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ORDENANZA

VISTO

El Expedente 8452025, Ordenanza 796/79, Ordenanza B38/80, Exple de
excepciones N° 164/2025, 1852025, 203/2025, 20772025, 2082025, 21172025, 21372025
¥

CONSIDERANDO

Cue el presente expediente tiene por objeto fundamentar la necesidad, pertinencia
y conveniencia de aprobar el Proyeclo de Ordenanza que crea la Zona Residencial
Extraurbana Tipantu (ZRE Tipantl), un emprendimiento urbanistico abierto, localizado en
el Area Complementaria C3 del Partido de Mar Chiquita, conforme a lo establecido en el
Decreto-Ley B812/77 y en las Ordenanzas T96/79 y B38/80, que regulan la ordenacion del
suelo y 1o delimitacion de areas teritoriales;

(Jue la iniciativa tiene como proposito actualizar y complementar el marco normativo
vigente, consolidandao un proceso iniciado con las citadas ordenanzas y continuado a través
de sucesvas normas locales que promovieron el ordenamiento del corredor costero y sus
areas complementarias, en el cual el emprendimiento Tipantd constituye una pieza
estratégca para el desarrolio sostenible, turistico y residencial del sector,;

Cue Municipalidad del Partsdo de Mar Chiquita es compelente para dictar normas
de ordenamiento ternforial y de uso del suelo en el ambito de su jurisdiccidon, conforme lo
eslablece el articulo 70 del Decreto-Ley B912/77, que atnbuye a los municipios la potestad
de elaborar y aprobar los instrumentos de planificacidn, zonificacidn y regulacion
urbanistica, en el marco de la convalidacidn provincial prevista en el articulo 83 del mismo
cuerpo normatvo,

Llue, en eerccio de esa potestad, la Municipalidad dictd la Ordenanza 7T96/79,
madiante la cual delimitd las areas urbanas, semiurbanizadas y complementarias del
partido, y postenormente la Ordenanza 838/80, que desarrolkd las normas de uso del suelo
@ indicadores aplicables al drea de la costa;

Jua el Proyecto de Ordenanza de creacion da la ZRE Tipantl se inscribe, por tanto,
en la linaa histdnca y técnica de desamollo del sistema da planificacidn municipal, como un
ajuste y complemento necesario para la gestidn actual del lemitorio;

Que enire los prncipales antecedentes normativos de esle proyecio se encuentra la
Ordenanza T86/789, que aprobd la delimitacidn preliminar de dreas territoriales del Partido,
definiendo tres dreas urbanas (Coronel Vidal, General Piran y el Area de la Costa -S5U3-
) ¥ tres &-eas complementarias (C1, C2 y C3);

Cue dentro da esta ultima se ubica la Parcela 4B, predio donde se desamolla el
emprendimiento Tipantd;
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Que, con posterioridad, la Ordenanza B38/80 establecid la Zonficacion segun Usos para ol
Area de la Costa (55U3), fijando pautas de densidad, infraestructura y uso residencial,
recreativo y turisbico;

Que las iniciativas legislativas posteriores, como las Ordenanzas 50/22 y 13622
ratificaron sendos convenios urbanisticos de compensacion celebrados entre la
Municipalidad y Organizacidn Tipantd 5.A., medianta los cuales sa consolido la planificacion
termitorial del predio, la asignacién de indicadores urbanisticos y la cesion de superficies
para espacios verdes y equipamientos de uso publico;

Que el nuevo proyecto de ordenanza viene a cerrar y completar este proceso
normativo, dotando al sector de un régimen especifico y actualizado en materia de usos,
subdivisién y preservacion ambiental, compatible con las politicas locales de desarmollo
urbano y turistico,

Que la ZRE Tipantu se localiza en la Area Complementaria CJ. en contacto directo
con la Subdrea Semiurbanizada SSU3 (Camet Norte, Santa Elena, Attantida y Santa Clara
del Mar);

Que esta relacin expresa la continuidad funcional prevista por el articulo 5 del
Decreto-Ley 8912/77, que define las areas complementarias como zonas adyacentes a las
urbanas con las cuales forman una unidad territonial integrada,

Que la ordenanza proyectada refuerza esa unidad, consolidando una transicion
armonica entre el area urbana costera y el espacio rural, bajo pautas de baja densidad y
alta calidad ambiental que se concretizan en esta urbanizacion de tipo ablarto;

Que también favorece el equilibno entre turismo y residencia,

Que la nueva regulacién busca favorecer el desarrolio turistico del corredor costero
y. simultaneamente, responder a la creciente demanda de vivienda y suelo urbano por parta
de sectores de ingresos medios,

Que, d tal modo, la ZRE Tipantd combina un uso residencial extraurbano de baja
densidad con la posibilidad de un aprovechamiento equilibrado del suelo, contribuyendo a
la diversificacion funcional y social del termtono;

Que, el proyecto también atende las demandas actuales de acceso al sueloy a la
vivienda, sobra todo por parte de seclores medios de la sociedad,

Que la dimension de parcela adoptada (900 m* promedio) es un 50 % superior al
minimo legal (600 m?) previsto en el articulo 52 del Decreto-Ley BS12/77, lo que permita
admitir hasta dos viviendas por lote bajo determinadas condiciones de coberura e
infragstructura sanitaria;

Que esta solucion promueve el acceso justo al suelo para sectores medios, mongera
el impacto del costo de la tierra y posibilita constituir soluciones habdacionales eficientes y
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ambnio'menta sustentables, sin comprometer la relacion entre superficie edificada y
aspacio libre;

Ciua la proporcion adoptada entre superficie ocupada y ibre -regulada mediante un
Factor do Ocupacidn del Suelo (FOS) de 0.4- garantiza la coexistencia de vivenda y
espacio verde parquizado, preservando el caracter forestal del sitio;

Clue el proyecto se apoya en polibcas activas de preservacion de |la masa forestal
existen’s y en mecanismos de compensacidn ambiental mediante la reposicidn o
incorporacion de especies arboreas en los espacios pablicos, conforme a los lineamientos
de la Ley 11.723 (Proteccién Ambiental) y la Ley 12276 (Arbolado Publico);

Qua la tipologia “zona pargue y forestal” propuesta en la ordenanza resulta
coherenta con estos objetives, consolidando a Tipantd como un enclave de alta calidad

ambesenis! y paisajistica;

Que la creacidn de la Zona Residencial Extraurbana Tipantu (ZRE Tipanld)
representa un paso necesario y coherente en la evolucion del ordenamiento terntorial del
Partido da Mar Chiguita, enmarcado en los principios de la Ley de Uso del Suelo y
Ordenamiento Temtorial (DL B812/77),

Crue la norma propuesta se inscribe dentro de la continuidad técnica y juridica de las
ordenan-as municipales vigentes, refuerza el equilibrio entre desarrollo y preservacion y
ofreco una respuesta concreta a las necesidades actuales de vivienda y crecimiento urbano

sostenblo

Cue es importante la aprobacidon de esta ordenanza para poder dar cumplimiento a
todos los expediontes de excepcion presentados en el Honorable Concejo de Deliberanto
atento @ un error en los retiros laterales de los lotes dobles del convenio suscripto en su
oporfunidad;

PORELLOD

EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DEL PARTIDO DE MAR CHIQUITA
ENUSO DE SUS FACULTADES SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA
Articulo 1°. = CREASE como Zona Residencial Extraurbana Tipantd (ZRE Tipantu) el
predio identificado catastralmente como Circunscripcion IV, Parcela 48s del Partido de Mar
Chiquila pereneciente al Area Complementaria Tres (C3), segin Ordenanzas 796/79 y
moddicoioias
Articulo 2°. - Se establecen las siguientes normas urbanisticas para la Zona Residencial
Extraurtana Tipantd (ZRE Tipantd), referidas a: caracter, subdivision, uso y ocupacion del
suclo, presarvacion de la forestacion y resguardo costero:
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CARACTER: Zona pargue y forestal destinada a la localizacion de uso residencial exclusivo
de baja densidad poblacional, admitiéndose hasta dos viviendas unifamiliares por predio
(Nota 2).

SUBDIVISION: Unidad Minima de Parcela: Frente minimo de veinto metros (20.00 m) y
superficie minima de noveclenios metros cuadrados (900 m2)

USO DE SUELO: Vivienda undamiliar.

INDICADORES BASICOS:

Factor de Ocupacion del Suelo (F.0.S5.) maximo: 0.4

Factor de Ocupacidn Total (F.O.T.) maximo (Nota 1) 0.6

Factor de Ocupacidn Total (F.O.T.) maximo (Nota 2): 0.8

Densidad poblacional neta maxima (Nota 1) 060 hab/Ha. (0.0060 hab/m2)

Densidad poblacional neta maxima (Nota 2): 150 hab/™a. (0.0150 hab/'m2)

PREMIOS Y ESTIMULOS:

No se admite incremento del F.O.T. y la Densidad.

TIPOLOGIA EDILICIA y RETIROS: Sélo se admitird tipologla edilicis de perimetro libre,
deblendo adoptar los siguientes retiros:

- De frenta y de fondo: minimo Cuatro (4) metros;

- Laterales: minima Cuatro (4) metros.

En caso de materialirarse dos viviendas unifamiiares en una parcela, estas podran
resolverse en forma adosada o no, debiendo el volumen edilicio resultante respetar la
tipologia y los retiros antes mencionados. .
FONDO LIBRE DE PARCELA: Se define el fondo libre de parcels mediante un retiro
obligatono minimo de cnco metros (5,00 m) desde dicho deslinda, 2! cual, al igual que los
retiros de frente y laterales, debera ser tratado como parque y/o forestado y no podrd ser
utilizado bajo cota de termeno natural.

ALTURA EDILICIA: La altura maxima sera de planta baja y dos pisos suponores.
PRESERVACION DE LA FORESTACION: El Departamento Ejecutvo, por medio de la
autondad compelente, requerira para la aprobacion de los planos de construccion, un plang

de ubicacion de las especies arboreas existentes identificando espocie, porle, condicion
fitosanitaria y distancia entre si y respecto a los limites del predio, datallandose on oste,
aquellas unidades que el propietario solicite talar, trasmochar o extraer

La extraccidn sblo se admitird en aguellos casos en los cuales la solucidn proyectual
adoptada haga imprescindible su remocidn o cuando hubiere riesgo para la segundad de

las personas y los bienes, en cuyo caso por cada ejemplar que so extraiga so doberan
reponer dos en ol espacio verde de uso publico que el municipio disponga a través de su
dependencia competente, |la gue fundard su decision mediante dictamen técnico y se
oxpedird por resolucion administrativa,




AREA C= RESGUARDO COSTERO: En la planimetria deberd definirse el limite del drea
urban.zab'a (linea de frente costero) y un drea de resguardo de proteccién de la costa.
Podra concertarse con la Municipalidad la organizacidn y definicidn espacial y
particularizada de esta drea, teniendo en cuenta la situacion particular del predio, la linea
de ribera y los lineamientos y directrices sentados por la legislacion vigente (Decreto Ley
N B912/77, Ley 12.257 y Decreto 3202/08).

Notas

(1) Cuzi'o carezca de los servicios de agua y cloaca.

{2) Cuando: a) exista agua cormente pero no cloacas. b) sdlo lenga servicio cloacal, y c) se
encuenio iotalmante dofada de sorvicios esenciales.

Articulo 3°.: Apruébese el Anexo | - Plano, donde se indica la localizacidn de la Zona
Residen. al Extraurbana Tipantu (ZRE Tipantl), que forma parte de la presente Ordenanza.
Articulo 4", La ampliacidn urbana establecida en la presente ordenanza constituye un
hecho gonerador de valonzacion inmobiliaria por lo que deberd darse cumplimiento a la
Ord. N" 64721
Articulo 5*.. Comuniquesa, registresa, publiquese y archivesa.
ORDEMNANZA N*" 095

Dada en el recinto del Honorable Concejo Deliberante a los 28 dias del mes de

noviembre del afno 2025.-
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