PLAZOS DE INICIACION DE OBRA

La autorizacion otorgada al proyecto por el Departamento de Obras Particulares, tendra un afio de validez, a
contar desde la fecha de pago de los derechos de construccion, caducando automaticamente si durante dicho
lapso no se han iniciado las tareas de construccion.

En caso de caducar el plazo de inicio de las obras se deberd iniciar una nueva presentacion de la documentacion
antes sefialada, a fin de obtener una renovacion de la presentacion del proyecto correspondiente. Recordamos
que existe un plazo maximo para la ejecucion de las obras de 18 meses.

Queda terminantemente prohibido habitar las obras durante su ejecucion. Solo se podran habitar las viviendas
una vez finalizada la ejecucion de las mismas, sin que quedase pendiente la intervencion de ningtn tipo de
gremio o tareas de obra.

Una vez aprobado el proyecto con las debidas correcciones, si las hubiese, se podra comenzar la obra en el periodo
anterior a la subdivision. Una vez aprobada la subdivision, es responsabilidad del propietario la presentacién del
plano ante el Municipio Urbano de la Costa. El propietario tomara a su cargo todos los gastos relacionados con el




visado del plano correspondiente ante el Municipio; con las modificaciones del plano de mensura de subdivision
en propiedad horizontal, planillas y tramites complementarios, como asi también los referidos a la escritura de
modificacion del Reglamento de Copropiedad y Administracion por tal causa. Una vez finalizada la obra se debera
solicitar ante el Departamento de Obras Particulares el Levantamiento del canon de obra.

3.2. SOLICITUD DE LA PLANCHETA DE LA PARCELA

El propietario deberd solicitar via email a visados@costa-esmeralda.com.ar, la plancheta preliminar de la
parcela que sera enviada por dicho medio en formato PDF y DWG.

3.3. AMOJONAMIENTO DE LA PARCELA

Los agrimensores habilitados que realizaran los amojonamientos seran designados por la Administracion, e
implicaran la marcacion de la parcela, la determinacién y ubicacién de arboles y el Plano de altimetria. Esta
informacidn es necesaria para los futuros tramites municipales a realizar.

El costo serd a cargo de cada propietario y pagado directamente a los agrimensores designados por la
administracion, situacion que queda aceptada con la sola firma del presente Reglamento. Asimismo, este
importe podra ser modificado sin previo aviso.

El alcance de la tarea incluye el amojonamiento con mojones de madera de los vértices esquineros y puntos de
inflexion en caso de lineas curvas. Asimismo, se hara un Plano de altimetria con curvas de nivel y croquis de
arboles, para cada proyecto arquitectdnico y/o movimiento de suelo. Los amojonamientos se corresponden al
proyecto urbanistico y se entregara certificado impreso y/o archivo CAD.

Este amojonamiento se realizara dentro de los 10 dias subsiguientes al pedido fuera del periodo de veda de obra.

Es obligacion del propietario y del constructor conservar los mojones en su sitio. En caso de que durante el
desarrollo de las obras sea necesario replantear nuevamente la parcela, el costo de dicho replanteo sera
nuevamente a cargo del propietario.

3.4. RESPONSABLES Y LISTADO DEL PERSONAL
Previo al comienzo de las obras, se debera presentar una lista que contenga los siguientes datos:

1. Nombre de la empresa constructora y responsable técnico de esta.

2. Nombre y apellido completo del responsable de la conduccién de la obra.

3. Nombre y apellido, nimeros de documento, C.U.LL. / CU.L.T. del personal que intervendra en la obra.
4. Copia de la constancia de inscripcién de la empresa constructora en el IERIC con constancia de pago
al dia del arancel correspondiente.

5. Constancia de afiliacion a ART de todo el personal de la obra.

3.5. FORMALIDAD DEL PERSONAL DE OBRA'Y SEGURO DE OBRA

El personal de obra debera contar con los requisitos formales de empleo. No se permitira el comienzo de
la obra hasta tanto se haya presentado una copia de la constancia de cobertura de todas las personas que
trabajan en la obra. La cobertura debera ser a través de una Aseguradora de Riesgos del Trabajo. Las obras
deberan contar con un seguro de responsabilidad civil durante su ejecucion.
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Ademas, deberan contar con un profesional responsable de Seguridad e Higiene con su respectivo Programa
de Seguridad.

3.6. CARTEL DE OBRA

Sera de caracter obligatorio la colocacion del cartel de obra reglamentario, sus medidas seran de 1.00 m. x
2.00 m. Conteniendo los datos especificados en el presente Reglamento de Construccion. Debera tener una
base rigida y debera colocarse en el frente de la obra sobre un bastidor perimetral a 1.50 m de altura.

3.7. CERCO PERIMETRAL DE OBRA

Sera obligatorio, durante toda la etapa de obra, la colocacion de un cierre de madera en laterales, frente y
fondo del sector de obra que circunde a todas las obras a ejecutar en la parcela.

Todos los dias al finalizar la jornada de trabajo, se deberan cerrar las aberturas del frente y todos los accesos
a la obra en caso de haber otros.

El cerco se debera ajustar a las especificaciones técnicas que se indican en el plano de tareas preliminares,
1.80 m. de altura, tablas separadas 5.00 cm. pintadas de verde oscuro, puertas y portones con sistema de
cierre. Las Tablas pueden ser reemplazadas por paneles de madera lisa tipo fendlico respetando separacion
maxima entre ellas, altura del cerco y color.

El Cerco de Obra no podra ser retirado sin autorizacion previa del Departamento de Obras Particulares, para lo
cual la vivienda debe estar cerrada en todo su exterior y las condiciones de seguridad de los materiales en uso y
residuales, maquinas, equipamiento y herramientas de obra deben ser suficientes para evitar peligros hacia los
vecinos, en particular nifios que puedan ingresar accidentalmente al sector de obra por haber retirado el cerco.

Los cercos de espejos de agua deben construirse previamente al retiro del cerco de obra. El retiro del cerco
de obra no representa una autorizacion para habitar la vivienda en construccidn, las viviendas sélo podréan
habitarse cuando estén en condiciones de obtener la aprobacion del plano conforme a obra.

Se considera como infraccion gravisima el retiro de cerco de obra sin autorizacion previa del departamento
de obras particulares.

3.8. CANON DE OBRA

Toda obra a ejecutarse en un lote con o sin vivienda, ya sea obra nueva o ampliacién de existente requerira
previamente un permiso de obra, y durante todo el periodo de obra debera abonar un canon de obra, el cual
sera levantado con la obtencidn de la aprobacion del plano conforme a obra. Las ampliaciones alcanzadas
incluyen las piscinas, otros espejos de agua, garajes semicubiertos, galerias, etc.

Con motivo del desarrollo de las obras particulares de los copropietarios, se generan tareas de asesoramiento,
soporte, vigilancia y seguridad, fiscalizacion y control, mantenimiento de caminos, e infraestructura que
resultan en costos que asignan a esas obras y no recaen sobre los propietarios de los predios donde no se ha
iniciado obra audn. Estos costos se cubrirdn con un canon de obra.

Al propietario se le debitara en conjunto con las expensas mensuales el canon de obra. El mismo se devengara
por los meses que dure la obra y hasta que se presente la totalidad de la documentacién requerida para su
levantamiento, tal cual lo expresa el presente Reglamento. De existir alguna contravencién, NO SE OTORGARA
el levantamiento del canon de obra, el cual seguira siendo devengado hasta que se regularice la contravencion.




El monto del canon de obra se relaciona con la dimensién de la obra. Se recomienda consultar ante el
Departamento de Obras Particulares los montos actuales al momento de iniciar la obra. La mora en el pago
del canon de obra genera inmediatamente la clausura de la obra. La administracion se reserva el derecho de
modificar estos canones sin previo aviso.

3.9. DURACION DE LA OBRA

Se establecen 18 meses como plazo maximo para el desarrollo de las obras particulares. Elincumplimiento de
este plazo ocasionara un incremento en el devengamiento de expensas a partir del mes 19 en adelante, hasta
finalizar la obra. El acrecentamiento del canon de obra sera del doble del valor que se estuviese abonando al
momento de incurrir la infraccion.

3.10. LEVANTAMIENTO DE CANON DE OBRA

El profesional debera solicitar ante el Departamento de Obras Particulares el correspondiente levantamiento
de canon, el cual sera concedido una vez cumplimentados los siguientes requisitos:

1. No requerir ningln aporte de mano de obra, materiales, maquinaria u otras tareas.

2. Certificado de libre deuda expedido por EIDICO.

3. Legajo completo con la documentacion requerida para el inicio de obra.

4. Plano conforme a obra visado por Colegio.

5. Certificado de retiros realizado por agrimensor.

6. Tener aprobada la inspeccidn del sistema de tratamiento de aguas servidas en obra (Ver punto 2.18.3).
7. Contar con cesto con tapa para el depésito de residuos sélidos domiciliarios.

8. Presentar Formulario 903 segtn normativa de ARBA debidamente completado y firmado.

9. Presentar la Declaracién Jurada de Potencia eléctrica.

10. Tener instalado un sistema central de alarmas. Si es posible, monitoreado. (Se puede reemplazar por
nota de indemnidad hacia la administracién).

11. Tener contratado un seguro integral de la vivienda. (Se puede reemplazar por nota de indemnidad hacia
la administracicn).

12. Cerco de piscina reglamentario, en caso de que existiese, o perimetral cerrado del lote.

13. Tener colocado nimero de lote de manera visible e inequivoca.

A continuacion, detallamos el procedimiento de presentacion de conforme a obra:

1. Se presentara la documentacién que indica en el articulo 3.10 del Reglamento de Construccién como
cualquier otra documentacién complementaria que el area de Obras Particulares considere pertinente,
con la salvedad que el Plano conforme a obra, en esta primera instancia, sera sin visado colegial, el cual
sera verificado y corregido por el drea de Inspecciones.

Una vez constatado que el Plano Conforme presentado se ajusta a lo existente y no quedan correcciones
por realizar, y que el resto de la documentacion requerida estd en condiciones, la obra recibird una
Suspensidn Provisoria del Canon de Obra.

A partir de este momento, el Profesional debera tramitar el visado colegial correspondiente.

2. Obtenido el visado colegial, la documentacion estara en condiciones de ser presentada ante el area de
Visados de Costa Esmeralda en Carpeta de Obra y de la siguiente manera:

3 copias visadas por el colegio profesional correspondiente.

5 copias en papel blanco (1 para la Municipalidad de La Costa, 2 para Costa Esmeralda, 2 para retirar)

1 planilla de estadisticas

1 copia del Contrato de Cesién

3. Con el visado definitivo por parte del area de Obras Particulares, dispondra de 45 dias corridos,
para realizar la presentacion ante la Municipalidad de La Costa, quienes verificaran la documentacion
presentada y procederan al registro de la misma.

4. Una vez concluido en tiempo y forma con lo requerido en el punto 3, la carpeta sera remitida por la




Municipalidad de La Costa al area de Obras Particulares de Costa Esmeralda para que el profesional
actuante pueda retirar la documentacidn correspondiente.

5. Cumplido el plazo establecido en el punto 3, y sin que existan motivos que justifiquen la demora, se
levantara la suspension provisoria del canon, y quedara a criterio de la Jefatura de Obras Particulares la
reimputacion de aquellos meses en los cuales tal concepto no fue devengado.

6. Completado el punto 4, y sin que queden arboles por reponer en el lote de referencia, la obra recibird el
Levantamiento definitivo de Canon de Obra.

3.11. VEHICULOS EN OBRA
3.11.1. ACCESO A LA OBRA

Para proteger la red de servicios, previo al inicio de la ejecucidn de obra, se debera realizar una entrada sobre
espacio de vereda con un ancho no inferior a 5.00m. sin obstruir el libre escurrimiento de las aguas pluviales.
Se construird con una base de tosca compactada con un espesor minimo de 15 cm. Es obligatorio para
permitir el acceso de camiones con materiales.

3.11.2. SEGURO DE VEHICULOS

Para ingresar al barrio los vehiculos deberan contar con seguro de Responsabilidad Civil, ademas de cumplir
con las normas en vigencia para circular por la via publica.

3.11.3. INGRESO Y RETIRO DE MATERIALES Y HERRAMIENTAS

El ingreso o salida de materiales solamente podra hacerse en el horario que designe el Departamento de
Obras Particulares, siempre y cuando haya personal responsable en la obra para el recibo o entrega de
estos. El ingreso y retiro de equipos y herramientas de construccion, podra estar sometido a verificacion y
control del servicio de Vigilancia, para lo cual los propietarios y contratistas cumpliran con los pertinentes
requerimientos de los vigiladores.

3.11.4. CIRCULACION DENTRO DEL BARRIO - VELOCIDAD MAXIMA - CARGA MAXIMA

La circulacion peatonal y vehicular, deberd hacerse en todos los casos por los espacios publicos, quedando
prohibido el transito por sobre los lotes particulares.

Debera respetarse la velocidad maxima de 30 km/h en calles internas y de 50 km/h en bulevares y las sefiales
de ordenamiento vial. Se limita el peso y la carga de los camiones de acuerdo con el siguiente detalle:

Vehiculo Caracteristicas Carga maxima
Camidn Mixer (Hormigonera) Dos ejes traseros con ruedas duales 6m3 de Hormigdn Elaborado
Un eje trasero de ruedas duales 3m3 de Hormigén Elaborado

Camidn volcador Un eje trasero de ruedas duales 6m3 de arena

6m3 de tosca

5m3 de piedra

Camion Un eje trasero de ruedas duales o dos 4 pallets de 40 bolsas de cemento/cal
ejes traseros de ruedas duales (Balancin).

5 pallets de bloques de hormigon

8 pallets de bloques cerdmicos / ladrillos
ceramicos huecos

5000 ladrillos comunes




No estd permitido el ingreso de camiones semirremolques o de camiones con acoplado. No se permitird el ingreso ni la
circulacién en el barrio de los vehiculos que no cumplan con los limites de carga y caracteristicas de los vehiculos aqui
establecidos, tanto de terceros como de propietarios.

El Departamento de Obras Particulares se reserva el derecho a suspender el ingreso y circulacién de vehiculos en aquellas
situaciones en que considere que la misma pueda afectar la estabilidad y conservacion de los caminos, durante el tiempo
que sea necesario.

3.12. TRABAJO EN OBRA
3.12.1. OBRADOR Y BANO DEL PERSONAL

Debera construirse un obrador con materiales en buen estado, tanto paredes como cubierta, no se permite el uso
de textiles, nylon o cualquier otro elemento similar. Debera estar pintado color verde oscuro. Todas las puertas
deberan tener cerradura o candado. Cada obra particular debera contar con bafio quimico y extintor ABC de 5 kg.

También debera contar con una copia impresa del Plano Municipal debido a las inspecciones que se puedan
realizar en el transcurso de la obra.

Se debe mantener en todo momento un adecuado orden y limpieza del obrador y todo el sector de obra,
incluyendo la parte de la parcela que pudiese quedar fuera del cerco de obra, estando prohibido el acopio de
materiales fuera del cerco de obra, los cuales deben estar dentro del cerco una vez concluida la jornada laboral.

El personal afectado a las obras no puede utilizar las instalaciones de uso comun del barrio, de los espejos de
agua y cualquier otro equipamiento del barrio. Tampoco se le permite circular por otros sectores que los que
son de exclusiva necesidad para sus tareas que deben realizarse dentro de la obra a las que estén afectados,
esto incluye almuerzos, refrigerios y descanso.

Por cuestiones de seguridad y convivencia no se podra poner masica en las obras en ningin momento del dia.

Se considera como infraccion gravisima el consumo de alcohol por parte de terceros frecuentes, prestadores
de servicios y todo aquel personal acreditado a obras en construccion, dentro o fuera del perimetro de la
misma, en espacios comunes o via publica durante la jornada laboral.

3.12.2. DIAS Y HORARIOS DE TRABAJO

El horario de trabajo es de lunes a viernes de 08.00 a 18.00 horas, y sdbados de 08.00 a 16.00 horas durante
el periodo desde el 1 de marzo al 20 de diciembre de cada afio.

El departamento de obras particulares podra imponer como dias no laborables en obras - Veda de Obra - los
fines de semana largos que considere que pudiese haber mucha afluencia de propietarios no residentes,
invitados e inquilinos.

Se considera como infraccion gravisima a este Reglamento a aquellos propietarios que utilizando el sistema
Open Key u otra forma, generen el alta o autoricen con estatus de propietario, visita o inquilino a trabajadores
para evadir los requisitos y controles que se imponen a terceros frecuentes y personal de obras y servicios.

3.12.3. VEDA DE OBRA

Veda de obra es el periodo de tiempo donde existe la prohibicion absoluta de realizar obras y tareas auxiliares
a éstas dentro de parcelas con viviendas en construccion, asi también en viviendas ya construidas en las que
se pretenda realizar una ampliacion y/o modificacion.




La Veda de Obra se establece desde el 21 de diciembre de cada afio hasta el dltimo dia de febrero del afio
siguiente y los fines de semana largos en los que pudiese haber mucha afluencia de propietarios no residentes,
invitados e inquilinos.

Se consideran tareas y obras alcanzadas por la Veda de Obra todas aquellas que representen la construccién
y/o modificacion de la vivienda y/o sus instalaciones accesorias, como también toda modificacion y/o
ampliacién de: instalacién eléctrica, de gas, agua, cloacas, riego, colocacion de panes de césped, cercos,
piscinas y sus instalaciones, aires acondicionados, cerramientos de galerias, colocacién de barandas,
parapetos, construccion de pérgolas, relleno de terrenos bajos, movimiento de suelo, contencién con
durmientes u otros materiales, solados, pintura, revestimientos, retiro de cercos de obra, obradores,
maquinas y herramientas de obras, materiales y otras tareas que el Departamento de Obras Particulares
considere oportuno agregar.

Se considera como infraccion gravisima la ejecucion de obras dentro del periodo de veda de obra. Esta
infraccion supondra para el propietario la aplicacion de multa y clausura de la obra y para los contratistas la
aplicacion del derecho de admisién al barrio, ademas de multa y otras sanciones en caso de corresponder.
En aquellos casos en que el constructor, contratista, profesional responsable y/o ejecutor de la actividad
prohibida fuese también propietario de lote o casa en costa esmeralda, le correspondera la misma multa que
al propietario de la obra.

La infraccion gravisima se agravara alin mas en el caso que el propietario y/o constructor autoricen a
ingresar a los trabajadores en caracter de invitados para realizar las tareas prohibidas en veda de obra.

Durante el periodo de veda de obra queda prohibido el ingreso de materiales de obra al barrio, inclusive los
ingresados por propietarios en sus propios vehiculos.

Constituye una infraccion grave el ingreso de materiales de obra durante la veda, e infraccion gravisima
si esos materiales son descargados en una obra/vivienda que no es de propiedad del propietario que los
ingresd. Igual sancién corresponde en caso de que quien los ingrese sea un invitado o inquilino autorizado
por el propietario de la obra u otro propietario, A las obras en curso se les podra suspender los servicios de
aguay luz durante el periodo de veda en caso de constatarse que una obra alin en construccién podria estar
habitada, o que sus instalaciones generan riesgos hacia terceros, o que pudiesen continuar realizando tareas
en obra durante el periodo de veda.

Los periodos de veda de obra y las tareas alcanzadas por ésta pueden ser modificadas por el Departamento
de Obras Particulares en caso de que lo considerase pertinente sin previo aviso, sin que esas modificaciones
representen derechos adquiridos para obras que comenzaran antes de la fecha de las modificaciones.

3.12.4. ACOPIO Y PREPARACION DE MATERIALES

Deberan estar dentro del cerco perimetral de obra en el sector que fuese designado en el Plano de tareas
preliminares para acopio de materiales, quedando prohibido realizarlo en veredas o por fuera de los limites de
la parcela. Se encuentra prohibido realizar limpieza de camiones hormigoneros sobre el espacio de veredas,
sobre la calzada o cualquier otro espacio publico dentro del barrio.

3.12.5. LIMPIEZA'Y MANTENIMIENTO

Se deberd mantener la limpieza de la parcela, vereda y calle durante la ejecucién de la obra. Los residuos
propios de la obra deberan ser depositados en volquetes por cuenta del propietario. Los provenientes del
consumo del personal, deberan ser retirados de la obra por el constructor. Esta prohibido enterrar cualquier
tipo de residuo de obra o de consumo.




Esta prohibido hacer fuego a cielo abierto por ninglin motivo (Quema de madera, bolsas, etc.) La prevencion
contra incendios debe ser permanente, por el peligro que representan la zona de bosques de pinos resinosos
y otras zonas arboladas, especialmente en verano y con viento.

3.13. INSPECCION DE OBRAS - COORDINACION, DESARROLLO DE LA OBRA

El Departamento de Obras Particulares tiene la potestad de inspeccionar, sin previo aviso y en cualquier diay
horario, las obras en ejecucion, tanto aquellas que atn no han obtenido la aprobacion del plano conforme a
obra como asi también las propiedades que muestren indicios de haber ejecutado obras sin permiso o estar
iniciando obras de ampliacion o modificacion.

La inspeccion se podra realizar con inspectores y funcionarios del Departamento de Obras Particulares,
personal del Departamento de Seguridad, de la empresa prestadora del servicio de seguridad interna y/o
integrantes de la Subcomisién de Arquitectura.

La inspeccion tiene la potestad de requerir la identificacion de todos y cada una de las personas que se
encuentren en la obra, considerandose una falta grave la negativa a identificarse, pudiendo requerirse el
auxilio de la policia para identificar a las personas.

Las personas que no posean autorizacién para ejecutar las obras y servicios en el lote / vivienda inspeccionada
deberan retirarse del barrio, y en caso de ser propietarios de otros lotes deberan abandonar la obra aun
cuando estén autorizados como visita.

La negativa por parte del propietario de la obra / vivienda en obra de que se identifique al personal dentro de
la misma representa una infraccion gravisima.

Ser propietario de un lote o vivienda no da derecho a estar trabajando en otro lote, ese propietario debe
cumplir con todos y cada uno de los requisitos de los terceros para trabajar en obras.

Durante el plazo de la construccién sera obligatorio el respeto al presente Reglamento. El Departamento
de Obras Particulares supervisara el cumplimiento del mismo. Recordamos a los propietarios que es
responsabilidad de la Administracién el velar por el buen cumplimiento de dicho Reglamento.

En caso de que se constate el incumplimiento de las normas o indicaciones, se suspendera la autorizacién
de la obra, prohibiendo el ingreso al contratista y a los proveedores, ya sean estos externos como propietarios
prestadores de servicios/constructores.

3.14. INCUMPLIMIENTOS

Es facultad de la Administracion del barrio, Comisiones y el Departamento de Obras Particulares, velar por el
cumplimiento de las disposiciones del presente Reglamento, pudiendo estos érganos establecer y dictaminar
sanciones.

En relacién a los incumplimientos del presente Reglamento el Departamento de Obras particulares
podra aplicar las siguientes sanciones y/o intervenciones:

» Multar a propietarios, constructores, contratistas, prestadores de servicios, con multas dinerarias
equivalentes a uno o varios montos equivalentes a los valores vigentes del Canon de obra y/o Expensas,
alcanzando a éstas la multiplicacién por reincidencias.

« Intervenir en las parcelas de referencia por parte del Departamento de Obras Particulares, devengando
por expensas los costos que pudiesen surgir de dichas injerencias (Reacondicionamientos de cercos,
desmalezamientos, limpieza de obra, limpieza de entornos, etc.)




« Mantener el canon de obra, simple o doble segun los plazos, hasta la regularizacion de infracciones aun
cuando la vivienda ya estuviese habitada.

« Suspender/clausurar toda obra que se construya sin tener concedido el permiso pertinente, o las que,
teniéndolo, no se ajusten a los planos presentados.

- Elevar los antecedentes a las Comisiones de Arquitectura, y Disciplina del barrio, Colegios profesionales,
Municipalidad y/o Direccion de Obras Particulares, para que tomen las sanciones correspondientes a los
profesionales intervinientes.

« Aplicar el derecho de admisién al barrio a los terceros prestadores de servicios que incumplan el presente
reglamento, prohibiendoles el ingreso por tiempo determinado, tanto en caracter de prestador de servicios
como de invitados o inquilinos en el caso de que la gravedad del incumplimiento lo justifique, por ejemplo,
por reincidencias de transgresiones al presente reglamento.

3.15 CONSIDERACIONES GENERALES

El presente Reglamento podra ser modificado tantas veces como lo considere conveniente el Departamento
de Obras Particulares con acuerdo de la Subcomision de Arquitectura, sin previo aviso, entrando en vigencia
con su publicacién en la Web y/o la APP de Costa Esmeralda. Habiendo sido publicado, el propietario,
profesional interviniente y/o contratista no podran alegar desconocimiento de lo establecido en el mismo. Es
de cumplimiento obligatorio en la versién vigente. Ningln propietario puede alegar desconocimiento de este
reglamento como descargo para justificar una infraccion a éste.

Se recuerda atodos los propietarios y constructores de obras particulares que en todo momento se priorizara
el correcto desarrollo de las obras de infraestructura comunes por sobre las obras particulares.

La Administracion del barrio podré decidir sobre el ingreso o no de vehiculos y personal de obras particulares
a los distintos sectores del barrio, en caso de que dicho ingreso pueda causar dafios a las instalaciones u
obras comunes.

El visado del barrio sobre los proyectos de las obras particulares no exime al propietario y profesional
actuante de sus responsabilidades por errores u omisiones que se detecten, mala praxis o vicios visibles u
ocultos en el arte del buen construir.

El propietario no podra alegar desconocimiento de lo actuado por el personal que ha sido contratado por él,
por su profesional o empresa constructora, siendo el totalmente responsable ante el barrio por el accionar
de dichas personas o entidades dentro de Costa Esmeralda.

Todos y cada uno de los incumplimientos del presente reglamento constituyen infracciones que podran
generar intimaciones y multas con obligacion de corregir las condiciones antirreglamentarias a costo
del propietario, aun cuando éste haya adquirido la vivienda con esa irregularidad. Se le otorgaré un plazo
razonable y excedido el mismo se le empezara a cobrar canon de obra hasta su regularizacién. Cuando los
incumplimientos puedan afectar con riesgos o molestias a terceros, el espacio publico y/o comun, y/o a la
misma seguridad de sus propietarios y visitantes, la administracién podra ejecutar la correccién imputando
por expensas al propietario, la multa adicional y las costas de la correccion.




4. ANEXO

ANEXO |
Planilla Visados. Guia para correcciones

Obra Correcion 1 Correcion 2 Correcion 3 Correcion 4 Correcion 5

Fecha de presentacion

Fecha de devolucién

Corrigio Profesional

Propietario

Datos del proyecto Si No Observaciones

Superficie de terreno
Superficie cubierta
Superficie semicubierta
Espejo de agua
Dormitorios

Altura

Plantas

FOTy FOS

Tipo

Documentacion Si No Observaciones

2 copias plano de altimetria

2 copias contrato de cesion

Personeria juridica (SRL/SA)

Carta libre deuda

4 Imagenes 3D

3 copias plano municipal sin visar

3 copias plano municipal visado por colegio

2 copias plano electrico visado por colegio

1 copia plano sanitario visado por colegio

1 copia plano esquema estr. visado por colegio
1 copia plano tareas preliminares vis.por
colegio

1 copia plano propuesta top. visado por colegio

Caratula Si No Observaciones

Cuenta municipal
Nomenclatura catastral
Datos propietario
Datos profesional
Computo de superficies
Referencias

Cuadro ord. Urbano (FOS/FOT/DN)
Ubicacion area y sub area
Densidad habitacional (DN)

Factor de ocupacion de suelo (FOS)
Factor de ocupacion total (FOT)

Ordenanzas

200

690

14211994

Leyendas especiales

Altura permitida

Cota de calzada (Mitad de |.M.)
Cota parcela

Nivel plano limite

Nivel proyecto

Cubierta losa de viguetas
Detalle constructivo




Obra

Fecha de presentacion

Correcion 1
00/01/1900

Correcion 2 Correcion 3 Correcion 4
00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900

Correcion 5
00/01/1900

Fecha de devolucién

00/01/1900

00/01/1900 00/01/1900 00/0111900

00/01/1900

Corrigio Profesional

0

Propietario

0

Observaciones plano municipal

Planta de techos

Planta de techos
Tipos de cubierta
Pendientes % y colores
Desagiies pluviales
Tamaiio de tipografias

Si

No

Observaciones

Esquema de fundacion

Cotas y leyendas

Si

No

Observaciones

Croquis de arboles

Arboles a extraer

Numeros y grafismos
Leyenda cantidad de arboles
Silueta de proyecto

Si

No

Observaciones

Plantas

Implantacion de retiros

Topografia

Modulo de estacionamiento y accesos
Implantacion lecho nitrificante
Drenes pluviales y pozo blanco
Tanques de bombeo y reserva

Niveles de proyecto escaleras y decks
Piscina / pozo blanco / cerco seguridad
Arboles

Muros de contencion

Rampas / pendientes / pluviales

No

Observaciones

Vistas

Perfil de topografia

Niveles sobre EIM. Y .M.

Cotas de altura

Niveles de proyecto

Materiales constructivos y de terminacion
Rampas / pendientes / pluviales

Muros de contencidn

Piscina / pozo blanco / cerco

Escaleras / decks / pergolas

Si

No

Observaciones

Cortes

Perfil de topografia

Niveles sobre EIM. Y LM.

Alturas exteriores e interiores

Niveles de proyecto

Materiales constructivos y de terminacion
Rampas / pendientes / pluviales

Muros de contencion

Piscina / pozo blanco / cerco

Escaleras / decks / pergolas

No

Observaciones

Ambientes

Funcion / usos
Medidas / superficies

Si

No

Observaciones

Presentacion

Valores de linea
Grafismos
Armado general

Si

No

Observaciones




Obra

Fecha de presentacion

Correcion 1
00/01/1900

Correcion 2
00/01/1900

Correcion 3 Correcion 4 Correcion 5
00/011900 00/01/1900 00/01/1900

Fecha de devolucion

00/01/1900

00/01/1900

00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900

Corrigio Profesional

0

Propietario

0

Observaciones carpeta tecnica

Datos en caratula

Titulo y N2 plano

Datos del lote

Datos del propietario y profesional
Croquis de ubicacion

Si

No

Observaciones

Plano tareas preliminares

Detalles

Detalle de cerco perimetral

Detalle de caja medidor de agua amurada
Planta

Bafio quimico, obrador, lugar acopio mat.

Acceso entoscado

Cerco perimetral de obra

Matafuegos, canilla de obra, tablero elect.
Cartel de obra

Pilar electrico y medidor de agua

Si

No

Observaciones

Plano instalacion electrica

Detalle de pilar

Cuadro de potencia

Planta

Tomas, bocas y tableros

Colores y grafismos reglamentarios

No

Observaciones

Plano instalacion sanitaria

Detalle lecho nitrificante
Detalle camara septica

Planta

Esquema lecho nitrificante
Ventilaciones

Pluviales, drenes, pozos blancos
Tanque reserva y bombeo
Medidor de agua

Planta de techos

Implantacion con drenes o pozos blancos
Pendientes de cubierta
Desagties pluviales

Corte

Tanque reserva y bombeo
Esquema lecho nitrificante
Ventilaciones

Grafismos y colores

Si

No

Observaciones




Obra Correcion 1 Correcion 2 Correcion 3 Correcion 4 Correcion 5

Fecha de presentacion 00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900
Fecha de devolucién 00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900 00/01/1900
Corrigio Profesional 0

Propietario 0
Nota

El visado del proyecto no implica la aprobacion de los calculos estructurales ni el dimensionado de instalaciones, siendo responsable
el propietario y profesional a cargo.

Todos los planos de la carpeta técnica deberan tener las especificaciones técnicas que demande cada parte del proyecto y la debida
nominacion de materiales y artefactos con sus respectivos grafismos afines, cotas y niveles. En el caso de los planos de proyecto y
propuesta topografia, indicar cota de parcela (C.P.), cota de calzada (C.C.) y nivel de referencia (N.R.).

A criterio del Departamento de Obras Particulares se podra solicitar adicionalmente el calculo de plateas de fundacion por un
calculista matriculado, con su firma y nimero de matricula, y el estudio de suelos del rea de la obra. Plano y calculos estructurales
en general.

Observaciones generales




ANEXO Il
Construccion perfil de topografia. Sistema Monge

El perfil de topografia sobre Eje
medianeros, deberd representar el
relieve que toma la topografia sobre el
Eje medianero, No a nivel de la casa,
independientemente de que la misma
que quede por encima o debajo de éste.
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ANEXO Il
Parcelas especiales. Retiros en casos particulares
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ANEXO IV
Pilares. Conexiones domiciliarias
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= CARIG PVE SEMIPESADO 840 mm
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®
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f=1  —
o~ | = CARID PVC SEMIPESAD0 840 mm
—
I
VEREDA o /2"\ TERRENO
@
b=
1 i _ CABLE DESNLDO 25 mm AL NEUTRO
L T [GANANGIA DE1m)
L 2 — il
W CAIA NSPECCION PAT DE SERVICID

T
) _, //’/// HUEGO EN FLATEA PARA ACOMETIDA

[NO HORMIGONAR)

= ABALINA TIPD COPPERWELD 3/4" x 150

ry
Corte sobre E.M.

1. Caja para medidor

Caja plastica para medidor trifasico con tapa transparente de policarbonato. Para empotrar. Medidas exteriores
aproximadas: ancho 250 mm, altura 400 mm. Con o sin dispositivo de reseteo. Debe tener la placa para montaje del
medidor.

2. Caja de toma compaiiia

Caja de poliéster reforzado con fibra de vidrio apta para empotrar, para entrada y salida de cable trifasico de baja tensién.
Debe tener 6 bases portafusibles NH tamafio 3, puenteadas de a pares en la parte superior, con barra para conexion de
neutro y tierra en la parte inferior. Debe tener espacio y puntos de conexion suficientes para montar 2 juegos de fusibles
NH trifasicos tamafio 00 para salida a 2 usuarios. Dimensiones exteriores aproximadas: 64x52x23 cm.

3. Caja de cliente

Caja plastica normalizada para empotrar, dimensiones a determinar por el usuario (Minimo 8 mddulos), IP65 (Apta
intemperie). Debe contener en su interior al menos un interruptor termomagnetico tetrapolar y un disyuntor diferencial
trifasico.

4. Caja de inspeccion pat de servicio

Caja inspeccion PVC 15x15, IP20. Conductor de cobre desnudo de 25 mm normalizado, conectado al Neutro, con
una ganancia minima de 1,00 m. Conexion a jabalina por soldadura Cuproaluminotérmica (Exotérmica). Jabalina tipo
Copperweld 3/4” x 1,50 m.

Importante: Proteccién exclusiva para la red, no podrd conetarse a la PAT de proteccién o viceversa. Instalacién a
cargo del propietario. La PAT de proteccion (Exclusiva para instalacién interna) deberd estar a una distancia de 15 m
como minimo de la PAT de servicio.

. Linea 1: marron
5. Cableado interno Linea 2: negro

Identificacion por colores: Linea 3: rojo
Neutro: celeste
Seccion: 16 mm2
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ANEXO V

Agua

A. Sanitario. Provisidn de agua. Conexiones. Recomendaciones y esquemas
B. Sanitario. Tratamiento de aguas servidas. Esquemas y especificaciones
C. Agua para riego y piscinas

A. ESQUEMA PROVISION DE AGUA EN VIVIENDAS UNIFAMILIARES
RED DE AGUA POTABLE - RECOMENDACIONES TECNICAS

Tanque de Reserva minima elevado
Capacidad segtin cdlculo.

Segtin Normativa vigente deberd
proveer a la Vivienda por 24 hs.

Tanque de -
Bombeo 6 Cisterna
Capacidad segtin célculo

Linea Municipal

AGUA DE RED
Costa Esmeralc

Tanque de Reserva minima
Capacidad segtn cdlculo.

Segtin Normativa vigente deberd
proveer a la Vivienda por 24 hs.
En el caso que el Tanque de Reserva

no se encuentre elevado se deberd
contar con Bomba elevadora con Grupo
electrégeno.

Tanque de
Bombeo 6 Cisterna
Capacidad-segn célculo.

Linea Municipal

AGUA DE RD
Costa Esmeralch
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Conexion Domiciliaria: La instalacién sanitaria de cada obra incluye su conexién a la RED de alimentacién de
Agua que corre por la vereda de las parcelas. El ramal de conexion (A cargo del propietario) est compuesto
por una caja que incluye valvula esférica y medidor de caudal.

Recomendaciones generales: El servicio de suministro de agua al barrio y por consiguiente el suministro
del barrio al propietario, no contempla ni garantiza el suministro de “agua a presion”. Es por ello por lo que
los propietarios deberan instalar un Tanque de Bombeo (T.B), cisterna enterrada bajo nivel de calle cercano a
la linea de frente de la parcela, para luego alimentar el Tanque de Reserva (T.R).

Entre los sistemas que se recomiendan para la distribucién de agua dentro de la casa pueden mencionarse,
entre otros, el de cisterna de bombeo y tanque elevado 6 tanque hidroneumatico con bomba. Cabe mencionar
que éste Ultimo tiene como desventaja que, ante un corte en el suministro de electricidad, la vivienda quedara
sin agua aun estando llena la cisterna. Es por esto que se exige en este tipo de sistema contar con Grupo
eléctrogeno.

No esta permitido el uso de bombas succionando directamente de la red de agua del barrio. Se recomienda
realizar un control periddico de las instalaciones internas de cada vivienda, minimizando la posibilidad de fugas.

Los flotantes automaticos deben ser de muy buena calidad y los tanques de Reserva de facil acceso, ya
que la caracteristica de su uso temporario puede facilmente hacerlos fallar. Conviene proyectar siempre un
desborde de seguridad por fallas de flotante.

Como detectar fugas: Asegurese de que todas las canillas estén cerradas. Fijese si, luego de un tiempo
prudencial, se enciende automaticamente el sistema de bombeo que posea la vivienda (Bomba elevadora a
tanque elevado o bomba con hidroneumdtico): Si se enciende significa que esté entrando agua a la casa y, por
lo tanto, es posible que haya alguna pérdida visible (Canillas o inodoros goteando) o no visible. Si la pérdida
no es visible, haga revisar las cafierias.

Si los equipos de bombeo se mantienen apagados significa que no ingresa agua al inmueble, lo cual indica
pocas posibilidades de existencia de fugas.

Se recomienda controlar las situaciones de derroche. Tenga en cuenta los siguientes datos:
Consumos domésticos

« Canilla goteando 46 litros/dia

« Deposito de inodoro con deficiencia en flotante 4.500 litros/dia
« Tanque de reserva con deficiencia en flotante 2.600 litros/dia

« Lavarropas 100 litros /ciclo

* Bafio de inmersién 150 litros

« Lavado de auto mediano 500 litros

* Una ducha 80 litros

« Cada descarga de inodoro 20 litros/vez

NORMATIVAS VIGENTES

Las normas vigentes exigen al usuario una reserva de capacidad suficiente para 24 hs. de consumo. Segun
Normas para Instalaciones Sanitarias Domésticas e Industriales de Obras Sanitarias de la Nacién (1987).

Volumen de reserva basico (Total):
+ 600 litros para la unidad de vivienda bésica (Bafio principal, bafio de servicio, pileta de cocing, pileta de

lavar y pileta lavacopas).
« Agregado por bafio adicional: 250 litros.




« Agregado por lavatorio, pileta de cocina o de lavar adicional: 100 litros.
« Segln las recomendaciones de Aguas Argentinas: 250 litros por persona (No incluye riego ni piscinas).

De acuerdo con las normas de Obras Sanitarias de la Nacién, en el caso que la instalacién sea del tipo:
Tanque de bombeo (Cisterna bajo nivel) + bomba elevadora + tanque elevado, la reserva puede repartirse
entre ambos tanques con ciertos minimos. Sin embargo, es siempre recomendable que toda la reserva se
garantice con la capacidad del tanque de bombeo (Cisterna bajo nivel).

En el caso que la instalacién sea con tanque hidroneumatico u otro sistema de bombeo directo, el tanque de
bombeo (Cisterna bajo nivel) deberd tener por si sola la capacidad equivalente a la reserva total.

Recordamos que Hasta tanto Costa Esmeralda cuente con la potencia suficiente provista por el proveedor
externo del servicio eléctrico, el suministro de agua a través de la red interna del barrio se realizara dos
veces al dia.

Recomendaciones finales: Un tanque limpio le asegura la calidad del agua que llega a su casa. Tenga en
cuenta que cada seis meses es la frecuencia ideal para la limpieza de su tanque de agua.

En caso de falta de agua en la vivienda:

1. Constate que haya agua en la cisterna de reserva. En caso de que la misma tenga agua, el problema
puede estar en sus instalaciones de bombeo al tanque elevado o en el sistema hidroneumatico de su
vivienda.

2. En caso de que la cisterna esté vacia, verifique que no haya quedado trabado el flotante que habilita el
ingreso de agua a la cisterna.

3. En caso de que el flotante funcione correctamente y no ingrese agua, verifique que se encuentre abierta
la valvula de bronce ubicada en la caja frente a su lote.




B. NUEVA PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

Esquema volumétrico
Sistema de Infiltracidn Sujeto

RAMAL
(AGUAS GRISES) 3 )
a Dimensionado

RAMAL

PRINCIPAL

(AGUAS NEGRA
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B. NUEVA PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

Sistema de Infiltracidn Sujeto
a Dimensionado

CAMARA
DESENGRASADORA CARO VENTILACION®110
90X90 SEDIMENTADCR DIGESTOR
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C. RECOMENDACIONES PARA EL USO DE AGUA DE RIEGO Y PISCINAS

Lecho
Nitrifante

vivienda vivienda

Lecho
Nitrifante

calle calle

CONCIENTIZACION DEL USO
RACIONAL DEL AGUA

« El sistema de riego debe contar con un sensor
de lluvia.

* Los emisores, toberas y aspersores, deben
estar regulados para que no excedan la
superficie regable.

« Lafranja horaria mas efectiva para aplicar
riego complementario es de 20 hs a 7 hs.

« Ajustar la pluviometria de cada zona para que
complete una lamina de 4 a 5 mm de agua.




ANEXO VI

Parquizacion. Objetivos. Alcances. Jardines particulares.
Parcelas baldias. Plantas invasoras. Inspecciones.
Sistemas de riego y Recomendaciones

1. Objetivo: El presente tiene como objetivo principal regular el desarrollo paisajistico del barrio para
conservar el paisaje que lo caracteriza. Se ocupa del uso, manejo y ubicacion de especies arbéreas, arbustivas
y trepadoras, y de la extraccion de ejemplares existentes frente a las necesidades de un proyecto, lo que
permitira preservar una armonia natural y estética en todo el emprendimiento.

Del mismo modo, se pretende por este intermedio, asegurar, tanto como sea posible, las vistas, los espacios
de asoleamiento y las proyecciones de sombra de todos y cada una de las parcelas; evitando que la accién
unilateral de uno de ellos afecte a los vecinos y compatibilizar las intervenciones paisajisticas con la forestacion
existente en el terreno.

2. Alcance: El presente afecta la intervencion de los jardines particulares, quedando las dreas comunes bajo
la entera responsabilidad de la administracién del barrio.

3. Jardines particulares: A continuacién, se detallan las pautas que deberan respetar las intervenciones
paisajisticas, habiéndose tenido en cuenta para la redaccién de este reglamento, las caracteristicas de
desarrollo propias de cada especie; pretendiéndose como fin el resultado de un paisaje equilibrado, natural
y relacionado con el entorno.

3.1. Césped

La utilizacién de cobertura cespitosa no es obligatoria. El mantenimiento del césped es entera
responsabilidad de los propietarios particulares, el mismo incluye el espacio de vereda (4,5 m desde
la Linea Municipal (LM)) en todo el frente del lote. La altura del césped no podra sobrepasar los 5 cm,
aproximadamente, durante todo el afio, debiéndose cortar segun fuese necesario. Los propietarios
particulares que soliciten autorizacién para el ajardinamiento o la parquizacion de espacio comdn son los
responsables directos del mantenimiento por lo que queda bajo su responsabilidad el cumplimiento de
este anexo.

3.2. Herbaceas, florales y pequefios arbustos: No existen restricciones en lo que respecta a las especies
herbaceas, florales y pequefios arbustos.

3.3. Arbustos: La lista de arbustos de clima maritimo o que pueden adaptarse a este ambiente es rica
y extensa. Se recomienda considerar el porte de aquellos que sean de primera o segunda magnitud para
prevenir invasiones a espacios vVecinos.

3.4. Arboles: Las especies de la forestacion existente pueden servir de referencia en cuanto a la facil
adaptacion en el terreno.




A continuacion, se mencionan algunas especies aptas para nuestro ambiente marino:

Perennes (Hoja persistente)

Nombre cientifico
Acacia dealbata
Casuarina cunnighamiana
Cupressus Lambertiana
Cupressocyparis leylandii
Eucaliptus cinérea
Grevillea robusta

Pinus halepensis

Pinus Pinea

Pinus pinaster

Pinus radiata

Nombre comin
Aromo Francés
Casuarina

Ciprés Lambertiana
Ciprés Leylandi
Eucalipto Medicinal
Roble Sedoso

Pino de Alepo

Pino Pifionero

Pino Maritimo

Pino de Monterrey

Caducos (Hoja caediza)

Nombre cientifico

Ailunthus altissima

Albizia julibrissin

Betula alba

Catalpa bignonioides

Fraxinus excelsior aurea
Fraxinus angustifolia raywood
Liquidambar styraciflua
Populus nigran

Populus alba

Quercus palustris

Robinia pseudoacacia v. frissia
Taxodium distichum

Nombre comin
Arbol del Cielo
Acacia de Constantinopla
Abedul

Catalpa

Fresno Dorado
Fresno Rojo
Liquidambar

Alamo Columnar
Alamo Blanco

Roble de los Pantanos
Acacia Frisia

Ciprés Calvo

3.5. Distancias de plantado minimas obligatorias: Si bien este reglamento establece distancias minimas
de plantado con respecto a los limites de la parcela, se recomienda considerar la magnitud, de las especies
elegidas, en estado adulto.

Arboles: Arboles en general, 3m del Eje Medianero (EM) y 3m de la Linea Municipal (LM)
Arboles de desarrollo columnar, 1m del Eje Medianero (EM) y 3m de la Linea Municipal (LM)

Arbustos: Los arbustos de primera magnitud poseen dimensiones similares a los arboles de tercera
magnitud, por tal motivo deberan respetar los mismos retiros que para los arboles en general, es decir 3m
del Eje Medianero (EM) y 3m de la Linea Municipal (LM). Arbustos de segunda y tercera magnitud, 1m del
Eje Medianero (EM) y Im de la Linea Municipal (LM).

3.6. Cercos vivos: Las especies arbustivas utilizadas como cerco vivo perimetral deberan plantarse a
0,50m del EM, la linea de plantacién no deberd superar la linea de frente de la casa. El uso de trepadoras y
apoyantes sobre alambrados perimetrales debe ser consensuado con los propietarios de parcelas vecinas
en el caso que no sean parcelas baldias.

El cerco vivo no podra superar la altura de 1,80 m, debiendo podar periédicamente para respetar la altura
mencionada.

La poda de formacién y mantenimiento de las especies plantadas como cerco vivo o como pantalla visual,
deber4 realizarse a ambos lados del EM. de forma tal que no interfiera con parcelas vecinas.




4. Parcelas baldias: El paisaje de Costa Esmeralda se caracteriza, entre otras cosas, por el tipo de vegetacion
que posee, el mismo se ha desarrollado sobre médanos desnudos y bajos cubiertos de vegetacion autdctona.

El suelo de arena, en su estado natural estd muy expuesto a la erosién hidrica y eélica. Por méas de 15 afios se
han realizado trabajos de fijacion para poder establecer la urbanizacion, utilizando distintos métodos, entre
ellos la siembra de hierbas y pastos.

La cobertura se desarrollay aumenta, entre otras cosas, debido a que su ciclo reproductivo no se ve alterado
alo largo del afio, una interrupcion como lo es el corte o desmalezado, puede afectarlo y esto conllevaria a
una pérdida en la cobertura del suelo.

Con la perspectiva de preservar el paisaje actual del barrio es que no realizamos ni exigimos que se realicen
desmalezados en lotes baldios.

El mantenimiento de las especies arbéreas existentes es responsabilidad del propietario, en caso de que
el Departamento de Obras Particulares debiera obrar en situaciones de peligrosidad, riego y molestias a
terceros por falta de accion del propietario, las tareas realizadas se devengaran por expensas.

5. Plantas invasoras: Las plantas con desarrollo de caracter invasor como aquellas con rizomas, estolones
o raices gemiferas deberan ser contenidas con algun tipo de material o barrera fisica dentro de las areas de
plantado para limitar su caracter invasor.

6. Inspeccion técnica y sanciones: El Departamento de Obras Particulares podré disponer la debida
inspeccion del proyecto una vez que el mismo esté finalizado para verificar que se hayan respetado los
instructivos aqui descriptos.

De mediar diferencias entre lo establecido en el reglamento y lo efectivamente realizado, se podra instruir la
remocidn o trasplante inmediato o en época de adecuada, de las especies en discordia, pudiendo esta accién
afectar los trabajos realizados en parte o en su totalidad.

7. Sistemas de riego: Los sistemas pueden ser del tipo manual o automatizados, los mismos no deben
aportar agua por fuera de los limites del lote a excepcion de los espacios de veredas. En el caso de los
espacios comunes se podra instalar siempre que se cuente con la expresa autorizacién del Departamento de
Obras Particulares.

Los mismos deberan cumplir con las siguientes indicaciones

« Los sistemas automatizados deberan contar con un sensor de lluvia con corte a 6mm o %"

« Los emisores, toberas y aspersores, deben estar regulados para que no excedan la superficie a regar.
« La franja horaria en la que se debe aplicar riego complementario es de 20 a 8 horas.

« Bajo ninguln concepto los sistemas podran aportar agua a la calzada.

El incumplimiento de cualquiera de estos items sera considerado como una infraccion al reglamento y
dard lugar a la aplicacion la multa correspondiente.

7.1. Recomendaciones: Las superficies cespitosas son las que mayor demanda de agua generan. Se
recomienda limitar la utilizacion de estas especies tanto como sea posible. Los tiempos de riego de
cada zona deben ajustarse para que no superen los 6mm de aporte diario. En superficies con pendientes
pronunciadas se recomienda dividir el riego en 3 aplicaciones.
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ANEXO VII
Planos Modelos. Planos Municipales. Carpeta Técnica y Plano Conforme a Obra

CTANT 2CQOK

OBRA: NUEVA/AMPLIACION/CONFORME A OBRA
DESTINADA A VIVIENDA UNIFAMILIAR

PROPIEDAD DE: XXXXXKXXXXXXKXXXXXXXX

PARTIDO DE LA COSTA

COSTA ESMERALDA

URICANA FN: ARFA COMPI FMFHNTARIA

AREA: RU SUB AREA; -—-—- ZONAL —-—- - ESCALA: 1:100/ 1:200

OTRAS EXIGENCIAS

PLAZQ DC TCRMINACION : 510 Dias CUADRO DE SUPERFICI ES

SIC CIRCIX SECC: RU - MANZ.: - PARC.: 233 C - BN

3T MANZ - LOTE.: 200 G - BoyN° Sup. Terrenn KEREMRRLK T2
Sup. Gub. nusva a corstruir: EXFXXX M7

3 Sup. S/Guk, nueva a construir AEERAK T
8 - S . ,

Sup. Espepn de agua . KHXRHK e
SUP libra - wXHANK 117

N© PROPIETARIO:
SUP. m2 FIRMA:

NOMERE: APELUIDO, NOMBRE
DOMICILIO: GALLE, N°, GIUDAD, (CGDIGD FOSTAL) PVCIA

= w PROYECTISTA:

’ NOMERE: APELLIDO, NOMERE
COMICILIO: GALLE, N°, CIUDAD, (CODIGD POSTAL) PVCIA
TITULO: TITULD WMz N MF:MN®

LA AFROEBACION DE LOS PLANOS NO IMP_ICA LA .
HABILITEZION DE FINCAS O LOCALES DIRECTOR DE OBRA:

LA APROBACION DE LOS PLANOS NO IMP_ICA LA DE LOS  (NOMBRE: APELLIDO, NOMBRE
CALCULQS DE ES 1 RUC | UHA, ELLOS SE CONSIDERAN DOMICILICE CALLE, NE, CIUDAD, (CODIGD FOSTAL) PVCIA

50_C VISADOS, TITULD: TITULS MRz N7 WP :N"
ANTECEDENTES N POSEE DIRECCION POR CONT. GEPARADOG:
REFERENCIAS

1 ACONSTRUIR NOMERE: APELLIDO, NOMERE

m CONSTRUIDD COMICILIO: GALLE, NE, CIUDAD, (CODIGO POSTAL) MVCIA
TITUICD TITINNS MM N2 WP M

APROBACION
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CARPETA TECNICA

CROQUIS DE UBICAGION

Barric: 3R

Lote me 300

PLANO DE INSTALACHIN XXXXXXX Ese: 1:100
N™ Modifica Plano N
1 Modificade por Plano N

Refarencias:

PROPIETARIO:

FIRMA:

NORMBRE: APELLIDO Y NOMBRE
DOMICIL O: CALLE N°, SIUDAD (CODIG.POSTAL PYCIA.

CIRECTOR DE OBRA:

FIRRMA:

NOMERE: APELLIDO ¥ NOMERE
DOMICILIG CALLE N, CILDAD (COGIGE: POETAL PYCIA

TITULS: ARG MP: XRERK MM KKK

PROYECTISTA:
FIRMA

NCMBRE: APELLIDO Y NOMERE
LHOMICE LIEX CALLE MY, GILUDAL (D00 POS ALY PV

TITULD ARG MP X000 MRMDOGOGK

FIRMA:

NOMERE: APELLIDO Y NOMBRE
LMCMICILIC LALL= MY, GILILAL (00T POS | ALY PVCIA,

TITULO: ARG MP 20000 MM

OBSERVACIINES

FECHA:

El visade de 105 planes no Implica la de los caleulos ¥ dimenslonadas ¢n nlhguna Instalaclon
© estructura, £llos s& conslderan sélo visados, slendo de total responsablildad el profeslonalies actuanters y
propictariofs.




ANEXO VIII
Recomendaciones ambientales para un disefio sustentable

El objetivo de estas recomendaciones es contemplar y desarrollar un disefio sustentable en funcién de la
preservacion de los recursos naturales del lugar.

Especificaciones a tener en cuenta a la hora de desarrollar un nuevo proyecto en Costa Esmeralda generando
un mayor compromiso en las intervenciones urbanas y paisajisticas.

Para lograr mayor eficiencia energética debemos trabajar en un disefio capaz de adaptarse a las condiciones
climaticas caracteristicas de la region.

Es clave la busqueda de las mejores orientaciones en relacién a los tipos de locales, optimizar la energia solar
con el objetivo de calefaccionar los proyectos de forma pasiva e iluminarlos naturalmente.

La ventilacién natural serd también de vital importancia para renovar el aire de los ambientes, generar
ventilaciones cruzadas y colaborar con la climatizacién. También debemos trabajar con aislaciones
térmicas adecuadas que reduzcan las pérdidas y ganancias no deseadas de energia y asi lograr sistemas de
climatizacién mas eficientes.

ALGUNAS VARIABLES DE LA ARQUITECTURA SUSTENTABLE

La consideracion de las condiciones climaticas, la hidrografia y los ecosistemas del entorno en que se
construyen los proyectos, para obtener el maximo rendimiento con el menor impacto posible.

La eficacia y moderacion en el uso de materiales de construccion, primando los de bajo contenido energético
frente a los de alto contenido energético.

La reduccion del consumo de energia para calefaccion, refrigeracion, iluminacion y otros equipamientos,
cubriendo el resto de la demanda con fuentes de energia renovables.

La minimizacion del balance energético global de los proyectos, abarcando las fases de disefio,
construccion, utilizacion y final de su vida til.

PRESERVACION Y CUIDADO DEL AGUA

« El consumo de agua se puede reducir considerablemente si se reduce la superficie de césped y si se
utilizan plantas aptas para clima marino.

« Utilizar chips de madera 6 pinocha en canteros reduce la evaporacion y el crecimiento de malezas.

« La eficiencia en el riego reduce el consumo de agua y de energia. Un riego eficiente considera un tiempo
ajustado a una ldmina neta de reposicion (LN) de 6mm para césped en verano a pleno sol.

« Sectorizar, en lo posible, por necesidades hidricas, teniendo en cuenta superficies a pleno sol, a plena
sombra, sectores de canteros y dreas de césped. Utilizar sensor de lluvia.

« Evitar regar espacios innecesarios como senderos, solados u otras superficies no absorbentes.

* Recuperar agua de lluvia en cisternas. Utilizar bomba con energia solar.

« Evaluar distintas alternativas de emisores de agua, rotores, toberas, toberas MP, goteros, borboteadores
y microaspersores.




PRESERVACION DE LA LUZ ELECTRICA

* Uso responsable de la energia.

« Sensores. Utilizacion de energia solar fotovoltaica.

« Energia solar térmica a través de paneles solares.

* Preservacion de la Energia.

« Edificacion Bioclimatica:
Morfologia, Emplazamiento, Implantacién y Orientacion (Asoleamiento y ventilacién)
Inercia térmica por masa y materiales. Disefio de cubiertas.
Tecnologias. Colectores solares, paneles fotovoltaicos, carpinterias DVH, otros sistemas.
Atencion a todo el ciclo de vida de la edificacién. Teniendo en cuenta los costos asociados a la
extraccion, produccion y transporte de materiales; los de climatizacidn y mantenimiento del
edificio durante su vida (til, y los derivados de su demolicion y la reposicion o reutilizacion
de los residuos generados.

Respetando criterios de eficiencia energética, se recomienda usar a favor los pasivos ambientales como
la energia calorifica del sol, la arboleda existente y planificada, los vientos para las ventilaciones cruzadas
y asi evitar el uso de aires acondicionados, considerados innecesarios en sectores costeros como Costa
Esmeralda. Aprovechamiento de Energia solar térmica.

AVENTANAMIENTOS

Las ventanas se utilizan para maximizar la entrada de luz y energia solar a los ambientes interiores mientras
se busca reducir al minimo la pérdida de calor a través de los vidrios (Un muy mal aislante térmico).

En el paisaje caracteristico de Costa Esmeralda y el resto de la region implica generalmente instalar mayor
superficie vidriada al Norte para captar el sol en invierno y restringir al maximo las superficies vidriadas al
Sur. Esta estrategia es adecuada en climas templados a muy frios.

El uso del doble vidriado hermético (DVH) reduce considerablemente las pérdidas de calor aunque su costo
es sensiblemente més alto. Es recomendable también, plantar delante de las ventanas orientadas a los
cuadrantes NO-N-NE, arboles de hojas caducas para bloquear el sol excesivo en verano y a su vez permitir el
paso de la luz solar en invierno cuando desaparecen sus hojas. Las plantas perennes se plantan a menudo al
Sur de los proyectos para actuar como una barrera contra los frios vientos del Sur y el Sudeste.

GESTION DE AREAS VERDES

Consultar el Anexo IV en relacion a las parquizaciones e intervenciones paisajisticas.




ANEXO IX

Parcela AlGolf 19
Area Caracter Tipologia edilicia
Complementaria Residencial multifamiliar Edificio de altura media
Sub Area Zona destinada a la localizacion de acti-
Sector Golf | - I vidades multifamiliares y/o hoteleras de
acuerdo a la previsto en el cuadro de usos
del Anexo 1.2 del Plan Director de Costa
Esmeralda.
Zona
Residencial extraurbano
Indicadores urbanisticos Altura maxima

Planta baja y cuatro pisos

Retiros

Frente 7 m
Contrafrente 5 m
Laterales 5 m

FOT
1.20

FOS
0.60

Densidad
400 hab/ha

Disposiciones especiales

Enrelacion a las caracteristicas particulares que se observan en el cuadro, podran establecerse disposiciones
especiales con relacion a la envergadura, dimensiones y escala del proyecto.

Quedara sujeto a consideraciones que el Departamento de Obras Particulares considere pertinentes.




ANEXO X
Carta Compromiso

CARTA COMPROMISO

Por medio de la presente quedamos notificados como propietario, profesional actuante y empresa
constructora:

* El incumplimiento de las disposiciones del presente reglamento implicara la aplicacién de multas en la
liquidacién de expensas de la parcela.

» Tal cual lo expresa el presente reglamento, regird durante los meses estivales una Veda de obra
(Regularmente desde el 20 de diciembre hasta el 01 de marzo). El comienzo y finalizacién serd determinado
por el Departamento de Obras Particulares y el periodo de Veda implicard la suspension de todas las
tareas referidas a obra. Ya sean tareas menores como terminaciones, como asi también de parquizacion.

« El incumplimiento de la Veda de obra implicara una multa diaria equivalente al valor de tres expensas.

« Las irregularidades referidas al estado general de la obra, ya sean limpieza y orden, asi como su entorno
y, el estado del cerco perimetral, seran notificadas al profesional y al propietario. En caso de que dichas
irregularidades no sean resueltas por los responsables de la misma, seran remediadas por la administracién
del barrio y su costo sera devengado a través de expensas. Pudiendo ocasionar suspensiones hasta que
el Departamento de Obras Particulares considere que el estado general de la obra cumple con lo previsto
en el presente reglamento.

» El incumplimiento del plazo de obra establecido por reglamento, 18 meses, ocasionara un incremento
en el devengamiento de expensas a partir del mes 19 en adelante, hasta finalizar la obra. El mismo sera
equivalente al doble del valor que se estuviese abonando al momento de incurrir la infraccion.

* Encontrandose en ejecucién el tendido para el suministro eléctrico externo, ni Costa Esmeralda ni
CLYFEMA responderan por reclamos ante rotura o falla en artefactos eléctricos.

FIRMA PROPIETARIO FIRMA PROFESIONAL FIRMA EMP. CONSTRUCTORA

FECHA




ANEXO XI
Rampas

RAMPAS. PENDIENTES. PLUVIALES
En caso que el proyecto esté implantado por debajo o sobre del nivel de calle y contemple alguna zona
de estacionamiento serd necesario que se proyecte una rampa, la cual debe cumplir con las siguientes

caracteristicas:

« Contar con un rellano de 5.00 mts. como minimo medidos desde la linea municipal (Superficie horizontal
donde el auto debe poder frenar antes de salir del lote).

« Su pendiente como maximo debera ser de un 20% (0.20 mts. por cada metro de desarrollo).

* En la parte mas baja de la rampa debera contar con una rejilla tipo guardaganado, acometida a pozo
blanco para que capte las escorrentias pluviales tomadas por la misma.

« Se deberd tener en cuenta la materialidad del solado al momento de computar el FOS, tal cual lo
establecido en el articulo 2.6 del presente Reglamento.

LINEA MUNICIPAL| INICIO DE RAMPA

PENDIENTE MAXIMA 20%
R

NIVEL DEVEREDA RELLANO 5.00 m (minirmo)

——

' / PENDIENTE MAXIMA 20%

REJILLA GUARDAGANADO
{a POZO BLANCO)




