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A: SECRETARíA LEGAL Y TÉCNICA

INFORME TÉCNICO DE ELEVACI6N DE PROYECTO DE ORDENANZA
MODIFICACI6N AL C6DilGO DE ORDENAMIENTO URBANO

1. INTRODUCCI6N

Me dirijo a Ud. a fin de elevar el presente proyecto de Ordenanza, por vía del cual se
propicia la modificación del Código de Ordenamiento Urbano de la Municipalidad de San
Isidro, conforme los motivos que a continuación se expondrán de manera detallada.

El Código de Ordenamiento Urbano, en adelante "COU", conforme Texto Ordenado según
Decreto N° 2076/2022 (el cual recoge y sistematiza la última actualización integral del
régimen), constituye el instrumento legal fundamental que establece los marcos generales y
particulares en materia de uso del suelo, parcelamiento, densidad de ocupación y
conformación del tejido urbano, orientando la localización de actividades tanto privadas
como públicas dentro del Partido.

En articulación con las demás reglamentaciones de aplicación, el COU determina la aptitud
urbana y la capacidad edificatoria de cada predio, definiendo así el equilibrio entre el
derecho de propiedad yel interés público comprometido en la planificación territorial.

Como todo instrumento de planificación, el Código requiere adecuaciones periódicas que
permitan responder a las transformaciones territoriales, ambientales y sociales que se
verifican en el tiempo, incorporando criterios técnicos actualizados y herramientas
normativas acordes a las particularidade~; de cada sector del Partido de San Isidro.

En este marco, la presente propuesta ele modificación no implica una revisión integral del
régimen vigente, sino una actualización puntual y estratégica orientada a atender
problemáticas específicas detectadas en distintos sectores del Partido, reforzando criterios
de protección ambiental, preservación patrimonial y desarrollo urbano equilibrado.

La reforma se sustenta en cuatro ejes t,emáticos claramente diferenciados, que responden
a realidades territoriales concretas del Partido: la protección de las áreas de barranca, la
preservación del paisaje costero, la protección preventiva del patrimonio edilicio y la
revitalización de los sectores del Oeste, particularmente en Boulogne y Villa Adelina.

Por lo expuesto, el siguiente informe se estructura metodológicamente de la siguiente
manera:

• Punto 2: descripción de los ejes de la reforma.
• Punto 3: proyecto de Ordenanza.
• Punto 4: detalle del potencial texto consolidado de las Hojas de Zona Rma1, Rb2,

APP/1, Cma3, Cma4, Cm1 y EPr, en caso de aprobarse las modificaciones
propuestas en el proyecto de Ordenanza.
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2. EJES DE LA REFORMA

2.A. Protección ambiental V control morfológico en áreas de barranca

Las barrancas constituyen uno de los rasgos naturales más significativos del Partido, no
solo por su valor paisajístico y patrimonial, sino también por su función ambiental e
hidráulica. Las diferencias de nivel y 'Jendientes pronunciadas requieren un tratamiento
normativo específico que asegure la estabilidad del suelo, el libre escurrimiento de las
aguas, la adecuada inserción de las cOlstrucciones en el terreno natural y la preservación
de superficies permeables.

Las modificaciones propuestas refuerzan la limitación de rellenos y desmontes,
promoviendo la preservación del perfil natural del suelo y evitando intervenciones que
puedan alterar el equilibrio ambiental.

Si bien en la práctica administrativa estas situaciones han sido analizadas de manera
particular por las Oficinas Técnicas Eln cada proyecto, la ausencia de una definición
normativa expresa generaba criterios interpretativos que dependían exclusivamente del
estudio caso por caso. La presente regulación incorpora parámetros objetivos que
sistematizan esa práctica técnica, brindando mayor previsibilidad jurídica a los particulares y
fortaleciendo la transparencia en la tomB:de decisiones.

La incorporación del concepto de "Área Intangible para Predios en Barranca" introduce
una herramienta preventiva destinada a preservar sectores de desnivel natural, limitando
intervenciones que alteren de manen;: sustancial la topografía existente. Asimismo, se
adecuan parámetros vinculados a retiros, alturas máximas, fondo libre y tratamientos
particulares, consolidando criterios de evaluación y fortaleciendo el control técnico.

Estas modificaciones buscan garantizar una integración morfológica respetuosa del entorno,
evitando impactos acumulativos que puedan comprometer la estabilidad ambiental y el
paisaje urbano, en un marco de mayor claridad normativa tanto para la administración como
para los desarrolladores.

2.B. Protección paisajistica V preserviición en el sector costero

La franja costera del Partido constituye un ámbito de especial sensibilidad ambiental,
paisajística, identitaria, cultural y deportiva. Su protección requíere un equilibrio entre la
preservación del entorno natural con criterios que prioricen la conservación de las
condiciones topográficas originales y el adecuado funcionamiento hidráulico del territorio,
así como razonabilidad normativa.

Asimismo, se reconoce la importancia ele preservar la relación entre la ciudad y el Río de la
Plata, garantizando la continuidad de las visuales hacia el frente ribereño y promoviendo
una adecuada integración entre el tejido urbano y los espacios naturales, favoreciendo su
accesibilidad y uso público.
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En este sentido, se advierte que determinados procesos de intervención sobre la o~"l¡r;"'" ~
como rellenos o transformaciones del terreno, han contribuido en algunos sectore
generar una desconexión entre la ciudad y el río, afectando tanto las condiciones
ambientales como el acceso de la población a estos espacios.

En este marco, se introducen ajuste,s normativos orientados a actualizar parámetros
específicos, bajo criterios de compatibilidad ambiental y control técnico, manteniendo
inalterados los estándares generales de protección.

En lo que respecta a los sectores comprendidos en la Zona Epr (Parque de la Ribera), el
Código vigente contempla actualment,a la posibilidad de desarrollos residenciales bajo
determinadas condiciones específicas, l~stableciendo parámetros particulares en materia de
número máximo de viviendas, subdivisiones y tratamiento de parcelas preexistentes.

Sin perjuicio de dichas previsiones, la evolución del proceso de planificación urbana y la
creciente valorización del frente costero como espacio ambiental, paisajístico y de uso
público aconsejan revisar el régimen de usos admitidos en este sector, a fin de preservar su
carácter estratégico dentro del sistema ele espacios abiertos del Partido.

En este sentido, la presente modificación propone suprimir la posibilidad de usos
residenciales en la zona Epr, asegurando condiciones de accesibilidad universal al borde
costero y orientando su regulación hacia usos compatibles con la preservación ambiental, la
recreación y el disfrute público del frente ribereño.

Esta decisión responde a la necesidad ele evitar procesos de ocupación privada que puedan
generar barreras físicas o funcionales en el acceso al borde costero, garantizando la
contínuidad territorial y la disponibilidad de este ámbito como espacio de carácter
predominantemente público.

De este modo, la reforma fortalece la protección del sector costero, consolidando su rol
dentro del sistema de espacios verdes y ribereños del Partido, y promoviendo un modelo de
ocupación que armonice desarrollo urbano y preservación del paisaje costero.

2.C. Protección preventiva del patrimonio edilicio y preservación de identidad urbana

La identidad urbana de San Isidro se sustenta en un valioso patrimonio arquitectónico e
histórico conformado por casonas, cascos de antiguas quintas, residencias tradicionales y
edificaciones de significativo valor arquilectónico, paisajístico o simbólico, que estructuran la
memoria colectiva y el carácter distintivo del Partido.

La incorporación de la categoria de "Inmuebles de Potencial Valor Patrimonial" para
edificaciones anteriores o correspondientes al año 1946 que no cuenten con catalogación
formal en el cau permite establecer una instancia de evaluación técnica previa a
intervenciones que puedan afectar su valor arquitectónico, histórico o paisajístico.

A los fines de establecer un criterio temporal objetivo para la identificación preventiva de
inmuebles con posible valor patrimonial, se adopta como referencia el año 1946.
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En tal sentido, el primer ejemplar impreso del Digesto Municipal del Partido de San I;¡ ~ ....~.
data del año 1946. Dicho cuerpo ndr:mativo sistematizó las disposiciones municipa
vigentes en la materia, incluyendo los primeros antecedentes referidos a la presentación de
planos, permisos para la realización de obras, plazos de ejecución, régimen sancionatorio,
aprobación de fachadas, y zonificación ele la ciudad, entre otras cuestiones.

Cabe señalar que algunas de estas re~lulaciones poseen antecedentes incluso anteriores,
como la Ordenanza N° 165 del año 1934 que establecía tasas vinculadas a la presentación
de planos y derechos de construcción, lo que evidencia la progresiva institucionalización del
control urbano municipal.

La medida no implica la incorporación automática de tales inmuebles al regrmen de
protección patrimonial, ni constituye una restricción directa del dominio, sino que establece", .
una instancia de análisis fundada que permita ponderar adecuadamente el valor del bien y .
su contexto urbano antes de autorizar transformaciones irreversibles. .."

El cambio normativo, en este sentido, se configura como una herramienta esencial para' .
garantizar que los procesos de transformación urbana se desarrollen en armonía con los
valores históricos y paisajísticos que distinguen a San Isidro.

2.0. Revitalización y consolidación urbana en el Oeste - Boulogne y Villa Adelina

El sector oeste del Partido, particularmente las localidades de Boulogne Sur Mer y Villa
Adelina, evidencia un escenario de estancamiento urbano y demográfico, asociado a la
obsolescencia de antiguos suelos industriales, la baja renovación edilicia y la limitada
eficacia de ciertas herramientas normativas vigentes para promover procesos de
reconversión y consolidación urbana.

La presencia de vacíos urbanos, inmuebles subutilizados y estructuras productivas en
desuso ha generado discontinuidades em el tejido y una pérdida progresiva de vítalidad en
determinados corredores y áreas estratégicas. Este escenario ha incidido asimismo en una
dinámica poblacional con bajo recambio generacional, vinculada en parte a la escasa
diversidad tipológica de la oferta residencial existente.

En este contexto, cabe señalar que el Municipio se encuentra avanzando en el desarrollo de
un conjunto de lineamientos y estudios orientados a la planificación del sector oeste del
Partido, tendientes a promover su revitalización urbana.

Dicho proceso contempla, de manera complementaria, el análisis de otras dimensiones
vinculadas al desarrollo territorial, tales como la movilidad, el transporte, la infraestructura y
el espacio público, entre otros aspectos relevantes para una planificación integral.

En particular, se han desarrollado estudios específicos en materia de movilidad urbana,
cuyos resultados evidencian la existencia de corredores con alta accesibilidad al transporte

J público y capacidad de absorción de mayores niveles de densidad residencial sin
comprometer el funcionamiento general del sistema vial. Dicho análisis se incorpora como
.d.!;Ic,!,\0;>;\9.').t;1.c.\é\1) técn.ica De respa.1tJo De .l;¡ p.rese.').!e p.'op.!.'6's..ta,como )n.f[},r,0;>;\9 .1'11 °
IF-2026-00 119085-SI-SSMOV.
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En este marco, la actualización del COU en este eje se plantea como una her N"i'~~~
orientada a revertir las tendencias detec1adas,promoviendo un modelo de desarrollo mas
equilibrado, integrado y sostenible para Boulogne Sur Mer y Villa Adelina, en
consonancia con los objetivos estratégicos del Municipio y con una visión de ciudad más
próxima, diversa y habitable.

La presente modificación del Código está orientada a generar condiciones normativas que
habiliten procesos de transformación progresiva del tejido consolidado que permitan la
reconversión de áreas industriales; la adecuación de superficies mínímas y parámetros
parcelarios de densidad; la revisión ele exigencias vinculadas a estacionamientos en
sectores. con adecuada accesibilidad al transporte público; la regulación diferenciada por
radios, atendiendo a la heterogeneidad territorial de cada localidad; la limitación de
eventuales mayores parámetros constructivos a la efectiva disponibilidad de infraestructura
de agua y cloacas. En este sentido, la revisión de los estándares de estacionamiento se
fundamenta en los patrones de movilidad relevados, promoviendo un uso más eficiente del
suelo en áreas con adecuada cobertura de transporte público, como surge del referido
Informe N" IF-2026-00119085-SI-SSMOV.

Estas medidas no abarcan la totalidad de ambas localidades, sino que se concentran en
áreas con mayor capacidad de transformación urbana, particularmente los entornos del
corredor del Ferrocarril General Belgrano Norte y sus estaciones, concebidos como nodos
de desarrollo orientado al transporte (TOD), lo cual no supone una liberalización
indiscriminada del régimen urbanístico ni un incremento automático de la intensidad
edificatoria, sino una actualización orientada a corregir rigideces que, en la práctica, han
limitado procesos de renovación y mejora urbana, promoviendo en dichos nodos una mayor
mixtura de usos, densificación controlada y una mejor articulación entre el sistema de
transporte y el tejido urbano circundante.

Las modificaciones al COU ajustan indicadores y criterios para facilitar la renovación
urbana. En particular, se flexibilizan parámetros vinculados a vivienda multifamiliar,
permitiendo tipologías de menor superfic:iepara 1 y 2 ambientes, con el objetivo de ampliar
la oferta habitacional para jóvenes, hogalresunipersonales y adultos mayores. Asimismo, se
revisan exigencias de cantidad y dimensiones de módulos de estacionamiento en áreas que
cuentan con gran oferta de transporte público.

Por otro lado, respecto a la refunGionalización de suelo industrial, se incorporan
herramientas para la reconversión de E,dificiosindustriales existentes en Boulogne y Villa
Adelina, permitiendo su adecuación a nuevos usos compatibles, en particular
habitacionales.

La estrategia adoptada prioriza la consolidación del tejido existente por sobre la expansión
territorial, favoreciendo la ocupación eficiente del suelo servido.

La reforma procura, en definitiva, reactivar sectores estratégicos del Oeste del Partido
mediante instrumentos normativos más coherentes con la realidad territorial, promoviendo
inversión, renovación edilicia y diversidad residencial, sin desatender los estándares
ambientales y de calidad urbana que caracterizan a San Isidro.
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2.E. Consideraciones finales

La presente actualización del Código ele Ordenamiento Urbano responde a una visión
territorial diferenciada y equilibrada, orientada a fortalecer la protección ambiental, preservar
el patrimonio identitario del Partido y promover la revitalización planificada de sectores
estratégicos que requieren adecuaciones normativas especificas.

Las modificaciones introducidas no constituyen una revisión integral del régimen vigente,
sino una actualización selectiva y técnicamente fundada, destinada a corregir rigideces
detectadas en la aplicación del Código, incorporar herramientas preventivas y mejorar la
coherencia del sistema regulatorio.

En el sector costero, la reforma consolida un esquema de p'rotección ambiental y
paisajlstica que prioriza el carácter público del frente ribereño, promoviendo usos
compatibles con la preservación del paisaje y garantizando la continuidad territorial y el
acceso público al borde costero como ámbito de valor ambiental y recreativo.

En materia patrimonial, se incorpora una instancia preventiva de evaluación técnica que
permite resguardar bienes con potencial valor histórico o arquitectónico, evitando pérdidas
irreversibles sin afectar el derecho de propiedad.

En el Oeste del Partido, se adecúan a fin de facilitar procesos de renovación y reconversión
del tejido existente, promoviendo un desarrollo equilibrado, compatible con la infraestructura
disponible y orientado a consolidar centréilidades locales.

Por último, es preciso señalar que la presente actualización al Código de Ordenamiento
Urbano ha procurado mantener la lógica y estructura del mismo, preservando la numeración
y cohesión de las distintas Hojas de Zona objeto de modificación.

Ello, en pos de conservar una misma numeración asignada a tópicos que pueden ser o no
abordados a lo largo de las distintas Hojas de Zona, como ser los Factores de Ocupación de
Suelo (FOS) y de Ocupación Total (FOT), Retiros, Alturas Máximas, número de Viviendas
permitidas por parcela y usos complementarios, resultando consecuentemente que la
numeración no sea correlativa en una Hoja de Zona, por no serie aplicable determinada
restricción de ocupación y uso.

Adicionalmente, en lo referido a técnica legislativa, el proyecto de Ordenanza contiene
cuatro trlulos correlacionados respectivamente a cada uno de los ejes que se pretenden
abordar, asi como en cada articulo el re~;altado en negrita de cada agregado o modificación
propiciada al texto actualmente vigente.

A mayor abundamiento, las intervenciones se han realizado respetando la organización
normativa preexistente, estructurada en Artículos y, dentro de éstos, Apartados
(identificados por letras), Incisos (numerados), Items y Puntos, conforme el criterio de orden
expresamente previsto en el Capítulo I - Generalidades del Código de Ordenamiento
Urbano vigente, a fin de garantizar la continuidad en su interpretación y aplicación.
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En sintesis, la reforma propiciada reafirma el rol del Código de Ordenamiento Urbano co~ ~•..]{.
herramienta dinámica de planificación, capaz de adaptarse a las transformacione
territoriales sin renunciar a los principios de sostenibilidad, equidad y calidad urbana que
caracterizan a San Isidro.
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3. PROYECTO DE ORDENANZA

TITULO I
PROTECCiÓN EN ÁREAS DE BARRANCA

Artículo 10.- Incorpórase al artículo '1.1.2.4. - "OTROS CONCEPTOS" del Código de
Ordenamiento Urbano vigente, T.O. por Decreto N° 2076/2022 (en adelante, "COU"), la
definición de "Área Intangible para Predios en Barranca", la cual quedará redactada de la
siguiente manera:

"AREA INTANGIBLE PARA PF1EDIOSEN BARRANCA: Se preservará libre de
construcciones el sector de barranca donde se ubica el desnivel natural del
terreno, estableciéndose comlo Area Intangible de protección ambiental, sin
alteraciones topográficas y donde se garantice el libre escurrimiento de las
aguas. Las construcciones se proyectarán en los sectores planos del terreno,
debiendo contar con retiros la:terales para tales efectos. Estos retiros deberán
permanecer libres de cerramiE,ntos y/u ocupaciones, y no podrán contar con
patios que se ubiquen por deb,ijo del nivel natural del terreno.
En todos los casos deberá presentarse plano de relevamiento de niveles del
predio, de la actual situación con las construcciones existentes y la nueva
propuesta edilicia proyectada, conjuntamente con un relevamiento forestal del
predio y su barranca.
Las O. T. podrán determinar y evaluar las dimensiones de los retiros laterales
considerando el ancho de parcelas, la topografia del terreno y las condiciones
de los predios linderos."

Artículo 2°._ Modificase el inciso 12 del apartado a) del artículo 1.2.1.2 - "FONDO L1BRE-
PULMÓN DE MANZANA" del COU, conforme el siguiente texto:

"12. Predios con grandes diferencias de niveles:
La determinación del Fondo Libre en predios donde existen diferencias de nivel se
analizará y fijará en forma particular por medio
de las O. T., teniéndose ~n cuenta la topografia del predio y su entorno y las
condiciones ambientales del lugar a fin de evitar desajustes urbanos. Ver arto
1.1.2.4. concepto de "Area Intangible para predios en Barranca."

Artículo 3°.- Incorpórase como inciso 'o del apartado a) al Artículo 1.2.1.4.2 - "RETIROS
LATERALES" del COU, el siguiente texto:

"6. Predios ubicados en barranca:
Se preservará libre de construcciones el sector de barranca donde se ubica el
desnivel natural del terreno, estableciéndose como Área Intangible de
Protección Ambiental, sin aft,eraciones topográficas y donde se garantice el
libre escurrimiento de las aguas. Las construcciones se proyectarán en los
sectores planos del terreno, debiendo contar con retiros laterales para tales
efectos. Estos retiros debE,rán permanecer libres de cerramientos y/u
ocupaciones, y no podrán contar con patios que se ubiquen por debajo del
nivel natural del terreno.
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En todos los casos deberá pr,esentarse plano de relevamiento de nive.- I~~L\?;
predio, de la actual situación con las construcciones existentes y la 'l't~~á
propuesta edilicia proyectada, conjuntamente con un relevamiento forestaf1Ie _.
predio y su barranca.
Las O. T. podrán determinar y evaluar las dimensiones de los retiros laterales
considerando el ancho de parcelas, la topografía del terreno y las condicíones
de los predios linderos. "

Artículo 4°._ Modifícase el item d del Articulo 1.2.1.10.2 - "VARIANTES EN LA ALTURA
MÁXIMA DE EDIFICIOS" del COU, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"d. Predios que posean diferencias de nivel de terreno y aquellos ubicados en la
barranca:
Serán tratados particularmente por parte de las O. T. a efectos de determinar las
alturas, plano limite y cota t.O,OOm,considerando la topografia del predio y de los
linderos, el entorno y las condiciones ambientales dellugar.
Se preservará libre de construcciones el sector de barranca, estableciéndose
como Área Intangible. En consecuencia, las construcciones deberán
localizarse sobre el sector plano del terreno.
En todos los casos deberá presentar plano de relevamiento de niveles del
predio y forestal. Ver arto 1.1.2.4. concepto de "Área Intangible para predios en
Barranca".
Asimismo, se exigirá en estos casos el tratamiento arquitectónico de los remates de
los edificios, cubiertas y/o azoteas e instalaciones, según lo determinado en el Art.
1.2.1.10Inc. 3. ".

Artículo 5°._ Modificase el ítem b del Artículo 1.2.1.20 - "TRATAMIENTO ~ARTICULAR" del
COU, el cual quedará redactado de la si!~uiente manera:

"b. Para predios con diferencias efenivel propias o en su entorno:
Los proyectos de subdivisión, modificaciones, terraplenamientos, desmontes,
construcción y/o demolición, que se realicen en predios que posean diferencias
importantes en los niveles del tElrreno, y/o con respecto a sus linderos y/o a la Via
Pública, serán sometidos a tratamiento particular por parte de las O. T. Se
considerarán los posibles desajustes urbanos y se establecerán las condiciones para
lograr una integración armoniosé! con el entorno y con el ambiente del lugar. Ver arto
1.1.2.4 definición de Área Intangible para predios en Barranca.
Con la fundamentación que cada situación requiera, podrán establecerse
restricciones especiales a las normativas generales de aplicación, respecto de:
retiros, ocupaciones de fondo, determinación de la cota t.O,OOmpara medir las
alturas, Altura Máxima, tratamiento de los remates de los edificios, rellenos o
desmontes del terreno, cercos y muros de contención, veredas y accesos
vehiculares, escurrimiento y canalización de aguas, entre otros aspectos particulares
a considerar con cada propuesta.
Se deberá acompañar la presElntación con un plano con las cotas y curvas de
nivelación del predio, incluyendo sus linderos y Via Pública (Ordenanza N° 8497)".
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Artículo 6°._ Modifícase el item b del punto 2.13 - "Tratamiento especial", correspondie
la HOJA DE ZONA Rb2 del eou, conforme el siguiente texto:

"b. Predios ubicados en la barranca y/o que posean diferencias de niveles dentro del
terreno y/o con respecto a los nivoles de vereda y/o linderos:
Serán tratados particularmente por parte de las O. T en cuanto a la determinación de
los Retiros de Frente y LateraJes, Fondo Libre y Alturas. Podrán establecerse
mayores restricciones cuando el caso lo requiera, considerando las condiciones
ambientales (como el nivel natural de barranca y la forestación), la situación
topográfica del predio y su entorno, la ubicación de las construcciones linderas, los
accesos desde Via Pública, el escurrimiento pluvial, entre otros aspectos. Ver arto
1.1.2.4. concepto de Área Intanllible para predios en Barranca.
Retiros especiales en los predios ubicados en la barranca o con diferencia de nivel
respecto de sus linderos, de las veredas y/o de las calles públicas: en oportunidad
del tratamiento particular del caso por parte de las O. T, se establecerán retiros de
todos los ejes divisorios de predios y de la Línea Municipal, que serán fijados previa
evaluación urbanistica, considerando razones ambientales, de seguridad y de
estabilidad de la barranca y de las construcciones cercanas. En todos los casos y
para cualquier presentación se exigirá Plano de Niveles del predio de planta y corte,
que incluya el relevamiento de la forestación existente. Ver art, 1.1.2.4. concepto
de Área Intangible para predios en Barranca.". .

Artículo 7°._ Modificase el punto 2.13 - ''Tratamiento Particular", in fine, de la HOJA DE
ZONA APP/1 del eou, el que quedará mdactado de la siguiente manera:

"Los predios ubicados en la barranca y/o que posean diferencias de niveles dentro
del terreno y/o con respecto a lOs niveles de vereda y/o linder,os: Serán tratados
particularmente por parte de las O. T en cuanto a la determinación de los Retiros de
Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas.
Se establece que el sector de barranca que contiene el desnivel natural del
terreno, será considerado Área Intangible de Protección Ambiental. Ver Art.
1.1.2.4. "Otros Conceptos", Áma Intangible para Predios en Barranca. En este
sector se garantizará la no intervención con construcciones que alteren sus
caracteristicas naturales, topollráficas y ambientales. Las O. T. podrán evaluar,
en forma particular, intervenciones que no comprometan la integridad de la
barranca y que respeten los principios de conservación ecológica, hidrológica
y paisajística del área.
Podrán establecerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera, considerando
las condiciones ambientales (como el nivel natural de barranca, y la forestación), la
situación topográfica del predio y su entorno, la ubicación de las construcciones
linderas, los accesos desde Via Pública, el escurrimiento pluvial, entre otros
aspectos."

TITULO 11
PROTECCiÓN PAISAJíSTICA Y PRESERVACiÓN EN EL SECTOR COSTERO

Artículo 8°._ Suprímase el punto 2.6 - "Número de Viviendas" de la HOJA DE ZONA Epr
del eou.
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Artículo 9°._ Incorpórase como punto 2.13 - "Tratamiento Particular" en la HOJA DE Z
Epr del COU, el siguiente texto:

"2.13 Tratamiento Particular:
a.Las modificaciones y/o remodelaciones de las viviendas existentes que
cuenten con planos aprobados, serán tratados en forma particular, y será de
aplicación las normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja de Zona
correspondiente.
b. CONDICIONES PARA TODOS:LOS USOS:
-Serán de aplicación las demás' normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja
de Zona correspondiente.
-Cada proyecto se tratará particularmente, a efectos de evaluar: su inserción
urbano- ambiental sin provOCétr desajustes, así como el cumplimiento de lo
normado en el presente Códi~,o y demás reglamentaciones en vigencia que
corresponda aplicar.
c. Todas las construcciones a'eben contar con conexión al servicio de agua
corriente y cloacas a red existente o bien planta de tratamiento debidamente
autorizada." .

Artículo 10.- Suprímase del Anexo I al artículo 2.2.3.1 - "Cuadro de Usos" el uso permitido
de "Residencia - Vivienda Unifamiliar" para las Zonas E, Ec, Eh y EpI'.

TITULO 111
PROTECCiÓN PREVENTIVA DEL PATRIMONIO EDILICIO Y PRESERVACiÓN DE

IDENTIDAD URBANA

Artículo 11.- Incorpórase al artículo 1.1.2.4. - "OTROS CONCEPTOS" del COU, la
definición de "Inmuebles de Potencial Valor Patrimonial", la cual quedará redactada de la
siguiente manera:

"INMUEBLES DE POTENCIAL VALOR PATRIMONIAL: Todo inmueble anterior o
correspondiente al año 1946 que posea valores arquitectónicos, urbanísticos,
históricos, paisajísticos y/o culturales, localizado dentro del Partido de San
Isidro, y que no se encuentre comprendido dentro del Área de Preservación
Patrimonial ni incluido en el Listado de Bienes Patrimoniales, podrá ser
evaluado por la Autoridad de Aplicación a fin de determinar su eventual interés
patrimonial y establecer los crit'9rios y condiciones para su intervención.
Asimismo, podrán ser objeto de evaluación inmuebles posteriores a dicha
fecha que, por sus característi,~as arquitectónicas, urbanísticas, paisajísticas,
históricas o culturales, resulten de interés para la preservación del patrimonio
del Partido.
Durante el proceso de evaluación técnica, la Autoridad de Aplicación podrá
disponer la suspensión pre'lIentiva del otorgamiento de permisos de
demolición o intervención que pudieran afectar los valores del inmueble, hasta
tanto se expida respecto de Sl!l eventual incorporación al Listado de bienes
patrimoniales."

IF.2026-00 126761.SI-SECPDU

Página II de 44



"2. 13 Tratamiento Particular (...)
Los bienes que no se encuentren previamente. categorizados y que presenten
valores arquitectónicos, paisajisticos, históricos, culturales o representativos
para el Area, serán analizados por las O. T., las que determinarán la categoria
de protección."

TITULO IV
REVITALIZACiÓN Y CONSOLIDACiÓN URBANA EN El OESTE - BOUlOGNE y VilLA

ADEllNA

CAPiTULO I
VIVIENDA Y DENSIDAD. PARÁMETROS

Artículo 13.- Modificase el inciso 4 del artículo 1.2.1.10 - "Disposiciones Generales relativas
a la Altura de los Edificios y las Instalaciones" del COU, conforme el siguiente texto:

"4. En las zonas Cma1, Cma2, Cma3, Cma4 y, Rma2 cumplimentaran las siguientes
condiciones, que complementan las otras establecidas por este C.O.u. para este
tipo de edificios:
a. La altura de la medianera, en los casos de azoteas inaccesibles, no superará los
11,80 m, tomados desde el nivel + 0,00 correspondiente al predio.
b. La P.B. deberá ser libre y podré ser ocupada, con una superficie no mayor al 50%
de la que resulte de la proyección del edificio (FOS), con elementos de circulación
vertical (escaleras y ascensores), depósito o local porteria y locales sanitarios, todos
los cuales se agruparán con el resto de la construcción. En zonas comerciales Cma
podrá ocuparse la planta baja.
c. No podrá modificarse sustancialmente el nivel del terreno natural. Se admitirá
hundir la planta baja hasta producir una diferencia de 1m como máximo, entre el
nivel de piso terminado de la planta baja y el nivel de vereda (correspondiente al
punto medio del frente de la parcela sobre L.M. "

Artículo 14.- Modificase el inciso 1 del articulo 1.2.1.13. - "SUPERFICIE Y CONDICIONES
MíNIMAS PARA VIVIENDAS", conforme el siguiente texto:

"1. Las unidades de vivienda, ya S6'andel tipo unifamiliar y las unidades destinadas a
oficinas y estudios profesionales; o bien formen parte de un edificio multifamiliar,
deberán tener las siguientes superficies minimas propias, sin incluir muros
perimetrales, cocheras y espacios comunes:

a. Para vivienda unifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales, en todas las zonas y vivienda multifamiliar en las zonas de uso
conforme ubicadas en la localidad de Beccar - excepto su A. C. -, la superficie minima
será:

Unidades de un Ambiente: 40m2
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Unidades de dos Ambientes: 50m2

Unidades de tres Ambientes: 60m2

Unidades de cuatro Ambientes: 72m2

Unidades de más de 4 Ambientes: se sumarán 24m2 por cada dormitorio que se
agregue.

b. Para vivienda multifamiliar Ji las unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales en zonas de uso conforme, ubicadas en las localidades de Acassuso,
A. C. de Beccar, Martinez y San Isidro la superficie mínima de las unidades será de:

Unídades de uno y dos ambíentes: 55m2 (excepto en A.C. de Acassuso, Martínez y
San Isidro)
Unidades de uno y dos ambientes en A. C. (Acassuso, Martínez y San Isidro): 60m2

Unidades de tres ambientes: 60m"
Unidades de cuatro ambientes: 72m2

Unídades de más de cuatro ambíE'ntes: se sumarán 24m2 por cada dormitaría que se
agregue.

c. Para vivienda multifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales en zonas de uso conforme, ubicadas en las localidades de
Boulogne y Villa Adelina la superficie minima de las unidades será de:

Unidades de un Ambiente: 35m2

Unidades de dos Ambientes: 45m2

Unidades de tres Ambientes: 60m2

Unidades de cuatro Ambientes: 72m2

Unidades de más de 4 Ambientes: se sumarán 24m2 por cada dormitorio que
se agregue.".

Artículo 15.- Modificase el inciso 3 del artículo 1.2.1.13. - "SUPERFICIE Y CONDICIONES
MíNIMAS PARA VIVIENDAS" del COU, que quedará redactado de la siguiente manera:

"3. Forma de calcular la cantidad dl1 habitantes para vivienda multifamiliar:
A efectos de calcular y verificar .la Densidad Poblacíonal establecida en la zona
respectíva, se computará:

- Unidades habitacionales de uno y dos ambientes de superficie menor a 60m2: 2
personas por unidad (0)
- Unidades habitacionales de tres o más ambientes, igual o mayor a 60m2 de
superficie: 4 personas por unidad ti

Para las localidades de Boulogne y Villa Adelina se establecen los siguientes
parámetros:

- Unidades habitaciona/es de un ambiente de superficíe menor a 45 m2: 1
persona por unídad.
- Unidades habítaciona/es de dos ambientes de superficie igualo mayor a 45
m2 y menor a 60 m2: 2 personas por unidad.
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- Unidades habitacionales de tres o más ambientes con superficie
mayor a 60 m2: 4 personas por unidad.

(*) En las Unidades de 1 y 2 ambientes se considerarándos personas por unidad en tanto su
superficie sea inferior a 70m2 y el proyecto contemple ambientes proporcionales, no siendo
de aplicación en este caso el Art. 1.1.2.6. En superficies mayores a 70m2 siempre se
computarán cuatro personas por unio'adcomo minimo".

Artículo 16.- Incorpórase como Punto b4 al inciso 1 del articulo 1.2.1.14 - "NÚMERO DE
VIVIENDAS Y UNIDADES POR PARCELA" el siguiente texto, debiendo reenumerarse los
puntos subsiguientes de modo correlativo:

"b4. En las zonas Rm1 (Radio 12a), Cm1 (Radio 9a) y Rm3 (radios 7a-7b), el
sector del predio donde se ubique cada unidad tendrá un ancho minimo de
4.33 m (cuatro metros con treinta y tres centimetros) y superficie propia de
terreno no menor a 125 m2".

CAPiTULO 11
ESTAGIONAMIENTO

Artículo 17.- Modificase el item a. ("Vivienda") del inciso 9 del articulo 1.2.2.1 _
"Estacionamiento" del COU, el cual quedará redactado de la siguiente manera:

a. Vivienda

En las localidades
1,3 cocheras por unidad dede San Isidro,

Acassuso, Martinez, vivienda.
Viviendamultifamiliar v Beccar

En las localidades de 1 cochera por unidad de

Boulogne y Villa vivienda de dos o más

Adelina ambientes

0.5 cochera por unidad de
un ambiente de vivienda

(*) Ver aclaración al final del
cuadro

Una vivienda por parcela
En el caso particular de predios menores a
200m2desuperficiedondeno sea posible
materializar el espacio mínimo de
estacionamiento, debiendo a construcciones 1módulo por unidad de vivienda
preexistentes o razones técnicas que as! lo
justifiquen,las O.T.podránevaluarla
imposibilidadtécnicadecumplimentareste
requisito y someterán su dictamen a resolución
finaldelDE

IF-2026-00 126761-SI-SECPDU

Página 14 de 44



I Residencias geriátricas (#) Según articulo 122 19 2 inc. 5

Artículo 18.- Modificase el ítem d. ("Oficinas y estudios o consultorios profesionales") del
inciso 9 del artículo 1.2.2.1 - "Estacionamiento" del COU, el cual quedará redactado de la
siguiente manera:

. ..•• • •• •
,

I

profesionales - Ver aclaración al final del artículo {#)

1 lugar cada 20m2 o fracción de superficie de oficina y
de atención de público superior a 10m2

Oficinas crediticias, financieras, bancos:

1 lugar para el camión de caudales, en un espacio
reservado para estacionar este vehiculo.

(*) Ver aclaración al final del cuadro

1 lugar cada 20m2 o fracción de superficie de oficina y
atención de público superior a 10m2

Oficina en general No obstante, se considerarán situaciones particulares
en edificios preexistentes, determinando las
necesidades de acuerdo al proyecto que se presente
y a las caracteristicas de la zona en que se ubique.

(') Ver aclaración al final del cuadro

1 lugar por unidad de estudio o consultorio de
superficie no 'mayor a 20m2

Estudios profesionales - consultorios
No obstante, se considerarán situaciones
particulares en edificios preexistentes, determinando
las necesidades de acuerdo al proyecto que se
presente y a las caracteristicas de la zona en que se
ubique.

(') Ver aclaración al final del cuadro

o

e

(') Los predios ubicados en Boulogne, soi,re la Avenida Avelino Rolón, entre las arterias: Moisés
Lebensohn - Piedra buena y Bernardo de I'rlgoyen - Guayaquil, podrán ser exceptuados del
requerimiento de cocheras, siempre que I,i PB existente esté destinada al uso comercial y cuente con
planos aprobados para el uso. JI

CAPiTULO 111
REFUNCIONALlZACIÓN y RECONVERSiÓN EDILICIA

Artículo 19.- Incorpórase como inciso 3 del apartado C ("Remodelación o Demolición de
Edificios") del artículo 1.2.4.3 - "EDIFICIOS EXISTENTES" el siguiente texto, debiendo
reenumerarse 105 puntos subsiguientes de modo correlativo:

IF -2026-00 126761-SI-SECPDU

Página 15 de 44

. -------- _. ~~-~~~~~~~~ ._- -- -~.~
IF-2026-00 126761-SI-SECPDU

Página 16 de 44



••.••.•\ D~ .
~\ l\~.

"f::' FOLIO

'" ú~'~ -a> N •..•• ~?!:.l!
"3. Para las localidades de Boulogne y Villa Adelina, en las zonas ID, I ,_
parámetros establecidos en 11/ inc. 2 se aplicarán en el marco de procesos de
refuncionalización y reconversión del parque edilicio existente, en particular
aquel de origen industrial con valor arquitectónico, promoviendo la
adecuación funcional de I"IS estructuras preexistentes a nuevos usos
habitacionales de viviendas c"mpatibles.
Las O. T. evaluarán la propuesta y elevarána la superioridad opinión fundada al
respecto, que luego será remitida a resolución final del D.E.
No se aplicarán incrementos al FOT y a la Densidad Poblacional en
Urbanizaciones Especiales, las que quedan bajo régimen del Art. 1.2.1.1 del
presente C.O.U.
En zonas parcialmente dotadas de infraestructura, es decir cuando no se
cuente con los servicios de a,[luacorriente y desagüescloacales - la Densidad
Poblacional Netamáximano fJ'odrásuperar la prevista para la zona respectiva.
Para la determinación de los lugares necesarios para estacionamiento ver
Articulos 1.2.2.1 y 1.2.2.1.1".

GAPlrULO IV
HOJAS DE ZONA

Artículo 20.- Modificase el Punto 2.13 - "Condiciones Particulares" de la HOJA DE ZONA
Rma1, conforme el siguiente texto:

"2. 13 Condiciones Particulares
a. Para edificios colectivos o multifamiliares:
Los locales que se ubiquen por debajo del nivel de vereda, podrán destinarse
únicamente a: Hall de acceso, circulaciones comunes horizontales y verticales,
estacionamiento, bauleras y re cintos para las instalaciones comunes del edificio
(tanques, bombas, medidores, calderas, depósitos de limpieza).

(x) Para la construcción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse,
previamente a la aprobación municipal del proyecto, la factibilidad de conexión a las
redes de agua corriente y cloacas debidamente certificada por la empresa
prestataria del servicio - Ver Art. 1.2.2.25"

Artículo 21.- Modificase la referencia número 5 de las Notas de la HOJA DE ZONA Rma5,
conforme el siguiente texto:

"(5) Cumplimentar con las cone/iciones establecidas en el Art. 1.2.1.10. Inc. 1 y 4
items a - c de este C.O.u."

Artículo 22.- Suprimase del punto 2 - "Ocupación" de la HOJA DE ZONA Cma3, la
expresión "Se establece la ocupación por radios, con Tratamiento Particular para cada uno:
Radio W 1 (Villa Adelina Este) y Radio /11" 2 (Av. Avelino Rolón entre Neyer y Uruguay)".

Artículo 23.- Modificase el punto 2.3 - "Retiros" de la HOJA DE ZONA Cma3, el que
quedará redactado de la siguiente manel'a:
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"2.3 Retiros

a) De frente 1

b) De frente 2

R=

R=

No existe obligación de dejar
Retiro
En los Radios 1, 2, 3a y
predios frentistas a Av. Ader

3m
Radio 3b".

Artículo 24.- Modificase el punto 2.4 - "Fondo Libre - Pulmón de Manzana" de la HOJA DE
ZONA Cma3. el que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.4 Fondo libre - Pulmón de manzana

Radio W 1y3
Profundidad edificable

Radio W 2 - Fondo libre

E=

F=

0,35 x A
Ver arto 1.2. 1.2 Apartado B-
Mínimo=4m

0,5 (L-20)
Ver arto 1.2.1.2 Apartado A-
Minimo= 4m."

Artículo 25.- Modificase el punto 2.12 d'e la HOJA DE ZONA Cma3, por el siguiente texto:

"2.12 Usos Diferenciados
a. En predios frentistas a la Av. A. Rolón - Radio N° 2: se aplicarán los usos de la
zona Cm3. Cuando el resto de la manzana se encuentre afectada a la zona ID, se
permitirán, además de los usos de la zona Cm3, los correspondientes a la zona ID
que es adyacente.

b. Radio 3b, con excepción d,~ la calle Perito Moreno entre A. Alcorta y Ader:
En los establecimientos industriales existentes habilitados y/o con planos
aprobados, podrán aplicarse los usos de zona ID, debiéndose prever la
separación de estos edificios, destinados al uso industrial respecto de los
predios linderos, materializando los retiros laterales reglamentarios (con un
mínimo de 3,OOm) o las medldas constructivas de seguridad necesarias de
protección contra incendios en muros medianeros y demás elementos
expuestos. ".

Artículo 26.- Modificase el punto 2.13 dll la HOJA DE ZONA Cma3, por el siguiente texto:

"2. 13. Tratamiento particular:
En los nuevos edificios multifami/íares que se construyan linderos a establecimientos
industriales y/o depósitos existentes, deberán preverse las medidas constructivas de
seguridad necesarias de protección contra incendios en muros medianeros y demás
elementos expuestos. Asi mismo las nuevas industrias y/o depositos deberan
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adoptar las mismas medidas dI, prevención respectos de los edificios de VI;{mta ~~~s,JYJ
multifamiliar existentes. ". ~~.

Artículo 27.- Suprimase el Título "Radio W 3 (Av. Bernardo Ader entre Bogado y Paraná)",
con sus puntos subsiguientes, del punto 2 - "Ocupación" de la HOJA DE ZONA Cma3.

Artículo 28.- Incorpórase in fine a la HOJA DE ZONA Cma3, el siguiente texto:

"Notas:

Av. Bernardo Ader afectad,a a ensanche según arto 1.2.4.1. "Calles a
Ensanchar"

(1) Densidad Poblacional: Brula: 144 hab/Ha y Neta: 200 hab/Ha
(2) Densidad Poblacional: BrUl'a: 444 hab/Ha y Neta: 600 hab/Ha
(3) Para la construcción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse
factibilidad de conexión a los servicios de agua corriente, cloacas, electricidad y gas
natural, otorgadas por las empresas prestatarias de los servicios, para el
otorgamiento del Permiso de Construcción. Se adjuntará certificación de la conexión
definitiva y puesta en marcha dE,1servicio, para la aprobación del plano Conforme a
obra. ". Ver arto 1.2.2.25.

Artículo 29.- Modificase el punto 2.2 - "Factor de Ocupación Total" de la HOJA DE ZONA
Cma4, el cual quedará redactado de la siguiente manera:

"2.2 Factor de ocupación total
A- Sin servicio de red cloacal:

FOT= Hasta 1,2 - Sin conexión
al servicio de cloacas

B- Con conexión al servicio de redes
de agua y cloacas (3)

FOT= Hasta 1,80".

Artículo 30.- Modificase el punto 2.3 - "Retiros" de la HOJA DE ZONA Cm1, el cual
quedará redactado de la siguiente manera:
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"2.3 Retiros
a) De Frente R=

R=

No existe obligación de dejar retiro
excepto lo indicado en la referencia
(x)

3,OOm
Para los predios frentistas a

Vergara entre ejes de Gascón y
Rolón, a Curupayti entre Salguero y
/Iv. Avelino
Rolón, a Thames ambas aceras

entre
Colectora Norte de Ruta

Panamericana y
Av. Fondo de la Legua,

fncluyendo ambas
aceras de ésta hasta ejes de

Mazza -
Catamares."

)
./

Artículo 31.- Suprimase el punto 2.12 de la HOJA DE ZONA Cm1.

Artículo 32.- Modificase el punto 2.13 de la HOJA DE ZONA Cm1, conforme el siguiente
texto:

"2. 13 Tratamiento Particular:
a. En los predios frentistas a Thames, designados catastralmente como
Circunscripción V - Sección A - Fracción I - Parcelas 3n, 2t y 4c, Manzana 12 -
Parcelas 3a, 8, 9, 10 Y 11, Manzana 13 - Parcelas 1a,4h, 4j, 4k, 4m, 5, 6, 8a, 9a y 11,
podrán aplicarse las siguientes mstricciones:
- FOS = hasta 0,60
-FOT=hasta 1,80
- Retiro minimo de Frente - de la nueva Línea Municipal-: 1,50m sólo en el caso de
producirse la cesión voluntaria del ensanche previsto para la calle Thames, según
Art. 1.2.4.1 de este C.O.u.
- Serán de aplicación las demás restricciones establecidas para la Zona Cm 1,
debiendo el proyecto ser sometido a consideración previa de las O. T."

GAPITULOV
RADIOS QUE INTEGRAlf,I LA ZONIFICACiÓN DEL PARTIDO

Artículo 33.- Modificase el Radio 2 de la zona RmaS del punto 2.1.3 del COU, por el
siguiente texto:

"2. Eje de Gdor. Castro, Eje d'e Gorriti, Amancio Alcorfa excluida, Av. Avelino
Rolan excluida"

Artículo 34.- Modificase el Radio 3 de la zona RmaS del punto 2.1.3 del COU, por el
siguiente texto:

"3. Eje de Fray M. Esquiu, Eje de Junín, Eje de Uriarte, Eje de Asamblea, Eje de
A. Saenz, Bulnes excluida hasta eje de Uriarte, Av. Avelino Rolan excluida, Sarratea
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excluida"

Artículo 35.- Incorpórase como Radio 6 y 7 a la zona Rma5 del punto 2.1.3 del COU, el
siguiente texto:

"6. Eje de Ucrania, eje de Juramento, Av. de Mayo excluida hasta Martín
Rodríguez, eje de El Indio, Scalabrini Ortiz excluida.
7. Eje del Indio, Eje de Juramento, Av. de Mayo excluida, eje de Verduga, eje de
Parana, eje de Independencia""

Artículo 36.- Modificase el Radio de la:zona Rma1 del punto 2.1.3 del COU, conforme al
siguiente texto:

"Comprende los siguientes Radios:
1. Vélez Sarsfield excluida, Av. Santa Fe excluida, eje de Santiago del Estero, eje de
Tres Sargentos.
2. Eje de Posadas, Av. Centena¡io excluida hasta el limite con las Parcelas 1a y 2c -
Fracción IV - Sección E - Circunscripción VIII (nomenclatura original), eje de Haedo.
3. O'Higgins excluida, Av. Centenario excluida, Don Basca excluida, eje de Haedo.
4. Alsina excluida, Avda. Cent,enario excluida, Avda. Márquez excluida, eje de
Moreno, eje de Laprida, ejede Garibaldi.
5. Eje de B. Roldán, eje de Albamllos, Perú excluida, Av. Santa Fe excluida.
6. Rodriguez Peña incluidas ambas aceras, Av. Santa Fe excluida, H. Yrigoyen
excluida, Tres Sargentos incluieJas ambas aceras y la esquina Noroeste de la
intersección de Tres Sargentos (Parcelas 5c y 5d -Manzana 520 - Sección H -
Circunscripción 111)".

Artículo 37.- Modificase el Radio 12 ele la zona Rm1 del punto 2.1.3 del COU, por el
siguiente texto:

"12. Está integrado por los siguientes sectores:
a. Eje de L.M. Drago, Ader excluida, eje de El Indio, eje de Guayaquil, eje de
Ucrania, Piedra buena excluid'a, eje de Soldado de Malvinas, eje de Luis
Piedrabuena.
b. Eje de Los Paraisos, eje de Scalabrini Ortiz, incluida la Manzana 268 de la
Circunscripción 5 Sección D, Scalabrini Ortiz excluida entre Soldado de
Malvinas y Ucrania, eje de UCI'ania, Av. de Mayo excluida, eje de Yerbal. Queda
excluido el Radio N° 10 de la zona Cm1.
c. Eje de Gorriti, eje de Lamadníd, Av. Rolón excluida, Pichincha, excluidas ambas
aceras, hasta Gorriti,eje de Salguero, Colectora Panamericana, eje de Rivera, eje de
Moreno hasta Mazza, J. M. Moreno,incluidas ambas aceras hasta E. Wilde, E. Wilde
incluidas ambas aceras hasta Pichincha, eje de Pichincha,eje de Thames, eje de
Curupayfi, eje de Mazza, eje de Lamadrid, Av. De Mayo excluida, eje de
J. V.González, eje de La Calandria, eje de Yerbal, eje de P. Moreno, Av.
Independencia incluidas ambas aceras, Thames incluida ambas aceras, eje de
Yerbal".

Artículo 38.- Modificase el Radio 15 de la zona Rm1, por el Siguiente texto:

"15. Camino Real Morón - San Fernando excluido, eje de Bulnes, eje de Cap. J. de
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San Martin, eje de Olazábal, eje de P. Marin incluyendo Manzana 23 - Secció . . Ñ'...2,J:-"
Circunscripción VI, B. de Irigoyen excluida ambas aceras hasta Matheu, Ca r;¡o .
Real Morón - San Fernando excluido, eje de F. Alcorta, eje de Camino Real Morón~-"<n""/
San Fernando, eje de Ipiranga, lije de Bagnati, N. Malvinas excluida hasta Cap. J. de
San Martin, Cap. J de San Martín incluida hasta JF. Alcorta, eje de J.F. Alcorta, eje
de Batalla de Pago Largo, eje de Tiradentes, eje de Serrano, eje de Ipiranga, eje de
Medrana, eje de M Lebenshon, eje de B. de Irigoyen, eje de Medrana, eje de
Bulnes, eje de A. Sáenz, eje de Asamblea, eje de Uriarte, eje de Junin, eje de Fray
M Esquiu, Sarratea excluida, Eife de Yatay, eje de Junin. Queda incluida en esta
zona la Parcela 1 e - Fracción IV - Sección O - Circunscripción VI".

Artículo 39.- Modificase el Radio 7 de la zona Rm3, por el siguiente texto:

"7. Está integrado por los siguíentes sectores:
a. Eje de Loria, Av. B. Ader excluida, Perito Moreno excluida, Av. Alcorta
excluida, eje de Gorriti, eje de 'Gdor. Castro.
b. Perito Moreno excluida, Av. B. Ader excluida, Paraná excluida, A. Alcorta
excluida"

Artículo 40.- Modificase el Radio 1 de la zona Cma3, por el siguiente texto:

"1. Eje de Scalabrini Ortiz acera NE entre Soldado de Malvinas y El Indio, eje de
El Indio hasta M Rodriguez, Av. de Mayo incluida, eje de Juramento, eje de Ucrania,
eje de Verduga, Av. de Mayo incluida, eje de Juramento, eje de El Indio, eje de
Independencia, eje de Paraná, eje de Scalabrini Ortiz hasta El Indio".

Artículo 41.- Modificase el Radio 3 de lé'zona Cma3, por el siguiente texto:

"3. Está integrado por los sigulentes sectores:
a. Eje de Paraná entre A. Aleorta y Av. Ader, eje de Av. Ader ambas aceras
entre L. M. Drago y Paraná, eie de Paraná, eje de Luis Piedrabuena acera SO
hasta Soldado de Malvinas.
b. Eje de Perito Moreno ambas aceras incluidos los predios esquineros con
Amancio Alcorta : Circunspección 5 - Sección E - Manzana 329 - Parcela 17a y
Circunscripción 5 - Sección Je: - Manzana 383 - Parcela 7c, eje de Al/. Ader
incluidas ambas aceras hasta Cnel. Bogado, eje de Loria, eje de Los Ceibos
acera SO, eje de Boedo, ejE! de Guayaquif, eje de Perito Moreno, eje de
Piedrabuena, eje de M. Céspedes, eje de Guayaquif, proyección eje de La
Calandria, eje de Los Ceibos, E;e de Luis María Drago, eje de Av. Ader incluidas
ambas aceras hasta Perito Moreno".

Artículo 42.- Modificase el Radio 1 de lé'zona Cma4, por el siguiente texto:

"1. Eje de Virrey Vértiz, Godoy Cruz ambas aceras hasta Guayaquil, eje de
Guayaquil hasta Loria incluyendo acera Noreste, eje de Loria hasta Gobernador
Castro, Av. B. Ader excluida, Av. Avelino Rolón ambas aceras hasta Amancio Alcorta
- Sarratea, Sarratea incluida hasta Fray M Esquiu, eje de Olazábal, eje de Uriarte,
Bulnes incluida hasta eje de A. Sáenz, Sáenz incluida, B. de Irigoyen incluida, eje de
Medrana, eje de Ipiranga, acera Este de Av. Avelino Rolón, acera Sur de Yerbal
hasta Salguero, incluidas las Parcelas 6a, 7, 8, 9 Y 10 - Manzana 142 - Sección C -
Circunscripción V".

Artículo 43.- Modificase el Radio 9a de la zona Cm1, por el siguiente texto:
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"9a. Eje del Indio, eje de G'uayaquil, eje de Ucrania, eje de
excluida, Paraná excluida, Av. Ader excluida ".

Artículo 44.- Modificase el Radio 14 de la zona Cm1, por el siguiente texto:

"14. Sarratea incluida desde Camino Real Morón - San Fernando (excluido
el predio esquinero) hasta FraJ{M. Esquiu".

Artículo 45.- Modificase el Radio 6 de la zona Cm3, por el siguiente texto:

"6. Amancio Alcorla entre Gorrfti y Paraná. excluidos los predios esquineros
con la calle Perito Moreno".

Artículo 46.- Modificase el Radio 9 de la zona 1.0., por el siguiente texto:

"9. Está integrado por los siguientes sectores:
a. Eje de Loria entre Los Ceil,os y Guayaquil, eje de Guayaquil incluidas
ambas aceras hasta Aráoz, eje de Guayaquil acera SO hasta Boedo, eje de
Boedo, eje de Los Ceibos.
b. Eje de Céspedes, eje de f'iedrabuena, eje de L.M. Drago, eje de Los
Ceibos, proyección eje La Cal.lndria hasta Guayaquil, eje de Guayaquil".
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CAPiTULO VI
PLANOS

Articulo 47." Modificase el Plano 7 del Capitulo 111-"Planos" del eou, por el siguiente:
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Artículo 48.- Modificase el Plano 8 del Capítulo 111- "Planos" del eou, por el siguíent
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Artículo 49." Modificase el Plano de Zonificación del Capítulo 111.. "Planos" del COU. por el siguiente:
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Artículo 50.- Comuníquese al Departamento Ejecutivo, etc.-
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4. POTENCIAL TEXTO CONSOLIDADO DE LAS HOJAS DEZONA

HOJA DE ZONA Rma1 • punto 2.2.2. del Capítulo 11 Zonificación

DENSIDADESUSOS PERMITIDOS

Predominan,te: Vivienda multifamiliar

Complementario: Comercio minorista I -
Servicios gru pos I - Educación - Sanidad -
Otros según Cuadro de Usos

BRUTA
Hab/Ha

444

NETA
Hab/Ha

600

1. PARCELAMIENTO
Los predios que surjan de nuevas subdivisiones, deberán tener un ancho minimo de 20m y una superficie
mínima de 600m'

2. OCUPACiÓN (x)

2.1 Factor de ocupación de suelo FOS= Hasta 0,6

2.2

2.3

Factor de ocupación total

Retiros

al De Frente

FOT=

R=

Hasta 1,5

3m

2.4 Profundidad edificable (E)
Pulmón de manzana

Ver arto 1.2.1.2 y Anexo VI de este C.O.U.

2.5 Alturas máximas: Hm ~Hme Hm= 10,BOm

Plano límite HPI= 14,00m a tanques e instalaciones
complementarias. Ver arto 1.2.1.10 Inc. 1

1. Planta baja libre hasta +O,20m del niv'31de vereda (sin locales habitables)

2. Tres niveles o pisos habitables

3. Altura máxima de fachada hasta 11,20m

4. Plano Límite (HPI)= 14m, para instalaciones complementarias alejadas 3m de fachada de frente,
contrafrente y/o fondo.

2.6 Número de viviendas por parcela:

2.13 Condiciones particulares:

Vivienda multifamiliar
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Para edificios colectivos o multifamiliares
Los locales que se ubiquen por debajo del nivel de vereda, podrán destinarse únicamente a: Hall ae
acceso, circulaciones comunes horizontales y verticales, estacionamiento, bauleras y recintos para las
instalaciones comunes del edificio (tanques, bombas, medidores, calderas, depósitos de limpieza).

(x) Para la construcción de edificios multifamiiiares o colectivos deberá presentarse, previamente a la
aprobación municipai del proyecto, la factibilidad de conexión a las redes de agua corriente y cloacas
debidamente certificada por la empresa prestataria del servicio - Ver Art, 1,2,2,25

IF-2026-00 126761-SI-SECPDU

Página 28 de 44



DENSIDADES

HOJA DE ZONA Rb2 - punto 2.2.2. del Capitulo 11Zonificación

66

NETA
Hab/Ha

44

BRUTA
Hab/Ha

USOS PERMITIDOS

PREDOMINANTE: Vivienda unifamiliar (xx)

1. PARCELAMIENTO
Los predios que surjan de nuevas subdivisiones, deberán tener un ancho mínimo de 15m y una superficie
mínima de 600m2, excluidos los siguientes lugares:

2. OCUPACiÓN (x)
Ver punto 2.13 ítem b - Tratamiento Especial para predios en la barranca

2.1 Factor de ocupación de suelo FOS= Hasta 0,45

2.2 Factor de ocupación total FOT= Hasta 0,9

2.3 Retiros

a) De frente en PB y pisos superiores R= 3,00m

a) Lateral en PA RI= 3,00m (xxx)

Predios en barranca o con diferencias de nivel Ver punto 2.13 ítem b en cuanto a la aplicación de los
retiros.

2.4 Fondo libre F= 0,5 (L-20) - Ver arto 1.2.1.2

2.5 Alturas máximas:

a) Hm= 8,50m

Plano limite

2.6 Número de viviendas por parcela:

Ver arto 1.2.1.10 inc. 1
Para los Radios correspondientes a las zonas del Bajo
Ribereño de San Isidro, comprendidas entre las calles
Uruguay, J. B. de La Salle - Juan Díaz de Solís,
Paraná y Río de la Plata, se aplica el arto 1.2.1.10 inc.
3 de este C.O.U., en cuanto al tratamiento de los
remates de edificios.

Se podrá construir solamente una vivienda por parcela
mínima.

2.12 Usos diferenciados
En los predios frentistas a la Av. Libertador, entre ias calles Chile y E. Díaz, se aplicarán los Usos de la
zona Cb1.

2.13 Tratamiento Especial

a. En las Parcelas 7e, 7f, 9a, 9b, 9,c y 10f - Manzana 92 - Sección A - Circunscripción I
(frentistas a la calle Primera Junta) y en los predios frentistas a Roque Sáenz Peña, entre
Martín Fierro y Eduardo Costa excluida:
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a1, Número de viviendas: Podrá aprobarse hasta un máximo de una unidad de vivienda ca 200 .,.. o
de terreno. La tipologia de viviendas a autorizar se definirá en base al proyecto que se p ente,
considerando para la evaluación del mismo por parte de las O.T.: el respeto por las condiciones
urbano ambientales del lugar (tales corno: topografia, forestación, espacio libre de terreno, accesos
vehiculares, vistas, resolución arquitectónica, materiales) y su integración al entorno.
a2. Usos Piferenciados:
• Se permitirán los siguientes Uso:; Diferenciados:
• Oficinas - Inmobiliarias - Estudios Profesionales
• Residencias para ancianos, para Estudiantes y Turisticas
• Consultorios Profesionales
• Estacionamiento
• Podrán desarrollarse en construcciones que cuenten con planos aprobados con destino y
tipología edilicia de vivienda y sin cambiar su morfologia, Sólo se admitirán ias modificaciones
internas mínimas necesarias para adaptar el edificio al destino requerido.
a3. La publicidad será colocada dentro del predio, sin superar el perfil edificado, y será la minima
necesaria para anunciar la actividad. Sení motivo de tratamiento y aprobación particular.
a4. La cantidad de estacionamiento necesario se establecerá para cada caso en particular
teniendo en cuenta lo dispuesto en el Arl. 1 2 2 1
a5. Se conservarán las condiciones urbano-ambientales del lugar (demás normativas de la zona,
forestación, tipología edilicia, entre otros aspectos),
a. Predios ubicados en la barranca )'/0 que posean diferencias de niveles dentro del terreno

y/o con respecto a los niveles de vereda y/o linderos:
Serán tratados particularmente por parte de las O,T. en lo relativo a la determinación de los Retiros de
Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas. Podrán establecerse mayores restricciones cuando el caso lo
requiera, considerando las condiciones ambientales (tales como el nivel natural de barranca y la
forestación), la situación topográfica del predio y su entorno, la ubicación de las construcciones linderas,
los accesos desde Vía Pública, el escurrimiento pluvial, entre otros aspectos, Ver arto 1.1.2.4. concepto
de Área Intangible para predios en Barran,:a

Retiros especiales en los predios ubicad,~s en la barranca o con diferencia de nivel respecto de
sus linderos, de las veredas y/o de las calles públicas: en oportunidad del tratamiento particular del
caso por parte de las O.T., se establecerán retiros respecto de todos los ejes divisorios de predios y de la
Línea Municipal, los que serán fijados previa evaluación urbanística, considerando razones ambientales,
de seguridad y de estabilidad de la barranca y de ias construcciones cercanas.
En todos los casos, y para cualquier presentación, se exigirá Piano de Niveles del predio en planta y
corte, que incluya el relevamiento de la forestación existente. Ver arto 1.1.2.4. concepto de Área
Intangible para predios en Barranca.

C. En las parcelas frentistas a la calle Treinta y Tres Orientales, entre Pedro de Mendoza y Gaboto,
se permiten usos comerciales y actividades bainearias de zona RmbB.

d. Calle Juan Diaz de Solis (Radio N° 2): Por Ordenanza N° 6642 se declara de interés público ia
apertura de la calle Juan Díaz de Salís entre Perú y Paraná, la cual deberá preverse en todos los casos,

e. Vereda noroeste de Primera Junta incluida en radio 1 de zona APP/1, para su tratamiento
particular cerco y forestación.

(x) Ver Artículos 1.2.1.4, 1.2.1.6 Y 1.2.1.7
(xx) Art. 1.2.2.14 (Usos en Av. Libertador)
(xxx) Ver Reglamentación Art, 1.2,1.4.2. Ap. A

lF -2026-00 126761-S1 -SECPDU

Página 30 de 44



HOJA DE ZONA APP/1 - punto 2.2.2. del Capitulo 11Zonificación

USOS PERMITIDOS

Predominante: Vivienda unifamiliar

Complemllntario: Ver 2.12 - Actividades
selectivas .• Otros según Cuadro de Usos

BRUTA
Hab/Ha

NETA
Hab/Ha

1. PARCELAMIENTO
Todos los casos serán tratados por el Departamento Ejecutivo, el que determinará respecto a la
conveniencia o no de la autorización, y a las limitaciones y/o prohibiciones que se estimen oportunas.
Para predios Baldíos se asimilará a zona Hb2 (15m de frente y 600m' de superficie).

2. OCUPACiÓN
No obstante, lo reglamentado en este apartado, que son lineamientos generales, todos los casos serán
sometidos a consideración de las O,T, teniendo en cuenta además los lineamientos particulares
elaborados para el Área que constan en el Expte. N.O10741-P-72.
Ver punto 2.13. inc. b- tratamiento especial para predios en la barranca.

2.1 Factor de ocupación de suelo

2.2 Factor de ocupación total

FOS=

FOT=

Hasta 0,5
Ver punto 3.1 - Tratamiento Particular

Hasta 1

2.3 Retiros: Según análisis de la cuadra correspondiente (Ver lineamientos particulares para la APP)

2.4 Fondo libre

2.5 Alturas máximas: Hm ?,Hme

F=

Hm=

0,5 (L-20)

8,50m - Ver arto 1.2.1.10.3 aparto E

Las ampliaciones de edificios existente~. podrán considerar alturas superiores a fin de conservar las
características arquitectónicas de la construcción principal, previo estudio de las O.T.

2.6 Número de viviendas por parcela Se podrá construir sólo una vivienda por parcela

En los predios frentistas a la calle 25 de Mayo: se
admitirá una unidad de vivienda cada 200m' de
terreno.
En los predios frenlistas a la Av. del libertador
General San Martin: se admitirá una vivienda cada
400m' de terreno.
La tipología será determinada particularmente
teniendo en cuenta las características del entorno y las
del edificio en particular. Deberá contar con agua
corriente y cloacas de red. Se aplicarán las
condiciones del arto 1.2.1.14.

Ver Tratamiento Particular
Punto 2.13 (Av. del libertador entre Roque S. Peña y Martin y Omar)
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2.12 Usos complementarios
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Actividades selectivas según los grupos d i1., bros.?? Ji
siguientes y otros según Cuadro de Usos

GRUPO 1: Casa de Té y Restaurante con equipamiento máximo y servicio para 40 comensale;.' ~.'

GRUPO 2: Casa antigüedades, objetos de arte, filatelia, numismática, libros antiguos y de arte;
artículos artesanales.

GRUPO 3: Librería (con fotocopias); oficinas en general: administrativas, inmobiliarias; agencias
comerciales, seguros turismo, viajes y publicidad; estudios profesionales; venta de equipos y
artículos deportivos.
GRUPO 4: Actividades culturales: biblioteca local, museo, sala de conferencias; galería de arte.

Las actividades selectivas de los Grupo,; 1, 2, 3 Y 4 Y los Usos Complementarios según Cuadro de
Usos - Anexo I - de este Código, se permitirán los siguientes lugares:

•. En las calles 25 de mayo en toda su extensión y en 9 de Julio entre 25 de Mayo y Av. del
Libertador: Según Referencia N° :lO del Cuadro de Usos - Art. 2.2.3.1.

b. En Av. del Libertador ambas aceras en toda su extensión, en la calle Ituzaingó entre 25 de Mayo y
J.B. de La Salle, en las calles Belgrano y Maipú entre Av. Libertador y 25 de Mayo: Según la
Referencia N° 31 del Cuadro de Usos - Art. 2.2.3.1.

En la calle J.B. de La Salle esquina Del Barco Centenera (Circunscripción I - Sección A ~Manzana
75a - Parcelas 1a, 1b y 1c): Se admitirán sólo las Actividades Selectivas de los Grupos 1,2,3 Y 4
Y los siguientes rubros: Venta de Productos de Madera - Mimbre ~Artículos de Regalo -
Artesanias - Venta de Plantas y Flores,.

En los inmuebles listados de la Circunscripción 1- Sección A- Manzana 74 - Parcelas 19, 2, 11e y
14a, frentistas a la calle Mercedes Aguirre de Anchorena, se podrán autorizar las Actividades
Selectivas de los Grupos 1. 2, 3 Y4 Y Hotelería Turística.

c- En edificios del Uslado de Bienes contenido en el Punlo 3 de esla Hoja de Zona, podrán
considerarse habilitaciones para los Grupos 1, 2 Y 4 previo análisis por parte de las O.T. La
propuesta que debe contener la com;ervación, mejoramiento y puesta en valor del inmueble. Se
tendrán en cuenta las características de la actividad, su inserción urbana y posibles molestias a
vecinos para establecer las condiciones de funcionamiento.
Podrá requerirse la presentación de una Evaluación de Impacto Ambiental en el marco de las
Ordenanzas N° 7674 Y 7709 (Texto Ordenado por Decreto N° 3132/00) Y establecerse mayores
requerimientos para mitigar los impactos que pudieren producirse.

d. En el inmueble ubicado en Primera Junta y J.B. de La Salle (Circunscripción I - Sección A -
Manzana 71 - Parcela' 1a), se podrán permitir actividades selectivas de los Grupos 2, 3 Y 4 en local
comercial existente aprobado.
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Tratamiento Particular ,.W .....•. ').

Los casos serán estudiados y evaluados en base a los lineamientos establecidos para-er~a
de Preservación.

Los bienes que no se encuentren previamente categorizados y que presenten valores
arquitectónicos, paisajisticos, históricos, culturales o representativos para el Área, serán
analizados por las O.T., las que determinarán la categoria de protección.

Las demoliciones y ampliaciones serán tratadas en forma particular por el D.E.
Tratamiento particular para predios frentistas a Av. del Libertador, entre Roque Sáenz

Peña y Martin y Omar: Podrán presentarse para su evaluación por parte de las O.T. proyectos con las
siguientes condiciones minimas:

• Se respetarán las condiciones urbano - ambientales del lugar y su entorno, la forestación
existente y el Fondo Libre reglamentario.

• Los edificios, así como el estacionamiento, se desarrollarán sin sobrepasar la profundidad
de 25m, contados desde la Linea Municipal de Av. del Libertador.

• En todos los casos se dejará un Retiro Lateral y/ o de Fondo mínimo de 3m respecto de los
predios linderos frentistas a las calles R. Sáenz Peña, Alem y/o Martin y Omar.
• Se establecerán en forma particular los Retiros de Frente y Laterales teniendo en cuenta la
implantación de los edificios linderos l' la conformación de la cuadra.
• Los nuevos edificios o ampliaGiones podrán desarrollarse únicamente en planta baja 'Í
hasta un piso alto, limitándose la Altura Máxima a 6m y a 7,50 el Plano Limite.
• Los factores de Ocupación serán como máximo de FOS = 0,50 Y FOT = 1,00.
• La cantidad de unidades de vivienda, ya sea en edificios unifamiliares o multifamiliares,
será de hasta 1 vivienda cada 300m2 de terreno.
• La superficie mínima cubierta de cada unidad de vivienda no será inferior a 100m2

computada según lo previsto en Art..1 2113 de este Código y contará cada una con un mínimo
de dos cocheras.
• Se admitirá el rubro Hotelería para edificios existentes y nuevas construcciones.
• El tratamiento arquitectónico respetará las condiciones y lineamientos generales para el
Área de Preservación, con predominio de masa muraría en el tratamiento de todas las fachadas,
terminaciones de revoque y utilización de colores adecuados según Carta de Colores.
• Se evitarán vistas directas a los fondos de las viviendas próximas ubicadas en la zona
residencial.
• Cada caso será analizado particularmente por parte de las O.T., pudiendo establecerse
mayores exigencias que las indicada.s precedentemente, a efectos de la aprobación definitiva de
los proyectos.
• Para la construcción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse,
previamente a la aprobación municipal del proyecto, la factibilidad de conexión a la red de agua
corriente y cloacas debidamente certificada por la empresa prestataria del servicio - Ver Art.
1.2.2.25.

Los predios ubicados en la barranca ylt) que posean diferencias de niveles dentro del terreno y/o
con respecto a los niveles de vereda y/o linderos: Serán tratados particularmente por parte de las
O.T. en cuanto a la determinación de los Retiros de Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas.
Se establece que el sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, será considerado
Área Intangible de Protección Ambiental. Ver Art. 1.1.2.4. "Otros Conceptos", Área Intangible para
Predios en Barranca. En el sector se garantizará la no intervención con construcciones que alteren sus
características naturales, topográficas y ambientales. Las O.T. podrán evaluar, en forma particular,
íntervenciones que no comprometan la integridad de la barranca y que respeten los principios de
conservación ecológica, hidrológica y paiséljistica del área.
Podrán establecerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera, considerando las condiciones
ambientales (como el nivel natural de barranca, y la forestación), la situación topográfica del predio y su
entorno, la ubicación de las construcciones linderas, los accesos desde Vía Pública, el escurrimiento
pluvial, entre otros aspectos.

3. INMUEBLE LISTADO

Se denomina así a cada uno de los predios o bien parte de ellos ubicado según designación catastral,
calle y número.
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Se incluyen en el siguiente listado los ubicados en Áreas APP/1, APP/2 Y otros edificios.. gni¡lcí:;úvoo
localizados en otras zonas. "'"" •..•

A - CIRCUNSCRIPCiÓN 1- SECCiÓN A

- Brown 604 (esquina Av. libertador)
Manzana W 71 - Av. libertador 16.505/16.519/16.543/16.555 al 16.587 (toda la cuadra).

- Primera Junta 623

- Ituzaingó 608/620/1532/638/650/666/670
- Av. libertador s/N", toda la cuadra hasta el 16.483, que queda excluido

Manzana W 72 - Brown 619/623/63'1/633/635/643/693 (toda la cuadra, excluida la esquina con Av,
libertador)

- La Salle 654

Manzana N° 73 - Plaza General Mitn3 (Solar Histórico Nacional)

Manzana N° 74
- Anchorena s/ N° e~;quina M. D'Andrea 419/445/469/477/489
- Línea de borde (LE): La Salle 578/546/534 y M. D'Andrea 672

- Beccar Varela sIN° "Casa de Mariquita", 774/772/760/754/740, sIN°
Manzana N° 75 esquina M, D'Andma

- M. D'Andrea sIN° toda la cuadra y La Salle s/N" toda la cuadra

- Belgrano 839/825

Manzana W 76 - Línea de borde (LE): Vernet 255
- Martín y Ornar 916/884/866
- Línea de borde (LE): Belgrano 873/863

Manzana N° 80 - Catedral (Solar Histórico Nacional)

- Belgrano 868 (esquina Beccar Varela sIN° "Los Naranjos") 758/724/728/632
- Av. libertador 16.101 (esquina Belgrano),

16.1 09/16.121/s/N''/16.131/16.137/16.139/16.149/16.151/16.167/16.173/
Manzana N° 81 16.181/16.199 (esquina Beccar Varela) (toda la cuadra)

- Beccar Varela esquina Belgrano hasta el 767/699/661
- Línea de borde (LB): Beccar Varela 767/733/725/s/N° entre 725 y 699

- Vernet 260 esquina Belgrano
Manzana N° 82 - Martín y Ornar 790

- Belgrano 685 - Col,3gio Nuestra Señora de la Unidad

- Línea de borde (LB): Martín y Ornar esquina Av. libertador
- Av, libertador 16.558/16,564

Manzana N° 93 - Primera Junta 555
- 25 de Mayo 711
- Línea de borde (LB): Primera Junta desde 555 hasta esquina con 25 de Mayo
- 25 de Mavo esquina Primera Junta hasta 759 excluido

- 25 de Mayo 629/649
Manzana N° 94 - Brown 576/552

- Av. Libertador 16.508

Manzana N° 95 - Ituzaingó 578/592
- Av. libertador 16.434
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- libertador 16.332 siN° esquina Ituzaingó \(" '".. o

Manzana N° 96 - Ituzaingó siN°, esquina Av. libertador hasta 557/547
- 25 de Mayo 487/477/459/s/N", esquina 9 de Julio
- 9 de Julio 548 y 563 (Decreto N° 362/70)

- Av. libertador 16.246/16.236/16.212/16.208/16.174/16.170
16.164/16.158/16.146

- Av. del libertador 16.118 esquina Belgrano siN°

Manzana N° 97
- Belgrano s/N"/5641548/532/502 (esquina 25 de Mayo)
- 25 de Mayo 309/315/327/337/345/349/357/361/365/369/387
- 9 de Julio 509/501 e,squina 25 de Mayo
- 9 de Julio 563/67 (Ver Decreto N° 362/70)
- 9 de Julio esquina Libertador - Plaza General Mitre

Manzana N" 98 - Av. libertador 16.0S6

Manzana N° 99: - 25 de Mayo 109/107
(Área APP/2 y - Alem 542/562/s/N° hasta esquina Av. libertador
Cma2) - Av. libertador esquina Alem hasta el 15.920 excluido

Manzana N°
100: (Área - Roque Sáenz Peña siN° hasta esquina Av. libertador
APP/2 y - Av. libertador 15.800/15.816/15.818
Cma2)

Fracción N" - Línea de borde (LB): Roque Sáenz Peña 800 hasta esquina J.B. de La SalleVII:

Estación San - J.B. de La Salle entre Ituzaingó y M. D'AndreaIsidro (edificio)

Miradores y - Elortondo y Primera Junta, M. D'Andrea, Tres Ombúes, Martín y Omar.
paseos

S- CIRCUNSCRIPCiÓN 1- SECCiÓN S

Manzana
N' 43:
(Hoja de
Zona Rm2)

Manzana N° 91 :

- Primera Junta 469
- 25 de Mayo 714/694/"84/626
- Brown 446/456/464/478/490

- Primera Junta 58 - Posta de los Brisco (Ca1)

C- CIRCUNSCRIPCiÓN 111- SECCiÓN A

Manzana N° 69: - Roque Sáenz Peña y IRivera Indarte sIN° "Casa Vilar" (APP/1)

Fracción IV
- Roque Sáenz Peña y IRivera Indarte "Chacra Pueyrredón"
(Monumento Histórico Nacional) (APP/1)

Estación
"Las - J.D. Salís entre Perú y M, A. Aguirre
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I Barrancas"
(Edificio)

D. CIRCUNSCRIPCiÓN 111-SECCiÓN B

Paseo del Águila

Estación
Anchorena
(Edificio)

- Pueyrredón entre J. de Garay y Tren del Bajo

- J.D. de Solís entre Paraná y Pasteur

_R,q",,,,~P.''''~
E. CIRCUNSCRIPCiÓN 111-SECCIÓ

Fracción 1:Club
"CAS.I."

-Vi"'Y""".N"1051~

F. CIRCUNSCRIPCiÓN V - SECCiÓN

Terrenos del
Ferrocarril
Bel rano

G. CIRCUNSCRIPCiÓN VIII - SECCiÓN

Estación "Punta
Chica"
(edificios)

Fracción VIII

- J.B. de La Salle y Uruguay

- Elortondo 1811/37 "Villa acampo" (Monumento Histórico Nacional)
(Rb2)

H. CIRCUNSCRIPCiÓN 111- SECCiÓN D

Manzana 229
- Parcela 22

Ricardo Gutiérrez 1516/30 - Fachada del edificio de la Sociedad
Cosmopolita de Socorros Mutuos (Rb1)

Se podrán autorizar ampliaciones o modificaciones de edificios listados de dominio privado
(excepto los monumentos históricos) en tanto se mantengan las características más relevantes de ,
los mismos: ya sea fachada, cercos o estilo arquitectónico considerando como prioritaria su
integración con el entorno urbano y sus Iincleras y teniendo en cuenta los lineamientos
establecidos para el Área de Preservación y eventualmente para la zona en que se ubiquen.

3.1 Tratamiento Particular para edificios del listado precedente

Sin perjuicio de lo que se dispone para cada Zona donde se ubica el inmueble y para cada caso
en particular, podrán considerarse aprobaciones de planos de edificios preexistentes por
Regularización, aceptando la condición edilicia actual y/o fijando Normas Urbanísticas
Especiales, en tanto no se supere el Factol' de Ocupación de Suelo (FaS) de 0.60 como máximo
y se fundamente el tratamiento Especial.
Se efectuará por medio de las O.T. y particulares que se presenten, los estudios para avalar las
solicitudes que contemplen: el aporte, respeto y valorización urbano ambiental desde lo estético
y lo patrimonial, el valor arquitectónico del edificio y/o sus componentes y la restauración que se
proponga, su integración urbana, entre otros aspectos a considerar.
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Respecto de los destinos no residenciall~s,o cambios de destino dentro de las normativas en
vigencia para la zona, para el reciclaje o refuncionalización se deberán además evaluar las
normativas especificas sobre el uso que se desarrolla o pretende desarrollar, las condiciones
edilicias y los antecedentes del inmuebl,~,para determinar si es posible adecuarlo a la nueva
actividad.
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HOJA DE ZONA Cma3 - punto 2.2.2. del Capítulo 11Zonificación

USOS PERMITIDOS
Predominante: Comercio minorista I y 11-
Servicios comerciales I y 11- Otros según
Cuadro de Usos

Complementario: Vivienda multifamiliar-
Vivienda unifamiliar

BRUTA NETA
Hab/Ha Hab/Ha

ACTUAL ACTUAL

144 (1) 200 (1)

POTENCIAL POTENCIAL

444(2) 600 (2)

1. PARCELAMIENTO
Los predios que surjan de nuevas subdivisiones, deberán tener un ancho mínimo de 20m y una superficie
minima de 600m2

2. OCUPACiÓN (x)

2.1 Factor de ocupación de suelo

2.2 Factor de ocupación total

FOS=

FOT=

Hasta 0,6

Hasta 1,8

2.3 Retiros

a) De Frente 1

b) De Frente 2

R=

R=

No existe obligación de dejar Retiro en los
Radios 1, 2, 3a y predios frentistas a Av.
Ader
3m - Radio 3b

2.4 Fondo Libre - Pulmón de Manzana

a) Radio N" 1 Y 3 - Profundidad E=
edificable

0,35 x A - Ver arto 1.2.1.2 apartado B
Minim04m

b) Radio N" 2 - Fondo Libre F= 0,5 (L-20) - Ver arto 1.2.1.2 apartado A
Minim04m

2.5 Alturas máximas: Hm ~Hme

a) Hm= 11,50m - Ver arto 1.2.1.10 inc. 4

Plano límite HPI= 13,50m a tanques e instalaciones
complementarias. Ver arto 1.2.1.10 inc. 1

2.6 Número de viviendas por parcela Vivienda unifamiliar
Densidad Poblacional Vivienda muítifamiliar

Con servicio de agua corriente y cloacas podrá aplicarse la Densidad Neta Potencial (2) (3)

2.12 Usos diferenciados

a. En predios frentistas a la Av. A. Rolón - Radio N° 2: Av. Andrés Rolón entre Neyer y
Uruguay
En predios frentistas a la Av. A. Rolón - Radio N° 2, se aplicarán los usos de la zona Cm3. Cuando el
resto de la manzana se encuentre afectada a la zona ID, se permitirán, además de los usos de la
zona Cm3, los correspondientes a la ;mna ID que es adyacente.
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b.Radio 3b, con excepción de la calle PE,rito Moreno entre A. Alcorta y Ader: En los establee Elntos ¡
industriales existentes habilitados y/o con planos aprobados, podrán aplicarse los usos de zona ID,
debiéndose prever la separación de estos edificios, destinados al uso industrial respecto de los predios'"'
linderos, materializando los retiros laterales reglamentarios (con un mínimo de 3,00m) o las medidas
constructivas de seguridad necesarias de protección contra incendios en muros medianeros y demás
elementos expuestos. •

2.13. Tratamiento particular para edificicls linderos a establecimientos industriales:
En los nuevos edificios multifamiliares que se construyan linderos a establecimientos industriales y/o
depósitos existentes, deberán preverse las medidas constructivas de seguridad necesarias de
protección contra incendios en muros medianeros y demás elementos expuestos. Así mismo las nuevas
industrias y/o depósitos deberán adoptar las mismas medidas de prevención respecto de los edificios de
vivienda multifamiliar existentes.

Notas:
Av. Bernardo Ader afectada a ensanche según arto 1.2.4.1 "Calles a ensanchar"

(1) Densidad Poblacional: Bruta: 144 hab/Ha y Neta: 200 hab/Ha

(2) Densidad Poblacional: Bruta: 444 hab/Ha y Neta: 600 hab/Ha

(3) Para la construcción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse factibilidad de
conexión a los servicios de agua corriente. cloacas, electricidad y gas natural. otorgadas por las
empresas prestatarias de los servicios, para el otorgamiento del Permiso de Construcción, Se adjuntará
certificación de la conexión definitiva y puesta en marcha del servicio, para la aprobación del plano
Conforme a obra. Ver arto 1.2.2.25
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BRUTA NETA
Hab/Ha Hab/Ha

ACTUAL ACTUAL

144 (1) 200 (1)

POTENCIAL POTENCIAL

444 .(21 600 (2)

Predomin'3nte: Comercio minorista I y 11-
Servicios comerciales I y 11- Otros según
Cuadro dE!Usos

Complemuntario: Vivienda unifamiliar-
Vivienda multifamiliar

HOJA DE ZONA Cma4 • punto 2.2.2. del Capítulo 11Zonificación

IlJSOS PERMITIDOS

L PARCELAMIENTO
Los predios que surjan de nuevas subdivisiones, deberán tener un ancho mínimo de 15m y una superficie
minima de 400m2, excluidos los siguientes lugares:

Frentistas a calles: Guayaquil acera Noreste y Godoy Cruz acera Sudeste en los cuales los
proyectos de subdivisión serán tratados en forma particular por las O.T.

2. OCUPACiÓN (x)
Se determinará las restricciones diferenciadas del FOT, Densidad Poblacional y Número de viviendas para
sectores con y sin servicio de red cloaca!.

2.1 Factor de ocupación de suelo FOS= Hasta 0,6

2.2 Factor de ocupación total A - Sin servicio de red cloacal

FOT= Hasta 1,2 - Sin conexión al servicio de
cloacas

B - Con conexión al servicio de redes de agua y
cloacas

FOT= Hasta 1,8

2.3 Retiros

De frente en PB y pisos superiores R=b)

2.4 Profundidad edificable (E) - Pulmón de
Manzana

El necesario para conformar una vereda
mínima de 3,50m
El ancho de vereda se tomará a partir del
cordón de la calzada hacia la L.M. (4)

Ver arto 1.2.1.2 y Anexo VI de este C.O.U.

F min= 4m si la parcela se encuentra afectada por
el Pulmón de Manzana.

2.5 Alturas máximas: Hm ~ Hme

a)

Plano limite

Hm=

HPI=

11,50m (5)

Planta baja y hasta 3 pisos o niveles altos

15,50m

2.7 Número de viviendas por parcel~1
Densidad Poblacional

A - Vivienda unifamiliar
Conforme al arto 1.2.1.14 inc. B
Se aplicará la Densidad Bruta y Neta (1)

B - Vivienda unifamiliar y multifamiliar
Conforme al arto 1.2.1.13
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Debe contar con los servicios de agua
cloacas.
Podrá aplicarse en este caso la Densi
Potencial (2) (3)

(x) Para la construcción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse, previamente a la
aprobación municipal del proyecto, la factibilidad de conexión a las redes de agua corriente y cloacas
debidamente certificada por la empresa prestataria del servicio - Ver Art, 1,2,2,25

Notas:

(1) Densidad Poblacional: Bruta: 144 hab/Ha y Neta: 200 hab/Ha

(2) Densidad Poblacional: Bruta: 444 hab/Ha y Neta: 600 hab/Ha

(3) Contarán con conexión a los servicios de agua corriente y cloacas, por parte de la empresa
prestataria del servicio. Se adjuntará certificación de la conexión definitiva y puesta en marcha del
servicio, para la aprobación del plano conforme a obra. Se exceptúan del cumplimiento de esta
condición los locales comerciales de planta baja y hasta un piso o entrepiso alto y las viviendas
unifamiliares.

(4) Se compensará la cesión voluntaria de espacio público con incremento proporcional al FOT y a la
Densidad Poblacional según Art. 1.2.4.1 Ine. 8 de este C.O.U.

(5) Cumplimentar con las condiciones establecidas en el arto 1.2.1,10 inc, 4 de este C.O.U.
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ACTUAL

150

200

NETA
Hab/Ha

POTENCIAL

112

ACTUAL

144

BRUTA
Hab/Ha

POTENCIAL
Complementario: Vivienda unifamiliar

Predominante: Comercio minorista I y 11-
Servicios comerciales I y 11- Otros según
Cuadro dl! Usos.

~:"<..~

HOJA DEZONACm1 - p"'lo 2.2.2. d., Caplt.,. "ZO'ffi."". t:.~~:)
USOSPERMITIDOS DENS DES..-

1. PARCELAMIENTO
Los predios que surjan de nuevas subdivisiones, deberán tener un ancho mínimo de 12m. y una superficie
mínima de 300m2, excluidos los siguientes lugares:

Frentlstas a calles: Guayaquil acera Noreste y Godoy Cruz acera Sudeste en los cuales los
proyectos de subdivisión serán tratados en forma particular por las O.T.

En el Radio N° 3 y en el Radio N° 5, sobre H. Yrigoyen ambas aceras, entre Pellegrini y San
Lorenzo, incluida la parcela en esquina: los predios tendrán un ancho mínimo de 20m y 600m2 de
superficie.

En el Radio N° 11, sobre Paunero, ambas aceras, entre Alvear excluida y V. López y Lamarca,
ambas aceras: los predios tendrán un ancho mínimo de 15m y 400m2 de superficie

2. OCUPACiÓN (x)

2.1 Factor de ocupación de suelo

2.2 Factor de ocupación total

2.3 Retiros

a) De frente

FOS=

FOT=

R=

Hasta 0,6

Hasta 1,2

3,00m
Para los predios frentistas a Vergara entre
ejes de Gascón y Rolón, a Curupaylí entre
Salguero y Av. Avelino Rolón, a Thames
ambas aceras entre Colectora Norte de
Ruta Panamericana y Av. Fondo de la
Legua, incluyendo ambas aceras de ésta
hasta ejes de Mazza - Catamarca.

2.4 Fondo libre

2.5 Alturas máximas: Hm ~Hme

a)

F=

Hm=

0,5 (L-20) - Ver arto 1.2.1.2

8,50m

Plano limite Ver arto 1.2.1.10 inc. 1

2.6 Número de viviendas por parcela Se determinará según lo dispuesto en el arto 1.2.1.14
Inc. 1 items a o b de este C.O.U., según la ubicación
del predio.

2.13 Tratamiento Particular
a. En los predios frentistas a Thames, designados catastralmente como Circunscripción V - Sección A

- Fracción I - Parcelas 3n, 2t y 4c, Manzana 12 - Parcelas 3a, 8, 9,10 y 11, Manzana 13 - Parcelas
1a, 4h, 4j, 4k, 4m, 5, 6, 8a, 9a y 11, podrán aplicarse las siguientes restricciones:

FOS = hasta 0,60
FOT = hasta 1,80
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Retiro mínimo de Frente .. de la nueva Línea Municipal -: 1,50m sólo en el ca

producirse la cesión voluntaria del ensanche previsto para la calle Thames, según Art. 1.2.4.
este C.O.U.

Serán de aplicación las demás restricciones establecidas para la Zona Cm 1, debiendo el
proyecto ser sometido a consideración previa de las O.T.
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NETA
Hab/Ha

BRUTA
Hab/Ha

Predominante: Parque de la Ribera y
Esparcimiento público y semipúblico
actividad náutico.

Complem,mtario: Los que se determinen
para cada sector

HOJA DE ZONA EPr - punto 2.2.2. del Capítulo 11Zonificación

lUSOS PERMITIDOS

Las subdivisiones y proyectos de construcciones o urbanizaciones y usos dentro del Parque de la
Ribera, serán tratados en forma particular con intervención de las O.T.
Esta zona pertenece al Parque Municipal de la Ribera

2.5 Alturas máximas para locales habitables
Se tomarán a partir de la cota +4,44 IGN

Hm = 6,50m (correspondiente a planta baja y un piso)
Plano Limite cumbreras - HPI = 8m
Plano Limite tanques de agua = 10m

Ver Art. 1.2.1.10 ¡nc. 3 en cuanto al tratamiento de los remates de edificios

Cuando los niveles preexistentes de terreno estuvieran por encima de la cota + 4,44 IGN, la situación
será evaluada particularmente por parte de las O.T.Se podrá elevar hasta un máximo de 1m por encima
de la cota + 4,44 IGN, el nivel a partir del cual se tomará la Altura Máxima de 6,50m, en tanto no se
verifiquen desajustes urbano ambientales, ni inconvenientes a terceros o con respecto al escurrimiento
pluvial del predio y sus linderos. Se respEltaránlas demás restricciones establecidas, y podrán fijarse
mayores requisitos para la aprobación del proyecto de así corresponder.

Deberá certificarse fehacientemente la preexistencia de la situación, que se volcará en un plano de
niveles con el entorno, firmado por profesional matriculado.

2.11 Cota minima de edificación para locales habitables (1° Categoría): +4,44 IGN
Debajo de esta cota sólo se permitirá la instalación de locales no habitables.
Cota mínima de suelo = + 2,35 IGN (nivel que corresponde a la mínima de las aguas ordinarias)
2.13 Tratamiento Particular:
a.Las modificaciones y/o remodelacionlls de las viviendas existentes que cuenten con planos
aprobados, serán tratados en forma particular, y será de aplicación las normativas de zona Ec,
establecidas en la Hoja de Zona correspcmdiente.
b. CONDICIONES PARA TODOS LOS USOS:
-Serán de aplicación las demás normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja de Zona
correspondiente.
-Cada proyecto se tratará particularmente, a efectos de evaluar: su inserción urbano- ambiental
sin provocar desajustes, asi como el c:umplimiento de lo normado en el presente Código y
demás reglamentaciones en vígencia qUO¡corresponda aplicar.
c. Todas las construcciones deben contar con conexión al servicio de agua corriente y cloacas a
red existente o bien planta de tratamient" debidamente autorizada.".

Notas:
Ver arto1.2.4.8 de este C.O.U.
Ver afectaciones y restricciones por Línea c'eRibera - Camino de Sirga (Código Civil, Planos de Mensura
correspondientes, etc.
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SAN ISIDRO

Objetivo

Caracterización de la zona de estudio

Zona Estación Boulogne FF.CCBelgrano Norte

Zona Estación Villa Adelina FF.CCBelgrano Norte

Comparación sintética entre Boulogne Sur Mer y Villa Adelina

Transporte público en la zona de estudio

Tipos de viaje según una lógica de origen-destino.

Zona Estación Boulogne FF.CCBelgrano Norte

Zona Estación Villa Adelina FF.CCBelgrano Norte

Comparación estructural entre lógicas de origen-destino según centralidad

Oferta de Transporte público de pasajeros en colectivo.

Estimación de demanda de Transporte público de pasajeros en colectivo.

Estimación: Estación Boulogne Sur Mer

Estimación: Estación Villa Adelina

Oferta de Transporte público de FF.CC.

Estación Boulogne FF.CCBelgrano ~Iorte

Estación Villa Adelina FF.CCBelgrano Norte

Conclusión

Anexo 1 - Detalle de recorridos de transporte público
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SAN ISIDRO

Objetivo

El objetivo del presente informe radica en analizar la situación actual de la conectividad de

transporte en los nodos intermodales de las estaciones del FF.CC.Belgrano Norte Boulogne Sur Mer y

Villa Adelina y la zona entre ambas. Se ano Iizará la vinculación entre sí,con el resto del Municipio de

San Isidro y otros orígenes/destinos de viaje por fuera del mismo. Dicho análisis busca entender la

importancia de la oferta del transporte público en la zona y concluir sobre la importancia o no, de

prevalencia del espacio que debe destinarse al vehículo particular en futuros desarrollos dentro del

ámbito privado. Zona de estudio

La zona de estudio se c~rresponde a los entornos inmediatos de las estaciones Boulogne Sur Mer y

Villa Adelina del FF.CCBelgrano Norte y los ejes en sentido predominantemente Este-Oeste que

están en su entorno que se corresponden con Av. Avelino Rolón y Av. de Mayo / Paraná

respectivamente, como así también el eje que las une en sentido Norte-Sur de Av. Ader

contemplando además en el centro de dicho eje la calle Perito Moreno.
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Imagen 1. Zona de Estudio
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SAN ISIDRO

Caracterización de la zona de estudio

Zona Estación Boulogne FF.CC Belgrano Norte

La estación Estación Boulogne Sur Mer se ubica en una posición interesante dentro del esquema

metropolitano del AMBA. No se trata de una centralidad principal -como podrían ser Retiro o San

Isidro centro-, pero tampoco es un punto periférico débil. Es, más bien, un nodo intermedio con

capacidad estructurante.

Desde el punto de vista territorial, la estación cumple una doble función:

• Articulación longitudinal: conecta el corredor norte con la Ciudad de Buenos Aires a través

del ferrocarril

• Articulación transversal débil: su capacidad de conectar barrios entre sí está limitada por

barreras físicas y discontinuidades urbanas

Alrededor de la estación se desarrolla una Icentralidad comercial de escala barrial, muy vinculada al

flujo de pasajeros.

Se trata de un fenómeno típico en estaciones del conurbano:

• galerías comerciales

• comercio informal y formal

• servicios de cercanía

Esta economía tiene características específicas:

• alta rotación

• fuerte dependencia del flujo peatonal

• baja inversión estructural

Además, la proximidad de espacios verdes recientemente inaugurados como Plaza Olazabal que

apuntan a generar nuevos espacios de encuentro y esparcimiento que busca generar una

apropiación por parte de los vecinos de la zona para incrementar el concepto de ir en pos de una

centralidad no más de flujo de pasajeros si no con un carácter más barrial.

Desde la planificación, esto se interpreta como una centralidad inducida por el transporte, que

podría evolucionar hacia algo más complejo si se dan ciertas condiciones (mejoras urbanas,

densificación, etc.).
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SAN ISIDRO

Zona Estación Villa Adelina FF.CCBelgrancl Norte

A diferencia de Boulogne Sur Mer, la estación Villa Adelina se inserta en un tejido urbano más

homogéneo y consolidado dentro del partido de San Isidro.

Tiene una característica clave que es ser prácticamente el núcleo fundacional de la localidad.

El desarrollo de Villa Adelina está directamente ligado a la llegada del ferrocarril en 1909, lo que

significa que la estación no es un elemento que se "superpone" al territorio, sino que estructura su

identidad urbana desde el origen.

la estación genera una centralidad, pero de naturaleza distinta:

• comercio de cercanía

• servicios cotidianos

• baja presencia de informalidad

Además, la proximidad de espacios verdes como el Paseo de los inmigrantes y la Plaza Almirante

Brown además de la Plaza General Manuel Belgrano refuerza esta centralidad como lugar de

encuentro social, recientemente mejorado con inversión pública por parte del Municipio.

Comparación sintética entre Boulogne Sur Mer y Villa Adelina

Para resumir la integración o la importancia territoríal con su relación con la vía ferrea en cada nodo

analizado se desarrolló la siguiente tabla comparativa:

Dimensión Bllulogne Villa Adelina

Rol Nodo subregional Nodo local

Tejido Fragmentado Homogéneo

Intermodalidad Compleja Simple

Barrera ferroviaria Fuerte Moderada

Centralidad De flujo Barrial

Tabla 1. Comparación entre centralidades desde el punto de vista socio urbano
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St.N ISIDRO

Transporte público en la zona de estudio

Tipos de viaje según una lógica de origen-destino.

Antes de entender cual es el tipo de oferta de transporte público en cada una de las centralidades en

estudio y su relevancia y cobertura para cada tipo de centralidad de la que se trata se deben

distinguir las diferentes lógicas de origen-destino las cuales pueden ser más o menos predominantes

en cada una de los nodos intermodales de las estaciones de FF.CCBelgrano Norte analizadas, lo cual

viene acompañada por el tipo de oferta de movilidad en transporte público disponible en cada una

de ellas también.

Zona Estación Boulogne FF.CC Belgrano NClrte

En Boulogne se superponen básicamente tres sistemas de viajes:

1. Viajes radiales (Boulogne --; CABA)

Presentan su origen en barrios residenciales de Boulogne y en sectores populares cercanos con

destinos hacia zonas de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, los cuales se pueden caracterizar

como viajes regulares que requieren en general del uso combinado de más de un modo (tren +

colectivo, caminata+tren, caminata+colectivo) que suelen vincularse a viajes laborales o por razones

de estudio.

2. Viajes transversales (periferia --; periferia)

Tienen sus orígenes en la zona de Boulogne y el eje de Av. Rolón que viene desde el lado de San

Isidro con destínos en municipios vecinos como San Martín, Vicente López y Tigre y se caracterizan

por no pasar por CABA y ser muy dependiente:; del colectivo.

3. Viajes de acceso al tren (alimentadores o feeding)

El origen de estos viajes suele ser de zonas cercanas a la estación de tren cuando se tratan de viajes

de caminata pudiendo tener un limite de 800 m./1.000 m. desde los accesos a la estación y

utilizando el transporte público en colectivo cuando se trata de distancias mayores, las cuales

pueden venir incluso de municipios vecino!: (San Martin principalmente) con destino inicial la

estación de FF.CC Boulogne de la linea Belgrano Norte que buscan un destino más alejado a

posteriori utilizando esta parada como centro de trasbordo. Suelen ser viajes de distancias

cortas/medias no mayores a 15/20 minutos indistintamente del medio de aproximación a la estación

(caminata o colectivo) y de una alta frecuencia y repetitividad en el tiempo ya que suelen estár

vinculados a la vida laboral/estudiantil.
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SAN ISIDRO

Zona Estación Villa Adelina FF.CCBelgrano Norte

1. Viajes locales (dominantes)

Se trata de viajes con orígenes en zonas de carácter residencial cuyos destinos suelen ser otras zonas

comerciales dentro del mismo Municipio wmo por ejemplo Martínez, San Isidro y el centro

comercial Unicenter. Se caracterizan por ser ele corta distancia, alta recurrencia y baja complejidad

debido a la elevada oferta para su completitud.

2. Viajes radiales (secundarios)

Presentan su origen en barrios residenciales de Villa Adelina y en sectores cercanos con destinos

hacia zonas de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, los cuales se pueden caracterizar como viajes

regulares que requieren en general del uso combinado de más de un modo (tren + colectivo,

caminata+tren, caminata+colectivo) que suelen vincularse a viajes laborales o por razones de

estudio. Comparativamente con aquellos genE,rados desde Boulogne son de un volumen menor y

requieren más dependencia del tren como meelio principal.

3. Viajes de acceso al tren (alimentadores o feeding)

El origen de estos viajes suele ser de zonas cercanas a la estación de tren cuando se tratan de viajes

de caminata pudiendo tener un limite de 800 m./l.000 m. desde los accesos a la estación y

utilizando el transporte público en colectivo cuando se trata de distancias mayores, se calcula que

como mucho un radio ampliado de 2 km. o 3 km. como mucho requiriendo menor dependencia del

colectivo como medio intermedio y con mayor accesibilidad peatonal.

Comparación estructural entre lógicas de origen-destino según centralidad

Dimensión Boulogne Villa Adelina

Tipo de red Compleja Simple

Alcance Subregional Local

Rol del colectivo Protagónico Complementario

Viajes O-O Divl!rsos Más homogéneos

Intermodalidad Alto, Media

Tabla 2. Comparación entre centralidades desde lógicas de Origen-Destino de viajes
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SAN ISIDRO

Oferta de Transporte público de pasajeros en colectivo.

En lo que respecta al transporte público de pasajeros en colectivo en el Municipio de San Isidro se

observa una red con una cobertura amplia que presenta las principales vías de circulación con eje

Norte-Sur como pueden ser Av. Santa Fe/Centenario, Av. Andrés Rolón/Fleming y Autopista

Panamericana, con excepción del corredor Av. Avelino Rolón/Márquez (RP 4) Y otras arterias

menores en esa misma dirección que se tratan de conexiones con centros comerciales más locales. A

continuación un plano detallado con los recorridos de las más de 20 líneas que atraviesan el

municipio con sus diferentes ramales.
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Cuando se analiza en detalle la zona en estudio ..entre las estaciones de Boulogne y Villa Adelina se

obtiene el siguiente mapa de recorridos.
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Imagen 3. Mapa de recorridos en zona de estudio
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A continuación se describen de manera resumida los recorridos de los ramales de las diferentes

líneas de colectivos de pasajeros en la zona de estudio, detallados en el Anexo 1. No se incluyen

aquellos que pasan únicamente por la margen norte de la vía del FF.CC.Belgrano Norte como la línea

333 entre otras.

Linea 111

Recorriendo el límite entre los municipios de San Martín y Vicente López y los barrios en CASA de Chaca rita, Palerrno
y Puerto Madero.

Linea 130

Recorriendo Vicente López, y los barrios en CASA de Nuñez, Palermo, San Nicolás y La Boca

Línea 140

Recorriendo el límite entre los municipios de San Martín y Vicente López y los barrios en CASA de Chacarita,
Balvanera y San Nicolás

Línea 204A

Recorriendo los barrios de Villa Ballester en el muniCipio de San Martín, el límite entre los municipios de San Martín y
Vicente López, Don Torcuato, General Pacheco, In9. Méschwitz, Belén de Escobar, Campana y Zárate.

Línea 314

Recorriendo los barrios de Boulogne, Villa Adelina, Martinez y Munro, Olivos y Vicente López en el municipio de
Vicente López.

línea 338

Recorriendo San Isidro, Boulogne y los barrios de Jose León Suarez, Loma Hermosa, Hurlingham y Morón con
posibilidad de conectar hacia la ciudad de La Plata.

Línea 343
Recorriendo Liniers, Caseros, Santos Lugares, San Martín, Villa Ballester, Villa Adelina, Martinez, San Isidro, Béccar,
Virreyes, San Fernando

Línea 437

Recorriendo San Isidro, Boulogne y los barrios de Don Torcuato, El Talar, El Triángulo y Garín

Línea 707

Recorriendo todos los barrios del municipio de San Isidro a excepción de Acassuso.
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Estimación de demanda de Transporte público de pasajeros en colectivo.

Para realizar una estimación de los pasajeros de transporte público en colectivo en áreas de

influencia de la estación Boulogne y la estación Villa Adelina del FF.CC.Belgrano Norte se utilizarán 4

supuestos estándar de planificación:

(1) Área de influencia: radio efectivo: 600-800 In caminando y área ampliada con colectivo: 2-3 km.

(2) Población servida: Boulogne: 35.000-50.000 hab y Villa Adelina: 25.000-40.000 hab

(3) Tasa de viajes diarios según ENMODO suele ubicar entre 2 a 2,5 viajes/persona/día

(4) Participación modal colectivo que en zonas !;uburbanas del norte suelen ser colectivo: 50-65% de

los víajes motorizados y tren 10-20%

Estimación: Estación Boulogne Sur Mer

Paso 1: población x viajes ---> 40.000 hab x 2,2 = 88.000 viajes/día

Paso 2: participación del colectivo (-60%) ---> 52.000 viajes diarios en

colectivo

Paso 3: ajuste por nodo de transferencia (Boulogne tiene fuerte intermodalidad) ---> +20-30%

Estimación final: 60.000 - 70.000 viajes diarios en colectivo

Estimación: Estación Villa Adelina

Paso 1: pobiación x viajes ---> 30.000 hab x 2,2 = 66.000 viajes/día

Paso 2: participación del colectivo (-55%) ---> 36.000 viajes diarios en

colectivo

Paso 3: ajuste por nodo de transferenci" (más local, menor transferencia) ---> +10%

Estimación final: 38.000 - 42.000 viajes diarios en colectivo
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Oferta de Transporte público de FF.<:C.

El FF.CC.Belgrano Norte es una línea ferroviaria metropolitana del AMBA que conecta la Ciudad de

Buenos Aires con el corredor norte del conurbano, cumpliendo un rol clave en la movilidad de

sectores medios y populares. "Tiene una lon¡¡itud de 54 km. con 22 estaciones y que traslada de

manera diaria entre 70.000 y 105.000 pasajeros. Se trata de servicios no electrificados (diesel) por lo

cual tiene una frecuencia media menor que aqJellas electrificadas.

Estaciones intermedias relevantes (por demanda y centralidad)

• Ciudad Universitaria / Saldías (acceso a CABA norte)

• Munro

• Estación Villa Adelina

• Estación Boulogne Sur Mer

• Don Torcuato

• Grand Bourg

• Los Polvorines

Estas estaciones concentran gran parte de los flujos de pasajeros, especialmente en relación con

viajes hacia Retiro. A su vez los principales pares origen-destino son:

• Grand Bourg <-+ Retiro

• Boulogne <-+ Retiro

• Villa Adelina <-+ Retiro

Cumple un rol social fundamental: es un medio de transporte accesible para sectores medios y
populares, conectando áreas residenciales con ,:entros de empleo en la ciudad.

Imagen 4. Traza del FF.CCBelgrano Norte
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Estación Boulogne FF.CCBelgrano Norte

•

Es una estación de escala barrial-subregional. no de alta jerarquía metropolitana que resulta clave

para movilidad pendular de ingresos medio!; y bajos con más de 9.000 pasajeros diarios. En este

contexto, Boulogne Sur Mer funciona como:

• estación de ascenso/descenso relevante

• punto de regulación operativa (alguno:; servicios terminan allí)

• nodo de intercambio con transporte automotor

Imagen 5. Estación BoulognE! Sur Mer del FF.CCBelgrano Norte

Estación Villa Adelina FF.CC Belgrano NortE!

Villa Adelina se trata de un nodo de proximidad, más que un nodo subregional con un menor

volumen de pasajeros que rondan los 7.000 p3sajeros diarios) y presenta una mayor estabilidad de

la demanda (más usuarios locales). Esto implica que el usuario típico no es tanto el viajero

intermodal complejo, sino el residente del barrio que usa el tren como extensión de su vida

cotidiana.

Imagen 6. Estación Villa Aclelina del FF.CCBelgrano Norte
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Conclusión

La conclusión del análisis de la conectividad elel transporte público en ia zona invita a entender que

se encuentra muy bien conectada, siendo una de las zonas del Municipio que mejor conectividad

plantea entre los diferentes modos de transporte público, solamente superada por el eje Av.

Centenario/Santa Fe o Au. Panamericana en cuanto a cantidad de servicios pero no en cuanto a

multiplicidad de destinos de viaje ofrecidos. Los diferentes modos de transporte en la zona plantean

la posibilidad de sin transbordar poder acceder a casi cualquier punto del corredor norte, desde Pilar

en FF.CC. a Zárate en colectivo (línea 204A) como así también fácilmente poder conectar con el

centro de San Isidro (líneas 338 y 707), diferentes zonas comerciales locales (lineas 314 y 343) Y hacía

otros municipios (líneas 343 y 437), incluso la zona de Microcentro tanto en FF.CC. como en

transporte público en colectivo ya sea a través de diferentes vías rápidas de acceso a la Ciudad de

Buenos Aires como ser Au. Panamericana (línea 130) u otros accesos secundarios (líneas 111 y 140).

A partir de esta premisa de zonas que garantizan una buena conectividad es que, muchas ciudades

comenzaron a reformular sus normativas urbanísticas. En áreas con buena accesibilidad al transporte

público, se pueden eliminar los requisitos mínimos de estacionamiento. En algunos casos, incluso

diferentes jurisdicciones pueden determinar establecer máximos para evitar la sobreoferta y

desalentar el uso del automóvil como parte ele una política pública que tiene múltiples beneficios.

Estas políticas suelen enmarcarse dentro del enfoque de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) ,

que promueve una mayor densidad, mezcla de usos y menor dependencia del auto en torno a nodos

de transporte.

Desde el punto de vista urbano, reducir la cantidad de estacionamientos también transforma la

calidad del entorno. Menos espacio dedicado a cocheras implica más superficie disponible para

veredas amplias, comercios de cercanía, espacios verdes y usos activos en planta baja. Esto favorece

la caminabilidad, mejora la seguridad urbana y fortalece la vida barrial. La ciudad deja de estar

organizada en función del automóvil y pasa a estructurarse alrededor de las personas. A su vez,

existen beneficios ambientales claros. Una menor disponibilidad de estacionamiento, combinada con

una buena oferta de transporte público, tiende' a reducir el uso del automóvil, lo que se traduce en

menos emisiones contaminantes, menor congestión y un uso más eficiente de la energía. En este

sentido, la política de estacionamíento se convierte en una herramienta concreta para avanzar hacia

objetivos de sostenibilidad. Sin embargo, estas políticas solo son viables si el sistema de transporte

público tiene un nivel de calidad adecuado. En el caso del Ferrocarril Belgrano Norte, por ejemplo, su

existencia permite pensar en una reducción de estacionamientos en su área de influencia, pero esta

estrategia debe acompañarse con integración con colectivos y calidad del entorno peatonal.

En síntesis, el transporte público cumple un rol fundamental porque redefine la necesidad misma del.

estacionamiento. Cuando la accesibilidad urb,lI1a se garantiza a través de sistemas de transporte

públicos eficientes, el automóvil deja de ser indispensable. Esto permite avanzar hacia modelos

urbanos más densos, accesibles, sostenibles y equitativos, donde el diseño no está condicionado por

el auto sino por las necesidades reales de las personas.
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Anexo 1 - Detalle de recorridos de transporte público

Linea 111

Recorrido A

IDA A ITAI lA Y SAN JOSÉ: Desde AZOPARDO y AVENIDA BELGRANO sin tráfico de pasajeros por AZOPARDO,
AVENIDA BELGRANO, AZUCENA VILLAFLOR, ALICIA MOREAU DE JUSTO, AVENIDA INDEPENDENCIA hasta
AZOPARDO, continuando con tráfico de pasajeros por AZOPARDO, CHILE, ALICIA MOREAU DE JUSTO, AZUCENA
VILLAFLOR, AVENIDA BELGRANO, AZOPARDO, MORENO, AVENIDA PASEO COLÓN, AVENIDA LA RÁBIDA,
AVENIDA RIVADAVIA, AVENIDA PRESIDENTE ROQUE SÁENZ PEÑA, ESMERALDA, MARCELO TORCUATO DE
ALVEAR, n CHARCAS, JORGE LUIS BORGES, calzada circular de PLAZA ITALIA, AVENIDA SANTA FE, FITZ ROY,
JOSÉ ANTONIO CABRERA, ÁNGEL JUSTINIANO CARRANZA, AVENIDA DORREGO, GUZMÁN, AVENIDA JORGE
NEWBERY, AVENIDA CORRIENTES, AVENIDA GUZMÁN, AVENIDA ELCANO, AVENIDA DEL CAMPO,
COMBATIENTES DE MALVINAS, LLERENA, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce AVENIDA GENERAL
PAZ, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, PRESIDENTE DOCTOR ARTURO U. ILLlA, GUTIÉRREZ, SÁENZ
PEÑA, 4 DE FEBRERO, CUBA, MENDOZA, JOSÉ MARíA CAMPOS, MERCEDES, VENEZUELA, 4 DE FEBRERO,
BERMEJO, DORREGO, ENTRE Rlos, GENERAL URQUIZA, AMANCIO ALCORTA, WÁSHINGTON, ITALIA hasta el
W 7.353.

REGRESO A ADUANA' Desde ITALIA N' 7.353 por ITALIA, WÁSHINGTON, AMANCIO ALCORTA, GENERAL
URQUIZA, ENTRE Ríos, DORREGO, BERMEJO, 4 DE FEBRERO, JOSÉ MARiA CAMPOS, MENDOZA, CUBA, 4 DE
FEBRERO, SÁENZ PEÑA, SANTA MARTA, ESTRADA, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce AVENIDA
GENERAL PAZ, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, CAMPILLO, COMBATIENTES DE MALVINAS, AVENIDA
DEL CAMPO, AVENIDA ELCANO, AVENIDA GUZMÁN, AVENIDA CORRIENTES, AVENIDA DORREGO, BONPLAND,
AVENIDA SANTA FE, AVENIDA CORONEL DiAZ, PAHAGUAY, SÁNCHEZ DE BUSTAMANTE, PAHAGUAY, GALLO,
PAHAGUAY, MAIPÚ, AVENIDA PHESIDENTE HOQUEOSÁENZ PEÑA, BOLivAH, HIPÓLlTO YHIGOYEN, AVENIDA
PASEO COLÓN, VENEZUELA, DEFENSA, AVENIDA BELGHANO, AZUCENA VILLAFLOH, ALICIA MOHEAU DE
JUSTO, AVENIDA INDEPENDENCIA hasta AZOPARDO, continuando sin tráfico de pasajeros por AZOPAHDO hasta
AVENIDA BELGHANO.

Recorrido B

IDA A BERMEJO Y DORREGO' Desde AZOPARDO y AVENIDA BELGRANO sin trático de pasajeros por AZOPARDO,
AVENIDA BELGHANO, AZUCENA VILLAFLOR, ALICIA MOREAU DE JUSTO, AVENIDA INDEPENDENCIA hasta
AZOPARDO, continuando con tráfico de pasajeros por AZOPARDO, CHILE, ALICIA MOREAU DE JUSTO, AZUCENA
VILLAFLOR, AVENIDA BELGHANO, AZOPARDO, MORENO, AVENIDA PASEO COLÓN, AVENIDA LA RÁBIDA,
AVENIDA HIVADAVIA, AVENIDA PRESIDENTE ROQUE SÁENZ PEÑA. ESMERALDA, MARCELO TORCUATO DE
ALVEAR, (*) CHARCAS .lORGE I I/lS BORGES calu!da cjrcular de pi AZA ITA! lA AYENIDA SANTA FE, FITZ ROY,
JOSÉ ANTONIO CABRERA, ÁNGEL JUSTINIANO CARRANZA, AVENIDA DORREGO, GUZMÁN, AVENIDA JORGE
NEWBERY, AVENIDA CORRIENTES, AVENIDA GUZMÁN, AVENIDA ELCANO, AVENIDA DEL CAMPO,
COMBATIENTES DE MALVINAS, LLERENA. AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce AVENIDA GENERAL
PAZ, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, ITALIA, URIBURU, BERMEJO, DORREGO, ENTRE Ríos, GENERAL
URQUIZA, AMANCIO ALCORTA, WÁSHINGTON, ITALIA hasta el N' 7.353.

REGRESO A ADUANA: Desde ITALIA N' 7.353 pe.r ITALIA, WÁSHINGTON, AMANCIO ALCORTA, GENERAL
URQUIZA, ENTRE Rlos, DORREGO, BERMEJO, URIBURU, ITALIA, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce
AVENIDA GENERAL PAZ, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, CAMPILLO, COMBATIENTES DE MALVINAS,
AVENIDA DEL CAMPO, AVENIDA ELCANO, AVENIDA GUZMÁN, AVENIDA COHRIENTES, AVENIDA DORREGO,
BONPLAND, AVENIDA SANTA FE, AVENIDA CORONEL DíAZ, PARAGUAY, SÁNCHEZ DE BUSTAMANTE,
PARAGUAY, GALLO, PARAGUAY, MAIPÚ, AVENIDA PRESIDENTE ROQUE SÁENZ PEÑA, BOLivAR, HIPÓLlTO
YRIGOYEN, AVENIDA PASEO COLÓN, VENEZUELA DEFENSA, AVENIDA BELGRANO, AZUCENA VILLAFLOR,
ALICIA MOREAU DE JUSTO, AVENIDA INDEPENDEI~CIA hasta AZOPARDO, continuando sin tráfico de pasajeros
por AZOPARDO hasta AVENIDA BELGRANO.

Recorrido e
IDA A BERMEJO Y DORREGO' Desde AZOPARDO y AVENIDA BELGHANO sin tráfico de pasajeros por AZOPARDO,
AVENIDA BELGRANO, AZUCENA VILLAFLOR, ALlC,A MOREAU DE JUSTO, AVENIDA INDEPENDENCIA hasta
AZOPARDO, continuando con tráfico de pasajeros por AZOPARDO, CHILE, ALICIA MOREAU DE JUSTO, AZUCENA
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VILLAFLOR, AVENIDA BELGRANO, AZOPARDO, MORENO, AVENIDA PASEO COLON, AVENIDA LA RÁBIDA,
AVENIDA RIVADAVIA, AVENIDA PRESIDENTE ROOUE SÁENZ PEÑA, ESMERALDA, MARCELO TORCUATO DE
ALVEAR, (') CHARCAS, JORGE LUIS BORGES calzada circular de PLAZA ITALIA AVENIDA SANTA FE, FITZ ROY,
JOSÉ ANTONIO CABRERA, ÁNGEL JUSTINIANO CARRANZA, AVENIDA DORREGO, GUZMÁN, AVENIDA JORGE
NEWBERY, AVENIDA CORRIENTES, AVENIDA GUZMÁN, AVENIDA ELCANO, AVENIDA DEL CAMPO,
COMBATIENTES DE MALVINAS, LLERENA, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce AVENIDA GENERAL
PAZ, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, PRESIDENTE DOCTOR ARTURO U. ILLlA, GUTlERREZ, SÁENZ
PEÑA, 4 DE FEBRERO, CUBA, MENDOZA, JOSÉ MARíA CAMPOS, MERCEDES, VENEZUELA, 4 DE FEBRERO,
BERMEJO, DORREGO, ENTRE Rlos, GENERAL URQUIZA, AMANCIO ALCORTA, WÁSHINGTON, ITALIA hasta el
N' 7.353.

REGRESO A ADUANA: Desde ITALIA N' 7.353 por ITALIA, WÁSHINGTON, AMANCIO ALCORTA, GENERAL
URQUIZA, ENTRE Rlos, DORREGO, BERMEJO, 4 DE FEBRERO, JOSÉ MARíA CAMPOS, MENDOZA, CUBA, 4 DE
FEBRERO, SÁENZ PEÑA, SANTA MARTA, ESTRADA, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce AVENIDA
GENERAL PAZ, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, CAMPILLO, COMBATIENTES DE MALVINAS, AVENIDA
DEL CAMPO, AVENIDA ELCANO, AVENIDA GUZMÁN, AVENIDA CORRIENTES, AVENIDA DORREGO, BONPLAND,
AVENIDA SANTA FE, FRAY JUSTO SANTA MARIA DE ORO, PARAGUAY, SÁNCHEZ DE BUSTAMANTE,
PARAGUAY, GALLO, PARAGUAY, MAIPÚ, AVENIDA PRESIDENTE ROQUE SÁENZ PEÑA, BoLivAR, HIPOLlTO
YRIGOYEN, AVENIDA PASEO COLON, VENEZUELA, DEFENSA, AVENIDA BELGRANO, AZUCENA VILLAFLOR,
ALICIA MOREAU DE JUSTO, AVENIDA INDEPENDENCIA hasta AZOPARDO, continuando sin trafico de pasajeros
por AZOPARDO hasta AVENIDA BELGRANO.

línea 130

Recorrido A

IDA A ESTACION BOULOGNE: Desde AVENIDA DON PEDRO DE MENDOZA N° 427 por JUAN MANUEL BLANES,
NECOCHEA, AZOPARDO, AVENIDA JUAN DE GARM, AVENIDA PASEO COLON, AVENIDA LA RÁBIDA, AVENIDA
LEANDRO NICÉFORO ALEM, AVENIDA DEL L1B~RTADOR, AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA ALCORTA,
DOCTOR CARLOS VAZ FERREIRA ingresando a la tercera darsena paralela a la AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA
ALCORTA ubicada entre FRANCISCO ROMERO Y DOCTOR CARLOS VAZ FERREIRA, FRANCISCO ROMERO,
AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA ALCORTA, AVE~IIDA VALENTIN ALSINA, GERARDO ARMAUER HANSEN, LA
PAMPA, RAMSAY, ECHEVERRIA, HÚSARES, JURAMENTO, AVENIDA DEL LIBERTADOR, RAMALLO, AVENIDA
CABILDO, cruce AVENIDA GENERAL PAZ, AVENIDA MAIPÚ, PRESIDENTE HIPOLlTO YRIGOYEN, AVENIDA
BARTOLOMÉ MITRE, CARLOS VILLATE, MAQUINISTA CARREGAL, AVENIDA VÉLEZ SÁRSFIELD, AVENIDA
BERNARDO ADER, CORONEL BOGADO, GUAYAQUIL, GODOY CRUZ hasta COMANDANTE LUIS PIEDRABUENA.

REGRESO A LA BOCA: Desde GODOY CRUZ Y COMANDANTE LUIS PIEDRABUENA por COMANDANTE LUIS
PIEDRABUENA, AVENIDA AVELlNO ROLaN, ANTONIO SÁENZ, OLAZÁBAL, AVENIDA BERNARDO ADER,
AVENIDA VÉLEZ SÁRSFIELD, AVENIDA BARTOLOMÉ MITRE, CORONEL PRINGLES, SARGENTO CABRAL,
AVENIDA GENERAL SAN MARTIN, AVENIDA MAIPÚ, cruce AVENIDA GENERAL PAZ, AVENIDA CABILDO,
AVENIDA SAN ISIDRO, RAMALLO, AVENIDA DEL LIBERTADOR, JURAMENTO, MONTAÑESES, ECHEVERRíA,
CASTAÑEDA, GERARDO ARMAUER HANSEN, AVENIDA ERNESTO TORNQUIST, AVENIDA ANDRÉS BELLO,
AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA ALCORTA, AV~NIDA DORREGO, AVENIDA DEL LIBERTADOR, AVENIDA
LEANDRO NICÉFORO ALEM, AVENIDA LA RÁBIDA, AVENIDA PASEO COLON, AVENIDA BRASIL, AVENIDA DON
PEDRO DE MENDOZA hasta el N° 427.

Recorrido B

IDA A ESTACION BOULOGNE: Desde AVENIDA DO~ PEDRO DE MENDOZA N° 427 por JUAN MANUEL BLANES,
NECOCHEA, AZOPARDO, AVENIDA JUAN DE GARAf, AVENIDA PASEO COLON, AVENIDA LA RÁBIDA, AVENIDA
LEANDRO NICÉFORO ALEM, AVENIDA DEL LIBERTADOR, AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA ALCORTA,
DOCTOR CARLOS VAZ FERREIRA ingresando a la ter:era darsena paralela a la AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA
ALCORTA ubicada entre FRANCISCO ROMERO Y DOCTOR CARLOS VAZ FERREIRA, FRANCISCO ROMERO,
AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA ALCORTA, AVENIDA VALENTIN ALSINA, GERARDO ARMAUER HANSEN, LA
PAMPA, RAMSAY, ECHEVERRíA, HÚSARES, JURAMENTO, AVENIDA DEL LIBERTADOR, CRISOLOGO
LARRALDE, AVENIDA DOCTOR RICARDO BALBIN, HOLMBERG, cruce AVENIDA GENERAL PAZ, AUTOPISTA
INGENIERO PASCUAL PALAZZO, AVENIDA AVELlNO ROLaN, FIGUEROA ALCORTA, MEDRANO, YATAY hasta
AVENIDA AVELlNO ROLaN.
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REGRESO A LA BOCA: Desde AVENIDA AVELlNO ROL6N y YATAY por YATAY, AVENIDA AVELlNO ROL6N,
AUTOPISTA INGENIERO PASCUAL PALAZZO, crUC', AVENIDA GENERAL PAZ, DONADO, BESARES, MACHAIN,
AVENIDA DOCTOR RICARDO BALBiN, WÁSHINGTON, NÚÑEZ, CIUDAD DE LA PAZ, MANUELA PEDRAZA,
AVENIDA DEL LIBERTADOR, JURAMENTO, MONTAÑESES, ECHEVERRiA, CASTAÑEDA, GERARDO ARMAUER
HANSEN, AVENIDA ERNESTO TORNQUIST, AVENIDA ANDRÉS BELLO, AVENIDA PRESIDENTE FIGUEROA
ALCORTA, AVENIDA DORREGO, AVENIDA DEL LIBERTADOR, AVENIDA LEANORO NICÉFORO ALEM, AVENIDA
LA RÁBIDA, AVENIDA PASEO COL6N, AVENIDA BRASIL, AVENIDA DON PEDRO DE MENDOZA hasta el N° 427,

Línea 140

Recorrido A

IDA A EST. BOULOGNE: Desde AVENIDA ROSALES Y PRESIDENTE JUAN DOMINGO PER6N por AVENIDA
ROSALES, PRESIDENTE JUAN DOMINGO PEH6N, AVENIDA LEANDRO NICEFORO ALEM, AVENIDA
CORRIENTES, AVENIDA EDUARDO MADERO, AVENIDA C6RDOBA, MAURE, AVENIDA CORRIENTES, AVENIDA
FEDERICO LACROZE, CHARLONE, OLLEROS, AVENIDA ÁLVAREZ THOMAS, CULLEN, DiAZ COLODRERO,
AVENIDA CONGRESO, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce AVENIDA GENERAL PAZ, AVENIDA DE LOS
CONSTITUYENTES, PRESIDENTE HIP6L1TO YRIGOYEN, SIR ALEXANDER FLEMING, LUIS MARiA DRAGO,
PRIMERA JUNTA, PARANÁ, COMANDANTE PIEDRI\BUENA, SOLDADO DE LAS MALVINAS, BERNARDO ADER,
AVENIDA AVELlNO ROL6N, MOISÉS LEBENSOHN hasta ESTACI6N BOULOGNE,

REGRESO A CORREO CENTRAL: Desde MOISÉS LEBENSOHN y AVENIDA AVELlNO ROL6N por AVENIDA
AVELlNO ROL6N, URIARTE, OLAZABAL, BERNARDO ADER, UCRANIA, GUAYAQUIL, PARANÁ, COMANDANTE
PIEDRABUENA, EL INDIO, AMANCIO ALCORTA, PRIMERA JUNTA, LUIS MARíA DRAGO, SIR ALEXANDER
FLEMING, PRESIDENTE HIPOLlTO YRIGOYEN, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, cruce AVENIDA GENERAL
PAZ, AVENIDA DE LOS CONSTITUYENTES, AVENIDA CONGRESO, AVENIDA TRIUNVIRATO, BAUNESS, DOCTOR
PEDRO IGNACIO RIVERA, AVENIDA TRIUNVIRATO, AVENIDA OLAZABAL, LUGONES, LA PAMPA, DONADO,
ALVAREZ, THOMAS, DONADO, CHARLONE, AVENIDA ELCANO, AVENIDA ALVAREZ THOMAS, AVENIDA
FEDERICO LACROZE, AVENIDA CORRIENTES, AVENIDA JORGE NEWBERY, AVENIDA ALVAREZ THOMAS,
CORONEL NICETO VEGA, AVENIDA RAÚL SCALABRINI ORTIZ, JOSÉ ANTONIO CABRERA, PARAGUAY, JUNIN,
VIAMONTE, BOUCHARD, AVENIDA ROSALES hasta F'RESIDENTE JUAN DOMINGO PER6N.

Línea 204A
Ida a Zarate: Desde Azcuénaga y Alberti por Azcuénaga, Avenida Guido y Spano, Avenida libertador General San
Martín, Perdriel, Intendente A. M. Campos, Mitre, Avenida Doctor Ricardo Balbin (Ruta Provincial N° 8), Jase
Hernandez, Pueyrredon, E. Marengo, Witcomb, Córdoba, P. Rodríguez, Alvear, Amancio Alcarta - Primera Junta,
Amancio Alcorta, Avenida Ratón (Camino de Cintura), Coronel Bogado, José M. Castillo, Uriarte, Asamblea, Medrana,
M. Lebensohn, Avenida Sáenz. Bernardo de Iri90yen, colectora Ruta Panamericana, Olazábal, Buenos Aires, Camino
Parque del Buen Ayre, cruce Panamericana, Camino Bancalari - Boulogne, Avenida Hipólito Yrigoyen (Ruta Provincial
N° 23), Avenida Andres Torcuato de Alvear (Ruta Provincial N° 23 - Ex Ruta Nacional N° 202), Boulogne Sur Mer,
Avenida Hipólito Yrigoyen (Ruta Provincial N° 24 Ex Ruta Nacional N° 197), Avenida de los Constituyentes (Ruta
Provincial N° 9), Avenida Henry Ford, colectora Ruta Panamericana, Fábrica Ford, Ruta Panamericana, colectora Ruta
Panamericana, Moreno, Santiago del Estero, Paso, Ingeniero Maschwitz, colectora Ruta Panamericana, Ruta 26,
colectora Ruta Panamericana, Avenida 25 de Mayo, Sarmiento, Don Basca, Rivadavia, Terminal de Escobar,
Spadaccini, Bernardo de Irigoyen, E. Tapia de Cruz, colectora Ruta Panamericana, Puente Loma Verde, Ruta
Panamericana, (Ruta Nacional N° 9), acceso colectora I_asPraderas, Puente Otamendi, colectora Ruta Panamericana,
Avenida 6 de Julio, Avenida Teniente General Juan Domingo Peran, Boulevard Sarmiento, Colón, Jean Jaures,
Boulevard Laval1e, Ruta Provincial N° 6 (Ex Ruta Nacional N° 12), Rotonda Dálmine, Ruta Provincial N° 6 (Ex Ruta
Nacional N° 12), Rotonda Zárate, Avenida General Lavalle (Ruta Provincial N° 6. Ex Ruta Nacional N° 12), ltuzaingó,
Almirante Brown, Ex Terminal de Omníbus de Zarate, Almirante Brown hasta Avenida Mitre, Terminal de Omnibus de
Zarate.

Vuelta a San Martin: Desde Terminal de Omnibus de Zarate por Avenida Mitre, Avenida General Lavalle, Ruta
Provincial N° 6 (Ex Ruta Nacional N° 12), Avenida Ameghino, Boulevard General Lavalle, 9 de Julio, Boulevard
Sarmiento, Avenida Teniente General Juan Domingo Perón, Avenida 6 de Julio, colectora Ruta Panamericana, Ruta
Panamericana, colectora Loma Verde, Puente de Avenida de los Inmigrantes, colectora Ruta Panamericana, E. Tapia
de Cruz, Alberdi, Doctor H. Travi, Rivadavia, Terminal de Omnibus de Escobar, Spadaccini, Alberdi, Avenida 25 de
Mayo, colectora Ruta Panamericana, Doctor Arturo Umberto Illia, Ruta Provincial N° 26, colectora Ruta Panamericana.
Bomberos Argentinos, Terminal de Omnibus de lngeniero Maschwitz, colectora Ruta Panamericana - Bomberos
Argentinos, colectora Ruta Panamericana, Puente Garín, Ruta Panamericana, colectora Ruta Panamericana, Avenida
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Henry Fard. Avenida de los Constituyentes (Ruta Provincial W 9), Avenida Hipólito Yrigoyen (Ruta Provincial N° 23),
Camino Bancalari - Boulogne, cruce Camino Parque del Buen Ayre, colectora Ruta Panamericana, Bernardo de
Irigayen, M. Lebensohn, Avenida Rolón (Camino de Cintura), El Chasque, Sarratea, Amancio Alearta, Amando Alcarta
- Primera Junta, Laval1e, Independencia, Pueyrredon, San Martín, Vicente López, 26 de Julio de 1890, Jase
Hernandez, Mestro Dasso, Chacabuco, Doctor Ricardo Balbín (Ruta Provincial N° 8), Mitre, Rondeau, 8el9rano, Carlos
Pellegrini, A. M. Rauco, Rodríguez Peña, Avenida Libertador General San Martín, Avenida Guido y Spano, Arias,
Rosales, Albert¡ hasta Azcuenaga.

Línea 314
Recorrido A

Ida a Baqlagne: Desde Terminal de Omnibus de Puente Saavedra por Avenida Maipú, Avenida Santa Fé, Velez
Sarsfield, Italia, Hipólito Yrigoyen, Camino Fondo de la Legua, Luis María Drago, Avenida de Mayo, Independencia,
Paraná, Avenida de Mayo, Paso Bajo Nivel, Comandante Luis Piedra Buena, Soldado de Malvinas, Avenida Bernardo
Ader, Bogado, Guayaquil, Godoy Cruz, Comandantu Luis Piedra Buena. Avenida Rolan (Camino de Cintura), El
Chasque, Sarratea, Avenida lnl. Scatamacchia (Camino Real Morón - San Fernando), Bernardo de Irigoyen, colectora
Ruta Panamericana, Avenida Inl. Scatamacchia (Camino Real Morón - San Fernando) hasta Nuestras Malvinas.

Vuelta a Puente Saavedra: Desde Nuestras Malvinas y Avenida InL Scatamacchia (Camino Real Morón - San
Fernando) por Avenida lnl. Scatamacchia (Camino RE'alMorón - San Fernando), Jase Figueroa Alcorta, Gurruchaga,
Bernardo de lrigoyen, Rotonda colectora Ruta Par,americana, Bernardo de Irigoyen, Avenida Int. Scatamacchia
(Camino Real Morón - San Fernando), Sarratea, El Chasque, Avenida Rolón (Camino de Cintura), Coronel Bogado,
Guayaquil, Godoy Cruz, Comandante Luis Piedra Buena, Avenida Rolón (Camino de Cintura), Uriarte, Olazábal,
Avenida Bernardo Ader, Los Plátanos, Batalla La Florida, Soldado de Malvinas, Scalabrini Ortiz, Avenida de Mayo, Luis
Maria Drago, Camino Fondo de la Legua, Hipolito Yri!}oyen, Diagonal Tucumán, Rodriguez Peña, Avenida Santa Fé,
Avenida Maipú hasta Avenida General Paz, Puente Saavedra.

Recorrido B

Ida a Boulogne: Desde Terminal de Omnibus de Puente Saavedra por Avenida Maipú, General Roca, Avenida
Bartolomé Mitre, Camino Fondo de la Legua, Luis Maria Drago, Avenida de Mayo, Independencia, Paraná, Avenida de
Mayo, Paso Bajo Nivel, Comandante Luis Piedra Buena, Soldado de Malvinas, Avenida Bernardo Ader, Bogado,
Guayaquil, Godoy Cruz, Comandante Luis Piedra Buena, Avenida Rolón (Camino de Cintura), El Chasque, Sarratea,
Miguel Angel, Estrada, El Zorzal, Sarratea, Avenida Inl. Scatamacchia (Camino Real Morón - San Fernando), Bernardo
de Irigoyen, colectora Ruta Panamericana, Avenida Inl. Scatamacchia (Camino Real Morón San Fernando) hasta
Nuestras Malvinas.

Vuelta a Puente Saavedra: Desde Nuestras Malvinas y Avenida Inl. Scatamacchia (Camino Real Morón - San
Fernando) por Avenida Inl. Scatamacchia (Camino Real Morón - San Fernando), Jase Figueroa Alcorta, Gurruchaga,
Bernardo de Irigoyen, Rotonda colectora Ruta Pan,;:¡mericana, Bernardo de Irigoyen, Avenida Inl. Scatarnacchia
(Camino Real Morón - San Fernando), Sarratea, El Zorz:al, Estrada, Miguel Angel, Sarratea,

Recorrido C

Ida a Boulogne: Desde Alvear e Independencia por Alvear, P. Rodríguez, Washington, Esmeralda. Roldán, Lacroze,
Washington, Amancio Aleorta, Sarratea, Avenida Rolón (Camino de Cintura), Coronel Bogado, Guayaquil, Godoy Cruz,
Comandante Luis Piedra Buena, Avenida Rolón, Bernardo de Irigoyen, colectora Ruta Panamericana, Avenida lnl.
Scatamacchia (Camino Real Morón - San Fernando) hclsta Nuestras Malvinas.

Vuelta a Villa Ballester: Desde Nuestras Malvinas y Avenida Inl. Scatamacchia (Camino Real Morón - San Fernando)
por Avenida Inl. Scatamacchia (Camino Real Morón - 8an Fernando), Jase Figueroa Alcorta, Gurruchaga, Bernardo de
Irigoyen, M. Lebensohn, Avenida Rolón, El Chasque, Sarratea, Amando Alcorta, Washington, Independencia hasta
Alvear.

línea 338
Recorrido H

Ida ª San Isidro' Desde Avenida Inl. Crovara y Monseñor Bufano (Ruta Provincial N° 4 - Camino de Cintura) por
Monseñor Bufano (Ruta Provincial N° 4 - Camino de Cintura), 33 Orientales, Curupayti, Alvarez de Arenales,
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Presidente Hipólito Yrigoyen, República Oriental del Uruguay, Avenida Rivadavia, General 8elgrano, Salta. General M.
de Azcuénaga, Doctor Ricardo Balbín, Boulevard Juan Manuel de Rosas, Avenida Gobernador Vergara (Camino de
Cintura), C. Camargo (Ruta Provincial N" 4 - Camino de Cintura), S. Gabota, Avenida Bernabé Márquez (Ruta
Provincial N° 4 - Camino de Cintura), Avenida Brigadier General Juan Manuel de Rosas (Ruta Provincial N° 4 - Camino
de Cintura) , Avenida Bernabe Marquez (Camino de Cintura), Moreno, Terrero hasta Avenida Centenario.

Vuelta a Tablada: Desde Avenida Bernabe Marquez y Avenida Centenario por Avenida Bernabe Marquez, Avenida
Brigadier General Juan Manuel de Rosas (Ruta Provincial N° 4 - Camino de Cintura) , Avenida Bernabé Marquez (Ruta
Provincial N° 4 - Camino de Cintura), F. Pastre, C. Arenal, Avenida Gobernador Vergara (Camino de Cintura),
Boulevard Juan Manuel de Rosas, Doctor Ricardo Balbin, General M. de Azcuenaga, Independencia, 9 de Julio,
Presidente Hipolito Yrigoyen, Córdoba, Monseñor Bufano (Ruta Provincial N° 4 - Camino de Cintura) hasta Avenida Int.
Crovara.

Línea 343
Recorrido H

Ida a San Isidro: Desde Liniers, Avenida Maipú y Av. General Paz por Avenida General Paz Provincia, Saavedra,
Palacios, Santa Juana de Arco, 25 de Mayo, Av. Maipú, Padre Elízalde, Gazeta de Buenos Aires, 9 de Julio, Hipólito
Yrigoyen, Lisandro de la Torre, Carlos Tejedor, 3 de FBbrero, Belgrano, Avenida libertador General San Martin, 1° de
Mayo, Diagonal Brown, Carlos Gardel, 1° de Mayo, Coronel Mom, Matheu, Doctor Ricardo Balbín (Ruta Provincial N°
8), Mitre, Alsina, Belgrano, Pellegrini, Moreno, Saaved'a, Belgrano, González, Moreno, Saavedra, Mitre. Ayacucho. La
Crujía, Riobamba, Leandro Nicéforo Alem, M. Lange, José Hernández, Profesor Aguer, Coronel Roca, General Paz,
Independencia, Marengo, Int. Witcomb, Dorrego, Capdevilla, Moreno, Paraná, Comandante Piedra Buena, Soldado de
Malvinas, Scalabrini Ortiz, Avenida de Mayo, Luis Marié Drago, Camino Fondo de la Legua, Hipóllto Yrigoyen, Diagonal
Tucuman, Monseñor Larumbe, Diagonal Salta, Rodríguez Peña. San Lorenzo, Santiago del Estero. Avenida Santa Fe,
Avenida Centenario, Int. Tomkinson. Acceso Norte R:amal Tigre, Avenida Crisologo Larralde, Juan B. Justo (Ruta
Provincial 24 Ex Ruta Nacional 197) hasta Leandro Nicéforo Alem,

Regreso ª I jnjees: Desde Besares y Juan B. Justo (Ruta Provincial 24 Ex Ruta Nacional 197) por: Juan B. Justo (Ruta
Provincial 24 Ex Ruta Nacional 197), Avenida Crisolog:1 Larralde, Acceso Norte Ramal Tigre, Int. Tomkinson, Avenida
Centenario, Avenida Santa Fe, Hipólito Yrigoyen, Diagonal Salta, Necochea, Córdoba, Beruti, Diagonal Tucumán,
Hipólito Yrigoyen, Camino Fondo de la Legua, Luis Maria Drago, Avenida de Mayo, Independencia, Paraná, Avenida de
Mayo, Virrey Vértiz, Soldado de Malvinas, Guayaquil, Paraná, Comandante Piedra Buena, El Indio, Avenida Bernardo
Ader, Paraná, Moreno, Saavedra, Belgrano, González, Moreno, Saavedra, Mitre, Carlos Gardel, 1° de Mayo, Avenida
Libertador General San Martín. Justo José de Urquiza, 3 de Febrera, Carlos Tejedor, lisandro de la Torre, Hipólito
Yrigoyen, 9 de Julio, Gazeta de Buenos Aires. Padre Eliz:alde,Avenida Maipú hasta General Paz.

Línea 437
Recorrido B

Ida a Garin: Desde Combate de la Vuelta de Obligado y Vicente López y Planes por Combate de la Vuelta de Obligado,
Roque Sáenz Peña, Pedro de Mendoza, Avenida Tiscornia, Primera Junta, Avenida Centenario, Alsina, Avenida Andrés
Rolón, D. Palma, Avenida Juan S, Fernández, Avenida Bernabe Marquez. Avenida Avelino Rolón, Doctor Scalabrini
Ortiz, Godoy Cruz, Virrey Vertiz, Avenida Avelino Rolen, Autopista Ingeniero Pascual Palazzo (Ruta Panamericana),
Avenida Belgrano, Boulevard Perón Norte, Avenida F. Diaz, Boulevard Perón Sur hasta Bourdet.

Vuelta a San Isidro. Desde Bourdet y Boulevard Perón por Bourdet, Boulevard Perón Sur, Avenida F. Diaz, Boulevard
Perón Norte, Churich, Autopista Ingeniero Pascual Pala.~zo(Ruta Panamericana), Avenida Avelino Rolón, Virrey Vertiz,
Godoy Cruz, Doctor Scalabrini Ortiz, Avenida Avelino Rolón, Avenida Bernabe Marquez, Avenida Andrés Rolon, Alsina,
Misiones, Laprida, Avenida Centenario, Primera Junta, 25 de Mayo, Almirante Brawn, Juan B. de La Salle, Primera
Junta, Avenida Tiscornia, Pedro de Mendoza hasta Elcano

Línea 707
Recorrido A

IDA: Manuel Estrada - Calle 240 - Sarratea ~Camino Morón - Barrio San Isidro (Rotonda Colibrí) - Camino Moran -
Olazabal - Yatay - Godoy Cruz - Verduga - Av. Avelino Rolon - Av. Márquez - Av. Centenario ~Neyer - Av. Andrés Rolon
- Lonardi - San José - Guido - Av. Sucre ~José Ingenieros - Blanco Encalada - Ramón Falcón - Reclus - Patagonia -
Camino Morón - Barrio San Isidro (Rotonda Colibrí) - Camino Morón - Sarratea - Calle 240 - Manuel Estrada.
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Vuelta: Manuel Estrada - Calle 240 - Sarratea - Camino Morón - Barrio San Isidro (Rotonda Colibrí) - Puente Camino
Moron - Patagonia - Reclus - Ramón Falcón - Blanco Encalada - José Ingenieros Av. Sucre - Guido - Av. Andrés
Rolon - Neyer - Av. Centenario - Av. Márquez - Av. Rolon - Colectora Túnel Boulogne - Alearta - Matheu - Olazabal-
Camino Moron - Barrio San Isidro (Rotonda Colibrí) - Camino Moron - Sarratea - Calle 240 - Manuel Estrada.

Recorrido B

IDA: Manuel Estrada, Calle 240 - Sarratea - Camino Morón, Barrio San Isidro (Rotonda Colibrí) - Carlos Tejedor-
Uruguay - Maestro Santana - Udaondo -Marte -Av. Centenario - Av. Santa Fe - Corrientes - Av. Fleming - Edison -
Fondo de la Legua - Drago - Av. de Mayo - Virrey \/ertiz - Soldado de Malvínas - Scalabrini Ortiz ~ Estación Villa
Adelina.

VUELTA: Estación Villa Adelina ~ Parana - Virrey Vertiz - Av. de Mayo ~Drago ~Fondo de la Legua ~Edison - Av. Santa
Fe - Av. Centenario - Marte - Uruguay ~Carlos Tejedor ~Camino Morón ~Barrio San Isidro (Rotonda Colibrí) - Camino
Morón Sarratea - Calle 240 - Manuel Estrada.

Recorrido Naranja

Ida: Desde Centenario y Tomkinson, Av. Centenario, Av. Márquez, Av. Fleming, Entre Ríos, Fondo de la Legua,
Thames, Lamadrid. Perito Moreno, Scalabrini Ortiz ..

Vuelta: El Indio, Virrey Vertiz, Perito Moreno, Lamadrid, Thames, Dardo Rocha, Santo Domingo, Entre Ríos, Av.
Fleming, Diego Palma. Centenario y Tomkinson. Terminal.
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EXPOSICiÓN DE MOTIVOS

El Código de Ordenamiento Urbano, en aclelante "COU": Texto Ordenado según Decreto N°
2076/2022 -el cual recoge y sistematiza la última actualización integral del régimen-,
constituye el instrumento legal fundamental que establece los marcos generales y
particulares en materia de uso del suelo, parcela miento, densidad de ocupación y
conformación del tejido urbano, orientando la localización de actividades tanto privadas
como públicas dentro del Partido.

En articulación con las demás reglamentaciones de aplicación, el COU determina la aptitud
urbana y la capacidad edificatoria de cada predio, definiendo así el equilibrio entre el
derecho de propiedad y el interés público comprometido en la planificación territorial.

Como todo instrumento de planificación, el Código requiere adecuaciones periódicas que
permitan responder a las transformaciones territoriales, ambientales y sociales que se
verifican en el tiempo, incorporando .criterios técnicos actualizados y herramientas
normativas acordes a las particularidades de cada sector del Partido de San Isidro.

En este marco, la presente propuesta de modificación no implica una revisión integral del
régimen vigente, sino una actualización puntual y estratégica orientada a atender
problemáticas específicas detectadas en distintos sectores del Partido, reforzando criterios
de protección ambiental, preservación patrimonial y desarrollo urbano equilibrado.

La reforma se estructura en cuatro lIjes temáticos claramente diferenciados, que
responden a realidades territoriales conclretas del Partido: la protección de las áreas de
barranca, la preservación del paisaje coste,ro, la protección preventiva del patrimonio edilicio
y la revitalización de los sectores del Oeste, particularmente en Boulogne y Villa Adelina.

l. Protección ambiental y control morfol6gico en áreas de barranca

Las barrancas constituyen uno de los ra:>gos naturales más significativos del Partido, no
solo por su valor paisajístico y patrimonial, sino también por su función ambiental e
hidráulica. Las diferencias de nivel y pendientes pronunciadas requieren un tratamiento
normativo específico que asegure la estabilidad del suelo, el libre escurrimiento de las
aguas, la adecuada inserción de las construcciones en el terreno natural y la preservación
de superficies permeables.

Las modificaciones propuestas refuerzan la limitación de rellenos y desmontes,
promoviendo la preservación del perfil natural del suelo y evitando intervenciones que
puedan alterar el equilibrio ambiental.

Si bien en la práctica administrativa estas situaciones han sido analizadas de manera
particular por las Oficinas Técnicas en cada proyecto, la ausencia de una definición
normativa expresa generaba criterios int'3rpretativos que dependían exclusivamente del
estudio caso por caso. La presente r'3gulación incorpora parámetros objetivos que
sistematizan esa práctica técnica, brindando mayor previsibilidad jurídica a los particulares y
fortaleciendo la transparencia en la toma dEldecisiones.
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La incorporación del concepto de "Área Intangible para Predios en Barranca" introduce
una herramienta preventiva destinada a preservar sectores de desnivel natural, limitando
intervenciones que alteren de manera sustancial la topografía existente. Asimismo, se
adecuan parámetros vinculados a retiros, alturas máximas, fondo libre y tratamientos
particulares, consolidando criterios de evaluación y fortaleciendo el control técnico.

Estas modificaciones buscan garantizar una integración morfológica respetuosa del entorno,
evitando impactos acumulativos que puedan comprometer la estabilidad ambiental y el
paisaje urbano, en un marco de mayor claridad normativa tanto para la administración como
para los desarrolladores.

11.Protección paisajística y preservaci6n en el sector costero

La franja costera del Partido constituye un ámbito de especial sensibilidad ambiental,
paisajística, identitaria, cultural y deportiva. Su protección requiere un equilibrio entre la
preservación del entorno natural con criterios que prioricen la conservación de las
condiciones topográficas originales y el adecuado funcionamiento hidráulico del territorio,
así como razonabilidad normativa.

Asimismo, se reconoce la importancia de preservar la relación entre la ciudad y el Río de la
Plata, garantizando la continuidad de la~; visuales hacia el frente ribereño y promoviendo
una adecuada integración entre el tejido urbano y los espacios naturales, favoreciendo su
accesibilidad y uso público.

En este sentido, se advierte que' determinados procesos de intervención sobre la costa,
como rellenos o transformaciones del terreno, han contribuido en algunos sectores a
generar una desconexión entre la ciudad y el río, afectando tanto las condiciones
ambientales como el acceso de la población a estos espacios.

En este marco, se introducen ajustes normativos orientados a actualizar parámetros
específicos, bajo criterios de compatibilidad ambiental y control técnico, manteniendo
inalterados los estándares generales de protección.

En lo que respecta a los sectores comprendidos en la Zona EpI' (Parque de la Ribera), el
Código vigente contempla actualmente la posibilidad de desarrollos residenciales bajo
determinadas condiciones específicas, estableciendo parámetros particulares en materia de
número máximo de viviendas, subdivisiones y tratamiento de parcelas preexistentes.

Sin perjuicio de dichas previsiones, la evolución del proceso de planificación urbana y la
creciente valorización del frente costero como espacio ambiental, paisajístico y de uso
público aconsejan revisar el régimen de usos admitidos en este sector, a fin de preservar su
carácter estratégico dentro del sistema dE!espacios abiertos del Partido.

En este sentido, la presente modificación propone suprimir la posibilidad de usos
residenciales en la zona EpI', asegurando condiciones de accesibilidad universal al borde
costero y orientando su regulación hacia usos compatibles con la preservación ambiental, la
recreación y el disfrute público del frente ribereño.
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Esta decisión responde a la necesidad de evitar procesos de ocupación privada que puedan
generar barreras físicas o funcionales en el acceso al borde costero, garantizando la
continuidad territorial y la disponibilidad de este ámbito como espacio de carácter
predominantemente público.

De este modo, la reforma fortalece la protección del sector costero, consolidando su rol
dentro del sistema de espacios verdes y ribereños del Partido, y promoviendo un modelo de
ocupación que armonice desarrollo urbano y preservación del paisaje costero.

111.protecciÓn preventiva del patrimonio edilicio y preservaciÓn de identidad yrbana

La identidad urbana de San Isidro se sustenta en un valioso patrimonio arquitectónico e
histórico conformado por casonas, cascos de antiguas quintas, residencias tradicionales y
edificaciones de significativo valor arquitectónico, paisajístico o simbólico, que estructuran la
memoria colectiva y el carácter distintivo del Partido.

La incorporación de la categoría de "Inmuebles de Potencial Valor Patrimonial" para
edificaciones anteriores o correspondienll~s al año 1946 que no cuenten con catalogación
formal en el COU permite establecer una instancia de evaluación técnica previa a
intervenciones que puedan afectar su valor arquitectónico, histórico o paisajístico.

A los fines de establecer un criterio temporal objetivo para la identificación preventiva de
inmuebles con posible valor patrimonial, SE! adopta como referencia el año 1946.

En tal sentido, el primer ejemplar impreso del Digesto Municipal del Partido de San Isidro
data del año 1946. Dicho cuerpo normativo sistematizó las disposiciones municipales
vigentes en la materia, incluyendo los primeros antecedentes referidos a la presentación de
planos, permisos para la realización de obras, plazos de ejecución, régimen sancionatorio,
aprobación de fachadas, y zonificación de la ciudad, entre otras cuestiones.

Cabe señalar que algunas de estas regulaciones poseen antecedentes incluso anteriores,
como la Ordenanza N° 165 del año 1934 que establecía tasas vinculadas a la presentación
de planos y derechos de construcción, lo que evidencia la progresiva institucionalización del
control urbano municipal.

La medida no implica la incorporación automática de tales inmuebles al reglmen de
protección patrimonial, ni constituye una restricción directa del dominio, sino que establece
una instancia de análisis fundada que permita ponderar adecuadamente el valor del bien y
su contexto urbano antes de autorizar transformaciones irreversibles.

El cambio normativo, en este sentido, se configura como una herramienta esencial para
garantizar que los procesos de transformación urbana se desarrollen en armonía con los
valores históricos y paisajisticos que distinguen a San Isidro.

IV. RevitalizaciÓn V consolidaciÓn urban;~en el Oeste - Boulogne V Villa Adelina
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El sector oeste del Partido, particularml3nte las localidades de Boulogne Sur Mer y ',fila .... ~
Adelina, evidencia un escenario de estancamiento urbano y demográfico, asociado a a
obsolescencia de antiguos suelos industriales, la baja renovación edilicia y la limitada
eficacia de ciertas herramientas normativas vigentes para promover procesos de
reconversión y consolidación urbana.

La presencia de vacíos urbanos, inmuebles subutilizados y estructuras productivas en
desuso ha generado discontinuidades en el tejido y una pérdida progresiva de vitalidad en
determinados corredores y áreas estraté!~icas. Este escenario ha incidido asimismo en una
dinámica poblacional con bajo recambio generacional, vinculada en parte a la escasa
diversidad tipológica de la oferta residencial existente.

En este contexto, cabe señalar que el Municipio se encuentra avanzando en el desarrollo de
un conjunto de lineamientos y estudios orientados a la planificación del sector oeste del
Partido, tendientes a promover su revitalización urbana.

Dicho proceso contempla, de manera complementaria, el análisis de otras dimensiones
vinculadas al desarrollo territorial, tales como la movilidad, el transporte, la infraestructura y
el espacio público, entre otros aspectos re,levantes para una planificación integral.

En particular, se han desarrollado estudios específicos en materia de movilidad urbana,
cuyos resultados evidencian la existencia de corredores con alta accesibilidad al transporte
público y capacidad de absorción de mayores niveles de densidad residencial sin
comprometer el funcionamiento general del sistema vial. Dicho análisis se incorpora como
documentación técnica de respaldo de la presente propuesta, como Informe W
IF-2026-00119085-SI-SSMOV.

En este marco, la actualización del COU en este eje se plantea como una herramienta
orientada a revertir las tendencias detectadas, promoviendo un modelo de desarrollo más
equilibrado, integrado y sostenible pa,ra Boulogne Sur Mer y Villa Adelina, en
consonancia con los objetivos estratégicos del Municipio y con una visión de ciudad más
próxima, diversa y habitable.

La presente modificación del Código está orientada a generar condiciones normativas que
habiliten procesos de transformación progresiva del tejido consolidado que permitan la
reconversión de áreas industriales; la adecuación de superficies mínimas y parámetros
parcelarios de densidad; la revisión de exigencias vinculadas a estacionamientos en
sectores con adecuada accesibilidad al t¡"ansporte público; la regulación diferenciada por
radios, atendiendo a la heterogeneidacl territorial de cada localidad; la limitación de
eventuales mayores parámetros constructivos a la efectiva disponibilidad de infraestructura
de agua y cloacas. En este sentido, la n~visión de los estándares de estacionamiento se
fundamenta en los patrones de movilidad relevados, promoviendo un uso más eficiente del
suelo en áreas con adecuada cobertura de transporte público, como surge del referido
Informe W IF-2026-00119085-SI-SSMOV.

Estas medidas no abarcan la totalidad d,~ ambas localidades, sino que se concentran en
áreas con mayor capacidad de transformación urbana, particularmente los entornos del
corredor del Ferrocarril General Belgrano Norte y sus estaciones, concebidos como nodos
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de desarrollo orientado al transporte (TOD), lo cual no supone una liberaliz ion.... ó'"
indiscriminada del régimen urbanístico ni un incremento automático de la intensi
edificatoria, sino una actualización orientada a corregir rigideces que, en la práctica, han
Iimítado procesos de renovación y mejora urbana, promoviendo en dichos nodos una mayor
mixtura de usos, densificacíón controlada y una mejor articulación entre el sistema de
transporte y el tejido urbano circundante.

Las modificaciones al COU ajustan indicadores y criterios para facilitar la renovación
urbana. En partícular, se flexibilizan parámetros vinculados a vivienda multifamiliar,
permítiendo tipologías de menor superfici.e para 1 y 2 ambientes, con el objetivo de ampliar
la oferta habitacional para jóvenes, hogar.es unipersonales y adultos mayores. Asimismo, se
revisan exigencias de cantidad y dimensiones de módulos de estacionamiento en áreas que
cuentan con gran oferta de transporte público.

Por otro lado, respecto a la refuncionalización de suelo industrial, se incorporan
herramientas para la reconversión de edificios industriales existentes en Boulogne y Villa
Adelina, permitiendo su adecuación a nuevos usos compatibles, en particular
habitacionales.

La estrategia adoptada prioriza la consolidación del tejido existente por sobre la expansión
territorial, favoreciendo la ocupación eficiente del suelo servido.

La reforma procura, en definitiva, reactivar sectores estratégicos del Oeste del Partido
mediante instrumentos normativos más coherentes con la realidad territorial, promoviendo
inversión, renovación edilicia y diversidad residencial, sin desatender los estándares
ambientales y de calidad urbana que caraGlerizan a San Isidro.

Consideraciones Finales

La presente actualización del Código dEl Ordenamiento Urbano responde a una visión
territorial diferenciada y equilibrada, orientada a fortalecer la protección ambiental, preservar
el patrimonio identitario del Partido y promover la revitalización planificada de sectores
estratégicos que requieren adecuaciones normativas específicas.

Las modificaciones introducidas no consl:ituyen una revisión integral del régimen vigente,
sino una actualización selectiva y técnicamente fundada, destinada a corregir rigideces
detectadas en la aplicación del Código, i'ncorporar herramientas preventivas y mejorar la
coherencia del sistema regulatorio.

En el sector costero, la reforma consolida un esquema de protección ambiental y
paisajistica que prioriza el carácter público del frente ribereño, promoviendo usos
compatibles con la preservación del paisaje y garantizando la continuidad territorial y el
acceso público al borde costero como ámbito de valor ambiental y recreativo.

En materia patrimonial, se incorpora una instancia preventiva de evaluación técnica que
permite resguardar bienes con potencial valor histórico o arquitectónico, evitando pérdidas
irreversibles sin afectar el derecho de propiedad.
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Por último, es preciso señalar que la presente actualización al Código de Ordenamiento
Urbano ha procurado mantener la lógica y estructura del mismo, preservando la numeración
y cohesión de las distintas Hojas de Zona objeto de modificación.

Ello, en pos de conservar una misma numeración asignada a tópicos que pueden ser o no
abordados a lo largo de las distintas Hojas de Zona, como ser los Factores de Ocupación de
Suelo (FOS) y de Ocupación Total (FOT), Retiros, Alturas Máximas, número de Viviendas
permitidas por parcela y usos compl,ementarios, resultando consecuentemente que la
numeración no sea correlativa en una Hoja de Zona, por no serie aplicable determinada
restricción de ocupación y uso.

Adicionalmente, en lo referido a técnica legislativa, el proyecto de Ordenanza contiene
cuatro capítulos correlacionados respectivamente a cada uno de los ejes que se pretenden
abordar, así como en cada artículo el resaltado en negrita de cada agregado o modificación
propiciada al texto actualmente vigente.

A mayor abundamiento, las intervenciones se han realizado respetando la organización
normativa preexistente, estructurada en Artículos y, dentro de éstos, Apartados
(identificados por letras), Incisos (numerados), Items y Puntos, conforme el criterio de orden
expresamente previsto en el Capítulo I - Generalidades del Código de Ordenamiento
Urbano vigente, a fin de garantizar la continuidad en su interpretación y aplicación.

En síntesis, la reforma propiciada reafirma el rol del Código de Ordenamiento Urbano como
herramienta dinámica de planificación, capaz de adaptarse a las transformaciones
territoriales sin renunciar a los principio:>de sostenibilidad, equidad y calidad urbana que
caracterizan a San Isidro.

Por todo lo expuesto, se acompaña el presente Proyecto de Ordenanza para su
consideración y posterior sanción de ese HonorableConcejo Deliberante.
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PROYECTO DE ORDENANZA

TITULO I
PROTECCiÓN EN ÁREAS DE BARRANCA

Artículo 1°._ Incorpórase al artículo '1.1.2.4. - "OTROS CONCEPTOS" del Código de
Ordenamiento Urbano vigente, T.O. por Decreto N° 2076/2022 (en adelante, "COU"), la
definición de "Área Intangible para Preelios en Barranca", la cual quedará redactada de la
siguiente manera:

"AREA INTANGIBLE PARA PREDIOS EN BARRANCA: Se preservará libre de
construcciones el sector de b,~rranca donde se ubica el desnivel natural del
terreno, estableciéndose como Area Intangible de protección ambiental, sin
alteraciones topográficas y donde se garantice el libre escurrimiento de las
aguas. Las construcciones se proyectarán en los sectores planos del terreno,
debiendo contar con retiros latl9rales para tales efectos. Estos retiros deberán
permanecer libres de cerramientos y/u ocupaciones, y no podrán contar con
patios que se ubiquen por debaJo del nivel natural del terreno.
En todos los casos deberá presentarse plano de relevamiento de niveles del
predio, de la actual situación ,~on las construcciones existentes y la nueva
propuesta edificia proyectada, conjuntamente con un relevamiento forestal del
predio y su barranca.
Las O. T. podrán determinar y evaluar las dimensiones de los retiros laterales
considerando el ancho de parcE!/as, la topografia del terreno y las condiciones
de los predios linderos. "

Artículo 2°._ Modificase el inciso 12 dele¡partado a) del artículo 1.2.1.2 - "FONDO L1BRE-
PULMÓN DE MANZANA" del COU, conforme el siguiente texto:

"12. Predios con grandes diferencias de niveles:
La determinación del Fondo Libre en predios donde existen diferencias de nivel se
analizará y fijará en forma particular por medio
de las O. T., teniéndose en cuenta la topografia del predio y su entorno y las
condiciones ambientales del lugar a fin de evitar desajustes urbanos. Ver arto
1.1.2.4. concepto de "Area Intang'ible para predios en Barranca."

Artículo 3°.- Incorpórase como inciso 6 elel apartado a) al Artículo 1.2.1.4.2 - "RETIROS
LATERALES" del COU, el siguiente texto:

"6. Predios ubicados en barranca:
Se preservará libre de construcciones el sector de barranca donde se ubica el
desnivel natural del terreno, estableciéndose como Area Intangible de
Protección Ambiental, sin alteraciones topográficas y donde se garantice el
libre escurrimiento de las aguas;. Las construcciones se proyectarán en los
sectores planos del terreno, debiendo contar con retiros laterales para tales
efectos. Estos retiros deberá", permanecer libres de cerramientos y/u
ocupaciones, y no podrán conta'r con patios que se ubiquen por debajo del
nivel natural del terreno.
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En todos los casos deberá presentarse plano de relevamiento de niveles del
predio, de la actual situación con las construcciones existentes y la nueva
propuesta edilicia proyectada, conjuntamente con un relevamiento forestal del
predio y su barranca.
Las O. T. podrán determinar y evaluar las dimensiones de los retiros laterales
considerando el ancho de parcelas, la topografia del terreno y las condiciones
de los predios linderos."

Artículo 4°._ Modificase el ítem d del Artículo 1.2.1.10.2 - "VARIANTES EN LA ALTURA
MÁXIMA DE EDIFICIOS" del COU, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"d. Predios que posean diferencias de nivel de terreno y aquellos ubicados en la
barranca:
Serán tratados particularmente por parte de las O. T. a efectos de determinar las
alturas, plano limite y cota tO,OOm, considerando la topografia del predio y de los
linderos, el entorno y las condiciones ambientales del lugar.
Se preservará libre de construcciones el sector de barranca, estableciéndose
como Area Intangible. En consecuencia, las construcciones deberán
localizarse sobre el sector plano del terreno.
En todos los casos deberá presentar plano de relevamiento de niveles del
predio y forestal. Ver arto 1.1.204. concepto de "Area Intangible para predios en
Barranca ".
Asimismo, se exigirá en estos Cé'SOS el tratamiento arquitectónico de los remates de
los edificios, cubiertas y/o azoteas e instalaciones, según lo determinado en el Art.
1.2.1.10Inc.3.".

Artículo 5°._ Modificase el ítem b del Artículo 1.2.1.20 - "TRATAMIENTO PARTICULAR" del
COU, el cual quedará redactado de la siguiente manera:

"b. Para predios con diferencias do nivel propias o en su entorno:
Los proyectos de subdivisión, modificaciones, terraplenamientos, desmontes,
construcción y/o demolición, que se realicen en predios que posean diferencias
importantes en los niveles del terreno, y/o con respecto a sus linderos y/o a la Vía
Pública, serán sometídos a tratamiento particular por parte de las O. T. Se
considerarán los posibles desajustes urbanos y se establecerán las condiciones para
lograr una integración armoniosa con el entorno y con el ambiente del lugar. Ver arto
1.1.2.4 Definición de Area Intangible para predios en Barranca.
Con la fundamentación que cada situación requiera, podrán establecerse
restricciones especiales a las normativas generales de aplicación, respecto de:
retiros, ocupaciones de fondo, d,~terminación de la cota tO,OOm para medir las
alturas, Altura Máxima, tratamiento de los remates de los edificios, rellenos o
desmontes del terreno, cercos y muros de contención, veredas y accesos
vehiculares, escurrimiento y canalización de aguas, entre otros aspectos particulares
a considerar con cada propuesta.
Se deberá acompañar la presentación con un plano con las cotas y curvas de
nivelación del predio, incluyendo sus linderos y Vía Pública (Ordenanza N° 8497)".
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'"Artículo 6°._ Modifícase el ítem b del punto 2.13 - "Tratamiento especial", correspondient '"
la HOJA DE ZONA Rb2 del eou, conforme el siguiente texto:

"b. Predios ubicados en la barranca y/o que posean diferencias de niveles dentro del
terreno y/o con respecto a los niveles de vereda y/o linderos:
Serán tratados particularmente por parte de las O. T. en cuanto a la determinación de
los Retiros de Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas. Podrán establecerse
mayores restricciones cuando €'I caso lo requiera, considerando las condiciones
ambientales (como el nivel natural de barranca y la forestación), la situación
topográfica del predio y su entorno, la ubicación de las construcciones linderas, los
accesos desde Via Pública, el escurrimiento pluvial, entre otros aspectos. Ver arto
1.1.2.4. concepto de Area Intanl1ible para predios en Barranca.
Retiros especiales en los predios ubicados en la barranca o con diferencia de nivel
respecto de sus linderos, de las veredas y/o de las calles públicas: en oportunidad
del tratamiento particular del caso por parte de las O. T., se establecerán retiros de
todos los ejes divisorios de predios y de la Linea Municipal, que serán fijados previa
evaluación urbanistica, considerando razones ambientales, de seguridad y de
estabilidad de la barranca y de las construcciones cercanas. En todos los casos y
para cualquier presentación se exigirá Plano de Niveles del predio de planta y corte,
que incluya el relevamiento de la forestación existente. Ver arto 1.1.2.4. concepto
de Area Intangible para predios en Barranca. ".

Artículo 7°._ Modifícase el punto 2.13 .. "Tratamiento Particular", in fine, de la HOJA DE
ZONA APP/1 del eou, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"Los predios ubicados en la bar~anca y/o que posean diferencias de niveles dentro
del terreno y/o con respecto a los niveles de vereda y/o linderos: Serán tratados
particularmente por parte de las O. T. en cuanto a la deteminación de los Retiros de
Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas.
Se establece que el sector de barranca que contiene el desnivel natural del
terreno, será considerado Areé! Intangible de Protección Ambiental. Ver Art.
1.1.2.4. "Otros Conceptos", Are'a Intangible para Predios en Barranca. En este
sector se garantizará la no int,arvención con construcciones que alteren sus
caracteristicas naturales, topográficas y ambientales. Las O. T. podrán evaluar,
en forma particular, intervenci()nes que no comprometan la integridad de la
barranca y que respeten los principios de conservación ecológica, hidrológica
y paisajística del área.
Podrán establecerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera, considerando
las condiciones ambientales (como el nivel natural de barranca, y la forestación), la
situación topográfica del predio y su entorno, la ubicación de las construcciones
linderas, los accesos desde Via Pública, el escurrimiento pluvial, entre otros
aspectos."

"fITULO 11
PROTECCiÓN PAISAJíSTICA Y PRESERVACiÓN EN EL SECTOR COSTERO

Artículo 8°._ Suprímase el punto 2.6 - "Número de Viviendas" de la HOJA DE ZONA Epr
del eou.
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Artículo 9°._ Incorpórase como punto 2.13 - "Tratamiento Particular" en la HOJA DE ZO
Epr del COU, el siguiente texto:

"2.13 Tratamiento Particular:
a.Las modificaciones y/o remodelaciones de las viviendas existentes que
cuenten con planos aprobado,s, serán tratados en forma particular, y será de
aplicación las normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja de Zona
correspondiente.
b. CONDICIONES PARA TODOS LOS USOS:
-Serán de aplicación las demás normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja
de Zona correspondiente.
-Cada proyecto se tratará particularmente, a efectos de evaluar: su inserción
urbano- ambiental sin provoc.ir desajustes, asi como el cumplimiento de lo
normado en el presente Códi¡10 y demás reglamentaciones en vigencia que
corresponda aplicar.
c. Todas las construcciones deben contar con conexión al servicio de agua
corriente y cloacas a red existente o bien planta de tratamiento debidamente
autorizada." .

Artículo 10.- Suprímase del Anexo I al artículo 2.2.3.1 - "Cuadro de Usos" el uso permitido
de "Residencia - Vivienda Unifamiliar" para las Zonas E, Ec, Eh y Epr.

TITULO 111
PROTECCiÓN PREVENTIVA DEL PATRIMONIO EDILICIO Y PRESERVACiÓN DE

IDENTIDAD URBANA

Artículo 11.- Incorpórase al articulo 1.1.2.4. - "OTROS CONCEPTOS" del COU, la
definición de "Inmuebles de Potencial Valor Patrimonial", la cual quedará redactada de la
siguiente manera:

"INMUEBLES DE POTENCIAL I/ALOR PATRIMONIAL: Todo inmueble anterior o
correspondiente al año 1946 Cj'ue posea valores arquitectónicos, urbanísticos,
históricos, paisajísticos y/o culturales, localizado dentro del Partido de San
Isidro, y que no se encuentre comprendido dentro del Área de Preservación
Patrimonial ni incluido. en el Listado de Bienes Patrimoniales, podrá ser
evaluado por la Autoridad de Aplicación a fin de determinar su eventual interés
patrimonial y establecer los criterios y condiciones para su intervención.
Asimismo, podrán ser objeto de evaluación inmuebles posteriores a dicha
fecha que, por sus características arquitectónicas, urbanísticas, paisajísticas,
históricas o culturales, resalten de interés para la preservación del patrimonio
del Partido.
Durante el proceso de evaluación técnica, la Autoridad de Aplicación podrá
disponer la suspensión pmventiva del otorgamiento de permisos de
demolición o intervención que pudieran afectar los valores del inmueble, hasta
tanto se expida respecto de su eventual incorporación al Listado de bienes
patrimoniales."
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"2. 13 Tratamiento Particular (...)
Los bienes que no se encuentren previamente categorizados y que presenten
valores arquitectónicos, paisa}ísticos, históricos, culturales o representativos
para el Area, serán analizados por las O. T., las que determinarán la categoría
de protección."

TITULO IV
REVITALIZACiÓN Y CONSOllDACIÓtl URBANA EN El OESTE - BOUlOGNE y VilLA

ADEllNA

CAPITULO I
VIVIENDA Y DENSIDAD. PARÁMETROS

Artículo 13.- Modificase el inciso 4 del elrticulo 1.2.1.10 - "Disposiciones Generales relativas
a la Altura de los Edificios y las Instalaciones" del COU, conforme el siguiente texto:

"4. En las zonas Cma1, Cma2, Cma3, Cma4 y, Rma2 cumplimentaran las siguientes
condiciones, que complementan las otras establecidas por este C. O. U. para este
tipo de edificios:
a. La altura de la medianera, en los casos de azoteas inaccesibles, no superará los
11,80 m, tomados desde el nivel + 0,00 correspondiente al predio.
b. La P.B. deberá ser libre y podrá ser ocupada, con una superficie no mayor al 50%
de la que resulte de la proyección del edificio (FOS), con elementos de circulación
vertical (escaleras y ascensores)', depósito o local porteria y locales sanitarios, todos
los cuales se agruparán con el resto de la construcción. En zonas comerciales Cma
podrá ocuparse la planta baja.
c. No podrá modificarse sustancialmente el nivel del terreno natural. Se admitirá
hundir la planta baja hasta producir una diferencia de 1m como máximo, entre el
nivel de piso terminado de la planta baja y el nivel de vereda (correspondiente al
punto medio del frente de la parcela sobre LM."

Artículo 14.- Modificase el inciso 1 del artículo 1.2.1.13. - "SUPERFICIE Y CONDICIONES
MíNIMAS PARA VIVIENDAS", conforme el siguiente texto:

"1. Las unidades de vivienda, ya sean del tipo unifamiliar y las unidades destinadas a
oficinas y estudios profesionales, o bien formen parte de un edificio multifamiliar,
deberán tener las siguientes superficies minimas propias, sin incluir muros
perimetrales, cocheras y espacios comunes:

a. Para vivienda unifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales, en todas las zonas y vivienda multifamiliar en las zonas de uso
conforme ubicadas en la localidad de Beccar - excepto su A C.-, la superficie minima
será:

Unidades de un Ambiente: 40m2
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Unidades de dos Ambientes: 50m2

Unidades de tres Ambientes: 60m2

Unidades de cuatroAmbientes: 72m2

Unidades de más de 4 Ambient,es: se sumarán 24m2 por cada dormitorio que se
agregue.

b. Para vivienda multifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales en zonas de uso conforme, ubicadas en las localidades de Acassuso,
AC. de Beccar, Martinez y San Isidro la superficie minima de las unidades será de:

Unidades de uno y dos ambientes: 55m2 (excepto en AC. de Acassuso, Martinez y
San ISidro)
Unidades de uno y dos ambientes enAC. (Acassuso,Martinez y San Isidro): 60m2

Unidades de tres ambientes: 60m2

Unidades de cuatro ambientes: 72m2

Unidades de más de cuatro ambimtes: se sumarán 24m2 por cada dormitorio que se
agregue.

c. Para vivienda multifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales en zonas de uso conforme, ubicadas en las localidades de
Boulogne y Villa Adelina la SupE!rficieminima de las unidades será de:

Unidades de un Ambiente: 35m2

Unidades de dos Ambientes: 45m2

Unidades de tres Ambientes: 60m2

Unidades de cuatro Ambientes: 72m2

Unidades de más de 4 Ambientes: se sumarán 24m2 por cada dormitorio que
se agregue.".

Artículo 15.- Modifícase el inciso 3 del artículo 1.2.1.13. - "SUPERFICIE Y CONDICIONES
MiNIMAS PARA VIVIENDAS" del COU, que quedará redactado de la siguiente manera:

"3. Forma de calcular la cantidad erehabitantes para viviendamultifamiliar:
A efectos de calcular y verificar la Densidad Poblacional establecida en la zona
respectiva, se computará:

- Unidades habitacionales de uno y dos ambientes de superficie menor a 60m2
: 2

personas por unidad (*)
- Unidades habitacionales de tms o más ambientes, igual o mayor a 60m2 de
superficie: 4 personas por unidad (*)

Para las localidades de Boulogne y Villa Adelina se establecen los siguientes
parámetros:

- Unidades habitacionales de un ambiente de superficie menor a 45 m2: 1
persona por unidad.
- Unidades habitacionales de dos ambientes de superficie igualo mayor a 45
m2 y menor a 60 m2: 2 personas por unidad.
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- Unidades habitacionales de tres o más ambientes con superficie
mayor a 60 m2: 4 personas por unidad.

(*) En las Unidades de 1y 2 ambieni'es se considerarán dos personas por unidad en tanto su
superficie sea inferior a 70m2 y el proyecto contemple ambientes proporcionales, no siendo
de aplicación en este caso el Art. 1.1.2.6. En superficies mayores a 70m2 siempre se
computarán cuatro personas por uniclad como minimo".

Artículo 16.- Incorpórase como Punto b4 al inciso 1 del artículo 1.2.1.14 - "NÚMERO DE
VIVIENDAS Y UNIDADES POR PARCELA" el siguiente texto, debiendo reenumerarse los
puntos subsiguientes de modo correlativo:

"b4. En las zonas Rm1 (Radio 12a), Cm1 (Radio 9a) y Rm3 (radios 7a-7b), el
sector del predio donde se ubique cada unidad tendrá un ancho minimo de
4.33 m (cuatro metros con trE'intay tres centimetros) y superficie propia de
terreno no menor a 125 m2".

CAPiTULO 11
ESTACIONAMIENTO

Artículo 17.- Modifícase el ítem a. ("Vivienda") del inciso 9 del artículo 1.2.2.1 -
"Estacionamiento" del COU, el cual quedará redactado de la siguiente manera:

a. Vivienda

En las localidades
1,3 cocheras por unidad dede San Isidro,

Acassuso,Martíne~ vivienda.
Vivienda multifamiliar v Beccar

En las localidades de 1 cochera por unidad de

Boulogne y Villa vivienda de dos o más

Adelina
ambientes

0.5 cochera por unidad de
un ambiente de vivienda

(*)Ver aclaración al final del
cuadro

Una vivienda por parcela
En el caso partícular de predios menores a
200m2 de superficie donde no sea posible
materializar el espacio mínimo de
estacionamiento, debiendo a construcciones 1 módulo por unidad de vivienda
preexistentes o razones técnicas que asi Jo
justifiquen, las O. T.podrán evaluar la
imposibilidad técnica de cumplimentar este
requisito Ó. someterán su dictamen a resolución
final del .E.
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I Residencias geriátricas (#) Según articulo 1 22.19.2 inc. 5

Artículo 18.- Modifícase el ítem d. ("Oficinas y estudios o consultorios profesionales") del
inciso 9 del artículo 1.2.2.1 - "Estacionamiento" del COU, el cual quedará redactado de la
siguiente manera:

• • •••• • •• • fesionales - Ver aclaración al final del articulo (#)

1 lugar cada 20m2 o fracción de superficie de oficina y
de atención de público superior a 10m2

Oficinas crediticias, financieras, bancos:

1 lugar para el camión de caudales, en un espacio
reservado para estacionar este vehiculo.

(*) Ver aclaración al final del cuadro

1 lugar cada 20m2 o fracción de superficie de oficina y
atención de público superior a 10m2

Oficina en general No obstante, se considerarán situaciones particulares
en edificios preexistentes, determinando las
necesidades de acuerdo al proyecto que se presente
y a las caracteristicas de la zona en que se ubique.

r*) Ver aclaración al final del cuadro

1 lugar por unidad de estudio o consultorio de
superficie no mayor a 20m2

Estudios profesionales - consultorios
No obstante, se considerarán situaciones
particulares en edificios preexistentes, determinando
las necesidades de acuerdo al proyecto que se
presente y a las caracteristicas de la zona en que se
ubique.

(*) Ver aclaración al final del cuadro
.

r*) Los predios ubicados en Boulogne, sobre 1"Avenida Avelino Rolón, entre las arterias: Moisés
Lebensohn - Piedrabuena y Bernardo de Irigoyen - Guayaquil, podrán ser exceptuados del
requerimiento de cocheras, siempre que la PB existente esté destinada al uso comercial y cuente con
planos aprobados para el uso. "

CAPíTULO 111
REFUNCIONALIZACIÓN y RECONVERSiÓN EDILICIA

Artículo 19.- Incorpórase como inciso :3 del apartado C ("Remodelación o Demolición de
Edificios") del artículo 1.2.4.3 - "EDIFICIOS EXISTENTES" el siguiente texto, debiendo
reenumerarse los puntos subsiguientes de modo correlativo:
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"3. Para las localidades de B'Dulogney Villa Adelina, en las zonas ID, los
parámetros establecidos en el inc. 2 se aplicarán en el marco de procesos de
refuncionalización y reconversión del parque edilicio existente, en particular
aquel de origen industrial con valor arquitectónico, promoviendo la
adecuación funcional de las estructuras preexistentes a nuevos usos
habitacionales de viviendas compatibles.
Las O. T. evaluarán la propuestaly elevarán a la superioridad opinión fundada al
respecto, que luego será remitirla a resolución final del D.E.
No se aplicarán incrementos al FOT y a la Densidad Poblacional en
Urbanizaciones Especiales, la!, que quedan bajo régimen del Art. 1.2.1.1 del
presente C.O.U.
En zonas parcialmente dotad,as de infraestructura, es decir cuando no se
cuente con los servicios de agua corriente y desagües cloacales - la Densidad
Poblacional Netamáxima no podrá superar la prevista para la zona respectiva.
Para la determinación de los lugares necesarios para estacionamiento ver
Artículos 1.2.2.1 y 1.2.2.1.1".

CAPiTULO IV
HO.IAS DE ZONA

Artículo 20.- Modificase el Punto 2.13 .. "Condiciones Particulares" de la HOJA DE ZONA
Rma1, conforme el siguiente texto:

"2. 13 Condiciones Particulares
a. Paraedificios colectivos o multifamiliares:
Los locales que se ubiquen por debajo del nivel de vereda, podrán destinarse
únicamente a: Hall de acceso, circulaciones comunes horizontales y verticales,
estacionamiento, bauleras y recintos para las instalaciones comunes del edificio
(tanques, bombas, medidores, calderas, depósitos de limpieza).

(x) Para la construcción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse,
previamente a la aprobación municipal del proyecto, la factibilidad de conexión a las
redes de agua corriente y cloacas debidamente certificada por la empresa
prestataria del servicio - Ver Art, ".2.2.25"

Artículo 21.- Modificase la referencia m)mero 5 de las Notas de la HOJA DE ZONA Rma5,
conforme el siguiente texto:

"(5) Cumplimentar con las condiciones establecidas en el Art. 1.2.1.10. lnc, 1 y 4
items a - e de este C,O.u."

Artículo 22.- Suprimase del punto 2 - "Ocupación" de la HOJA DE ZONA Cma3, la
expresión "Se establece la ocupación por radios, con Tratamiento Particular para cada uno:
Radio W 1 (Villa Adelina Este) y Radio W 2 (Av. Avelino Rolón entre Neyer y Uruguay)".

Artículo 23.- Modificase el punto 2.3 - "Retiros" de la HOJA DE ZONA Cma3, el que
quedará redactado de la siguiente manera:
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"2.3 Retiros

a) De frente 1

b) De frente 2

R=

R=

No existe obligación de dejar
Retiro
En los Radios 1, 2, 3a y
predios frentistas a Av. Ader

3m
Radio 3b."

Artículo 24.- Modificase el punto 2.4 - "Fondo Libre - Pulmón de Manzana" de la HOJA DE
ZONA Cma3, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.4 Fondo libre - Pulmón de manzana

Radio N' 1y3
Profundidad edificable

Radio N' 2 - Fondo libre

E=

F=

0,35 x A
Ver art. 1.2.1.2 Apartado B-
Minimo=4m

0,5 (L-20)
Ver arto 1.2.1.2 Apartado A-
Minimo= 4m."

Artículo 25.- Modificase el punto 2.12 de, la HOJA DE ZONA Cma3, por el siguiente texto:

"2.12 Usos Diferenciados
a. En predios frentistas a la Av. A. Rolón - Radio N° 2: se aplicarán los usos de la
zona Cm3. Cuando el resto de la manzana se encuentre afectada a la zona ID, se
permitirán, además de los usos de la zona Cm3, los correspondientes a la zona ID
que es adyacente.

b. Radio 3b, con excepción de' la calle Perito Moreno entre A. Alcorta y Ader:
En los establecimientos industriales existentes habilitados ylo con planos
aprobados, podrán aplicarse los usos de zona ID, debiéndose prever la
separación de estos edificios" destinados al uso industrial respecto de los
predios linderos, materializancio los retiros laterales reglamentarios (con un
minimo de 3,OOm) o las medidas constructivas de seguridad necesarias de
protección contra incendios en muros medianeros y demás elementos
expuestos. ".

Artículo 26.- Modificase el punto 2.13 dE!la HOJA DE ZONA Cma3, por el siguiente texto:

"2.13. Tratamiento particular:
En los nuevos edificios multifamiliares que se construyan linderos a
establecimientos industriales .Vlo depósitos existentes, deberán preverse las
medidas constructivas de seguridad necesarias de protección contra
incendios en muros medianeros y demás elementos expuestos. Asimismo las
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Artículo 27.- Suprímase el TítulO' "Radie N" 3 (Av. Bernarda Ader entre Bagada y Paraná)",
can sus puntas subsiguientes, del punta :2 - "Ocupación" de la HOJA DE ZONA Cma3.

Artículo 28.- Incarpórase in fine a la HOJA DE ZONA Cma3, el siguiente textO':

"Notas:

Av. Bernardo Ader afectada a ensanche según arto 1.2.4.1. "Calles a
Ensanchar"

(1) Densidad Poblacional: Brutél: 144 hab/Ha y Neta: 200 hab/Ha
(2) Densidad Poblacional: Brutél: 444 hab/Ha y Neta: 600 hab/Ha
(3) Para la canstrucción de edificias multifamiliares a colectivas deberá presentarse
factibilidad de canexión a las servicias de agua carriente, claacas, electricidad y gas
natural, atargadas par las empresas prestatarias de las servicios, para el
atorgamiento del Permiso de Construcción. Se adjuntará certificación de la conexión
definitiva y puesta en marcha del servicia, para la aprobación del plano Canfarme a
abra.". Ver arto 1.2.2.25.

Artículo 29.- Madificase el punta 2.2 - "Factar de Ocupación Tatal" de la HOJA DE ZONA
Cma4, el cual quedará redactada de la siguiente manera:

"2.2 Factar de acupación tatal
A- Sin servicio de red cloacal:

FOT= Hasta 1,2 - Sin conexión
al servicio de claacas

B- Can canexión al servicio de redes
de agua y cloacas (3)

FOT= Hasta 1,BO".
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Artículo 30.- Modificase el punto 2.3 - "Retiros"
quedará redactado de la siguiente manera:

"2.3 Retiros
a) De Frente R=

R=

No existe obligación de dejar retiro
excepto lo indicado en la referencia
(x)

3,OOm
Para los predios (rentistas a

Vergara entre ejes de Gascón y
Rolón, a Curupayti entre Salguero y
11v.AveJino
Rolón, a Thames ambas aceras

entre
Colectora Norte de Ruta

Panamericana y
Av. Fondo de la Legua,

fncluyendo ambas
aceras de ésta hasta ejes de

Mazza -
estamares. IJ

Artículo 31.- Suprímase el punto 2.12 dEl la HOJA DE ZONA Cm1.

Artículo 32.- Modifícase el punto 2.13 de la HOJA DE ZONA Cm1, conforme el siguiente
texto:

"2. 13 Tratamiento Particular:
a. En los predios {rentistas a Thames, designados catastralmente como
Circunscripción V - Sección A - Fracción l - Parcelas 3n, 2t y 4c, Manzana 12 -
Parcelas 3a, 8, 9, 10 Y 11,Manzana 13 - Parcelas 1a,4h, 4j, 4k, 4m, 5, 6, 8a, 9a y 11,
podrán aplicarse las siguientes rs'stricciones:
- FOS = hasta 0,60
- FOT = hasta 1,80
- Retiro minimo de Frente - de la!nueva Linea Municipal -: 1,50 m sólo en el caso de
producirse la cesión voluntaria del ensanche previsto para la calle Thames, según
Art. 1.2.4.1 de este C.O.u.
- Serán de aplicación las demás restricciones establecidas para la Zona Cm 1,
debiendo el proyecto ser sometido a consideración previa de las O. T."

CAPiTULO V
RADIOS QUE INTEGRAN LA ZONIFICACiÓN DEL PARTIDO

Artículo 33.- Modificase el Radio 2 de la zona Rma5 del punto 2.1.3 del eou, por el
siguiente texto:

"2. Eje de Gdor. Castro, Eje die Gorriti, Amancio Alcorta excluida, Av. Avelino
Rolan excluida"

Artículo 34.- Modificase el Radio 3 dEl la zona Rma5 del punto 2.1.3 del eou, por el
siguiente texto:
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"3. Eje de Fray M. Esquiu, Eje (fe Junin, Eje de Uriarte, Eje de Asamblea, Eje de
A. Saenz, Bulnes excluida hasta eje de Uriarte, Av. Avelino Rolon excluida, Sarratea
excluida"

Artículo 35.- Incorpórase como Radio eiy 7 a la zona Rma5 del punto 2.1.3 del cau, el
siguiente texto:

"6. Eje de Ucrania, eje de Juramento, Av. de Mayo excluida hasta Martín
Rodríguez, eje de El Indio, Scal.ibrini Ortiz excluida.
7. Eje del Indio, Eje de Juramento, Av. de Mayo excluida, eje de Verduga, eje de
Paraná, eje de Independencia".

Artículo 36.- Modificase el Radio de la zona Rma1 del punto 2.1.3 del cau, conforme al
siguiente texto:

"Comprende los siguientes Radios:
1. Vélez Sarsfield excluida, Av. Santa Fe excluida, eje de Santiago del Estero, eje de
Tres Sargentos.
2. Eje de Posadas, Av. Centenario excluida hasta el limite con las Parcelas 1a y 2c -
Fracción IV - Sección E - Circunscripción V//I (nomenclatura original), eje de Haedo.
3. a'Higgins excluida, Av. Centenario excluida, Don Bosco excluida, eje de Haedo.
4. Alsina excluida, Avda. Cent,~nario excluida, Avda. Márquez excluida, eje de
Moreno, eje de Laprida, eje de Garibaldi.
5. Eje de B. Roldán, eje de Albamllos, Perú excluida, Av. Santa Fe excluida.
6. Rodríguez Peña incluidas ambas aceras, Av. Santa Fe excluida, H. Yrigoyen
excluida, Tres Sargentos incluidas ambas aceras y la esquina Noroeste de la
intersección de Tres Sargentos (Parcelas 5c y 5d -Manzana 520 - Sección H -
Circunscripción //1)".

Artículo 37.- Modificase el Radio 12 de la zona Rm1 del punto 2.1.3 del cau, por el
siguiente texto:

"12. Está integrado por los siguie!ntes sectores:
a. Eje de L.M. Drago, Ader excluida, eje de El Indio, eje de Guayaquil, eje de
Ucrania, Piedra buena exc/ui(/a, eje de Soldado de Malvinas, eje de Luis
Piedrabuena.
b. Eje de Los Paraísos, eje dEl Scalabrini Ortiz, incluida la Manzana 268 de la
Circunscripción 5 Sección D', Scalabrini Ortiz excluida entre Soldado de
Malvinas y Ucrania, eje de Ucrania, Av. de Mayo excluida, eje de Yerbal. Queda
excluido el Radio N° 10 de la zOfla Cm 1.
c. Eje de Gorriti, eje de Lamadrid, Av. Rolón excluida, Pichincha, excluidas ambas
aceras, hasta Gorriti,eje de Salguero, Colectora Panamericana, eje de Rivera, eje de
Moreno hasta Mazza, J. M. Moreno,incluidas ambas aceras hasta E. Wilde, E. Wilde
incluidas ambas aceras hasta Pichincha, eje de Pichincha,eje de Thames, eje de
Curupayti, eje de Mazza, ej,~ de Lamadrid, Av: De Mayo excluida, eje de
J. V,González, eje de La Calandria, eje de Yerbal, eje de P. Moreno, Av.
Independencia incluidas ambas aceras, Thames incluida ambas aceras, eje de
Yerbal".

Artículo 38.- Modificase el Radio 15 de la zona Rm1, por el siguiente texto:
1F-2026-00 126785-S1-INTEN
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"15. Camino Real Morón - San FElrnando excluido, eje de Bulnes, eje de Cap. J:-de .
San Martin, eje de Olazábal, eje de P. Marin incluyendo Manzana 23 - Sección B -
Circunscripción VI, B. de Irigoyen excluida ambas aceras hasta Matheu, Camino
Real Morón - San Fernando excluido, eje de F. Alcorta, eje de Camino Real Morón -
San Fernando, eje de Ipiranga, ejE! de Bagnati, N. Malvinas excluida hasta Cap. J. de
San Martin, Cap. J. de San Martin incluida hasta J.F. Alcorta, eje de J.F. Alcorta, eje
de Batalla de Pago Largo, eje de Tiradentes, eje de Serrano, eje de Ipiranga, eje de
Medrana, eje de M. Lebenshon, eje de B. de Irigoyen, eje de Medrana, eje de
Bulnes, eje de A. Sáenz, eje de Asamblea, eje de Uriarte, eje de Junin, eje de Fray
M. Esquiu, Sarratea excluida, ejo de Yatay, eje de Junín. Queda incluida en esta
zona la Parcela 1 c - Fracción IV - Sección O - Circunscripción VI".

Artículo 39.- Modificase el Radio 7 de la .zona Rm3, por el siguiente texto:

"7. Está integrado por los siguiE!ntes sectores:
a. Eje de Loría, Av. B. Ader ,excluida, Perito Moreno excluida, Av. Alcorla
excluida, eje de Gorriti, eje de Gdor. Castro.
b. Perito Moreno excluida, Al'. B. Ader excluida, Paraná excluida, A. Alcorta
excluida"

Artículo 40.- Modificase el Radio 1 de la zona Cma3, por el siguiente texto:

"1. Eje de Scalabrini Orliz acera HE entre Soldado de Malvinas y El Indio, eje de
El Indio hasta M. Rodríguez, Av. de Mayo incluida, eje de Juramento, eje de Ucrania,
eje de Verduga, Av. de Mayo incluida, eje de Juramento, eje de El Indio, eje de
Independencia, eje de Paraná. ejo de Scalabrini Ortiz hasta El Indio".

Artículo 41.- Modificase el Radio 3 de la zona Cma3, por el siguiente texto:

"3. Está integrado por los sigui,entes sectores:
a. Eje de Paraná entre A. Alc,orla y Av. Ader, eje de Av. Ader ambas aceras
entre L. M. Drago y Paraná, eje de Paraná, eje de Luis Piedra buena acera SO
hasta Soldado de Malvinas.
b. Eje de Perito Moreno amba:s aceras incluidos los predios esquineros con
Amancio Alcorla : Circunspecdón 5 - Sección E - Manzana 329 - Parcela 17a y
Circunscripción 5 - Sección F - Manzana 383 - Parcela 7c, eje de Al/. Ader
incluidas ambas aceras hasta Cne/. Bogado, eje de Loria, eje de Los Ceibos
acera SO, eje de Boedo, eje de Guayaquil, eje de Perito Moreno, eje de
Piedra buena, eje de M. Césp,edes, eje de Guayaquil, proyección eje de La
Calandria, eje de Los Ceibos, e.ie de Luis María Drago, eje de Av. Ader incluidas
ambas aceras hasta Perito Moreno".

Artículo 42.- Modificase el Radio 1 de la zona Cma4, por el siguiente texto:

"1. Eje de Virrey Vértiz, Godoy Cruz ambas aceras hasta Guayaquil, eje de
Guayaquil hasta Loria incluyendo acera Noreste, eje de Loria hasta Gobernador
Castro, Av. B. Ader excluida, Av. Avelino Rolón ambas aceras hasta Amancio Alcorta
- Sarratea, Sarratea incluida hasta Fray M. Esquiu, eje de Olazábal, eje de Uriarte,
Bulnes incluida hasta eje de A. Sáenz , Sáenz incluida, B. de lrígoyen incluida, eje de
Medrana, eje de Ipiranga, acera Este de Av. Avelino Rolón, acera Sur de Yerbal
hasta Salguero, incluidas las Parcelas 6a, 7, 8, 9 Y 10 - Manzana 142 - Sección C-
Circunscrípción V".
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Artículo 43.- Modifícase el Radio 9a de la zona Cm1, por el siguiente texto:

"9a. Eje del Indio, eje de GwWaquil, eje de Ucrania, eje de Piedrabuena
excluida, Paraná excluida, Av. A,rJerexcluida".

Artículo 44.- Modificase el Radio 14 de la zona Cm1, por el siguiente texto:

"14. Sarratea incluida desde Camino Real Morón - San Fernando (excluido
el predio esquinero) hasta Fray 1111. Esquiu".

Artículo 45.- Modifícase el Radio 6 de la ¡~onaCm3, por el siguiente texto:

"6. Amancio Alcorta entre Gorriti y Paraná, excluidos los predios esquineros
con la calle Perito Moreno".

Artículo 46.- Modifícase el Radio 9 de la ¡~ona I.D., por el siguiente texto:

"9. Está integrado por los siguientes sectores:
a. Eje de Loria entre Los Ceibo's y Guayaquil, eje de Guayaquil incluidas
ambas aceras hasta Aráoz, eje ele Guayaquil acera SO hasta Boedo, eje de
Boedo, eje de Los Ceibos.
b. Eje de Céspedes, eje de PiE!drabuena, eje de L.M. Drago, eje de Los
Ceibos, proyección eje La Calandria hasta Guayaquil, eje de Guayaquil".
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CAPiTULO VI
PLANOS

Artículo 47.- Modificase el Plano 7 del Capítulo 111- "Planos" del COU. por el siguiente:
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Artículo 48 .• Modificase el Plano 8 del Capítulo 111- "Planos" del COU, por el siguiente.
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Articulo 490- Modificase el Plano de Zonificación del Capitulo 111.. "Planos" del CGU. por el siguiente:
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Artículo 50.- Comuníquese al Departamento Ejecutivo, etc.-
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MUNICIPALIDAD
SANISIDRO

Hoja Adicional de Firmas
Exposición de motivos y proyecto de ordenanza

Número: IF-2026-00126785-SI-INTEN
Buenos Aires, Viernes 27 de Marzo de 2026

Referencia: EX-2026-00124638- -SI-SSPLAUR - EXPOSICIÓN DE MOTIVOS + PROYECTO DE
ORDENANZA

El documento fue importado por el sistema GEDO con un total de 25 pagina/s.

8~t~~I~02~_O~~2~Y1~~~:~~~~renCia
Localion: Ciudad Aut6noma de BuerlOs Aires

Florencia Aguilar
Secretaria
Secretaría de Planeamiento Urbano

g~~I¥02~.O~~2~Y1lf2~~2~~~~onMaria
Location: Ciudad Autónoma de Buenos Aires

Ramón Lanús
Intendente
Municipalidad de San Isidro

Jose Sanchez Sorondo
Secretario
Secretaría de Gobierno
Municipalidad de San Isidro

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Dale: 2026.03.2711:21:29 -03:00



MUNICIPALIDAD
SANISIDRO

Mensaje

Número: NO-2026-00126792-SI-INTEN

Buenos Aires, Viernes 27 de Marzo de 2026

Referencia: Expediente W EX-2026-00124638-S1-SSPLAUR - Mensaje: Proyecto de Modificación del Código
de Ordenamiento Urbano (to. Decreto Nro. 2076/2022).-

Señor Presidente

del Honorable Concejo Deliberante

Sr. Jorge Álvarez Núfiez

S---- D----

Tengo el agrado de dirigirme a Usted, con el objeto de someter, por su intermedio, a consideración y sanción del
Departamento Deliberativo el Proyecto de Modificación del Código de Ordenamiento Urbano (to. Decreto Nro.
2076/2022), sobre cuyos fundamentos paso a extenderme en la respectiva Exposición de Motivos.

Sin otro particular, saludo a Usted con mi mayor consideración.-

Digilalty signed by Comunicaciones Oficiales
Dale: 2026.03.27 11:18:43 -03:00

lose Sanchez Sorondo
Secretario
Secretaría de Gobierno
Municipalidad de San Isidro

g~~~~O~~.~~~2~Y1lf2~~5~~~~onMaria
location: Ciudad Autónoma de Buenos Aires

Ramón Lanús
Intendente
Municipalidad de San Isidro
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MUNICIPALIDAD

SANISIDRO

Providencia

Número: PV-2026-00126852-SI-SSLT
Buenos Aires, Viernes 27 de Marzo de 2026

Referencia: Pase electrónico de EX-2026-00124638- -SI-SSPLAUR

Motivo:

Para su remisión al H.C.D.

Destinatario: Natalia Andrea Buczko

Matlas Percz Alati Brea
Subsecretario
Subsecretaria Legal y Técnica

Digltally slgned by Comunicaciones Oficiales
Date: 2026.03.27 11 :33:08 ~3:00
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