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SECRETARIA DE PLANEAMIENTO URBANO
SAN ISIDRO
Expediente N° 12604/2024

PROYECTO DE EXPOSICION DE MOTIVOS

El Cédigo dg Ordenamiento Urbano, como herramienta legal que define el

marco de referencig urbano de nuestro municipio, establece las pautas para regular

el uso del suelo, las caracteristicas de ocupacion, el desarrollo de actividades
urbanas y aspecios ambientales, entre otros. Este instrumento requiere
actualizaciones constantes que respondan a las nuevas dinamicas urbanas y
socioambientales, asi como ajustes en su redaccién para facilitar su interpretacién y
aplicacion.

Es fundamental incorporar modificaciones que reflejen las realidades actuales

de los vecinos, flexibilicen las posibilidades constructivas y se adapten a la

evolucién de areas| que han experimentado transformaciones significativas, para
evitar que San Isidre quede relegado en su desarrollo urbano.

Con este praposito, se presentan una serie de propuestas para adecuar el
Codigo de Ordenamiento Urbano. Estas modificaciones buscan no solo alinear la
normativa con la realidad urbana del municipic y preservar su identidad patrimonial,
sino también asegurar su coherencia con el Decreto-Ley 8912/1977 en los puntos

gue necesiten actu

jzacion.

Es importante destacar que las modificaciones al COU no afectan al plano de

zonificacidon general
soluciones urbanas
dinamicas poblacior
poblacional.

Con respectg
propone generar un
en las viviendas dg
viviendas mas acce

. ni a las alturas predominantes del Municipio. Solo se busca dar
que mejoren los proyectos urbanos comprendiendo las nuevas
ales y habitacionales, para evitar la tendencia al estancamiento

al tamafo minimo de unidades en vivienda multifamiliar, se
5 mayor diversidad de tipologia permitiendo superficies menores
1y 2 ambientes. El objetivo es fomentar la construccion de

Se propone focalizar este incentivo en las localidades del oeste del partido,
Boulogne y Villa Adglina para impulsar su desarrollo urbano y habitacional.

En cuanto

estacionamiento, se propicia adecuar algunos requisitos de

cantidad y dimersiones de moddulos de estacionamiento para vivienda

multifamiliares, ofici

nas y otros usos que complejizan y dificultan el surgimiento de
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nuevas actividades.
alta oferta de transp;
en las primeras los
detectado que las ¢

de planta baja, ya

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO URBANO

Es por eso que se plantea una diferenciacion entre zonas con
orte publico de aquellas donde ello no sucede, entendiendo que
Lrequerimientos pueden ser menores. En ese sentido, hemos
rocheras a nivel afectan las superficies verdes y el pulmén de
vando, de ese mado, la aparicidn de locales comerciales a nivel
ue deben ser ocupados con cocheras para cumplir con el ratio

manzana, desincen¥

establecido. Esto conspira contra la generacion de frentes urbanos activos con
locales comerciales| de cercania. Todo esto no promueve la movilidad activa ni el
uso del transporte pliblico, mientras que se privilegia el uso del auto particular.

Con respecio a los retiros de fondo, se clarifican algunos criterios
establecidos para Ia evaluacién de casos particulares en las zonas listadas en el art.
1.2.1.2 inciso A, con el objetivo de conservar el pulmén de manzana libre. En linea
con esto, se propone anular la posibilidad de inversion del retiro de frente por fondo
y se ajustan las superficies de las instalaciones complementarias de la vivienda.

En cuanto a|los retiros laterales, se actualizan los requisitos para predios
menores a anchos feglamentarios. Ademas se aclaran ciertas cuestiones acerca de
los retiros laterales| en los predios ubicados en el Area Intangible de Barranca,
relativas a prféserva la integridad-del desnivel natural de los predios.

Con respecto a los retiros de frente, se desestima la necesidad de
intervencion del Departamento Ejecutivo para las situaciones particulares de
ocupacion de la planta alta que invaden el retiro, que quedaran a criterio de las
Oficinas Técnicas ((.T.).

En cuanto allos edificios de oficinas, se incrementa la altura que pueden
alcanzar sin aumentar el numero de niveles permitidos, con el fin de lograr una
altura entre losas que permita proyectos con mejores condiciones de iluminacion y
eficiencia espacial, sobre todo en los proyectos de plantas profundas.

la zona EPR, se propone eliminar el uso de vivienda ya que
mismo es. incompatible con el use publico que queremos lograr
jetivo es avanzar hacia una costa accesible, con la mayor
generando distintos espacios con variados programas, que
te, el esparcimiento y que propicie una mixtura de usos para
, Vecinos.

En relacién
entendemos que el
en la costa. El of
integracion posible,
contemple el depor|
convocar a todos los

Con respectq a la zona residencial Rb4, se orienta el nimero de viviendas
por parcela para viienda unifamiliar agrupada hacia los valores del Rb3 de 600m2,
con el objetivo de|hacer mas sustentables parcelas de grandes dimensiones a
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SECRETARIA DE PLANEAMIENTO URBANO

SAN ISIDRO

través de la subdivigion.

Se corrigen algunas restricciones en las hojas de zona Rma1 y Rma3 que
habian quedado degactualizadas con la ultima modificacién del Cédigo.

Con respectd a nuevas definiciones, se propone incorporar la de Area
Intangible de Bartanca para asegurar la integridad de este accidente natural
caracteristico y la de Inmueble de Valor Patrimonial, para dar instrumentos a las
O.T. pa_fa la salvagyarda del patrimonio historico construido de San Isidro que no se
encuentra listado en la zona APP.

Las necesidades de las nuevas dinamicas urbanas en el Municipio hacen que
sea imperioso buscar soluciones morfolégicas adecuadas donde el espacio pulblico
sea el gran protagpnista. En este sentido, se incorporan premios al FOT para
aquellos emprendintientos que propongan plantas bajas activas y mayores cesiones
de superficie de espacio privado para el dominio publico, en linea con lo establecido
con el Decretp-Ley 8912/1977. En contraposicién se eliminan los premios por
estacionamienisﬂ adicional.

anizaciones especiales y vivienda multifamiliar agrupada, se
isitp para aquellos proyectos de mas de 1 hectérea de superficie de
cumplimentag/os lineamientos del Decreto-Ley 8912/1977 y el decreto provincial
27/1998. Ademas, se propone que las unidades funcionales de los conjuntos de
vivienda unifamiliar |agrupada tengan salida a la calle publica. Con esto se busca
promover la genergcion de frentes activos, con transparencias, accesos francos y
fachadas a la calle.|Esto busca generar cuadras seguras y activas durante la mayor
parte del dia, manteniendo el tejido sano de muchas zonas del partido. Se busca
evitar los grandes muros con cercos opacos y sin uso.

En cuanto a| enrase, se afiade la posibilidad de enrasar con uno de los
edificios linderos para fomentar el cubrimiento de medianeras expuestas y se
elimina el {imite maximo de 3 metros que existia.

Respecto de| las parcelas afectadas a dos zonas, se resuelven algunas
‘incompatibilidades que generaba el tenar dos criterios normativos diferentes para un
mismo lote, simplifiGando los calculos de todos los indicadores.

El cuadro de usos requiere una actualizacién para contemplar nuevas
necesidades comerﬁziales y su correspondiente regutacion, asi como repensar otros
usos que en la forma en que estan aciualmente resultan obsoletos o exigentes en
forma desproporci:gr-uada. Es por ello que, en esta oportunidad, proponemos se
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permita el uso gastrpnomico del grupo A en la planta baja de edificios multifamiliares

de Av. Del Libertad

activos en esa arteria.

r con ciertas restricciones, para favorecer la aparicion de frentes

La creacién de frentes urbanos a nivel planta baja es vital péra darle un

nuevo dinamismo al Municipio. Para lograr un éptimo funcionamiento, estos locales

" precisan una mayaqr altura para alcanzar mejores condiciones de iluminacion y
visibilidad. Por ello se incorpora la posibilidad de incrementar la altura de la planta

baja de edificios

ultifamiliares sin aumentar la cantidad de niveles del edificio,

cuando la planta baja se destina a un uso comercial que lo requiera.

En cuanto 2 los usos permitidos en Urbanizaciones Especiales no

habitacionales, se
circundantes para
emprendimientos.

Otro cambio

establece que sean compatibles con los usos de las zonas
mantener la cualidad barrial ante la aparicion de nuevos

liene que ver con la mayor esperanza de vida que se transformo

en una realidag que genera una gran demanda de residencias geriatricas. A tales

adaptarse a lo exigido por la Ley Provincial N° 14.263 en lo
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PROYECTO DE ORDENANZA

ARTICULO 1°: Efecilense las siguientes modificaciones al Articulo 1.1.2.3 - DE LA
OCUPACION de! Cédigo de Ordenamierito Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto

N° 2076/22 -

Modifiquese | definicion “DENSIDAD POBLACIONAL POTENCIAL”, la qué
quedara redactada de la siguiente manera:

“DENSIDAD POBLACIONAL POTENCIAL: Es aquella que se alcanza, ya sea Bruta
o Netfa, con| la provisibn de ftodos los servicios de infraestructura y su
correspondiente conexién (agua corriente, red cloacal, electricidad, pavimentos,
desaglies o escurrimiento pluvial).

El valor de Id densidad poblacional fijada podrd ser incrementado en base a lo
dispuesto pot el articulo 47° del Decreto-Ley Provincial N° 8912 (y sus
modiﬁcatorias)‘P proporcional a los incrementos del FOT establecidos en el presente
Codigo de Ordenarmiento Urbano.”

Modifiquese la definicion “FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT)” la que
quedara rgdactada de la siguiente manera:

"FACTO/g’ DE OCUPACION TOTAL (FOT): Establece la superficie méxima
construible en|cada parcela, resultante de muitiplicar el coeficiente establecido para
la zona por la superficie de dicha parcela.

En parcelas dfectadas por més die una zona con diferentes valores de FOT, se
aplicaré el vajor de FOT de la zona menos restrictiva sobre la totalidad de /a
stiperficie.

En parcelas afectadas a dos zonas, la profundidad edificable y usos, quedara
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 serén copsideradas para el cémputo, las instafaciones complementarias,
bauleras ubicadas en subsuelos, la planta baja libre, y las circufaciones comunes
verticales.
El estacionamiento no sera computable para FOT, en tanto se verifiquen las
siguientes confliciones:

- Viviendas unifamiliares: hasta 3 cocheras cubiertas o semicubiertas ubicados en
cualquier nivel

- El estacionamiento exigido para edificios de vivienda multifamiliar y/o edificios
colectivos, el} requerido como ‘“cortesia” por las O.T. (para: abastecimiento,
urgencias, seryicios, etc.), y/o el propuesto para el mejor desarrollo de la actividad,
siempre que séa acorde al uso desarrollado, no provoque por el volumen edilicio (en
las plantas superiores) impactos en el entorno y no implique la posibilidad del uso
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de las areas

FOT Los sectores de subsuelos destinados a estacionamiento no seran
computables al FOT en tanfo se mantengan exclusivamente con este destino y
cumplimenten fas deméas condiciones reglamentarias.

{probadas como estacionamiento para otros destinos computables al

-En edificios| comerciales o industriales, y otros usos no descriptos
precedentemepte, que requieran para su aprobacién y/o funcionamiento contar con
lugares de esfacionamiento, podré eximirse del computo del FOT a los espacios
para estacionamiento en subsuelos, y siempre que no generen por su disefio la
posibilidad de su utilizacion para olros destinos que resulten computables al FOT.

-El estacionamiento cubierto o sernicubierto por encima del nivel natural de terreno,
computara al FOT como supefficie cubierta o semicubierta, segun corresponda, y
s6lo podra eximirse (fotal 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, seran eximidos del computo del FOT, considerando a este efecto fo
dispuesty por ef Articulo 1.2.2.9 Apartado B) de este C.O.U.

-Ef estac;: narmiento destinado a guarda o estacionamiento de bicicletas en tanto
sea propgreional al uso y/o actividad autorizada.

-El valor del FOT podra ser incrementado segun lo dispuesto por ef Articulo 47° del
Decreto Ley Provincial N° 8912, cuando la propuesta proyecte la planta baja activa,
con locales ¢omerciales refirados de la linea de construccién establecida e

integrada esta
la superficie o
el 25% de los

Modifiquese I
quedara redac

“FACTOR DE

méxima del syl
A los efeclos
envolvente dg

incluidas las s

superficie del retiro al espacio publico de vereda, y/o la reduccion de
rupada del suelo FOS. El total de estos incrementos no podra superar
valores méaximos establecidos para cada zona.”

definicion “FACTOR. DE OCUPACION DEL SUELO (FOS):”, la que
lada de la siguiente manera:

OCUPACION DEL SUELQ" (FOS): Es Ia relacién entre la superficie
elo ocupado por el edificio y la superficie de la parcela.
del computo de la superficie ocupada se tomara el area de la
las proyecciones horizontales de todos los niveles del edificio
lientes y los voladizos o balcones mayores de 1,00m.

A los efectos gel calculo del FOS no serdn computadas las plantas de tratamiento
de liquidos clgacales y/o industriales y las camaras de servicios de infraestructura
(gas - electricidad - telefonia y comunicaciones - agua y cloacas). La superficie libre
que resulte de| la aplicacion del FOS debera destinarse en un porcentaje no inferior
al 50%, a terreno absorbente forestado y parquizado.

Las escaleraslgomplementarias de escape exigidas como salidas de emergencia no
computaran p

sin cubierta.
En parcelas &

ra el FOS en tanto se proyecten abiertas - sin paramentos laterales y

fectadas por mas de una zona con diferentes valores de FQOS, se
1F-2024-00031192-SI-SSPLAUR
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aplicara el vafor de FOS de la zona menos restrictiva; sobre la lotalidad de Ia
superficie.
La profundidad edificable y usos de la parcela, quedaré delimitada de acuerdo a lo
establecido en el Articulo 1.2.2.7."

ARTICULO 2°: Incofpérese las siguientes definiciones al Articulo 1.1.2.4 - OTROS
CONCEPTOS del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto

N° 2076/22 —

Incorpdrese a| Articulo 1.1.2.4 la definicién de “Area Intangible para Predics en
Barranca®, la dual quedara redactada de la siguiente manera:.

“AREA INTAI\HGIBLE PARA PREDIOS EN BARRANCA: Se establece que el sector
de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, seré considerado Area
Intangible de|Proteccién Ambiental. El compromiso con su conservacién implica
la preservacién de la integridad del relieve y libre escurrimiento de las aguas,
evitando modificaciones topograficas que interfieran con su funcionamiento
ecolégico, hidrplégico y paisajistico.

Solo podran |ser evaluadas por la O.T. construcciones que verifiquen estas
condiciorfes, que sean autoportantes e independientes, livianas, que no.generen
superficifgs que alteren los niveles y topografia de la barranca.”

3

Incorpgrese al Articulo 1.1.2.4 la definicion de “Inmuebles de Valor Patrimonial”, la
cual quedara redactada de la siguiente manera:

“NMUEBLES |DE VALOR PATRIMONIAL: Todo inmueble anterior al afio 1943 que
presente valorgs arquitecténicos, patrimonial, histérico, paisajistico y/o cultural, que
se encuentreny dentro del Partido, y que no se ubiquen dentro del Area de
Preservacién Patrimonial ni dentro de los bienes listados, seré evaluado por fas O.T.
a fin de establgcer los criterios para su intervencion.”

ARTICULO 3°: Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.1.-

del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto

Ordenado por Decretg N° 2076/22 —

Modifiquese jel Apartado A “Urbanizacién especial para conjuntos
habitacionales”, Inciso 2, el que quedara redactado de la siguiente manera: )

“> Los localeg comerciales se permitiran como uso complementario del conjunto
habitacional. Podran agruparse, y contar con estacionamiento propio, debiendo
verificar fo establecido en el Articulc 1.2.2.1.”

Modifiquese |el Apartado A “Urbanizacion especial para conjuntos
habitacionaleF”, Inciso 10, el que cjuedara redactado de la siguiente manera: )
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“10. La Densii
ubica, pudien

gad Poblacional Neta serg la correspondiente a la zona en que se
o ser aumentada cuando se provean de todos los servicios de

infraestructura
Los méximos
extremos:

- Predios ubifados en la barranca del Partido de San Isidro: La cantidad de
unidades de YVivienda, cualquiera sea el proyecto, no podré superar la maxima
permitida para cada zona conforme lo determina el presente Cédigo, sin perjuicio de
la aplicacion pel Art. 1.2.1.19 sobre Proteccion Urbano Ambiental de Grandes
Predios 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. 1.1.2.4 “Area Intangible para
predios en Barranca”.

- Demas Zonas Residenciales y Comerciales de Baja Densidad (Rb y Cb) - excepto
los predios ubicados en la barranca del Partido de San Isidro -: 86 hab/Ha,
considerando |para el célculo, 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 podré incrementarse hasta el 70% del
valor maéaximq fijado, considerendo las condiciones ambientales del lugar
(caracteristicag urbanisticas del entorno, ubicacion, accesibilidad, transito vehicular
de la zona, entre otros aspectos).

- Zonas Industriales - Residenciales y 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 calcylar la cantidad de poblacién: Segun articulo 1.2.1.13 inciso 3.

Las O.T. podfan establecer mayores restricciones en el calculo de la Densidad
Poblacional, segun las caracteristicas del proyecto presentado y su ubicacién, y/o
cuando fa supetficie de las unidades y/o de los ambientes que la conforman, supere

a establecer para cada caso no podran superar los siguientes

el doble de la

Incorpérese

inima exigida por las actuales reglamentaciones.

en el Apartado A “Urbanizacion especial pa'ra conjuntos

habitacionales” el Inciso 14, el que gquedara redactado de la siguiente manera:

“14. Los proy
superficie may
N°® 8912 y sug
el futuro la ree

Modificase e

ecfos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas y/o loteos de
or o igual a 1 hectarea, deberan cumplir con el Decreto-Ley Provincial
modificatorias y el Decretfo Provincial N° 27/98 o la normativa que en
mplace.”

para conjuntos no

Apartado B “Urbanizacién Especial

habitacionales”, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“B. Urbanizac
Se ajustara a |

1. Los Retiros
presentada y
retirarse conve

On Especial para coniuntos no habitacionales
D siquiente!

seran determinados particularmente teniendo en cuenta la propuesta

a altura del o de los edificios, a fin de atemperar el impacto visual y

nientemente de los predios linderos, con los siguientes minimos:
IF-2024-00031192-SI-SSPLAUR
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- Retiro de frer

- Refiros Later

- Retiro de Fad
caracteristicas|

te - Rf - minimo = 6m
Fles - Rl - minimos = 10m

ndo - F = Sera determinado en cada caso, segun la conformacion y
del predio y su entorno.

2. Se respetara el FOS y FOT de la zona en que se encuentra.

3. El estacionamiento se prevera de acuerdo a las exigencias establecidas por el
Articulo 1.2.2.1 de este C.0.U., pudiendo el D.E. determinar mayores exigencias, en
funcién del us¢ propuesto y las caracteristicas del proyecto.

4. Los usos a desarrollar en las Urbanizaciones Especiales seran los permitidos
para la zona donde se ubiquen de acuerdo a lo establecido en ef Articulo 2.2.3. Las
O.T. podran evaluar dichos usos pudiendo disminuir o aumentar ef numero y tipo de
actividades y/g usos dentro del predio, de acuerdo a los futuros impactos que estas
actividades pudieran producir en su entorno.

5. Los usos industriales curmplimentaran, ademas, Io previsto en las
reglamentaciohes y leyes en vigencia al respecto (Leyes Provinciales N° 11.450,
11.720, efc.).
J

6. La Altlra Méxima ser la determinada para cada caso en particular, considerando
entre ofros aspectos: la conformacién del espacio urbano, la altura de la edificacion
de la zona adyacente, el emplazamiento de los edificios dentro del predio, los
requerimientos técnicos del proyecto que se presente.

7. La Densidad Poblacional seré calculada y determinada para cada caso en

particular, en
empleado par
establecidas
posibilidades ¢

8. Seran de af

9. Sin perjuici

presentaré un

de las. O.T, d

primera instan
Se tendran e

base a la permanencia o concurrencia de personas y personal
5 las actividades a desarrollar, teniendo en cuenta las limitaciones
vara la zona, los horarios de desarrollo de las actividades y las
ontempladas en el Apartado A Inciso 10 de este Articulo.

ficacion los Incisos 5- 6 - 7 - 8 y 11 del Apartado A) de este Articulo.

p def cumplimiento de los puntos precedentes, en todos los casos se
anteproyecto que sera considerado por el D.E., con informes previos
torgando la respectiva factibilidad con las condiciones que en esta
tia se consideren pertinentes.

h cuenta los usos permitidos y las caracteristicas de las zonas

adyacentes especialmente, si se ubica en las zonas de menor Densidad
Poblacional; 1as vias de comunicacion; la infraestructura disponible; las condiciones

ambientales y

los posibles impactos que la nueva urbanizacion pueda provocar. La

aprobacion ddfinitiva quedaréd condicionada a los resultados de la “Evaluacion de

Impacto Ambig
las medidas @
Ambiental”, de
Ordenanzas N

ental” que los interesados deben presentar, y a la concrecion de todas
e mitigacién que surjan del mismo y de la “Declaracion de Impacto
» acuerdo a las disposiciones de la Ley Provincial N° 11.723 y las
e 7674y 7709.”
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ARTICULO 4°: Modif
(radio 2), Cm, Cmb,
DE MANZANA del Cedigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto
N°® 2076/22 —el que q

“A. Zonas Rm1, Rm3, Rm4, Rmb, Rb,

Ec:

Se aplicara I3

considerado.

1. El Fondo L

mayor Fondo L

En las parcela
evaluarse situ
Retiros reglam

2. El Fondo Lik
F =05 (L-20)
5m, y en zon
edificio, y €
correspondien

a. Para una viv
Para mas de

Libre podra €
siguientes fimil
-La superficie
F=0.5(L-20),

- Alfura maxim

iquese el Apartado A “Zonas Rm1, Rm3, Rm4, Rmb, Rb, Cma3
Cb, APP/1, | y Ec” del Articulo 1,2.1.2. - FONDO LIBRE - PULMON

Ledara redactado de la siguiente manera:

Cma3 (radio 2), Cm, Cmb, Cb, APP/1, 1y

formula: F = 0,5 {L-20), donde " L" es el largo o lado del predio

bre minimo sera de 3m (excepfo en zonas o sectores donde se exifa
ibre por la Hoja de Zona o reglamentacidn particular).

gue posean profundidad inferior a 15m, por medio de las O.T. podrén
ciones particulares en tanto no produzcan desajustes respecto de los
enfarios de los predios linderos.

e se calculara con la Formula.

. siendo el minimo de 3m, excepto en zona Rmb4 con un minimo de
5 Cmb5, donde el minimo varia entre 10 y 12m segun la altura del
n zonas | para Usos Predominante (Ver Hojas de Zona

|

es).

vienda unifamiliar el Fondo Libre serd de 10m.
una vivienda por parcela y vivienda unifamiliar agrupada, el Fondo
stablecerse en un maximo de 10m en fanto se cumplan con las
aciones:
determinada entre los 10m y la linea resultante de aplicar la férmula
Fe admitiran solo construcciones de una sola planta.

:3m

- Plano limite: 4m
- Altura mediaheras: 3.20m
- Retiros laterdles: segtin zona

No obstante,

de acuerdo a la conformacién de la manzana, para no generar

molestias a prédios vecinos, podrén requerirse mayores reliros.

b. Para Vivienda Multifamiliar, u ofros usos permitidos en cada zona, se aplicara fa
Formula F=0.b (L- 20), inc. B y/o ar.1.2.1.12.1. segun corresponda.

3. Lotes irregulares: Si los ejes divisorios laterales de un predio son desiguales, la
formula se aplicara sobre cada lado en particular y la linea de fondo se trazara

uniendo los |
quebrada, pa
avance Sobr
edificable.

Los casos [
particular por
considerando

puntos resultantes en cada uno. Si esta linea resultare inclinada o
dra regularizarse su trazado, debiendo compensar el area que se
o el Fondo Libre con una superficie semejante dentro del area

”

varticulares o de dificil interpretacion seran sometidos a estudio
parte de las O.T.
la situacion del lugar v su entorno, asf como las demas normativas de
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aplicacion,

4. Se permitird la ocupacién del Fondo Libre con edificaciones destinadas a usos

i

complementatios de la vivienda unifamiliar, en las Zonas Rb, Rmb, Rm, C e |, de
acuerdo al sigiuiente cuadro:

SupLarficie del Superficie de Plano limite

lote (m2) ocupacion de fondo maximo (m)

(m2) Solo PB sin

entrepisos
Hasta 500 30 3,50
>500 <800 40 4,50
>800 a <1200 50 4,50
>1200 60 4,50

- - Estas cong
las viviendas

Notas:

a. obre é
b. n todd
¢c. ’“Laaltul

GRAFICO N1

'H

a5,00m

qnéx. = 3,50m é s ’

trucciones y superficies podran ser adosadas en los conirafrentes de
que limiten con la Linea de Fondo Libre.

2/ Plano Limite s6lo se permitiran conductos de ventilacion o humos.
s los casos la cubierta serd "no accesible”.
‘a maxima sobre los ejes divisorios no superara los 3,20m.

ALANO LIMITE

f—

H. médianera =3,20m max.

5. Lotes internos- Ver Gréfico 2 -:

El Fondo Libne se determinara particularmente por parte de las O.T., estableciendo
en cada casp el area edificable del predio, teniendo en cuenta la situacion y

ubicacion de
capacidad ed.

los edificios linderos y sus areas libres, las normativas de la zona y fa
ficatoria de ese predio interno.

1F-2024-00031192-SI-SSPLAUR
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GRAFICO 2 -\ejemplo ~
a: frente sobre L., ai: contrafrente

at

LM,

6. Lotes con frente a dos o mas calles:

La forma de determinar el Fondo Libre quedaré a estudio de las O.7T. que resofveran
cada caso segun las caracteristicas parcelarias de la manzana y ef anteproyecto
presentado. Cualquiera sea la solucion adoptada, ésta no debera crear situaciones
perjudiciales ¢on respecto al fondlo libre de los lotes linderos.

7. Lotes cuyos fondos limiten cor las vias del ferrocarril:

Cumpliran las mismas restricciones de fondo libre que los lotes comunes y las
fachadas posteriores deberan ser tratadas arquitecténicamente al igual que las
otras fachadas. '

8. Se bodrdn considerar, con criterio restrictivo, situaciones particulares de
ocupacian def Fondo Libre, cuando se verifique la ocupacion de los fondos de las
parcelas] linderas con construcciones, y/o cuando resulte imposible respetar el
Fondo tlibre minimo por construcciones preexistentes aprobadas o forestacion a
conservar, de, P:endo evaluarse en todos los casos que no se provoquen molestias a
vecinos. Los interesados deberan aportar ante las O.T. los relevamientos, estudios
y documentagién necesarios para efectuar la evaluacion.

En estos casps se estableceran las compensaciones por las superficies ocupadas,
deferminandase las areas libres con igual destino dentro del predio, a fin de
mantener la dondicion de pulmon verde y posibilitando su integracion con las areas
libres de los| predios lindantes cuando sea fisicamente posible. Igual criterio se
establecerd cuando la ocupacidén del Fondo Libre reglamentario del predio se
encuentre aptobado con anterioridad.

10. Predios con grandes diferencias de niveles:

La determinacion del Fondo Libre en predios donde existen diferencias de mvel se
analizard y fijara en forma particular por medio de las O.T., teniéndose en cuenta la
topografia def predio y su entorno y las condiciones ambientales del lugar a fin de
evitar desajustes urbanos. Ver art. 1.1.2.4. conceplo de “Area Intangible para
predios en Barranca”.

ARTICULO 5° Modifiqguese el Articulo 1.2.1.3. - INCREMENTO AL FOT Y A LA
DENSIDAD POBLACIONAL del Cdédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decretq N° 2076/22 —, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“l os valores maximog del FOT establecidos para cada zona, podran ser incrementados en

IF-2024-00031192-SI-SSPLAUR
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las Zonas Cma, Ra, F
de la construccion de

*ma, Rm4 y Ca, cuando se realice unificacion parcelaria a los efectos
edificios multifamiliares y con las siguientes condiciones:

1. Por unificacion de parcelas: Cuando se realice la unificacion de parcelas, podra
incrementarse el 10% del FOT maximo permitido en la zona por cada lote involucrado y

hasta un 30% maxima.

2.Alturas maximas g
del edificio podra lleg

ermitidas: Con la aplicacion del incremento al FOT, la altura maxima
ar a 41m en zonas Ra y Ra3 y a 27,50m en zonas Ra2, debiendo

prever en tales circunstancias mayores retiros laterales segun lo dispuesto en el Articulo

. 1.2.1.4.2 Apartado B.

3.Densidad neta por,
forma proporcional se

- Incremento al FOT
Espacio Publico para

- Zonas Rmab y Cn
Zona.”

ARTICULO 6°: M
del Codigo de Orfien:
el que quedarar

“B- Variantes
1. Reduccion

En todas las
permitira que

parcela: Podra incrementarse en el mismo porcentaje que el FOT, en
qun el incremento al FOT obtenido, hasta un maximo del 30%:

y a la Densidad Poblacional: por cesién voluntaria y gratuita de
ensanche de calle. Ver Articulo 1.2.4.1 inciso 8.

had: Incremento al FOT y a la Densidad poblacional - Ver Hoja de

quese el Apartado B del Articulo 1.2.1.4.1. - RETIROS DE FRENTE

amiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N°-2076/22 —

actado de la siguiente manera:

de la aplicacion de los retiros:

del Retiro:
onas del Partido correspondiente a Altura Maxima (Hm) de 8,50m, se
| retiro reglamentario de frente sea reducido en un 35% de su medida

reglamentaria pon las siguientes condiciones:

a. El Retiro de|Frente resultante nunca sera inferior a 2 (dos) metros.

b. La ocupacion se dara como méaximo en el 40% del frente del lote y se compensara
la superficie acupada con mayores retiros sobre el mismo frente dentro del area

edificable.
c. A los gjes

J'visorios se llegara con el retiro minimo reglamentario. En caso que el

retiro def lindero se encuentre invalidado deberén respetarse solo fos puntos a y b
del presente Inciso.

d. Los balcongs podran sobresalir, como méximo, hasta 0,50m de la linea de Retiro
blecida.

de Frente esta

GRAFICO 4

s aidia]

LM,

LINEA DE RETIRD
OELIGATORIO

JR.

s,

60M1192-SI-SSPLAUR
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2. Caso de predio esquinero afectado por dos secciones de la zonificacion:

Los Retiros dé
retiro de la ¢
contados desd
Usos permitidg

GRAFICO 5

> Frente se aplicaran sobre la calle de mayor restriccién, tomando el
hlle menos restrictiva hasta un maximo de 25 (veinticinco) metros,
e la interseccién de las Lineas Municipales de esquina. Para Alluras y
s ver Art, 1.2.1.10.1 y 1.2.2.7 respectivamente.

e e e LML
S ) ZONACa
ol A
Z %/ / ,{, ,;j |
M R ,,»;?/;/ fjf/f
25m
ZONARm

3. Casos de predios esquineros en general:

a. Para predio
se aplicaran
Complementar
. superficig).

Nota: Para los

s de dimensiones no reglamentarias (menores a 300m? de superficie)
los Retiros de Frente conforme al Art.1.2.1.5 y sus Planillas
ias (sOlo para las zonas indicadas en dicho articulo y segun su

casos no contemplados ubicados en ofras zonas (tal como las zonas

Rb, Cm2 y Cmd): “...podran evaluarse por parte de las O.T., situaciones particulares -

segun la cor

construcciones

b. Para predia
300m*

- Zonas Rm, f
fado mayory ¢

formacién parcelaria y edilicia de la cuadra, el entorno y las
preexistentes aprobadas con anterioridad...” - Ver Art. 1.2.1.5 -.

s de dimensiones reglamentarias y/o de superficie igual o mayor a

=mb (excepfo zona Rmb4), Rb1, Rb2 y Cb: Se dejaran 3m sobre el
| 10% del ancho sobre el lado menor con un minimo de un 1m.

- Zona Rb3: Se dejarén 4m sobre el lado mayor y el 10% del ancho sobre el lado
menor.
- Zona Rb4: Se dejaran 6m sobre el lado mayor y el 10% del ancho sobre el lado
menor.
GRAFICO 6 i Lado mayor
- - o
B A R seguin Zona
Lado menor ‘
1 R=§10% dellado, menor i/
c. En caso |de verificarse situaciones particulares de ocupacién de Retiros
reglamentarios en la cuadra y/o linderos, podrén aplicarse, con las mismas

condiciones, Iz

s alternativas establecidas en el Inciso 5 del presente Articulo.
TF-2024-00031192-SI-SSPLAUR
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La ocupacion 'se verificara en forma separada sobre cada frente, pudiendo las O.T.
fijar mayores lestricciones si lo consideraran conveniente por razones debidamente
fundamentadasg. '

4. Casos de predios intermedios: ‘

Las construcciones nuevas o ampliaciones ubicadas en zonas donde se exige retiro
reglamentario de frente, podran ser eximidas total o parcialmente de los retiros si se
observan las siguientes condiciones:

a. Se adaptaran las construcciones al paisaje urbanc de la zona, manteniendo
una correcta relacién con el entorno fisico-espacial existente.

b. Se evitardn perjuicios a linderos.

c. Se trataran los muros medianeros que queden a la vista. En cuanto a sus

terminaciones |se respetaran las reglas del arte y las condiciones que, en cada caso,
puedan establecer las O.T. del D.E.

d. Para determinar las Alturas Maximas se tendréa en cuenta la situacion de los
linderos, debiendo respetar la correspondiente al edificio de menor alfura.
e. A efeclos de la aplicacion de los puntos siguientes del presente Inciso, se

tendréan en cuenta todos aquelios edificios existentes que se encuentren en buen
estado de conservacion y estabilidad, y se trate de construcciones permanentes. En
caso de consfrucciones precarias que presenten deficiencias constructivas o de
estabilidad, ol| de predios baldivs, se considerard para estos casos los retiros
reglamentarios de la zona.

f. Se po ir4 construir sobre Linea Municipal en toda la longitud del frente, si
ambos linderos se encuentran construidos sobre Linea Municipal ocupando mas del
50% del dnchio de los predios correspondientes, y dicha ocupacion se produce a
partir de Igs respectivas lineas divisorias del predio en cuestion.

g. Sijuno lo ambos linderos poseen alguna construccion sobre Linea Municipal,
o retiros/ menores a los reglamentarios, y la ocupacion se produce a partir de la
Linea Diw’soriq de Predios, 0 se interpone entre ambas construcciones un pasillo de
ancho maximg de 1,50m, la nueva construccion respetara una simetria especular
respecto de ambos linderos. Como maximo se aceptard que la nueva construccion
posea idénticd retiro, ancho y altura, en tanto no supere el 50% del ancho del predio
en cuestion y|esta ocupacién se tome en forma independiente a partir de cada eje
divisorio.

h. Podra eximirse de cumplimentar el Retiro Minimo Reglamentario, cuando en
la cuadra, sobre la misma acera, no se haya respetado el Retiro en el 70% de la
longitud de la nisma, o bien el Retiro de frente se encuentre invadido en mas del 70
% de las parpelas y dicha invasién se produzca como minimo en el 50% de la
longitud de fa ¢uadra.

Los interesadgs presentaran un relevamiento en escala de la cuadra, indicando la
situacién parcelaria, el ancho de cada parcela sobre L.M. y la silueta con todos los
retiros de las construcciones exisientes en cada una, calculando lfos porcentajes de
ocupacion de los retiros de frente referidos a la longitud de la cuadra y a la cantidad
de parcelas, para verificar lo dispuesto en el parrafo anterior.

i. Las O.T. podran evaluar situaciones particulares de ocupacion de fa planta alfta que
invaden el retito, verificando la situacién de la cuadra a fin de no generar desajustes
a los predios linderos. Esta ocupacién se daré sobre las construcciones aprobadas
en viviendas Unifamiliares o unifamiliares agrupadas, con un tnico nivel en planta
alta y siempre lque dicha silueta no exceda la de la planta baja aprobada. '
J En lugares donde constern documentados anegamientos que se produjeron
por razones ¢liméticas extremas y que causaron perjuicios a la propiedad por
acumulacion ¢le agua en su interior, las O.T. podran considerar situaciones de
menores porcentajes de ocupacién de los retiros de la cuadra, en tanto no se
produzcan desajustes urbanos ni se afecte a vecinos linderos. Esta alternativa podra
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aplicarse hasta que se concluyan las obras publicas necesarias que garanticen la
solucion al problema, medido en las condiciones climatologicas conocidas al 31 de
diciembre de 2013.

k. Quedan excluidas del presente Artfculo las calles afectadas a ensanche,
segun el Art.1.2.4.1 del presente Cddigo.

5. Retiro fijo gn PB (Recova):

En zonas comerciales CmaZ2 donde se exige basamento con retiro en P.B. y no se
haya materializado en la cuadre este retiro, podrd permitirse su ocupacién con
construcciones realizadas de tal modo que sean facilmente desmontables. Cuando
el 60% de lalongitud de la cuadra se encuentre en esta situacion, se exigira ef
corrimiento de%los elementos que ocupaban la planta baja dejando libre el retiro de

basamento previsto. Debera presentarse la renuncia del propietario al mayor valor
de las obras debidamente protocolizada por Escribano Publico.

No obstante, las O.T. podran efectuar un anélisis de la situacion de los edificios de la
cuadra o de Jas cuadras afectadas, segiin el caso, a efectos de determinar si
corresponde la aplicacién de este retiro fijo (recova) y elevarén a consideracion del
D.E. opinion %’:dada al respecto.

6. Zonas Industriales:

En zonas indystriales podré autorizarse la invasion de fos retiros reglamentarios de
frente con cofstrucciones destinadas a porteria, controfes, bicicleteros, cabina de
control y segutidad, instalaciones para infraestructura, entre ofros servicios de apoyo
para el uso predominante y con estacionamiento.

En caso de establecimientos preexistentes aprobados con menores Reliros de
Frente, la§ O.T. podran analizar particularmente nuevas situaciones de ocupacion
parcial o tbtal|de estos retiros, siempre que se proponga un aporte para lograr una
mejora upan® ambiental del lugar (tal como arreglo y adecuacién de fachadas,
cubiertas] vefedas, accesos, incorporacién de forestacion y carpetas verdes

absorbefites, y mayor seguridad urbana, entre ofros aspectos).

7. Ocupacién|parcial de los Retiros de Frente:

Se aceptara, en forma particular por parte de las O.T, la ocupacion parcial de los
Retiros de Frante para permitir la colocacién de aleros, voladizos, cubiertas u otros
elementos dacorativos en correspondencia con los accesos vehiculares y
peatonales, y [cabinas minimas da control y seguridad, y/o camaras o gabinetes de
instalaciones de servicios publicos, en tanto se ajusten a lo siguiente:

a- En cuanto a su desarrollo sobre L.M. o paralelo a ésta, la ocupacion del
Retiro no superaré el 20% del ancho del frente del predio. En predios con frente a
maés de una calle o esquineros, el desarroflo maximo se tomara sobre cada frente en
forma proporcipnal.

b- Su altura total no excedera los 3m, tomados desde el nivel de vereda sobre
L.M.
c- No podrén conformarse espacios cerrados ni poseer cerramientos laterales,

a excepcidén de las cabinas, camaras o gabinetes de servicios publicos, las que

contaran con Yas dimensiones minimas necesarias sin exceder los 3m de lado, y

segun requerimientos técnicos de la empresa prestataria del servicio.

d- Todos llos elementos a colocar serdn predominantemente transparentes,

debiendo su disefio estar acorde al entorno, a los cercos linderos y al disefio del

edificio y de sys componentes arquitectonicos. '
e- No podréa sobresalir ni rebatir ningn elemento sobre la Via Publica.

- El esc)frrimiento pluvial sera dirigido y canalizado en forma reglamentaria

desde el interipr def predio.”
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ARTICULO 7°: Incorpérese el Inciso 6 al Apartado A del Articulo 1.2.1.4.2. - RETIROS
LATERALES del Cddigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texte Ordenade por Decreto
N° 2076/22 —, el que guedara redactado de la siguiente manera:

“6. Predios ubicados en barranca:

Se establece que el sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, sera
considerado Area Intangible de Proteccién Ambiental, sin alteraciones topogréficas y donde
se garantice el libre| escurrimiento de las aguas. Ver art.1.1.2.4. Area intangible para
Predios en Barranca. :

Las construcciones aj realizar contarén con los retiros laterales que correspondan para tal
fin. Estos retiros debgran estar libres de cerramientos y/u ocupaciones y no podran contar
con patios que se ubiquen por debajo del nivel de terreno.

Se presentarén plands de relevamiento de los niveles del predio, que incluya la situacion
existente y la nueva propuesta edilicia. Incluird un refevamiento forestal del predio. Las OT
podran 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 8°: Modifiquese los [tems “Retiros Laterales” del Inciso 5 del Articulo 1.2.1.5.

ORES A LAS REGLAMENTARIAS del Codigo de
vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —, los que
e la siguiente manera:

Ordenamiento Urbi
quedaran redactad;

“a. En zonas Rb2, Rb3, Rb4 y Cm2, los predios de ancho menor a 13m, no dejaran el o los
Retiros Laterales reg)amentarfos en tanto no conste una exigencia anterior de Unificacion
Parcelaria entre predios linderos.

b. En zonas Rb3 y Rb4, los predios de ancho mayor o igual a 13m y menor a 19m, cuya

superficie sea inferioria la minima de la zona, dejaran un solo Retiro Lateral de 3m. en tanto
no conste una exigencia anterior de Unificacion Parcelaria entre predios linderos.

c. Los demas casos Y zonas, seran motivo de tratamiento particular por parte de fas O.T,
debiendo considerar para cada anélisis o siguiente::

- Los antecedentes edilicios y parcefarios del inmueble.

- La conformacién predominante de la cuadra en cuanto a los Retiros Laterales de los
edificios existentes y| a construir segin corresponda, y los del resto de la manzana o

macizo.

- La posibilidad de conformar predios cle mayor superficie y ancho que se ajusten mas
acabadamente a las normalivas de la zona.
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En todos los casos lgs interesados aportaran la documentacion pertinente para respaldar
su solicitud.”

ARTICULO 9°: Suprimase el Inciso 1 in fine del Articulo 1.2.1.10. - DISPOSICIONES

‘ RELATIVAS A L T

RA DE LOS EDIFICIOS Y LAS INSTALACIONES

del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —,
que establece lo siguiente:

“1. En zonas Rma1
(Ver ademas la Hoja de Zona correspondiente):

Planta baja lib
Tres niveles o

Rma3 los edificios podran desarrollarse con la siguiente alternativa

e hasta +0,20m del nivel de vereda
pisos habitables con una Altura maxima (Hm) de 10,80m

Azotea inaccesible con Alfura Méaxima de medianeras y fachadas de 11m
Plano Limite (HPf) = 14m

estrictamente a todas

ARTICULO 10° Ef

‘No podréa aplidarse en esta alternativa el Art. 1.1.2.6, debiendo el proyecto ajustarse

las demas normativas vigentes.”

ctiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.10.2. -
A DE EDIFICIOS del Codigo de Ordenamiento

Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —

Modificase g ftem C, el que quedara redactado de la siguiente manera:

c Enrase: }

En prédios que se ubiquen entre tna o dos construcciones existentes, cuyas alturas
superen las establecidas para la zona, podrén evaluarse particularmente por parte
de las O.T., proyectos que alcancen la misma altura que sus linderos a fin de
unificar el perfif urbano edificado en base a las siguientes pautas:

- Las construcciones linderas existentes se deben encontrar debidamente
aulorizadas, don la correspondiente aprobacion municipal, en buen estado de

conservacion

¥ mantenimiento, y responderan a la tipologia edilicia y a los usos

permitidos en la zona.

- El nuevo edificio no deberé sobrepasar las siluetas de las medianeras y las
envolventes edlilicias (de alturas y retiros) aprobadas en cada edificio lindero.

- Cuando el enrase se realice sobre uno de los linderos, el nuevo edificio no debera

sobrepasar la

silueta de la medianera y las envolventes edilicias (de alturas y

retiros) aprobadas para el edificio lindero, ocupando hasta el 50% del ancho de la

parcela, debiehdo el resto de la construccion verificar la aftura maxima de la zona.

- Se podran establecer mayores restricciones, para atemperar desajustes urbanos,
molestias a terceros y/o para compensar la mayor aftura propuesta.
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- Se verificaran todas y cada una de las demas normativas que corresponda aplicar.

Modificase el ltem D, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“d. Predios q
fa barranca:
Seran tratados particularmente por parte de las O.T. a efectos de determinar las
alturas, plano liimite y cota +0,00m, 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, sera considerado
Area Intangible de Proteccion Ambiental, sin alteraciones topograficas y donde se
garantice el !ije escurrimiento de las aguas.

Te posean diferencias de nivel de terreno y aquellos ubicados en

Se presentarg plano de relevamiento de niveles del predio, de la actual situacion
con las constriicciones existentes y de la nueva propuesta edificia, en conjunto con
un relevamierlto forestal del predio y su barranca. Ver art. 1.1.2.4. concepto de
“Area intangible para predios en barranca”.

Se exigira en estos casos el tratamiento arquitectonico de los remates de los
edificios, cubierfas y/o azoteas e instalaciones, segtn lo determinado en el Art.
1.2.1.10 Inc. 3{”

Modificase el ffem F, el que quedara redactado de la siguiente manera:
“f. En edificios,
zZonas dond

correspondien
Avenidas, Coi
industriales 1D
cuales se anal
permitira haste
habitabilidad

limite del edifi
(ver definicior
instalaciones @

destinados a Oficinas y/o Locales Comerciales, que se conslruyan en
actualmente la Aitura Maxima - Hm -, segun fa Hoja de Zona
le, resulta de 8,50m, y se ubiquen en los siguientes lugares:
ecloras de Ruta Panamericana entre Parana y Av. Sucre, zonas
- IE - IN, y zonas comerciales - excepto Cmb, Cb1 y Cb2, en las
jzara cada caso en particular por las O.T. -, la altura méxima - Hm - se
2 11,00m por cuestiones técnicas y para mejorar las condiciones de
e los lugares de trabajo, sin que elfo genere un 3° Nivel. El plano
rio se establece en 13,50m, para las instalaciones complementarias
y del Art. 1.1.2.3), no pudiendo en ningun caso contar estas
on una altura mayor a 2,30m.”

Incorpérase el

“g. En él caso
Ra y Ca, en
Avelino Rolén

la aftura maxit
tipologfa edilid
comerciales. 1

determinar su

item G, el que quedaré redactado de la siguiente manera:

de edificios muitifamiliares o colectivos, ubicados en las zonas Cma,
los tramos de las Avenidas Santa Fe, Centenario, Andrés Rolon,
y Avenida De Mayo, se podra considerar en forma particular, superar
ma y el plano limite de la zona, segun la zonificacién del predio y la
Na adoptada, para conformar una planta baja activa con locales
0s proyectos seran evaluados particularmente por las OT a fin de
altura maxima.”
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ARTICULO 11°:

PE

Urbano vigente - Teij
I

Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.13. -
NDICIONES MINIMAS PARA VIVIENDAS del Cédigo de Ordenamiento
Ordenado por Decreto N° 2076/22 —.

EY

Modificase el Inciso 1, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“1. Las unidad‘es de vivienda, ya sean del tipo unifamiliar y las unidades destinadas
a oficinas y estudios profesionales, o bien formen parte de un edificio multifamiliar,

deberan fene

r las siguientes superficies minimas propias, sin incluir muros

perimetrales, docheras y espacios comunes:

a. Para vivie
profesionales,
conforme ubic

nda unifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios
en lodas las zonas y vivienda multifamiliar en las zonas de uso
das en las localidades de Boulogne, Villa Adelina y Beccar - excepto

su A.C. - la superficie minima seré de:

-Unidades de Uin ambiente: 35m2
-Unidades de flos ambientes: 45m2

-Unidades de

res ambientes: 60m2

-Unidades de ¢uatro ambientes: 72m?2

-Unidades de
agregue.

b. Para vivie
profesionales
Area Central

mas de cuatro ambientes: se sumaran 10m2 por dormitorio que se

nda unifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios

%n zonas de uso conforme, ubicadas en las localidades de Acassuso,

e de Beccar, Martinez y San Isidro, la superficie minima de las

unidades seralde:

-Unidades de Uino y dos ambientes: 50m2

-Unidades de

es ambientes: 60m2

-Unidades de ¢cuatro ambientes: 72m2

-Unidades de
agregue. “

Mbdificase el
redactado de |

mas de cuatro ambientes: se sumaran 10m2 por dormitorio que se

Inciso 3, manteniéndose la reglamentacion vigente, el que quedara
5 siguiente manera: '

“3. Forma de c¢alcular la cantidad de habitantes para vivienda multifamiliar

A efectos de
respectiva, se

calcular y verificar la densidad poblacional establecida en la zona
computara:

-Unidades habitacionales de un ambiente de superficie menor a 46m2: 1 persona

por unidad

-Unidades habitacionales de dos ambientes de superficie 45m2: 2 personas por

unidad

-Unidades habitacionales de uno y dos ambientes de superficie mayor a 45m2 y
menor a 60m2; 2 personas por unidad
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-Unidades hakitacionales de tres ambientes de superficie entre 60m2 y 72m2 : 3
personas por gnhidad. :
-Unidades haq itacionales de tres 0 mas ambientes de superficie mayor a 72m2: 4
personas por ynidad.”

ARTICULO 12°: Efecllense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2,1,14, - NUMERO

DE VIVIENDAS Y UNIDADES POR FARCELA del Codigo de Ordenamiento Urbano
vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

Modificase el jpunto C3 del item C del Inciso 1, el que quedara redactado de la
siguiente manera:

“c3. Cuando se incorporen otros usos permitidos en la zona (oficinas - locales - elc.)
el caso serd tratado en forma particular por las O.T., para determinar la
conveniencia de la aprobacion y las condiciones particulares a las que se ajustara el
proyecto. Cada 45m? destinados a usos no residenciales, se considerara una
unidad de vivienda a efectos del cémputo del nimero de las unidades permitidas.”

Modificase el ifem D del Inciso 1, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“d. Tratamien parhcular~para Viviendas Agrupadas:

Con el fin de antener@o mejorar las condiciones urbano-ambientales del !ugar
los proyectos fle vivienda unifamiliar agrupada deberan contar con un frente urbano.
Las viviendas tendrdan accesc directo desde la via publica y servicios
independientes. Podré evaluarse en forma particular y con caracter restrictivo, otras
situaciones quie, en virtud de sii ubicacién, conformacion y dimensiones de la
parcela, puedgn contar con acceso, servicios y/o estacionamiento comun.

d1. Se tendran en cuenta aspectos como: la ubicacién y forma del predio, la
conservacion de la forestacion, el entorno inmediato, fas caracteristicas del tejido
urbano, el moévimiento y transito vehicular de la zona, el respeto por el é&rea
edificable del predio y el cumplimiento de la totalidad de la normativa en vigencia
para la zona, entre otros.

. d2. El numero|de unidades se podré limitar, considerando el ancho del predio sobre

Linea Municipal, y las deméas conaiciones dispuestas en el presente Articulo.

d3. Podrén |establecerse mayores restricciones y/ o limitaciones que las
establecidas para la zona, a fin de no causar desajustes urbanisticos, siendo de
aplicacion adamas el Art. 1.2.2.25 de este Cadigo, en cuanto a la necesidad de
construir una planta de tratamienio de liquidos cloacales segun las caracteristicas
del proyecto.

d4. Los proyegtos seran presentados como “un conjunto”. Las unidades funcionales,
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no podran ser modificadas en forma independiente. Cualquier cambio seré
considerado como una maodificacion del conjunto.”

Modificase el Inciso 3, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“3. En zonas donde se permite sblo una unidad de vivienda por parcela minima, la
cantidad maxima 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 fa Zona.

Con el fin de|mantener y/o mejorar las condiciones ambientales del lugar las OT
podran evaluar proyectos de viviendas unifamiliares agrupadas, siempre que la
propuesta genere mejoras urbanas y ambientales en el predio. Las viviendas
deberan genetar frente urbano, teniendo sus accesos directos desde la via pablica y
servicios independientes. Se podrén evaluar en forma particular, otras situaciones
que, en virtud|de su ubicacién, conformacién y dimensiones de la parcela, puedan
contar con accesc comun, servicios y/o estacionamiento comun. Cuando del
agrupamiento resulften éreas comunes, ef 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 Acceso Norte y a Av. Sucre, entre Cura Allevi, Av. Avelino Rolén y
Don Bosco (Ver. Art. 1.2.1.16)

- En va‘ | casos que se presenten conjuntos de viviendas unifamiliares
agrupadas con unidades a modificar, todos los indicadores de ocupacion de la zona
correspondiente seran aplicados sobre la superficie de terreno propia de cada
unidad funcional. Debera ademas verificar el cumplimiento de estas restricciones
sobre la totalidad def predio.

En caso de jexistir, sobre otras unidades de la parcela, construcciones autorizadas
con anteriotidad, para la verificacion del cumplimiento de los indicadores de la zona,
debe incluirse| en el plano de construccion un croquis en escala con todas las
edificaciones existentes aprobadas con anterioridad y ambos célculos y balances de’
superficies (sopre la unidad y sobre fa totalidad del predio).

En zonas dopde corresponde clejar dos retiros laterales, se podra admitir la
construccion de viviendas que compartan medianeras. En tal caso, el retiro lateral
opuesto tendra un ancho equivalente a la suma de ambos retiros exigidos. No sera
de aplicacién def art. 1.2.1.4.2 apart. Ainc. 4.”

Modificase el Ihciso 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
construccién de edificios de vivienda multifamiliar - segtin lo establece la Hoja de
Zona corresppndiente -, se verificara que la cantidad méaxima de unidades
funcionales qle podrian. surgir dal proyecto, no supere el numero de viviendas
unifamiliares permitido en la zona, aplicando a tal efecto el criterio indicado en los
incisos 1 y 3 de este Articulo.

En zonas IE, donde se permite solo una unidad de vivienda por parcela inferior a
600m? y en ¢l resto de las zonas y donde se permite una unidad de vivienda por
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parcela minima, los servicios sanitarios siempre deben ser comunes e integrar la
superficie de yso comun del edificio, no pudiendo adicionarse servicios propios por
cada unidad.
Con intervenc(én de las O.T., e' D.E. podré establecer requisitos particulares al
proyecto, y/o |disponer mediante pautas de disefio que el numero de unidades
funcionales ajcrearse 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 desaglie cloacal, el D.E.
podra ademas exigir la instalacion de plantas de tratamiento para los efluentes (Ver
Art. 1.2.2.25).

e Incorpérase ellinciso 6, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“6. Los proyectos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas. y/o loteos de
superficie mayor o igual a 1 hectérea, deberan cumplir con el Decreto-Ley Provincial
N° 8912 (y sus modificatorias) y of Decreto Provincial N° 27/98 o la normativa que
en el futuro la reemplace.”

ARTICULO 13°: Modifiquese el item B del Articulo 1.2.1.20. - TRATAMIENTO
PARTICULAR del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 —, el que quedara redactado de la siguiente manera

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

Los proyectos de suBdivisién, modificaciones, terraplenamientos, desmontes, construccion
y/o demolicién, 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 Via Publica, seran sometidos a
tratamiento particular por parte de las O.T. Se consideraran los posibles desajustes urbanos
y se estableceran las condiciones para lograr una integracion armoniosa con el entorno y
con el ambiente del lugar. Ver art. 1.1.2.4 definicién de “Area Intangible para predios en
Barranca’.

Con la fundamentacidn que cada situacion requiera, podran establecerse restricciones
especiales a las normativas generales de aplicacion, respecto de: retiros, ocupaciones de
fondo, determinacion de la cota +0,00m para medir las alfuras, Altura Méxima, tratamiento
de los remates de I%}s edificios, rellenos o desmontes del terreno, cercos y muros de
contencion, veredas y accesos vehiculares, escurrimiento y canalizacion de aguas, entre
otros aspectos particlares a considerar con cada propuesta.

Se debera acompandr la presentacién con un plano con las cotas y curvas de nivelacion
del predio, incluyendo| sus linderos y Via Publica (Ordenanza N° 8497).

ARTICULO 14°: Efectuense las siguientes modificaciones al Articulo 12.2.1. -
ESTACIONAMIENTO) del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 —
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Modificase el
servicios, pla
en general”,
de la siguiente
“ Vehiculos
estacionamie
prevera un m

conforme a la

Modificase el
de la siguiente
“3. Las calles

Inciso 2, titulo “Vehiculos particulares en usos comerciales,
yas de estacionarmiento y actividades con asistencia de ptblico
manteniéndose la reglamentacién vigente, el que quedara redactado
manera:

particulares en usos .comerciales, servicios, playas de
hto y actividades con asistencia de publico en general: Se
nimo del 5% del total de cocheras adaptadas para discapacitados
egislacion vigente en la materia.”

nciso 3, manteniéndose la reglamentacién, el que quedara redactado
manera: ‘
de circulacion intema tendran un ancho minimo de 5 m cuando ésta

sirva para maiiobrar y/o circular en dos direcciones. Si sélo sirviera para circular, el

ancho podra r

Modificase log
manera:

2ducirsea3m.”

items A, C, D y K del Inciso 9, los que quedaran de la siguiente

—

Vivienda m

hitifamiliar

1 médulo por unidad.

Monoambiente: 1 médulo cada 2 unidades

Los predios de ancho menor a 10m y/o superficie inferior
a 200m2, quedaran exceptuados del cumplimiento del
requesimiento de cocheras, debiendo contar con PB libre
destinada a “espacio para estacionamiento”.

Los predios ubicados en las siguientes arterias, podran
ser exceptuados del requerimiento de cocheras, en tanto
la PB existente esté destinada al uso comercial y cuente
con planos aprobados para el uso.

San Isidro AC: calles Belgrano y 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Boulogne:
Asamblea.

Av, Avelino Rolén entre Lebensohn y
Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y
Verduga.

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av, Centenario y
French.

Acassuso AC: calle Perl entre Av. Santa Fe y Manzone.
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Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y Rawson.

Una viv
parcela

ienda por

En el caso particular de predios menores a 200m2 de superficie
donde no sea posible materializar el espacio minimo de
estacionamiento, debiendo a construcciones preexistentes o
razones técnicas que asl lo justifiquen, fas O.T. podran evaluarla
imposibilidad técnica de cumplimentar este requisito y someteran
su dictamen a resolucion final del D.E.

1 rméddulo por unidad de vivienda

Como Uso F

En zonas (
Libertador e

ountual se establecen las exigencias para cada situacion en particular.

ib, para nuevas instalaciones, se asimilard a lo requerido para Av. del
n el item g — Ver aclaracién al final del articulo (#)

Locales Gr
superficie

ipo a):. Gastronomicos - Con
Hestinada al uso especifico
hasta 50m?}

No requiere estacionamiento

d. Oficinas y estudios o ¢onsultorios profesionales — Ver aclaracion al

final del articulo (#)

financie

Oficinas crediticias,

ras, bancos:

1 médulo cada 40m2 en areas centrales y corredores:
Av. Santa Fe-Centenario, Colectoras de ruta
Panamericana, Av. Avelino Rolén entre Lebensohn y
Asamblea, Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y Verduga.

1 modulo cada 25m2 en el resto de las zonas y
areas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podran ser exceptuados del requerimiento de
cocheras, en tanto la PB existente esté destinada al
uso comercial y cuente con planos aprobados para el
uso.

San Isidro AC: calles Belgrano y 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Boulogne: Av. Avelino Rolén entre Lebensohn y
Asamblea. '

1F-2024-00031192-SI-SSPLAUR

Pagina 25 de 38



Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y
Verduga. -

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av. Centenario y
French.

Acassuso AC: calle Peri entre Av. Santa Fe vy
Manzone,

Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y
Rawson.,

Oficina

en general

1 médulo cada 40m2 en areas centrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario, 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
areas.

Los predios ubicades en las siguientes arterias,
pedran  ser exceptuados del requerimiento de
cocheras, en tanto la PB existente esté destinada al
ugo comercial y cuente con planos aprobados para el
Uso:

San Isidro AC: calles Belgrano y 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Boulogne: Av. Avelinc Rolén entre Lebensohn vy
Asamblea.

Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y
Verduga.

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av, Centenario y
French.

Acassuso AC: calle Perd entre Av. Santa Fe y
Manzone.

Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe ¥
Rawson.
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1 moédulo cada 40m2 en areas centrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario, Colectoras de

~ Estudio$ .| ruta Panamericana, Av. . Avelino Rolén entre
profesignales — Lebensohn y Asamblea, Av. De Mayo entre Scalabrini
consultorios - "~ | Crtizy Verduga.

1 médulo cada 25m2 en el resto de las zonas vy
areas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podran ser exceptuados del requerimiento de
cocheras, en tanto la PB existente esté destinada al
uso cornercial y cuente con planos aprobados para el
uso:

San Isidro AC: calles Belgrano vy 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Eoulogne: Av. Avelinc Rolon entre Lebenschn y
Asamblea. ‘

Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y
Verduga.

Eeccar AC: calle J.B. Justo entre Av. Centenario y
French.

Acassuso AC: calle Perd entre Av. Santa Fe y
Manzone.

Martinez AC. calle Alvear entre Av. Santa Fe y
Rawson. :

k - Esparcimiento y Deportes - Ver aclaracion al final del Articulo (#)

Cancha e .Tenis - 2 lugares por cancha
Paddle - Tenis-Squash
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Gimnasio |- Pistas de
patinaje '
Superficie | destinada al
uso especiflco hasta 50m? No requiere estacionamiento
Superficie | destinada al 1 lugar cada quince (15) personas (Factor de
uso especifico superior a Ocupacion: 1 persona cada 5m?* destinados a salén
50m? . . yfo pista)
Cancha de Futbol o 1 lugar ¢/ 4 jugadores o fraccion mayor que 2
similares
Salén o Residencia para | 1 lugar ¢f 20 m? de local (#)
iestas

Inciso 11 y renumérense los Incisos subsiguientes de manera

ARTICULO 15°; Modifiquese el Apartado D del Articulo 1.2.2.7. - USOS EN PREDIOS
AFECTADOQS A ZONAS DISTINTA del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decrefo N° 2076/22 —, manteniéndose la reglamentacion vigente, e! que
quedara redactado de |a siguiente manera: :

“D- En predios afegtados a mds de una zona, de acuerdo a lo establecido en los
apartados anteriores,| los usos y/o actividades (de menor restriccion, es decir de mayor
complejidad y/o mayol grado de molestias permitidas en cada zona), se desarrollarédn sobre
la superficie correspondiente afectada a la zona donde el uso sea conforme.

En caso de edificios aprobados que superen dichos valores maximos indicados
precedentemente (pgra la zona menos restrictiva), las superficies cubiertas y/o
semicubiertos restarjes, y/o vacantes no habilitables, se podran destinar unicamente a
usos o aclividades mas restrictivas, permitidas en el resto de las zonas que afectan el
predio.”

ARTICULO 16°: Efecluense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.2.14. - AVENIDA
DEL LIBERTADOR del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 —

o Modificase el Inciso 7, el quedara redactado de la siguiente manera;
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‘7. Usos mixtps: Para la explotacién de comercios del “Grupo a” segtin cuadro de
usos, cuando, en un mismo edificio coexistan el uso residencial multifamiliar y el
comercial, delferén utilizarse elementos de coccién que eviten la propagacién de
humos y olorpes. Las O.T. podran solicifar el consentimiento del consorcio de
propietarios dg las viviendas para la habilitacién del comercio gastronémico.”

Modificase el Inciso 8, el quedara redactado de la siguiente manera:

“8, Respecto de fos usos y habilitaciones comerciales en zonas Rb y Rmb2.

En los tramos|correspondientes a las zonas Rb1, Rb2 y Rmb2, se permitira habilitar
en los edificios existentes, sin cambiar su morfologia, el uso de actividades
selectivas segun lo establecido en el Cuadro de Usos que forma parte de este

Cédigo.
Los comerci

de los Grupos b y c deberan contar con un modufo de

estacionamienfo por cada local comercial. El estacionamiento exigido para el Grupo
a se establecejen el Inciso 6.

ic

g rame

(o, A

NG,

ULO 17°: Modifiquese el Inciso 6 del Articulo 1.2.2.19.2 - RESIDENCIAS
TRICAS del Codigo de Ordenamiznto Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto
-, el quedara redactado de la siguiente manera:

de camas (capacidad méaxima de bcupacién) se establecera de acuerdo a lo
go por la Ley de Provincia de Buenos Aires N° 14.263 y Decreto Reglamentario
8712, y su relagion con el resto de fos ambientes y ocupacién establecida por cama.

Las O.T. podran evq!uar, en funcion de las caracteristicas del inmueble, la zona y su

entorno, la limitacion

Nota: Corresponde
Permisos de Localizaq

ARTICULO 18 M

EXISTENTES del Coq
N°® 2076/22 —, el qued

“C - Remodelacion o |

1. Todo edificio &
establecimientos edu
actividades, que se u
Se estudiara cada ¢
Poblacional o al Ny
permitidos, cuando e
beneficio al entorno u
depositos ubicados er
y elevarén a la sup
resolucion final del

dicha ocupacion.

plicar la Ordenanza N° 8057 y su reglamentacion, referente a
ion.”

ndifiquese el Apartado C del Articulo 1.2.4.3. - EDIFICIOS
figo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto
ara redactado de la siguiente manera:

Demolicién de edificios:

xistente destinado a fabrica, stud, depdsito, precinto industrial,
rativos (Niveles Preescolar - EGB - Polimodal - Superior) y otras
bique en zona de Uso No Conforme, se podra modificar reciclandolo.
aso en particular, dando incrementos al FOT y a la Densidad
mero de Viviendas, de hasta un 30% de los valores maximos
| destino sea vivienda, y por su nueva conformacién provoquen un
rbano. Seran de aplicacion las mismas condiciones para industrias y
) Zonas de Uso Cenforme ID - IN - IE. Las O.T. evaluaran la propuesta
erioridad opinién fundada al respecto que luego serd remitida a
D.E. En zonas parcialmente dotadas de infraestructura - es decir
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cuando no se cuent
Densidad Poblacional

e con los servicios de agua corriente y desagiies cloacales - la
Neta méaxima no podra superar la prevista para la zona respectiva.

2. Cuando se proyecte la demolicién total de un edificio destinado a: fébrica, stud,
deposito, precinto industrial, establecimientos educativos (Niveles Preescolar - EGB -
Polimodal - Superior) |y otras actividades, que se ubique en zona de Uso No Conforme, se
estudiara cada caso en particular, dando incrementos al FOT y a la Densidad Poblacional
o al Numero de Viviepdas, de hasta un 30% de los valores maximos permitidos, cuando el
nuevo destino solicitado sea permitido para la zona en que se ubique, y por su nueva
conformacién beneficie al entorno urbzno. Seran de aplicaciéon las mismas condiciones
para la erradicacién de industrias y depdésitos ubicados en zonas de Uso Conforme ID - IN -
IE cuando los nuevos usos sean residenciales, comerciales y/u oficinas. En caso de la
demolicién de establdcimientos educativos el incremento mencionado precedentemente, al
FOT y al numero de Viviendas o a la Densidad Poblacional, podra llegar al 50 % del valor
maximo fifado para Ig zona. Las O.T. evaluaran la propuesta y elevaran a la superioridad
opinién fundada al respecto que luego serd remitida a resolucion final del D.E. En zonas
parcialmente dotadas|de infraestructura - es decir cuando no se cuente con los servicios de
agua corriente y desagiies cloacales - la Densidad Poblacional Neta méxima no podré
sfuj;erar\la prevista pata la zona respectiva.

Para la determinacién] de los lugares necesarios para estacionamiento ver Articulos 1.2.2.1

yp.21.1.
&
flos establ

3En ag
agfal’como zonas
--/

den ser rehabilit
propuestas para refo
con destino educacio

, pcimientos escolares ubicados en zonas de densidad media y medio
Rm, Cm, Rmb, Crnb), que por aplicacion del Art. 1.2.2.18.5 Inc. 4 no
ados para dicho uso, se podran analizar por parte de las O.T.
rmar y refuncionalizar los edificios existentes con planos aprobados

nal, para destinarlos a viviendas con una Densidad Poblacional de

hasta 300 hab/Ha. La
para integrar estos

valores de FOS y
estacionamiento reg
habitabifidad establec.

ARTICULO 19°: Efef
Articulo 2.2.2 - Hojas
Texto Ordenado por D

e Suprimase del

Modifiquese el
“2.7 Incremen
Se aplicaran s

Eliminese el P

a)
=

propuesta debera contemplar mejoras edilicias y urbano-ambientales
pdificios al entorno, minimizando los desajustes y respetando los
FOT, alturas y retiros a cada zona, asi como disponer del
amentario y cumplimentar las demas normas edilicias y de
das porel C.O.U y C.E. para el uso residencial.”

ttiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ratl del

e Zona del Capitulo 1l del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente —
ecreto N° 2076/22 —

Punto 2.6 la referencia (xxx)
Punto 2.7, que quedara redactado de la siguiente manera:

to al FOT
gun lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3.”

unto 2.9
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ARTICULO 20°: Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ra2 del
Articulo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —

Texto Ordenado por

ecreto N° 2076/22 --:

Suprimase deliPunto 2.6 la referencia (xxx)

Modifiquese e

Punto 2.7, que quedara redactado de Ié siguiente manera:

#2.7 Incremento al FOT

Se aplicaran s

-

bgun lo dispuesto por el Art, 1.2.1.3.7

ARTICULO 21°: Efettiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ra3 del

Articulo 2.2.2 - Hojas

e Zona del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —

Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 --:

Suprimase del

Punto 2.6 la referencia (xxx)

Modifiquese ef Punto 2.7, que quedara redactado de la siguiente manera:

“2.7 Incremento al FOT

e Modificase el item 1 del Punto 2.5, que quedara redactado de la siguiente manera:

“1.Planta Bajaihasta +0,20m de! nivel de vereda.”

e Modificase el ifem 2 del Punto 2.5., que quedara redactado de Ia siguiente manera:

“2.Cualro niveles o pisos habitables.”

¢ Modificase el item a del punto 2.13, qué quedara redactado de la siguiente manera:

. “a. Las instala

ciones complementarias del edificio que sobrepasen la Altura Maxima

se retirarén: 3in de los paramentos (fachadas) de frente y contrafrente y/o fondo”.

¢ Modificase el

item b del punto 2.13, que quedara redactado de la siguiente manera:

“b. Los edificips se construirdn con un maximo de cuatro niveles por encima del

nivel de vered

ARTICULO 23°: Mod

: planta baja y tres pisos.”

fiquese el item a) del punto 2.5 de la Hoja de Zona Rma2/Rma2-AC

del Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano
vigente — Texto Ordenado por Decretc N° 2076/22 —, el que quedara redactado de la

siguiente manera:
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“a) Hm= 11,50m’

ARTICULO 24°: Efex
Articulo 2.2.2 - Hojas

thense las siguientes modificaciones a la Hoja' de Zona Rma3 del
e Zona del Capitulo |l del Cddigo de Ordenamiento Urbano vigente —

Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -

¢ Modificase e} |
*“1.Planta Baja
Modificase el i

“2.Cualro nivel

Modificase el

tem 1 del Punto 2.5, que quedara redactado de la siguiente manera:

hasta +0,20m del nivel de vereda.”
tem 2 del Punto 2.5., que quedara redactado de la siguiente manera:
es 0 pisos habitables.”

jtem b del punto 2.13, que quedara redactado de la siguiente manera:

‘b. Los ediﬁci‘]bs se construirdn con un maximo de cuatro niveles por encima del
nivel de vereda: planta baja y tres pisos.”

@TICULO 25° Incotporese al item b del Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rm1 del Articulo

TICULO 26°: Efeq
Articulo 2.2.2 - Hojas
Texto Ordenado por D

e Incorpérese al

“ Int. Tomkinst

Estacionamier
segun Art. 1.2.

ARTICULO 27°: Mod
2.2.2 - Hojas de Zong
Ordenado por Decretc

i

c. Us fectiv
podran habilitar, prey
Comercio Basico. La
actividad.”

N° 2076/22 ~, la siguiente Arteria:

e Int. Becco y Neuguén”

ctiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rm4 del
e Zona del Capitulo |l del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
ecreto N° 2076/22 --:

item a del Punto 2.12 la siguiente arteria:

bn: entre Haedo e Int. Becco”
to: Por cada unidad de vivienda multifamiliar se computara 1 cochera

2.1. Inc. 9

fiqguese el item ¢ del Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rb1 del Articulo
del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
) N° 2076/22 — el que quedara redactado de la siguiente manera:

r; merciales preexistentes con planos aprobados: Se

lio tratamiento como Uso Puntual. Usos comerciales del Grupo I -
publicidad sera de fipo frontal y la minima necesaria para anunciar la
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ARTICULO 28°: Modifiquese el item b del Punto 2.13 de la Hoja de Zona Rb2 del Articulo
2.2.2 - Hojas de Zong del Capitulo Il del Cddigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 — el que quedard redactado de la siguiente manera:

‘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:

Seran tratados particularmente por parte de las O.T. en cuanto a la determinacién de los
Retiros de Frente y, Laterales, Fondo Libre y Alturas. Podran establecerse mayores
restricciones cuando gl caso lo requiera, considerando las condiciones ambientales (como
el nivel natural de barranca y la forestacion), la situacién topografica del predio y su
entorno, la ubicacion| de las construcciones linderas, los accesos desde Via Publica, el
escurrimiento pluvial, lentre 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 vereclas y/o de las calles publicas: en oportunidad def
tratamiento particularjdel caso por parte de las O.T., se estableceran retiros de todos los
ejes divisorios de prgdios y de la Linea Municipal, que serén fijados previa evaluacién
urbanistica, considefando razones arnbientales, escurrimiento, de seguridad y de
estabilidad de la barrranca y de las construcciones cercanas. Los retiros laterales deberan
estar libres de cerramjientos y/u ocupaciones, no podran contar con patios que se ubiquen
por debajo del nivel de terreno.

g\n todos los casos para cualquier presentacion se exigira Plano de Niveles del predio de
rte, con relevamiento de la forestacion.”

I;_ ACU. 0 29°: Efecl:tuense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rb3 del
ulo?2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo Il del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente —

Text6 Opdenado por Decreto N° 2076/22 -
5

¢ Modificase el Punto 2.6, el que quedara redactado de la Siguienté manera:

“2.6 Numero de viviendas por parcela:

Se podra construir solamente una vivienda por parcela minima.

Para vivienda| unifamiliar agrupada se computara una unidad cada 600m2 de
supetrficie de terreno. Cumplir con las condiciones establecidas enel art. 1.2.1.14.

e Eliminese el item j) del Punto 2.13.

ARTICULO 30°: Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rb4 del
Articulo 2.2.2 - Hojas {le Zona del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -

e Modificase ellltem a del Punto 2.3, el que guedara redactado de la siguiente
manera: .

“a) De frente R=4,00m”

e Modificase el Punto 2.6, el que quedara redactado de la siguiente manera:
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“2.6 Numero de viviendas por parcela:

Se podra consfruir solamente una vivienda por parcela minima.

Para vivienda| unifamiliar agrupada se computard una unidad cada 600m2 de
superficie de terreno. Cumplir con las condiciones establecidas en el art. 1.2.1.14"

ARTICULO 31°: Modifiquese el Punto 2.13 de la Hoja de Zona RbPN del Articulo 2.2.2 -
Hojas de Zona del Capitulo |l del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decretg N° 2076/22 — el que quedara redactado de la siguiente manera:

“2.13 Tratamiento Particular:

Todos los casos seran tratados en forma particular por las O.T. , con la finalidad de verificar
las normativas de este C.O.U. y determinar, de asi corresponder, las condiciones
particulares a cumplimentar considerancdo la particularidad del Barrio Parque Nautico y de
su especial condicion urbano ambiental y riberefia.”

ARTICULO 32°: Efegtiense las siguierites modificaciones a la Hoja de Zona APP/1 del
Articulo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —

“bara el Area Jde Preservacion. .0s bienes que no se encuentran categorizados,
seran analizados por las O.T., quienes definiran su categoria de proteccion.

-Las demoliciones y ampliaciones seran fratadas en forma particular por las O.T.
Tratamiento particular para predios frentistas a Av. del Libertador, entre Roque
Sdenz Pefia y, Martin y Omar: Podrén presentarse para su evaluacion 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 edificiog, asi como el estacionamiento, se desarrollarén sin sobrepasar la
profundidad dg 25m, contados desde la Linea Municipal de Av. def Libertador.

- En todos los casos se dejaré un Retiro Lateral y/ o de Fondo minimo de 3m
respecto de los predios linderos frentistas a las calfes R. Sdenz Pefia, Alem y/o
Martin y Oma

-Se establecefan en forma particular los Retiros de Frente y Laterales teniendo en
cuenta la implantacién de los edificios linderos y la conformacién de la cuadra.

-Los nuevos edificios o ampliaciones podran desarrollarse Unicamente en planta
baja y hasta (n piso alto, limitandose fa Altura Maxima a ém y a 7,50 el Plano
Limite. | '
-Los factores de Ocupacion seran como maximo de FOS = 0,50 y FOT = 1,00.

-La -cantidad | de unidades de vivienda, ya sea en edificios unifamiliares o
multifamiliares| sera de hasta 1 vivienda cada 300m? de terreno. .
-La superficie minima cubierta de cada unidad de vivienda no sera inferior a 100m?
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computada segun lo previsto en Art. 1.2.1.13 de este Cédigo y contaréd cada una
con un minimg de dos cocheras. .

-Se admitira ef rubro Hoteleria para edificios existentes y nuevas construcciones.

-El tratamiento arquitectonico respetaré las condiciones y lineamientos generales
para el Area a’e Preservacion, con predominio de masa muraria en el tratamiento de
todas las fachadas, terminaciones de revoque y utilizacién de colores adecuados
segun Carta de Colores.

-Se evitaran vistas directas a los fondos de las viviendas préximas ubicadas en la

Zona residencial.

-Cada caso

era analizado particularmente por parte de las O.T, pudiendo

establecerse mayores exigencias que las indicadas precedentemente, a efectos de

la aprobacion
-Para fa cons

previamente a

red de agua ¢

del servicio - V

Los predios u
dentro del ter]

tratados partic

Fieﬁnitiva de los proyectos.

ruccion de edificios multifamifiares o colectivos debera presentarse,
la aprobacion municipal del proyecto, la factibilidad de conexion a la
orriente y cloacas debidamente certificada por la empresa prestataria
er Art, 1.2.2.25.

bicados en la barranca y/o que posean diferencias de niveles
renoc y/o con respecto a los niveles de vereda y/o linderos: Seran
ilarmente por parte de las O.T. en cuanto a la determinacion de los
nte y Laterales, Fondo Libre y Alturas.

ue ef sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno,
do Area Intangible de Proteccion Ambiental. Ver Art. 1.1.2.4, Otros

“~ alterar sus caracteristicas naturales, topograficas y ambientales. Las OT podran

considerar en forma particular infervenciones que no comprometan la integridad de
fa barranca y que respeten los principios de conservacion ecolbgica, hidrolégica y

paisafistica de

area.

Podran establgcerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera, considerando

fas condicione

5 ambientales (como el nivel natural de barranca, y la forestacion), la

situacion topografica def predio y su entorno, la ubicacion de las construcciones
linderas, los accesos desde Via Publica, el escurrimiento pluvial, entre otros

aspectos.

Modificase el F
“Sin perjuicio
para cada ca

Punto 3.1, el que quedara redactado de la siguiente manera:

e lo que se dispone para cada Zona donde se ubica el inmueble y
so en particular, podran considerarse aprobaciones de planos de

edificios preexjstentes por Reguiarizacién, aceptando la condicion edilicia actual y/o

fiiando Normg
Ocupacién de
Especial.

Se efectuars
para avalar las
ambiental des
sus componen]
otros aspectos

s Urbanisticas Especiales, en tanto no se supere el Factor de
Suelo (FOS) de 3.60 como maximo y se fundamente el tratamiento

bor medio de las O.T. y particulares que se presenten, los estudios
> solicitudes que contemplen: el aporte, respeto y valorizacion urbano
de lo estético y lo patrimonial, el valor arquitecténico del edificio y/o
tes y la restauraciéon que se proponga, su integracion urbana, enire
a considerar.
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Respecto de fos destinos no residenciales, o cambios de destino dentro de fas
normativas en vigencia para la zona, para el reciclaje o refuncionalizacién se
deberan ademas evaluar las normativas especificas sobre el uso que se desarrolla
o pretende dgsarrollar, las condiciones edilicias y los antecedentes del inmueble,
para determinar si es posible adecuario a la nueva actividad.

Los edificios 3ue no se encueniran catalogados y todo inmueble anterior al afio
1943, deben realizar una consuita de prefactibilidad y factibilidad de intervencién
ante la O.T. antes de la emisién cel permiso de demolicién y obra nueva. Asimismo,
se podran obsgervar profocolos de resguardo del potencial arqueoldgico que el drea
posee singulanmente, en virtud de su caracter de nucleo urbano de origen.”

ARTICULO 33°: Modjfiquese el item ¢ del Punto 2.5 de la Hoja de Zona Cat/Ca1-AC del
Articulo 2.2.2 - Hojas te Zona del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por{Decreto N° 2076/22 — el que quedara redactado de la siguiente
manera:

“Entre medianeras Hm=11,50m — 14,50m (xx)"

2O 34°: Efegtiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona EPr del
L \2 - Hojas de Zona del Capitulo Il del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
exto*Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

‘ rimase el Punto 2.6 - “Namero de Viviendas”. .

) uprimase el Apartado “CONDICIONES PARA EL USO RESIDENCIAL”

e Incorporese el Punto 2.13 - Tratamiento Particular, el que quedara redactado de la
siguiente manera:

2.13 Tratamie{':to Particutar:

- Las modificaciones y/o remodelaciones de las viviendas existentes que cuenten
con planos aprobados, serén fratados en forma particular, y seréa de aplicacién las
normativas de|zona Ec, establecidas en la Hoja de Zona correspondiente.

- Deberéan contar con conexién al servicio de agua corriente y cloacas a red
existente o bien planta de tratamiento debidamente autorizada.”

ARTICULO 35°: Efectliense las siguientes modificaciones a las Referencias del Cuadro de
Usos - Articulo 2.2.31 - Cuadro de Usos, del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —, a saber:

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

.| Almpcenes y Despensas - Venta de Bebidas y Comestibles, sin sistema de
43 | aut ervicio, con superficie maxima de hasta 100mz2 de local de ventas y hasta 35m2
- | de depdsito. El deposito no podra superar el 50% de la superficie del local de ventas.
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e Agreguense Igs Referencias 57 y 58, las que quedaran redactadas de la siguiente
manera;
La venta de mercaderia se realizara exclusivamente on line, sin realizar atencién, venta
y/o retiro de productos al publico general en el lugar.
El refiro y entrega se realiza a través de repartidores que se movilizan por sus propios
medjos (motos, bicicletas, etc.).
El agceso, egreso, espera de motos y bicicletas para los pedidos y reparto en el lugar, se
llevara a cabo exclusivamznte dentro de la parcela, debiendo contar con superficie y
57 espdcios para tal fin, no pudiendo ocupar la via publica.
La carga y descarga de mercaderia debera efectuarse dentro del local, sin ocupacién ni
espeara en la via plblica.
Para esta modalidad no se requerira el estacicnamiento para publico establecido en el
art. 1.2.2.1. inc. 9 item f, pero si la superficie para la carga y descarga.
En cada caso, y en virtud de |a ubicacidn, entorno y modalidad de funcionamiento, las
OT podrén establecer otres condiciones para su habilitacién v funcionamiento.
.58 Perritido solo en zona Rrna2 - AC.

ARTICULO 36°: Efec
(

llense las siguientes modificaciones en el Anexo 1 - Cuadro de Usos
lel Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por

la Hoja Nf
sico”, Fila 2

“Almacenes - |
- con y sin sist

a saber:

1 del Cuadro de Usos, Columna “Comercio Minorista - Grupo | -
modifiquese el texto quedando redactado de la siguiente manera:

Despensas - Bebidas - Comestibles (hasta 100 m2 de local de ventas)
ema de autoservicio - Productos dietédticos - Vinotgca”.

e En la Hoja Ni 5 del Cuadro de Usos, Columna “Comercio Minorista - Grupo |l -
Comercio Complementario”, Fila 28, modifiquese el texto quedando redactado de la
siguiente manegra:
“Supermercadps y autoservicios, almacenes y despensas (mayores a 100m2 de
local de ventas) con o sin sistema de autoservicio, con sistema de envio y sin
acceso de publico.”
Incorpdrese 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 siguiente:

Cancha de bolos — Bowling
- Sala de juegos -
Recreacién

15
26

16
25

31131 58

18
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e Agregar en [3 Hoja N°10 del Cuadro de Usos, Columna Servicios Grupo Il -
Complementarios”, la siguiente Fila:

Bar = Café - Heladeria |
- Alimeéntacion en 4 g 18 |18 18 50 10
general, hasta 5omz |20 120 | @ | ® |25

de local para publico =

» [ ] L] L] oo | 31

ARTIcULO 37°: Parra la elaboracién del Texto Ordenado, efectiense todas las
correcciones necesarias para compatibilizar el texto del Cédigo de Ordenamiento Urbano a
lo dispuesto en la pregente Ordenanza.
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EXPOSICION DE MOTIVOS

El Codigo de Ordenamiento Urbano, como herramienta legal que define el marco de
referencia urbano de nuestro municipio, establece las pautas para regular el uso del suelo, las
caracteristicas de ocupacion, el desarrollo de actividades urbanas y aspectos ambientales,
entre otros. Este instrumento requiere actualizaciones constantes que respondan a las nuevas
dindmicas urbanas y socioambientales, asi como ajustes en su redaccion para facilitar su

interpretacion y aplicacion.

Es fundamental incorporar modificaciones que reflejen las realidades actuales de los vecinos,
flexibilicen las posibilidades constructivas y se adapten a la evolucién de areas que han
experimentado transformaciones significativas, para evitar que San Isidro quede relegado en

su desarrollo urbano.

Con este propdsito, se presentan una seric de propuestas para adecuar el Cddigo de
Ordenamiento Urbano. Estas modificaciones buscan no solo 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.

Es importante destacar que las modificaciones al COU no afectan al plano de zonificacién
general, ni a las alturas predominantes del. Municipio. Solo se busca dar soluciones urbanas
que mejoren los proyectos urbanos comprendiendo las nuevas dindmicas poblacionales y

habitacionales, para evitar la tendencia al estancamiento poblacional.

Con respecto al tamafio minimo de unidades en vivienda multifamiliar, se propone
generar una mayor diversidad de tipologia permitiendo superficies menores en las viviendas
de 1y 2 ambientes. El objetivo es fomentar la construccién de viviendas mis accesibles para
jovenes, hogares unipersonales y de la tercera edad. Se propone focalizar este incentivo en las
ciudades del oeste del Partido, Boulogne y Villa Adelina para impulsar su desarrollo urbano y
habitacional.

En cuidnto al estacionamiento, se propicia adecuar 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. Es por eso que s¢
plantea una diferenciacion entre zonas con alta oferta de transporte pablico de aquellas donde

ello no sucede, entendiendo que en las primeras los requerimientos pueden ser menores. En
1F-2024-00031695-SI-INTEN
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ese sentido, hemos detectado que las cocheras a nivel afectan las superficies verdes v el
pulmén de manzana, desincentivando, de ese modo, la aparicidén de locales comerciales a
nivel de planta baja, ya que deben ser ocupados con cocheras para cumplir con el ratio
establecido. Esto conspira contra la generacién de frentes urbanos activos con locales
comerciales de cercania. Todo esto no promueve la movilidad activa ni el uso del transporte
publico, mientras que se privilegia el uso del auto particular.

Con respecto a los retiros de fondo, se clarifican algunos criterios establecidos para la
evaluacion de casos particulares en las zonas listadas en el articulo 1.2.1.2 inciso A, con el
objetivo de conservar el pulmén de manzana libre. En linea con esto, se propone anular la
posibilidad de inversién del retiro de frente por fondo y se ajustan las superficies de las
instalaciones complementarias de la vivienda,

En cuanto a los retiros laterales, se actualizan los requisitos para predios menores a anchos
reglamentarios. Ademas se aclaran ciertas 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,

Con respecto a los retiros de frente, se desestima la necesidad de intervencién del
Departamento Ejecutivo para las situaciones particulares de ocupacién de la planta alta que
invaden el retiro, que quedaran a criterio de las Oficinas Técnicas (O.T.).

En cuanto a los edificios de oficinas, se incrementa la altura que pueden alcanzar sin
aumentar el niimero de niveles permitidos, con el fin de lograr una altura entre losas que
permita proyectos con mejores condiciones de iluminacién y eficiencia espacial, sobre todo
en los proyectos de plantas profundas.

En relacion a la zona EPR, se propone eliminar el uso de vivienda ya que entendemos que el
mismo es incompatible con el uso piliblico que queremos lograr en la costa. El objetivo es
avanzar hacia una costa accesible, con la mayor integracién posible, generando distintos
espacios con variados programas, que contemple el deporte, €l esparcimiento y que propicie
una mixtura de usos para convocar a todos los vecinos. '

Con respecto a la zona residencial Rb4, se orienta el nimero de viviendas por parcela para
vivienda unifamiliar agrupada hacia los valores del Rb3 de 600m2, con el objetivo de hacer
mads sustentables parcelas de grandes dimensiones a través de la subdivisién.

Se corrigen algunas restricciones en las hojas de zona Rmal y Rma3 que habjan quedado
desactualizadas con la {iltima modificacién del Cédigo.

Con respecto a nuevas definiciones, se propone incorporar la de Area Intangible de

Barranca para asegurar la integﬁdad de este accidente natural caracteristico y la de
1F-2024-00031695-SI-INTEN
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Inmueble de Valor Patrimonial, para dar instrumentos a las O.T. para la salvaguarda del

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

Las necesidades de las nuevas dindmicas urbanas en el Municipio hacen que sea imperioso
buscar soluciones morfoldgicas adecuadas donde el espacio publico sea el gran protagonista.
En este sentido, se incorporan premios al FOT para aquellos emprendimientos que
propongan plantas bajas activas y mayores cesiones de superficie de espacio privade para el
dominio publico, en linca con lo establecido con el Decreto-Ley N° 8912/1977. En
contraposicion se eliminan los premios por e¢stacionamiento adicional.

En las urbanizaciones especiales y vivienda multifamiliar agrupada, se incorpora el
requisito para aquellos proyectos de mas de 1 hectarea de superficie de cumplimentar los
lineamientos del Decreto-Ley N° 8912/1977 y el Decreto Provincial N° 27/1998. Ademads, se
propone que las unidades funcionales de los conjuntoé de vivienda unifamiliar agrupada
tengan salida a la calle piblica. Con esto se busca promover la generacion de frentes activos,
con transparencias, accesos francos y fachadas a la calle. Esto busca generar cuadras seguras
y activas durante la mayor parte del dia, manteniendo el tejido sano de muchas zonas del
partido. Se busca evitar los grandes muros con cercos opacos y sin uso.

En cuanto al enrase, se afiade la posibilidad de enrasar con uno de los edificios linderos para
fomentar el cubrimiento de medianeras expuestas y se elimina el limite maximo de 3 metros
que existia.

Respecto de las parcelas afectadas a dos zonas, se resuelven algunas incompatibilidades
_que generaba el tener dos criterios normativos diferentes para un mismo lote, simplificando
Tos célculos de todos los indicadores.

El cuadro de usos requicre una actualizacién para contemplar nuevas necesidades
comerciales y su correspondiente regulacion, asi como repensar Otros usos que en la forma en
que estdn actualmente resultan obsoletos o exigentes en forma desproporcionada. Es por ello
que, en esta oportunidad, proponemos se permita el uso gastronémico del grupo A en la
planta baja de edificios multifamiliares de la Avenida del Libertador General San Martin con
ciertas restricciones, para favorecer la aparicion de frentes activos en esa arteria.

La creacion de frentes urbanos a nivel planta baja es vital para darle un nuevo dinamismo al
Municipio. Para lograr un éptimo funcionamiento, estos locales precisan una mayor altura
para alcanzar mejores condiciones de iluminacion y visibilidad. Por ello se incorpora la
posibilidad de incrementar la altura de la planta baja de edificios multifamiliares sin
aumentar la cantidad de niveles del edificio, cuando la planta baja se destina a un uso

comercial que lo requiera.
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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En cuanto a los usos permitidos en Urbanizaciones Especiales no habitacionales, se
establece que sean compatibles con los usos de las zonas circundantes para mantener la
cualidad barrial ante la aparicién de nuevos emprendimientos.

Otro cambio tiene que ver con la méyor esperanza de vida que se transformé en una realidad
que genera una gran demanda de residencias geridtricas. A tales efectos sc propone
adaptarse a lo exigido por la Ley Provincial N® 14.263 -en lo referente a los pardmetros ¢
indicadores como la densidad y la seguridad para estas instalaciones.

Por todo lo expuesto, s acompafia y somete a estudio y posterior sancién de ese Alto Cuerpo,

el presente Proyecto de Ordenanza.-

PROYECTO DE ORDENANZA

ARTICULO 1°.- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1,1.2.3 - DE LA
QCUPACION del Cddigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 —

e Modifiquese la definicion “DENSIDAD POBLACIONAL POTENCIAL?”, la que

quedaré redactada de la siguiente manera:

“DENSIDAD POBLACIONAL POTENCIAL: Es aguella 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, pavimentos,
desagiies o escurrimiento pluvial).

El valor de la densidad poblacional fijada podra ser incrementado en base a lo
dispuesto por el articulo 47 del Decreto-Ley Provincial N° 8912 (v sus
modificatorias), proporcional a los incrementos del FOT establecidos en el presente

Codigo de Ordenamiento Urbano.”

¢ Modifiquese la definicién “FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT)” la que

quedara redactada de la siguiente manera:

“FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT): Establece la superficie mdxima
[F-2024-00031695-SI-INTEN
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la zona por la superficie de dicha parcela.

En parcelas afectadas por mds de una zona con diferentes valores de FOT, se
aplicara el valor de FOT de la zona menos restrictiva sobre la totalidad de la
superficie.

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, etc.). |

No serdn consideradas para el computo, 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 ubicados en

cualgquier nivel,

- El estacionamiento exigido para edificios de vivienda multifamiliar y/o edificios
colectivos, el requerido como “cortesia” por las O.T. (para: abastecimiento,
urgencias, servicios, etc.), y/o el propuesto para el mejor desarrollo de la actividad,
siempre que sea acorde al uso desarrollado, no provoque por el volumen edilicio (en
las plantas superiores) impactos en el entorno y no impligue la posibilidad del uso de
las areas aprobadas como estacionamiento para otros destinos computables al FOT
Los sectores de subsuelos destinados a estacionamiento no serdn computables al
FOT en tanto se mantengan exclusivamente con este destino y cumplimenten las

demds condiciones reglamentarias.

-En edificios comerciales o industriales, y otros usos no descriptos precedentemente,
que requieran para su aprobacidn y/o funcionamiento contar con lugares de
estacionamiento, podrd eximirse del cémputo del FOT a los espacios para
estacionamiento en subsuelos, y siempre que no geneven por su disefio la posibilidad

de su utilizacion para otros destinos que resulten computables al FOT.

b
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-El estacionamiento cubierto o semicubierto por encima del nivel natural de terreno,
computard al FOT como superficie cubierta o semicubierta, segun corresponda, y
s6lo podra eximirse (total o parcialmente) del computo de FOT, cuando se determine
por parte de las O.T. gue 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, seran eximidos del computo del FOT, considerando a este efecto lo

dispuesto por el Articulo 1.2.2.9 Apartado B) de este C.0.U.

-El estacionamiento destinado a guarda o estacionamiento de bicicletas en tanto sea

proporcional al uso y/o actividad autorizada.

-El valor del FOT podra ser incrementado segun lo dispuesto por el Articulo 47° del
Decreto Ley Provincial N° 8912, cuando la propuesta proyecte la planta baja 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 reduccién de la
superficie ocupada del suelo FOS. El total de estos incrementos no podrd superar el

25% de los valores mdximos establecidos para cada zona.”

Modifiquese la definicién “FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO (FOS):*, 1a

quc quedara redactada de la siguiente manera:

“FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO" (FOS): Es la relacién entre la superficie
mdxima del suelo ocupado por el edificio y la superficie de la parcela.

A los efectos del computo de la superficie ocupada se tomara el drea de la envolvente
de las proyecciones horizontales de todos los niveles del edificio incluidas las
salientes y los voladizos o balcones mayores de 1,00m.

A los efectos del cdlculo del FOS no seran computadas las plantas de tratamiento de
liquidos cloacales y/o industriales y las camaras de servicios de infraestructura (gas
- electricidad - telefonia y comunicaciones - agua y cloacas). La superficie libre que
resulte de la aplicacion del FOS deberd destinarse en un porcentaje no inferior al
'50%, a terreno absorbente forestado y parquizado.

Las escaleras complementarias de escape exigidas como salidas de emergencia no
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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computardn para el FOS en tanto se proyecten abiertas - sin paramentos laterales Vi

sin cubierta.
En parcelas afectadas por mas de una zona con diferentes valores de FOS, se
aplicard el valor de FOS de la zona menos restrictiva, sobre la totalidad de la
superficie.

La profundidad edificable y usos de la parcela, quedara delimitada de acuerdo a lo

establecido en el Articulo 1.2.2.7."

ARTICULO 2°.- Incorpérese las siguientes definiciones al Articulo 1.1.2.4 - OTROS
CONCEPTOS det Codigo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 —

o Incorporese al Articulo 1.1.2.4 la definicién de “Area Intangible para Predios en

Barranca”, la cual quedara redactada de la siguiente manera:

“{REA INTANGIBLE PARA PREDIOS EN BARRANCA: Se establece que el sector
de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, serd considerado Area
Intangible de Proteccion Ambiental. EI compromiso con su conservacion implica la
preservacion de la integridad del relieve y libre escurrimiento de las aguas, evitando
modificaciones topogrdficas que interfleran con su funcionamiento ecologico,

hidroldgico y paisajistico.

Solo podrdn ser evaluadas por la O.T. construcciones que verifiquen estas
condiciones, que sean autoportantes e independientes, livianas, que no generen

superficies que alteren los niveles y topografia de la barranca.”

e Incorpoérese al Articulo 1.1.2.4 la definicion de “Inmuebles de Valor Patrimonial”, la

cual quedara redactada de la siguiente manera:

“INMUEBLES DE VALOR PATRIMONIAL: Todo inmueble anterior al afio 1943 que
presente valores arquitectonicos, patrimonial, histérico, paisajistico y/o cultural, que
se encuentren dentro del Partido, y que no se ubiquen 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.’
s .
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ARTICULO 3°.- Efectiiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.1.-

URBANIZACIONES ESPECIALES del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente ~ Texto
Ordenado por Decreto N°© 2076/22:

e Modifiquese el Apartado A “Urbanizacién especial para conjuntos

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."

e Modifiquese el Apartado A “Urbanizacion especial para conjuntos
habitacionales”, Inciso 10, el que quedara redactado de la siguiente manera:
“10. La Densidad Poblacional Neta serd la correspondiente a la zona en que se
ubica, pudiendo ser aumentada cuando se provean de todos los servicios de
infraestructura.
Los maximos 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 Art. 1.2.1.19 sobre Proteccion Urbano Ambiental de Grandes
Predios 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. 1.1.2.4 “Area Intangible para
predios en Barranca”.
- Demas Zonas Residenciales y Comerciales de Baja Densidad (Rb y Cb) - excepto
los predios ubicados en la barranca del Partido de San Isidro -: 86 hab/Ha,
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 podrd incrementarse hasta el 70% del
valor mdximo fijado, considerando las condiciones ambientales del lugar

(caracteristicas urbanisticas del entorno, ubicacion, accesibilidad, transito vehicular

IF-2024-00031695-SI-INTEN
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- Zonas Industriales - Residenciales y Comerciales de Densidad Media y Medio -
Baja: 300 hab/Ha
- Zonas Residenciales y Comerciales de Densidad Medio - Alta y Alta: las

de la zona, entre otros aspectos).

establecidas para cada zona

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

Las O.T. podrin establecer mayores restricciones en el cdlculo de la Densidad
Poblacional, segun 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 la minima exigida por las actuales reglamentaciones.

Incorpbrese en el Apartado A “Urbanizacién especial para conjuntos

habitacionales” el Inciso 14, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“I14. Los proyectos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas y/o loteos de
superficie mayor o igual a 1 hectirea, deberan cumplir con el Decreto-Ley
Provincial N° 8912 y sus modificatorias y el Decreto Provincial N° 27/98 o la

normativa que en el futuro la reemplace.”

Modificase el Apartado B “Urbanizacién Especial para conjuntos no

habitacionales”, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“B. Urbanizacién Especial para conjuntos no habitacionales

Se ajustara a lo siguiente:

1. Los Retiros serdn 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 - minimo = 6m
- Retiros Laterales - Rl - minimos = 10m

- Retiro de Fondo - F = Serd determinado en cada caso, segun la conformacion y
caracteristicas del predio y su entorno.
1F-2024-00031695-SI-INTEN
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2. Se respetarad el FOS y FOT de la zona en que se encuentra.

3. 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

Juncion del uso propuesto y las caracteristicas del proyecto.

4. Los usos a desarrollar en )’as Urbanizaciones Especiales seran los permitidos para
la zona donde se ubiquen de acuerdo a lo establecido en el Articulo 2.2.3. Las O.T.
podran evaluar dichos usos pudiendo disminuir o aumentar el numero y tipo de
actividades y/o usos dentro del predio, de acuerdo a los futuros impactos que estas

actividades pudieran producir en su entorno.

5. Los wusos industriales cumplimentaran, ademds, lo previsto en las
reglamentaciones y leyes en vigencia al respecto (Leyes Provinciales N° 11.459,
11.720, etc.).

6. La Altura Maixima serda la determinada para cada caso en particular,
considerando entre otros aspectos: la conformacion del espacio urbano, la altura de
la edificacién de la zona adyacente, el emplazamiento de los edificios dentro del

predio, los requerimientos técnicos del proyecto que se presente,

7. 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 desarroliar, 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.

8. Serdn de aplicacion los Incisos 5 - 6 - 7 - 8 y 11 del Apartado A) de este Articulo.

9. 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, otorgando la respectiva factibilidad con las condiciones que en esta
primera instancia se consideren pertinentes.

Se tendran en cuenta los usos permitidos y las caracteristicas de las zonas
adyacentes especialmente, si se ubica en las zonas de menor Densidad Poblacional;

las vias de comunicacion; la infraestructura disponible; las condiciones ambientales

1F-2024-00031695-SI-INTEN
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definitiva quedarda 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° 7674y 7709.”

ARTICULO 4°.- Modifiquese el Apartado A “Zonas Rm1, Rm3, Rm4, Rmb, Rb, Cma3
(radio 2), Cm, Cmb, Cb, APP/1, I y Ec” del Articule 1.2.1.2. - FONDO LIBRE -
PULMON DE MANZANA del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado

por Decreto N° 2076/22 — el que quedara redactado de la siguiente manera:

“4, Zonas Rml, Rm3, Rm4, Rmb, Rb, Cma3 (radio 2), Cm, Cmb, Cb, APP/1, I y
Ee:
Se aplicard la formula: F = 0,5 (L-20), donde " L" es el largo o lado del predio

considerado.

1. El Fondo Libre minimo serd de 3m (excepto en zonas o sectores donde se exija
mayor Fondo Libre por la Hoja de Zona o reglamentacion particular).

En las parcelas que posean profundidad inferior a 15m, por medio de las O.T. podrdn
evaluarse situaciones particulares en tanto no produzcan desajustes respecto de los
Retiros reglamentarios de los predics linderos.

2. El Fondo Libre se calculard con la Formula:

F = 0,5 (L-20), siendo el minimo de 3m, excepto en zona Rmb4 con un minimo de Sm,
y en zona CmS, donde el minimo varia entre 10 y 12m segiin la altura del edificio, y

en zonas I para Usos Predominante (Ver Hojas de Zona correspondientes).

a. Para una vivienda unifamiliar el Fondo Libre serd de 10m.

Para mds de una vivienda por parcela y vivienda unifamiliar agrupada, el Fondo
Libre podré establecerse en un mdximo de 10m en tanto se cumplan con las
siguientes limitaciones:

-La superficie determinada entre los 10m y la linea resultante de aplicar la formula

F= 0.5 (L-20), se admitirdn solo construcciones de una sola planta.

IF-2024-00031695-SI-INTEN
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- Altura maxima: 3 m

- Plano limite: 4m

- Altura medianeras: 3.20m

- Retiros laterales: segun zaﬁa

No obstante, y de acuerdo a la conformacion de la manzana, para no generar

molestias a predios vecinos, podran requerirse mayores retiros.

b. Para Vivienda Multifamiliar, u otros usos permitidos en cada zona, se aplicard la

Formula F=0.5 (L- 20), inc. B y/o art.1.2.1.12.1. segun corresponda.

3. Lotes irregulares: Si los ejes divisorios laterales de un predio son desiguales, la
Jormula se aplicara sobre cada lado en particular v la linea de fondo se trazard
uniendo los puntos resultantes en cada uno. Si esta linea resultare inclinada o
quebrada, podra regularizarse su trazado, debiendo compensar el drea que se
avance sobre el Fondo Libre con una superficie semejante dentro del drea edificable.
Los casos particulares o de dificil interpretacion seran sometidos a estudio
particular por parte de las O.T.

considerando la situacion del lugar y su entorno, asi como las demds normativas de
aplicacion.

4. Se permitira la ocupacion del Fondo Libre con edificaciones destinadas a usos
complementarios de la vivienda unifamiliar, en las Zonas Rb, Rmb, Rm, C e I, de

acuerdo al siguiente cuadro:

Superficie del Superficie de Plano limite

lote (m2) _ ocupacién de fondo maximo (m)

(m2) Solo PB sin

entrepisos

Hasta 500 30 3,50
>500 <800 | 40 4,50
>800 a < 1200 50 4,50
=>1200 60 4,50

1F-2024-00031695-SI-INTEN
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- Estas construcciones y superficies podrdn ser adosadas en los contrafrentes de las

viviendas que limiten con la Linea de Fondo Libre.

Notas:
a.  Sobre el Plano Limite sélo se permitiran conductos de ventilacion o humos.
b.  Entodos los casos la cubierto sera "no accesible”.

c.  La altura maxima sobre los ejes divisorios no superara los 3,20m.

'GRAFICO N® 1.

PLANO LIMITE

— [Pm——

H.max. = 3,50m
a5,00m ‘
H. medianera =3,20m max.

R

5. Lotes internos- Ver Grdfico 2 -:

El Fondo Libre se determinard particularmente por parte de las O.T., estableciendo
en cada caso el drea edificable del predio, teniendo en cuenta la situacion y
ubicacion de los edificios linderos y sus dreas libres, las normativas de la zona y la

capacidad edificatoria de ese predio interno.

GRAFICO 2 - ejemplo -
a: frente sobre LM, a't: contrafrente

a1

RE'N

6. Lotes con frente a dos o mas calles:

TF-2024-00031695-81-INTEN
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La forma de determinar el Fondo Libre quedard a estudio de las O.T. que resolverdn
cada caso segun las caracteristicas parcelarias de la manzana y el anteproyecto
presentado. Cualguiera sea la solucion adoptada, ésta no debera crear situaciones
perjudiciales con respecto al fondo libre de los lotes linderos.

7. Lotes cuyos fondos limiten con las vias del ferrocarril:

Cumpliran las mismas restricciones de fondo libre que los lotes comunes y las
fachadas posterioves deberan ser tratadas arquitectonicamente al igual que las otras
fachadas.

8. Se podrdan considerar, con criterio restrictivo, situaciones particulares de
ocupacion del Fondo Libre, cuando se verifique la ocupacion de los fondos de las
parcelas linderas con construcciones, y/o cuando vesulte imposible respetar el
Fondo Libre minimo por construcciones preexistentes aprobadas o forestacion a
conservay, debiendo evaluarse en todos los casos que no se provoquen molestias a
vecinos. Los interesados deberan aportar ante las O.T. los relevamientos, estudios y
documentacion necesarios para efectuar la evaluacion.

En estos casos se estableceran las compensaciones por las superficies ocupadas,
determindndose las dreas libres con igual destino dentro del predio, a fin de
mantener la condicion de pulmon verde y posibilitando su integracién con las dreas
libres de los predios linddntes cuando sea fisicamente posible. Igual criterio se
establecerd cuando la ocupacion del Fondo Libre reglamentario del predio se
encuentre aprobado con anterioridad.

10. Predios con grandes diferencias de niveles:

La determinacién del Fondo Libre en predios donde existen diferencias de nivel se
analizara y fijard 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 art. 1.1.2.4. concepto de “Area Intangible para

predios en Barranca” .-

ARTICULO 5 © .- Modifiquese el Articulo 1.2.1.3. - INCREMENTO AL FOT Y A LA
DENSIDAD POBLACIONAL del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto

Ordenado por Decreto N° 2076/22 —, el que quedaré redactado de la siguiente manera:

“Los valores mdximos del FOT establecidos para cada zona, podrdn ser incrementados en

las Zonas Cma, Ra, Rma, Rm4 y Ca, cuando se realice unificacion parcelaria a los efectos

1F-2024-00031695-SI-INTEN
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de la construccion de edificios multifamiliares y con las siguientes condiciones:

L. Por unificacion de parcelas: Cuando se realice la unificacion de parcelas, podra
incrementarse el 10% del FOT maximo permitido en la zona por cada lote involucrado y
hasta un 30% mdadximo.

2. Alturas mdaximas permitidas: Con la aplicacion del incremento al FOT, la altura maxima
del edificio podra llegar a 41 m en zonas Ra y Ra3 y a 27,50m en zonas Ra2, debiendo
prever en tales circunstancias mayores retivos laterales segun lo dispuesto en el Articulo

1.2.1.4.2 Apartado B.

3.Densidad neta por parcela: Podré incrementarse en el mismo porcentaje que el FOT, en
Jorma proporcional segun el incremento al FOT obtenido, hasta un mdximo del 30%:

- Incremento al FOT y a la Densidad Poblacional: por cesion voluntaria y gratuita de
Espacio Publico para ensanche de calle. Ver Articulo 1.2.4.1 inciso 8.

- Zonas Rma 5 y Cmad: Incremento al FOT y a la Densidad poblacional - Ver Hoja de

]

Zona.”.-

ARTICULO 6°.- Modifiquese el Apartado B del Articulo 1.2.1.4.1, - RETIROS DE
FRENTE del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N°

2076/22 - el que quedara redactado de la siguiente manera:
“B- Variantes de la aplicacidn de los retiros:

1, Reduccion del Retiro:

En todas las zonas del Partido correspondiente a Altura Mdxima (Hm) de 8,50m, se
permitird que el retiro regfamentario de frente sea reducido en un 35% de su medida
reglamentaria con las siguientes condiciones: |

a. El Retiro de Frente resultante nunca serd inferior a 2 (dos) metros.

b. La ocupacién se dard como maximo en el 40% del frente del lote y se compensard
la superficie ocupada con mayores retiros sobre el mismo frente dentro del drea
edificable.

c. 4 los ejes divisorios se llegard con el retiro minimo reglamentario. En caso que el
retiro del lindero se encuentre invalidado deberdn respetarse sélo los puntos a y b del
presénte Inciso.

d. Los balcones podrdn sobresaliv, como mdximo, hasta 0,50m de la linea de Retiro de

Frente establecida.
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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GRAFICO 4

LINEA IE RETIRO
OBLIGATORIO

2. Caso de predio esquinero afectado por dos secciones de la zonificacion:

Los Retiros de Frente se aplicaran sobre la calle de mayor restriccion, tomando el
retiro de la calle menos restrictiva hasta un mdximo de 25 (veinticinco) metros,
contados desde la interseccion de las Lineas Municipales de esquina. Para Alturas y

Usos permitidos ver Art. 1.2.1.10.1 y 1.2.2.7 respectivamente.

b s s s s i ], LM

GRAFICO S g ,’5/
i

Z0 ZONACa

E o
Py - N "/f
im Ry ;’W,«’ﬁ/ﬁ/f

S

[

25m

3. Casos de predios esquineros en general:

a. Para predios de dimensiones no reglamentarias (menoves a 300m 2 de superficie)
se aplicaran los Retiros de Frente conforme al Art.1.2.1.5 y sus Planillas
Complementarias (sélo para las zonas indicadas en dicho articulo y segun su
superficie). ‘

Nota: Para los casos no contemplados ubicados en otras zonas (tal como las zonas
Rb, Cm2 y Cm4): “...podran evaluarse por parte de las O.T, situaciones particulares
segun la conformacion parcelaria y edilicia de la cuadra, el entorno y las

construcciones preexistentes aprobadas con anterioridad...” - Ver Art. ] 2.1.5-,
1F-2024-00031695-SI-INTEN
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b. Para predios de dimensiones reglamentarias y/o de superficie igual o mayor a
300m*:
- Zonas Rm, Rmb (excepto zona Rmb 4), Rbi, Rb2 y Cb: Se dejaran 3m sobre el lado

mayor y el 10% del ancho sobre el lado menor con un minimo de un Im.

~ Zona Rb3: Se dejardan 4m sobre el lado mayor y el 10% del ancho sobre el lado
menor.

- Zona Rb4: Se dejardn 6m sobre el lado mayor y el 10% del ancho sobre el lado

MEnOF,

"GRAFICO 6

adsmagi

R

"R sBgih Zoma

| R=l10% def lado mendr 54

c. En caso de verificarse situaciones particulares de ocupacién de Retiros
reglamentarios en la cuadra y/o linderos, podran aplicarse, con las mismas
condiciones, las alternativas establecidas en el Inciso 5 del presente Articulo.

La ocupacion se verificard en forma separada sobre cada frente, pudiendo las O.T.
fijar mayores restricciones si lo consideraran conveniente por razones debidamente
Sfundamentadas.

4. Casos de predios intermedios:

Las construcciones nuevas o ampliaciones ubicadas en zonas donde se exige retiro
reglamentario de frente, podran ser eximidas fotal o parcialmente de los retiros si se
observan las siguientes condiciones:

a. Se adaptaran las construcciones al paisaje urbano de la zona, manteniendo
una correcta relacion con el enforno fisico-espacial existente.

b. Se evitardn perjuicios a linderos.

C. Se trataran los muros medianeros que queden a la vista. En cuanto a sus
terminaciones se respetaran las reglas del arte y las condiciones que, en cada caso,
puedan establecer las O.T. del D.E.

d. Para determinar las Alturas Mdaximas se tendra en cuenta la situacion de los

linderos, debiendo respetar la correspondiente al edificio de menor altura.
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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e. A efectos de la aplicacion de los puntos siguientes del presente Inciso, se
tendran en cuenta todos aquellos edificios existentes que se encuentren en buen
estado de conservacion y estabilidad, y se trate de construcciones permanentes. En
caso de construcciohes precarias que presenten deficiencias constructivas o de
estabilidad, o de predios baldios, se considerard para estos casos los retiros
reglamentarios de la zona.

f Se podrd construir sobre Linea Municipal en toda la longitud del frente, si
ambos linderos se encuentran construidos sobre Linea Municipal ocupando mds del
50% del ancho de los predios correspondientes, y dicha ocupacion se produce a
partir de las respectivas lineas divisorias del predio en cuestion.

g Si uno o ambos linderos poseen alguna construccion sobre Linea Municipal, o
retiros menores a los reglamentarios, y la ocupacion se produce a partir de la Linea
Divisoria de Predios, o se interpone entre ambas construcciones un pasillo de ancho
mdximo de 1,50m, la nueva construccion respetard una simetria especular respecto
de ambos linderos. Como maximo se aceptard que la nueva construccion posea
idéntico retiro, ancho y altura, en tanto no supere el 50% del ancho del predio en
cuestion y esta ocupacién se tome en forma independiente a partir de cada eje
divisorio.

h. Podrd eximirse de cumplimentar el Retiro Minimo Reglamentario, cuando en
la cuadra, sobre la misma acera, no se haya respetado el Retiro en el 70% de la
longitud de la misma, o bien el Retiro de frente se encuentre invadido en mas del 70
% de las parcelas y dicha invasion se produzca como minimo en el 50% de la
longitud de la cuadra.

Los interesados presentaran un relevamiento en escala de la cuadra, indicando la
situacién parcelaria, el ancho de cada parcela sobre L.M. y la silueta con todos los
retiros de las construcciones existentes en cada una, calculando los porcentajes de
ocupacion de los retiros de frente referidos a la longitud de la cuadra y a la cantidad
de parcelas, para verificar lo dispuesto en el parrafo anterior.

i. Las O.T. podran evaluar situaciones particulares de ocupacion de la planta alta
que invaden el retiro, verificando la situacion de la cuadra a fin de no generar
desajustes a los predios linderos. Esta ocupacion se dard sobre las construcciones
aprobadas en viviendas unifamiliares o unifamiliares agrupadas, con un vnico nivel
en planta alta y siempre que dicha silueta no exceda la de la planta baja aprobada.

J En lugares donde consten documentados anegamientos que se produjeron por
[F-2024-00031695-SI-INTEN
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razones climdticas extremas y que causaron perjuicios a la propiedad porl
acumulacion de agua en su interior, las O.T podrin considerar situaciones de
menores porcentajes de ocupacion de los retivos de la cuadra, en tanto no se
produzcan desajustes urbanos ni se afecte a vecinos linderos. Esta alternativa podra
aplicarse hasta que se concluyvan las obras publicas necesarias que garanticen la
solucion al problema, medido en las condiciones climatologicas conocidas al 31 de
diciembre de 2013.

k. Quedan excluidas del presente Articulo las calles afectadas a ensanche, segun
el Art.1.2.4.1 del presente Cddigo.

5. Retiro fijo en PB (Recova):

En zonas comerciales Cma2 donde se exige basamento con retiro en P.B. y no se haya
materializado en la cuadra este refiro, podra permitirse su ocupacion con
construcciones realizadas de tal modo que sean facilmente desmontables. Cuando el
60% de la longitud de la cuadra se encuentre en esta situacion, se exigira el
corrimiento de los elementos que ocupaban la planta baja dejando libre el retiro de
basamento previsto. Deberé presentarse la renuncia del propietario al mayor valor de
las obras debidamente protocolizada por Escribano Publico.

No obstante, las O.T. podrin efectuar un andlisis de la situacion de los edificios de la
cuadra o de las cuadras afectadas, segun el caso, a efectos de determinar si
corresponde la aplicacion de este retiro fijo (recova) y elevardn a consideracion del
D.E. opinion fundada al respecto.

6. Zonas Industriales:

En zonas industriales podrd autorizarse la invasién de los retiros reglamentarios de
frente con construcciones destinadas a porteria, controles, bicicleteros, cabina de
control y seguridad, instalaciones para infraestructura, entre otros servicios de apoyo
para el uso predominante y con estacionamiento. |

En caso de establecimientos preexistentes aprobados con menores Retiros de Frente,
las O.T. podran analizar particularmente nuevas situaciones de ocupacion parcial o
total de estos retiros, siempre que se proponga un aporte para lograr una mejora
urbano ambiental del lugar (tal como arveglo y adecuacion de fachadas, cubiertas,
veredas, accesos, incorporacién de forestacion y carpetas verdes absorbentes, y
mayor seguridad urbana, entre otros aspectos).

7. Ocupacit)"n parcial de los Retiros de Frente:

Se aceptard, en forma particular por parte de las O.T, la ocupacion parcial de los
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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Retiros de Frente para permitir la colocacion de aleros, voladizos, cubiertas u otros
elementos decorativos en correspondencia con los accesos vehiculares y peatonales, y
cabinas minimas de control y seguridad, y/o camaras o gabinetes de instalaciones de
servicios publicos, en tanto se ajusten a lo siguiente.

a- En cuanto a su desarrollo sobre LM. o paralelo a ésta, la ocupacion del
Retiro no superard el 20% del ancho del frente del predio. En predios con frente a

mds de una calle o esquineros, el desarrollo mdximo se tomara sobre cada frente en

Jforma proporcional.

b- Su altura total no excedera los 3m, tomados desde el nivel de vereda sobre
LM

c- No podran conformarse espacios cerrados ni poseer cerramientos laterales, a

excepcion de las cabinas, camaras o gabinetes de servicios publicos, las que contarén
con las dimensiones minimas necesarias sin exceder los 3m de lado, y segun
requerimientos técnicos de la empresa prestataria del servicio. A
d- Todos los elementos a colocar serdn predominantemente transparentes,
debiendo su disefio estar acorde al entorno, a los cercos linderos v al disefio del
edificio y de sus componentes arquitectonicos.

e- No podra sobresalir ni rebatir ningun elemento sobre la Via Publica.

f El escurrimiento pluvial serd dirigido y canalizado en forma reglamentaria

desde el interior del predio.”.-

ARTICULO 7°.- Incorpérese el Inciso 6 al Apartado A del Articulo 1.2.1.4.2, - RETIROS
LATERALES del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto

N° 2076/22 —, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“6. Predios ubicados en barranca:

Se establece que el sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, serd

considerado Area Intangible de Proleccién Ambiental, sin alteraciones topogrdficas y donde

se garantice el libre escurrimiento de las aguas. Ver art1.1.2.4. Area Intangible para

Predios en Barranca.

Las ‘construcciones a realizar contardan con los retivos laterales que correspondan para tal

fin. Estos retiros deberan estar libres de cerramientos y/u ocupaciones y no podrén contar

con patios que se ubiquen por debajo del nivel de terreno.

[F-2024-00031695-S1-INTEN
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Se presentaran planos de relevamiento de los niveles del predio, que incluya la situacion
existente y la nueva propuesta edilicia. Incluira un relevamiento forestal del predio. Las OT
podran 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 8°.- Modifiquese los ftems “Retiros Laterales” del Inciso 5 del Articulo
1215 - PARCELAS DE DIMENSIONES INFERIORES A [LAS
REGLAMENTARIAS del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por

Decreto N° 2076/22 —, los que quedaran redactados de la siguiente manera:

“a. En zonas Rb2, Rb3, Rb4 y Cm2, los predios de ancho menor a 13m, no dejardn el o los
Retiros Laterales reglamentarios en tanto no conste una exigencia anterior de Unificacion
Parcelaria entre predios linderos.

b. En zonas Rb3 y Rb4, los predios de ancho mayor o igual a 13m y menor a 19m, cuya
superficie sea inferior a la minima de la zona, dejardn un solo Retiro Lateral de 3m. en tanto
no conste una exigencia anterior de Unificacion Parcelaria entre predios linderos.

¢. Los demds casos y zonas, seran motivo de tratamiento particular por parte de las O.T,
debiendo considerar para cada andlisis o siguiente:.

- Los antecedentes edilicios y parcelarios del inmueble.

- La conformacion predominante de la cuadra en cuanto a los Retiros Laterales de los
edificios existentes y a construir segin corresponda, y los del resto de la manzana o macizo.
- La posibilidad de conformar predios de mayor superficie y ancho que se ajusten mds
acabadamente a las normativas de la zona.

En todos los casos los interesados aportaran la documentacion pertinente para respaldar su

solicitud. ”.-

ARTICULO 9°.- Suprimase el Inciso 1 iz fine del Articulo 1.2,1.10. - DISPOSICIONES
GENERALES RELATIVAS A LA ALTURA DE LOS EDIFICIOS Y LAS
INSTALACIONES del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 —, que establece lo siguiente:

IF-2024-00031695-SI-INTEN

Pagina 21 de 44




“]. En zonas Rmal y Rma3 los edificios podrdn desarrollarse con la siguiente alternativa

(Ver ademds la Hoja de Zona correspondiente):

a- Planta baja libre hasta +0,20m del nivel de vereda
b- Tres niveles o pisos habitables con una Altura maxima (Hm) de 10,80m
c- Azotea inaccesible con Altura Mdxima de medianeras y fachadas de 11m

d- Plano Limite (HPl) = 14m
e- No podra aplicarse en esta alternativa el Art. 1.1.2.6, debiendo el proyecto ajustarse

estrictamente a todas las demds normativas vigentes.”.-

ARTICULO 10.- Efectiiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.10.2, -
VARIANTES EN LA ALTURA MAXIMA DE EDIFICIOS del Codigo de Ordenamiento
Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

e Modificase el item C, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“c. Enrase:

En predios que se ubiquen entre una o dos construcciones existentes, cuyas alturas
superen las establecidas para la zona, podrdn evaluarse particularmente por parte
de las O.T., proyectos que alcancen la misma altura que sus linderos a fin de unificar
el perfil urbano edificado en base a las siguientes pautas:

- Las construcciones linderas existentes se deben encontrar debidamente
autorizadas, con la correspondiente aprobacion municipal, en buen estado de
conservacion y mantenimiento, y responderan a la tipologia edilicia y a los usos
permitidos en la zona.

- El nuevo edificio no deberd sobrepasar las siluetas de las medianeras y las
envolventes edilicias (de alturas y vetiros) aprobadas en cada edificio lindero.

- Cuando el enrase se realice sobre uno de los linderos, el nuevo edificio no deberd
sobrepasar la silueta de la medianera y las envolventes edilicias (de alturas y retiros)
aprobadas para el edificio lindero, ocupando hasta el 50% del ancho de la parcela,
debiendo el resto de la construccion verificar la altura maxima de la zona.

- Se podran establecer mayores restricciones, para atemperar desajustes urbanos,

molestias a terceros y/o para compensar la mayor altura propuesta.
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- Se verificardn todas y cada una de las demds normativas que corresponda aplicar.

Modificase el ftem D, el que quedari 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 determinar las
alturas, plano limite y cota £0,00m, 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 alteraciones 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 “Area
intangible para predios en barranca”.

Se exigirda en estos casos el tratamiento arquitecténico de los remates de los
edificios, cubiertas y/o azoteas e instalaciones, segun lo determinado en el Arf.

1.2.1.10Inc. 3.7

Modificase el ftem F, €l que quedara redactado de la siguiente manera:

“f. En edificios destinados a Oficinas y/o Locales Comerciales, que se construyan en
zonas donde actualmente la Altura Mdxima - Hm -, segin la Hoja de Zona
correspondiente, resulta de 8,50m, y se ubiquen en los siguientes lugares: Avenidas,
Colectoras de Ruta Panamericana entre Parand y Av. Sucre, zonas indusiriales 1D -
IE - IN, y zonas comerciales - exczpto Cmb, Cbl y Cb2, en las cuales se analizard
cada caso en particular por las O.T. -, la al’tz,u*f;1 maxima - Hm - se permitird hasta
11,00m por cuestiones técnicas y para mejorar las condiciones de habitabilidad de
los lugares de trabajo, sin que ello genere un 3° Nivel. El plano limite del edificio se

establece en 13,50m, para las instclaciones complementarias (ver definicion del Art.
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1.1.2.3), no pudiendo en ningtin caso contar estas instalaciones con una altura

3

mayor a 2,30m.’

e Incorpérase el ftem G, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“g, En el caso de edificios multifamiliares o colectivos, ubicados en las zonas Cma,
Ra y Ca, en los tramos de las Avenidas Santa Fe, Centenario, Andrés Rolon, Avelino
Rolon y Avenida De Mayo, se podra considerar en forma particular, superar la
altura maxima y el plano limite de la zona, segun la zonificacion del pr;ea’io v la
tipologia edilicia adoptada, para conformar una planta baja activa con locales
comerciales. Los proyectos serdn evaluados particularmente por las OT a fin de

determinar su altura maxima.”.-

ARTICULO 11.- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2,1.13, -

SUPERFICIE Y CONDICIONES MINIMAS PARA VIVIENDAS del Cédigo de
Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

e Modificase el Inciso 1, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“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,
deberdn 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 las localidades de Boulogne, Villa Adelinay Beccar - excepto

su A.C. - la superficie minima serd de:

-Unidades de un ambiente: 35m2
-Unidades de dos ambientes: 45m2
-Unidades de tres ambientes: 60m2

-Unidades de cuatro ambientes: 72m2
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-Unidades de mds de cuatro ambientes: se sumardan 10m2 por dormitorio que $€w=

agregue.

b. Para vivienda unifamiliar y lus unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales en zonas de uso conforme, ubicadas en las localidades de Acassuso,
Area Central de de Beccar, Martinez y San Isidro, la superficie minima de las

unidades serd de:

-Unidades de uno y dos ambientes: 50m2

-Unidades de tres ambientes: 60m2

-Unidades de cuatro ambientes: 72m2

-Unidades de mas de cuatro ambientes: se sumaran 10m2 por dormitorio que se

i

agregue.

Modificase el Inciso 3, manteniéndose la reglamentacion vigente, el que quedara

redactado de la siguiente manera:

“3. Forma de calcular la cantidad de habitantes para vivienda multifamiliar
A efectos de calcular y verificar la densidad poblacional establecida en la zona

respectiva, se computard:

-Unidades habitacionales de un ambiente de superficie menor a 45m2: 1 persona por
unidad

-Unidades habitacionales de dos ambientes de superficie 45m2: 2 personas por
unidad ' |
-Unidades habitacionales de uno v dos ambientes de superficie mayor a 45m2 y
menor a 60m2: 2 personas por unidad '

-Unidades habitacionales de tres ambientes de superficie entre 60m2 y 72m2 : 3
personas por unidad.

-Unidades habitacionales de tres o mds ambientes de superficie mayor a 72m2: 4

personas por unidad,” .-
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ARTICULO 12.- Efecticse las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.1.14, -
NUMERO DE_VIVIENDAS Y UNIDADES POR PARCELA del Codigo de

Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto N°® 2076/22 —:

e Modificase el punto C3 del item C del Inciso 1, el que quedar4 redactado de la

siguiente manera:

“c3. Cuando se incorporen otros usos permitidos en la zona (oficinas - locales - etc.)
‘el caso serd tratado en forma particular por las O.T, para determinar la
conveniencia de la aprobacion y las condiciones particulares a las que se ajustarad el
proyecto. Cada 45m?, destinados a usos no residenciales, se considerard una unidad

de vivienda a efectos del cémputo del nimero de las unidades permitidas.”
e Modificase el item D del Inciso 1 , el que quedara redactado de la siguiente manera:

“d. Tratamiento particular para Viviendas Agrupadas:

Con el fin de mantener v/o mejorar las condiciones urbano-ambientales del lugar, los
proyectos de vivienda unifamiliar agrupada deberdn contar con un frente urbano.
Las viviendas tendran acceso directo desde la via publica y servicios independientes.
Podra 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 y/o estacionamiento comun.

dl. Se tendrdn emn 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 tranmsito vehicular de la zona, el respeto por el drea
edificable del predio y el cumplimiento de la totalidad de la normativa en vigencia

para la zonda, entre olros.

d2. El numero de unidades se podra limitar, considerando el ancho del predio sobre

Linea Municipal, y las demas 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 aplicacién
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ademas el Art. 1.2.2.25 de este C&a.’z‘go, en cuanto a la necesidad de construir una.

planta de tratamiento de liquidos cloacales segun las caracteristicas del proyecto.

d4. Los proyectos serdan presentados como “un conjunto”. Las unidades funcionales,
no podran ser modificadas en jorma independiente. Cualquier cambio serd

considerado como una modificacion del conjunto.”
Modificase el Inciso 3, el que quedaré redactado de la siguiente manera:

“3. En zonas donde se permite sélo una unidad de vivienda por parcela minima, la
cantidad mdxima de viviendas unifamiliares agrupadas, se determina por el niimero
entero que resulte de dividir la superficie del predio por la superficie de la parcela
minima de la zona.

Con el fin de mantener y/o mejorar las condiciones ambientales del lugar las OT
podrdin 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 podran evaluar en forma particular, otras situaciones que, en
virtud de su ubicacion, conformacion y dimensiones de la parcela, puedan contar con
acceso comun, servicios y/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 Allevi, Av. Avelino 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 aplicados sobre la supérﬁcie de terreno propia de cada
unidad funcional. Deberd ademds verificar el cumplimiento de estas restricciones
sobre la totalidad del predio.

En caso de existir, sobre otras unidades de la parcela, construcciones autorizadas
con anterioridad, para la verificacion del cumplimiento de los indicadores de la

zona, debe incluirse en el plano de construccion un croquis en escala con todas las
TF-2024-00031695-SI-INTEN
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edificaciones existentes aprobadas con anterioridad y ambos calculos y balances de
superficies (sobre la unidad y sobre la totalidad del predio).

En zonas donde corresponde dejar dos retiros laterales, se podra admitir la
construccion de viviendas que compartan medianeras. En tal caso, el retiro lateral
opuesto tendrd un ancho equivalente a la suma de ambos retivos exigidos. No serd de

aplicacion del art. 1.2.1.4.2 apart. A inc. 4.”
Modificase el Inciso 4, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“Determinacion del Nimero 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 verificara que la cantidad maxima de unidades funcionales que
podrian surgir del provecto, no supere el numero de viviendas unifamiliares
permitido en la zona, aplicando a tal efecto el criterio indicado en los Incisos 1y 3
de este Articulo.

En zonas IE, donde se pernﬁite solo una unidad de vivienda 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 integraf la
superficie de uso comun del edificio, no pudiendo adicionarse servicios propios por
cada unidad.

Con intervencion de las O.T, el D.E. podra establecer regquisitos particulares al
proyecto, y/o disponer mediante pautas de disefio que el nimero de unidades
funcionales 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 ademas exigir la instalacion de plantas de tratamiento para los efluentes (Ver

Art. 1.2.2.25).”

Incorporase el Inciso 6, el que quedara redactado de la signiente manera:

“6. Los proyectos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas v/o loteos de

superficie mayor o igual a 1 hectirea, deberdn cumplir con el Decreto-Ley
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. Provincial N° 8912 (y sus modiﬁc'c'zto'rias) y el Decreto Provincial N° 27/98 o la

normativa que en el futuro la reemplace.” .-

ARTICULO 13.- Modifiquese el ftem B del Arti -
PARTICULAR del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto

N© 2076/22 —, ¢l que quedara redactado de 1a siguiente manera:

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

Los proyectos de subdivision, modificaciones, terraplenamientos, desmontes, construccion
yo demolicidn, que se realicen en predios que posean diferencias importantes en los niveles
del terreno, y/o con respecto a sus linaeros y/o a la Via Publica, serin sometidos a
tratamiento particular por parte de las O.T Se consideraran los posibles desajustes urbanos
y 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 situacion requiera, podrdn establecerse restricciones
especiales a las 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, escurrimiento y canalizacion de aguas, entre
otros aspectos particulares a considerar con cada propuesta.

Se deberd acompariar la presentacién con un plano con las cotas y curvas de nivelacion del

predio, incluyendo sus linderos y Via Publica (Ordenanza N° 8497).-

ARTICULO 14.- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.2.1. -
ESTACIONAMIENTO del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 —

e Modificase el Inciso 2, titulo “Vehiculos particulares en usos comerciales,
servicios, playas de estacionamiento y actividades con asistencia de publico en
general”, manteniéndose la reglamentacion vigente, el que quedara redactado de la
siguiente manera:

“. Vehiculos particulares en usos comerciales, servicios, playas de estacionamiento
y actividades con asistencia de pitblico en general: Se preverd un minimo del 5% del

total de cocheras adaptadas para discapacitados conforme a la legislacion vigente
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en la materia.”

Modificase el Inciso 3, manteniéndose la reglamentacién, ¢l que quedaré redactado

de la siguiente manera:

“3. Las calles de circulacion interna tendran un ancho minimo de 5 m cuando ésta

sirva para maniobrar y/o circular en dos direcciones. Si solo sirviera para circular,

el ancho podrd reducirse a 3m.”

Modificase los items A, C, D y K del Inciso 9, los que quedarin de la siguiente

manera:

" Vivienda multifamiliar .

_a 200m2, quedaran exceptuados del cumplimiento del

. ¢on planos aprobados para el uso.

Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y

. Acassuso AC: calle Peru entre Av. Santa Fe y Manzone.

1 médulo por unidad.

Monoambiente: 1 médulo cada 2 unidades

Los predios de ancho menor a 10m y/o superficie inferior

requerimiento de cocheras, debiendo contar con PB libre
destinada a "espacio para estacionamiento”.

Los predios ubicados en las siguientes arterias, podran

ser exceptuados del requerimiento de cocheras, en tanto
la PB existente esté destinada al usc comercial y cuente

San Isidro AC: calles Belgrano y 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Boulogne: Av. Avelino Rolén entre Lebensohn y
Asamblea.

Verduga.

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av. Centenaric y
French.

Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y Rawson.
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Una vivienda por
parcela

1 médulo por unidad de vivienda

En el caso pariicular de predios menores a 200m2 de superficie
donde no sea posible materiglizar el espacic minimo de
estacionamiento, debiendo & construcciones preexistentes o
razones técnicas que asl lo justifiquen, las O.T. podrén evaluar la
imposibilidad técnica de cumplimentar este requisito y someterén
su dictamen a resofucién final del D.E.

Como Uso Puntual se establecen las exigencias para cada situacién en particular.

En zonas Cb, para nuevas instalaciones, se asimilard a lo requerido para Av. del
Libertador en el item g — Ver aclaracion al final del articulo (#)

hasta 50m?

Locales Grupo a). Gastronomicos - Con
superficie destinada al uso especifico

No requiere estacionamiento

d. Oficinas y estudios o gonsultorios profesionales -~ Ver aclaracién al

final del articulo (#)

Oficinas crediticias,
financieras, bancos:

1 médulo cada 40m2 en dreas centrales y corredores:
Av. Santa Fe-Centenario, 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 !as zonas vy
areas.

Los predios ubicados en las sigulentes arterias,
pcdran ser exceptuados de! requerimiento de
cocheras, en tanto la PB existente esté destinada al
uso comercial y cuente con planos aprobados para el
uso. .

San Isidro AC: calles Belgranc y 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Boulogne: Av. Avelino Rolén entre Lebensohn vy
Asamblea.
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Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y
Verduga.

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av. Centenario y
French.

Acassuso AC: calle Perd entre Av. Santa Fe y
Manzone.

Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe vy
Rawson,

Oficina en general

1 modulo cada 40m2 en dreas cenlrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario, 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
areas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podran ser exceptuados del requerimiento de
cocheras, en tanto la PB existente esté destinada al
uso comercial y cuente con planos aprobados para el
uso:

San Isidro AC: calles Belgrano y 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Boulogne: Av. Avelino Rolén entre Lebensohn y
Asamblea.

Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scalabrini Ortiz y
Verduga.

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av. Centenario y
French. :

Acassuso AC: calle Perd entre Av. Santa Fe y
Manzone.

Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe vy
Rawson.
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pov a8t

1 médulo cada 40m2 en areas centrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario, Colectoras de

Estudios ruta Panamericana, Av. Avelino Rolén entre
profesionales — - - | Lebensohny Asamblea, Av. De Mayo entre Scalabrini
consultorios : Ortiz y Verduga. |

1 médulo cada 25m2 en el resto de las zonas y
areas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podran ser exceptuados del requerimiento de
cocheras, en tanto la PB existente esté destinada al
uso comercial y cuente con planos aprobados para el
uso:

San Isidro AC: calles Belgrano y 9 de Julio entre Av.
Centenario y 25 de Mayo.

Beoulogne: Av. Avelino Roldn entre Lebensohn y
Asamblea.

Villa Adelina: Av. De Mayo entre Scatabrini Ortiz vy
Verduga.

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av. Centenario y
French.

Acassuso AC: calle Perd entre Av. Santa Fe y
Manzone.

Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y
Rawson,

k - Esparcimiento y Depottes - Ver aclaracién al final del Articulo (#)

Cancha de Tenis - | 2lugares porcancha
Paddle - Tenis-Squash
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Gimnasio - Pistas de
patinaje N

Superficie destinada al

uso especifico hasta 50m? No requiere estacionamiento

Superficie destinada a|7 | 1 lugar cada quince (15) personas (Factor de
uso especifico superior a Ocupacion: 1 persona cada 5m? destinados a salén
50m? ylo pista)

Cancha de Fitbol . o 1 lugar c/ 4 jugadores o fraccion mayor que 2

- similares

Salén o Residencia para 1 lugar ¢/ 20 m? de local (#)
Fiestas -

o Suprimase el Inciso 1l y renumérense los Incisos subsiguientes de manera
correlativa.-

ARTICULO 15.- Modifiquese el Apartado D del Articule 1.2.2.7. - USOS EN PREDIOS
AFECTADOQS A ZONAS DISTINTA del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 -, manteniéndose la reglamentacion vigente, el que
- quedara redactado de la siguiente manera:

“D- En predios afectados a mds de una zona, de acuerdo a lo establecido en los apartados
anteriores, los usos y/o actividades (de menor restriccion, es decir de mayor complejidad y/o
mayor grade de molestias permitidas en cada zona), se desarrollardn sobre la superficie
correspondiente afectada a la zona donde el uso sea conforme.

En caso de edificios aprobados que superen dichos valores maximos indicados
precedentemente (para la zona menos restrictiva), las superficies cubiertas y/o semicubiertos
restantes, v/o vacantes no habilitables, se podran destinar unicamente a usos o actividades
mds restrictivas, permitidas en el resto de las zonas que afectan el predio.”.-

ARTICULO 16.- Efectiense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.2.14, -

AVENIDA DEIL LIBERTADOR del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 —

e Modificase el Inciso 7, el quedara redactado de la siguiente manera:

“7. Usos mixtos: Para la explotacion de comercios del “'Grupo a”’ segun cuadro de
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usos, cuando, en un mismo edij‘icz'é coexistan el uso residencial multifamiliar y el™
comercial, deberdn utilizarse elementos de coccion que eviten la propagacion de
humos y olores. Las O.T. podrdan solicitar el consentimiento del consorcio de
propietarios de las viviendas para la habilitacién del comercio gastrondémico.”

e Modificase el Inciso 8, el quedara redactado de la siguiente manera:

“8. Respecto de los usos y habilitaciones comerciales en zonas Rb y Rmb2.

En los tramos correspondientes a las zonas Rb1, Rb2 y Rmb2, se permitird habilitar
en los edificios existentes, sin cambiar su morfologia, el uso de actividades selectivas
segun lo establecido en el Cuadro de Usos que forma parte de este Cédigo.

Los comercios de los Grupos b y ¢ deberan contar con un médulo de estacionamiento
por cada local comercial. El estacionamiento exigido para el Grupo A4 se establece
en el Inciso 6.-

ARTICULO 17.- Modifiquese el Inciso 6 del Articulo 1.2.2.19.2 - RESIDENCIAS
GERIATRICAS del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 —, el quedara redactado de la siguiente manera:

“6. El nimero de camas (capacidad maxima de ocupacion) se establecerd de acuerdo a lo
determinado por la Ley de Provincia de Buenos Aires N° 14.263 y Decreto Reglamentario
N°® 1190/12, y su relacion con el resto de los ambientes y ocupacion establecida por cama.
Las O.T. podran evaluar, en funcion de las caracteristicas del inmueble, la zona y su
entorno, la limitacion a dicha ocupacién.

Nota: Corresponde aplicar la Ordenanza N° 8057 y su reglamentacion, referente a Permisos
de Localizacion.” .~ ‘

ARTICULO 18.- Modifiquese el Apartado C del Articule_1.2.4.3. - EDIFICIOS
EXISTENTES del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por Decreto
N?® 2076/22 —, el quedara redactado de la siguiente manera:

“C - Remodelacion o Demolicion de edificios:

1. Todo edificio existente destinado a fdabrica, stud, depdsito, precinto industrial,
establecimientos educativos (Niveles Preescolar - EGB - Polimodal - Superior) y otras
actividades, que se ubique en zona de Uso No Conforme, se podra modificar reciclandolo.
Se estudiard cada caso en particular. dando incrementos al FOT y a la Densidad
Poblacional o al Numero de Viviendas, de hasta un 30% de los valores maximos permitidos,
cuando el destino sea vivienda, y por su nueva conformacion provoquen un beneficio al
entorno urbano. Serdn de aplicacién las mismas condiciones para industrias y depositos
ubicados en zonas de Uso Conforme ID - IN - IE. Las O.T. evaluardn la propuesta y
elevaran a la superioridad opinion fundada al respecto que luego serd remitida a resolucion
final del D.E. En zonas parcialmente dotadas de infraestructura - es decir cuando no se
cuente con los servicios de agua corriente y desagiies cloacales - la Densidad Poblacional
Neta maxima no podra superar la prevista para la zona respectiva.
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2. Cuando se proyecte la demolicion total de un edificio destinado a: fabrica, stud, depdsito,
precinto industrial, establecimientos educativos (Niveles Preescolar - EGB - Polimodal -
Superior) y otras actividades, que se ubique en zona de Uso No Conforme, se estudiard cada
caso en particular, dando incrementos al FOT y ala Densidad Poblacional o al Numero de
Viviendas, de hasta un 30% de los valores mdximos permitidos, cuando el nuevo destino
solicitado sea permitido para la zona en que se ubique, y por su nueva conformacion
beneficie al entorno urbano. Serdn de aplicacion las mismas condiciones para la
erradicacion de industrias y depésitos ubicados en zonas de Uso Conforme ID - IN - IE
cuando los nuevos usos sean residenciales, comerciales y/u oficinas. En caso de la
demolicion de establecimientos educativos el incremento mencionado precedentemente, al
FOT y al mimero de viviendas o a la Densidad Poblacional, podrd llegar al 50 % del valor
mdximo fijado para la zona. Las O.T. evaluardn la propuesta y elevardn a la superioridad
opinion fundada al respecto que luego serd remitida a resolucion final del D.E. En zonas
parcialmente dotadas de infraestructura - es decir cuando no se cuente con los servicios de
agua corriente y desagiies cloacales - la Densidad Poblacional Neta mdxima no podrd
superar la prevista para la zona respectiva.

Para la determinacién de los lugares necesarios para estacionamiento ver Articulos 1.2.2.1
v1.221.1

3. En aquellos establecimientos escolares ubicados en zonas de densidad media y medio
baja (tal como zonas Rm, Cm, Rmb, Cmb), que por aplicacion del Art. 1.2.2.18.5 Inc. 4 no
pueden ser rehabilitados para dicho uso, se podrdn analizar por parte de las O.T.
propuestas para reformar y refuncionalizar los edificios existentes con planos aprobados
con destino educacional, para destinarlos a viviendas con una Densidad Poblacional de
hasta 300 hab/Ha. La propuesta debera contemplar mejoras edilicias y urbano-ambientales
para integrar estos edificios al entorno, minimizando los desajustes y respetando los valores
de FOS y FOT, alturas y retiros ‘a cada zona, asi como disponer del estacionamiento
reglamentario y cumplimentar las demds normas edilicias y de habitabilidad establecidas
por el CO.Uy C.E. para el uso residencial.”.-

ARTICULO 19.- Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ral del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —

Suprimase del Punto 2.6 la referencia (xxx).
Modifiguese el Punto 2.7, que quedara redactado de la siguiente manera:

%27 Incremento al FOT

Se aplicaran segun lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3.”

e Eliminese ¢l Punto 2.9.-
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ARTICULO 20.- Efectiiense las sigﬁiéhtes modiﬁca-c.i'oﬁes a la Hoja de Zona Ra2 del -
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitule 11 del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

Suprimase del Punto 2.6 la referencia (xxx).
Modifiquese el Punto 2.7, que quedara redactado de la siguiente manera:

“2.7 Incremento al FOT
Se aplicardn segin lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3.” .-

ARTICULO 21.- Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ra3 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 — :

Suprimase del Punto 2.6 la referencia (xxx). _
Modifiquese el Punto 2.7, que quedara redactado de la siguiente manera:

“2,7 Incremento al FOT
Se aplicaran segun lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3.7.-

ARTICULO 22.- Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rmal del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

e Modificase el ftem 1 del Punto 2.5, que quedar4 redactado de la siguiente manera:
“1.Planta Baja hasta +0,20m del nivel de vereda.”

e Modificase el ftem 2 del Punto 2.5, que quedaré r'edactado de la signiente manera:
“2.Cuatro niveles o pisos habitables.”

e Modificase el item a del punto 2.13, que quedara redactado de la siguiente manera:

“a. Las instalaciones complementarias del edificio que sobrepasen la Altura Mixima
se retiraran: 3m de los paramentos (fachadas) de frente y contrafrente y/o fondo”.

o Modificase el item b del punto 2.13, que quedara redactado de la siguiente manera:

“b. Los edificios se construiran con un maximo de cuatro niveles por encima del
nivel de vereda: planta baja y tres pisos.” .-

ARTICULO 23.- Modifiquese el item a) del punto 2.5 de la Hoja de Zona Rma2/Rma2-AC
del articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo I del Cédigo de Ordenamiento Urbano
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vigente ~ Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —, el que quedard redactado de la
siguiente manera:

“a) Hm= 11,50m”

ARTICULO 24.- Gfectiiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rma3 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo IT del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

o Modificase el ftem 1 del Punto 2.5, que quedara redactado de la siguiente marera:
“].Planta Baja hasta +0,20m del nivel de vereda. »

e Modificase el ftem 2 del Puﬁto 2.5., que quedara redactado de la siguiente manera:
“2.Cuatro niveles o pisos habitables.”

e Modificase el item b del punto 2.13, que ciuedaré. redactado de la siguiente manera:

“b. Los edificios se construirdn con un mdximo de cuatro niveles por encima del
nivel de vereda: planta baja y tres pisos.” .-

ARTICULO 25.- Incorpérese al item b del Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rm1 del Articulo
2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo IT del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 —, la siguiente Arteria:

“. Int. Tomkinson. entre Int. Becco y Neuguén .-

ARTICULO 26.- Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rm4 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

e Incorpbrese al ftem a del Punto 2.12 1a siguiente arteria:
“. Int. Tomkinson: entre Haedo e Int. Becco”

e Estacionamiento: Por cada unidad de vivienda multifamiliar se computara 1 cochera
segun Art. 1.2.2.1. Inc. 9.-

ARTICULO 27.- Modifiquese el item ¢ del Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rb1 del Articulo
2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo IT del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 — el que quedara redactado de la siguiente manera:

“c. Uso Selectivo para locales comerciales preexistentes con planos aprobados: Se podrdin
habilitar, previo tratamiento como Uso Puntual: Usos comerciales del Grupo I - Comercio
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Bdsico. La publicidad serd de tipo fromtal y la minima necesaria para anunciar la
actividad.” -

ARTICULO 28.- Modifiquese el item b del Punto 2.13 de la Hoja de Zona Rb2 del Articulo
2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo 1I del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 — el que quedara redactado de la siguiente manera:

“Predios ubicados en la barranca y/o0 que posean diferencias de niveles dentro del terreno
/o con respecto a los niveles de vereda y/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. Podrdn establecerse mayores
restricciones cuando el caso lo requiera, considerando las condiciones ambientales (como el
nivel natural de barranca y la forestacion), la situacion topogrdfica del predio y su entorno,
la ubicacion 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 seran fijados previa evaluacion
urbanistica, considerando razones ambiertales, 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 podrdan 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 relevamiento de la forestacion. .-

ARTICULO 29.- Efecthense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rb3 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo 1I del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -

o Modificase el Punto 2.6, e! que quadara redactado de la siguiente manera:

“2.6 Niimero de viviendas por parcela:

Se podrd construir solamente una vivienda por parcela minima.

Para vivienda unifamiliar agrupada se computara una unidad cada 600m2 de
superficie de terveno. Cumplir con las condiciones establecidas enelart. 1.2.1.14.

e Eliminese el item j) del Punto 2.13.-

ARTICULO 30.- Efectfiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rb4 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —:

e Modificase el ftem a del Punto 2.3, el que quedaré redactado de la signiente manera:
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“a) De frente R=4,00m”
e Modificase el Punto 2.6, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“2.6 Nitmero de viviendas por parcela:

Se podrd construir solamente una vivienda por parcela minima.

Para vivienda unifamiliar agrupada se computard una unidad cada 600m2 de
superficie de terreno. Cumplir con las condiciones establecidas en el art. 1.2.1.14".-

ARTICULO 31.- Modifiquese el Punto 2.13 de la Hoja de Zona RbPN del Articulo 2.2.2 -
Hojas de Zona del Capitulo II del Cddigo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 — el que quedard redactado de la siguiente manera:

“2.13 Tratamiento Particular:

Todos los casos serdn tratados en forma particular por las O.T. , con la finalidad de
verificar las normativas de este C.O.U. y determinar, de asi corresponder, las condiciones
particulares a cumplimentar considerando la particularidad del Barrio Parque Nautico y de
su especial condicion urbano ambiental y ribereia.”.- '

ARTICULO 32.- Efectliense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona APP/1 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N°© 2076/22 —:

e Modificase el Punto 2.13, el que quedara redactado de la siguiente manera:

“2.13 Tratamiento Particular:

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

-Las demoliciones y ampliaciones seran tratadas en forma particular por las O.T.
Tratamiento particular para predios frentistas a Av. del Libertador, entre Roque
Sdenz Peiia y Martin y Omar: Podrdn presentarse para su evaluacion 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. S
- Los edificios, asi como el estacionamiento, se desarrollaran sin sobrepasar la
profundidad de 25m, contados desde la Linea Municipal de Av. del Libertador.

- En todos los casos se dejard un Retiro Lateral y/ o de Fondo minimo de 3m
respecto de los predios linderos frentistas a las calles R. Sdenz Peia, Alem y/o
Martin y Omar.

-Se estableceran en forma particular los Retiros de Frente y Laterales teniendo en
cuenta la implantacion de los edificios linderos y la conformacion de la cuadra.

-Los nuevos edificios o ampliaciones podran desarrollarse unicamente en planta
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baja y hasta un piso alto, limitdndose la Altura Méxima a 6m vy a 7,50 el Plano
Limite.

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

-La cantidad de unidades de vivienda, ya sea en edificios unifamiliares o
multifamifiares, sera de hasta 1 vivienda cada 300m? de terreno.

-La superficie minima cubierta de cada unidad de vivienda no serd inferior a 100m?
computada segun lo previsto en Art. 1.2.1.13 de este Codigo y contard cada una con
un minimo 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 fachadas, terminaciones de revoque y utilizacién de coloves adecuados
segun Carta de Colores.

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

-Cada caso serda analizado particularmente por parte de las O.T, pudiendo
establecerse mayores exigencias que las indicadas precedentemente, a efectos de la
aprobacicn definitiva de los provectos.

-Para la construccion de edificios multifamiliares o colectivos debera 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 respecto a los niveles de vereda y/o linderos: Seran 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. Area intangible para predios en barranca

En este sector se garantizara 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 que respeten los principios de conservacion ecologica, hidrologicay
paisajistica del drea.

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

e Modificase el Punto 3.1, el que quedara redactado de la siguiente manera:
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“Sin perjuicio de lo que se dispone para cada Zona donde se ubica el inmueble y
para cada caso en particular, podrén 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 tratamiento
Especial.

Se efectuara 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 patrimonial, el valor arquitectonico 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 destino dentro de las
normativas en vigencia para la zona, para el reciclaje o refuncionalizacion se
deberdan 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 adecuario a la nueva actividad.

Los edificios que no se encuentran catalogados y todo inmueble anterior al aiio
1943, deben realizar una consulta de prefactibilidad v factibilidad de intervenciéon
ante la O.T. antes de la emision del permiso de demolicion y obra nueva. Asimismo,
se podrdn observar protocolos de resguardo del potencial arqueolégico que el drea
posee singularmente, en virtud de su cardcter de nicleo urbano de origen.”.-

ARTICULO 33.- Modifiquese el item ¢ del Punto 2.5 de la Hoja de Zona Cal/Cal-AC del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 — el que quedara redactado de la siguiente manera:

“Entre medianeras Hm=11,50m— 14,50m (xx)”

ARTICULO 34.- Efectiense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona EPr del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo 1I del Codigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N°© 2076/22 —:

¢ Suprimase el Punto 2.6 - “Namero de Viviendas”.

e Suprimase el Apartado “CONDICIONES PARA EL USO RESIDENCIAL”

e Incorporese el Punto 2.13 - Tratamiento Particular, el que quedara redactado de la
siguiente manera:

“2.13 Tratamiento Particular:

- Las modificaciones y/o remodelaciones de las viviendas existentes que cuenten con
planos aprobados, serdan tratados en forma particulay, y serd de aplicacion las
normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja de Zona correspondiente.

- Deberan contar con conexion al servicio de agua corriente y cloacas a red existente
o bien planta de tratamiento debidamente autorizada.”
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ARTICULO 35.- Efectiense las siguientes modificaciones a las Referencias del Cuadro de
Usos - Articulo 2.2.3.1 - Cuadro de Usos, del Cédigo de Ordenamiento Urbano vigente —
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 —, a saber:

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

Almacenes y Despensas - Venta de Bebidas y Comestibles, sin sistema de
43 autoservicio, con superficie maxima de hasta 100m2 de local de ventas y hasta 35m2
de depésito. El depésito no podra superar el 50% de la superficie del local de ventas.

* Agréguense las Referencias 57 y 58, las que quedardn redactadas de la siguiente
manera:

La venta de mercaderia se realizara exclusivamente on line, sin realizar atencion, venia
y/o retiro de productes al pablico general en el 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
: Hevara a cabo exclusivamente dentro de la parcela, debiendo contar con superficie y

57 espacios para tal fin, no pudiendo ocupar la via piiblica,

- La carga y descarga de mercaderia debera efectuarse dentro del local, sin ocupacién ni
espera en la via publica.
Para esta modalidad no se requerira el estacionamiento para piblico establecido en el
art. 1.2.2.1.inc. 9 llem f, pero si la superficie para la carga y descarga.
En cada caso, y en virtud de la ubicacién, entorno y modalidad de funcionamiento, las
OT podran establecer otras condiciones para su habilitacién y funcionamiento.

58 Permitido solo en zona Rma2 - AC.

ARTICULO 36.- Efectiiense las siguientes modificaciones en el Anexo 1 - Cuadro de Usos
del Articulo 2.2.3.1, del Cddigo de Ordenamiento Urbano vigente — Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 -, a saber:

e En la Hoja N° 1 del Cuadro de Usos, Columna “Comercic Minorista - Grupo I -
Bésico”, 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”.

e En la Hoja N° 5 del Cuadro de Usos, Columna “Comercio Minorista - Grupo 1I -
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 envio y sin acceso de
publico.”
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Incorporese en la columna observaciones la Referencia 57.

e En la Hoja N° 6 del Cuadro de Usos, Columna “Cultura - Culto - Deportes -
Esparcimiento”, reemplacese 1a Fila 9 por la siguiente:

Cancha:de bolos'~ Bowiing I5
< Sala de juegos < & 25
Recreacidry’ « . -

15
25

3113158 ™

15

16

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

Complementarios”, la siguiente Fila:

LT ey R
Bar — Café - Heladerfa
o A T y
- Alitnentacion en
general; hasta 50m2

TUORSER R L BT U e
de local: para publico ;

18 {18 18
20| o |® |25

30001000.

ARTICULO 37.- Para la elaboracion del Texto Ordenado, efectiiense todas las correcciones
necesarias para compatibilizar el texto del Codigo de Ordenamiento Urbano a lo dispuesto en

la presente Ordenanza.-

ARTICULO 38.- De forma.-
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=" Sefior
Presidente del
HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE
Dr. Martin Vazquez Pol

S / D

Tengo el agrado de dirigirme a Usted, con el objeto de someter, por su intermedio, a consideracion y sancidn del
Departamento Deliberativo, el Proyecto de Ordenanza que obra adjunto, sobre cuyos fundamentos paso a extenderme
en la respectiva Exposicién de Motivos.

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