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ORDENANZA N° 8159

Viedma...15 de Mayo de 20109...

ANTECEDENTES:
Estdn dados por el expediente N° 202091/S/19 del
registro del Poder Ejecutivo Municipal.

FUNDAMENTOS:

La ampliacién del Ejido Municipal de Viedma, por la Ley N.° 5075
promulgada el 8 de octubre del 2015, incorpord un territorio costero continuo que se
extiende desde el limite del antiguo ejido hacia el este por la margen sur del rio Negro
hasta su desembocadura en el Océano Atlantico, y desde alli hasta Bahia Creek,
incluyéndola. La longitud de este nuevo territorio es de 130 km con un ancho variable.

La nueva territorialidad ha sido explorada y utilizada por los
comarquefos desde fines de siglo XIX, las primeras visitas al Balneario EI Céndor
realizadas por grupos de vecinos con los sacerdotes salesianos que llegaban a la
desembocadura en bote por el rio para tomar bafios de sol, aconsejadas por el Dr.
Garrone, luego con usos recreativos y turisticos generando sectores para diversas
actividades (Diario salesiano de 1890).

El objeto de la Ordenanza es normar, en términos generales, el
territorio ampliado del Ejido Municipal de Viedma constituido fundamentalmente por dos
amplios sectores de territorio costero, uno el fluvial y otro el maritimo, para un desarrollo
sustentable equilibrado y socialmente justo, con la regulacién del uso del suelo como
recurso natural, econémico y social, y la localizacibn probable de las actividades
antropicas.

El Ordenamiento Territorial es una politica publica, una funcién
indelegable del estado tendiente a organizar y orientar el proceso de produccion social
del espacio, de acuerdo con el interés general.

Los principios rectores del Ordenamiento Territorial para el territorio
costero en coincidencia con la Constituciones Nacional y Provincial, y con la Carta
Organica Municipal de la ciudad de Viedma son:

e Equidad en el desarrollo territorial
*  Sustentabilidad
» Conciliacion del desarrollo social, ambiental y econémico

* Integracion territorial



e Respeto por la identidad y las culturas

*  Urbanizar como construccion colectiva

«  Promover el arraigo

e Articulacion institucional e inter jurisdiccional

e Coherencia de los procesos de planificacién y mutua colaboracion.
* Accesibilidad y movilidad universal

La Carta Organica Municipal, expone como uno de los principios
rectores de la politica social y econdmica, el derecho de todos a disfrutar de un medio
ambiente adecuado para el desarrollo de la persona asi como el deber de conservarlo.
En el caso de la costa, entendido como la franja de terreno en la que se encuentra el mar
con la tierra, este derecho queda reforzado por el Codigo Civil al establecer que la zona
maritimo-terrestre, las playas y el mar territorial serdn en todo caso dominio publico.

El valor ambiental de la costa es connatural a ella, destacando su
riqueza y diversidad biol6gica. Ademas, nuestro litoral concentra buena parte de la
actividad turistica y de la relacionada con los cultivos marinos, lo que hace que sea un
recurso estratégico muy importante. El reto que hoy debe encarar nuestra legislacion de
costas es conseguir un equilibrio entre un alto nivel de proteccion, con una actividad
respetuosa con el medio, y el desarrollo turistico, y la inversiéon publica y privada. El
desarrollo sostenible se alimenta de la relacion reciproca entre la actividad econémica y
la calidad ambiental. Un litoral que se mantenga bien conservado contribuye al
desarrollo econdmico y los beneficios de éste redundan, a su vez, en la mejora
medioambiental. No se trata de una disyuntiva que nos obligue a emprender una
direccion y abandonar la otra, sino todo lo contrario, el camino es Unico. Para transitarlo
con éxito, nuestro marco normativo debe ser realizado con consenso y responsabilidad.

En general, los planes de ordenamiento territorial cuentan con los
siguientes contenidos de aplicacion progresiva:

» Diagnostico de las dinamicas territoriales incluyendo el andlisis de riesgo, los
objetivos, las estrategias y los escenarios de largo plazo, definiendo areas
criticas.

» Clasificacion del uso del suelo minimamente urbano y/o rural con zonificaciones
y normas especificas.

e Articulacién con las politicas ambientales, fiscales, de vivienda y catastrales.

e Instrumentos de control, seguimiento en funcion de la agenda del plan y del
impacto producido y esperado.

e Estrategias integrales de comunicacidn que establezcan mecanismo de
participacion ciudadana, y difusién de las actividades y modalidades de acceso a
la informacion.

e Estrategias de movilidad sustentable que consideren necesidades sociales y
variedad de alternativas modales, articulados con las clasificaciones de uso del
suelo y con la localizacion de equipamientos y servicios urbanos.

» Documentacion gréfica con sistemas de informacion y monitoreo geo
referenciados y compatibles.

» Instrumentos de proteccion ambiental, patrimonial y cultural.
* Instrumentos correctivos y prospectivos de gestion integral del riesgo.

« Mecanismo de implementacién de la ley Nacional de Comunidades Indigenas N°
26160.



* Mecanismo de distribucion equitativa de costos y beneficios del ordenamiento
territorial.

» Mecanismo de evaluacion periddica de la realidad territorial y de actualizacion de
los contenidos.

* Publicidad de los actos y contratos administrativos generales y particulares.

« Régimen de sanciones y penalidades por incumplimientos y determinacion de la
autoridad de aplicacion

Los componentes mencionados tenderan a una propuesta
precautoria para la activacion selectiva a corto plazo de los territorios costeros y pautas
cualitativas. La presente ordenanza constituye un elemento de control para el
seguimiento de la consolidacion esperada, con parametros urbanisticos y de
activaciones publicas y privadas para el desarrollo local.

Siendo los principales objetivos de esta ordenanza los siguientes:

* Regular los aspectos urbanisticos de competencia municipal en los territorios
costeros de modo que contribuyan a su desarrollo local y regional.

e Ordenar los procesos territoriales controlables, tanto en curso como otros
predecibles que pudiesen emerger,

e Complementar el cuerpo normativo en materia urbanistica.

» Aportar criterios para la ideacion y concrecién de las principales actuaciones
publicas.

< Facilitar la accion de la sociedad civil y de los operadores privados y publicos en
su manejo en el territorio costero.

Se plantea un desarrollo sustentable a través de los siguientes
instrumentos del planeamiento que seran normados en la presente, que son: Las
directrices, la clasificacion del suelo, la zonificacion, y la clasificacion de usos.

Las directrices deben reflejar claramente la intencionalidad
politico-social de la comunidad, los criterios basicos y las previsiones para la gestion
territorial, y deben contribuir a interpretar las nuevas cuestiones que surjan de la
aplicacion de la norma.

La clasificacion del suelo debe fijar la vocacion béasica del suelo, la
zonificacién fija el perfil, y la calificacion de usos regula las actividades que pueden
desarrollarse en el territorio.

Por ello:

EL CONCEJO DELIBERANTE DE VIEDMA
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA:

TiTULO |

DISPOSICIONES GENERALES




CAPITULO |

INSTITUCION Y OBJETIVOS DE LA ORDENANZA

ARTICULO 1°:  Concepto general.

El ordenamiento territorial y el manejo urbanistico de los territorios costeros de la
Municipalidad de Viedma se regiran por la siguiente ordenanza, concomitantemente con
otras normas municipales y provinciales.

CAPITULO I

INSTRUMENTOS DE LA REGULACION URBANISTICA

ARTICULO 2°: Definiciones de los conceptos empleados.

Son instrumentos del planeamiento urbano para el manejo del territorio costero los
detallados a continuacion, definidos de la manera siguiente:

a.

Directrices de planeamiento: son enunciados mayoritariamente cualitativos
gque tienen como objeto fijar sintéticamente las grandes orientaciones del
planeamiento de las diversas areas costeras municipales.

Clasificacion del suelo, es el instrumento de ordenamiento territorial que tiene
por objetivo fijar la vocacion basica del suelo. Todo suelo dentro de los territorios
costeros del Ejido municipal de Viedma estarad clasificado primariamente,
pudiéndose superponer a esta clasificacion una o mas clasificaciones
secundarias.

Zonificacion, es el instrumento de ordenamiento territorial que tiene por objetivo
fijar el perfil de cada ambito territorial articulando su vocacion con los criterios

Calificacion de usos, es un instrumento primario de ordenamiento que regula
las actividades que pueden desarrollarse en el territorio.

€ SECCION 1 - CONTENIDOS DE LAS DIRECTRICES

ARTICULO 3°: Contenidos de directrices.

Las directrices tendran los siguientes contenidos:

a)

b)

c)
d)

Las orientaciones en materia territorial, fundadas en si mismas, consistentes
entre si, que reflejan claramente la intencionalidad politica - social de la
comunidad;

La fijacion de los criterios basicos y las correspondientes previsiones para la
gestion territorial;

Serviran de criterio interpretativo para las cuestiones nuevas que se susciten en
la aplicacion de las disposiciones normativas en los territorios costeros.

Las directrices se fijaran para el ordenamiento de las macro zonas, de las zonas,
de las areas y otras situaciones especiales.



ARTICULO 4°: Aplicacion de las directrices.

Los ambitos competentes de la Municipalidad de Viedma observaran que las solicitudes
de permisos de fraccionamiento y subdivision del suelo, la apertura de calles, las obras
civiles de caminos, edificacion y otras infraestructuras, y los usos en los territorios
costeros, cumplan con las directrices de planeamiento y normas subsidiarias. Asimismo,
las oficinas y Secretarias competentes de la Municipalidad, ante el conocimiento de
situaciones irregulares o violatorias de la letra y el espiritu de esta ordenanza, activaran
las acciones administrativas y judiciales para el cumplimiento de esta ordenanza y de
las restantes normas complementarias y subsidiarias de ordenamiento territorial y
gestiébn ambiental.

4 SECCION 2 - CLASIFICACION DEL SUELO

ARTICULO 5°: Clasificacion primaria del suelo.

La clasificacion primaria del suelo comprende los siguientes tipos de suelo:

a. El "suelo urbanizable”™ es el suelo de naturaleza urbana actualmente
fraccionado de modo regular, este ocupado o vacante. También comprende
aquel que se recomienda habilitar para su fraccionamiento de naturaleza urbana
o suburbana. Este suelo la Municipalidad lo habilita como suelo urbanizable si se
cumplen una serie de requisitos de perfeccionamiento dominial, administrativos
y acciones concretas de urbanizacion.

b. El "suelo de urbanizacidén restringida™ es aquel que puede urbanizarse con
especiales limitaciones dada su localizacion, su rol ambiental y sus atributos
paisajisticos y prediales.

c. El "suelo de urbanizacién especial condicionada” es aquel que puede
urbanizarse para un perfil focalizado de emprendimientos, con
condicionamientos y garantias de diverso tipo dada su localizacion, su rol
ambiental y sus atributos paisajisticos y prediales.

d. El "suelo no urbanizable” es aquel con fuertes restricciones para su
urbanizacioén, con funciones de conservacion, recreativas, de eventual reserva,
etc. Sus restricciones son la subdivision y fraccionamiento de suelo urbano, la
edificacion, la apertura de calles y caminos, y los usos a admitirse o
condicionarse.

e. El"suelo rural" es aquel suelo vacante, afectado o no a la produccion o a otras
prestaciones, que es no urbanizable debido a sus restricciones ambientales o a
su rol dentro del Ejido.

f. El "suelo rur-turistico™ esta constituido por aquel tipo de suelo en que se
pueden desarrollar actividades turisticas, recreativas y rurales, dentro del mismo
predio, o en las vecindades, primando la superficie no edificada.

g. El "suelo de prioridad ambiental para la conservacion" es aquel cuya
clasificacién obliga a:

I. Que primen consideraciones de proteccibn ambiental de interés publico
frente a las actuaciones humanas, sean de obras o de usos, cuya



autorizacion se evalua.

II. Que la administracién municipal vele por tal proteccibn ambiental en las
eventuales obras o usos que desarrolle, directa o indirectamente, en tales
areas.

lll. Que las oficinas técnicas competentes de la Municipalidad, durante la
tramitacion de una solicitud de fraccionamiento o subdivisién del suelo, de
edificacibn o habilitacibn de usos, puedan solicitar elementos
complementarios. Tal es el caso de relevamientos y estudios de evaluacion
de impacto ambiental o similar, de dictamenes técnicos externos a la oficina
técnica competente de la municipalidad, del cumplimiento de
condicionamientos particulares complementarios, y de la exigencia de
garantias especiales a favor del municipio (garantia hipotecaria, aval
bancario, seguro de caucion, titulos nacionales o dinero en efectivo).

IV. La adopcion de las méximas acciones de policia territorial y ambiental en
caso de apartarse a lo previsto; ante la configuraciéon de presuntas faltas
graves.

(Anexo | - Grafico de Clasificacion del suelo)

4 SECCION 3 - ZONIFICACION

ARTICULO 6°: Ambitos de la Zonificacion

La presente ordenanza costera define tres ambitos: macro zonas, zonas y areas:

a. Macro zonas: Delimitacion de gran tamafo utilizada como &ambito de
ordenacion territorial, definida en funcién de sus atributos naturales, geograficos,
urbanisticos y operativos. Puede comprender varias zonas interiores.

b. Zona: Ambito primario de localizacion y ordenacion territorial. Puede coincidir
con asentamientos muy reconocidos, o con ambitos rusticos no urbanizados.

c. Area: Ambito especifico de ordenacion territorial. Puede formar parte menor de
una zona o tener otras delimitaciones en funcion de sus atributos. Cada area
tiene directrices, clasificaciones del suelo e indicadores urbanisticos precisos.

4 SECCION 4 - CALIFICACION DE USOS

ARTICULO 7°: Calificacion de usos.-

La calificacibn de usos establecerd los especificos a determinada zona o una
clasificaciéon de grandes grupos de actividades de servicios diarios o esporadicos de
acuerdo a la calificacion del territorio.

CAPITULO Il

DIRECTRICES ESTRATEGICAS GENERALES

ARTICULO 8°: Directrices estratégicas generales del territorio costero.
El ordenamiento territorial y el manejo urbanistico de los territorios costeros de Viedma
se regirdn por las directrices estratégicas de la presente seccion.

ARTICULO 9°:. Directriz sobre la potenciacién de la diversidad territorial.
Se potencian los ambitos del territorio costero de la Municipalidad de Viedma como un




territorio complejo y diverso, con su propia identidad, con un posicionamiento de marca
y con un creciente rol como parte de un ambito comarcal mas amplio.

Ello se expresa en:

a.
b.

Reconocer sus diversos grados de vulnerabilidad ambiental.

Incrementar, diversificar y compatibilizar el desarrollo turistico, la prestacién de
servicios ambientales y de otras actividades concomitantes.

Potenciar la comprensidn y preservacion de las areas de mayor valor ecologico y
paisajistico, fortaleciéndose las Areas Naturales Protegidas existentes,
promoviéndose crear otras nuevas.

Diversificar los segmentos turisticos del area, de cara a lograr una mayor
"estabilidad territorial" del producto turistico.

Manejar con intencionalidad estratégica el suelo urbanizable o potencialmente
urbanizable, o de apertura futura.

Promover iniciativas de desarrollo local y regional, reconociendo la identidad de
las diversas unidades ambientales. En particular, se promoveran
emprendimientos modelos en materia de manejo ambiental sustentable.

ARTICULO 10°: Directriz sobre el paisaje y su puesta en valor.

Se privilegia el paisaje costero del Ejido de Viedma como componente sustantivo del
ordenamiento territorial. A tales efectos se desarrolla una regulaciéon particular para las
siguientes grandes organizaciones o unidades de paisaje:

La costa riberefia del Valle Inferior de Rio Negro.
La costa del Estuario del Rio Negro.

La costa atlantica de Acantilados.

La costa atlantica de Bahias.

La Meseta interior.

Los actuales enclaves urbanos y turisticos.

~0o0ow

ARTICULO 11°: Directriz de gestion del paisaje ecolégicamente poco perturbado

de la meseta.

El manejo del paisaje de las mesetas patagonicas que caen a la costa pasara por:

a. Reconocer sus restricciones ambientales.

b. Contener su desertificacion.

c. Alentar a recomponer los macizos de montes nativos en algunos
corredores ecologicos.

d. Potenciar sus Areas Naturales Protegidas, existentes o futuras.

e. Fortalecer su desarrollo urbano discontinuo, no lineal.

Contener la apertura de suelo urbanizable, salvo para productos

urbanisticos unitarios, no para simples loteos urbanos convencionales.

g. Orientar més fuertemente el desarrollo de los actuales nodos enclavados
con acciones de ordenamiento y gestion territorial particulares.

h. Abrir nuevos miradores panoramicos que pongan en valor a este paisaje,
sea en su interioridad terrestre, sea en su limite con el océano.

—

ARTICULO 12°: Directriz de manejo de los territorios costeros del Ejido de Viedma

como Patrimonio Municipal.

Se declara como Patrimonio Municipal de Viedma los territorios costeros del Ejido de
Viedma.



Consecuentemente:

a) Se incrementard un manejo especifico de la interfase costera, en concordancia
con las regulaciones municipales y provinciales, promoviéndose su proteccion,
su remediacion focalizada, su uso sostenible y el desarrollo local de sus
vecindades locales.

b) A los efectos administrativos, se adopta la delimitacion del frente costero en
concordancia con la Ley N° 2951 segun la cual este comprende el espacio entre
la linea de altas mareas, Linea de Ribera, y 500 metros tierra adentro en el caso
de la Costa Atlantica, y hasta una linea imaginaria 500 metros al sur de la Ruta
Provincial N° 1 en el caso del Valle Inferior de Rio Negro, entre la planta urbana
de Viedmay el Balneario El Céndor.

ARTICULO 13°: Directriz de calificacién de los enclaves turisticos y urbanos
actuales o futuros.

Se mejoraran y calificardn los nodos urbanos y turisticos actuales, o futuros, y se
orientara su crecimiento segun sus restricciones ambientales y sus propios proyectos de
desarrollo local, completando etapas unitarias, y con un manejo ambiental e
infraestructural de "minima" consistente.

ARTICULO 14°: Directriz de manejo del territorio costero sur no urbano del Rio
Negro como una banda rur-urbana.

El territorio costero sur no urbano del Rio Negro se manejard como una banda
rur-urbana contintia en su borde litoral activo y como una banda discontinua de diversas
actividades suburbanas y rur-urbanas en su borde interior.

ARTICULO 15°: Directriz de manejo infraestructural vial.-

Se promovera una vialidad ambientalmente amigable, no consoliddndose situaciones
de gran impacto ambiental negativo como las vias dentro de la faja activa de la costa,
fortaleciéndose una calificacion de la actual trama vial, y una vertebracion vial
alternativa y subsidiaria del area.

ARTICULO 16°: Directriz de aliento a la disposicion de tecnologias ambientales
amigables. Infraestructura.

Dentro de los territorios costeros de Viedma se alentard la adopcion de practicas y de
tecnologias ambientales amigables y descentralizadas en materia de generacion de
energia, de edificacion de bajo consumo energético, de captacion, acopio y bajo
consumo de agua, de tratamiento y disposicion de aguas cloacales, de bajo impacto
hidrolégico de las aguas pluviales dentro de cada predio, y en materia de
infraestructuras viales de acotado impacto ambiental negativo.

Para urbanizaciones o subdivisiones de parcelas se exigira:

» provision de agua potable con certificacién del DPA,

» tendido eléctrico publico y domiciliario de acuerdo a exigencias del ente
prestatario,

» ydesagues cloacales y pluviales con certificacion del DPA y municipal.

Mediante la reglamentacion de la presente, se estableceran los medios alternativos de
las provisiones descriptas, como también los mecanismos de control del cumplimiento



de la condicién ambiental exigida.

ARTICULO 17°: Directriz de cooperacion interinstitucional

Se profundizaran los acuerdos interinstitucionales y de cooperacion para el mejor
manejo de los territorios costeros de Viedma con la Provincia de Rio Negro, el Gobierno
Nacional, los diversos grupos de vecinos, las universidades, las ONG ambientalistas u
otros actores.
TITULO Il
MACROZONIFICACION TERRITORIAL
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 18°: Macro zonas territoriales

La macro - zonificacibn da cuenta de la relacion entre la geografia del sitio y su
urbanizacion; asimismo una mayor legibilidad del territorio municipal. En funcién de sus
atributos geogréfico-ambientales, histéricos y urbanisticos, se reconocen dos grandes
macro - zonas dentro de los territorios costeros de la Municipalidad de Viedma:

a. Macro zona Costa Atlantica
b. Macro zona Costa Fluvial
Cada macro zona incluye diversas zonas y areas interiores.
CAPITULO I

MACROZONA COSTA ATLANTICA

€ SECCION 1 - ZONIFICACION Y DIRECTRICES

ARTICULO 19°: Macro zona de la Costa. Contenido.
La Macro zona de la Costa estd formada por el &mbito costero de jurisdiccién municipal
que linda con el Océano Atlantico.

ARTICULO 20°: Convergencia institucional y remision.
En esta macro zona son de aplicacién, entre otras normas provinciales, las siguientes
disposiciones especificas:

a. La Ley de creacion del Area Natural Protegida Punta Bermeja, cuyo borde
terrestre comparte su jurisdiccion con parte del frente costero municipal, a cuyo
Plan de Manejo adhirié la Municipalidad de Viedma por la Ordenanza precautoria
N° 7831.

b. LaleyN° 2951 de institucion del marco regulatorio para la utilizacion, proteccién
y aprovechamiento de la zona costera de la Provincia de Rio Negro, cuya
autoridad de aplicacion es la Secretaria Provincial de Turismo.

c. El Departamento Provincial de Aguas (DPA): determinacion de la linea de ribera
y la Zona de Amortiguacién de Mareas Extraordinarias (ZAME). Resoluciones N°©
524/2012, N° 638/2012, y N° 640/2012.

d. El Departamento Provincial de Aguas (DPA): determinacion de la linea de ribera
y el Area de Proteccién de Retroceso de Acantilados (APRA). Resolucion N°
199/2018.



ARTICULO 21°: Directrices Especificas Macro zona de la Costa.-
La Macro zona de la Costa se rige por las directrices generales de planeamiento ya
enunciadas en el Titulo |, por las siguientes directrices especificas:

a. Se fortalecera su rol como un ambito complejo de desarrollo y conservacion lo
mas sustentable posible, con vecindades de areas urbanizables y otras no
urbanizables.

b. En particular, se asumira su fuerte dindmica de transformacion, y su
inseparabilidad del mas amplio ambito acuatico y terrestre que conforma, con
sus atributos geoldgicos, ecoldgicos, institucionales, dominiales y turisticos.

c. Se promovera la conservacion, el desarrollo sustentable y el disfrute colectivo de
los ambitos de dominio publico de la costa.

d. Se procederd a la reivindicacion y disposicion de todas aquellas tierras de
dominio privado del Municipio, concordando con las vocaciones y orientaciones
fundadas de la presente ordenanza.

e. Se establecera una "faja de defensa de costas”, que comprende una faja activa
de la costa y un area de amortiguacion, en que se prohiben las obras civiles de
nuevos caminos y edificaciones, salvo ocasionales equipamientos, accesos
peatonales de playa, e infraestructuras de gestion ambiental de bajo impacto, no
admitiéndose nuevo loteo urbano alguno. En particular, solo se habilitaran
nuevos estacionamientos fuera de la faja de defensa de costas (ZAME y/o APRA
establecido por el DPA).

f. Enlas areas costeras mas vulnerables, se reduciran las afectaciones antropicas,
habilitandose edificaciones y usos preexistentes o nuevos con caracter
temporal, preferentemente desmontables, condicionados a ciertas
contrapartidas y a una explicita gestion del riesgo.

ARTICULO 22°: Faja de defensa costera. Definicion provisional.

A los efectos de la gestion municipal, y hasta tanto se desarrollen y dispongan estudios
de base detallados, se define la faja de defensa de costas como el territorio ubicado
entre la linea de mas alta marea y 100 metros tierra adentro, cualquiera sea la
configuracion de la costa. Esta faja de defensa de costas deberd ampliarse o reducirse
en los siguientes casos:

a. Se ampliara englobando el primer cordén de dunas o médanos cuando su
configuracion sea de clara constatacion, o en caso de &mbitos de acantilados de
gran retroaccion costera.

b. Se reducira en la actual planta urbana del Balneario EI Céndor, del Balneario La
Loberia y del emprendimiento Aldea de Mar Faro Belén hasta el borde de las
actuales vias costaneras, o de las parcelas de uso turistico residencial
autorizadas. Las "fajas de defensa de costas" se revisaran y se volveran a definir
cada 10 afios.

ARTICULO 23°: Faja de defensa de costas como suelo de dominio publico
afectado al uso publico.

Se promovera que la faja de defensa de costera sea de dominio publico y que se afecte
ala conservacion y al uso publico responsable de bajo riesgo para los usuarios y de bajo
impacto ambiental. Esta podra considerarse dentro de la cesion correspondiente a
espacio verde en caso de urbanizaciones. Complementariamente:

a) Entoda enajenacion de suelo fiscal municipal frentista a la costa, la Municipalidad
de Viedma se obliga a tal cesion a titulo gratuito, a favor de la comunidad, con destino
exclusivo de uso publico, y donde no serd factible ninguna construccion permanente.

b)  En toda solicitud por parte de privados de subdivision del suelo urbanizable o de



urbanizacion especial condicionada, la Municipalidad exigira la cesion expresamente
consignada de la faja de defensa de costas como espacio de dominio publico, afectado
a uso publico. Esta exigencia es una potestad del Gobierno Municipal considerarla como
contrapartida de la cesion de espacios verdes establecida en las correspondientes
normas.

ARTICULO 24°: Faja de defensa costera. Deslinde.-

La Municipalidad de Viedma promovera el deslinde de tal faja en los terrenos de su ejido
previamente a cualquier enajenacion o traspaso de dominio, exigiéndose su cesion
como requisito para la apertura de nuevos loteos en las areas permitidas para ello, en
concordancia con el articulo precedente.

Para aquellas areas no costeras que no cuenten con normativa especifica, las cesiones
exigibles en caso de desarrollar una subdivision seran el 10% de la superficie de la
parcela a urbanizar como Espacio Verde, y el mismo porcentaje pero libre de espacio
verde y calles, como Reserva Fiscal para equipamiento comunitario.

ARTICULO 25°: Bajadas. Criterios de gestion y apertura.-

No se habilitaran nuevas "bajadas" a las restingas y playas en zonas de acantilado.
Las actuales bajadas se aprovechardn y se mitigaran en sus externalidades
ambientales negativas.

ARTICULO 26°:Encomienda.
Se encomienda al Poder Ejecutivo Municipal gestionar:

a. Estudios de base sobre la dindmica costera que habiliten una definicién y
monitoreo de las alteraciones en los bordes costeros.

b. La cooperacion del Departamento Provincial de Aguas y la Direccion General de
Catastro e Informacién Territorial del Gobierno de la Provincia de Rio Negro, a
los efectos del deslinde de la linea de ribera maritima y de la linea de mas alta
marea de las principales areas costeras del Ejido Municipal.

ARTICULO 27°: Zonas interiores Macro zona de la Costa.
La Macro zona de la Costa comprende las siguientes zonas con otras pautas
complementarias:

Zona Balneario El Céndor.

Zona El espigén/Playa Bonita

Zona Balneario La Loberia.

Zona Bahia Rosas/La Ensenada

Zona Aldea de Mar Faro Belén

Zona Aldea Bahia Creek.

Areas costeras de singular valor ecolégico y paisajistico.

@ oo0OTy

Estas zonas y &reas se delimitan en las secciones siguientes:

4 SECCION 2 - ZONA BALNEARIO EL CONDOR

ARTICULO 28°: Normas de aplicacion.-
Son de aplicacion la Ordenanza N° 1858, Cédigo Urbano para el Balneario EI Condor y
modificatorias.

ARTICULO 29°: Delimitacion.-

La planta urbana del Balneario EI Condor se delimita coincidiendo con los limites
determinados por la Ley N° 701/72 que definié el antiguo Ejido.

(Anexo Il - Gréafico Delimitacion B° EI Condor)




ARTICULO 30°: Directrices.

Las presentes Directrices, son un instrumento para la consecucién de los objetivos de
la Planificacion Urbana, y son:

a. La preservacion y recuperacion de los valores y funciones naturales y
paisajisticas de la franja litoral, y la recuperacion de la naturalidad en los ambitos
litorales degradados o urbanizados en exceso.

b. La proteccién de la playa como espacio natural con altos valores ambientales.

La recuperacion de espacios libres naturales del frente costero.

La defensa de la integridad del dominio publico maritimo-terrestre y de las zonas

de servidumbre y el uso general al que estan destinados.

e. La liberacién de ocupaciones situadas sobre las zonas ZAME/APRA o de
transito y proteccion en el caso de no ajustarse a la legislacion vigente.

f. La garantia de uso publico de la ribera del mar y del resto del dominio publico
maritimo-terrestre.

g. Larecuperacion y mejora del libre acceso, transito y uso publico de la costa, en
aquellos tramos litorales en los que exista cierta privatizacion del litoral.

oo

Para lograr un adecuado marco en la ordenacion, justificacion e identificacién de estos
criterios, las presentes Directrices se dividen en tres blogues diferenciados:

» Transformacion de fachadas maritimas urbanas.
« Tratamiento de itinerarios y senderos naturales.
» Actuaciones para el libre acceso, transito y uso publico de la costa.

En cada uno de ellos se hace una seleccion de los aspectos de mayor importancia y se
desarrollan, marcando las pautas y directrices que sobre los mismos dispone la politica
de actuacioén de la Subsecretaria de Planificacion.

® Consideraciones previas sobre el borde costero

En el territorio costero existe gran demanda para actividades muchas veces
antagonicas entre si, por lo cual al evaluar la franja contigua al mar se observan zonas
degradadas, por construcciones en primera linea, barreras fisicas construidas
(paredon), que dificulta el movimiento de arena que se da naturalmente en la costa. Por
lo cual hay que prevenir el aporte de arena que se da naturalmente que permitira el
disfrute del mar y del territorio costero, potenciando ademds el futuro turistico del
litoral.

® Transformacion de fachadas maritimas urbanas

Se debera realizar actuaciones de transformacion de fachadas maritimas en areas
litorales urbanas (aun no urbanizadas) en las que existen zonas de dominio privado
maritimo-terrestre en la cual se aplicara la determinacion de la ZAME y/o APRA para
proteccion de la linea de médanos y acantilados, y cesion de espacios al uso publico
proyectando el crecimiento de servicios turisticos para que la afluencia de turistas y el
crecimiento de la demanda en la costa no supere la capacidad de carga de las playas
en el Balneario y provoque la caida de la calidad ambiental de las areas litorales
urbanas.

ARTICULO 31°: Directrices Expansion Balneario EI Condor.

El Balneario ElI Céondor podra desarrollarse y expandirse de acuerdo a las siguientes
directrices:



a.

b.

La no realizacién de nuevos loteos urbanos en suelo no urbanizable entre el
Camino al Pescadero y la costa atlantica, y en las vecindades de El Pescadero.
Se reduciran las afectaciones sobre los cordones dunares costeros, sea por
movimientos de tierra, sea por obras civiles, sea por el transito rodado no
controlado, promoviéndose acciones de rehabilitacién dunar.

Se priorizar4 una expansion urbana por partes compactas y por etapas al
noroeste de la actual planta urbana, entre el Camino al Pescadero y la Ruta
Provincial N° 1. A mediano y largo plazo podra habilitarse una expansion urbana
controlada al oeste de la actual Ruta Provincial N° 1.

Las expansiones urbanas se autorizaran si:

a.

Contemplan un macro trazado vial transversal o longitudinal (con caminos o
avenidas anchas), previéndose al menos el ensanche del Camino del
Pescadero, una nueva avenida que conecte la calle los Acantilados y el Camino
al Pescadero con la Ruta Provincial N° 1, las colectoras de la Ruta Provincial N°
1, realizandose las cesiones del caso. Tal macro trazado vial sera ajustado por
las Oficinas Técnicas de la Municipalidad.

Se realizan por partes y etapas completas, por contiglidad a la actual planta
urbana, para minimizar la dispersion del suelo urbanizable y el aumento de los
costes publicos de servicios.

Se compatibilizan con el corredor ecolégico de avifauna entre la colonia de loros
barranqueros y el estuario del Rio Negro.

Se respeta un area de amortiguacion de al menos 500 metros entre la linea de
ribera sur del Rio Negro, en que se mantendran los actuales usos y se
habilitardn subdivisiones prediales rur-turisticas.

ARTICULO 32°: Clasificacion del suelo.

El suelo de la Zona Balneario El Céndor se clasifica como:

a)

b)

d)

Suelo urbanizable, el correspondiente al amanzanado oportunamente
aprobado y homologado por las ordenanzas vigentes, y al que se habilite de
acuerdo a las directrices anteriores. Se incluye la fraccion de suelo al norte de la
actual planta urbana, cuya transformacion y proteccion dunar, se encuentra en
tramite legislativo.

Suelo rur - turistico, con fracciones mayores a 1 hectarea en el area de
amortiguacion ambiental y paisajistica sobre el Rio Negro.

Suelo no urbanizable, al suelo actualmente no urbanizado ubicado entre el
Camino al Pescadero y la costa atlantica.

Suelo de potencial urbanizacion diferida, ubicado al oeste del limite oeste de
la planta urbana. Tal suelo se transformara en suelo urbanizable cuando:

e Se haya ocupado el 50% de las parcelas de las expansiones urbanas
gue se realicen a partir de la puesta en vigencia de esta ordenanza.

« Se verifique la pre factibilidad de los correspondientes servicios publicos.
« Se cumplan con las directrices especificas de esta seccion.

(Anexo lll - Gréfico Clasificacion del suelo B° EI Condor)

ARTICULO 33°: Aprovechamientos urbanisticos. Remision.-

Se aplicaran los indicadores vigentes en el actual Codigo Urbano de EI Céndor.



En la futura area rur - turistica la ocupacién maxima debera ser a la vez de:

a. Area Maxima Edificada = 800 m2
b. FOS = 5% del predio

ARTICULO 34°: Zonificacion.-

Al Cédigo Urbano vigente del Balneario EI Condor, aprobado por la Ordenanza N° 1858,
se le realizaran modificaciones relacionadas con su zonificacion.

Para reforzar como corredores comerciales las calles N° 69 (acceso), calle N° 8/8 bis y
N° 60 (camino al Pescadero y hacia el Monumento a Ceferino), toda nueva construccion
gque incluyan locales comerciales de servicio al turista en planta baja, podra aumentar el
F.M.E. en un 20%.

Asimismo, es necesario mantener el caracter paisajistico del area de los Altos del Faro
y minimizar el impacto que generaran las construcciones factibles de ejecutar en el
lugar. Considerando que toda obra genera un impacto sensorial importante, es
necesario proteger las caracteristicas paisajisticas y visuales del sector,
fundamentalmente en relacién a la fragilidad ambiental que la caracteriza, y modificar
las normativas vigentes para que refuercen el caracter paisajistico del area.

Por lo expuesto, se modificard la Ordenanza N° 1858, en su Anexo 4.1 (Plano de
zonificacion), desafectando de la zona A.C (Area central), R1 (Residencial 1), R2
(Residencial 2), y R3 (Residencial 3) a las parcelas frentistas a calle 8/8 bis (A. Guidi),
entre calles 87 (Los acantilados) y 69 (E. De Rege); a calle 60 (I. Gianni), entre 69 (E. de
Rege) y 59 (R. Pérez); y a calle 69, entre 18 (Hnos. Catellani) y Av. Costanera,
afectandolas como C1 (Corredor 1), de acuerdo a croquis que figura como Anexo IV de
la presente Ordenanza.

También se modificara desafectando de la zona R5 (Residencial 5), y afectandolas
como R5A, a las parcelas indicadas en el croquis que figura como Anexo V de la
presente Ordenanza.

Por ultimo, se incorporara a la Ordenanza N° 1858, en su Titulo Il: "Disposiciones
Especiales: Zonificacion", el Capitulo 17 y Capitulo 18, que quedaran redactados de
acuerdo al Anexo VI de la presente ordenanza.

(Anexo 1V - Grafico de zonificacion B° El Condor: Corredores comerciales.
Anexo V - Grafico de zonificacion B° El Condor: Altos del Faro.
Anexo VI -Parametros urbanos para Cly R5A)

ARTICULO 35°: Sobre calles y caminos.

En concordancia con el caracter balneario de esta localidad y con el objetivo de un
manejo ambiental mas amigable, en los caminos y calles se procedera de la siguiente
manera:

a. La pavimentacidbn sera permeable, reduciéndose la aplicacion futura de
pavimentos impermeables como bitumen o similar a alguna via jerarquizada,
previo proyecto de los drenajes correspondientes.

b. No se aplicardn cordones cunetas, si soluciones de cunetas abiertas, vegetadas
parcialmente.

ARTICULO 36°: Otras especificaciones.

Se establece un area de proteccion paisajistica del Faro, por constituir este un icono
emblemético de la Patagonia del Norte, por la que toda nueva construccion a 300
metros a su alrededor requerird un aval municipal previo de que no se le afectara




negativamente como figura y como fondo escénico.

ARTICULO 37°:Encomienda.

Se encomienda al Poder Ejecutivo Municipal:

a) Promover la localizacién de equipamientos de soporte, como una estacion de
servicio, preferentemente ubicada en la Ruta Provincial N° 1.

b) Adoptar una bateria de medidas de concientizacibn ambiental sobre
conservacion costera, de prevencion y de policia territorial junto a otras
instituciones publicas y privadas, de cara a la reduccion paulatina del transito
vehicular sobre las playas, restingas y cordones dunares.

c) Alentar la mejora de la conectividad vial con la actual planta urbana de Viedma, y
un plan de contingencia por vias alternativas.

€ SECCION 3 - ZONA EL ESPIGON/PLAYA BONITA

ARTICULO 38°: Delimitacion.

La Zona El Espigon/Playa Bonita comprende el area terrestre frontal a la costa, desde
100 metros de la linea de ribera del Golfo San Matias, hasta una linea imaginaria a 500
metros del camino de la costa hacia el norte, y entre el limite  este de la parcela
denominada 18-2-120-565 y el eje central de la parcela 18-2-110-520, dentro del ambito
del Ejido Municipal de Viedma.

(Anexo VII - Grafico Delimitacion Zona El Espigén y Playa Bonita)

ARTICULO 39°: Directrices Zonas de urbanizacion especial condicionada.

Se gestionara de acuerdo a las siguientes directrices e indicadores urbanisticos:

a) Se autorizardn exclusivamente operaciones turisticas innovadoras y
sustentables, de alta calidad ambiental, no habilitandose loteos o urbanizaciones
convencionales.

b) Las actuaciones permitidas seran Eco-Aldeas o Eco-Villas, y emprendimientos
turisticos (equivalentes a hoteleria, con amenidades, y certificaciones "verdes").

c) Tales operaciones turisticas innovadoras se localizaran en predios mayores a 20
hectareas, en los que se reconoceran dos grandes sectores: un Area de
Implantacion y otra Area de Conservacion.

d) El Area de Conservacion sera una parte del terreno perimetral al mismo, que
rodea a un Area de Implantacion que opera a modo de sector interior o insular
donde se desarrollara la urbanizacion compacta. El Area de Conservacion
operard como retiro perimetral non edificandi y como tapiz vegetal natural de
cada predio matriz, siendo un area Unica, continua e indivisible.

e) Las Areas de Implantacion y de Conservacion son dominial vy
administrativamente inseparables en cada predio-matriz. El ejercicio del derecho
de edificacion en cada predio esta condicionado al cumplimiento de estas
afectaciones a favor de la conservacion, de la configuracion paisajistica del
conjunto y de un desarrollo sustentable.

f) Las Areas de Implantacion se localizaran en tierras altas, en cotas altimétricas
superiores a las del nivel del mar de acuerdo a estudios prospectivos sobre su
elevacion a 100 afios.



ARTICULO 40°: Clasificacion del suelo.

a. El suelo de las mencionadas Zonas se clasifica como Suelo de urbanizacion
especial condicionada. El condicionamiento esta dado:

b. Por el cabal cumplimiento de las directrices y demas especificaciones de esta
norma.

c. Por su gestion como un Producto Urbanistico-Turistico Especial, tramitandose
de modo unitario a través de un master plan de conjunto.

d. La presentacion de la propuesta, de estudios de pre factibilidad econémica y
financiera, y de estudios de impacto ambiental, y de auto gestion ambiental.

e. El otorgamiento de garantias ambientales e hipotecarias a favor de la
Municipalidad en caso de incumplimiento de lo autorizado.

ARTICULO 41°: Actuaciones permitidas en las Areas de Implantacion y
Conservacion Predial.-

El Area de Implantacién admitira diversas transformaciones regladas del terreno como
edificaciones, caminos y otras areas pavimentadas, estacionamientos abiertos,
instalaciones deportivas y recreativas, jardines y otras modificaciones topograficas.

El Area de Conservacion es un sector predial con restricciones de dominio derivadas
de su rol primario de proteccion con funciones de amortiguacion ambiental y de vistas al
paisaje. En esta area no se habilitan nuevos movimientos de tierra, edificaciones y otras
obras civiles, s6lo admitiéndose:

a) El desarrollo de caminos y sendas con una baja afectacion superficial y al
drenaje natural del terreno. Solo se podra acceder a un predio por un camino que
atraviese el Area de Conservacion minimizando su recorrido.

b) Obras menores de saneamiento ambiental, hidraulico y de infraestructura
descentralizados (captacion de agua de lluvia, extraccion de agua salobre,
generacion descentralizada de energia; tratamiento, reutilizacién del agua
servida y pluvial, etc.), expresamente habilitadas por las Oficinas Técnicas
Competentes de la Municipalidad de Viedma, con certificacion de los entes
prestatarios correspondientes, de acuerdo al articulo 16 de las directrices
generales.

c) Forestaciones productivas de bajo impacto, cultivo de olivares o similares.

ARTICULO 42°: Areas de Implantacion y Conservacion Predial. Criterios de
aplicacion.-

El Area de Implantacién y el Area de Conservacion Predial seran definidas por los
propietarios del suelo al tramitar estos Productos Urbanistico-Turisticos. Podran ser en
régimen de propiedad simple o en régimen de Propiedad Horizontal Especial (Conjuntos
Inmobiliarios) .En ambos casos, tales restricciones de dominio se consignaran
expresamente en los planos correspondientes, que formaran parte de los titulos de
propiedad. Los indicadores urbanisticos de edificacién y de ocupacion del suelo
referiran a las Areas de Implantacion.




ARTICULO 43°: Indicadores urbanisticos.

Los indicadores urbanisticos del predio matriz serén:

a) Superficie minima = 20 hectareas

b) Lado minimo = 300 metros

c) Retiro perimetral del Area de Implantacién = 50 metros

d) El Area de Conservacion tendra una superficie igual o mayor a 60% del predio
matriz.

e) Los indicadores urbanisticos interiores al Area de Implantacion seran propuestos
en el master plan por los propietarios del suelo y los desarrolladores. En caso de
realizarse subdivisiones prediales interiores (en régimen de propiedad simple o
especial de conjuntos inmobiliarios), los predios derivados tendran una
superficie minima de 1000 m2.

ARTICULO 44°: Infraestructura.-
En la ejecucién de los emprendimientos turistico - recreativos o residenciales se exigira
y/o procedera a:

a) La gestidn de los desagues cloacales y de las pluviales a los efectos de obtener
un impacto hidrolégico cero o minimo, esto es, el no aumento de tales aportes a
los predios lindantes por encima del valor pre-existente al emprendimiento en
cuestion.

b) EIl tratamiento local, descentralizado, y la disposicién de los liquidos cloacales
por procesos preferentemente naturales, como sistemas de lagunas, humedales
artificiales o infiltracion controlada distantes de la costa.

c) Se debera proveer agua potable por red para consumo humano con certificacion
del DPA.

d) La provision de energia eléctrica se podra realizar con métodos alternativos
(edlico o solar), o bien con el tendido de las redes correspondientes. En
cualquier caso deberé contar con prefactibilidad del ente prestatario.

4 SECCION 4 - ZONA BALNEARIO LA LOBERIA

ARTICULO 45°: Remision.

El Balneario La Loberia se encuentra dentro del area Natural protegida Reserva
Faunistica Punta Bermeja, en la Zona de Uso Mdltiple, estando atravesada por la Ruta
Provincial N° 1.

ARTICULO 46°: Delimitacion.
Su delimitacién comprende la actual planta urbana, amanzanado, calles, espacios
verdes, el sector de reserva fiscal ubicado entre dicha planta y la prolongacion de la
Ruta Provincial 88, y las parcelas denominadas 18-2-E- 075-01A, 02, 03, 04 y 05, y
parte de la 18-2-E-080-01, que se encuentran con construcciones y subdivisiones
prediales realizadas de hecho.

(Anexo VIII - Delimitacion B° La Loberia)

ARTICULO 47°: Directrices Zona Balneario la Loberia.

La Zona Balneario La Loberia se gestionara de acuerdo a las directrices e indicadores
urbanisticos en el Plan de manejo ANP Punta Bermeja y Pautas de manejo Urbanistico
del Balneario La Loberia, y a la Ordenanza N° 7981 de regulacion de los Conjuntos
Inmobiliarios.



Su expansion urbana, u otros emprendimientos turisticos singulares, se desarrollaran
bajo el régimen de conjunto inmobiliario, condicionados a:

a. Una Evaluacién Ambiental Estratégica del area en expansion, y sus vecindades,
para reducir, mitigar y compensar las potenciales afectaciones ambientales
negativas al Area Natural Protegida Punta Bermeja, especialmente a la reserva
faunistica y a los acantilados.

b. El reconocimiento y la regularizacion de situaciones urbanas de hecho, no
autorizadas previamente a nivel municipal, a inscribirse dentro de un Proyecto
Especial Concertado de Desarrollo Local de la Loberia entre la Municipalidad de
Viedma, la Provincia de Rio Negro y los vecinos y propietarios de La Loberia.

c. La aplicacion de tecnologias ambientalmente amigables en la construccion y en
la gestion de sus efluentes cloacales y en sus drenajes que reduzcan sus
eventuales afectaciones sobre los acantilados.

d. Por tratarse de un area urbanizable turistica, enclavada dentro o sobre un ambito
de alta naturalidad alejado de la planta urbana de la ciudad de Viedma, podran
establecerse un sistema de tasas ambientales.

ARTICULO 48°: Clasificacion del suelo.

El suelo de la Zona Balneario La Loberia se clasifica como:

a. Suelo _urbanizable, el correspondiente al amanzanado ubicado al norte del
Camino de la Costa, oportunamente aprobado y homologado por el Plan de
Manejo del ANP Punta Bermeja.

b. Suelo de urbanizacidn restringida, el correspondiente al amanzanado entre el
Camino de la Costa y los acantilados, oportunamente aprobado y homologado
por la Pcia. de Rio Negro.

c. Suelo no urbanizable, el correspondiente al &rea comprendida entre el camino
costero y el acantilado, desde la bajada hasta la prolongacion de la Ruta
Provincial N° 88.

d. Suelo de urbanizacidn especial condicionada, el correspondiente a las
parcelas 18- 2- E- 075- 01A, 02, 03, 04, y 05, y parte de la parcela 18- 2- E- 080-
01 comprendida entre el camino de la costa y la linea APRA, entre su limite oeste
y el borde de la planta urbana.

(Anexo IX - Clasificacion del Suelo Balneario La Loberia)

ARTICULO 49°: Zonificacion.

En funcidon de los atributos urbanisticos y ambientales, se reconocen dos grandes
zonas, y dos sub zonas en una de ellas, dentro de la actual y futura planta urbana de La
Loberia:

-El _Area_Sur, delimitado por la Ruta Provincial N° 1, la linea de ribera y la
reserva fiscal. Comprende dos (2) sub zonas:

« el Area frentista a la costa, entre el acantilado y la primer calle paralela al
mismo, cuyo caracter se define con predios y construcciones actuales y/o
futuras de 2 por encontrarse en un @mbito costero de especial fragilidad
ambiental.

Estas actividades y construcciones serdn de exclusiva
responsabilidad de los propietarios y/o poseedores de tales
predios.




« el Area interior, comprendida al norte del poligono frentista y la Ruta
Provincial N° 1.
-Area_Norte, comprendida entre la Ruta Provincial N°1 y el limite norte de la
planta urbana.
Caracter: clasificado como suelo urbanizable, de perfil residencial con servicios
vecinales y turisticos.

(Anexo X - Zonificacion del suelo Balneario La Loberia)

ARTICULO 50°: Parametros urbanos Area frentista a la costa.

» Factor de ocupacion del suelo (FOS) = 20%

e Factor de ocupacién total (FOT) = 0.2

e Altura méxima de edificacion = 4.50 metros. Se admite una sola planta de
edificacion.

« Numero maximo de unidades habitacionales por predio (viviendas por predio) =
1 (una)

¢ Retiro frontal = 2.50 metros

* Retiro bilateral = 4 m. No se autorizan construcciones auxiliares en el mismo.

e Retiro posterior = 10 m. En el retiro posterior sélo se admitiran decks de madera
en hasta un 20% de la superficie.

e Superficie minima de la parcela = la actual en la planta existente. Sélo se
admitiran englobamientos prediales, no nuevas subdivisiones.

» Factor de impermeabilizacion del suelo (FIS) = 25 %

e Usos permitidos viviendas o posadas.

ARTICULO 51°: Parametros urbanos Area interior.

« Factor de ocupacion del suelo (FOS) = 25%

e Factor de ocupacién total (FOT) = 0.5

e Altura maxima de edificacién = 7.00 metros. Se admite hasta una Planta Baja y
un (1) Nivel.

« Numero maximo de unidades habitacionales por predio (viviendas por predio) =
2 (dos)

* Retiro frontal = 2.50 metros

« Retiro unilateral = 3 m si el frente del predio es menor de 16 metros.

* Retiro bilateral = 3 m si el frente del predio fuese mayor o igual a 16 metros.

» Retiro posterior = 20 % de la superficie del predio, con 5 metros como minimo.
En el retiro posterior se admiten construcciones auxiliares con usos ho
habitacionales destinadas a parrilleros, depoésitos, Utiles de jardin. Seran de
hasta 25 m2 y 3.5 metros de altura maxima, que se metran para el FOSy el FOT
y para el Factor de Impermeabilizacion del Suelo (FIS).

e Superficie minima de la parcela = la actual, 450.00 m2 en futuras ampliaciones
de la planta urbana. Sdélo se admitiran englobamientos prediales, no nuevas
subdivisiones.

e Factor de impermeabilizacion del suelo (FIS) = 30 %

« Usos permitidos viviendas o posadas, locales de comida para turismo.



ARTICULO 52°: Parametros urbanos Area Norte.

e Factor de ocupacion del suelo (FOS) = 30%

e Factor de ocupacién total (FOT) = 0.6

e Altura maxima de edificacién = 7.00 metros. Se admite hasta una Planta Baja y
un (1) Nivel.

« Numero maximo de unidades habitacionales por predio (viviendas por predio) =
2 (dos)

* Retiro frontal = 2.50 metros

« Retiro unilateral = 3 m si el frente del predio es menor de 16 metros.

* Retiro bilateral = 3 m si el frente del predio fuese mayor o igual a 16 metros.

» Retiro posterior = 20 % de la superficie del predio, con 5 metros como minimo.
En el retiro posterior se admiten construcciones auxiliares con usos ho
habitacionales destinadas a parrilleros, depdésitos, Utiles de jardin. Seran de
hasta 25 m2 y 3.5 metros de altura maxima, que se metran para el FOSy el FOT
y para el Factor de Impermeabilizacion del Suelo (FIS).

» Superficie minima de la parcela = la actual en la planta existente, 300.00 m2 en
futuras ampliaciones de la planta urbana. Sélo se admitiran englobamientos
prediales, no nuevas subdivisiones.

« Factor de impermeabilizacion del suelo (FIS) = 35 %

* Usos permitidos viviendas o posadas, locales de comida para turismo.

€ SECCION5 - ZONA BAHIA ROSAS / LAENSENADA / BAJADA DE ECHANDI

ARTICULO 53°: Delimitacion.

La Zona Bahia Rosas/La Ensenada comprende el area terrestre frontal a tal bahia,
desde 100 metros de la linea de ribera del Golfo San Matias, hasta una linea imaginaria
a 500.00 metros del camino de la costa hacia el norte, y entre el limite este de la parcela
denominada 18-3-080-450, y el limite oeste de las parcelas denominadas 18-3-115-375
y 18-3-005-350, dentro del ambito del Ejido Municipal de Viedma.

La zona Bajada de Echandi comprende el area terrestre frontal a la costa, desde 100
metros de la linea de ribera del Golfo San Matias, hasta una linea imaginaria a 500.00
metros del camino de la costa hacia el norte, y entre el limite este de la parcela
denominada 18-3-050-130, y el eje central de la misma, dentro del ambito del Ejido
Municipal de Viedma.

(Anexo XI - Delimitacion Zona Bahia Rosas, La Ensenada y Bajada de Echandi)

ARTICULO 54°: Directrices Zonas de urbanizacion especial condicionada.
Se gestionara de acuerdo a las siguientes directrices e indicadores urbanisticos:

a. Se autorizardn exclusivamente operaciones turisticas innovadoras y
sustentables, de alta calidad ambiental, no habilitandose loteos o urbanizaciones
convencionales.

b. Las actuaciones permitidas seran Eco-Aldeas o Eco-Villas, y emprendimientos
turisticos (hoteleria, con amenidades, y certificaciones "verdes").

c. Tales operaciones turisticas innovadoras se localizaran en predios mayores a 20
hectareas, en los que se reconoceran dos grandes sectores: un Area de
Implantacion y otra Area de Conservacion.



d. El Area de Conservacion sera una parte del terreno perimetral al mismo, que
rodea a un Area de Implantacion que opera a modo de sector interior o insular
donde se desarrollara la urbanizacion compacta. El Area de Conservacion
operard como retiro perimetral non edificandi y como tapiz vegetal natural de
cada predio matriz, siendo un area Unica, continua e indivisible.

e. Las Areas de Implantacion y de Conservacion son dominial vy
administrativamente inseparables en cada predio-matriz. El ejercicio del derecho
de edificacion en cada predio esta condicionado al cumplimiento de estas
afectaciones a favor de la conservacion, de la configuracion paisajistica del
conjunto y de un desarrollo sustentable.

f. Las Areas de Implantacion se localizaran en tierras altas, en cotas altimétricas
superiores a las del nivel del mar de acuerdo a estudios prospectivos sobre su
elevacion a 100 afios.

ARTICULO 55°: Clasificacion del suelo.

El suelo de las mencionadas Zonas se clasifica como Suelo de urbanizacion especial
condicionada.

El condicionamiento esta dado:

a. Por el cabal cumplimiento de las directrices y demas especificaciones de esta
norma.

b. Por su gestion como un Producto Urbanistico - Turistico Especial, tramitandose
de modo unitario a través de un master plan de conjunto.

c. La presentacion de la propuesta, de estudios de pre factibilidad econémica y
financiera, y de estudios de impacto ambiental, y de auto gestibn ambiental.

d. El otorgamiento de garantias ambientales e hipotecarias a favor de la
Municipalidad en caso de incumplimiento de lo autorizado.

ARTICULO 56°: Actuaciones permitidas en las Areas de Implantacion vy
Conservacion Predial.-

a) El_Area _de Implantacion admitird diversas transformaciones regladas del
terreno como edificaciones, caminos y otras areas pavimentadas, estacionamientos
abiertos, instalaciones deportivas y recreativas, jardines y otras modificaciones
topograficas.

b) El Area_de_Conservacién es un sector predial con restricciones de dominio
derivadas de su rol primario de proteccidén con funciones de amortiguacion ambiental y
de vistas al paisaje.

En esta area no se habilitan nuevos movimientos de tierra, edificaciones y otras obras
civiles, solo admitiéndose:

» El desarrollo de caminos y sendas con una baja afectacion superficial y al
drenaje natural del terreno. Solo se podra acceder a un predio por un camino que
atraviese el Area de Conservacion minimizando su recorrido.

e« Obras menores de saneamiento ambiental, hidraulico y de infraestructura
descentralizados (captacion de agua de lluvia, extraccion de agua salobre,
generacion descentralizada de energia; tratamiento, reutilizacion del agua
servida y pluvial, etc.), expresamente habilitadas por las Oficinas Técnicas
Competentes de la Municipalidad de Viedma, con certificacion de los entes
prestatarios correspondientes, de acuerdo al articulo 16 de las directrices
generales.

* Forestaciones productivas de bajo impacto, cultivo de olivares o similares.



ARTICULO 57°: Areas de implantacion predial . Criterios de Aplicacion.

El Area de Implantacion y el Area de Conservacion Predial seran definidas por los
propietarios del suelo al tramitar estos Productos Urbanistico-Turisticos. Podran ser en
régimen de propiedad simple o en régimen de Propiedad Horizontal Especial (Conjuntos
Inmobiliarios) .En ambos casos, tales restricciones de dominio se consignaran
expresamente en los planos correspondientes, que formaran parte de los titulos de
propiedad. Los indicadores urbanisticos de edificaciébn y de ocupacion del suelo
referiran a las Areas de Implantacion.

ARTICULO 58°:Indicadores urbanisticos.

Los indicadores urbanisticos del predio matriz serén:

a) Superficie minima = 20 hectareas

b) Lado minimo = 300 metros

c) Retiro perimetral del Area de Implantacién = 50 metros

d) El Area de Conservacion tendra una superficie igual o mayor a 60% del predio
matriz.

e) Los indicadores urbanisticos interiores al Area de Implantacién seran propuestos
en el master plan por los propietarios del suelo y los desarrolladores. En caso de
realizarse subdivisiones prediales interiores (en régimen de propiedad simple o
especial de conjuntos inmobiliarios), los predios derivados tendran una superficie
minima de 1000 m2.

ARTICULO 59°: Infraestructura.

En la ejecucion de los emprendimientos turistico - recreativos o residenciales se exigira
y/o procedera a:

a) La gestidn de los desagues cloacales y de las pluviales a los efectos de obtener
un impacto hidroldgico cero o0 minimo, esto es, el no aumento de tales aportes a
los predios lindantes por encima del valor pre-existente al emprendimiento en
cuestion.

b) EIl tratamiento local, descentralizado, y la disposicion de los liquidos cloacales
por procesos preferentemente naturales, como sistemas de lagunas, humedales
artificiales o infiltracion controlada distantes de la costa.

c) Se debera proveer agua potable por red para consumo humano con certificacion
del DPA.

d) La provisibn de energia eléctrica se podra realizar con métodos alternativos
(edlico o solar), o bien con el tendido de las redes correspondientes. En
cualquier caso deberéa contar con prefactibilidad del ente prestatario.

€ SECCION 6 - ZONA ALDEA DE MAR FARO BELEN

ARTICULO 60°: Normativa de aplicacion.

Se aplica el correspondiente proyecto - plan en régimen de conjunto inmobiliario, ex
consorcio parcelario aprobado oportunamente a nivel provincial.

Faro Belén es un proyecto urbanistico de baja densidad y armoénicas interrelaciones con
el medio ambiente en lo que hace a emplazamiento, subdivision predial, criterios de
agrupamiento de viviendas y sistemas de energia aguas. Dentro de un predio de
1500ha la urbanizacién entre parcelas de uso privado y uso comun abarcara una



superficie de 220ha (14% del total del predio).

Se han previsto detalladas pautas de edificacién de viviendas y se han disefiado una
serie de modulos (no obligatorios pero factibles) concebidos de manera simple,
cémodos y eficientes. Los mismos se posan levemente sobre el terreno a efectos de
evitar la erosion del suelo y permitir la continuidad del estrato vegetativo, reduciendo la
alteracion del equilibrio medioambiental del lugar.

Los cierres exteriores y medianeros deberan estar compuestos por cercos vivos de
especies vegetales.

ARTICULO 61°: Delimitacion.

Comprende las parcelas denominadas 18-4-040-600 y 18-4-050-640.

ARTICULO 62°: Directrices Zona Aldea de Mar Faro Belén.

La Zona Aldea de Mar Faro Belén se gestionara de acuerdo a las siguientes directrices e
indicadores urbanisticos:

a. Afirmandose el cardcter turistico innovador y sustentable, de alta calidad
ambiental, de la propuesta oportunamente autorizada por el Gobierno de la
Provincia.

b. HabilitAndose su ampliacion una vez ocupada un 50% del total de las parcelas
autorizadas.

c. Realizdndose una Evaluacion Ambiental Estratégica de las eventuales futuras
propuestas de ampliacion considerando las externalidades ambientales
acumulativas de diverso signo del conjunto.

d. Continuar apoyando la puesta en valor del area a nivel turistico, sin afectar
adversamente a los acantilados ni a La Loberia préxima.

ARTICULO 63°: Clasificacion del suelo.
El suelo de la Aldea Faro Belén se clasifica como Suelo de urbanizacion especial
condicionada.

El condicionamiento esta dado:
a) Por las pautas que rigen el proyecto ya aprobado.
b) Por el cabal cumplimiento de las directrices de esta norma.
¢) Por su gestién como un Producto Urbanistico-Turistico Especial, tramitandose
de modo unitario a través de un master plan de conjunto.

(Anexo XIlI - Proyecto Faro Belén)

4 SECCION 7 - ZONA BAHIA CREEK

ARTICULO 64°: Remision.
Se deberé realizar un proceso de regularizacion urbanistica, de acuerdo a lo establecido
por Ordenanza N° 7831.

ARTICULO 65°: Delimitacion.

La Zona Bahia Creek se delimita de acuerdo al gréfico que consta como Anexo de la
presente Ordenanza.

(Anexo XIII - Delimitacion Zona Bahia Creek)

ARTICULO 66°: Area de Proteccion de retroceso de acantilado.




Se determina la linea de proteccion APRA, segun grafico que consta como anexo de
esta ordenanza. Esta &rea es factible de considerar como cesion de espacio publico
(espacio verde). En los casos que existen construcciones, y considerando la
irregularidad con la que fueron ejecutadas y el riesgo que conllevan aquellas ubicadas
en la zona APRA, se estableceran las siguientes restricciones al dominio, las que
deberan transcribirse en el plano de mensura correspondiente:

» Se prohiben nuevas construcciones

» Se prohiben las ampliaciones de las construcciones existentes.

» Todas las edificaciones existentes quedaran sujetas a demolicién, la que se
podra ordenar si la autoridad de aplicacién determina un agravamiento de las
condiciones de los acantilados que puedan ocasionar un derrumbe y/o
accidente.

ARTICULO 67°: Area de Proteccion de avance del campo dunar.

Se determina la linea de proteccién distante a 100 metros del borde actual del campo
dunar, segun gréfico que consta como anexo de esta ordenanza. En los casos que
existen construcciones, y considerando la irregularidad con la que fueron ejecutadas y el
riesgo que conllevan aquellas ubicadas en esta zona, se estableceran las siguientes
restricciones al dominio, las que deberdn transcribirse en el plano de mensura
correspondiente:

e Se prohiben nuevas construcciones.

« Se prohiben las ampliaciones de las construcciones existentes.

« Todas las edificaciones existentes en esta area quedaran sujetas a demolicién,
la que se podra ordenar si la autoridad de aplicacion determina un agravamiento
de las condiciones de los médanos que puedan ocasionar un derrumbe y/o
accidente.

ARTICULO 68°: Directrices Zona Aldea Bahia Creek.

La Zona Aldea Bahia Creek se gestionard de acuerdo a las siguientes directrices
urbanisticas:

a. Contener la actual expansion urbana no reglada, con sus diversos impactos
acumulativos.

b. Asumir la vulnerabilidad ambiental del sitio, sea por la retroaccion costera, sea por
el campo dunar en expansion, sea por las restricciones en la disposicion de
Servicios.

c. Articular las actuaciones publicas y privadas dentro de un Proyecto Especial de
Rehabilitacion Interna, a ejecutarse en consulta con los principales actores sociales
locales y provinciales con interés o injerencia en el area, privados y publicos.

d. Habilitar un régimen especial de regularizacibn que habilite un permiso de
edificacidon y ocupacion del suelo con caracter temporario.

e. Alentar el uso de tecnologias constructivas y de gestion de las ocupaciones
ambientalmente mas amigables, que reduzcan las afectaciones negativas a los
acantilados.

f.Reducir la expansién urbana dentro del territorio terrestre al sur del Camino de la
Costa.

g. Habilitar una expansién urbana controlada, y por etapas a completarse
unitariamente, y a monitorearse ambientalmente.



ARTICULO 69°: Clasificacion del suelo.

La Zona Balneario Aldea Bahia Creek se clasifica como:

a. Suelo de urbanizacion restringida, el correspondiente a la actual
urbanizacion, y a las posibles expansiones que se autoricen.
b. Suelo no urbanizable. El suelo actualmente no ocupado ubicado a menos de
100 metros de la linea de ribera del Océano Atlantico o sobre el campo dunar.
(Anexo XIV - Clasificacion del suelo Zona Bahia Creek)

ARTICULO 70°:Régimen especial de regularizacion.
Se establecera un régimen especial de regularizacion, consistente en:

a) Otorgar un permiso condicionado de edificacion y uso temporal renovable cada 5
afios.

b) Sus propietarios y/o poseedores asumiran el conocimiento por los futuros
riesgos ambientales por la dinAmica de esta area costera y dunar, renunciando a
reclamaciones posteriores a la Municipalidad de Viedma.

¢) Habilitar la conformacién de consorcios vecinales de pequefio porte, en la figura
de conjuntos inmobiliarios u otras asociaciones, para poder implementar la
eventual regularizaciébn comunitaria del conjunto, con un régimen especial en
superficies minimas de parcelas, soluciones infraestructurales comunes, etc.

ARTICULO 71°:Zonificacion

a) Area frentista a la costa, la comprendida entre el acantilado, o Linea de Ribera,
y una linea imaginaria distante a 75 m del mismo, coincidente con un promedio de los
limites de la zona APRA, establecida e informada por el DPA mediante Resolucion N°
199/18.

Caracter: en los predios frentistas a la costa, las actuales construcciones y usos tendran
caracter temporario y precario por encontrarse en un ambito costero de especial
fragilidad ambiental. Estas actividades y construcciones seran de exclusiva
responsabilidad de los propietarios y/o poseedores de tales predios. No se permiten
construcciones en el sector determinado como APRA. Las construcciones existentes en
el mencionado sector podran seguir utilizdndose por el tiempo establecido en cada
Contrato de derecho de superficie.

Las construcciones existentes en el mencionado sector podran seguir utilizandose por el
tiempo que determine la autoridad de aplicacion, de acuerdo a las condiciones de los
acantilados, y sus posibles efectos sobre las mismas.

b) Area_central, comprendida entre la linea imaginaria distante a 75.00 m del
acantilado, o Linea de Ribera, coincidente con un promedio de los limites de la zona
APRA, y la Ruta provincial N° 1. Caracter: temporario a largo plazo, por su posicién
central entre las restantes areas de riesgo, lo cual le resta precariedad pero no garantiza
permanencia. De exclusiva responsabilidad de sus propietarios y/o poseedores de los
predios. Su perfil es residencial con servicios vecinales y turisticos.

C) Area Norte, comprendida entre la Ruta Provincial N°1 y las parcelas lindantes al
campo dunar. Caracter: temporario precario, por su cercania al campo dunar. Su perfil
es residencial. Estas actividades y construcciones seran de exclusiva responsabilidad
de los propietarios y/o poseedores de tales predios. No se permiten obras nuevas y/o
ampliaciones de las existentes en el sector determinado por la linea imaginaria distante
a 100 m del borde actual del campo dunar. Las edificaciones actuales en el mencionado
sector podran seguir utilizandose por el tiempo establecido en cada Contrato de derecho
de superficie.

(Anexo XV - Zonificacion del suelo Zona Bahia Creek)



ARTICULO 72°: Parametros urbanos Area frentista a la costa.

Los parametros urbanos de esta area son los de las edificaciones actuales, no
permitiéndose, a partir de la presente, obras nuevas y/o ampliaciones de las existentes.
Usos permitidos: viviendas o posadas.

ARTICULO 73°: Pardmetros urbanos Area central.-

» Factor de ocupacion del suelo (FOS) = 40%

e Factor de ocupacién total (FOT) = 0.6

e Altura maxima de edificacién = 7.00 metros. Se admite hasta una Planta Baja y
un (1) Nivel.

« Numero maximo de unidades habitacionales por predio (viviendas por predio) =
2 (dos)

¢ Retiro frontal = 2.50 metros

« Retiro unilateral = 3 m si el frente del predio es menor de 16 metros.

* Retiro bilateral = 3 m si el frente del predio fuese mayor o igual a 16 metros.

* Retiro posterior = 20 % de la superficie del predio, con 5 metros como minimo.
En el retiro posterior se admiten construcciones auxiliares con usos no
habitacionales destinadas a parrilleros, depdésitos, Utiles de jardin. Seran de
hasta 25 m2 y 3.5 metros de altura maxima, que se metran para el FOSy el FOT
y para el Factor de Impermeabilizacion del Suelo (FIS).

e Superficie minima de la parcela = la actual en la planta existente, 300.00 m2 en
futuras ampliaciones de la planta urbana. Sélo se admitirdn englobamientos
prediales, no nuevas subdivisiones.

» Factor de impermeabilizacion del suelo (FIS) = 45 %

e Usos permitidos: viviendas o posadas, locales de comida para turismo.

« Los factores de ocupacién y los retiros establecidos son provisorios. Los
definitivos constardn en la reglamentacion de la presente, y segun las
declaraciones de las edificaciones existentes.

ARTICULO 74°: Pardmetros urbanos Area Norte.

e Factor de ocupacion del suelo (FOS) = 35%

* Factor de ocupacion total (FOT) = 0.35

» Altura méxima de edificacion = 4.50 metros. Se admite una sola planta de
edificacion.

« Numero maximo de unidades habitacionales por predio (viviendas por predio) =
1 (una)

* Retiro frontal = 2.50 metros

« Retiro unilateral = 3 m si el frente del predio es menor de 16 metros.

* Retiro bilateral = 3 m si el frente del predio fuese mayor o igual a 16 metros.

» Retiro posterior = 20 % de la superficie del predio, con 5 metros como minimo.
En el retiro posterior se admiten construcciones auxiliares con usos no
habitacionales destinadas a parrilleros, depdésitos, Utiles de jardin. Seran de
hasta 25 m2 y 3.5 metros de altura maxima, que se metran para el FOSy el FOT
y para el Factor de Impermeabilizacion del Suelo (FIS).

» Superficie minima de la parcela = la actual en la planta existente, 450.00 m2 en
futuras ampliaciones de la planta urbana. S6lo se admitiran englobamientos
prediales, no nuevas subdivisiones.

« Factor de impermeabilizacion del suelo (FIS) = 40 %

e Usos permitidos: viviendas o posadas.

» Los factores de ocupacion y los retiros establecidos son provisorios. Los



definitivos constaran en la reglamentacion de la presente, y segun las
declaraciones de las edificaciones existentes.

ARTICULO 75°: Otras especificaciones.

No se habilitaran nuevas "bajadas".

La bajada actual por el acantilado serd utilizada exclusivamente por peatones,
bicicletas, motos y cuatriciclos. Estos ultimos lo haran a muy baja velocidad.

El resto de los vehiculos podran acceder a la playa desde la prolongacion del
camino costero, rumbo a La Caleta.

Toda nueva construccion, o ampliacién de edificaciones existentes, debera
ajustarse a los pardmetros establecidos en los articulos precedentes. Las
mejoras preexistentes se encuentran identificadas en el grafico correspondiente.

(Anexo XVI - Grafico de edificaciones existentes)

ARTICULO 76°: Encomienda.

Se encomienda al Poder Ejecutivo Municipal:

a.

Convocar a la organizacion vecinal de ese asentamiento para viabilizar el
Proyecto Especial de Rehabilitacion Interna, junto a instituciones del Gobierno
Provincial y al sector universitario.

Realizar pequefias actuaciones de rehabilitacion ambiental.

Gestionar estudios técnicos sobre la dindmica dunar y la posible efectividad del
uso de barreras forestales y arbustivas.

Incrementar la policia ambiental y territorial en el area.

Promover el uso de "alojamientos turisticos" prototipicos, individuales o
agrupados, con sus correspondientes soluciones de gestion ambiental del agua
y de la energia.

Realizar algun mirador panordmico desmontable para la puesta en valor turistico
de esta aldea, desde el campo dunar.

€ SECCION 8 - AREAS COSTERAS DE SINGULAR VALOR ECOLOGICO Y
PAISAJISTICO

ARTICULO 77°:Contenido.

Se identificaron cuatro areas de singular valor ecoldgico y paisajistico:

a.

El Area Natural Protegida Punta Bermeja, de jurisdiccion provincial, que
cuenta con su correspondiente Plan de Manejo, al que adhirié la Municipalidad
de Viedma por la ya mencionada Ordenanza N° 7831 del 4 de Enero de 2017.
El Estuario del Rio Negro, Colonia de Loros Barranqueros y zonas de
influencia, aungque la misma no se haya logrado aun implementar desde la
década pasada a nivel provincial.

La Loberia de Faro Belén, con su potencial de Reserva faunistica Faro Belén, u
otra figura.

El campo dunar Bahia Creek, que podria integrarse al ANP Caleta de Los
Loros.

Se encomienda al Poder Ejecutivo Municipal proceder a las delimitaciones
precisas de estas ultimas tres 3 areas.



ARTICULO 78°: Directrices Areas costeras de singular valor ecoldgico vy
paisajistico.

Las &reas costeras de singular valor ecologico y paisajistico se gestionaran de acuerdo
a las siguientes directrices urbanisticas:

a. Afirmar la cooperacion provincial - municipal en los &mbitos convergentes, como
ocurre en la ANP Punta Bermeja, promoviéndose la creacion interjurisdiccional
de las restantes areas costeras de especial valor ecoldgico y paisajistico como
Areas Naturales Protegidas. .

b. Adoptar medidas precautorias en el Estuario de Rio Negro y la Colonia de Loros
Barranqueros.

c. Declarar Paisaje Protegido al campo dunar de Bahia Creek en jurisdiccion
municipal, reconociendo sus valores naturales y culturales.

d. Evaluar la loberia de Faro Belén como futura Area Natural Protegida, de gestion
publico - privada.

e. Establecer la condicion no urbanizable de estas éareas, salvo situaciones
preexistentes compatibles con los objetivos de conservacion.

ARTICULO 79°:Clasificacion del suelo.
El suelo de las areas costeras de singular valor ecolbgico y paisajistico es suelo de
prioridad ambiental para la conservacién, mayoritariamente no urbanizable.

MACROZONA COSTA FLUVIAL

€ SECCION 1 - ZONIFICACION, DIRECTRICES Y OTRAS PAUTAS DE
MANEJO

ARTICULO 80°:Delimitacion.-

La Macro zona de la Costa Fluvial del Rio Negro esta formada por el &mbito terrestre
gque se extiende entre la ribera del Rio Negro hasta una linea imaginaria ubicada a 500
metros al sur de la Ruta Provincial N° 1, desde el eje que divide las parcelas
denominadas catastralmente como 18-1-B-003-04/06/07A, de la parcela
18-1-B-003-12A, hasta la planta urbana de El Condor. En el borde sur de la Ruta
Provincial N° 1, desde el limite este del Parque Industrial hasta la planta urbana de El
Céndor.

(Anexo XVII - Grafico de delimitacion y clasificacion del suelo Macro-zona Litoral
Sur del Valle del Rio negro)

ARTICULO 81°:Normas de aplicacion.-

En esta macro zona son de aplicacién, entre otras normas, las siguientes disposiciones
especificas:

a. La Ordenanza N° 7981 (Conjuntos Inmobiliarios)
b. EI Coédigo Urbano de la ciudad de Viedma



ARTICULO 82°: Directrices.

La Macro zona de la Costa Fluvial del Rio Negro se rige por las directrices de
planeamiento ya enunciadas en el Titulo I, por las disposiciones anteriores y por las
siguientes directrices especificas:

a. Fortalecer su rol como un ambito complejo de desarrollo y conservacion lo méas
sustentable posible, con vecindades de areas urbanizables y otras no
urbanizables.

b. Afirmar su organizacion territorial a modo de una banda continua en su borde
litoral activo (con retroacciones costeras e inundaciones periddicas) y como una
banda discontinua de diversas actividades suburbanas y rur - urbanas en su
borde interior, separandose por areas de proteccion y amortiguacion del area del
estuario, del area litoral y de puntos notables. No se admitirhd a menos de 1000 m
del perimetro de la planta de tratamiento, uso residencial.

c. Promover la conservacion, el desarrollo sustentable y el disfrute colectivo de los
ambitos de dominio publico de la costa.

d. Desarrollar puntos de interés turistico sobre la costa publica, ya sea de
observacion o de uso, desarrollando accesos en forma de peine.

ARTICULO 83°: Linea de ribera y cesion de franja costera.

La Municipalidad de Viedma promovera el deslinde de la linea de ribera del Rio Negro,
a medida que se renueven las mensuras y con intervencion del DPA, siendo obligatoria
la cesion de los 50 m de franja costera (Ordenanza N° 7405), realizdndose un Contrato
de uso de superficie en los casos que existan construcciones en dicha franja, por un
plazo de 30 afios 0 hasta la consolidacion de la avenida costanera, lo que ocurra
primero.

Para las construcciones preexistentes a la presente y a las Ordenanzas N° 2966 y a su
reemplazo Ordenanza N° 7405, y pertenecientes a parcelas recientemente
incorporadas o no al nuevo ejido, la indemnizacion prevista en el Articulo 2126 del
Cddigo Civil y Comercial de la Nacién se podra aplicar a las mejoras implantadas entre
los 35 m y los 50 m desde la linea de ribera, considerando que el articulo que establece
el "Camino de sirga" en el Codigo, no preveé indemnizaciones para las construcciones en
el area.

Asimismo, para las construcciones posteriores a la sancion de la Ordenanza N° 7405,
pertenecientes a parcelas incluidas en el anterior ejido, una vez producida la extincion
del derecho de superficie, no serd plausible de indemnizacién alguna.

ARTICULO 84°: Articulacion inter jurisdiccional.

El Poder Ejecutivo Municipal gestionara:

a. Con el DPA, Estudios de base sobre la dindmica litoral del Rio Negro que
habiliten una definicién y monitoreo de las alteraciones en los bordes costeros.

b. La linea de ribera del Rio Negro Yy los efectos de la alta marea por intrusion
oceanica.

c. Intensificar la policia ambiental y territorial en el borde litoral en conjunto con el
DPAY las empresas prestadoras de servicios.



ARTICULO 85°: Zonas.

La Macro zona de la Costa fluvial comprende las siguientes zonas con otras pautas
complementarias:

a.
b.

Zona Litoral Sur del Rio Negro.
Zona Borde Sur Ruta Provincial N° 1.

4 SECCION 2 - ZONA COSTA FLUVIAL DEL RIO NEGRO

ARTICULO 86°: Delimitacion.

Comprende las areas desde el eje que divide las parcelas denominadas catastralmente
como 18-1-B-003-04/06/07A, de la parcela 18-1-B-003-12A, hasta la planta urbana de
El Céndor, desde la linea de ribera hasta la Ruta Provincial N° 1.

ARTICULO 87°:Directrices.

En esta zona:

a.

Se admitird la mixtura de conjuntos inmobiliarios, de quintas, de chacras y de
predios con diversas actividades recreativas (deportivas, nduticas, de fiestas,
etc.) en toda su extension, salvo en el borde del estuario.

En el borde del estuario del Rio Negro, tomado en una extensién de 8 kilbmetros
desde su desembocadura hacia aguas arriba, segun gréfico anexo, no se
habilita ningun tipo de subdivisién, admitiéndose fracciones de estancias y
chacras con bajas perturbaciones antropicas por nuevos caminos vy
edificaciones. Asimismo se define una faja de defensa del litoral del estuario.
Se promoveran los accesos viales en peine hacia el rio, reduciéndose las
afectaciones del monte litoral protector en los tramos en que existe el mismo.
Se establece como Zona de Amortiguacion de la Planta de Tratamiento de
Liquidos Cloacales (llamada "zona buffer"), una distancia de 1.000 mts. en
ambos sentidos del eje de la misma, en direccién transversal a la Ruta Provincial
N° 1. En dicho sector no sera factible la aprobacién de Conjuntos Inmobiliarios, ni
de desarrollos del tipo residencial.

ARTICULO 88°: Categorizacion del suelo.

La Zona Litoral Sur del Rio Negro tendra diversas categorias de suelo:

a.

Suelo de urbanizacidén especial condicionada en el caso de los conjuntos
inmobiliarios.

Suelo rural en el caso de las chacras y estancias.

Suelo rur-turistico, en el caso de mixturas de actividades rurales, turisticas y
recreativas.

Suelo de prioridad ambiental para la conservacion, en el area del estuario y la
Isla Villarino.

Suelo no urbanizable en la zona "buffer" de la Planta de tratamiento de liquidos
cloacales.



ARTICULO 89°:Zonificacion.

A esta zona le corresponde las normativas vigentes en cuanto a uso y subdivision del
suelo, contenidas en la legislacion municipal, para USR1 (Uso Sub Rural 1) del Cédigo
Urbano de Viedma. No se admitiran urbanizaciones convencionales con destino
residencial.

Para Propiedad Horizontal rige la Ordenanza N° 7981 de (P.H.E.) de Conjuntos
Inmobiliarios.

Se incorporan las siguientes zonas:

a. USR1 condicionado: Se habilitara a subdividir con las condiciones de Sub rural,
cuando se encuentre consolidado el 80% de la zona lindera.

b. Rural ambiental protegido (No Urbanizable): Zona de preservacion ambiental
por su valor ecoldgico, existe un proyecto en tramite para su declaracion como Area
Natural Protegida.

(Anexo XVII - Zonificacion del suelo Costa Fluvial del Rio Negro)

4 SECCION 3 - ZONA BORDE SUR RUTA PROVINCIAL N° 1

ARTICULO 90°: Delimitacion.

Comprende las areas entre el Parque Industrial y la planta urbana del Balneario El
Codndor, entre la Ruta Provincial N° 1 y una linea imaginaria paralela a ésta, distante 500
metros al sur.

ARTICULO 91°: Directrices.

En esta zona:

a. Se promovera el ensanche del actual tramo de ruta entre la planta urbana de
Viedmay la de EIl Condor.

b. EIl tratamiento paisajistico de sus bordes, exigiéndose un retiro frontal de 25
metros de los bordes de la zona de camino legal a toda nueva construccién,
exceptuando pérticos de acceso o cabinas de control.

ARTICULO 92°: Categorizacion del suelo.

Esta zona tendra la categoria de suelo rur-turistico.

ARTICULO 93°: Zonificacion.

Queda definida de la siguiente manera:

Rural deportivo recreativo: A esta zona le corresponderan las normativas vigentes
en cuanto a uso y subdivisién del suelo, contenidas en la legislacién municipal, para UR
(Uso Rural) del Codigo Urbano de Viedma. No se admitiran urbanizaciones con destino
residencial. Se habilitaran usos deportivos y/o recreativos. No se admiten viviendas ni
ninguna actividad comercial.

(Anexo XVIII - Zonificacion del suelo Costa Fluvial del Rio Negro)



TITULO 1l

INFRACCIONES

ARTICULO 94°: Responsabilidad.

Los responsables, sean propietarios, profesionales actuantes, directores técnicos y/o
constructores, de que se realicen modificaciones del paisaje, apertura de caminos,
edificaciones nuevas, modificaciones, complementaciones, refacciones o demoliciones
de las existentes, etc., sin el correspondiente permiso municipal, seran pasibles de la
aplicacion de una multa, de acuerdo a lo estipulado en la Ordenanza Tarifaria municipal.
Asimismo, deberan remediar a costa propia las posibles afectaciones a los objetivos de
la presente Ordenanza.

ARTICULO 95°: Faltas graves.

Dentro de las areas costeras, reguladas por la presente Ordenanza, se entiende por
faltas graves:
a. Las aperturas o expansiones no regladas de caminos o calles.
b. La realizacion de construcciones irregulares, que no cumplan con las pautas
vigentes.
c. La afectacion y/o dafio ambiental significativo de las Areas de Conservacion
luego de aprobarse algun emprendimiento dentro del régimen propuesto.
d. La apertura de nuevas "bajadas" a las restingas.
e. Construcciones sin permiso municipal.
f. Las urbanizaciones irregulares.
g. Las afectaciones a los objetivos focales de conservacion, dentro de las areas
costeras de singular valor ecoldgico y paisajistico.
h. Las alteraciones no regladas del margen riberefio.
i. La afectacion significativa del monte protector riberefio.
j.- Las construcciones fijas en zona de linea de ribera y camino costero.

ARTICULO 96°: Normas sancionatorias complementarias.

Dentro de las &reas costeras, reguladas por la presente Ordenanza, se aplicaran
normas sancionatorias de ordenacion
<http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/ordenacidn/ordenacion.htm>
complementarias del planeamiento, como instrumento
<http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/instrumento/instrumento.htm>s cuyo
objetivo es suplir las insuficiencias del plan general
<http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/planes-generales/planes-generales.htm>
de ordenacién
<http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/ordenacion/ordenacion.htm>, teniendo,
por esta razén, el mismo rango jerarquico del plan que complementan. Ellas son el
Cddigo urbanistico y de edificacion de la ciudad de Viedma, y la sancién sera la
correspondiente en la ordenanza tarifaria.



http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/ordenaci�n/ordenaci�n.htm
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ARTICULO 97°: Registrar, comunicar, cumplido archivar.

Autor: Intendente Municipal Ing. José Luis Foulkes

Votacién segun Articulo 93° del Reglamento Interno:

Aprobado por Unanimidad en General y Particular.

Votos Afirmativos: Concejales Arregui Mariana, Casadei Paola, Francioni Mario Alberto, Molinari Genoveva,
Massaccesi Leandro, Montecino Odarda Facundo y Santos Diego.

Ausentes en recinto: Concejales Rousiot Evelyn y Cullumilla Silvana

Dr. Pablo Diaz Cdor. Mario Alberto Francioni
Secretario Parlamentario Presidente
Concejo Deliberante de Viedma Concejo Deliberante de Viedma

"DONAR LOS ORGANOS ESDAR VIDA"
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