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Honorable Concejo Deliberante de San Isidro
Bloque Union por la Patria

;Z\[\ San Isidro, 30 de mayo de 2025
AL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE

VISTO:

La necesidad de modificar y actualizar el Codigo de Ordenamiento Urbano, el Decreto-
iLey N° 8.912/1977, el Decreto Provincial N° 27/1998, la Ley Provincial N° 14.263, el Decreto
N° 2.076/22, y:;

CONSIDERANDO:

Que el Codigo de Ordenamiento Urbano requiere actualizaciones
constantes que respondan a las nuevas dinamicas urbanas y socioambientales, asi como ajustes

en su redaccion para facilitar su interpretacion y aplicacion.

Que es fundamental incorporar modificaciones que reflejen las realidades
.actuales de los vecinos, flexibilicen las posibilidades constructivas y se adapten a la evoluciéon de
areas que han experimentado transformacicnes significativas, para evitar que San Isidro quede

relegado en desarrollo urbano.

, Que las modificaciones buscan no sélo alinear la normativa con la realidad

urbana del municipio y preservar su identidad patrimonial, sino también asegurar su coherencia

con el Decreto-Ley N. 8912/1977 en los puntos que necesiten actualizacion.

Que las modificaciones al Cédigo de Ordenamiento Urbano (COU) no
afectan al plano de zonificacion general ni a las alturas predominantes del Municipio, sino que
buscan dar soluciones urbanas que mejoren los proyectos Urbanos comprendiendo las nuevas

‘dinamicas poblacionales y habitacionales, pera evitar la tendencia al estancamiento poblacional.

Que, con la propuesta de generar una mayor diversidad de tipologia de
unidades de vivienda multifamiliar, permitiendo superficies menores en las viviendas de 1y 2
ambientes, se busca fomentar la construccién de viviendas mas accesibles para jovenes, hogares
unipersonales v de la tercera edad, focalizando este incentivo en las ciudades del oeste del

Partido, Boulogne y Villa Adeling, para impulsar su desarrollo urbano y habitacional.
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Que es propicio éldecuar algunos requisitos de cantidad y dimensiones de
médulos de estacionamiento para vivienda multifamiliares, oficinas y otros usos que complejizan
y dificultan el surgimiento de nuevas actividades, por lo que se plantea una diferenciacion entre
zonas con alta oferta de transporte piblico e aquellas donde esto no sucede, entendiendo que en

las primeras los requerimientos pueden ser rienores.

Que se requiere la actualizacion de los requisitos para predios menores a
anchos reglamentarios y la aclaracion de cizrtas cuestiones acerca de los retiros laterales en los
predios ubicados en el Area Intangible de Barranca, relativas a preservar la integridad del
desnivel natural de los predios.

Que, en cuanto a los edificios de o_ﬁciriai, se busca lograr una altura entre
losas que permita proyectos con mejores condiciones de iluminacion y eficiencia espacial, sobre

todo en los proyectos de plantas profundas.

Que la incorporacién de la definicion de Area Intangible de Barranca
aseguraria la integridad de este accidente natural caracteristico y que la incorporacion de la
definicién de Inmueble de Valor Patrimonial daria instrumentos a las O.T. para la salvaguarda

del patrimonio histérico construido de San Isidro que no se encuentra listado en la zona APP.

Que las necesidades de las nuevas dindmicas urbanas en el Municipio
hacen que sea imperioso buscar soluciones raorfolégicas adecuadas donde el espacio publico sea

el gran protagonista.

Que se deben resolver las incompatibilidades que genera el tener dos
criterios normativos diferentes para un mismo lote, simplificando los calculos de todos los

indicadores.

Que ¢l cuadro de usos requiere una actualizacion para contemplar nuevas
necesidades comerciales y su correspondiente regulacion, asi como repensar otros usos que en la

forma en que estan actualmente resultan obsoletos o exigentes en forma desproporcionada.

Que la creacion de frentes urbanos a nivel‘}:;lanta baja es vital para darle un

nuevo dinamismo al Municipio.
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Que, con la aparicién de nuevos emprendimientos, se debe mantener la
cuahidad barrial, por lo que los usos permitidos en Urbanizaciones Especiales no habitacionales

deben ser compatibles con los usos de las zonas circundantes.

Que ¢l anzmento en la esperanza de vida transformé la realidad
sanisidrense y generd una mayor demanda de residencias geriatricas, por lo que habria que
adaptar el Municipio a lo exigido por le Ley Provincial N. 14.263 en lo referente a los

parametros ¢ indicadores como la densidad v la seguridad para estas instalaciones.

Por todo lo expuesto, el Bloque de Concejales de Unién por la Patria solicita el

tratamiento y sancion del siguientc:

PROYECT() DE ORDENANZA

Articulo 1°- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.1.2.3 - DE LA _
OCUPACION del Cédigo de Ordenamients Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N°
2076/22 —

e Modifiquese la definiciéii “DENSIDAD POBLACIONAL POTENCIAL”, la que

quedard redactada de la siguiente manera:

. “DENSIDAD POBLACIONAL POTENCIAL: Es aquella que se alcanza, ya sea Bruta
o Neta, con la provision de todos los servicios de infraestructura y su correspondiente conexion

(agua corriente, red cloacal, electricidad, pcvimentos, desagiies o escurrimiento pluvial).

Elvalor de la densidad poblacional jijada podra ser incrementado en base a lo dispuesto
por el articulo 47° del Decre'to-fe'y Provincial N° 8.912 (y sus modz'ﬁcarorias'), proporcional a

los incrementos del FOT establecidos en el presente Codigo de Ordenamiento Urbano.”

& Modifiquese la definicion “FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT)” la que

quedara redactada de Ia si guiente manera:
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“FACTOR DE OCUPACION 1 OTAL (FOT). Establece la superficie mdxima
construible en cada parcela, resu'<ante de mulﬁ'p[icar el coeficiente establecido para la zona por
la superficie en dicha parcela. |

En parcelas afectadas por mas de una zona con diferentes valores de FOT, se aplicara el
valor de FOT, promediando los valores mcximos establecidos, en forma proporcional segin el
area de terreno afectada a cada zona.

En caso de resultar el predio _afegtado g z0nas o sectores con diferentes usos, se deberd
calcular el valor de FOT para el uso re$pe-ctivo sobre la superficie de terreno donde el mismo
resulta conforme. El resto de la superficie que no es utilizada podrd- ser destinada a usos
conformes para ambas zonificac.ones (es decir mds restrictivos), por lo tanto, la superficie
sobrante de FOT que no puede afectarse al uso de la zona menos resirictiva, se podrd destinar a
un uso conforme.

En cada zona el FOT aplicable, limitard la posibilidad de uso, habilitacién o desarrolio
de actividades que se autoricen en la parcela independientemente de la superficie edificada
autorizada. ' '

En parcelas afectadas a dos zonas, la profundidad edificable y usos quedard
determinada de acuerdo a lo establecido en el Articulo 1.2.2.7.

La superficie semicubierta se considerard a la mitad de su superficie (balcones, galerias,
efc.).

No serdn conmsideradas para el cémputo las instalaciones complementarias, bauleras

ubicadas en subsuelos, la planta baja libre y las circulaciones comunes verticales.

El estacionamiento no serd computable para FOT, en tanto se verifiquen las siguientes
condiciones: ‘

- Viviendas unifamiliares -hasta 3 cocheras cubiertas o semicubiertas ubicadas en
cualquiér nivel,

- El estacionamiento exigido para edificios de vivienda multifamiliar y/o ediﬁcio's
colectivos; el requerido como “cortesia” por las O.T. (para abastecimiento,
urgencias, servicios, etc.) v/o el propuesio para el mejor desarrollo de la
actividad, -siempre que sea acorde al uso desarrollado, no provoque por el
volumen ed;'lz'cz'o (en las plartas superiores) impactos en el entorno y no implique
la posibilidad del uso de las dreas aprobadas como estacionamiento para otros
destinos computatles al FOT. Los sectores se subsuelos destinados " a
estucionamiento no serdn computables al FOT en tanto se mantengan
exclusivamente con “este destino y cumplimenten las demds condiciones

reglamentarias.
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- In edificios comerciales o industriales, y otros wusos no descritos
precedentemente, que requierc;n para su aprobacion y/o funcionamiento contar
con lugares de estacion&miehto, podra eximirse del computo del FOT a los
espacios parg estacionamien(o en lsubsuelos, ¥ Siempre que no generen por Su
disefio la posibilidad de su wutilizacion para otros destinos que resulten
computables al FOT. _ .

- El estacionamiento cubierto o semicubierto por encima del nivel natural del

lterreno, computara al FOT comé superficie cubierta o semicubierta, segin
corresponda, y so6lo podrd eximirse (total o parcialmente} del computo de FOT,
cuando se determine por parte de-las O.T. que no se generen impactos urbanos
negativos y se produzca un aporte a las necesidades de la zona en materia de
estacionamiento.

- Los edificios o sectores de edificios destinados a cocheras para vehiculos
particulares serdn eximidos del computo del FOT, considerando a ese efecio lo
dispuesto por el Articulo 1.2.2.9 Apartado B) de este C.O.U. *

- El estacionamiento destinadc a guarda o estacionamiento de bicicletas en tanto
sea proporcional al uso y/o actividad autorizada. |

- El valor del FOT podrd ser incrementado segin lo dispuesto por el Articulo 47°
del Decreto Ley Provincial N. 8.912, cuando la propuesta proyecte la planta
activa, con locales comerciales retirados de la linea de construccion establecida
e integrada esta superficie del retiro al espacio publico de vereda, y/o la
reduccion de la sz‘tpe'rﬁcie ocupada del suelo FOS. El total de estos incrementos

no podrd superar el 25% de los valores maximos establecidos por cada zona. ”

Articulo 2°.- Incorpérese las siguientes definiciones al Articulo 1.1.2.4 - OTROS CONCEPTOS
del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto N. 2076/22 -:

e Incorpérese al Articulo 1.1.2.4 la definicion de “Area Intangible para Predios de

Barranca”, la cual quedaré vedactada de la siguiente manera:

“4REA INTANGIBLE PARA PREDIOS DE BARRANCA™: Se establece que el sector de
barranca que contiene el desnivel natural del terreno, serd considerado Area Intangible de
Proteccion Ambiental. El compromiso con su’ conservacion implica la preservacién de la
infegridad del relieve y libre eslcurrimz'ento de las aguas, evitando modificaciones topogrdficas

que interfieran con su funcionamiento ecoldgico, hidroldgico y paisajistico.”
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‘@ Incorpérese al Articulo 1.1.2.4 la deinicién de “Inmuebles de Valor Patrimonial”, la cual

quedara redactada de la siguiente manera:

“INMUEBLES DE VALOR PATRIMONIAL: Todo inmueble anterior al afio 1955 que
presente valores arquitectonicos, patrimoniales, histdricos, paisajisticos y/o culturales, que se
encuentren dentro del Partido, y que no se vbiquen dentro del Area de Preservacion Patrimonial
ni dentro de los bienes listados, serd evaluado por las O.T. a fin de establecer los criterios para

su intervencion.”

Articulo 3°.- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.1.- Urbanizaciones

Especiales del Codigo del Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto N°
2.076/22: | | |

e Modifiquese el Apartado A “Urbanizacién especial para conjunto ‘habitacionales”,

Inciso 2, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“2. Los locales comerciales se permitiran como uso complementario del conjunto
habitacional. Podrdn agruparse, y contar con estacionamiento propio, debiendo verificar lo

establecido en el Articulo 1.2.2.1.7

. .Mo'diﬁquese el Apartado A “Urbanizacién especial para conjunto habitacionales”,

Inciso 10, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“]0. La Densidad Poblacional Neta serd la correspondiente a la zona en que se ubica,
pudiendo ser aumentada cuando se provean de todo los servicios de infraestructura,
Los mdximos a establecer para cada caso no podran superar los siguientes extremos:

- Predios ubicados en la barranca del Partido de San Isidro. La cantidad de
unidades de vivienda, cualquiera sea el proyecto, no podrd superar la mdxima
permitida para cada zona conforme lo determina el presente Cédigo, sin
perjuicio de la aplicacion del A_ri. 1.2.1.19 sobre Proteccion Urbano Ambiental
de Grandes Rredios y el Art. 1.2.1.20 inc. b sobre Tratamiento Particular para
los predios con diferencias de nivel propias o en su entorno. Ver Art. 111.2.4

“Area Intangtble para Predics en Barranca”.

- Demds Zonas Residenciales y Comerciales de Baja Densidad (Rb y Cb) excepto

los predz'o‘s ubicados en la barranca del Partido de San Isidro 86 hab/Ha,
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considerando para el cdlculo, como minimo, 4 habitantes por cada unidad de
vivienda. _ |

En los predios frentistas a las calles Colectoras de la Autopista Panamericana
(ambos ramales) la Densidad Poblacional podra incrementarse hasta el 70% del
valor mdximo fijado, considerando las c-ondiciones ambientales del lugar
(caracteristicas urbam’sticm' del entorno, ubicacion, accesibilidad, trdnsito
vehicular de la zona, entre otros aspectos). ' |

Zonas Industriales - Resz‘deﬁ.:'iales v Comerciales de Densidad Media y Medio -
Baja. 300 hab/Ha. '
Zonas Residenciales y Comerciales de Densidad Medio - Alta y Alta: las
establecidas para cada zona. - |

Forma de calcular la cantidad de poblacion. Segun articulo 1.2.1.13 inciso 3.

Las O.T. podrdn establecer mayores resiricciones en el cdlculo de la Densidad
Poblacional, segiin las caracteristicas del proyecto presentado y su ubicacion, y/o
cuando la superficie de las unidades y/o de los ambientes que la conforman,

supere el doble de 'a minima 2xigida por las actuales reglamentaciones.”

e Incorporese en el Apartado A “Urbanizacion especial para conjunto habitacionales” el

inciso 14, el que quedara redactado d= la siguiente manera:

“14. Los proyectos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas y/o loteos de superficie

mayor o igual a 1 hectdrea deberdn cumpliv con el Decreto-Ley Provincial N° 8.912 y sius

modificatorias y el Decreto Provincial N° 27/98 o'la normativa que en el futuro la reemplace.

¢ Modifiquese el Apartado B “Urbanizacion Especial para conjuntes no

habitacionales”, el que quedara redaztado de la siguiente manera: -

“B. Urbanizacion Especial para conjuntos no habitacionales

Se ajustard a lo siguiente:

1.

Los Retiros seran determinados particularmente teniendo en cuenta la propuesta
presentada y la altura del o de los edificios, a fin de atemperar el impacto visual

Y retirarse convenientemente de los predios linderos, con los siguientes minimos.

Retiro de frente - Rf - mininio = 6m

Retiros Laterales - RI - minimoas = 10m
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Retiro de Fondo - F = Sera determinado en cada caso segun la conformacion y

caracteristicas del predio y su entorno.
Se respetard el FOS y FOT dz la zona en que se encuentra.

El estacionamiento se preverd de acuerdo a las exigencias establecidas por el
Articulo 1.2.2.1 de este C.O.U, pudiendo el D.E. determinar mayores exigencias,

en funcion del uso propuesto y las caracteristicas del proyecto.

Los usos a desarrollar en las Urbanizaciones Especiales serdn los permitidos
para la zona donde se ubiquen de acuerdo a lo establecido en el Articulo 2.2.3.
Las O.T. podrdn evaluar dichos usos pudiendo disminuir o aumentar el nimero y
tipo de actividades y/o usos dentro del predio, de acuerdo a los futuros impactos

que estas actividades pudieran producir en su entorno.

Los usos industriales cwnpfimentarcin, ademds, lo previsto en las
reglamentaciones y leyes en vigencia al respecto (Leyes Provinciales N° 11.439,
11720, etc.).

La Altura Mdxima serd ia determinada para cada caso en particular,
considerando entre otros aspectos la conformacion del espacio urbano, la altura

de la edificacion de la zona dadyacente, el emplazamiento de los edificios dentro

‘del predio, los requerimientos técnicos del proyecto que se presente.

La Densidad Poblacional serd calculada y determinada para cada caso en
particular, en base a la permanencia o concurrencia de personas y personal-
empleado para las actividades a desarrollar teniendo en cuenta las limitaciones
establecidas para la zona, los horarios de desarrollo de las actividades y las

posibilidades contempladas en el Apartado A Inciso 10 de este Articulo.
Serdn de aplicacion los Incisos 3 - 6 - 7- 8 y 11 del Apartado A) de este Articulo.

Sin perjuicio del cumplimiento de los puntos precedentes, en todos los casos se
presentard un anteproyecto que serd considerado por el D.E., con informes
previos de las O.T., otorganao la respectiva factibilidad con las condiciones que

en esta primera ins:ancia se consideren pertinentes.
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Se tendrdn en cuenta los usos permitidos y las caracteristicas de las- zonas
adyacentes especiwalmente, si se ubica en las zonas de menor Densidad
Poblacional; las vias de comunicacion; la infraestructura disponible; las
condiciones ambientales y losposibles impactos que la nueva urbanizacion pueda
provocar. La aprobacion definitiva quedard condicionada a los resultados de la
“Evaluacion de Impacto Ambiental” que los interesados deben presentar, y a la
concrecion de todas las medidas de mitigacion que surjan del mismo y de la
“Declaracion de Impacto Ambiental”, de acuerdo a las disposiciones de la Ley

Provincial N° 11.723 y las Ordenanzas N° 7.674y 7.709. "

Articulo 4°.- Incorpérese el Inciso 6 al Apartado A del Articulo 1.2.1.4.2. - RETIROS
LATERALES del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por
Decreto N° 2.076/22 —, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“6. Predios ubicados en barranca:

Se establece que el sector de barranca que contiené el desnivel natural del terreno,
serd comsiderado Area. Intangible de Proteccion Ambiental, sin alteraciones
topogrdficas y donde se garantice el libre escurrimiento de las aguas. Ver
art.1.1.2.4. Area Intangible para Predios en Barranca.

Las OT podrén evaluar y determinar las dimensiones de los retiros, tomando en
consideracion los anchos de las parcelas, la topografia del terreno y las
caracteristicas de los predios colindantes.”

Articulo 5°- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.10.2. -
VARIANTES EN LA ALTURA MAXIMA DE_EDIFICIOS del Cddigo de
Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2.076/22 —.

e Modifiquese el ftem D, el que quedaré redactado de la siguiente manera:

“d. Predios que posean diferencias de nivel de terreno y aquellos ubicados en la
barranca:

Serdn tratados particularmente por parte de las O. T. a efectos de a’etermmar las
alturas, plano limite y cota = 0,00 m, considerando la topografia del predio y de los
linderos, el entorno y las condiciones ambientales del lugar.

El sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, serd considerado
Area Intangible de Proteccion Ambiental; sin alter aczones topogrdficas y donde se
garantice el libre escurrimiento de las aguas.

Se presentard plano de relevamiento de niveles del predio, de la actual situacion con
las construcciones existentes y de la nueva propuesta edilicia, en conjunto con un
relevamiento forestal del predio y su barranca. Ver art. 1.1. 2 4. concepto de “drea
intangible para predios en barranca”.

Se exigird en estos casos el tratamiento arquztectomco de los remates de los
edificios, cubiertas y/o azoteas -e instalaciones, segun lo determmado en el Art.
121.10Inc. 3.”
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Articulo 6°.- Efectuese las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.14. - NUMERO
DE VIVIENDAS Y UNIDADES POR PARCELA del Cédigo de Ordenamiento Urbano
vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

e Modifiquese el punto C3 del ftem C del Inciso 1, el que quedara redactado de la
siguiente manera:

“c3. Cuando se incorporen otros usos permitidos en la zona (oficinas - locales - etc.)
el caso serd tratado en forma porticular por las O.T., para determinar la
conveniencia de la aprobacion y las condiciones particulares a las que se ajustard el
proyecto. Cada 45m2 o 35m2 (de acuerdo a la zona), destinados a usos no
residenciales, se considerard una uridad de vivienda a efectos del computo del
‘numero de las unidades permitidas. ' :

e Modifiquese el ftem D del Inciso 1, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“d. Tratamiento particular para Viviendas Agrupadas:

Con el fin de mantener y/c mejorar las condiciones urbano-ambientales del lugar,
los proyectos de vivienda unifamiliar agrupada deberdn contar con un frente
urbano. Las viviendas tendrdn accéso directo desde la via publica y servicios
independientes. Podrd evaluarse en forma particular y con cardcter restrictivo, otras
. situaciones que, en virtud de su ubicacion, conformacion y dimensiones de la
‘ parcela, puedan contar con acceso, servicios ylo estacionamiento comin.

dl. Se tendrdn en cuenta aspectos como: la ubicacion y forma del predio, la
conservacion de la forestacion, el entorno inmediato, las caracteristicas del tejido
urbano, el movimiento y transito vehicular de la zona, el respeto por el drea
edificable del predio v el cumplimiento de la totalidad de la normativa en vigencia
para la zona, entre otros.

d2. El numero de unidades se podrd limitar, considerando el ancho del predio sobre
Linea Municipal, y las demds condiciones dispuestas en el presente Articulo.

d3. Podran establecerse mayores restricciones y/o limitaciones que las establecidas
para la zona, a fin de no causar desajustes urbanisticos, siendo de aplicacion
ademds el Art. 1.2.2.25 de este Codigo, en cuanto a la necesidad de construir una
planta de tratamiento de liguidos cloacales segun las caracteristicas del proyecto.

d4. Los proyectos serdn presentados como.‘un conjunto”. Las unidades funcionales,
no podrdin ser modificadas en forma independiente. Cualguier cambio serd
considerado como una modyicacion del conjunto.”

e Modifiquese el Inciso 3, el que quedara redactado de Ia siguiente manera:

“3. En zonas donde se permite sélo uria unidad de vivienda por parcela minima, la
cantidad mdxima de viviendas unifamiliares agrupadas, se determina por el nimero
entero que resulte de dividir la superficie del predio por la superficie de la parcela
minima de la zona. | ' '
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- Con €l fin de mantener y/o mejorar las condiciones ambientales del lugar las
O.T. podran evaluar proyectos de viviendas unifamiliares agrupadas, siempre
que la propuesta genere mejoras urbanas y ambientales en el predio. Las
viviendas deberdn generar frente urbano, teniendo sus accesos directos desde. la
via publica y servicios independientes. Se podrdn evaluar en forma particular,
otras situaciones que, en virtud de su ubicacion, conformacion y dimensiones de
la parcela, puedan contar con acceso comun, servicios V/o estacionamiento
comun. Cuando del agrupamiento resulten dreas comunes, el ancho y la
superficie de terreno propio de cada unidad, podra reducirse hasta en un 15%
respecto de las dimensiones de la parcela minima de la zona.

- Tratamiento Especial para predios ubicados en zonas Rmb2 y Rb, con frente a
colectoras de Acceso Norte y a Av. Sucre, entre Cura Allevz Av. Avelmo Rolon y
Don Bosco (Ver. Art. 1.2.1.16). '

- En los casos que se presenten conjuntos de viviendas unifamiliares agrupadas

con unidades a modificar, todos los indicadores de ocupacion de la zona
correspondiente serdn uplicados sobre la superficie de terreno propia de cada
unidad  funcional. Deberd ademds verificar el cumphmtenm de estas
restricciones sobre la totalidad del predio.
En caso de existir, sobre otras unidades de la parcela, cownstrucciones
autorizadas con anterioridad, para la verificacion del cumplimiento de los
indicadores de la zona, debe incluirse en el plano de construccién un croquis en
escala con todas las edificaciones existentes aprobadas con anterioridad y
ambos cdlculos y balances de superficies (sobre la unidad y sobre la totalidad
del predio).

- En zonas donde corresponde dejar dos retiros laterales, se podrd admitir la
construccion de viviendas que compartan medianeras. En tal caso, el retiro
lateral opuesto tendrd un ancho equivalente a la suma de ambos retiros
exigidos. No serd de aplicacion del art. 1.2.1.4.2 apart. A inc. 4.7

e Modifiquese el Tnciso 4, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“Determinacion del Numero de Unidades: En edificios colectivos de uso no
residencial (no destinados a vivienda), en zonas donde no se permite la construccion
de edificios de vivienda multifamiliar - segin lo establece la Hoja de Zona
correspondiente -, se verificard que la cantidad mdxima de unidades funcionales que
podrian surgir del proyecto, no supere el mimero de viviendas unifamiliares
permitido en la zona, aplic.1do a tal sfecto el criterio indicado en'los Incisos 1y 3
de este Articulo.

En zonas IE, donde se permite solo und unidad de vzvzenda por parcela inferior a
600m? y en el resto de las zonas y donde se permite una unidad de vivienda por
parcela minima, los servicios sanitarios siempre deben ser comunes e integrar la
superficie de uso comuin del edificio, no pudiendo adicionarse servicios propzos por
cada unidad, . .

Con intervencion de las O.T, el D.E. podrd establecer requisitos particulares al
proyecto, y/o disponer mediante pautas de disefio gue el numero de unidades
Sfuncionales a crearse no supere el numero admisible de unidades de vivienda,
aplicando a tal efecto lo establecido por el Art. 1.1.2.4 para Edificio Colectivo o
Multifamiliar. Cuando la zona no cuente con servicio de desagiie cloacal, el D.E.
podrd ademds exigir la insiulacién de plantas de tratamiento para los efluentes (Ver
Art. 1.2.2.25).”
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e Incorpérese el Inciso 6, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“6. Los proyectos de vivienda unitamiliar agrupada en parcelas y/o loteos de
superficie mayor o igual a 1 hectdrea, deberdn cumplir con el Decreto-Ley
Provincial N° 8,912 (v sus modificaiorias) y el Decreto Provincial N° 27/98 o la
normativa que en el futuro la reemplaze.”

Articulo 7°.- Modifiquese el ftem B del Articulo- 1.2.1.20. - TRATAMIENTO
PARTICULAR del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por
Decreto N° 2.076/22 —, el que-quedara redactado de la siguiente manera:

“b. Para predios con diferencias de nivel propias o en su entorno:

Los proyectos de subdivision, mc'dlf caciones, erraplenamzentos desmontes,
construccién y/o demolicion, que se realicen en predios que posean diferencias
importantes en los niveles del terrenc, y/() con respecto a sus linderos y/o a la Via
Publica, serdn sometidos a tratamiento particular por parte de las O.T. Se
considerardn los poszbleg desajustes wbanos v se establecerdn las condiciones para
lograr una integracion armoniosa con el entorno y con el ambiente del lugar. Ver
art. 1.1.2.4 definicion de “Area Intangible para predios en Barranca”.

Con la fundamentacién que cada situacién  requiera, podran establecerse
restricciones especiales a’'as normativas generales de aplicacion, respecto de:
retiros, ocupaciones de fondo, determinacion de la cota +0,00m para medir las
alturas, Altura Mdxima, tratamiento de los remates de los edificios, rellenos o
desmontes del terreno, cercos 'y muros de contencion, veredas y accesos vehiculares,
escufrimiento y canalizacion de aguas, entre ofros aspectos par tzculares a
considerar con cada propuesta.

Se deberd acompafiar la presentacion con un plano con las cotas y curvas de
nivelacion del predio, incluyendo sus linderos y Via Piblica (Ordenanza N° 8497).

Articulo 8°.- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.2.1, -
ESTACIONAMIENTQO del C0d1go de Otclenamlento Urbano vigente — Texto Ordenado
por Decreto N° 2.076/22 —

e Modifiquese el Inciso 2, titulo “Vehiculos particulares en usos comerciales,
servicios, playas de estacionamiento y actividades con asistencia de ptablico en
general”, manteniéndose la reglarnentacwn v1gente el que quedara redactado de la
siguiente manera: :

“~ Vehiculos particulares en usos comerciales, servicios, playas de estacionamiento

» actividades con asistencia de pitblico en general: Se preverd un minimo del 5%
del total de cocheras adaptadas pam personra? con drscapaczdad conforme ala
legislacion vigente en la materia.’ » :

e Modifiquese el Inciso 3, mantemendose la reglamentamon el que quedara redactado
de la siguiente manera:
“3. Las calles de circulacion interna tendrdn un aricho minimo de 5 m cuando ésta
sirva para maniobrar y/o circularen dos direcciones. Si sélo sirviera para circular,
el ancho podrd reducirse a 3 m.”

_® Modifiquese los items A, C, D y K del Inciso 9, los que quedaran de la siguiente
manera: ' S
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a. Vivienda ' R —

1,3  cocheras  por
unidad de vivienda

En las lolcalidades de

San Isidro,
Vivienda Acassusc, .Martinez
multifamiliar y Beccar
En la localidad de 1 cochera por unidad

Boulogne - v Villa de vivienda

Adelina
Los predios de ancho menor a 10m y/o superficie
inferior a 200" m2, quedardn exceptuados del

- cumplimiento del- requerimientor de estacionamiento,
debiendo disponer de la totalidad de la PB libre para
“espacio para cocheras”

Una vivienda por 1 médule por unidad de vivienda
parcela
En el caso particular de predios menores a 200m2 de
superficic donde no sea posible materializar el espacio
minimo de estacionamiento, debiendo a construcciones
preexistentes o razones técnicas que asi lo justifiquen,
las O.T. podrdn evaluar la imposibilidad técnica de
cumplimentar este requisito y somelerdn su dictamen a
resolucion final del D.E,

c. Gastronomia

Como Uso Puntual se establecen las exigencias para cada situacion en particular. En
zonas Cb, para nuevas instalaciones, se asimilard a lo requerido para Av. del
Libertador en el item g — Ver aclaracién al final del articulo (#)

Locales Grupo a): Gastrondémicos - Con

superficie destinada al uso especifico No reciuiere estacionamiento
\hasta 50m?

-,
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d. Oficinas y estudiqs;o onsultorios profesionales ~ Ver aclaracion al final del

articulo (#)

Oficinas 1 médulo cada 20m2 Areas centrales.

crediticias, 1 médulo cada 25m2 en ¢l resto de las zonas y areas.
financieras,

bancos:

Oficina en ~ 1 médule ¢ada-40m2 en areas centrales y corredores: Av. Santa
general Fe-Centenzrio, Colectoras de ruta Panamericana, Av. Avelino

Rolén entre . Lebensohn y Asamblea, Av. De Mayo entre
Scalabrini Ortiz y Verduga.

- 1 médulo cada 25m2 en el resto de las zonas y éreas.
110 obstantz, se consideraran situaciones particulares en edificios

preexistentzs, determinando las necesidades de acuerdo al
proyecto que se presente y a las caracteristicas de la zona en que

se ubique.
Estudios 1 médulo cada 40m2 en areas centrales y corredores: Av. Santa
profesionales— Fe-Centenario, Colectoras de ruta Panamericana, Av. Avelino
consultorios Rolén entre Lebensohn y Asamblea, Av. De Mayo entre

Scalabrini Ortiz y Verduga.

ifméduli) cada 25m2 en ¢l resto de las zonas y dreas.

1. médulo por consultorio.

No obstante, se consideraran 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.
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k - Esparcimiento y Deportes - Ver'aclg

racion al final del Atrticulo-(#) -

Cancha de Tenis - Paddle -
Tenis-Squash

2 lugares por cancha

Gimnasio - Pistas de patinaje

Superficie destinada -al uso
especifico hasta 50m?

Superficie destinada al uso
especifico superior a 50m?

No requiere estacionamiento

1 lugar cada quince (15) personas (Factor de
Ocupacién: 1 persona cada Sm* destinados a
salén y/o pista)

Cancha de Fitbol o similares

1 lugar ¢/ 4 jugadores o fraccién mayor que 2

Salén o Residencia para Fiestas

1 lugar ¢/ 20 m?* de locatl (#)

o Suprimase el Inciso 11 y renumcrense los Inclsos subsiguientes de manera

correlativa.

Articulo 9°.- Modifiquese el Inciso 6 del Articulo 1.2.2.19.2 - RESIDENCIAS
GERIATRICAS del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por
Decreto N° 2.076/22 —, el quedara redactado de la siguiente manera:

“6. El mimero de camas (capacidad mdxima de ocupacion) se establecerd de
acuerdo a lo determinado por la L2y de Provincia de Buenos Aires N° 14.263 y
Decreto Reglamentario N° 1.190/12, y su relacion con el resto de los ambientes
y ocupacion establecida por cama. Las O.T. podrdn evaluar, en funcién de las
caracteristicas del inmi2ble, la zona y su entorno, la limitacion a dicha

ocupacion.

Nota: Corresponde aplicar la Ordenanza N° 8.057 y su reglamentaczon

referente a Permisos de Localizacion.”

Articulo 10°.- Modifiquese el itenﬁ b cel Punto 2.13 de la Hoja de Zona Rb2 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo 1I del Codigo de Ordenamiento Urbano
vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2.076/22 - el que quedara redactado de la

siguiente manera:
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“Predios ubicados en la barranca y/o que posean diferencias de niveles
dentro del terreno y/o c-:n respecio a los niveles de vereda y/o linderos:
Serdan tratados particularmente por parte de las O.T. en cuanto a la
determinacion de los Retiros de Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas.
Podrdn establecerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera,
considerando las condiciones ambientales (como el nivel natural de barrancay
la forestacion), la situacion topogrdfica del predio y su entorno, la ubicacién
de las construcciones linderas, los accesos desde Via Publica, el escurrimiento
pluvial, entre otros aspectos. Ver Art. 1.1.2.4. Area intangible 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 publicas: en
oportunidad del tratamiento particular del caso por parte de las O.T., se
establecerdn retiros de todos los ejes divisorios de predios y de la Linea
Municipal, que serdn fijados previa evaluacién urbanistica, conmsiderando
razones ambientales, escurrimiento, de seguridad y de estabilidad de la
barranca y de las construcciones cercanas. Los retiros laterales deberdn estar
libres de cerramientos y/u ocupaciones, no podmn contar con patios que se
ubiquen por debajo del nivel de terreno.

En todos los casos para cualquier presentacion se exigird Plano de Niveles del
predio de planta y corte, con relevemiento de la forestacion.”

Articulo 11°.- Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona APP/1 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capiiulo II del Cod1go de Ordenamiento Urbano
vigente — Texto Ordenado por Decreto N’ 2076/22 —

e Modifiquese el Punto 2.13, el que quedara redactado de la siguiente manera:
“2.13 Tratamiento Particular:’

-Los casos serdn estudiados y. evaluados en buase a los lineamientos
establecidos para el Area de Preservacion. Los bienes que no se encuentran
categorizados, serdn analizados por las O.T., quienes definirdn su categoria de
proteccion.

- Las demoliciones y ampliaciones serdan tratadas en forma particular por las
O.T. Tratamiento particular para predios frentistas a Av. del Libertador, entre
Roque Sdenz Pefia y Martin y Omar: Podrdn presentarse para su evaluaczon
por parte de las O.T. proyectos con las siguientes condiciones minimas.
-Se respetaran las condiciones urbano - ambientales del lugar y su entorno,
la forestacion existente y el Fondo Libre reglamentario.
-Los edificios, asi como el estacionamiento, se desarrollardn sin sobrepasar
la profundidad de 25m, conrados desde’ la Linea Mumcxpal de Av. del
Libertador.
- En todos los casos se dejard un Retiro Latéral y/ o de Fondo infnimo de 3m
respecto de los predios linderos frentistas alas calles R. Sdenz Pefia, Alem
y/o Martin y Omar.
- Se establecerdn en forma particular los Retiros de Frente y Laterales
temendo en cuentd-ld implantacion de los. edzf icios linderos yia conformaczon
de la cuadra.
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- Los nuevos edificios o ampliaziones podrdan desarrollarse unicamente en
planta baja y hasta un piso alto, limitandose la Altura Mdxima a 6my a 7,50
el Plano Limite. :

- Los factores de Ocupacion serdn como maximo de FOS = 0,50 y FOT =
1,00.

- La cantidad de unidades de vi wenda ya sea en edificios unifamiliares o
multifamiliares, serd de hasta 1 vivienda cada 300m?* de terreno.

- La superficie minima cubierta ae cada unidad de vivienda no serd mfertor a
100m?* computada segun lo previsto en Art. 1.2.1.13 de este Codigo y contard
cada una con un minim. de dos cocheras.

- Se admitird el rubro Hoteleria para edificios existentes y nuevas
construcciones.

- El tratamiento arquitectonico respetard las condiciones y lineamientos
generales para el Area de Preservacion, con predominio de masa muraria en
el tratamiento de todas las fachcdas, terminaciones de revoque y ultlzzaczon
de colores adecuados segin Carta de Colores.

- Se evitardn vistas directas a los fondos de las viviendas proximas ubicadas
en la zona residencial.

- Cada caso serd analizado particularmente por parte de las O.T., pudiendo
establecerse mayores exigencids que las indicadas precedentemente, a efectos
de la aprobacion definitiva de los proyectos. '

- Para la construccion de edificios multifamiliares o colectivos deberd
presentarse, previamente a la aprobacion municipal del proyecto, la
factibilidad de conexion 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 y/o que posean diferencias de niveles
dentro del terreno y/o con respecty a los niveles de vereda /o linderos: Serdn
tratados particularmente por parte de las O.T. en cuanto a la determinacion 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, serd considerado Area Intangible de Proteccion Ambiental. Ver Art.
1.1.2.4. Otros conceptos.: {reis intangible para predios en barranca.

En este sector se garantizard la no intervencion con construcciones que puedan
alterar sus caracteristicas naturales, topogrdficas y ambientales. Las OT
podrdn considerar en forma particular intervenciones que no comprometan la
integridad de la barranca y quz respeten los principios de conservacion
ecologica, hidrologica y patsa,nsttc a del drea.

Podrdn establecerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera,
considerando las condiciones ambientales (como el nivel natural de barranca,
y la forestacién), la situacion topogrdfica del predio y su entorno, la ubicacion
de las construcciones linderas, los accesos desde Via Publica, el escurrzmzento
pluvial, entre otros aspectos.

e Modifiquese el Punto 3.1, el que quedard redactado de la siguiente manera:

“Sin perjuicio de lo que se disponc para cada Zona donde se ubica el inmueble
y para cada caso en particular, podrdn considerarse aprobaciones de planos
de edificios preexistentes por Regularizacion, aceptando la condicion edilicia
actual y/o fijando Normas Urbanisticas Especiales, en tanto no se supere el
Factor de Ocupacion de Suelo (FOS) de 0. 60 como mdximo y se fundamente el
fratamiento Especial. ~ : - C
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Se efectuard por medio de las O.T. y particulares que se presenten, los estudios
para avalar las solicitudes que contemplen. el aporte, respeto y valorizacion
urbano ambiental desde lo estético y lo pdtrimonial, el valor'arquitecténico del
edificio y/o sus componentes y la restauracion que se proponga, su integracion
urbana, entre otros aspectos a considerar. Respecto de los destinos no
residenciales, o -cambios de destine dentro de las normativas en vigencia para
la zona, para el reciclaje o refuncionalizacion se deberdn ademds evaluar las
normativas especificas sobre el uso que se desarrolla o pretende desarrollar,
las condiciones edilicias y los antecedentes del inmueble, para determinar si es
posible adecuarlo a la nueva actividad.

Los edificios que no se encuentran catalogados y todo inmueble anterior al afio
1955, deben realizar una consuvita de prefactibilidad y factibilidad de
intervencion ante la O.T. antes de la emision del permiso de demolicion y obra
nueva, Asimismo, se podrdn observar protocolos de resguardo del potencial
argueoldgico gue el area posee s ngularmeme en vzrtud de su caracter de
niicleo urbano de orzgen

Articulo 12°.- Efectaense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona EPr del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitalo II del Codlgo de Ordenamlento Urbano
vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 — ' -

¢ Modifiquese el punto 2.5 - Alturas Maximas para loca}es habltables el que
quedara redactado de la 31gulenb ‘manera:

Se tomaran a partir de la cota +4,44 IGN -
Hm = 5,50m (co'rréspondiente a planta baja)
Plano Limite cumbrera. - HP1= 6,50m-

Plano Limite tanques de agua = 9m

~

Ver Art. 1.2.1.10 Inc. 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 situacion serd evaluada particularmente por parte de las O.T. Se
podra elevar hasta un maximo de 1m por encima de la cota + 4,44 IGN, el nivel
a partir del cual se tomara la Altura Maxima 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 respetaran las demads
restricciones  establecides, y podran fijarse mayores requisitos para la
aprobacion del proyecto de asi corresponder.

Debera certificarse fehacientemente la preexistencia de la situacion, que se
volcara en un plano de niveles con el entorno, ﬁrrnado por profesional
matriculado. .

Suprimase el Punto 2.6 - “Niimero de Viviendas”.

o Suprimase el Apartado “CONBICIONES PARA EL USO
RESIDENCIAL” S

e Incorpdrese el Punto 2.13 - Tratamiento Particular, el que quedara redactado
de la siguiente maner

“2.13 Tratamiento Particular:
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- Las modificaciones y/o remodelaciones de las viviendas existentes que
cuenten con planos aprobados, serdn tratados en forma particular, y serd de
aplicacion las normativas de zoma Ec, establecidas en la Hoja de Zona
cor. respona’:eme

-Deberan contar con conexion al servicio de agua corriente y cloacas a red
existente o bien planta de tratamierto debidamente autorizada.”

Articulo 13°.- Efectliense las siguientes modificaciones a las Referencias del Cuadro
de Usos - Articulo 2.2.3.1 - Cuadro de Usos, del Cédigo de Ordenamlento Urbano
vigente — Texto Ordenado por Decreto N” 2076/22 —, a saber:

e Modifiquese la Referencia 43, la que quedaré redactada de la siguiente manera:

Almacenes y Despensas - Venta de Bebidas y Comestibles, sin sistema de
autoservicio, con superficie maxima de hasta 100m2 de local de ventas y hasta 35m2

43 de depésito. El depdsito no podra superar el 50% de la superficie del local de ventas.

o Agréguense las Referencias 57 y 58, las que quedardn redactadas de la
siguiente manerq. '

La venta de mercaderia se realizara exclusivamente on line, sin realizar

atenciéu, venta y/o retiro de productos al ptiblico general en €l lugar.

El retiro y entrega se realiza a través de repartidores que se movilizan
- por sus propios medios (motos, bicicletas, etc.).

El acceso, egreso, espera de motos y bicicletas para los pedidos y

reparto en el lugar, se llevara a cabo exclusivamente dentro de la
57 parcela, debiendo contar con superficie y espacios para tal fin, no
' pudiendo ocupar la via publica,
La carga y descarga de mercaderia deberd efectuarse dentro del local,
sin ocupacidn ni ¢spera en la via publica.
Para esta modalidad no se requeriré el estacionamiento para piblico
establecido en el art. 1.2.2.1, 1nc 9 item f, pero si la superficie para la
cargay escarga.
En cada caso, y en virtud de la ubicacién, entorno’y modalidad de
funcionamiento, las OT podran establecer otras condiciones para su
habilitacion y fun¢ionamiento.

58 Permitido solo er, zona Rma2 - AC.

Articulo 14°.- Efectuense las siguientes modificaciones en el Anexo 1 - Cuadro de
Usos del Articulo 2.2.3.1, del Cédigo de Ordenamiento Urbano v1gente — Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 — , a saber: :

e En la Hoja N° 1 del‘ Cuadro de Usos, Columna “Comercio Minorista -
Grupo I - Basico”, Fila 2, modifiquese el texto quedando redactado de la
siguiente manera: ' ' ’

“Almacenes - Despensas - Bebidas. - Comestibles (hasta 100 m2 de local de
ventas) - con y sin sistema de autoservicio - Productos dietéticos - Vinoteca”.
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¢ En la Hoja N° 5 del Cuadro de Usos, Columna “Comercio Minorista -
Grupo II - Comercio Complementario”, Fila 28, modifiquese el texto
quedando redactado de la siguiente manera:

“Supermercados y autoservicios, almacenes y despensas (mayores a 100m2 de.
local de ventas} con o sin sistema de autoservicio, con sistema de. envzo ¥y szn o

acceso de publico.” : e

,,’.

Incorpérese en la columna observaciones la Referencia 57.

® En la Hoja N° 6 del Cuadro de Usos, Columna “Cultura - Culto - Deportes -
Esparcimiento”, reemplacese la Fila 9 por la si.guiente:

Cancha.de bolos o ég ,g o o] H3IPI[SB] [0 |of ;5 )
Bowling _ 6
- Sala de
Recreacién '

’\ e Agregar en la Hoja N°10 del Cuadro de Usos, Columna Servicios Grupo II -

Complementarios”, la siguiente Fila: -

Bar - Café — I :
Heladeria 18 (18 o 18 30{e [® |10| e |o]e
- Alimentacion |20 [20|*® 250 |oele |0 |o]|e
en general, ' 3
hasta 50m2 de
local para
publico

Articulo 15°- Para la elaboracién del Texto Ordenado, efectiense todas las
correcciones necesarias para compatibilizar el texto del Codigo de Ordenamiento
Urbano a lo dispuesto en la pre -ente Ordenanza.

Articule 16°.- De forma.-
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