B8 BARILOCHE
MUNICIPIO

MUNICIPALIDAD DE SAN CARLOS DE BARILOCHE
PROVINCIA DE RIO NEGRO

DISPOSICION N2 ©l) - SADU-2021.

VISTO: El planteo urbanistico autorizado por nota 670-SSGU-16, modificado y ejecutadas las
obras de infraestructura obligatorias para el fraccionamiento se tramita en la Direccion de
Catastro Municipal bajo expediente N°5479/14 con VISTO BUENO DEFINITIVO al plano de
mensura P.H.E. respectivo fijlado en CONVENIO DE GARANTIA entre el Desarrollador y el
Municipio en marzo del 2021 y su registro por la Agencia de Recaudacion Tributaria -
Gerencia de Catastro de Rio Negro bajo niumero PHE 8/2021 de abril de 2021, y;

CONSIDERANDO:

e que el desarrollador DiTullio Emprendimientos S.A.S. es el socio administrador del

1314 id0J 83

Fideicomiso-Solares—del-Estecuyo-objeto-es-un-consoreio-urbano-desarrollade-como

P.H.E. conocido como Solares de Bariloche.

» que, para poder establecer un ordenamiento urbano interno y pautas de conducta
entre vecinos, es necesario complementar la normativa comdn con un Reglamento de
Copropiedad.

e que se han presentado versiones con sucesivas correcciones al Reglamento de
Copropiedad.

e que los valores, indicadores y pardmetros contenidos en el mismo, surgen de la
aplicacion de normativa urbanistica para la constitucién de consorcios parcelarios,
urbanos y subdivision del suelo y que una vez formulado y ejecutado, se requiere de
indicadores especificos dentro de un modelo de consorcio urbano, a través del citado
Reglamento;

e que los usos y actividades a desarrollar estan contemplados en la normativa vigente;

e que el tratamiento del emprendimiento no requiri6 de algiin  procedimiento
excepcional;

e que se estan ejecutando obras complementarias que forman parte de espacios
colectivos e instalaciones comunes dentro del emprendimiento;

e que a partir de la firma del Convenio de Garantia y consecuente escrituracion de
aquellas unidades que se vendieron, se han presentado algunos expedientes de
proyectos de obras nuevas de vivienda individual, los cuales esperan su normal
tratamiento para lograr las  respectivas Licencias de  Construccion;

o que por elloy en uso de las atribuciones que le confiere la Resolucion N° 100-1-89;




L A SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO DE LA MUNICIPALIDAD DE
SAN CARLOS DE BARILOCHE

-DISPONE-

Art. 1°) - AUTORIZAR: a la Direccién de Obras Particulares a la aplicacion del Reglamento
de EDIFICACION, URBANISMO Y PAISAJISMO, NORMATIVA URBANISTICAY AMBIENTAL
del Consorcio Urbano SOLARES DE BARILOCHE adjunto a la presente como ANEXO.

Art. 2°) - NOTIFICAR: a las Subsecretarias, Direcciones y oftras dependencias de Ia
Secretaria de Ambiente y Desarrollo Urbano de la Municipalidad de San Carlos de Bariloche

que intervienen en el trdmite de evaluacién y aprobacion de obras particulares.

Art. 4°) La presente Disposicion sera refrendada por el Director de Obras Particulares.

Art. 5°) Notifiquese. Publiquese. Témese razén. Cumplido, Archivese.

SAN CARLOS DE BARILOCHE, 30 de Diciembre de 2021.

g BARBERIS
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BARILOCHE

CONSORCIO URBANO

REGLAMENTO DE EDIFICACION, URBANISMO Y
PAISAJISMO

NORMATIVA URBANISTICA Y AMBIENTAL
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CONSIDERACIONES GENERALES

El presente reglamento y medidas normativas tienen por finalidad establecer
condiciones generales que deberan ser observadas y respetadas, por parte de los propietarios y
profesionales a cargo de las tareas y proyectos para la construccién de obras nuevas y/o ampliacién
de las obras existentes, asi como obras de paisajismo, en el Consorcio Urbano Solares de Bariloche
- Barrio Privado, en adelante “Consorcio” en el emprendimiento inmobiliario propiedad del
FIDEICOMISO SOLARES DE BARILOCHE | a cargo de la fiduciaria Di Tulioc Emprendimientos
S.A.8. quien nombra como Administrador al sefior Domingo Nicolas Gabriel Di Tullio Honrado. El
presente reglamento podré ser modificado a exclusivo criterio del directorio del Consorcio o su
administrador a los efectos de mejorar las condiciones urbanisticas y ambientales del mismo Yy sus
instalaciones. La extincién del fideicomiso de origen, dar4 lugar a la conformacién de un Consorcio
de copropietarios el cual podré modificar aquellos aspectos del presente reglamento que no afecten
el orden publico y las normas municipales, provinciales y nacionales vigentes.
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CAPITULO 1
OBJETIVOS Y OBLIGATORIEDAD.

1.1. El presente conjunto de normas tiene por objeto definir y establecer las ideas que en
materia de imagen urbana en su conjunto regira a Solares del Bariloche, articulando la estética,
con el marco y entorno natural del lugar; para el beneficio, comodidad y confort de los
copropietarios.

Este Reglamento tiene su alcance a toda obra y edificacion, nueva, de refaccion y/o ampliacién
de las ya existentes, a realizarse en el Consorcio, sin perjuicio del cumplimiento de las
normativas vigentes en materia del Cédigo de Edificacion y Planeamiento de la Municipalidad
de San Carlos de Bariloche y otros organismos oficiales y de servicio que correspondan.

1.2. Este Reglamento debera ser ratificado expresamente en todas las escrituras traslativas
de dominio de las parcelas o unidades funcionales del Consorcio, formando parte de las
mismas, debiendo los adquirientes manifestar expresamente que se someten a sus términos

y que aceptan su cumplimiento, siendo ello condicién esencial para el goce de sus derechos
como titulares de dominio.
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CAPITULO 2.
ORGANO DE CONTROL Y APLICACION.

2.1. Los profesionales designados por Solares de Bariloche y que conformen la Comisién de
Arquitectura serén los encargados de la aplicacion y control, y seran quienes estaran a cargo
de emitir los correspondientes dictdmenes y visado a los efectos de que los Propietarios
procedan a la presentacién de los mismos ante la Municipalidad.

2.2, El espiritu del reglamento tiene por objeto la integracién de las construcciones entre si y
el entorno conformando un conjunto con identidad, lo cual es una cualidad indispensable para
obtener una calidad de construccién acorde a las expectativas del emprendimiento
estableciendo una coherencia del complejo, mantener y aumentar el valor inmobiliario de las
unidades y del conjunto. El cumplimiento de este Reglamento sera estrictamente controlado,
a través de la evaluacion previa de los proyectos, durante el avance de las obras y una vez
concluidas en su mantenimiento e imagen del conjunto-urbano.

2.3. Esta Comision de Arquitectura de Solares de Bariloche (en adelante la “CDAS") tendra
a su cargo el control del cumplimiento del presente reglamento teniendo la facultad de
promover o modificar aquellos proyectos, materiales, sistemas constructivos y colores, si a su
juicio no rednen las condiciones arquitecténicas, estéticas y de seguridad que se requieran.

2.4. Se establece que el plano de referencia para la denominacién de parcelas dentro del
Consorcio parcelario es la expresada en el Plano de Parcelas adjunto.
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CAPITULO 3.
TIPOLOGIAS.

3.1. El Consorcio urbano esta compuesto por diferentes componentes o tipologias:

1.-Viviendas individuales sobre parcelas,

2.-Viviendas agrupadas sobre varias parcelas,

3.-AREE de Servicios destinados a instalaciones de uso recreativo-deportivo, social y
residencial turistico segtin C.P. 14.3.2.a) y b).

4.-AREE como complemento del habitat y areas comunes.

5.-Areas anexas complementarias extraprediales.

1. Viviendas individuales sobre Parcelas. Las parcelas se agrupan por manzanas.

Poseen numeracién continua e identificadas por letra F y luego la numeracién (por
ejemplo, F345). Las Unidades Funcionales (en adelante U.F.) resultan del Planteo
Urbanistico autorizado. Pueden tener una superficie de 600m2 6 de 1.000m2. Las
Unidades Funcionales de 600m2 resultaron de aplicar la Resolucién 3282-2012
limitando a DOS, el nimero maximo de unidades de vivienda individual permanente
por cada parcela de 1.200 m2 de origen. Las parcelas de 1.000 m2 no aplican para la
mencionada Resolucidn,
Cada parcela posee dos componentes: Una parte es resultado del AIM del
fraccionamiento que se considera para el célculo de indicadores urbanisticos de cada
parcela, Otra parte corresponde al AREE destinado a la bio-degradacion de efluentes
Y su superficie no tiene incidencia en el calculo de indicadores urbanisticos. El AREE
de cada parcela no puede ocuparse con construcciones de ninguna clase ni tampoco
estacionamientos de vehiculos, se ubicara en la zona mas baja de cada lote y es posible
ejecutar el lecho de infiltracién en cada sector. E| &rea minima de AREE por cada
parcela figura en el plano y se sintetiza como:

1200 m2  240m2
1000 m2 x4 T T40maT
600 m2 g e T 120m2

El criterio de distribucion del AREE para la degradacion de efluentes sefiala un area
minima dispuesta para tal destino, sin perjuicio de que, de acuerdo al célculo en cada
caso particular, y de acuerdo al estudio de infiltracién requerido para cada parcela en
el momento de ejecucion de una obra, el resultado requiera una mayor superficie. No
esta permitido la ejecucién de mas de una casa o vivienda individual sobre las parcelas
de 600m2 y las de 1.000m2. No esta permitido la inclusién de una construccién
complementaria con cualquier destino que no sea parte de la vivienda individual en las
parcelas de 600m2 y 1.000m2. ’

En virtud de aplicar la Resolucién 3282-2012 en |as parcelas de 1.200m2, se reparten

las superficies e indicadores en partes iguales por cada unidad funcional resultante de
600m2 cada una.

Es posible ejecutar una casa sobre varias parcelas, sumando los indicadores

urbanisticos y unificando las mismas.una-vez ejecutada la obra. En el caso de contar

con dos parcelas contiguas yyfﬁpﬂ,m&‘,__és_, posible ejecutar una construccién
-‘.--\-_\-‘.'."-"- ‘\ Pagina 5|32
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complementaria, siempre y cuando se unifiquen las mismas al final de la ejecucién. Es
posible ejecutar una construccion complementaria, pero respetando los retiros laterales
en el caso de no desear la unificacién parcelaria, siempre y cuando se cumplan
normalmente con los retiros frontal y contrafrontal.

Viviendas agrupadas. La vivienda agrupada es una tipologia edilicia que permite
concentrar las edificaciones reduciendo el impacto sobre el suelo y posibilitando una
mayor superficie de area verde por cada casa o unidad funcional. Las manzanas A, C
y D, podran, total o parcialmente, contener viviendas agrupadas. Esta tipologia solo es
posible ejecutar en las manzanas sefialadas y con indicadores urbanisticos que no
superen lo correspondiente a la sumatoria de las parcelas que se engloban y
posteriormente se unifican. EI AIM resultante del englobamiento parcelario no sera
superior a la suma de los correspondientes a las parcelas de origen.

AREE de Servicios. Son espacios destinados a la ubicacién de unidades funcionales
para la localizacion del club house y edificaciones destinadas a usos residencial
turistico y servicios al turismo. Tal como lo establece el C.P se indica que las fracciones
deben ser mayores a 2000 m2 y que las mismas no pueden cercarse materialmente.
La habilitacién de las UF que estén destinadas a residencial turistico y/o servicios al
turismo, esta condicionada por la existencia de red cloacal o planta de tratamiento de
efluentes que sirvan a las mismas. En cualquier caso, debera privar la garantia de
resolver el destino del efluente cloacal.

AREE como complemento del habitat. Estas areas estan identificadas con la letra K y
permiten mantener una imagen suburbana y un didlogo entre lo natural y artificial.
Permiten albergar los destinos de esparcimiento y recreacién del Consorcio. Las

- canchas de fitbol, las canchas de tenis, asi como la bici-senda que recorre el perimetro

del emprendimiento ademds de resolver las funciones de recreacion, establecen una
impronta, una imagen que caracteriza al emprendimiento. Las instalaciones ubicadas
en los AREE Complemento del Habitat, si podran infiltrar efluentes de instalaciones
complementarias, previamente tratados. Algunos AREE (por ejemplo, K002 y K003 y
aquella parte o sector que cumpla las caracteristicas enunciadas) podran
anexarse a unidades funcionales colindantes, siempre y cuando mantengan las
caracteristicas y destinos previstos en las normas vigentes para los AREE.

Areas anexas complementarias extraprediales. Eventualmente podrian anexarse
areas no incluidas en el planteo urbanistico original, pero que disponen de normas
urbanisticas especificas, manteniendo las mismas con que fueron originalmente
aprobadas. Dichos espacios pueden vincularse a través de arterias internas o de
espacios comunes, siempre y cuando abonen las expensas proporcionalmente con el
resto de las unidades funcionales establecidas en el plano parcelario.
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CAPITULO 4

AUTORIZACION DELPROYECTO.

4.1. El presente Reglamento ha sido aprobado por la Municipalidad de la Ciudad de San Carlos
de Bariioche. La autorizacion de ios pianos por parte de la Comisién de Arquitectura de Solares
de Bariloche (CDAS) es indispensable antes de iniciar los tramites de aprobacion municipal o
licencia de construccion. La idea no es ser redundante con la presentacién para la aprobacién
municipal, sino establecer criterios y calidad constructiva e imagen que aseguren una armonia,
orden e identidad del barrio; acordes a las expectativas de los propietarios.

4.2, A efectos de gestionar la autorizacion del proyecto, los propietarios de las parcelas o
unidades funcionales deberén presentar por nota a la CDAS, firmada por un profesional
responsable, adjuntando un archivo en formato PDF, la documentacién para tramitar |a licencia
de construccién ante la Municipalidad, cuyo contenido por lo menos deberé tener la siguiente
informacién sin perjuicio de atender los requerimientos reglamentarios municipales:

a) Plano del terreno con curvas de nivel y relevamiento arboreo, con silueta de implantacion,
con las distancias de retiros laterales, fondo y frente, en escala 1:200 o 1:250, con croquis
de ubicacién de la unidad en el conjunto del barrio.

b) Plantas y cortes, acotados, con indicacién de destino de los locales, escala 1:100.

c) Plano de cubiertas. Escala 1:100

d) Cuatro vistas exteriores con indicacion de materiales, en escala 1:100, con los colores
adoptados en cada caso. Perspectiva con indicacion de tonos y texturas (excluyente).

e) Ubicacién de accesos vehiculares y estacionamientos, lechos nitrificantes o sistema
cloacal. Escala 1:100. P

Los planos enunciados pueden ser los mismos que se presentaran para su aprobacion
municipal o solicitud de licencia de construccién.

f) Propuesta de paisajismo y de tala de arboles, indicando especie a talar.

4.3. La autorizacidn, que la Comisién de Arquitectura de Solares de Bariloche emite dentre del
presente marco normativo, no sustituyen, ni equivalen o reemplazan, aquellas normas de
alcance nacional, provincial y/o municipal, asi como de entes autérquicos, empresas de servicios
publicos o de cualquier institucién que alcance como autoridad de aplicacion, las que deberan cumplirse
ineludiblemente.
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CAPITULO 5.

INICIO DE OBRAS - SUSPENSION DE OBRA — PLAZOS - INSPECCIONES —
FINAL DE OBRA

5.1, La CDAS tiene un piazo de 15 (quince) dias habiies para expedirse respecio de ias
solicitudes recibidas. Se deberan presentar un archivo en formato PDF y una copia del plano
municipal para tramitar la licencia de construccién firmadas por el Profesional Responsable.
La copia impresa se le devolvera visada para su presentacion ante la Municipalidad de San
Carlos de Bariloche. La aprobacién por parte de la CDAS no sustituye ni reemplaza, asi como
no establece jerarquia por sobre la normativa local municipal, provincial o nacional que regula
la construccion y aprobacién de obras de arquitectura, ingenieria o servicios.

6.2. Cumplidos los requisitos anteriores (municipales e internos), y presentado el plano
municipal aprobado ante la CDAS antes del inicio de las tareas de ejecucion de la obra, se
suscribira el acta de autorizacion e inicio de obra, firmada de conformidad por el representante
designado por la CDAS, por el propietario y el profesional responsable.

En ese mismo acto el propietario debera entregar a la CDAS la siguiente documentacion:

a) Copia del plano municipal aprobado y certificado de amojonamiento, plano de cotas de
nivel y relevamiento arboreo.

b) Designacién de un profesional como director de obra (con indicacion de matricula, domicilio
legal y teléfono).

c) Nombre de la empresa constructora o contratista a cargo de la obra y némina del personal
de la empresa a cargo de la obra, detallando: representante técnico, sobrestante, jefe de
obra, capataz, subcontratistas, albafiiles, peones, etc. La némina se guardara en formato
digital y estara sujeta a las modificaciones y actualizaciones que sean necesarias. Es
relevante cumplir con éstos datos, ya que los mismos, permitiran registrar el ingreso del
personal asignado a cada obra. Registro de caracter obligatorio con el fin de mantener la
seguridad del barrio.

d) Horarios de trabajo: El horario autorizado es el siguiente; Lunes a Viernes de 8.00 hs. a
18.00 hs. y Sabados de 8.00 hs a 13.00 hs. Queda expresamente prohibido el trabajo
en dias domingos y feriados. El ingreso de proveedores serd linicamente de 8:30hs a
13:00hs y de 14:00hs a 17:00hs). El horario de ingreso de personal serd de 8:00hs a 9:30hs
(lunes a sébados) y el egreso sera de 17:30hs a 18:30hs (lunes a viemes) y a 13:00hs (los
sabados). La CDAS podrd modificar estos horarios, especialmente durante los primeros
anos, y de acuerdo a la poblacién afectada en el drea de |a obra, con el fin de favorecer el
avance de las mismas. La CDAS podra a su vez otorgar, en casos excepcionales (por
ejemplo, el llenado de hormigén), permisos para extender los horarios, procurando
minimizar molestias a los vecinos.

5.3. Conexioén de agua: estara a cargo del propietario la instalacién del medidor de agua,
dentro del gabinete o conexién provisto por el consorcio. Los tanques de reserva
domiciliarios de deberan estar ubicados debajo del volumen de la cubierta principal, y/o en
forma subtemranea con sistema de bombeo y las conexiones de servicio internas se realizaran
a partir de estas cisternas y/o tanques, de caracter. obligatorio. El volumen minimo de los
tanques de reserva se fija en 1.000 litros por vivienda. -

5.4. Conexidn eléctrica: Sera responsabilidad y a cargo del propietario la tramitacién, provisién
del medidor de energia eléctrica a instalar en el gabinete provisto por Solares del Este.

5.5. Conexién de Gas: Sera responsabilidad Yy a.cargo del propietario la tramitacién, todos
los elementos_exigidos y los costos de trami eiﬁ’g@éﬁxgbacién de instalaciones ante la
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distribuidora de gas, de la instalacion del medidor de servicios a la red provista por el
Consorcio y/o la empresa prestadora. :

5.6. Instalaciones especiales. Son las construcciones de elementos o equipos fijos 0 méviles
que produzcan efectos visuales, sonoros y/o de cualquier tipo que impacte sobre el entorno
urbano o el medio ambiente. Por ejemplo: tanques elevados, antenas de todo tipo, molinos,
sistemas de iluminacion, tanques y tubos de gas envasado, etc. La presente enumeracién es
meramente enunciativa y comprende las instalaciones a crearse o inventarse en el futuro.

Las instalaciones especiales deben ser autorizadas por la CDAS, y respecto a su aprobacion,
uso, construccién y/o instalacion debera cumplir los siguientes requisitos:

a.) Solicitud y enunciado de fundamentos;

b.) Planos de ubicaciéon en escala adecuada, segun las caracteristicas de las obras /

instalacion a criterio de la Comision de Arquitectura indicando distancias a retiros
obligatorios y/o construcciones de linderos;

c.) Plano escala 1:50 de |a obra / instalacion solicitada;

d.) Memoria descriptiva de la obra / instalacién y sus caracteristicas de emisién de posibles

molestias, asi come medidas que tomard para neutralizar sus efectos molestos:
(insonorizacion. camuflaje. etc.)

e.) En el caso de que las instalaciones fueran equipamiento industrializado, se debera
agregar plano y/o folleto del fabricante. B

La Comision de Arquitectura de Solares de Bariloche se reserva el derecho de no autorizar las

obras y equipos segun sus caracteristicas y en razén de no alterar el bien comun: para lo cual

se fundamentara tal decision en un plazo no mayor a 15 dias habiles con una prérroga de 10
dias mas si ello fuera necesario.

5.7. Plazos de ejecucion. El plazo maximo de ejecucion de obras de vivienda individual ser&
de 18 meses a partir del acta de inicio. De no cumplirse con dicho plazo, el Propietario debera
abonar nuevamente los derechos de obra, mas las multas correspondientes que fije la
Comisién. El plazo maximo de ejecucion para obras de viviendas agrupadas sera de 24 meses.
El plazo maximo de ejecucion para edificios residencial turistico es de 24 meses con opcién de
agregar 6 meses mas en razén de fuerza mayor o causas de demora ajenas a la responsabilidad
de la construccién como fenémenos naturales, situaciones extremas o de excepcion, o bien
demeras de obras de servicios piblicos o infraestructura. La penalizacion para ei incumpiimiento
es proporcional a las obras de vivienda individual.

5.8. Suspension. En caso de suspension de los trabajos por mas de 60 dias corridos se exigira
al Propietario que mantenga la parcela individual libre de materiales, enseres y equipos,
asi como también a efectuar las tareas de limpieza, desmalezamiento, cierre de la obra y
obrador. La reanudacién se realizard mediante un acta equivalente a la de inicio de obra.

5.9. Obras en falta. En caso de construccién de una obra no autorizada o que ésta no se ejecute
de acuerdo al proyecto aprobado, la CDAS informar4 al Consorcio Solares de Bariloche y se
ordenara al propietario la suspensién de dicha obra. Complementariamente se denunciara el
hecho ante la Municipalidad de San Carlos de Bariloche y el Colegio Profesional que

corresponda. Simulténeamente se aplicardn las penalidades previstas en el presente
reglamento una vez analizado el caso.

5.10. Acceso a las obras en ejecucién. Durante el transcurso de la obra entre el acta de inicio
y el acta de finalizacion, la Comisién, el Directorio y demds autoridades del Consorcio Urbano
Solares de Bariloche - barrio privado- se encuentran facultados, a partir de la aceptacién del
presente reglamento y del inicio de cualquier obra,a4 ar a ésta siendo éste articulo el aviso
de que asi se hara, con el objeto de realizar |
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5.11. Inspecciones de obra. Si bien no constituye una obligacién en tanto no es un organismo
de control, la CDAS podra realizar las siguientes inspecciones durante el transcurso de Ia obra:

Replanteo del terreno e implantacién, amojonamiento, y tala de arboles.

Replanteo de los cimientos de las edificaciones, en relacién con los retiros obligatorios.
Verificacion de alturas méaximas, aleros, etc.

Verificaciones de orden de obra, limpieza, no afectacion de terrenos linderos, etc.
Limpieza de la calle y terrenos aledarios, cierre adecuado de la obra fuera del horario
de trabajo

Cualquier otra inspeccién que considere necesario para asegurar el fiel respeto a los
planos aprobados.

7. Final de obra.

T

&

5.12. Suspensiones. La CDAS podra disponer |a suspensién y clausura de cualquier obra que
no respete el presente reglamento hasta tanto el propietario subsane la falta. Cualquier
suspensién o clausura es independiente y no equivalente ni reemplaza cualquier acto
administrativo previsto por el Estado o cualquier empresa de servicios publicos.

5.13. Final de obra. E| propietario debera presentar dentro de los 60 dias corridos de finalizada
la obra, el plano y certificado final de obra expedido por la Municipalidad de S. C. de Bariloche.
Hasta no cumplir este requisito se considerara la obra como pendiente de finalizacién. En caso
de cumplir los requerimientos, se labrara un acta final de obra.

5.14. Queda terminantemente prohibida la mudanza é la vivienda, y el pernocte de cualquier

persona en la vivienda, sin el acta final de obra o autorizacién expresa y por escrito de la
Comisién de Solares de Bariloche.
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CAPITULO 6.

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

6.1. Sistema constructivo. Ei sistema constructivo debera lievar estructura antisismica, en
cumplimiento con el Cédigo de Edificacion vigente, asi como las normas del CIRSOC y todos
aquellos reglamentos complementarios relacionados con organismos oficiales y de prestacion
de servicios que correspondan. ’

Se permitiran las construcciones tradicionales siguiendo las reglas del arte y de primera calidad,
con cubiertas de color negro satinado materializadas en tejuelas de piedra, chapa pre-pintada,
tejas pizarras, o tejuelas de madera, asentadas sobre estructura de madera o metélica. Los
cerramientos podran materializarse en ladrillos comunes, ceramicos huecos o bloques de
hormigén, asf como bloques de hormigén celular liviano curados por autoclave. Los paramentos
pueden llevar revoques de terminacién, tanto tradicionales como los productos elaborados. Los
cerramientos deben llevar vinculacién con la estructura de soporte dependiendo de los
materiales utilizados en cada caso. Cualquier ofro sistema constructivo o material debera ser
fundamentado, descripto y expresamente analizado y eventualmente permitido.

Se permitira la construccion en seco en las siguientes modalidades: Wood frame, Steel frame,
paneles de madera, estructura metdlica con revestimientos. Las mencionadas modalidades de
ejecucién industrializada o racionalizada deberan respetar las reglas del arte y se ejecutaran
segun criterios técnicos y académicos debidamente publicados y probados. En el caso de
adoptar los sistemas constructivos sustentables aprobados por |la municipalidad, se deberan
describir detalladamente aquellos los procedimientos que requieran la utilizacion y explotacion
del suelo como agregado o inerte. Se recuerda que no es posible realizar intervenciones por
fuera del AIM, que no estén reguladas por la normativa vigente. No se permiten sistemas
alternativos. No se permiten construcciones con containers, vehiculos de cualquier tipo
reciclados o refuncionalizados. No se admiten construcciones precarias ni instalaciones
temporales, salvo durante el franscurso de la obra. Cualquier ampliacién, modificacién o
reforma debera solicitar el debido permiso tanto al Consorcio Solares del Este, como ante las
autoridades municipales y si correspondiera a las empresas de provisién de servicios publicos.
No se autoriza el inicio de obras sin permiso.

6.2. Terminaciones. Como terminaciones y acabados extericres de la fachada se permitird el
uso de piedra natural y/o madera, revoques cementicios y/o texturados, en tonos y colores que
armonicen con el entorno natural. Revoques se permitiran hasta un 60% de la superficie total
de fachadas, salvo autorizacién expresa de la CDAS. Se permitira el uso de chapa pre-pintada
como revestimiento en el mismo porcentaje previsto que para los revoques. No se permitira el
uso de chapa galvanizada como material de terminacién. Los colores de los revoques,
revestimientos de madera pintada o tratada, columnas, marcos y hojas de carpinterias deberan
ser sometidos a aprobacién de la CDAS, y los mismos tendran que armonizar con el entorno.
No se considerard concluida ni apta para el final de obra, cualquier edificio sin sus

correspondientes terminaciones.
A modo de ejemplos, se referencia que:

a- Una obra construida en ladrillos huecos de 18cm de espesor, con una estructura de
hormigén armado, cuyos paramentos exteriores- no estén debidamente revocados ylo
revestidos. .

b- Una obra de construccién en seco con placas de multilaminado .y cualquier aislacién
hidréfuga sin revestimientos exteriores.
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Las mismas no pueden ser consideradas como obras concluidas.

6.3. Cubiertas. Las cubiertas podran tener dos o mas aguas con una pendiente minima de 15°
(salvo expresas excepciones que por razones de disefios la Comisién de Arquitectura apruebe).
Se admitirén techos planos como detalle de disefio, siempre que se ajuste a normas del cédigo
de Edificacién de la Municipalidad de San Carlos de Bariloche. Se debers prever y disefar
sobre cubiertas, |a salida de conductos de humos, ventilacién, calderas, termo tanques, etc. de
manera que estos queden incluidos en plenos revestidos en piedra, chapa o materiales
cementicios, con la utilizacién de un colector de conductos marca o tipo SPIRO u otro similar
aprobado por ENARGAS. Queda expresamente prohibida la utilizacién de cafios de ventilacién,
venteo de humos, etc., independientes que queden ala vista y en forma desagrupada por sobre
las cubiertas de techos. Para los materiales de cubiertas, se admiten chapa pre-pintada. No se
admite chapa galvanizada. Esta permitido incorporar cubiertas verdes extensivas o intensivas,
siempre y cuando las mismas estén enmarcadas y cumplan los requerimientos previstos en la
normativa local y nacional. No esta permitido utiiizar materiales alternativos o ejecuciones y
tecnicas no incluidas en la normativa vigente.

6.4. Equipos complementarios. Los equipos de aire acondicionado con partes
complementarias ubicadas al exterior, deberan estar colocados en lugares que no sean vistos
desde la calle, y retirados del vecino de forma de no ocasionar ruidos molestos. Los mismos
pueden quedar incorporados dentro de los volumenes de las construcciones u ocultos por
revestimientos y protecciones fijas. Para tal fin, no esta permitido utilizar materiales tales como
media sombras, films de polietileno u otros textiles o polimeros en forma permanente o
provisoria, salvo durante la ejecucion de las obras.

6.5. Instalacion eléctrica. Las instalaciones eléctricas deberan ser subterraneas con la debida

proteccion segln normas vigentes. No se permitiran las instalaciones eléctricas “aéreas” en
ningln sector de Solares del Este.
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CAPITULO 7

CONSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS.

7.1. Locales. Los locales de usos complementarios como depésito de herramientas, garajes,
etc., deberan ser tratados arquitecténicamente con las mismas caracteristicas de la vivienda
principal, y estaran incorporadas a la misma silueta de construccion, quedando prohibida la
edificacion de estas dependencias en forma aislada de la vivienda. Los asadores y parrillas
deben integrarse a la construccién y ser tratadas arquitectdnicamente acorde con el resto
de la obra. -

Cada Vivienda individual debera prever espacio suficiente para depdsito de herramientas, lefia,
elementos y equipos de jardineria, embarcaciones (botes, kayaks, tablas de windsurf, ski, etc.)
y otro tipo de vehiculos (bicicletas, motos, cuatriciclos, etc.) Este tipo de elementos no podran
estibarse, estacionarse o ubicarse a la vista de linderos, o de las calles o por fuera del AIM de
cada lote o fraccion.

7.2. Lecho nitrificante. Las cadmaras sépticas, biodigestores y camaras de distribucién de
lechos nitrificantes deberan estar retirados como minimo 2,00 metros de los limites laterales,
linea de frente y fondo del lote. Las zanjas de lechos nitrificantes pueden tener una distancia
de 2,00m a lotes o unidades funcionales vecinas o de las edificaciones proyectadas. Los
mismos deben ubicarse sobre el sector mas bajo del lote en coincidencia con el sitio dispuesto
para tal fin identificado como “"AREE Degradacién de Efluentes”. La ejecucién de los mismos
debe ser segln lo establecen las normas vigentes. Las dreas minimas destinadas a cada
parcela segun su dimensién establecido en el cuadro del item 3.1.1. no necesariamente
alcanzan para cumplir con el resultado del calculo del lecho de infiltracién (&rea y zanjas) segun
la normativa vigente. En especial en las parcelas de 600m2, los propietarios y profesionales,
deberan respetar los valores minimos resultantes de acuerdo a los estudios de infiltracion y las
caracteristicas y dimensiones de la construccién, cantidad de ocupantes y usuarios, carga
poblacional o aquellos indicadores expresados en las normas. Es necesario aclarar y senalar
que la calidad ambiental del barrio dependera en gran medida, de la conducta y el respeto por
las regulaciones por parte de los copropietarios y usuarios. El desborde o disfuncion de
cualquier lecho de infiltracién que ocasione o afecte de algan modo a un copropietario vecino,
obligara a disponer de apercibimiento, multa e inmediata reparacion del mismo por parte del
propietario de la parcela que genera la afectacion. En caso de no efectivizarse la reparacién en

el termino de 48hs, el Consorcio emitira una denuncia ante ia autoridad de aplicacion en materia

__ambiental. Eventualmente, y en caso de. no-responder-a la_remediacion,-el-Consorcio podra

realizar la remediacién a costa del propietario, aplicando las sanciones reglamentarias que
disponga el mismo durante el plazo de afectacién a los vecinos copropietarios.

7.3. Biodigestores. Las parcelas destinadas a vivienda individual deben llevar biodigestor
obligatoriamente. No se admitird ningtn tratamiento con un menor rendimiento previo a la
infiltracién de efluentes. Es obligatorio que cada propietario, usuario y/o inquilino, realicen un
mantenimiento periddico a cada biodigestor al menos 2 veces al afio. Asimismo, se recomienda
el uso de camara interceptora de jabones y grasas en el desagle de la cocina y lavaderos, a
fin de no impermeabilizar los lechos. La misma requerirad mantenimiento periédico de acuerdo
a la frecuencia de uso y cantidad de habitantes en cada casa. En caso de disfuncion de
cualquiera de las partes componentes del sistema de efluentes, correrd la misma solucién
planteada en el art. 7.2. del presente reglamento.

7.4. Alcantarillas. Las alcantarillas de acceso a las unidades funcionales seran construidas por
los propietarios, en caso de ser necesarias, de acuerdo a los pardmetros de disefio aprobados
por Solares de Bariloche y se debera presentar planos para la aprobacién de la CDAS.

e —
P .
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7.5. Cercos definitivos. Los cercos se podran materializar un metro atras de la linea de retiro
obligatorio del frente de la construccién y hacia el fondo del terreno. El objeto es asegurar la
integracion del perfil urbano con el entorno natural del predio.

No son obligatorios. '

Materiales: Puede utilizarse madera aserrada. Puede utilizarse alambre tejido con seto vivo.
Los cercos seran de hasta 1,20 metros de altura con alambre de tejido romboidal, no
permitiéndose el uso de puas. Cualquier cerco de alambre de estas caracteristicas debe estar
tratado con especies arbustivas que lo tapen hacia los laterales, de modo tal que los mismos
no deben percibirse en su naturaleza constructiva como alambre tejido. Es posible que el "cerco
vivo" no conforme una linea continua en todo el perimetro del terreno, el objetivo es preservar
la unidad e integracién natural del entorno, para lograr efectos de privacidad respecto a linderos,
se permite la agrupacién de especies arbéreas nativas y/o arbustos o arbustivas de jardin, sin
que estos conformen una barrera visual continua. Se sugiere la incorporacién de arboles y
especies nativas. No estén permitidos cercos de cualquier tipo y material cuya altura supere la
indicada. No esté permitido construir cercos de ladrillos, bloques, hormigén o chapas. No esta
permitido cercos con media sombra, cualquier textil, film, tejido o plastico. No estan permitidos
cercos con materiales de deshechos o reciclados, salvo los enunciados.

7.6. Caniles. Deben ejecutarse dentro del lote. Pueden ejecutarse caniles seguros y de la altura
que sea necesaria para contener las mascotas dentro de los |imites de cada dominio. Puede
utilizarse madera aserrada entablonada, machihembrada, enlistonada, alambre tejido
romboidal sobre estructuras metlicas firmes y ancladas sobre cimientos de hormigén. En tal
caso (alambre tejido), los caniles deben contar con proteccién perimetral bajo el suelo (puede
ser una vigueta, viga o loseta de hormigén —siempre y cuando estén enterrados) para evitar
que las mascotas caven y puedan escaparse y molestar a los vecinos del barrio. Los caniles
deben mantenerse limpios, rodeados de vegetacion sobre los laterales de contacto con los
vecinos y no pueden llevar materiales precarios tales como media sombra, bolsas, chapas,
restos de placas o cualquier material no descripto. Cualquier material, dimensiones, altura y
metodo constructivo debe estar enmarcado dentro del espiritu de este reglamento y en
cumplimiento de las normas vigentes municipales. Cualquier instalacion o construccién que
pudiera representar, significar o materializar signo de maltrato animal, esta prohibida.
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CAPITULO 8.

PROCESO DE CONSTRUCCION

8.1. Obrador. El obrador sera construido respetando los retiros minimos exigidos dentro de los
parametros urbanisticos del presente reglamento, y contaran con sanitario quimico o bario en
gabinete de madera con desagte al lecho nitrificante definitivo de la construccion, por lo que,
si fuera éste el caso, dicho sistema debera ser ejecutado en forma conjunta con las tareas
preliminares, y estara en funcionamiento al término del replanteo y antes de la ejecucion de las
fundaciones. El mismo debe ser de color verde. No se permitira la permanencia y/o residencia
de serenos en las obras dentro del obrador o de la obra en ejecucion.

8.2. Bafios quimicos. Durante el transcurso de la obra esta permitido el uso de bafios quimicos
para garantizar el servicio digno a quienes ejecutan las mismas. Los mismos deberan mantener
buenas condiciones y un mantenimiento periédico. El servicio de mantenimiento y limpieza de
los mismos deberé estar previsto en la némina de ingreso a cada una de las obras.

8.3. Acceso Solo se podra acceder con materiales constructivos al barrio privado Solares de
Bariloche, en los lugares expresamente indicados a tal efecto incluido el acceso de servicio. No
se podra acceder a las obras a través de parcelas de vecinos o linderos.

8.4. Responsabilidad. El constructor, contratista o résponsable de las obras, debera firmar
copia de este Reglamento y sera solidariamente responsable con el propietario de su
cumplimiento.

8.5. Materiales. No se permitir4 depositar materiales de construccién o de cualquier otro tipo
fuera de los limites del cerco de obra, todo material depositado sobre la calle, cuneta o vereda
debera ser retirado de inmediato por su propietario, caso contrario sera sancionado con una
multa a determinar por la Solares de Bariloche segun el grado de molestia a los vecinos y a la
afectacion de la imagen del entorno. En caso de fuerza mayor (p.ej.: topografia de la parcela)
previa autorizacién especial que se tramitard ante la CDAS, si ésta lo permite, se podra
depositar provisoriamente algin material en otro lugar. Debera cuidarse estrictamente la
limpieza del &rea fuera del cerco de obra la cual deberd mantenerse libre de basura,
perfectamente limpia y con el terreno cuidado. No se autoriza a depositar materiales de
construccion o aridos sobre los sectores AREE de las parcelas ni tampoco de los AREE
coimunes.

(13

8.6. Entorno. El Propietahg sera responsable por la preservacién del entorno natural,

incluyendo plantas, arboles, formaciones rocosas, arroyos o escorrentias permanentes o semi-
permanentes. Quedando absolutamente prohibido el desmonte parcial o total del terreno sin la
correspondiente justificacién y autorizacion de la CDAS v, si correspondiera, de las autoridades
municipales o provinciales competentes. Cualquier violacién de esta regla, realizada por el
mismo propietario o por cualquiera de las personas, vehiculos o magquinarias afectados a la
construccién o el mantenimiento de su predio, sera penalizado por Solares de Bariloche,
obligandose ademas automaticamente al responsable a restaurar en forma inmediata el dafio
causado.

8.7. Los propietarios de parcelas ubicadas en el perimetro del barrio no podran abrir accesos
directos al exterior de la fraccion.

8.8. Las cargas maximas de los camiones de transportes de materiales y enseres, no podran
superar los 4.000 kg. por eje, y no podrén ingresar ni.transitar durante los dias de nieve o de
fuertes lluvias Richa disposicion se notificara por los medios adecuados a los copropietarios.
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8.9. El cerco de obra rodeard la misma, sin afectar a unidades funcionales vecinas o a limites
de cualquier naturaleza de dominio. Se deber4 mantener un retiro minimo de 1m a los limites
del predio de la unidad funcional. Se materializara en madera pintada de verde. Se permitira
temporalmente el cerco de media sombra verde con estructura de madera adecuadamente
firme y estable, mientras asf lo determine la Comisién. Para cualquiera de las materializaciones
enunciadas, se debera mantener en buen estado durante toda la ejecucion de la obra. En caso
de no cumplir con los requerimientos se proceder4 a penalizar al propietario de la unidad
funcional o parcela.

8.10. Queda terminantemente prohibido construir quinchos, piletas u otras construcciones
parciales antes que la construccion de la casa principal.

8.11. Deterioro de obras comunes, propiedad de Solares de Bariloche. En el caso de que un
constructor o propietario provoque un deterioro parcial o total de una obra y porcién de obra
comun, debera restaurarla o restituirla a su estado original, bajo la tutela del Consorcio Solares
de Bariloche. En caso de no concluirlo en un plazo de ejecucién que se le indique, el Consorcio
procedera a ejecutar la restitucion y la misma se realizara a cargo del propietario de la unidad
funcional que provocé el deterioro, mas la multa correspondiente.
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CAPITULO 9.

PARAMETROS URBANISTICOS DE PARCELAS DE 600, 1.000 Y 1.200 M2

. RETIROS Y FACTORES DE OCUPACION.

9.1. Retires de Frente y de Fondo. Como norma general se considera el retiro como la
separacion entre los limites de la parcela y el AIM, salvo que se determine otra cosa.
El retiro minimo de frente para todo tipo de construccion cubierta o semi-cubierta sera de 5
metros y el retiro de fondo de 10 metros para todas las unidades funcionales a construir en las
parcelas de la referencia. Estos retiros, asi como también los laterales deberén ser
debidamente parquizados y mantenidos libres de malezas y/o pastizales. Las parcelas sobre la
manzana A (F184 al F188) y manzana | (F002), pueden dejar un retiro de fondo de 8m. En los

lotes de 1.000m2 ubicados sobre las esquinas, se toma el frente de la parcela hacia la calle
principal del barrio.

9.2. Retiros laterales. El retiro minimo lateral es de 3 metros a cada lado de la parcela 6 unidad
funcional. En los lotes de esquina se tomara uno de los lados de Ia parcela como frente de la
misma y el otro lado que da a Ia calle ser4 tomado con un retiro lateral. En el caso de unidades

funcionales de 600m2, el retiro lateral entre unidades puede ser a las construcciones, es decir al
AEDI.

9.3. Altura maxima. En ninglin caso se podra superar la altura maxima de 7.00 metros sobre
la linea de pendiente del terreno natural para locales habitables de 1ra categorfa. Para los
terrenos con pendiente se determinara una linea virtual a 7,00 metros, paralela al desnivel
natural de la parcela. Se permitira que por sobre |a altura maxima sobresalgan chimeneas, y
conductos de ventilacion, o cuerpos salientes sin locales habitables, los
que no podran superar 1,5 metros de altura, con respecto a la cota maxima de cubierta.
Estos elementos deberan tener un tratamiento arquitecténico acorde con la estética de la obra.
No se permite que sobresalgan tanques de agua fuera de la estructura morfolégica de las obras
ya que los mismos deberan integrarse a la materialidad y forma de las mismas.

9.4. AIM. Area de implantacién. Se mantiene el cancepto establecido en el Cddigo Urbano
vigente. Es el area de la parcela donde se puede realizar la implantacién de las edificaciones
principales y complementarias. El AIM mantiene las caracteristicas descriptas en la norma
vigente, incluyendo el ACOAR tal como esta definido.

Los valores que determinan el AIM maximo para cada parcela son los establecidos en el

~————— —— ——siguiente cuadro:

1.000 m2 1763 mz

600 m2’ T145,0m2
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A modo de explicacion y fundamentos de la parametrizacion para cada parcela, se describe
el siguiente modelo:
En articulo 3.1.1. describe la composicion de cada parcela.
Cada parcela esta formada por dos componentes. Por un lado, una parte de la superficie es el resultado del
AIM de fraccionamiento AIM(f)2. Por otro lado, una parte de la superficie corresponde al AREE que es
5 destinado a la degradacion de efluentes cloacales. Se decidié por distribuir las dreas de modo tal de asegurar
una capacidad de recepcién de efluentes dentro de las parcelas, hasta tanto éstas no cuenten con servicio
de red cloacal. Los indicadores tales como AIM, FOS, FOT, se aplicaron sobre la porcién de AIM que le
correspondio a cada parcela. De modo tal que el resultado del AIM (c)® para la construccion es sobre aplicar
el porcentaje asignado a un drea AIM .

Parcela=AIM de fraccionamiento + AREE..
Para parcelas de 1.200m2 el AIM(f) es 967,5m2 Yy para parcelas de 1.000m2 el AIM(f) es 587,6m2. Para
parcelas de 600m2 el AIM(f) es 483,75m2.
El AREE de parcelas es de 232,5m2 para parcelas de 1.200m2 y 412,4m2 Para parcelas de 1.000m2.
Para las parcelas de 600m2, corresponde un AREE de 116,25m2. Por lo tanto, se establece que los
parametros se aplican sobre una porcién de la parcela y no su totalidad. Los valares son los siguientes:
AIM1200 = 30% de (967,5m2).
AIM1000= 30% de (587,6m2).
AIM 600= 30% de (483,7m2),
Para todos los casos, se entiende que el AREE de las unidades funcionales o parcelas, estara destinado a la
degradacion de efluentes cloacales. Sibien el total del area a infiltrar, surge del andlisis y clculo para cada parcela;
el AREE previsto formard parte del total que resulte de dicho cdlculo.

En caso de que hubiera alguna duda sobre Ia aplicacion normativa que no pudiera ser resuelta por la CDAS, se
consultara formalmente a la autoridad de aplicacion municipal.

9.5. FOSy FOT. Las normas vigentes reconocen que el equivalente a FOS (factor de
ocupacion del suelo en porcentaje o coeficiente), se denomina AEDI (4rea de edificacion
en metros cuadrados) y que el equivalente a FOT (factor de ocupacién total en porcentaje),
se denomina SC (superficie méxima a construir en metros cuadrados).

El siguiente cuadro establece las superficies maximas de edificacion segln las
dimensiones de las parcelas.

- 2903m2
1.000 m2 R E) m2
600 m2 14m2

A modo de explicacion y fundamentos de la parametrizacién para cada parcela, se describe
el siguiente procedimiento de calculo para calcular el AEDI y SC:

Parcela=AIM de fraccionamiento + AREE Para parcelas de 1200m2 el AIM(f) es 967,5m2 ¥ para parcelas de
1000m2 el AIM(f) es 587,6m2. El AREE de parcelas es de 232,5m2 y 412,4m2 respectivamente.

AEDI= 20% de (1.200m2 — AREE ) - AEDI=20% de (1.000m2 — AREE)

2 AIM (f). Significa Area de Implantacion del fraccionamiento. Es la superficie resultante del total de la fraccion, menos la RF,

EV, Calles a ceder, calles internas Y AREE. La distribucién del AIM se realiza de acuerdo a Ia particularidad territorial y la
cantidad de unidades funcionales previstas.

3 AIM (c). Significa Area de Implantacion de las construcciones dentro dé cada parcela. Es la parte que se asigno a cada
unidad funcional y que esta destinada a soportar el espacio habjtabw y os estacionamientos en cada parcela.
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5C=30% de (1.200m2 - AREE ) - SC=30% de (1.000m2 — AREE )

EI AEDI es [a relacion entre la superficie del suelo ocupado por la edificacidn y la superficie de la parcela individual,

debiendo computarse para éste calculo la proyeccion de todo lo construido sobre el terreno incluyendo galerias y
semi cubiertos. Los espacios descubiertos o decks y piletas computaran AEDI de acuerdo a los criterios

establecidos por la Comision dependiendo de sus caracteristicas, tomando en cuenta entre ofras cosas lo
establecido por la normativa vigente.

El SC o su equivalente conocido como FOT es la relacién entre la superficie total edificada y la de |a parcela. Para
este calculo las superficies de galerias o semi-cubiertos se computaran al 50%. Los locales que se construyan

por debajo del nivel cero y dentro de la proyeccion de la construccion cubierta o semicubierta no se computaran
a los efectos del célculo de la superficie incluida dentro de SC.

A modo de ejemplos de aplicacién de indicadores urbanisticos, se muestras esquemas graficos.
Los mismos no son excluyentes de otras diversas formas de ocupacion del espacio.
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9.6. Tolerancia. El Cédigo de edificacién establece
tolerancia para la aplicacién de indicadores urbanisticos.
Se admiten las tolerancias aceptadas por la normativa
vigente. :

10,0

9.7. Englobamiento para Viviendas agrupadas. Es
posible ejecutar viviendas agrupadas en las manzanas
sefaladas para tal fin. Se mantienen los retiros y es
posible sumar los indicadores de las parcelas. Es 1000 m2

posible ejecutar dicha tipologia edilicia no pudiendo

proyectar unidades funcionales menores a 70m2. El limite para ésta tipologia es de 1.152m2
de SC. Una vez finalizada la obra, se deberan unificar las parcelas englobadas.

9.8. Englobamiento para Viviendas individuales. Es posible ejecutar viviendas individuales

en mas de una parcela englobando las superficies e indicadores urbanisticos. Una vez
finalizada la obra, se deberan unificar las parcelas englobadas.

9.9. Superficies minimas. La superficie minima cubierta para cada vivienda individual sera
de 95 metros cuadrados de SC.

USOS Y DESTINOS

9.10. Esta permitido ejecutar en cada parcela viviendas individuales. Esta permitido establecer
unidades funcionales con destino de vivienda individual permanente en las parcelas de

- 1.200m2 y 600m2. En las manzanas A, C y D est4 permitido el uso vivienda bajo la tipologfa

de viviendas agrupadas. En las parcelas individuales no esta permitido cualquier otro uso no
incorporado en este punto.

Las parcelas designadas como AREE de Servicio, estan destinadas a complemento del habitat
podran albergar los siguientes usos: Uso recreativo, gastronémico y bar en el club house de
400m2 minimos cubiertos en el sector determinado para tal fin. Los AREE de Servicios pueden

incorporar usos relacionados con servicios al turismo- residencial turistico. Pueden albergar
instalaciones deportivas. /’l\
't
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Las parcelas individuales de uso residencial con dimensiones 600m2, 1000m2 y 1200m2, se
podran destinar para edificar una vivienda, no admitiéndose la subdivisién de la misma en
distintas unidades funcionales, salvo las descriptas en cada caso. Las edificaciones que se
desarrollen en cada parcela seran destinadas Unicamente a vivienda unifamiliar, quedando
totalmente prohibidas para usos de viviendas multifamiliares, industriales, comerciales, taller,
depdsitos, o de otra naturaleza que no sea el estrictamente residencial.

9.11. No se permitiré la edificacion de construcciones adicionales dentro del AIM (el Area de
implantacién), en forma aislada a la construccion de la Edificacién principal con el propésito de
destinarla a galpones, lavaderos, cocheras, depdsitos, dependencias de servicio, etc., las
mismas deben estar incorporadas al proyecto de la vivienda o tratadas arquitectonicamente
como un todo, y aprobadas unicamente a criterio de la CDA.

9.12. Estacionamientos. En las parcelas destinadas a viviendas, se debera prever un area
dentro del lote para el estacionamiento de por lo menos dos automéviles por unidad funcional
que puede ser descubierto, en todos los casos se debera respetar los retiros obligatorios. No
esta permitido estacionar a la vista de los vecinos, vehiculos que estén desarmados, ni realizar
actividades tales como taller de reparacion de vehiculos, equipos complementarios o
maquinaria. No esta permitido estacionar vehiculos para la exposicién y venta de los mismos.

UNIFICACION DE PARCELAS

9.13. Para englobar, unificar y/o construir sobre dos o mas parcelas individuales yfo solicitar la
unificacién de las mismas, el propietario debera efectuar una presentacion por escrito a la
Comision de Arquitectura del Consorcio Urbano Solares de Bariloche, solicitando la autorizacion
correspondiente.

La autorizacion requeriré la firma de una carta acuerdo donde el propietario acuerda que, a todos
los efectos legales, propiedad de acciones y respecto a gastos de mantenimiento y demas
derechos y obligaciones, seguira teniendo las acciones equivalentes a las unidades que unifica,
Y pagara gastos y expensas correspondientes a las parcelas que unifica, mas las que,
adicionalmente, se apliquen a cada unidad funcional.
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CAPITULO 10

PARAMETROS URBANISTICOS DE PARCELAS MAYORES DE 2000 M2 —
AREE DE SERVICIOS-. | ;

10.1. Las parcelas F001, F019, F020, F021, F022, F023, F024 y F212 estan destinadas a AREE
de servicios. Su utilidad est4 definida en cap. 3.1.3. y tal como se referencia, el destino de las
mismas esta definido dicho capitulo. Si bien la gestion y aprobacion de los proyectos en dichas
parcelas no esta limitado; su construccién esté4 condicionada a la existencia de conexién cloacal
0 su tratamiento a través de una planta de tratamiento de efluentes.

RETIROS Y FACTORES DE OCUPACION.

10.2. Retiros de Frente y de Fondo. Como norma general se considera el retiro como la
separacion entre los limites de la parcela y el AIM, salvo que se determine otra cosa.
El retiro minimo de frente para todo tipo de construccién cubierta o semi-cubierta sera de 5,00
mts. y el retiro de fondo de 10 metros. Estos retiros, asi como también los laterales deberan
ser debidamente parquizados y mantenidos libres de malezas ylo pastizales.

10.3. Retiros laterales. El retiro minimo lateral es de 15 metros. Pueden repartirse la distancia
de los retiros en forma equivalente o en una relacién de 60 y 40% repartidos en ambos lados.

10.4. Altura méaxima. En ningtin caso se podréd superar la altura méaxima de 11.00 metros
sobre la linea de pendiente del terreno natural. Para los terrenos con pendiente se determinara
una linea virtual a 11,00 metros, paralela al desnivel natural de la parcela. No se permitira que
por sobre la altura maxima sobresalgan chimeneas, y conductos de ventilacién, los que no
podrén superar 1,5 metros de altura, con respecto a la cota maxima de cubierta. Estos
elementos deberan tener un tratamiento arquitecténico acorde con Ia estética de la obra. No se
permite que sobresalgan tanques de agua fuera de la estructura morfologica de las obras ya
que los mismos deberan integrarse a la materialidad y forma de las mismas. La altura de la
edificacién no es uniforme, sino que responde al criterio de EDEM establecido en el Cadigo
Urbano.

10.5. AIM. Area de implantacién. Se mantiene el concepto establecido en el Codigo Urbano
vigente. Es el 4rea de la parcela donde se puede realizar la implantacién de las edificaciones
principales y complementarias. El AIM mantiene las caracteristicas descriptas en la norma
vigente.

Los valores que determinan el AIM maximo para cada parcela referenciada es 0,5, es decir
como minimo el 50% de la superficie de la parcela.

Si bien la norma vigente admite valores muy superiores a los propuestos, se adoptaron
los mismos, con el objeto de materializar obras .que resulten acordes al resultado
previsto y la calidad urbana y ambiental de |a propuesta.

10.6. FOSy FOT. Las normas vigentes reconocen que el equivalente a FOS (factor de
ocupacion del suelo en porcentaje o coeficiente), se denomina AEDI (4rea de edificacion
en metros cuadrados) y que el equivalente a FOT (factor de ocupacion total en porcentaje),
se denomina SC (superficie méxima a construir en metros cuadrados).

El siguiente cuadro establece las superficies méaximas de edificacién segun las
dimensiones de las parcelas.
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3427,39 m2 713,70 | 1028,22
F019 2023,80 m2 101,90 607,14 1416,66
F020 2021,86 m2 1010,93 606,56 1415,30
Fo21 200232m2 | 1001,16 600,70 1401,62
F022 200153m2 | 100077 | 600,46 1401,07
F023 200521 m2 | 1uo1s1 [ e009e | 140225
Fo24 2002,18 m2 ,‘ ;109'1_;99 _,6“-’9;“?'5 | 14018
F212 2700,00 m2 130,00 | 81000 | 830,00

A modo de explicacion y fundamentos de la parametrizacion para cada parcela, se describe
el siguiente procedimiento de célculo para calcular el AEDI y SC:

Los valores que determinan el AEDI maximo para cada parcela referenciada es 0,3; es decir como maximo el 30%
de la superficie de la parcela.

Si bien la norma vigente admite valores muy superiores a los propuestos, se adoptaron los mismos, con el objeto
de materializar obras que resulten acordes al resultado previsto y la calidad urbana y ambiental de la propuesta.

EI'AEDI es la relacion entre la superficie del suelo ocupado por la edificacion y la superficie de la parcela individual,
debiendo computarse para éste calculo la proyeccion de todo lo construido sobre el terreno incluyendo galerias y
semi cubiertos. Los espacios descubiertos o decks y piletas computardn AEDI de acuerdo a los criterios

establecidos por la Comisién dependiendo de sus caracteristicas, tomando en cuenta entre otras cosas lo
establecido por la normativa vigente.

Los valores que determinan el SC maximo para cada parcela referenciada es 0,7; es decir como maximo el 70%
de la superficie de la parcela.

Si bien la norma vigente admite valores muy superiores-a los propuestos, se adoptaron los mismos, con el objeto
de materializar obras que resulten acordes al resultado previsto y la calidad urbana y ambiental de la propuesta.
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EI SC o su equivalente conocido como FOT es la relacion entre la superficie total edificada y la de la parcela. Para
este calculo las superficies de galerias o semi-cubiertos se computaran al 50%. Los locales que se construyan
por debajo del nivel cero y dentro de la proyeccion de la construccion cubierta o semicubierta se computaran

de acuerdo a lo que determine las normas vigentes (segun el destino de la superficie) los efectos del calculo de la
superficie incluida dentro de SC.

A modo de ejemplo de aplicacién de indicadores urbanisticos sobre parcelas AREE de servicio,

s& muestra un esquema grafico. EI mismos no es excluyente de otras diversas formas de
ocupacion del espacio.
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10.7. Tolerancia. El Cédigo de edificacién establece tolerancia para la aplicacién de
indicadores urbanisticos. Se admiten las tolerancias aceptadas por la normativa vigente.

10.8. Englobamiento de parcelas. Es posible englobar parcelas de AREE de servicio siempre
y cuando sean contiguas o estén yuxtapuestas. Se mantienen los retiros y es posible sumar los

indicadores de las parcelas. Es posible ejecutar dicha tipologia edilicia no pudiendo proyectar
unidades funcionales o habitaciones menores a 70m2:

USOS Y DESTINOS

10.9. Las parcelas designadas como AREE de Servicio, estan destinadas a complemento del
habitat podran albergar los siguientes usos: Uso recreativo, gastrondmico y bar en el club house
de 400m2 minimos cubiertos en el sector determinado para tal fin. Los AREE de Servicios

pueden incorporar usos relacionados con servicios al turismo y residencial turistico. Pueden
albergar instalaciones deportivas.
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10.10. Esta permitido edificar mas de un volumen dentro del AIM con destino de resolver el uso
adoptado. No se permitira la edificacién de construcciones adicionales dentro del AIM en forma

aislada a la construccién de los edificios principales con el propésito de destinarla a galpones,
lavaderos, cocheras, depésitos, dependencias de servicio, etc., las mismas deben estar

incorporadas al proyecto o tratadas arquitecténicamente como un todo, y aprobadas
Unicamente a criterio de la CDAS.

10.11. Estacionamientos. Se debera cumplir los requerimientos normativos establecidos en las
normas vigentes para el uso residencial turistico o aquel que correspondiera segtn el destino
especifico.
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CAPITULO 11
TOPOGRAFIADEL TERRENO.

11.1. Cuando el proyecto de construccién involucre un'nivel de terreno por encima de las cotas
de rasante de calle (medidas al frente de cada parcela) debera asegurarse el normal
escurrimiento de las aguas de lluvia hacia las cunetas (desde el fondo de la parcela hacia el
frente, salvo para lotes que den a un AREE, en cuyo caso los escurrimientos seran
determinados por la Comisién) y que no se involucren parcelas linderas. Los terrenos con
pendiente menor al 5% no podran elevar el nivel de terreno de cada unidad por encima de 0,50
metros sobre la cota de rasante de calle (medidas al frente de cada parcela). No se podra
realizar compensaciones a la pendiente natural de los terrenos que provoquen un relleno mayor
a 1,5m. de altura. El corte maximo de excavaciones en la pendiente sera de 3.00m. Si el terreno

planteara serios inconvenientes para la aplicacién de alguna de estas obligaciones, debera
presentarse el caso y la solucién planteada a estudio de la CDAS.

|
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CAPITULO 12.

ILUMINACION.

12.1. La instalacion de iluminacién exterior en cada parcela deberd evitar molestias y
encandilamientos en calles, predios y viviendas vecinas y se ajustara a las siguientes pautas:

Debera respetar el retiro de linderos laterales, frente y fondo, igual a la altura de la luminaria.
La altura maxima permitida es de 3,00 metros hasta |la luminaria.

El tono de las l&mparas debera ser luz célida, quedando prohibidos todo tipo de reflectores,
salvo aquellos instalados por el Consorcio Urbano Solares de Bariloche.

Esta permitido el uso de iluminacion rasante en los paramentos de los edificios y parques,

asi como efectos decorativos. Como criterio general, estd permitido cualquier propuesta de
iluminacién que no afecte negativamente a otro copropietario vecino.

V1402 §3
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CAPITULO 13.

PARQUES Y JARDINES - FORESTACION Y DESMONTES.

13.1. Junto a la documentacién requerida para la aprobacion del proyecto se debe incluir un
plano con el relevamiento de la forestacion existente, donde se marcaran todas las especies
existentes que se encuentren en el predio.

13.2. El Propietario sera responsable por la preservacion del entorno natural, incluyendo
plantas, arboles, formaciones rocosas, arroyos o escorrentias permanentes o semi-
permanentes. Quedando absolutamente prohibido el desmonte parcial o total del terreno sin la
correspondiente justificacion y autorizacién de la CDAS y, si correspondiera, de las autoridades
gubernamentales competentes. Cualquier violacién de esta regla, realizada por el mismo
propietario o por cualquiera de las personas, vehiculos o maquinarias afectados a la
construccion o el mantenimiento de su predio, sera penalizado por el Consorcio, obligandose
ademas automaticamente al responsable a restaurar en forma inmediata el dafio causado.

13.3. La tala de especies existentes y la parquizacién del terreno con césped y especies
exdticas sera permitida, con limitaciones establecidas por la CDAS que responden a
consideraciones ambientales y de preservacién de las caracteristicas vegetativas actuales, la
privacidad de los lotes, y el uso racional del agua.

13.4. Durante la construccion del parque, el propietario no podra utilizar la vereda ni |a calle
como depésito para la tierra ni para las plantas. Tampoco podra utilizar los parques vecinos.

13.5. Todo elemento (ramas, troncos, raices, etc.) proveniente de la extraccién o poda de
arboles o arbustos del jardin de cada propiedad, no podra ser depositado en los terrenos
vecinos ni en la calle. Debera retirarse de Solares del Este, en camiones acondicionados a tal
fin. Las hojas y el pasto, debera embolsarse y colocarse al frente del nicho de residuos los dias
que se indique, para su posterior retiro.

13.6. Durante obra los residuos forestales, vegetales y poda deberan ser retirados a cargo del

propietario junto con escombros y otros desperdicios de obras nuevas o ampliaciones y
reformas.

13.7. Esta expresamente prohibida la quema de los residuos forestales y de poda en las
parcelas individuales. -
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13.8. La materializacion del parque y jardin de casa o construccién dentro de Solares de
Bariloche, forma parte de la totalidad de cada proyecto. La no materializacién parcial o total del
mismo, implica una falta dentro del contexto de obra en cada una de las parcelas. Por tal motivo,

no se considera una obra concluida aquella construccién que no esta completa incluida la
parquizacion.

RIEGO

13.9. Los proyectos de riego deberan seguir buenas practicas de conservacién del agua.

13.10. Es obligatoria la colocacién de un tanque cisterna adicional para la provision de riego y
la utilizacién de una bomba impulsora individual a efectos de regar.

13.11. El drea maxima de riego por aspersion o cualquier otro método menos eficiente estars
limitado en principio a un porcentaje del lote equivalente al 30% de la diferencia entre el AIM

de fraccionamiento menos el AEDI. La CDAS eval clusivo criterio permitir un mayor
VAN Pagina 28|32
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porcentaje de riego si se adoptaran soluciones de sustentabilidad ambiental en Ia construccién
de la vivienda, como ser acumulacién de aguas de lluvia, o reutilizacion de aguas grises, u otras
précticas de riego eficientes de efectivo cumplimiento.

CANILES

13.12. Los caniles no pueden ejecutarse, ni albergar mascotas; antes de la ejecucién de las
viviendas y la habitabilidad de las mismas. Significa que no pueden abandonarse animales
dentro de las propiedades, sin la presencia de personas a cargo de los mismos. La ejecucion
de los mismos esta descripta en el capitulo 7.8. y se refiere exclusivamente a las parcelas para
vivienda individual de 600, 1000 y 1200 metros cuadrados. Las parcelas de AREE de servicio,

dado que no cuentan con limites fisicos, no pueden ser habitadas por mascotas y por lo tanto
esta prohibida la ejecucién de caniles en los mismos.

La obligatoriedad de construir un espacio para albergar las mascotas dentro de limites fisicos,
expresa consecuentemente, la prohibicién de la permanencia de animales sueltos dentro del
Consorcio. El no cumplimiento de éste requerimiento estara sujeto a multas. Las multas

aplicables equivalen a un dia de atraso de obra. La reiteracion y sucesidn de faltas implicara
una progresion del 50% de aumento por cada falta.

Cada vivienda individual no podra albergar més de 2 animales en cada canil.
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CAPITULO 14.

SERVIDUMBRES.
Se establece una servidumbre que afecta a las parcelas indicadas en un plano complementario,
realizado conforme proyecto de obras de infraestructura el que sera oportunamente acordado
y aprobado por la autoridad de aplicacion. Aquella afectacién indicada en dicho plano sera de
obligatorio cumplimiento. ‘

Esta servidumbre tendra caracter de perpetua, permanente y gratuita, para destinarse a la
instalacién y mantenimiento de carierfas, cables, conductos y todo tipo de elementos destinados
a servicios de infraestructura (telefonia, TV por cable, fibra dptica, red de agua, red de cloaca
cuando la hubiere, red de gas, red eléctrica y alumbrado publico, etc.) sin motivo alguno de
compensacion y/o indemnizacién hacia el propietario de la parcela.

La afectacion en servidumbres afecta a las parcelas individuales, asi como a los espacios
comunes.




CAPITULO 15.

INCUMPLIMIENTOS Y MULTAS.

15.1. En caso de incumplimiento por parte del propietario de las obligaciones resultantes del
presente Reglamento, el Consorcio Urbano Solares de Bariloche, previa decisién de su
directorio o administracién, tendra derecho a exigir su cumplimiento por via judicial o
extrajudicial, sin perjuicio de la imposicién de las multas y/o ofras sanciones que pudieran
corresponder por el accionar del propietario.

15.2. El propietario acepta que el Consorcio Urbano Solares de Bariloche a través de una
decision fundada de su directorio podra proceder a la demolicién parcial o total de la obra
construida, remocion de lo plantado o realizado en contravencion con le presente reglamento,
a cargo del propietario.

15.3. En caso de incumplimiento del presente reglamento por parte del propietario, personal de
la obra, proveedores, etc., el Consorcio Urbano Solares de Bariloche aplicard en forma
individual o acumulativamente las siguientes sanciones:;

a.) Multa diaria de hasta el equivalente al valor de 100 litros de nafta stper premium por
cada dia de retraso en parcelas de 1000 y 1200m2. 70 litros de nafta stper premium por
cada dia de retraso en parcelas de 600m2. Multa diaria de 150 litros de nafta stper premium
por cada dia de retraso en parcelas mayores a 2000m2.

b.) En el caso de que El Consorcio Urbano Solares de Bariloche asi lo determine, se aplicara
un coeficiente de reduccién en la multa, de acuerdo a la gravedad de |a falta.

c.) La multa diaria por dejar animales sueltos équiva!en a un dia de atraso de obra
establecido en el presente articulo. La reiteracién y sucesion de faltas implicard una
progresion del 50% de aumento por cada falta.

d.) Paralizacién de la obra con impedimento de acceso a proveedores, constructor,
profesionales a cargo de la obra, personal de obra, etc.; en simultaneo con la aplicacion de
15.3.a).

e.) Prohibicién de acceso a personal o contratistas que cometan infracciones al presente
reglamento.

e R —

FR

d0J §3|

Yi

i

-l

_R
B

o I

wd

i
i

= vy

|

f.) Demolicién a cargo del propietario

g.) Cargo de costos administrativos, legales, y otros al propietario

15.4. El Propietario no podra argumentar ante cualquier eventual incumplimiento del presente
reglamento, en desconocimiento de lo actuado por el personal contratado por él, por su
profesional, contratistas o empresa constructora, siendo un responsable solidario por cualquier
falta y siendo tnico responsable ante el resto de los copropietarios y habitantes del barrio.




CAPITULO 16.

DERECHO DE CONSTRUCCION E INSPECCIONES INTERNAS.

16.1. Se fija un monto equivalente al valor actualizado de 2 litros de nafta stper premium, por
cada metro cuadrado cubierto de obra aprobada, el cual debera ser pagado al retirar el plano
de visado previo. Dicho derecho de Construccién tendra vigencia por un periodo de 18 meses,
vencido el cual y en caso de no haberse concluido las. obras, debera abonarse un monto igual
por el término de 18 meses subsiguientes. El objeto de dicho monto es resolver el costo de

inspecciones internas o eventuales contrataciones de profesionales para la inspeccion de las
mismas.,

16.2. Un pago mensual durante la obra del equivalente a 40 litros de nafta sUper premium por
mes hasta que se presente el documento requerido en el punto siguiente. El monto recaudado
por este punto sera destinado al fondo de reparacion de calles, salvo decisién contraria del

Directorio de Consorcio Urbano Solares de Bariloche para usarlo en otro aspecto especifico del
mantenimiento.

16.3. La finalizacién de la obra se acreditara con la presentacion del Certificado de Final de
Obra otorgado por la Municipalidad de S. C. De Bariloche. La finalizacién de obra implica la

inclusién de la parquizacion y jardin en cada parcela. La misma implica que se dejara de cobrar
el monto establecido en el punto 16.2.
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