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SEC ETARíADEPLAIIIEAMIENTO URBANO

SAN ISIDRO

Expediente N° 12604/2024

PROYECTO DE EX OSICIÓN DE MOTIVOS

El Código d Ordenamiento Urbano, como herramienta legal que define el
marco de referenci urbano de nuestro municipio, establece las pautas para regular
el uso del suelo, as características de ocupación, el desarrollo de actividades
urbanas y aspec os ambientales, entre otros. Este instrumento requiere
actualizaciones co stantes que respondan a fas nuevas dinámicas urbanas y
socioambientales, a í como ajustes en su redacción para facilitar su interpretación y
aplicación.

Es fundamen al incorporar modificaciones que reflejen las realidades actuales
de los vecinos, ti xibilicenlas posibilidades constructivas y se adapten a la
evolución de áreas que han experimentado transformaciones significativas, para
evitar que San Isidr quede relegado en su desar~ollo urbano.

Con este pr pósito, se presentan una serie de propuestas para adecuar el
Código de Ordena liento Urbano. Estas modificaciones buscan no solo alinear la
normativa con la re lidad urbana del municipio y preservar su identidad patrimonial,
sino también asegu ar su coherencia con el Decreto-Ley 8912/1977 en los puntos
que necesiten ae:tu ización.

Es important destacar que las modificaciones al COU no afectan al plano de
zonificación general ni a las alturas predominantes del Municipio. Solo se busca dar
soluciones urbanas que mejoren los proyectos urbanos comprendiendo las nuevas
dinámicas poblacio ales y habitacionales, para evitar la tendencia al estancamiento
pOblacional.

Con respect al tamaño míniml¡) de unidades en vivienda multifamiliar, se
propone generar un mayor diversidad de tipología permitiendo superficies menores
en las viviendas d 1 Y 2 ambientes. El objetivo es fomentar la construcción de
viviendas más acce ibles para jóvenes, hogares unipersonales y de la tercera edad.
Se propone focali ar este incentivo en las localidades del oeste del partido,
Boulogne y Villa Ad Iina para impulsar 8U desarrollo urbano y habitacional.

En cuánto estacionamiento, se propicia adecuar algunos requisitos de
cantidad y dime siones de módulos de estacionamiento para vivienda
multifamiliares, ofici as y otros usos que complejizan y dificultan el surgimiento de
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nuevas actividades. Es por eso que se plantea una diferenciación entre zonas con
alta oferta de trans arte público de aquellas donde ello no sucede, entendiendo que
en las primeras lo requerimientos pueden ser menores. En ese sentido, hemos
detectado que las ocheras a nivel afectan las superficies verdes y el pulmón de
manzana, desincen ivando, de ese modo, la aparición de locales comerciales a nivel
de planta baja, ya ue deben ser ocupados con cocheras para cumplir con el ratio
establecido. Esto onspira contra la generación de frentes urbanos activos con
locales comerciales de cercanía. Tocio esto no promueve la movilidad activa ni el
uso del transporte p' blico, mientras que se privilegia el us? del auto particular.

Con respect a los retiros de fondo, se clarifican algunos criterios
establecidos para I evaluación de casos particulares en las zonas listadas en el arto
1.2.1.2 inciso A, ca el objetivo de cOl1servarel pulmón de manzana libre. En línea
con esto, se propo e anular la posibilidad de inversión del retiro de frente por fondo
y se ajustan las sup rficies de las instalaciones complementarias de la vivienda.

En cuanto a los retiros lateralles, se actualizan 'Ios requisitos para predios
menores a ~ChOS eglamentarios. Además se aclara~ ciertas cuestiones acerca de
los retiros Ia;terales en los predios ubicados en el Area Intangible de Barranca,
relativas a pr~serva la integridaa'deJ~d,esnivelnatural de los predios.

!
Con respect a los retiros de frente, se desestima la necesidad de

intervención del departamento Ejecutivo para las situaciones particulares de
ocupación de la pi nta alta que invaden el retiro, que quedarán a criterio de las
Oficinas Técnicas ( .T.).

En cuanto a los edificios de oficinas, se incrementa la altura que pueden
alcánzar sin aume tar el número de niveles permitidos, con el fin de lograr una
altura entre losas q e permita proyectos con mejores condiciones de iluminación y
eficiencia espacial, obre todo en los proyectos de plantas profundas.

En relación la zona EPR, se propone eliminar el uso de vivienda ya que
entendernos que el mismo es. incompatible con el uso público que queremos lograr
en la costa. El o jetivo es avanzar hacia una costa accesible, con la mayor
integración posible, generando distintos espacios con variados programas, que
contemple el depo e, el esparcimiento y que propicie una mixtura de usos para
convocar a todos lo vecinos.

Con respect a la zona residencial Rb4, se orienta el número de viviendas
por parcela para vi ienda unifamiliar agrupada hacia los valores del Rb3 de 600m2,
con el objetivo de hacer más sustentables parcelas de grandes dimensiones a
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través de la subdivi ión.

Se corrigen Igunas restricciones en las hojas de zona Rma1 y Rma3 que
habían quedado de actualizadas con la última modificación del Código.

Con respect a nuevas definiciones, se propone incorporar la de Área
Intangible de Bar anca para asegurar la integridad de este accidente natural
característico y la. e Inmueble de V,alor Patrimonial, para dar instrumentos a las
O.T. para la salvag arda del patrimonio histórico construido de San Isidro que no se
encuentra listado e la zona APP.

Las necesidades de las nuevas dinámicas urbanas en el Municipio hacen que
sea imperioso busc r soluciones morfológicas adecuadas donde el espacio público
sea el gran protag nista. En este sentido, se incorporan premios al FOT para
aquellos emprendi ientos que propongan plantas bajas activas y mayores cesiones
de superficie de es acio privado para el dominio público, en línea con lo establecido
con el Decre. -Le 8912/1977. En GOntraposición se eliminan los premios por
estacionamient adi ional.

.0o

En las J a izaciones especiales y vivienda multifamiliar agrupada, se
incorpora el r/ isit para aquellos proyectos de más de 1 hectárea de superficie de

"cumplimenta" os li eamientos del D';lcreto-Ley 8912/1977 y el decreto provincial
27/1998. A emás, e propone que las unidades funcionales de los conjuntos de
vivienda unifamiliar agrupada tengan salida a la calle pública. Con esto se busca
promover la gener ción de frentes activos, con transparencias, accesos francos y
fachadas a la calle. Esto busca generar cuadras seguras y activas durante la mayor
parte del día, mant niendo el tejido sano de muchas zonas del partido. Se busca
evitar loSgrandes uros con cercos opacos y sin uso.

En cuanto a enrase, se añad';l la posibilidad de enrasar con uno de los
edificios linderos ara fomentar el cubrimiento de medianeras expuestas y se
elimina el límite má imo de 3 metros que existía.

Respecto de las parcelas afec:tadas a dos zonas, se resuelven algunas
incompatibilidades ue generaba el tener dos criterios normativos diferentes para un
mismo lote, simplifi ndo los cálculos de todos los indicadores.

El cuadro e usos requiere una actualización para contemplar nuevas
necesidades COmer?ialeSy su correspondiente regulación, así como repensar otros
usos que en la for a en que están ac.,tualmenteresultan obsoletos o exigentes en
forma desproporcio ada. Es por ello que, en esta oportunidad, proponemos se
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permita el uso gastr nómico del grupo A en la planta baja de edificios multifamiliares
de Av. Del Libertad r con ciertas restr,icciones, para favorecer la aparición de frentes
activos en esa artena.

La creación e frentes urbanos a nivel planta baja es vital para darle un
nuevo dinamismo a Municipio. Para lograr un óptimo funcionamiento, estos locales
precisan una may r altura para alcanzar mejores condiciones de iluminación y
visibilidad. Por ello e 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 baj se destina a un LISO comercial que lo requiera.

En cuanto los usos permitidos en Urbanizaciones Especiales no
habitacionales, se establece que sean compatibles con los usos de las zonas
circundantes para mantener la cuaHdad barrial ante la aparición de nuevos
emprendimientos.

Otro ca ¡ene que ver con la mayor esperanza de vida que se transformó
en una realida qu genera una gran demanda de residencias geriátricas. A tales
efectos se pr' one adaptarse a lo exigido por la Ley Provincial N° 14.263 en lo
referente a lo' pará, etros e indi,cadorescomo la densidad y la seguridad para estas
instalacione .
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PROYECTO DE ORDENANZA

ARTIcULO 1°: Efec úense las siguientes modificaciones al Artículo 1.1,2,3 - PE lA
OCUPACiÓN del CÓ,igo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 -:

• Modifíquese I definición "DENSIDAD POBlACIONAl POTENCIAL", la que
quedará reda ada de la siguiente manera:

•

"DENSIDAD OBLACIONAL POTENCIAL: Es aquella que se alcanza, ya sea Bruta
o Neta, con la provisión de todos los servicios de infraestructura y su
correspondien e conexión (agua corriente, red cloacal, electricidad, pavimentos,
desagües o e urrimiento pluvial).
El valor de I densidad poblacional fijada podrá ser incrementado en base a lo
dispuesto po el articulo 4r del Decreto-Ley Provincial W 8912 (y sus
modificatorias~ proporcional a los .incrementos del FOT establecidos en el presente
Codigo de Ordenamiento Urbano."

MOdifíqU) e I definición "FACTOR DE OCUPACiÓN TOTAL (FOT)" la que
quedaráJ~Ida ada de la siguiente manera:

"FACTo1 D OCUPACIÓN TOTAL (FOT): Establece la superficie máxima
constr;lte en cada parcela, resultante de multiplicar el coeficiente establecido para
la zona por la uperficie de dicha parcela.
En parcelas fectadas por más d'9 una zona con diferentes valores de FOT, se
aplicará el va or de FOT de la zona menos restrictiva sobre la totalidad de la
superficie.
En parcelas ?fectadas a dos zonas, la profundidad edificable y usos, quedará
determinada dE acuerdo a lo establ'9cido en el Articulo 1.2.2.7- . .
La superficie emicubierta se considerará a la mitad de su superficie (balcones,
galerias, etc.).
No serán co sideradas para el cómputo, las instalaciones complementarias,
bauleras ubic das en subsuelos, la planta baja libre, y las circulaciones comunes
verticales.
El estaciona iento no será computable para FOT, en tanto se verifiquen las
siguientes con iciones:

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

- El estacion miento exigido para edificios de vivienda multifamílíar y/o edificios
colectivos, el requerido como "cortesia" por las O. T. (para: abastecimiento,
urgencias, se icios, etc.), y/o el propuesto para el mejor desarrollo de la actividad,
siempre que s a acorde al uso desarrollado, no provoque por el volumen edilicio (en
las plantas su eriores) impactos en el entorno y no implique la posibílídad del uso
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de las áreas probadas como estacionamiento para otros destinos computables al
FOT. Los s ctores de subsul3/0s destinados a estacionamiento no serán
computables I FOT en tanto Sl~mantengan exclusivamente con este destino y
cumplimenten as demás condiciones reglamentarias.

-En edificios comerciales o industriales, y otros usos no descriptos
precedenteme te, que requieran para su aprobación y/o funcionamiento contar con
lugares de es acionamiento, podrá eximirse del cómputo del FOT a los espacios
para estacion miento en subsuelos, y siempre que no generen por su diseño la
posibilidad de u utilización para otros destinos que resulten computables al FOT.

-El estaciona iento cubierto o semicubierto por encima del nivel natural de terreno,
computará al OT como superficie cubierta o semicubierta, según corresponda, y
sólo podrá imirse (total o pó'rcialmente) del cómputo de FOT, cuando se
determine por parte de las O.T. que no se generen impactos urbanos negativos y se
produzca un a arte a las necesidades de la zona en materia de estacionamiento.

-Los edificios o sectores de ecfificios destinados a cocheras para vehículos
particulares, s rán eximidos del cómputo del FOT, considerando a este efecto lo
dispues por I Articulo 1.2.2.9 Apartado B) de este C.O.u.

-El estaq na iento destinado a puarda o estacionamiento de bicicletas en tanto
sea prop rcio al al uso y/o actividad autorizada.

-El val r del F T podrá ser incrementado según lo dispuesto por el Articulo 47° del
Decreto Ley P ovincial N° 8912, cuando la propuesta proyecte la planta baja activa,
con locales omerciales retirados de la línea de construcción establecida e
integrada esta superficie del retiro al espacio público de vereda, y/o la reducción de
la superficie o upada del suelo FOS. El total de estos incrementos no podrá superar
el 25% de los alores máximos estó'blecidos para cada zona."

• Modifíquese I definición "FACTOR DE OCUPACiÓN DEL SUELO (FOS):", la que
quedará redac ada de la siguiente manera:

"FACTOR DE OCUPACIÓN DEL SUELO" (FOS): Es la relación entre la superficie
maxima del s lo ocupado por el edificio y la superficie de la parcela.
A los efectos del cómputo de la superficie ocupada se tomará el área de la
envolvente d las proyecciones horizontales de todos los niveles del edificio
incluidas las s Iientes y los voladizos o balcones mayores de 1,00m.
A los efectos el cálculo del FOS no serán computadas las plantas de tratamiento
de líquidos cl acales y/o industria/E!Sy las cámaras de servicios de infraestructura
(gas - electrici ad - telefonía y comunicaciones - agua y cloacas). La superficie libre
que resulte d la aplicación del FOS deberá destinarse en un porcentaje no inferior
al 50%, a terre o absorbente forestado y parquizado.
Las escaleras complementarias de Elscapeexigidas como salidas de emergencia no
computarán p ra el FOS en tanto SE' proyecten abiertas - sin paramentos laterales y
sin cubierta.
En parcelas fectadas por más de una zona con diferentes valores de FOS, se
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aplicará el va or de FOS 'de la zona menos restrictiva, sobre la totalidad de la
superficie.
La profundida edificable y usos de la parcela, quedará delimitada de acuerdo a lo
establecido en el Articulo 1.2.2.7.'

ARTIcULO 2°: Inca pórese las siguientes definiciones al Artículo 1.1.2.4 - OTROS
CONCEPTOS del CÓ igo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 -:

• Incorpórese a Artículo 1.1.2.4 la definición de "Área Intangible para Predios en
Barranca", la ual quedará redactada de la siguiente manera:

"ÁREA INTA IBLE PARA PREDIOS EN BARRANCA: Se establece que el sector
de barranca ue contiene el desnivel natural del terreno, será considerado Área
Intangible de Protección Ambiental. El compromiso con su conservación implica
la preservaci de la integridad del relieve y libre escurrimiento de las aguas,
evitando mo ificaciones topográficas que interfieran con su funcionamiento
ecológico, hid lógico y paisajístico.

Solo po rán ser evaluadas por la O.T. construcciones que verifiquen estas
condicio. s, ue sean autoportantes e independientes, livianas, que no generen
superfiC¥ s qu alteren los niveles Ji topografía de la barranca."

"
• Incoq~ ese al Artículo 1.1.2.4 la definición de "Inmuebles de Valor Patrimonial", la

cual quedará r dactada de la siguiente manera:

"INMUEBLES DE VALOR PATRIMONIAL: Todo inmueble anterior al año 1943 que
presente valo s arquitectónicos, patrimonial, histórico, paisajístico y/o cultural, que
se encuentre dentro del Partido, y que no se ubiquen dentro del Área de
Preservación atrimonial ni dentro de los bienes listados, será evaluado por las O.T.
a fin de establ cer los criterios para su intervención."

ARTIcULO 3°: Ef ctúense las siguientes modificaciones al Artículo 1.2.1.1.-
del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto

Ordenado por Decret N" 2076/22 -:

• Modifíquese el Apartado A "Urbanización especial para conjuntos
habitacionale ", Inciso 2, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"2. Los locale comerciales se permitirán como uso complementario del conjunto
habitacional. odrán agruparse, y contar con estacionamiento propio, debiendo
verificar lo est blecido en el Artículo 1.2.2.1."

• Modifíquese el Apartado A "Urbanización especial para conjuntos
habitacionale ", Inciso 10, el que quedará redactado de la siguiente manera:
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"10. La Densl ad Poblacional Neta será la correspondiente a la zona en que se
ubica, pudien o ser aumentadé' cuando se provean de todos los servicios de
infraestructura
Los máximos a establecer para cada caso no podrán superar los siguientes
extremos:
- Predios ubifados en la barranca del Partido de San Isidro: La cantidad de
unidades de ivienda, cualquiera sea el proyecto, no podrá superar la máxima
permitida par cada zona conforme lo determina el presente Código, sin perjuicio de
la aplicación el Art. 1.2.1.19 sobre Protección Urbano Ambiental de Grandes
Predios y el rt. 1.2.1.20 Inc. b, sobre Tratamiento Particular para los predios con
diferencias de nivel propias o en su entorno. Ver arto 1.1.2.4 'Area Intangible para
predios en Ba anca".
- Demás Zon Residenciales y Comerciales de Baja Densidad (Rb y Cb) - excepto
los predios u icados en la barranca del Partido de San Isidro -: 86 hab/Ha,
considerando para el cálculo, como minimo, 4 habitantes por cada unidad de
vivienda.
En los predio frentistas a las calles Colectoras de la Autopista Panamericana
(ambos ramal' s) la Densidad Poblacional podrá incrementarse hasta el 70% del
valor máxim fijado, consider6'ndo las condiciones ambientales del lugar
(caracteristica urbanisticas del entorno, ubicación, accesibilidad, tránsito vehicular
de la zona, en re otros aspectos).
- Zonas Indu riales - Residenciales y Comerciales de Densidad Media y Medio -
Baja: 300 hab)t:a
- Zonas Resl enciales y Comerciales de Densidad Medio - Alta y Alta: las
establecidas p ra cada zona
Forma de cale lar la cantidad de población: Según articulo 1.2.1.13 inciso 3.
Las O. T. pod án establecer mayores restricciones en el cálculo de la Densidad
Poblacional, s gún las caracteristicas del proyecto presentado y su ubicación, y/o
cuando la sup rficie de las unidadElsy/o de los ambientes que la conforman, supere
el doble de la inima exigida por las actuales reglamentaciones.

• Incorpórese n el Apartado JI "Urbanización especial para conjuntos
habitacionale "el Inciso 14, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"14. Los pro ectos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas y/o loteos de
superficie ma or o igual a 1hectárs'a, deberán cumplir con el Decreto-Ley Provincial
N° 8912 Y su modificatorias y el Decreto Provincial N° 27/98 o la normativa que en
el futuro la ree place. "

• Modificase e Apartado B "Urbanización Especial para conjuntos no
habitacionale ", el que quedará redactado de la siguiente manera:

"B. Urbanizac ón Especial para conjuntos no habitacionales
Se ajustará a siguiente:

1. Los Retiros serán determinados particularmente teniendo en cuenta la propuesta
presentada y a altura del o de/os edificios, a fin de atemperar el impacto visual y
retirarse conv nientemente de los predios linderos, con los siguientes minimos:
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- Retiro de fre te - Rf - mlnimo = Om

- Retiros Later les - RI- mlnimos ,= 10m

- Retiro de F ndo - F = Será determinado en cada caso, según la conformación y
característica del predio y su entorno.

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

3. El estacion miento se preverá de acuerdo a las exigencias establecidas por el
Articulo 1.2.2. de este C.O.U., pudiendo el DE determinar mayores exigencias, en
función del us propuesto y las caracterlsticas del proyecto.

4. Los usos desarrollar en las Urbanizaciones Especiales serán los permitidos
para la zona ande se ubiquen de acuerdo a lo establecido en el Articulo 2.2.3. Las
O.T.podrán e aluar dichos usos pudiendo disminuir o aumentar el número y tipo de
actividades ylÍ usos dentro del pmdlo, de acuerdo a los futuros Impactos que estas
actividades pu leran producir en su entorno.

5. Los uso industriales cumplimentarán, además, lo previsto en las
reglamentaclo es y leyes en vigencia al respecto (Leyes Provinciales N° 11.459,
11.720,eic.).

¡
6. La Alt&ra M xima será la determinada para cada caso en particular, considerando
entre otros as ectos: la conformación del espacio urbano, la altura de la edífícaclón
de la zona a yacente, el emplazamiento de los edífícios dentro del predio, los
requerimiento técnicos del proyecto que se presente.

7. La Densid d Poblacional será calculada y determinada para cada caso en
particular, en base a la permanoncia o concurrencia de personas y personal
empleado par las actividades a desarrollar, teniendo en cuenta las limitaciones
establecidas ara la zona, los horarios de desarrollo de las actividades y las
posibilidades ontempladas en el Apartado A Inciso 10 de este Articulo.

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

9. Sin perjuici del cumplimiento de los puntos precedentes, en todos los casos se
presentará un anteproyecto que será considerado por el DE, con informes previos
de las. O.T., torgando la respectiva factibilidad con las condiciones que en esta
primera instan ia se consideren per'i'ínentes.
Se tendrán e cuenta los usos permitidos y las caracterlsticas de las zonas
adyacentes Fpecialmente, si se ubica en las zonas de menor Densidad
Poblaciona/; I s vlas de comunicación; la infraestructura disponible; las condiciones
ambientales y los posibles impact08 que la nueva urbanización pueda provocar. La
aprobación d flnltiva quedará condicionada a los resultados de la "Evaluación de
Impacto Ambl nta/" que los Interesados deben presentar, y a la concreción de todas
las medidas e mitigación que surjan del mismo y de la "Declaración de Impacto
Ambiental", d~ acuerdo a las disposiciones de la Ley Provincial N" 11.723 Y las
Ordenanzas N, 7674 Y 7709."
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ARTíCULO 4°: Madi íquese el Apartado A "Zonas Rm1, Rm3, Rm4, Rmb, Rb, Cma3
(radio 2), Cm, Cmb, b, APP/1, I Y Ec" del Artículo 1,2.1,2, • FONPO LIBRE. PULMÓN
DE MANZANA del e digo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 - el que q edará redactado de la siguiente manera:

"A. Zonas R 1, Rm3, Rm4, Rmb, Rb, Cma3 (radio 2), Cm, Cmb, Cb, APP/1, I Y
Ec:
Se aplicará I fórmula: F = 0,5 (L-20), donde" L" es el largo o lado del predio
c9.!7siderado.

1. El Fondo L bre mínimo será de 3m (excepto en zonas o sectores donde se exija
mayor Fondo ibre por la Hoja de Zona o reglamentación particular).
En las parcela que posean profundidad inferior a 15m, por medio de las O.T.podrán
evaluarse situ ciones particulares en tanto no produzcan desajustes respecto de los
Retiros regla entarios de los predios linderos.

2. El Fondo Li re se calculará con la Fórmula:
F = 0,5 (L-20) siendo el mínimo efe3m, excepto en zona Rmb4 con un mínimo de
5m, y en zon Gm5, donde el mínimo varía entre 10 y 12m según la altura del
edificio, y n zonas I para Usos Predominante (Ver Hojas de Zona
correspondien es).

a. Para una vi ienda unifamiliar el Fondo Libre será de 10m.
Para más de una vivienda por parcela y vivienda unifamiliar agrupada, el Fondo
Libre podrá e tablecerse en un máximo de 10m en tanto se cumplan con las
siguientes limi aciones:
-La superficie determinada entre los 10m y la línea resultante de aplicar la fórmula
F= 0.5 (L-20), e admitirán solo construcciones de una sola planta.
- Altura máxim : 3 m
- Plano límite: m
-'Altura media eras: 3.20m
- Retiros later les: según zona
No obstante, de acuerdo a la conformación de la manzana, para no generar
molestias a pr dios vecinos, podrán requerirse mayores retiros.

b. Para Vivie da Multifamiliar, u otros usos permitidos en cada zona, se aplicará la
Fórmula F=O. (L- 20), inc. B y/o ad.1.2.1.12.1. según corresponda.

3. Lotes irre ulares: Si los ejes divisorios laterales de un predio son desiguales, la
fórmula se a licará sobre cada lado en particular y la línea de fondo se trazará
uniendo los puntos resultantes en cada uno. Si esta línea resultare inclinada o
quebrada, p drá regularizarse su trazado, debiendo compensar el área que se
avance sobr el Fondo Libre con una superficie semejante dentro del área
edificable.
Los casos articulares o de dificil interpretación serán sometidos a estudio
particular por arte de las O.T.
considerando la situación del lugar y su entorno, así como las demás normativas de
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aplicación.

4. Se permiti¡á la ocupación del Fondo Libre con edificaciones destinadas a usos
complementarios de la vivienda unifamiliar, en las Zonas Rb, Rmb, Rm, e e 1,de
acuerdo al si Iuiente cuadro:

Sup rficie del
I te (m2)

Superficie de
ocupación de fondo

(m2)

Plano límite
máximo (m)
Solo PB sin
entrepisos

H sta 500

~ 00 <800

~80 a < 1200

~1200

30
40

50

60

3,50

4,50

4,'50

4,50

- Estas con trucciones y superficies podrán ser adosadas en los contrafrentes de
las vivienda que limiten con la Linea de Fondo Libre.

~otasJobre I Plano Limite sólo se permitirán conductos de ventilación o humos.
b. J~tod s los casos la cubierta será "no accesible".
c. La altu a máxima sobre los Ejes divisorios no superará los 3,20m.

GRÁFICO N 1

H.ritÉldianera=3;20m max.

p.60m

H áx.=3'SOm. .
.a ,OOIli

LANoLíMITE :-::l... _ ._

5. Lotes inter os- Ver Gráfico 2 -:

El Fondo Lib se determinará particularmente por parte de las O.T., estableciendo
en cada ca el área edificable del predio, teniendo en cuenta la situación y
ubicación de os edificios linderos y sus áreas libres, las normativas de la zona y la
capacidad ed ficatoria de ese predio interno.
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GRAFICO 2 . ejemplo-
a: frente sobre loM.

a1.

a1: eontrafrente

a

6. Lotes con ente a dos o más calles:

La forma de eterminar el Fondo Libre quedará a estudio de las O.T.que resolverán
cada caso s gún las caracterislicas parcelarias de la manzana y el anteproyecto
presentado. ualquiera sea la solución adoptada, ésta no deberá crear situaciones
perjudiciales on respecto al fonclo libre de los lotes linderos.

7. Lotes cuyo fondos limiten con las vias del ferrocarril:
Cumplirán la mismas restricciones de fondo libre que los lotes comunes y las
fachadas po teriores deberán ser tratadas arquitectónicamente al igual que las
otras fachada .

8. se~. odr n considerar, con criterio restrictivo, situaciones particulares de
ocupaci d Fondo Libre, cuando se verifique la ocupación de los fondos de las
parcela lind ras con construcciones, y/o cuando resulte imposible respetar el
Fondo ibre inimo por construcciones preexistentes aprobadas o forestación a
conseNar, depiendo evaluarse en todos los casos que no se provoquen molestias a
vecinos. Los nteresados deberán aportar ante las O. T. los relevamientos, estudios
y documenta ión necesarios para efectuar la evaluación.
En estos cas s se establecerán las compensaciones por las superficies ocupadas,
determinánd se las áreas libres con igual destino dentro del predio, a fin de
mantener la ondición de pulmón verde y posibilitando su integración con las áreas
libres de los predios lindantes cuando sea físicamente posible. Igual criterio se
establecerá 'uando la ocupación del Fondo Libre reglamentario del predio se
encuentre aprobado con anterioridad.

10. Predios e n grandes diferencias de niveles:
La determina ión del Fondo Libre en predios donde existen diferencias de nivel se
analizará y fi} rá en forma particular por medio de las O.T., teniéndose en cuenta la
topografía d predio y su entorno y las condiciones ambientales del lugar a fin de
evitar desaju tes urbanos. Ver arto. 1.1.2.4. concepto de ';LÍrea Intangible para
predios en B Irranca".

ARTíCULO 5°: Mod fíquese el Artículo 1.2.1.3.' INCREMENTO Al FOT y A lA
del Códi90 de Ordenamiento Urbano vigente - Texto

Ordenado por Decret N° 2076/22 -, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"Los valores máximo del FÓT establecidos para cada zona, podrán ser incrementados en
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las Zonas Cma, Ra, IRma, Rm4 y Ca, cuando se realice unificación parcelaria a los efectos
de la construcción de dificios multifamiliares y con las siguientes condiciones:

1. Por unificación e parcelas: Cuando se realice la unificación de parcelas, podrá
incrementarse el 1000 del FOT máximo permitido en la zona por cada lote involucrado y
hasta un 30% máxim l. .

2.Alturas máximas ermitidas: Con la aplicación del incremento al FOT, la altura máxima
del edificio podrá IIe ar a 41m en zonas Ra y Ra3 y a 27,50m en zonas Ra2, qebiendo
prever en tales circu stancias mayores retiros laterales según lo dispuesto en el Articulo

. 1.2.1.4.2ApartadoB.

3.Densidad neta por parcela: Podrá incrementarse en el mismo porcentaje que el FOT, en
forma proporcional se ún el incremento al FOT obtenido, hasta un máximo del 30%:

- Incremento al FO y a la Densidad ,Doblacional: por cesión voluntaria y gratuita de
Espacio Público para nsanche de calle. VerArtIculo 1.2.4.1 incIso 8.

- Zonas Rma5 y e a4: Incremento al FOT y a la Densidad poblacional - Ver Hoja de
Zona."

ARTíCULO 6°: if quese el Apartado Bdel Artículo 1 2.1.4.1. - RETIROS pE FRENTE,
del Código de Or en miento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto N" 2076/22 -
el que quedará r ac do de la siguiente manera:

"B- VarIantes de la aplicacIón d«¡los retiros:

1. Reducción del RetIro:
En todas las nas del Partido correspondiente a Altura MáxIma (Hm) de 8,50m, se
permitirá que l retiro reglamentario de frente sea reducido en un 35% de su medida
reglamentaria on las sIguientes condiciones:
a. El Retiro de Frente resultante nunca será inferior a 2 (dos) metros.
b. La ocupaci' se dará como máximo en el 40% del frente del lote y se compensará
la superficie cupada con mayores retiros sobre el mismo frente dentro del área
edificable. I
c. A los ejes d~'visoriOSse llegará con el retiro mlnimo reglamentario. En caso que el
retiro del lind ro se encuentre inl/alidado deberán respetarse sólo los puntos a y b
del presente l ciso.
d. Los balcon s podrán sobresaliJ; como máximo, hasta 0,50m de la línea de Retiro
de Frente esta lecida..

GRAFIC04

L.M.
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2. Caso de p,,1dio esquinero afe'Ctado por dos secciones de la zonificación:
Los Retiros d Frente se aplica,,~n sobre la calle de mayor restricción, tomando el
retiro de la e IIe menos restrictiva hasta un máximo de 25 (veinticinco) metros,
contados des e la intersección dH/ás Líneas Municipales de esquina. Para Alturas y
Usos permitid s ver Art. 1.2.1.10." Y 1:2.2.7 respectivamente.

L.M.
GRÁFI 05

L.M.

ZONAGa

25m
ZONABln

3. Casos de .redios esquineros en general:

a. Para predio de dimensiones no reglamentarias (menores a 300m2 de superficie)
se aplicarán los Retiros de Frente conforme al Art. 1.2.1.5 Y sus Planillas
comPle~enta fas (sólo para las zonas indicadas en dicho articulo y según su
.superfici ).

Nota: P ra los¡casos no contemplados ubicados en otras zonas (tal como las zonas
Rb, Cm2 y Crm4):"...podrán evalllarse por parte de las O.T.,situaciones particulares.
según la ca formación parcelaria y edilicia de la cuadra, el entorno y las
construccione preexistentes aprobadas con anterioridad ... " - VerArt. 1.2.1.5-.

mb (excepto zona Rmb4), Rb1, Rb2 Y Cb: Se dejarán 3m sobre el
110% del ancho soJ'Jreel lado menor con un minimo de un 1m.
e dejarán 4m sobre el lado mayor y el 10% del ancho sobre el lado

b.. Para predi s de dimensiones reglamentarias y/o de superficie igualo mayor a
300m2

:

- Zonas Rm,
lado mayor y
- Zona Rb3:
menor.
- Zona Rb4: e dejarán 6m sobre el lado mayor y el 10% del ancho sobre el lado
menor.

GR4F.lC()li

Lado menor

c. En caso de verificarse situaciones particulares de ocupación de Retiros
reglamentario en la cuadra y.1o linderos, podrán aplicarse, con las mismas
condiciones, I s alternativas establecidas en el Inciso 5 del presente Articulo.
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La ocupación e verificará en forma separada sobre cada frente, pudiendo las O.T.
fijar mayores ¡estricciones si lo consideraran conveniente por razones debidamente
fundamentadar.-

4. Casos de p edios intermedios:
Las construcc nes nuevas o ampliaciones ubicadas en zonas donde se exige retiro
reglamentario e frente, podrán ser eximidas total o parcialmente de los retiros si se
observan las 'guientes condicionl~s:

a. Se ad ptarán las construcciones al paisaje urbano de la zona, manteniendo
una correcta r lación con el entorno fisico-espacial existente.
b. Se evit rán perjuicios a linderos.
c. Se tra rán los muros medianeros que queden a la vista. En cuanto a sus
terminaciones se respetarán las mglas del arte y las condiciones que, en cada caso,
puedan establ cerlas O.T.deID.E.
d. Para dt¡Jterminarlas Alturas Máximas se tendrá en cuenta la situación de los
linderos, debiel do respetar la corlespondiente al edificio de menor altura.
e. A efec os de la aplicación de los puntos siguientes del presente Inciso, se
tendrán en e enta todos aquellos edificios existentes que se encuentren en buen
estado de con ervación y estabilidad, y se trate de construcciones permanentes. En
caso de con rucciones precarias que presenten deficiencias constructivas o de
estabilidad, o de predios baldios, se considerará para estos casos los retiros
reglamentarios de la zona.
f. Se po 'rá construir sobre Línea Municipal en toda la longitud del frente, si
ambos lin ero se encuentran construidos sobre Línea Municipal ocupando más del
50% del e de los predios correspondientes, y dicha ocupación se produce a
partir de I re pectivas líneas divisorias del predio en cuestión.
g. Si uno o ambos linderos poseen alguna construcción sobre Línea Municipal,
o retiro menfres a los reglamentarios, y la ocupación se produce a partir de la
Línea Divisoria de Predios, o se interpone entre ambas construcciones un pasillo de
ancho máxim I de 1,50m, la nueva construcción respetará una simetria especular
respecto de a bos linderos. Como máximo se aceptará que la nueva construcción
posea idéntic retiro, ancho y altura, en tanto no supere el 50% del ancho del predio
en cuestión y esta ocupación se tome en forma independiente a partir de cada eje
divisorio.
h. Podrá ximirse de cumplimentar el Retiro Minimo Reglamentario, cuando en
la cuadra, so re la misma acera, no se haya respetado el Retiro en el 70% de la
longitud de la isma, o bien el R,~tirode frente se encuentre invadido en más del 70
% de las pa elas y dicha invasión se produzca como minimo en el 50% de la
longitud de la uadra.
Los interesad s presentarán un relevamiento en. escala de la cuadra, indicando la
situación pare laria, el ancho de cada parcela sobre L.M. Y la silueta con todos los
retiros de las onstrucciones exisi~entesen cada una, calculando los porcentajes de
ocupación de os retiros de frente referidos a la longitud de la cuadra y a la cantidad
de parcelas, p ra verificar lo dispuesto en el párrafo anterior.
i. Las O.T.po rán evaluar situaciones particulares de ocupación de la planta alta que
invaden el reti o, verificando la situación de la cuadra a fin de no generar desajustes
a los predios inderos. Esta ocup,3ción se dará sobre las construcciones aprobadas
en viviendas nifamiliares o unifamiliares agrupadas, con un único nivel en planta
alta y siempre que dicha silueta no exceda la de la planta baja aprobada.
j: En lug res donde consten documentados anegamientos que se produjeron
por razones limáticas extremas y que causaron perjuicios a la propiedad por
acumulación e agua en su interior, las O. T. podrán considerar situaciones de
menores pare ntajes de ocupación de los retiros de la cuadra, en tanto no se
produzcan de ajustes urbanos ni se afecte a vecinos linderos. Esta alternativa podrá

IF-2024-00031192-SI-SSPLAUR

Página 15 de 38



aplicarse hast que se concluyan las obras públicas necesarias que garanticen la
solución al pn blema, medido en las condiciones climatológicas conocidas al 31 de
diciembre de 013.
k. Quedan excluidas del pmsente Articulo las calles afectadas a ensanche,
según el Art.1. .4. 1 del presente Código.

5. Retiro fijo n PB (Recova):
En zonas co erciales Cma2 donde se exige basamento con retiro en PB. y no se
haya materia/}ado en la cuadró' este retiro, podrá permitirse su ocupación con
construccione realizadas de tal modo que sean fácilmente desmontables. Cuando
el 60% de la longitud de la cuadra se encuentre en esta situación, se exigirá el
corrimiento de los elementos que ocupaban la planta baja dejando libre el retiro de
basamento pI' visto. Deberá presentarse la renuncia del propietario al mayor valor
de las obras d bidamente protocolizada por Escribano Público.
No obstante, IsO. T.podrán efec,fuarun análisis de la situación de los edificios de la
cuadra o. de as cuadras afectadas, según el caso, a efectos de determinar si
corresponde l aplicación de est€1retiro fijo (recova) y elevarán a consideración del
DE opinión ~ ndada al respecto.

6. Zonas Ind triales:
En zonas ind striales podrá autorizarse la invasión de los retiros reglamentarios de
frente con co strucciones destinadas a portería, controles, bicicleteros, cabina de
control y segu idad, instalaciones para infraestructura, entre otros servicios de apoyo
para el uso pn dómínante y con estacionamiento.
En caso de stablecímientos preexístentes aprobados con menores Retiros de
Frente, la O.T. podrán analizar partícularmente nuevas situaciones de ocupación
parcial o t tal de estos retiros, síl~mpre que se proponga un aporte para lograr una
mejora u# an ambiental del lugar (tal como arreglo y adecuación de fachadas,
cubiertas , ve edas, accesos, íncorporación de forestación y carpetas verdes
absorbe tes, mayor seguridad urbana, entre otros aspectos).

7. Ocupación arcial de los Retiros de Frente:
Se aceptará, n forma particular por parte de las O.T., la ocupación parcíal de los
Retiros de Fn nte para permitir la colocación de aleros, voladizos, cubiertas u otros
elementos d corativos en correspondencia con los accesos vehículares y
peatonales, y cabínas mínimas d'9 control y segurídad, y/o cámaras o gabinetes de
instalaciones e servicios públícos, en tanto se ajusten a lo síguiente:
a- En cu nto a su desarrollo sobre L.M. o paralelo a ésta, la ocupación del
Retiro no sup rará el 20% del ancho del frente del predío. En predios con frente a
más de una c lIe o esquineros, el desarrollo máximo se tomará sobre cada frente en
forma proporc nal.
b- Su alt ra total no excederá los 3m, tomados desde el nivel de vereda sobre
L.M.
c- No po rán conformarse espacios cerrados ni poseer cerramientos laterales,
á excepcíón e las cabinas, cámaras o gabinetes de servicios públicos, las que
contarán con as dimensiones mínimas necesarias sin exceder los 3m de lado, y
según requeri ientos técnicos de la empresa prestataria del servicio.
d- Todos los elementos a colocar serán predominantemente transparentes,
debiendo su iseño estar acorde al entorno, a los cercos linderos y al diseño del
edificio y de s s componentes arquítectónicos.
e- No po '(á sobresalir ni rebatir ningún elemento sobre la Vía Públíca.
f- El esc¥rrimiento pluvial será dirigido y canalizado en forma reglamentaria
desde el interí r del predio. "
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ARTIcULO 7°: Incor órese el Inciso 6 al Apartado A del Artículo 1.2.1.4.2. - RETIROS
LATERALES del CÓ igo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 -, el que uedará redactado de la siguiente manera:

"6. Predios ubicados 1n barranca:
Se establece que el ector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, será
considerado Área Int ngible de Protecci6n Ambiental, sin alteraciones topográficas y donde
se garantice el libre escurrimiento de las aguas. Ver art.1.1.2.4. Área Intangible para
Predios en Barranca.

Las construcciones a realizar contarán con los retiros laterales que correspondan para tal
fin. Estos retiros deb rán estar libres de cerramientos y/u ocupaciones y no podrán contar
con patios que se ubi uen por debajo del nivel de terreno.

Se presentarán plan s de relevamiento de los niveles del predio, que incluya la situaci6n
existente y la nueva ropuesta edilicia. Incluirá un relevamiento forestal del predio. Las OT
podrán evaluar y det rminar las dimensiones de los retiros, tomando en consideraci6n los
anchos de las pare las, la topografia del terreno y las caracteristicas de los predios
colindantes. "

uese los ftems "Rl~tiros Laterales" del Inciso 5 del Artículo 1.2.1.5.
ORES A LAS REGLAMENTARIAS del Código de

vigente - Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -, los que
e la siguiente manera:

"a. En zonas Rb2, R 3, Rb4 Y Cm2, los predios de ancho menor a 13m, no dejarán el o los
Retiros Laterales reglamentarios en tanto no conste una exigencia anterior de Unificaci6n
Parcelaria entre predi s linderos.

/;J. En zonas Rb3 y b4, los predios de ancho mayor o igual a 13m y menor a 19m, cuya
superficie sea inferior la mínima de la zona, dejarán un solo Retiro Lateral de 3m. en tanto
no conste una exigeMia anterior de Unific:aci6nParcelaria entre predios linderos.

c. Los demás casos zonas, serán motivo de tratamiento particular por parte de las O.T.,
debiendo considerar ara cada análisis o siguiente::

- Los antecedentes e ilicios y parcelarios del inmueble.

- La conformaci6n p
edificios existentes
macizo.

dominante de la cuadra en cuanto a los Retiros Laterales de los
a construir según corresponda, y los del resto de la manzana o

- La posibilidad de conformar predios ere mayor superficie y ancho que se ajusten más
acabadamente a las ormativas de la zona.
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En todos los casos 1,s interesados apol1arán la documentación pertinente para respaldar
su solicitud. "

ARTíCULO 9°: Supr mase el Inciso 1 in fine del Artículo 1.2.1.10. - DISPOSICIONES
GENERALES RELATIVAS A LA ALTUHA DE LOS EDIFICIOS Y LAS INSTALACIONES
del Código de ordenli miento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -,
que establece lo sigui nte:

"1. En zonas Rma1 Rma3 los edificios podrán desarrollarse con la siguiente alternativa
(Ver además la Hoja qe Zona correspondiente):
a- Planta baja libre hasta +0,20m del nivel de vereda
b- Tres niveles o isos habitables con una Altura máxima (Hm) de 10,BOm
c- Azotea inacce ible con Altura Máxima de medianeras y fachadas de 11m
d- Plano Limite ( PI) = 14m
e- No podrá apli arse en esta alternativa el Art. 1.1.2.6, debiendo el proyecto ajustarse
estrictamente a todas las demás normativas vigentes."

ARTiCULO 10°: Ef ctúense las sigui'entes modificaciones al Artículo 1.2.1.10.2. -
1\ PE EDIFICIOS del Código de Ordenamiento

Urbano vigente - Text Ordenado por Decreto N° 2076/22 -:

• ~odifícase 1í em C, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"c.Enrase)' .

En predios qu se ubiquen entre una o dos construcciones existentes, cuyas alturas
superen las establecidas para la zona, podrán evaluarse particularmente por parte
de las O. r, royectos que alcancen la misma altura que sus linderos a fin de
unificar el per(¡ urbano edificado s'n base a las siguientes pautas:

- Las const cciones linderas existentes se deben encontrar debidamente
autorizadas, In la correspondilmte aprobación municipal, en buen estado de
conservación mantenimiento, y responderán a la tipologia edilicia y a los usos
permitidos en zona.

- El nuevo e ificio no deberá sobrepasar las siluetas de las medianeras y las
envolventes e ilicias (de alturas y retiros) aprobadas en cada edificio lindero.

- Cuando el e rase se realice sobre uno de los linderos, el nuevo edificio no deberá
sobrepasar la silueta de la medianera y las envolventes edilicias (de alturas y
retiros) aprob das para el edificio lindero, ocupando hasta el 50% del ancho de la
parcela, debie do el resto de la construcción verificar la altura máxima de la zona.

- .Se podrán establecer mayores restricciones, para atemperar desajustes urbanos,
molestias a terlcerosy/o para compensar la mayor altura propuesta.
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- Se verificarái'l todas y cada una de las demás normativas que corresponda aplicar.

• Modifícase el f em D, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"d. Predios q e posean diferencias de nivel de terreno y aquellos ubicados en
la barranca:
Serán tratados particularmente por parte de las O.T. a efectos de determinar las
alturas, plano limite y cota fO,OOm,considerando la topografía del predio y de los
linderos, el en mo y las condiciones ambientales dellugar.
El sector de b rranca que contiene el desnivel natural del terreno, será considerado
Area Intangibl de Protección Ambiental, sin alteraciones topográficas y donde se
garantice el libre escurrimiento de las aguas.

Se presentar~ plano de relevamkmto de niveles del predio, de la actual situación
con las constr cciones existentes y de la nueva propuesta edilicia, en conjunto con
un relevamie to forestal del predio y su barranca. Ver arto 1.1.2.4. concepto de
'~rea intangib para predios en barranca".
Se exigirá e ¡ estos casos el tratamiento arquitectónico de los remates de los
edificios, cubi' rtas y/o azoteas ,~ instalaciones, según lo determinado en el Art.
1.2.1.10 Inc. 3 "

• Modifícase el í em F, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"f. En edificios destinados a Oficinas y/o Locales Comerciales, que se construyan en
zonas dond actualmente la Ai'tura Máxima - Hm -, según la Hoja de Zona
correspondien e, resulta de a,BOm, y se ubiquen en los siguientes lugares:
Avenidas, Ca claras de Ruta Panamericana entre Paraná y Av. Sucre, zonas
industriales I - lE - IN, Y zonas comerciales - excepto Cmb, Cb1 y Cb2, en las
cuales se anal zará cada caso en particular por las O. T. -, la altura máxima - Hm - se
permitirá hast 11,OOmpor cuestiones técnicas y para mejorar las condiciones de
habitabilidad e los lugares de trabajo, sin que ello genere un 3° Nivel. El plano
límite del edifl io se establece en 13,50m, para las instalaciones complementarias
(ver definició del. Art. 1.1.2.3), no pudiendo en ningún caso contar estas
instalaciones on una altura mayor a 2,30m."

• Incorpórase elltem G, el que quedaré redactado de la siguiente manera:

"g. En él caso de edificios multifamiliares o colectivos, ubicados en las zonas Cma,
Ra y Ca, en los tramos de las Avenidas Santa Fe, Centenario, Andrés Rolón,
Avelino Rolón Avenida De Mayo, se podrá considerar en forma particular, superar
la altura máxi a y el plano IimitE1de la zona, según la zonificación del predio y la
tipología edili ia adoptada, para conformar una planta baja activa con locales
comerciales. os proyectos serán evaluados particularmente por las OT a fin de
determinar su Itura máxima."
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ARTicULO 11°: E ~ctúense la~ siguientes modificaciones al Artículo 1.2.1.13. -
SUPERFICIE Y CONDICIONES MINIMAS PARA VIVIENDAS del Código de Ordenamiento
Urbano vigente - Tex I Ordenado por Decreto W 2076/22 -:

• Modificase el I ciso 1, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"1. Las unida rS de vivienda, ya sean del tipo unifamiliar y las unidades destinadas
a oficinas y e tudios profesiona/€'s, o bien formen parte de un edificio multifamiliar,
deberán tene las siguientes superficies mínimas propias, sin incluir muros
perímetrales, ocheras y espacios comunes:

a. Para vlvíe da unífamilíar y las unidades destínadas a oficinas y estudíos
profesionales, en todas las zonas y vivienda multifamiliar en las zonas de uso
conforme ubic das en las localídades de Boulogne, VíllaAdelína y Beccar - excepto
su A. C. -la su erficie mínima ser€!de:

-Unidades de n ambíente: 35m2
.Unidades de os ambientes: 45m2
-Unídades de res ambientes: 60m2
-Unidades de uatro ambientes: 72m2
-Unidades de más de cuatro ambientes: se sumarán 10m2 por dormitorio que se
agregue.

b. Para vlvíe da unifamilíar y .las unidades destinadas a oficinas y estudios
profesionales n zonas de uso cOl1forme,ubicadas en las localídades de Acassuso,
Área Centr~1 e de Beccar, Martínez y San Isídro, la superficíe mínima de las
unidades s~áde:

-Unídades de no y dos ambientes: 50m2
-Unídades de es ambientes: 60m2
-Unidades de ,uatro ambientes: 72m2
-Unidades de más de cuatro ambientes: se sumarán 10m2 por dormitorio que se
agregue. "

• Modificase el Inciso 3, manteniél1dose la reglamentación vigente, el que quedará
redactado de I siguiente manera:

"3. Forma de .alcular la cantídad de habítantes para vívíenda multifamílíar
A efectos de calcular y verificar la densídad poblacional establecida en la zona
respectiva, se amputará:

-Unidades ha ítacionales de un ambiente de superfície menor a 45m2: 1 persona
por unidad
-Unidades ha itacíonales de dos ambíentes de superficíe 45m2: 2 personas por
unidad
-Unidades ha ítacionales de uno y dos ambíentes de superficie mayor a 45m2 y
menor a 60m . 2 personas por unidad
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-Unidades ha itacionales de tres ambientes de superficie entre 60m2 y 72m2: 3
personas por nidad.
-Unidades ha itacionales de tres o más ambientes de superficie mayor a 72m2: 4
personas por nidad."

ARTicULO 12°: Efec úense las siguientes modificaciones al Artículo 1.2.1.14. - NÚMERO
'ARCELA del Código de Ordenamiento Urbano

do por Decreto W 2076/22 -:

• Modificase el punto C3 del ítem C del Inciso 1, el que quedará redactado de la
siguiente man ra:

"c3. Cuando s incorporen otros usos permitidos en la zona (oficinas - locales - etc.)
el caso ser' tratado en forma particular por las O.T., para determinar la
conveniencia e la aprobación y las condiciones particulares a las que se ajustará el
proyecto. Ca a 45m2, destinados a usos no residenciales, se considerará una
unidad de vivi nda a efectos del cómputo del número de las unidades permitidas. "

• Modifícase el í em D del Inciso 1 , el que quedará redactado de la siguiente manera:

"d. Tratamien particular-para Viviendas Agrupadas: .
Con el fin de 1 antener@mejorar las condiciones urbano-ambientales del lugar,
los proyectos e vivienda unifamiliar agrupada deberán contar con un frente urbano.
Las vivienda tendrán acceso directo desde la vía pública y servicios
independiente . Podrá evaluarse 1m forma particular y con carácter restrictivo, otras
situaciones q e, en virtud de su ubicación, conformación y dimensiones de la
parcela, pued n contar con acceso, servicios y/o estacionamiento común.

d1. Se tendr n en cuenta aspectos como: la ubicación y forma del predio, la
conservación e la forestación, el entorno inmediato, las características del tejido
urbano, el m vimiento y tránsito vehicular de la zona, el respeto por el área
edificable del redio y el cumplimiento de la totalidad de la normativa en vigencia
para la zona, ntre otros.

. d2. El número de unidades se podrá limitar, considerando el ancho del predio sobre
Línea Municip 1, y las demás condiciones dispuestas en el presente Artículo.

d3. Podrán establecerse mayores restricciones y/ o limitaciones que las
establecidas ara la zona, a fin de no causar desajustes urbanísticos, siendo de
aplicación ad más el Art. 1.2.2.25 de este Código, en cuanto a la necesidad de
construir una lanta de tratamien¡fo de líquidos cloacales según las caracteristicas
del proyecto.

d4. Los proye tos serán presentaclos como "un conjunto". Las unidades funcionales,
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no podrán s l' modificadas en forma independiente. Cualquier cambio será
cQnsiderado c mo una modificación del conjunto. "

• Modificase el I ciso 3, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"3. En zonas 'donde se permite sólo una unidad de vivienda por parcela minima, la
cantidad máxihnade viviendas unifamiliares agrupadas, se determina por el número
entero que re ulte de dividir la superficie del predio por la superficie de la parcela
minima de la na.
Con el fin de mantener y/o mejorar las condiciones ambientales del lugar las OT
podrán evalu l' proyectos de vMendas unifamiliares agrupadas, siempre que la
propuesta ge ere mejoras urbanas y ambientales en el predio. Las viviendas
deberán gene l' frente urbano, teniendo sus accesos directos desde la via pública y
servicios inde endientes. Se podrán evaluar en forma particular, otras situaciones
que, en virtud de su ubicación, conformación y dimensiones de la parcela, puedan
contar con a ceso común, servicios y/o estacionamiento común. Cuando del
agrupamiento esulten áreas comunes, el ancho y la superficie de terreno propio de
cada unidad, odrá reducirse hasta en un '15% respecto de las dimensiones de la
parcela minim de la zona.

Tratamento Especial para predios ubicados en zonas Rmb2 y Rb, con frente
a colectoras Acceso Norte y a Av. Sucre, entre Cura Allevi, Av. Avelino Rolón y
Don Bosco (I!' r. Art. 1.2.1.16)

En ~/o casos que se presenten conjuntos de viviendas unifamiliares
agrupadas c; I unidades a modificar, todos los indicadores de ocupación de la zona
correspondien e serán aplicados sobre la superficie de terreno propia de cada
unidad funcio al. Deberá además verificar el cumplimiento de estas restricciones
sobre la tota{i d del predio.
En caso deje istir, sobre otras unidades de la parcela, construcciones autorizadas
con anteriotid d, para la verificación del cumplimiento de los indicadores de la zona,
debe incluirse en el plano de construcción un croquis en escala con todas las
edificaciones xistentes aprobadas con anterioridad y ambos cálculos y balances de '
superficies (so re la unidad y sobm la totalidad del predio).
En zonas do de corresponde dejar dos retiros laterales, se podrá admitir la
construcción e viviendas que compartan medianeras. En tal caso, el retiro lateral
opuesto tendr un ancho equivalente a la suma de ambos retiros exigidos. No será
de aplicación el arto1.2.1.4.2 apart. A inc. 4."

• Modificase ell ciso 4, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"Determinaciqn del Número de Unidades: En edificios colectivos de uso no
residencial (rlo destinados a vivienda), en zonas donde no se permite la
construcción e edificios de vivienda multifamiliar - según lo establece la Hoja de
Zona corresp ndiente -, se verificará que la cantidad máxima de unidades
funcionales q e podrian, surgir d,91proyecto, no supere el número de viviendas
unifamiliares ermitido en la zona. aplicando a tal efecto el criterio indicado en los
Incisos 1y 3 d este Articulo.
En zonas lE, onde se permite solo una unidad de vivienda por parcela inferior a
600m2, y en 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 so común del edificio, no pudiendo adicionarse servicios propios por
cada unidad.
Con interven 'ón de las O.T., ei DE. podrá establecer requisitos particulares al
proyecto, y/o disponer mediante pautas de diseño que el número de unidades
funcionales a crearse no superE. el número admisible de unidades de vivienda,
aplicando a t I efecto lo establecido por el Art. 1.1.2.4 para Edificio Colectivo o
Multifamiliar. 'uando la zona no cuente con servicio de desagüe cloacal, el D.E.
podrá ademá exigir la instalació" de plantas de tratamiento para los efluentes (Ver
Art. 1.2.2.25).'

• Incorpórase el Inciso 6, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"6. Los proy ctos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas y/o loteos de
superficie ma or o igual a 1 hectárea, deberán cumplir con el Decreto-Ley Provincial
N° 8912 (y s modificatorias) y ,,"1Decreto Provincial N' 27/98 o la normativa que
en el futuro la eemplace."

ARTIcULO 13°: M difíquese el ítem B del Artículo 1.2.1.20.' TRATAMIENTO
PARTICULAR del CÓ igo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 -, el que uedará redactado de la siguiente manera

"b. Para predios con diferencias de niVI~1propias o en su entorno:
Los proyectos de su ivisión, modificaciones, terraplenamientos, desmontes, construcción
y/o demolición, que e realicen en predios que posean diferencias importantes en los
niveles del terreno, y. con respecto a sus linderos y/o a la Via Pública, serán sometidos a
tratamiento particular or parte de las O.T Se considerarán los posibles desajustes urbanos
y se establecerán la condiciones para lograr una integración armoniosa con el entorno y
con el ambiente del ugar. Ver arto 1.1.2.4 definición de "Área Intangible para predios en
Barranca".
Con la fundamentac .n que cada situación requiera, podrán establecerse restricciones
especiales a las no~ I'ativas generales d(~aplicación, respecto de: retiros, ocupaciones de
fondo, determinación 'de la cota t.D,DDmpara medir las alturas, Altura Máxima, tratamiento
de los remates de Ifs edificios, rellenos o desmontes del terreno, cercos y muros de
contención, veredas accesos vehicula","s, escurrimiento y canalización de aguas, entre
otros aspectos partic ares a considerar con cada propuesta.
Se deberá acompañ r la presentación con un plano con las cotas y curvas de nivelación
del predio, incluyend sus linderos y Via Pública (Ordenanza N° 8497).

ARTIcULO 14°: E ectúense las siguientes modificaciones al Artícylo 1.2.2.1. -
ESTACIONAMIENTO del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 -
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• Modificase el Inciso 2, título "Vehiculos particulares en usos comerciales,
servicios, pla as de estacionamiento y actividades con asistencia de público
en general", Inanteniéndose la reglamentación vigente, el que quedará redactado
de la siguiente manera:
". Vehículos particulares en' usos. comerciales, servicios, playas de
estacionamie to y actividades: con asistencia de público en general: Se
preverá un m nimo del 5% del total de cocheras adaptadas para discapacitados
conforme a la egislación vigente E'n la materia."

• Modificase el nciso 3, manteniéndose la reglamentación, el que quedará redactado
de la siguiente manera:
"3. Las calles de circulación interna tendrán un ancho mfnimo de 5 m cuando ésta
sirva para ma iobrar y/o circular E!n dos direcciones. Si sófo sirviera para circular, el
ancho podrá r ducirse a 3m."

• Modificase lo rtems A, e, D y I( del Inciso 9, los que quedarán de la siguiente
manera:

a. Vivienda

1 módulo por unidad.

Vivienda m Itifamiliar Monoambiente: 1 módulo cada 2 unidades

Los predios de ancho menor a 10m y/o superficie inferior
a 200m2, quedarán exceptuados del cumplimiento del
reque:imiento de cocheras, debiendo contar con PB libre
destinada a "espacio para estacionamiento".

Los predios ubicados en las siguientes arterias, podrán
ser e):ceptuados 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 Rolón 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 Perú entre Av. Santa Fe y Manzone.
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Una vi lenda por
parcela

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

1 módulo por unidad de vivienda

En el caso particular de predios menores a 200m2 de superficie
donde no sea posible materializar el espacio mlnimo de
estacionamiento, debiendo a construcciones preexistentes o
razone's técnicas que asl lo justifiquen, las O. T. podrán evaluar la
imposibilidad técnica de cumplimentar este requisito y someterán
su dictamen a resolución final del D.E.

Como Uso untual se establecen las exigencias para cada situación en particular.

En zonas b, para nuevas instalaciones, se asimilará a lo requerido para Av. del
LibertadorT el flem g - Ver aclaración al final del articulo (#)

Locales Gr po a): Gastronomicos - Con
superficie estinada al uso especifico
hasta 50m' '

No requiere estacionamiento

•
•

•• • I onsultorios profesionales - Ver aclaración al

Oficina crediticias;
financiE ras, bancos:

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

1 módulo cada 25m2 en el resto de las zonas y
áre,as.

Lm; predios ubicados en las siguientes arterias,
podrán 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 Rolón entre Lebensohn y
Asamblea.
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Oficina en general

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

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

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

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

1 módulo cada 40m2 en áreas centrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario. Colectoras de
ruta Panamericana. Av. Avelino Rol6n entre
Lebensohn y Asamblea, Av. De Mayo entre Scalabrini
Ortiz y Verduga.

1 módulo cada 25m2 en el resto de las zonas y
áreas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podrán ser exceptuados del requerimiento de
cocheras, en tanto la PB existente esté destinada al
us,ocomercial y cuente con planos aprobados para el
us.o:

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

Boulogne: Av. Avelino Rol6n entre Lebensohn y
As.amblea.

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

Beccar AC: calle J.B. Justo entre Av. Centenario y
Fn~nch.

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

Martínez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y
Rawson.
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Estudio
profesi nales-
consult rios .

1 módulo cada 40m2 en áreas centrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario, Colectoras de
rllta Panamericana, Av.. Avelino Rolón entre
Lebensohn y Asamblea, Av. De Mayo entre Scalabrini
Ortiz y Verduga.

1 módulo cada 25m2 en el resto de las zonas y
áreas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podrán 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.

E;oulogne: Av. Avelino Rolón entre Lebensohn y
P.samblea.

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

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

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

Martínez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y
Hawson.

k - Esparcimiento y Dep

Cancha e Tenis
Paddle - Tenls-5quash

:! lugares por cancha

•• • A t • •
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Gimnasio • Pistas de
patinaje

Superficie destinada al
uso especí ca hasta 50m2

Superficie destinada al
uso especí ICO superior a
50m2

Cancha e Fútbol o
similares

No requiere estacionamiento

1 lugar cada quince (15) personas (Factor de
Ocupación: 1 persona cada 5m2 destinados a salón
1'/0 pista)

1 lugar el 4 jugadores o fracción mayor que 2

1 lugar cl 20 m2 de local (#)

el Inciso 11 y renumérense los Incisos subsiguientes de manera

ARTiCULO 15°: Mo' ifíquese el Apartado D del Artículo 1.2.2.7. - USOS EN PREDIOS
del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto

Ordenadó por Decre o N° 2076/22 -, manteniéndose la reglamentación vigente, el que
quedará redactado de la siguiente manel"a:

"D- En predios afe tados a más de una zona, de acuerdo a lo establecido en los
apartados anteriores, los usos y/o actividades (de menor restricción, es decir de mayor
complejidad y/o mayo grado de molestias permitidas en cada zona), se desarrollarán sobre
la superficie correspo'l'diente afectada a la zona donde el uso sea conforme.
En caso de edificibs aprobados que superen dichos valores máximos indicados
precedentemente (p ra la zona mHnos restrictiva), las superficies cubiertas y/o
semicubiertos restan s, y/o vacantes no habilitabies, se podrán destinar únicamente a
usos o actividades ás restrictivas, permitidas en el resto de las zonas que afectan el
predio."

ARTiCULO 16°: Efec úense las siguientes modificaciones al Artículo 1.2.2.14. - AVENIDA
DEL LIBERTADOR el Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 -

• Modifícase ell ciso 7, el quedará redactado de la siguiente manera:
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"7. Usos mixt s: Para la explotación de comercios del "Grupo a" según cuadro de
usos, cuando, en un mismo edilicio coexistan el uso residencial multifamiliar y el
comercial, degerán utilizarse elementos de cocción que eviten la propagación de
humos yola s. Las O.T. podlán solicitar el consentimiento del consorcio de
propietarios d las viviendas para la habilitación del comercio gastronómico. "

• Modificase ell ciso 8, el quedará redactado de la siguiente manera:
"8. Respecto e los usos y habilitaciones comerciales en zonas Rb y Rmb2:
En los tramoslcorrespondientes alas zonas Rb1, Rb2 Y Rmb2, se permitirá habilitar
en los edifici s existentes, sin cambiar su morfologia, el uso de actividades
selectivas se ún lo establecido en el Cuadro de Usos que forma parte de este
Código.
Los comerci de los Grupos b y e deberán contar con un módulo de
estacionamien o por cada local comercial. El estacionamiento exigido para el Grupo
a se establece en el Inciso 6.

~

CULO 17°: M difíquese el Inciso 6 del Artículo 1.2.2.19.2 - RESIDENCIAS
del e digo de Ordenami,~nto Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto

N~O. . ,el qued rá redactado de la siguiente manera:
~i~
"~I núme de ca as (capacidad máxima de ocupación) se establecerá de acuerdo a lo
d~'ú' o por la L y de Provincia de Buenos Aires W 14.263 y Decreto Reglamentario
N . s; 12, y su rela ión con el resto d'9 los ambientes y ocupación establecida por cama.
Las O.T. podrán eV1luar, en función (fe las caracteristicas del inmueble, la zona y su
entorno, la limitación dicha ocupación.

Nota: Corresponde plicar la Ordenanza N° 8057 Y su reglamentación, referente a
Permisos de Localiza ión."

ARTIcULO 18°: M difíquese el Apartado e del Artículo 1.2.4.3. • EDIFICIOS
EXISTENTES del CÓ igo de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
W 2076/22 -, el qued rá redactado de la siguiente manera:

"C - Remodelación o emolición de edificios:

1. Todo edificio istente destinado a fábrica, stud, depósito, precinto industrial,
establecimientos edu ativos (Niveles Preescolar - EGB - Polimodal - Superior) y otras
actividades, que se u ique en zona de Uso No Conforme, se podra modificar reciclandolo.
Se estudiará cada aso en particulal; dando incrementos al FOT y a la Densidad
Poblacional o al N mero de Viviend'as, de hasta un 30% de los valores máximos
permitidos, cuando e destino sea vivÍimda, y por su nueva conformación provoquen un
beneficio al entorno J bano. Serán de aplicación las mismas condiciones para industrias y
depósitos ubicados e zonas de Uso Conforme ID - IN - lE. Las O.T.evaluarán la propuesta
y elevarán a la su rioridad opinión fundada al respecto que luego será remitida a
resolución final del .E. En zonas parcialmente dotadas de infraestructura - es decir
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cuando no se cuen con los servicIos de agua corriente y desagües cloacales - la
Densidad Poblaciona Neta máxima no podrá superar la prevista para la zona respectiva.

2. Cuando se pro~ecte la demolición total de un edificio destinado a: fábrica, stud,
depósito, precinto in ustrial, establecimientos educativos (Niveles Preescolar - EGB -
Polimodal - Superior) y otras actividades, que se ubique en zona de Uso No Conforme, se
estudiará cada caso n particular, dando incrementos al FOT ya la Densidad Poblacional
o al Número de Vivie das, de hasta un 30% de los valores máximos permitidos, cuando el
nuevo destino solicit do sea permitido para la zona en que se ubique, y por su nueva
conformación benefic'e al entorno urb8'no. Serán de aplicación las mismas condiciones
para la erradicación e industrias y depósitos ubicados en zonas de Uso Conforme ID - IN -
lE cuando los nuevo usos sean residenciales, comerciales y/u oficinas. En caso de la
demolición de establ cimientos educativos el incremento mencionado precedentemente, al
FOT y al número de iviendas o a la DEmsidadPoblacional, podrá llegar al 50 % del valor
rnaximo fijado para I zona. Las O.T. evaluarán la propuesta y elevarán a la superioridad
opinión fundada al re pecto que luego será remitida a resolución final del D.E. En zonas
parcialmente dotadas de infraestructura - es decir cuando no se cuente con los servicios de
agua corriente y de gües cloacales - la Densidad Poblacional Neta máxima no podrá
!¡iperar,(a prevista pa a la zona respectiva.
Para la determinació de los lugares necesarios para estacionamiento ver Artículos 1.2.2.1
y;~2.2.1.1.
¡;;'
~~q 'lIos estab cimientos escolares ubicados en zonas de densidad media y medio
~:fffiI como zonas m, Cm, Rmb, Cmb), que por aplicación del Art. 1.2.2.18.5 Inc. 4 no
~en ser rehabilit dos para dicho uso, se podrán analizar por parte de las O.T.
propuestas para refo mar y refuncionalizar los edificios existentes con planos aprobados
con destino educaci nal, para destinarlos a viviendas con una Densidad Poblacional de
hasta 300 hab/Ha. La propuesta deberá contemplar mejoras edilicias y urbano-ambientales
para integrar estos dificios al entorno, minimizando los desajustes y respetando los
valores de FOS y FOT, alturas y retiros a cada zona, así como disponer del
estacionamiento reg amentario y cumplimentar las demás normas edilicias y de
habitabilidad establec das por el C. O.U y CE para el uso residencial."

ARTICULO 19°: Efe túense las siguiE!ntes modificaciones a la Hoja de Zona Ra1 del
Artículo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capitulo 11 del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por ecreto N° 2076/22 -:

• Suprimase del Punto 2.6 la referencia (xxx)
• Modifíquese e Punto 2.7, que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.7Increme to al FOT

Se aplicarán s gún lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3."

•
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ARTíCULO 20°: Efe túense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ra2 del
Artículo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capítulo 11del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por ecreto N° 2076/22 _o:

• Suprimase del Punto 2.6 la referencia (xxx)
• Modifíquese e Punto 2.7, que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.7Increme to al FOT

Se aplicarán s gún lo dispuesto por el Art. 1.2. 1.3. "

ARTíCULO 21°: Efe túense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ra3 del
Artículo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capítulo 11del Código de Ordenamiento Urbano vigente-
Texto Ordenado por ecreto N' 2076/22 _o:

• Suprimase del Punto 2.6 la referencia (xxx)
• Modifíquese e Punto 2.7, que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.7Increme to al FOT
'-'\~-.. S aplicarán s gún lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3."

A~ulL~ 22°: Efe túense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rma1 del
~u¡¡ñ .2 - Hojas e Zona del Capítulo 11del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
T~""'aenado por ecreto N° 2076/22 .-:

• Modifícase el f em 1 del Punto 2.5, que quedará redactado de la siguiente manera:

"1.Planta Baja hasta +0,20m del nivel de vereda."

• Modifícase el í em 2 del Punto 2.5.., que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.Cuatro nive es o pisos habitabh~s."

• Modifícase el í em a del punto 2.13, que quedará redactado de la siguiente manera:

. "a. Las instala iones complementarias del edificio que sobrepasen la Altura Máxima
se retir.arán:3 de los paramentos (fachadas) de frente y contrafrente y/o fondo".

• Modificase elltem b del punto 2:13, que quedará redactado de la siguiente manera:

"b. Los edifici s se construirán con un máximo de cuatro niveles por encima del
nivel de vered : planta baja y tres pisos."

ARTICULO 23°: Mod fíquese el ítem a) del punto 2.5 de la Hoja de Zona Rma2/Rma2-AC
del Artículo 2.2.2 - ojas de Zona del Capítulo 11del Código de Ordenamiento Urbano
vigente - Texto Ord nado por Decreto N° 2076/22 -, el que quedará redactado de la
siguiente manera:
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"a) Hm= 11,50m'

ARTIcULO 24°: Efe túense las siguientes modificaciones a la Hoja' de Zona Rma3 del
Artículo .2.2.2 - Hojas e Zona del Capítulo 11 del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por tcreto N' 2076/22 --: .

• Modifícase ell em 1 del Punto 2.5, que quedará redactado de la siguiente manera:

"1.P/anta Baja hasta +0,20m del nivel de vereda."

• Modifícase ell em 2 del Punto 2.5., que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.Cuatro nivees o pisos habitabIE!s."

• Modificase el tem b del punto 2.13, que quedará redactado de la siguiente manera:

"b. Los edifici s se construirán con un máximo de cuatro niveles por encima del
nivel de vered : planta baja y tres pisos. "

~ICULO 25°: Inca pórese al ítem b del Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rm1 del Artículo

~

2.2,.Jl jas de Zon del Capítulo 11 del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
- n or Decret N° 2076/22 - , la siguiente Arteria:

~
'~T!' . kinson: ent Inl. Beeeo y Neuquén"
>JdS",.e...,
TlcULO 26°: Efe túense las siguientes modificacíones a la Hoja de Zona Rm4 del

Artículo 2.2.2. Hojas e Zona del Capítulo 11 del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por ecreto N° 2076/22 _o:

•. Incorpórese al ítem a del Punto 2.12 la siguiente arteria:

". Int. Tomkins n: entre Haedo e Int. Beeeo"

• Estaeionamie to: Por cada unidad de vivienda multifamiliar se computará 1cochera
según Art. 1.2.2.1. Ine. 9

ARTIcULO 27°: Mod fíquese el ítem c d'el Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rb1 del Artículo
2.2.2 - Hojas de Zon del Capítulo 11 del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decret N° 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

"c. I iv ~ m :jales preexistentes con planos aprobados: Se
podrán habilitar, pre io tratamiento como Uso Puntual: Usos comerciales del Grupo I -
Comercio Básico. La ublieidad será de tipo frontal y la minima necesaria para anunciar la
actividad. "
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ARTíCULO 28°: MOdifíquese el ítem b del Punto 2.13 de la Hoja de Zona Rb2 del Artículo
2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por DecretÓN" 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

"Predios ubicados Jn la barranca y/o que posean diferencias de niveles dentro del
terreno y/o con resplcto a los niveles ,'ie vereda y/o linderos:
Serán tratados particularmente por partE' de las O. T. en cuanto a la determinación de los
Retiros de Frente ~ Laterales, Fondo Libre y Alturas. Podrán establecerse mayores
restricciones cuando I caso lo requiera, considerando las condiciones ambientales (como
el nivel natural de rranca y la forestación), la situación topográfica del predio y su
entorno, la ubicación de las construcciones linderas, los accesos desde Via Pública, el
escurrimiento pluvial, entre otros aspectos. Ver Art. 1.1.2.4. Area intangible para predios en
barranca.
Retiros especiales n los predios ubicados en la barranca o con diferencia de nivel
respecto de sus lin eros, de las veree/as y/o de las calles públicas: en oportunidad del
tratamiento particular del caso por parte de las O. T., se establecerán retiros de todos los
ejes divisorios de p~ dios y de la Linea Municipal, que serán fijados previa evaluación
urbanistica, conside ando razones ambientales, escurrimiento, de seguridad y de
estabilidad de la barrr.nca y de las construcciones cercanas. Los retiros laterales deberán
estar libres de cerra ientos y/u ocupaciones, no podrán contar con patios que se ubiquen
por debajo del nivel d terreno.
I!im todos los casos ra cualquier presontación se exigirá Plano de Niveles del predio deO~

}(.¡j rte, con rel vamiento de la fomstación."

~

' ~4~CU 29°: Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rb3 del
~ ~Io 2.~.2 - Hojas I e Zona del Capitulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente-
~q¡;dEmado por ecreto N° 2076/22.-:
~

• Modifícase el unto 2.6, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.6 Número e viviendas por parcela:
Se podrá cons ruir solamente una vivienda por parcela minima.
Para vivienda unifamiliar agrupada se computará una unidad cada 600m2 de
superficie de t rreno. Cumplir con las condiciones establecidas en el arto 1.2. 1. 14. "

• Eliminese el it m j) del Punto 2.1a.

ARTíCULO 30°: Efe túense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rb4 del
Artículo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capitullo 11 del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por ecreto N° 2076/22.-:

• Modificase el [tem a del Punto 2.3, el que quedará redactado de la siguiente
manera:

"a) De frente R= ",OOm"

• Modificase el unto 2.6, el que quedará redactado de la siguiente manera:
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"2.6 Número e viviendas por p¡'ilrcela:
Se podrá con ruir solamente una vivienda por parcela minima.
Para vivienda unifamiliar agrupada se computará una unidad cada 600m2 de
superficie de terreno. Cumplir con las condiciones establecidas en el arto 1.2. 1. 14"

ARTíCULO 31°: Mod fíquese el Punto .~.13 de la Hoja de Zona RbPN del Artículo 2.2.2 -
Hojas de Zona del apítulo 1I del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decret N° 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.13 Tratamiento Pa icular:
Todos los casos será tratados en forma particular por las O.T. , con la finalidad de verificar
las normativas de ste C.O.u. y d€'terminar, de asi corresponder, las condiciones
particulares a cumpli entar considerando la particularidad del Barrio Parque Náutico y de
su especial condición urbano ambiental Ji ribereña."

ARTíCULO 32°: Efe túense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona APP/1 del
Artículo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capítulo 11 del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por ecreto N" 2076/22 -:

)NV- • odifícase el unto 2.13, el que quedará redactado de la siguiente manera:

~ 'iJI Tratami nto Particular:

~¡s casos se án estudiados y evaluados en base a los lineamientos establecidos
w.:~ para el Área 'Pe Preservación. Cos bienes que no se encuentran categorizados,

serán analizados por las O. T.,quienes definirán su categoria de protección.

-Las demolicio es y ampliaciones serán tratadas en forma particular por las O. T.
Tratamiento articular para predios (rentistas a Av. del Libertador, entre Roque
Sáenz Peña Martin y Omar: Podrán presentarse para su evaluación por parte de
las O.T.proye tos con las siguientes condiciones minimas:
- Se respetar n las condiciones urbimo - ambientales del lugar y su entorno, la
forestación ex tente y el Fondo Ubre reglamentario.
- Los edificio , asi como el estacionamiento, se desarrollarán sin sobrepasar la
profundidad d 25m, contados d€'sde la Linea Municipal de Av. del Libertador.
- En todos lo casos se dejará un Retiro Lateral y/ o de Fondo minimo de 3m
respecto de I s predios linderos frentistas a las calles R. Sáenz Peña, Alem y/o
Martin y Oma
-Se establece án en forma particular los Retiros de Frente y Laterales teniendo en
cuenta la impl ntación de los edilicios linderos y la conformación de la cuadra.
-Los nuevos dificios o ampliaciones podrán desarrollarse únicamente en planta
baja y hasta n piso alto, limitirndose la Altura Máxima a 6m y a 7,50 el Plano
Limite.
-Los factores e Ocupación serán como máximo de FOS = 0,50 Y FOT = 1,00.
-La cantidad de unidades de vivienda, ya sea en edificios unifamiliares o
multifamiliares será de hasta 1 vivienda cada 300m' de terreno.
-La superficie inima cubierta dl~cada unidad de vivienda no será inferior a 100m'
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computada se ún lo previsto en Art. 1.2.1.13 de este Código y contará cada una
con un mlnim de dos cocheras.
-Se admitirá e rubro Hoteleria para edificios existentes y nuevas construcciones.
-El tratamiento arquitectónico respetará las condiciones y lineamientos generales
para el Area ~e Preservación, con predominio de masa muraria en el tratamiento de
todas las fac adas, terminacionas de revoque y utilización de colores adecuados
según Carta d Colores.
-Se evitarán 'stas directas a los fondos de las viviendas próximas ubicadas en la
zona residenc l.
-Cada caso rerá analizado particularmente por parte de las O. T., pudiendo
establecerse mayores exigencias que las indicadas precedentemente, a efectos de
la aprobación efinitiva de los proyectos.
-Para la cons rucción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse,
previamente a la aprobación municipal del proyecto, la factibilidad de conexión a la
red de agua e rriente y cloacas debidamente certificada por la empresa prestataria
del servicio - r Art. 1.2.2.25.

Los predIos bicados en la barranca y/o que posean diferencias de niveles
dentro del te eno y/o con respecto a los niveles de vereda y/o linderos: Serán
tratados partic larmente por parta de las O.T. en cuanto a la determinación de los

9!:!.:' .... etiros de Fre te y Laterales, Fondo Libre y Alturas.
~ S, establece ~ue el sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno,

~

~). .~ consid~~ do Area Intangible de Protección Ambiental. VerArt. 1.1.2.4. Otros
~v. ;¡;; ,ceptos. Ar a intangible para predios en barranca

/-:,' este secta se garantizara la no intervención con construcciones que puedan
~: .., alterar sus ca~ cteristicas naturales, topográficas y ambientales. Las OT podrán

considerar en orma particular int':irvenciones que no comprometan la integridad de
la barranca y Iue respeten los principios de conservación ecológica, hidrológica y
paisajística de área.
Podrán establ cerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera, considerando
las condicione ambientales (como el nivel natural de barranca, y la forestación), la
situación topo ráfica del predio y su entorno, la ubicación de las construcciones
linderas, los a cesas desde Via Pública, el escurrimiento pluvial, entre otros
aspectos.

• Modificase el unto 3.1, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"Sin perjuicio e lo que se dIspone para cada Zona donde se ubica el inmueble y
para cada ca o en particular, podrán considerarse aprobaciones de planos de
edificios pree)(stentes por RegularIzación, aceptando la condIción edilicia actual y/o
fijando Norm s Urbanlsticas EspecIales,' en tanto no se supere el Factor de
OcupacIón de Suelo (FOS) de 0.60 como máximo y se fundamente el tratamiento
Especial.
Se efectuará or medio de las O. T. y particulares que se presenten, los estudios
para avalar la solicitudes que contemplen: el aporte, respeto y valorización urbano
ambiental desl e lo estético y lo patrimonial, el valor arquitectónico del edificio y/o
sus compone tes y la restauracíón que se proponga, su integración urbana, entre
otros aspecto a considerar.
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Respecto de~s destinos no residenciales, o cambios de destino dentro de las
normativas e vigencia para la zona, para el reciclaje o refuncionalización se
deberán ade 's evaluar las normativas especificas sobre el uso que se desarrolla
o pretende d sarrollar, las condiciones edilicias y los antecedentes del inmueble,
para determin~r si es posible adecuarlo a la nueva actividad.
Los edificios 9ue no se encuentran catalogados y todo inmueble anterior al año
1943, deben [ealizar una consulta de prefactibilidad y factibilidad de intervención
ante la O.T. a tes de la emisión elelpermiso de demolición y obra nueva. Asimismo,
se podrán ob rvar protocolos de resguardo del potencial arqueológico que el área
posee singula ente, en virtud de su carácter de núcleo urbano de origen."

ARTICULO 33°: Mod fíquese el ítem e e1elPunto 2.5 de la Hoja de Zona Ca1/Ca1-AC del
Artículo 2.2.2 - Hojas e Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por Decreto N" 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente
manera:

"Entre medianeras Hm'=11,50m,...14,50m (xx)"

r,:.,p 34°: Efe túense las siguiel1tes modificaciones a la Hoja de Zona EPr del
~íc~1 Q;, - Hojas e Zona del Capítulo 11del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
~~prdl_W do por ecreto N° 2076/22 -:--:~,g.rímase el unto 2.6 - "Número de Viviendas". .
!.-~;! uprímase el partado "CONDICIONES PARA El USO RESIDENCIAL"

• Incorpórese el Punto 2.13 - Tratamiento Particular, el que quedará redactado de la
siguiente man ra:

"2.13 Tratamierto Particular:
- Las mOdifiC~iones y/o remodelaciones de las viviendas existentes que cuenten
con planos a abados, serán tratados en forma particular, y será de aplicación las
normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja de Zona correspondiente.
- Deberán e tar con conexión al servicio de agua corriente y cloacas a red
existente o bie planta de tratamiento debidamente autorizada."

ARTíCULO 35°: Efec úense las siguientes modificaciones a las Referencias del Cuadro de
Usos - Artículo 2.2.3.1 - Cuadro de Usos, del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por ecreto N° 2076/22 -, a saber:

• Modifíquese li Referencia 43, la que quedará redactada de la siguiente manera:

Alm cenes y Despensas - Venta de Bebidas y Comestibles, sin sistema de

43 autc ervicio, con superfic:iemáxima de hasta 100m2 de local de ventas y hasta 35m2
de d pósito. El depósito no podrá superar el 50% de la superficie del local de ventas....
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• Agréguense Ils Referencias 57 )' 58, las que quedarán redactadas de la siguiente
manera:

La v nta de mercadería se realizará exclusivamente on line, sin realizar atención, venta
y/o r tiro de productos al público general en el lugar.
El re iro y entrega se realiza a través de repartidores que se movilizan por sus propios
med'os (motos, bicicletas, etc.).
El a ceso, egreso, espera de motos y bicicletas para los pedidos y reparto en el lugar, se
lleva á a cabo exclusivam,~ntedentro de la parcela, debiendo contar con superficie y

57 esp cios para tal fin, no pudiendo ocupar la vla pública.
La c rga y descarga de mercaderla deberá efectuarse dentro del local, sin ocupación ni
esp ra en la vía pública.
Para esta modalidad no se requerirá el estacionamiento para público establecido en el
arto .2.2.1. inc. 9 ítem f, pero si la superficie para la carga y descarga.
En c da caso, yen virtud de la ubicación, entorno y modalidad de funcionamiento, las
OT odrán establecer otra,scondiciones ara su habilitación funcionamiento.

" 58 Per itido solo en zona Rrna2 - AC.

la Hoja N 1 del Cuadro de Usos, Columna "Comercio Minorista - Grupo I -
,ico", Fila 2 modifíquese el texto quedando redactado de la siguiente manera:

ARTIcULO 36°: Efec úense las siguientes modificaciones en el Anexo 1 - Cuadro de Usos
>N~ '" ,"rtículo 2.2.3.1, el Código de Ordenamiento urbano vigente - Texto Ordenado por
15ecre o 2076/22 - a saber:

~1
~(S\;..'

""'" "Almacenes - espensas - Bebidas - Comestibles (hasta 100m2 de local de ventas)
- con y sin sist ma de autoservicio - Productos dietéticos - Vinoteca".

• En la Hoja N 5 del Cuadro de Usos, Columna "Comercio Minorista - Grupo 11 -

Comercio Co plementario", Fila :28, modifíquese el texto quedando redactado de la
siguiente man ra:

"Supermercad s y autoservicios, almacenes y despensas (mayores a 100m2 de
local de vent s) con o sin sistema de autoservicio, con sistema de envio y sin
acceso de pú ¡¡ca."

Incorpórese e la columna observaciones la Referencia 57.

• En la Hoja o 6 del Cuadro de Usos, Columna "Cultura - Culto - Deportes -
Esparcimiento, reemplácese la Fila 9 por la siguiente:

Cancha de bolos - Bowling
- Sala de juegos -
Recreación

15
25

15
• 25 • • • • 31 31 58 • • 15 • • 3 1
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• Agregar en I Hoja N°1O del Cuadro de Usos, Columna Servicios Grupo 11-
complementajiOS", la siguiente Fila:

. i",~ i_.'~ -,

Bar';' Café - Heladería
AIi~ent-aciÓA';e~~'~¡"u-1
g~;;eral, hasta 50m2 2
e loéill para pÚblico

18
20 • •

18
25

• • •
30

• • 31
• • 10 •••••

ARTIcULO 37°: P ra la elaboración del Texto Ordenado, efectúense todas las
correcciones necesar s para compatibili:zar el texto del Código de Ordenamiento Urbano a
lo dispuesto en la pre ente Ordenanza.
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EXPOSICIÓN DE MOTIVOS

El Código 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

características de ocupación, el desarrollo de actividades urbanas y aspectos ambientales,

entre otros. Este instrumento requiere actualizaciones constantes que respondan a las nuevas

dinámicas urbanas y socioambientales, así como ajustes en su redacción para facilitar su

interpretación y aplicación.

Es fundamental incorporar modificaciones que reflejen las realidades actuales de los vecinos,

flexibilicen las posibilidades constructiva¡: y se adapten a la evolución de áreas que han

experimentado transformaciones significativas, para evitar que San Isidro quede relegado en

su desarrollo urbano.

Con este propósito, se presentan una sene de propuestas para adecuar el Código 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/l9n en los puntos que necesiten actualización.

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

general, ni a las alturas predominantes del.Municipio. Solo se busca dar soluciones urbanas

que mejoren los proyectos urbanos comprendiendo las nuevas dinámicas poblacionales y

habitacionales, para evitar la tendencia al estancamiento poblacional.

Con respecto al tamaño mínimo de unidades en vivíenda multifamiliar, se propone

generar una mayor diversidad de tipología permitiendo' superficies menores en las viviendas

de 1 y 2 ambientes. El objetivo es fomentar la construcción de viviendas más accesibles para

jóvenes, hogares unipersonales y de la tercera edad. Se propone focalizar este incentivo en las

ciudades del ocste del Partido, Boulogne y Villa Adelina para impulsar su desarrollo urbano y

habitacional.

En cuánto al estacionamiento, se proPiCia adecuar algunos requisitos de cantidad y

dimensiones de módulos de estacionamil,nto para vivienda multifamiliares, oficinas y otros

usos que complejizan y dificultan el surgimiento de nuevas actividades. Es por eso que se

plantea una diferenciación entre zonas con alta oferta de transporte público de aquellas donde

ello no sucede, entendiendo que en las primeras los requerimientos pueden ser menores. En
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,..'
ese sentido, hemos detectado que las cocheras a nivel afectan las superficies verdes y el

pulmón de manzana, desincentivando, de ese modo, la aparición 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 generación de frentes urbanos activos con locales

comerciales de cercanía. Todo esto no promueve la movilidad activa ni el uso del transporte

público, mientras que se privilegia el uso del auto particular.

Con respecto a los retiros de fondo, se clarifican algunos criterios establecidos para la

evaluación de casos particulares en las zonas listadas en el artículo 1.2.1.2 inciso A, con el

objetivo de conservar el pulmón de manzana libre. En linea con esto, se propone anular la

posibilidad de inversión 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. Además se aclaran ciertas cuestiones acerca de los retiros laterales en los

predios ubicados en el Área 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 intervención del

Departamento Ejecutivo para las situaciones particulares de ocupación de la planta alta que

invaden el retiro, que quedarán 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 número de niveles permitidos, con el fin de lograr una altura entre losas que

permita proyectos con mejores condiciones de iluminación y eficiencia espacial, sobre todo

en los proyectos de plantas profundas.

En relación a la zona EPR, se propone eliminar el uso de vivienda ya que entendemos que el

mismo es incompatible con el uso público que queremos lograr en la costa. El objetivo es

avanzar hacia una costa accesible, con la mayor integración posible, generando distintos

espacios con variados programas, que contemple el deporte, el esparcimiento y que propicie

una mixtura de usos para convocar a todos los vecinos.

Con respecto a la zona residencial Rb4, se orienta el número de viviendas por parcela para

vivienda unifamiliar agrupada hacia los valores del Rb3 de 600m2, con el objetivo de hacer

más sustentables parcelas de grandes dimensiones a través de la subdivisión.

Se corrigen algunas restricciones en las hojas de zona Rmal y Rma3 que habían quedado

desactualizadas con la última modificación del Código.

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

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

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

Las necesidades de las nuevas dinámicas urbanas en el Municipio hacen que sea imperioso

buscar soluciones morfológicas adecuadas donde el espacio público 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 privado para el

dominio público, en linea con lo establecido con el Decreto-Ley N" 8912/1977. En

contraposición se eliminan los premios por estacionamiento adicional.

En las urbanizaciones especiales y vivienda multifamiliar agrupada, se incorpora el

requisito para aquellos proyectos de más de 1 hectárea de superficie de cumplimentar los

lineamientos del Decreto-Ley N° 8912/1977 y el Decreto Provincial N° 27/1998. Además, se

propone que las unidades funcionales de los conjuntos de vivienda unifamiliar agrupada

tengan salida a la calle pública. Con esto se busca promover la generación 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 opáCOSy sin uso.

En cuanto al enrase, se añade la posibilidad de enrasar con uno de los edificios linderos para

fomentar el cubrimiento de medianeras expuestas y se elimina el limite máximo de 3 metros

que existía.

Respecto de las parcelas afectadas a dOli zonas, se resuelven algunas incompatibilidades

que generaba el tener dos criterios normativos diferentes para un mismo lote, simplificando

los cálculos de todos los indicadores.

El cuadro de usos requiere una actualización para contemplar nuevas necesidades

comerciales y su correspondiente regulación, así como repensar otros usos que en la forma en

que están actualmente resultan obsoletos o exigentes en forma desproporcionada. Es por ello

que, en esta oportunidad, proponemos se permita el uso gastronómico del grupo A en la

planta baja de edificios multifamiliares de la Avenida del Libertador General San Martín con

ciertas restricciones, para favorecer la aparición de frentes activos en esa arteria.

La creación de frentes urbanos a nivel planta baja es vitál para darle un nuevo dinamismo al

Municipio. Para lograr un óptimo funcionamiento, estos locales precisan una mayor altura

para alcanzar mejores condiciones de iluminación 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 1a planta baja se destina a un uso

comercial que lo requiera.
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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 aparición de nuevos emprendimientos.

Otro cambio tiene quc vcr con la mayor esperanza dc vida quc sc transformó en una realidad

que genera una gran demanda de residencias geriátricas. A tales efectos se propone

adaptarse a 10 exigido por la Ley Provincial N° 14.263 en 10 referente a los parámetros e

indicadores como la densidad y la seguridad para estas instalaciones.

Por todo lo expuesto, se acompaña y somete a estudio y postcrior sanción de ese Alto Cuerpo,

el presente Proyecto dc Ordenanza.-

PROYECTO DE ORDENANZA

ARTÍCULO 1°._ Efectúense las siguientes modificaciones al Artículo 1.1,2,3 - DE LA

OCUPACIÓN del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto

W 2076/22-:

• Modifiquese la definición "DENSIDAD POBLACIONAL POTENCIAL", la que

quedará redactada de la siguiente manera:

"DENSIDAD POBLACJONAL POTENCIAL: Es aquella que se alcanza, ya sea

Bruta o Neta, con la provisión de todos los servicios de infraestructura y su

correspondiente conexión (agua corriente, red cloacal, electricidad, pavimentos,

desagües o escurrimiento pluvial).

El valor de la densidad poblacional fijada podrá ser incrementado en base a lo

dispuesto por el artículo 47 del Decreto-Ley Provincial ¡yo 89J2 (y sus

modificatorias), proporcional a los incrementos del FOT establecidos en el presente

Codigo de Ordenamiento Urbano. ,.

• Modifiquese la definición "FACTOR DE OCUPACIÓN TOTAL (FOT)" la que

quedará redactada de,la siguiente manera:

"FACTOR DE OCUPACI6N TOTAL (FOT): Establece la superficie máxima
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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con diferentes valores de FOT, se

aplicará 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, quedará

determinada de acuerdo a lo establecido en el Artículo 1.2.2.7- .

La superficie semicubierta se considerará a la mitad de su superficie (balcones,

galerías, etc.).

No serán consideradas para el cómputo, las instalaciones complementarias,

bauleras ubicadas en subsuelos, lo planta baja libre, y las circulaciones comunes

verticales.

El estacionamiento no será computable para FOT, en tanto se verifiquen las

siguientes condiciones:

- 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 "cortesía" 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 implique laposibilidad del uso de

las áreas aprobadas como estacionamiento para otros destinos computables al FOT.

Los sectores de subsuelos destinados a estacionamiento no serán computables al

FOT en tanto se mantengan exclusivamente con este destino y cumplimenten las

demás condiciones reglamentarias.

-En edificios comerciales o industriales, y otros usos no descriptos precedentemente,

que requieran para su aprobación y/o funcionamiento contar con lugares de

estacionamiento, podrá eximirse del cómputo del FOT a los espacios para

estacionamiento en subsuelos, y siempre que no generen por su diseño la posibilidad

de su utilización para otros destinos que resulten computables al FOT.
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-El estacionamiento cubierto o semicubierto por encima del nivel natural de terreno,

computará al FOT como superficie cubierta o semicubierta, según corresponda, y

sólo podrá eximirse (total o parcialmente) del cómputo 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 vehículos

particulares, serán eximidos del cómputo del FOT, considerando a este efecto lo

dispuesto por el Artículo 1.2.2.9 Apartado B) de este C.O.U.

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

proporcional al uso y/o activídad autorizada.

-El valor del FOT podrá ser incrementado según lo dispuesto por el Artículo 47" del

Decreto Ley Provincial N° 8912, cuando la propuesta proyecte la planta baja activa,

con locales comerciales retirados de la línea de construcción establecida e integrada

esta superficie del retiro al espacio público de vereda, y/o la reduccíón de la

superficie ocupada del suelo FOS. El total de estos incrementos nopodrá superar el

25% de los valores máximos 'establecidos para cada zona. "

• Modifiquese la definición "FACTOR DE OCUPACIÓN DEL SUELO (FOS):", la

que quedará redactada de la siguiente manera:

"FACTOR DE OCUPACIÓN DEL SUELO" (FOS): Es la relación entre la superficie

máxima del suelo ocupado por el edificio y la superficie de laparcela.

A los efectos del cómputo de la superficie ocupada se tomará el área de la envolvente

de las proyecciones horizontales de todos los niveles del edificio incluidas las

salientes y los voladizos o balcones mayores de 1,OOm.

A los efectos del cálculo del FOS no serán computadas las plantas de tratamiento de

líquidos cloaca les y/o industriales y las cámaras de sen'icios de infraestructura (gas

- electricidad - telefonía y comunicaciones - agua y cloacas). La superficie libre que

resulte de la aplicación det"FOS deberá 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
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computarán para el FOS en tanto SB proyecten abiertas - sin paramentos laterales

sin cubierta.

En parcelas afectadas por más de una zona con diferentes valores de FOS, se

aplicará el valor de FOS de la zona menos restrictiva, sobre la totalidad de la

superficie.

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

establecido en el Artículo 1.2.2.7. "

ARTÍCULO 2°._ Incorpórese las siguientes definiciones al Artículo 1.1.2.4 - OTROS

CONCEPTOS del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto

W 2076/22-:

• Incorpórese al Articulo 1.1.2.4 la definición de "Área Intangible para Predios en

Barranca", la cual quedará redactada. de la siguiente manera:

"AREA INTANGIBLE PARA PREDIOS EN BARRANCA: Se establece que el sector

de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, será considerado Area

Intangible de Protección Ambiental. El compromiso con su conservación implica la

preservación de la integridad del relieve y libre escurrimiento de las aguas, evitando

modificaciones topográficas que interfieran Con su funcionamiento ecológico,

hidrológico y paisajístico.

Solo podrán ser evaluadas por la o.T. construcciones que verifiquen estas

condiciones, que sean autoportan tes e independientes, livianas, que no generen

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

• Incorpórese al Articulo 1.1.2.4 la definición de "Inmuebles de Valor Patrimonial", la

cual quedará redactada de la siguiente manera:

"INMUEBLES DE VALOR PATRIMONIAL: Todo inmueble anterior al año 1943 que

presente valores arquitectónicos, patrimonial, histórico, paisajístico y/o cultural, que

se encuentren dentro del Partido, y que no se ubiquen dentro del Area de

Preservación Patrimonial ni dentro de los bienes listados, será evaluado por las O.T.

afin de establecer los criterios para su intervención. "..
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ARTÍCULO 3°._ Efectúense las siguientes modificaciones al. Artículo 1.2.1.1.-

URBANIZACIONES ESPECIALES del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto

Ordenado por Decreto N° 2076/22:

• Modifiquese el Apartado A "Urbanización especial para conjuntos

habitacionales", Inciso 2, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"2. Los locales comerciales se permitirán como uso complementario del conjunto

habitar;ional. Podrán agruparse, y contar con estacionamiento propio, debiendo

verificarlo establecido en el Artículo 1.2.2.1."

• Modifiquese el Apartado A "Urbanización especial para conjuntos

habitacionales", Inciso 10, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"10. La Densidad Poblacional Neta será la correspondiente a la zona en que se

ubica, pudiendo ser aumentada cuando se provean de todos los servicios de

infraestructura.

Los máximos a establecer para cada caso no podrán 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 podrá superar la máxima

permitida para cada zona conforme lo determina el presente Código, sin perjuicio de

la aplicación del Art. 1.2.1.19 sobre Protección Urbano Ambiental de Grandes

Predios y el Art. 1.2.1.201nc. b, sobre Tratamiento Particular para los predios con

diferencias de nivel propias o en su entorno. Verarto 1.1.2.4 "Área 1ntangible para

predios en Barranca n.

- Demás 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 cálculo, como mínimo, 4 habitantes por cada unidad de

vivienda.

En los predios frentistas a las calles Colectoras de la Autopista Panamericana

(ambos ramales) la Densidad Poblacional podrá incrementarse hasta el 70% del

valor máximo fijado. considerando las condiciones ambientales del lugar

(características urbanísticas del entorno, ubicación, accesibilidad, tránsito vehicular
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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 calcular la cantidad de población: Según artículo 1,2,1,13 inciso 3,

Las O.T. podrán establecer mayores restricciones en el cálculo de la Densidad

Poblacional, según las características del proyecto presentado y su ubicación, y/o

cuando la superficie de las unidades y/o de los ambientes que la conforman, supere

el doble de la mínima exigida por las áctuales reglamentaciones.

• Incorpórese en el Apartado A "Urbanización especial para conjuntos

habitacionales" el Inciso 14, el que quedará redactado de la siguiente manera:

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

superficie mayor o igual a I hectárea, deberán cumplir con el Decreto-Ley

Provincial N° 8912 y sus modificatorias y el Decreto Provincial NO 27/98 o la

normativa que en elfuturo la reemplace. "

• Modificase el Apartado B "Urbanización Especial para conjuntos no

habitacionales", el que quedará redactado de la siguiente manera:

"B. Urbanización Especial para conjuntos no habitacionales

Se ajustará a lo siguiente:

1. Los Retiros serán determinadosparticularmente 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 mínimos:

- Retiro defrente - Rf - mínimo = 6m

- Retiros Laterales - Rl - mínimos = 10m

- Retiro de Fondo - F = Será determinado en cada caso, según la conformación y

características del predio y su entorno.
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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2. Se respetará el FOS y FOT de la zona en que se encuentra.

3. El estacionamiento se preverá de acuerdo a las exigencias establecidas por el

Artículo 1.2.2.1 de este CO.u., pudiendo el D.E. determinar mayores exígencias, en

función del uso propuesto y las características del proyecto.

4. Los usos a desarrollar en las Urbanizaciones Especiales serán los permitidos para

la zona donde se ubiquen de acuerdo a lo establecido en el Artículo 2.2.3. Las O.T.

podrán evaluar díchos usos pudiendo dísminuir o aumentar el número 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 usos industriales cumplimentarán, además, lo previsto en las

reglamentaciones y leyes en vigencia al respecto (Leyes Provinciales N° 11.459,

ll. 720, etc.).

6. La Altura Máxima será la determinada para cada caso en particular,

considerando entre otros aspectos: la conformación del espacio urbano, la altura de

la edificación de la zona adyacente, el emplazamiento de los edificios dentro del

predio, los requerimientos técnicos del proyecto que sepresente.

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

particular, en base a la permanencia o concurrencia de personas y personal

empleado para las actividades a desarrollQ/; 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 Artículo.

8. Serán de aplicación los 1ncisos 5 - 6 - 7 - 8 y 11 del Apartado A) de este Artículo.

9. Sin perjuicio del cumplimiento de los puntos precedentes, en todos los casos se

presentará un anteproyecto que será 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 tendrán en cuenta los. usos permitidos y las características de las zonas

adyacentes especialmente, si se ubica en las zonas de menor Densidad Poblacional;

las vías de comunicación; la infraestructura disponible; las condiciones ambientales
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Y los posibles impactos que la nueva urbanización pueda provocar. La aprobación 0"1;

definitiva quedará condicionada a los resultados de la "Evaluación de Impacto

Ambiental" que los interesados deben presentar, y a la concreción de todas las

medidas de mitigación que surjan del mismo y de la "Declaración de Impacto

Ambiental", de acuerdo a las disposiciones de la Ley Provincial N° 11. 723 Y las

Ordenanzas N° 7674 Y 7709. "

ARTÍCULO 4°._ Modifíquese el Apartado A "Zonas Rml, Rm3, Rm4, Rmb, Rb, Cma3

(radio 2), Cm, Cmb, Cb, APP/l, 1 Y Ec" del Artículo 1.2.1.2. - FONDO LIBRE -

PULMÓN DE MANZANA del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado

por Decreto N° 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

"A. Zonas Rml, Rm3, Rm4, Rmb, Rh, Cma3 (radio 2), Cm, Cmh, Ch, APPIl, 1Y

Ee:

Se aplicará la fórmula: F = 0,5 ([,-20), donde" L" es el largo o lado del predio

considerado.

1. El Fondo Libre mínimo será de 3m (excepto en zonas o sectores donde se exija

mayor Fondo Libre por la Hoja de Zona o reglamentación particular).

En las parcelas que posean profundidad inferior a 15m, por medía de las o.T.podrán
evaluarse situaciones particulares en tanto no produzcan desajustes respecto de los

Retiros reglamentarios de los predios linderos.

2. El Fondo Libre se calculará con la Fórmula:

F = 0,5 (L-20), siendo el mínimo de 3m, excepto en zona Rmb4 con un mínimo de 5m,

y en zona Cm5, donde el mínimo varía entre 10 Y 12m según la altura del edificio, y

en zonas 1para Usos Predominante (Ver Hojas de Zona correspondientes).

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

Para más de una vivienda por parcela y vivienda unifamiliar agrupada, el Fondo

Libre podrá establecerse en un máximo de 10m en tanto se cumplan con las

siguientes limitaciones:

-La superficie determinada entre los 10m y la línea resultante de aplicar la fórmula

F= 0.5 (L-20), se admitirán sQlo construcciones de una sola planta.
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- Altura máxima: 3 m

- Plano límite: 4m

- Altura medianeras: 3.20m

- Retiros laterales: según zona

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

molestias a predios vecinos, podrán requerirse mayores retiros.

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

Fórmula F=O.5 (L- 20), inc. B y/o art.l.2.1.12.1. según corresponda.

3. Lotes irregulares: Si los ejes divisorios laterales de un predio son desiguales, la

fórmula se aplicará sobre cada lado en particular y la línea de fondo se trazará

uniendo los puntos res'uitantes en cada uno. Si esta línea resultare inclinada o

quebrada, podrá regularizarse su trazado, debiendo compensar el área que se

avance sobre el Fondo Libre con una superficie semejante dentro del área edificable.

Los casos particulares o de dificil interpretación serán sometidos a estudio

particular por parte de las O. T.

considerando la situación del lugar y su entorno, así como las demás normativas de

aplicación.

4. Se permitirá la ocupación del Fondo Libre con edificaciones destinadas a usos

complementarios de la vivienda unifamiliar, en las Zonas Rb, Rmb, Rm, e e 1, de

acuerdo al siguiente cuadro:

Superficie del Superficie de Plano límite

lote (m2)
.

ocupación de fondo máximo (m)

(m2) Solo PB sin

entrepisos

Hasta 500 30 3,50

2:500 <800 40 4,50

2:,800a < 1200 50 4,50

2:,1200 60 4,50
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- Estas construcciones y superficie,¡ podrán ser adosadas en los contrafrentes de las

viviendas que limiten con la Línea de Fondo Libre.

Notas:

a. Sobre el Plano Límite sólo se permitirán conductos de ventilación o humos.

b. En todos los casos la cubierta será "no accesible".

c. La altura máxima sobre los e/es divisorios no superará los 3,20m.

GRÁFICO N° 1

H..médianera '=- 3,~Ommáx.

0,6011\

H.lI\áx. =3,5011\
a5,00rri

PlANO LÍMITE:;:::;J.... - .-

5. Lotes internos- VerGráfico 2 -:

El Fondo Libre se determinará particularmente por parte de las o.r., estableciendo

en cada caso el área edificable del predio, teniendo en cuenta la situación y

ubicación de los edificios linderos y sus áreas libres, las normativas de la zona y la

capacidad edificatoria de ese predio interno.

GRAFICO2 • ejemplo-
a: frente sobre LM. a 1: contrafrenle

a1

6. Lotes con frente a dos o más calies:
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La forma de determinar el Fondo Libre quedará a estudio de las o.T. que resolverán
cada caso según las características parcelarías de la manzana y el anteproyecto

presentado. Cualquiera sea la solución adoptada, ésta no deberá crear situaciones

perjudiciales con respecto al fondo libre de los lotes linderos.

7. Lotes cuyos fondos limiten con las vías delferrocarril:

Cumplirán las mismas restricciones de fondo libre que los lotes comunes y las

fachadas posteriores deberán ser tratadas arquitectónicamente al igual que las otras

fachadas.

8. Se podrán considerar, con criterio restrictivo, situaciones particulares de

ocupación del Fondo Libre, cuando se verifique la ocupación de los fondos de las

parcelas linderas con construcciones, y/o cuando resulte imposible respetar el

Fondo Libre mínimo por construcciones preexistentes aprobadas o forestación a

conservar, debiendo evaluarse en todos los casos que no se provoquen molestias a

vecinos. Los interesados deberán aportar ante las O.T. los relevamientos, estudios y

documentación necesarios para efectuar la evaluación.

En estos casos se establecerán las compensaciones por las supeificies ocupadas,

determinándose las áreas libres con igual destino dentro del predio, a fin de

mantener la condición de pulmón verde y posibilitando su integración con las áreas

libres de los predios lindantes cuando sea fisicamente posible. Igual criterio se

establecerá cuando la ocupación del Fondo Libre reglamentario del predio se

encuentre aprobado con anterioridad.

10. Predios con grandes diferencias de niveles:

La determinación del Fondo Libre en predios donde existen diferencias de nivel se

analizará y fijará enforma particular por medio de las O.T., teniéndose en cuenta la

topografia del predio y su entorno y las condiciones ambientales del lugar a fin de

evitar desajustes urbanos. Ver arto 1.1.2.4. concepto de "Area Intangible para

predios en Barranca ".-

ARTÍCULO S o ,- Modifiquese el Artículo 1.2.1.3. - INCREMENTO AL FOT y A LA

DENSIDAD POBLACIONAL del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto

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

"Los valores máximos del FOT establecidos para cada zona, podrán ser incrementados en

las Zonas Cma, Ra, Rma, Rm4 y Ca, cuando se realice unificación parcelaria a los efectos
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de la construcción de edificios multifamiliares y con las siguientes condiciones:

1. Por unificación de parcelas: Cuando se realice la unificación de parcelas, podrá

incrementarse el 10% del FOT máximo permitido en la zona por cada lote involucrado y

hasta un 30% máximo.

2. Alturas máximas permitidas: Con la ap/lcación del incremento al FOT, la altura máxima

del edificio podrá llegar a 41 m en zonas Ra y Ra3 y a 27,50m en zonas Ra2, debiendo

prever en tales circunstancias mayores ret.!ros laterales según lo dispuesto en el Articulo

1.2.1.4.2 Apartado B.

3.Densidad neta por parcela: Podrá incrementarse en el mismo porcentaje que el FOT, en

forma proporcional según el incremento al FOT obtenido, hasta un máximo del 30%:

- Incremento al FOT y a la Densidad Poblacional: por cesión voluntaria y gratuita de

Espacio Público para ensanche de calle. VerArticulo 1.2.4.1 inciso S.

- Zonas Rma 5 y Cma4: Incremento al FOT y a la Densidad poblacional - Ver Hoja de

Zona. ".-

ARTÍCULO 6°._ Modiflquese el Apartado B del Artículo 1.2.1.4.1. - RETIROS DE

FRENTE del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto N°

2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

"B- Variantes de la aplicación de los retiros:

1. Reducción del Retiro:

En todas las zonas del Partido correspondiente a Altura Máxima (Hm) de S,50m, se

permitirá que el retiro reglamentario de frente sea reducido en un 35% de su medida

reglamentaria con las siguientes condiciones:

a. El Retiro de Frente res1.fltantenunca será inferior a 2 (dos) metros.

b. La ocupación se dará como máximo en el 40% del frente del lote y se compensará

la superficie ocupada con mayores retiros sobre el mismo frente dentro del área

edificable.
c. A los ejes divisorios se llegará con el retiro mínimo reglamentario. En caso que el

retiro del lindero se encuentre invalidado deberán respetarse sólo los puntos a y b del

presente Inciso.

d. Los balcones podrán sobresalir, como máximo, hasta 0,50m de la línea de Retiro de

Frente establecida.
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2. Caso depredio esquinero afectado por dos secciones de la zonificación:

Los Retiros de Frente se aplicarán sobre la calle de mayor restricción, tomando el

retiro de la calle menos restrictiva hasta un máximo de 25 (veinticinco) metros,

contados desde la intersección de las Líneas Municipales de esquina. Para Alturas y

Usospermitidos ver Art. 1.2.1.10.1 y 1.2.2.7 respectivamente.

GRÁFICO 5

ZONA Ca

25m
ZONAatu

3. Casos depredios esquineros en general:

a. Para predios de dimensiones no reglamentarias (menores a 300m 2 de superficie)

se aplicarán los Retiros de Frente conforme al Art.1.2.1.5 y sus Planillas

Complementarias (sólo para las zonas indicadas en dicho artículo y según su

superficie).

Nota: Para los casos no contemplados ubicados en otras zonas (tal como las zonas

Rb, Cm2 y Cm4): "...podrán evaluarse por parte de las Or., situaciones particulares

según la conformación parcelaria y edilicia de la cuadra, el entprno y las

construcciones preexistentes aprobadas con anterioridad ... " - VerArt. 1.2.1.5-.
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Página 16 de 44

ToO



b. Para predios de dimensiones reglamentarias y/o de superficie igualo mayor a

300m2:

- Zonas Rm, Rmb (excepto zona Rmb 4), Rbl, Rb2 Y eb: Se dejarán 3m sobre el lado

mayor y el 10% del ancho sobre el lado menor con un mínimo de un 1m.

- Zona Rb3: Se dejarán 4m sobre el lado mayor y el 10% del ancho sobre el lado

menor.

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

menor.

l'Lací'iíffiayoi-,-.-..-.-'''- '.
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c. En caso de verificarse situaciones particulares de ocupación de Retiros

reglamentarios en la cuadra y/o linderos, p'odrán aplicarse, con las mismas

condiciones, las alternativas establecidas en el Inciso 5 del presente Artículo.

La ocupación se verificará en forma separada sobre cada frente, pudiendo las o.T.
fijar mayores restricciones si lo consideraran conveniente por razones debidamente

fundamentadas.

4. Casos de predios intermedíos:

Las construcciones nuevas o ampliaciones ubicadas en zonas donde se exige retiro

reglamentario de frente, podrán ser eximidas total o parcialmente de los retiros si se

observan las siguientes condiciones:

a. Se adaptarán las construcciones al paisaje urbano de la zona, manteniendo

una correcta relación con el entorno fisico-espacial existente.

b. Se evitarán perjuicios a linderos.

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

terminaciones se respetarán las reglas del arte Ji las condiciones que, en cada caso,

puedan establecer las O. T. del D.E.

d. Para determinar las Alturas Máximas se tendrá en cuenta la situación 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 aplicación de los puntos siguientes del presente Inciso, se

tendrán en cuenta todos aquellos edificios existentes que se encuentren en buen

estado de conservación y estabilidad, y se trate de construcciones permanentes. En

caso de construcciones precarias que presenten deficiencias constructivas o de

estabilidad, o de predios baldíos, se considerará para estos casos los retiros

reglamentarios de la zona.

I Se podrá construir sobre Línea Municipal en toda la longitud del frente, si

ambos linderos se encuentran construidos sobre Línea Municipal ocupando más del

50% del ancho de los predios correspondientes, y dicha ocupación se produce a

partir de las respectivas líneas divisorias del predio en cuestión.

g. Si uno o ambos linderos poseen alguna construcción sobre Línea Municipal, o

retiros menores a los reglamentarios, y la ocupación se produce a partir de la Línea

Divisoria de Predios, o se interpone entre ambas construcciones un pasillo de ancho

máximo de ¡,50m, la nueva construcción respetará una simetría especular respecto

de ambos linderos. Como máximo se aceptará que la nueva construcción posea

idéntico retiro, ancho y altura, en tanto no supere el 50% del ancho del predio en

cuestión y esta ocupación se tome en forma independiente a partir de cada eje

divisorio.

h. Podrá eximirse de cumplimentar el Retiro Mínimo 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 más del 70

% de las parcelas y dicha invasión se produzca como mínimo en el 50% de la

longitud de la cuadra.

Los interesados presentarán un relevamiento en escala de la cuadra, indicando la

situación 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

ocupación de los retiros de frente referidos a la longitud de la cuadra y a la cantidad

de parcelas, para verificar lo dispuesto en el párrafo anterior.

i. Las O. T. podrán evaluar situaciones particulares de ocupación de la planta alta

que invaden el retiro, verificando la situación de la cuadra a fin de no generar

desajustes a los predios linderos. Esta ocupación se dará sobre las construcciones

aprobadas en viviendas unifamiliares o unifamiliares agrupadas, con un único 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
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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razones climáticas extremas y que causaron perjuicios a la propiedad por

acumulación de agua en su interior, las O. T. podrán considerar situaciones de

menores porcentajes de ocupación de los retiros de la cuadra, en tanto no se

produzcan desajustes urbanos ni se afecte a vecinos linderos. Esta alternativa podrá

aplicarse hasta que se concluyan las obras públicas necesarias que garanticen la

solución al problema, medido en las condiciones climatológicas conocidas al 31 de

diciembre de 2013.

k. Quedan excluidas del presente Artículo las calles afectadas a ensanche, según

el Art.1.2.4.1 del presente Código.

5. Retiro fijo en PB (Recova):

En zonas comerciales Cma2 donde se exige basamento con retiro en p.E. y no se haya

materializado en la cuadra este retiro, podrá permitirse su ocupación con

construcciones realizadas de tal modo que sean fácilmente desmontables. Cuando el

60% de la longitud de la cuadra se encuentre en esta situación, se exigirá el

corrimiento de los elementos que ocupaban la planta baja dejando libre el retiro de

basamento previsto. Deberá presentarse la renuncia del propietario al mayor valor de

las obras debidamente protocolizada por Escribano Público.

No obstante, las O.T.podrán efectuar un análisis de la situación de los edificios de la

cuadra o de las cuadras afectadas, según el caso, a efectos de determinar si

corresponde la aplicación de este retiro fijo (recova) y elevarán a consideración del

DE opinión fundada al respecto.

6. Zonas Industriales:

En zonas industriales podrá autorizarse la invasión 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. podrán analizar particularmente nuevas situaciones de ocupación parcial o

total de estos retiros, siempre que se proponga un aporte para lograr una mejora

urbano ambiental del lugar (tal como arreglo y adecuación de fachadas, cubiertas,

veredas, accesos, incorporación de forestación y carpetas verdes absorbentes, y

mayor seguridad urbana, entre otros aspectos).

7. Ocupación parcial de los Retiros de Frente:

Se aceptará, en forma particular por parte de las O.T., la ocupación parcial de los
IF-2024-00031695-SI-INTEN
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L.M

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

excepción de las cabinas, cámaras o gabinetes de servicios públicos, las que contarán

con las dimensiones mínimas necesarias sin exceder los 3m de lado, y según

requerimientos técnicos de la empresa prestataria del servicio.

d- Todos los elementos a colocar serán predominantemente transparentes,

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

edificio y de sus componentes arquitectónicos.

e- No podrá sobresalir ni rebatir ningún elemento sobre la Vía Pública.

/- El escurrimiento pluvial será dirigido y canalizado en forma reglamentaria

desde el interior del predio. ".-

ARTÍCULO 7°._ Incorpórese el Inciso 6 al Apartado A del Artículo 1.2.1.4.2. - RETIROS

LATERALES del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto

N° 2076/22 -, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"6. Predios ubicados en barranca:

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

considerado Area Intangible de Protección Ambiental, sin alteraciones topográficas y donde

se garantice el libre escurrimiento de las aguas. Ver art.1.I.2.4. Area Intangible para

Predios en Barranca.

Las 'construcciones a realizar contarán con los retiros laterales que correspondan para tal

fin. Estos retiros deberán estar libres de cerramientos y/u ocupaciones y no podrán contar

con patios que se ubiquen por debajo del nivel de terreno.
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Se presentarán planos de relevamiento de los niveles del predio, que incluya la situación

existente y la nueva propuesta edilicia. Incluirá un relevamiento forestal del predio. Las OT

podrán evaluar y determinar las dimensiones de los retiros, tomando en consideración los

anchos de las parcelas, la topografía del terreno y las características de los predíos

colindantes. "

ARTÍCULO

1.2.1.5.

8°._ Modifíquese los Ítems "Retiros Laterales" del Inciso 5 del Artículo

PARCELAS DE DIMENSIONES INFERIORES A LAS

REGLAMENTARIAS del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por

Decreto N° 2076/22 -, los que quedarán redactados de la siguiente manera:

"a. En zonas Rb2, Rb3, Rb4 Y Cm2, los pn,dios de ancho menor a 13m, no dejarán el o los

Retiros Laterales reglamentarios en tanto no conste una exigencia anterior de Unificación

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 mínima de la zona, dejarán un solo Retiro Lateral de 3m. en tanto

no conste una exigencia anterior de Unificación Parcelaria entre predios linderos.

c. Los demás casos y zonas, serán motivo de tratamiento particular por parte de las O.T,

debiendo considerar para cada análisis o siguiente::

- Los antecedentes edilicios y parcelarios del inmueble.

- La conformación predominante de la cuadra en cuanto a los Retiros Laterales de los

edificios existentes ya construir según corresponda, y los del resto de la manzana o macizo.

- La posibilidad de conformar predios de mayor superficie y ancho que se ajusten más

acabadamente a las normativas de la zona.

En todos los casos los interesados aportarán la documentación pertinente para respaldar su

solicitud. ".-

ARTÍCULO 9°._ Suprímase el Inciso I infine del Artículo 1.2.1.10. - DISPOSICIONES

GENERALES RELATIVAS A LA ALTURA DE LOS EDIFICIOS Y LAS

INSTALACIONES del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por

Decreto N° 2076/22 -, que establece lo siguiente:
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"l. En zonas Rma1 y Rma3 los edificios podrán desarrollarse con la siguiente alternativa

(Ver además la Hoja de Zona correspondiente):

a- Planta baja libre hasta +O,20mdel nivel de vereda

b- Tres niveles o pisos habitables con una Altura máxima (Hm) de 10,80m

c- Azotea inaccesible con Altura Máxima de medianeras y fachadas de 11m

d- Plano Límite (HPl) = 14m

e- No podrá aplicarse en esta alternativa el Art. 1.1.2.6, debiendo elproyecto ajustarse

estrictamente a todas las demás normativas vigentes. ".-

ARTÍCULO 10.- Efect1Íense las siguientes modificaciones al Artículo 1.2,1.10,2, -

VARIANTES EN LA ALTURA MÁXIMA DE EDIFICIOS del Código de Ordenamiento

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

• Modificase el Ítem C, el que quedará redactado de la siguiente manera:

He. Enrase:

En predios que se ubiquen entre una o dos construcciones existentes, cuyas alturas

superen las establecidas para la zona, podrán evaluarse particularmente por parte

de las o. T.,proyectos que alcancen la misma altura que sus linderos afin de unificar

el perfil urbano edificado en base a las siguientes pautas:

- Las construcciones linderas existentes se deben encontrar debidamente

autorizadas, con la correspondiente aprobación municipal, en buen estado de

conservación y mantenimiento, y responderán a la tipología edilicia y a los usos

permitidos en la zona.

- El nuevo edificio no deberá sobrepasar las siluetas de las medianeras y las

envolventes edilicias (de alturas y retiros) aprobadas en cada edificio lindero.

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

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 construcción verificar la altura máxima de la zona.

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

molestias a terceros y/o para compensar la mayor altura propuesta.

IF-2024-00031695-SI-INTEN

Página 22 de 44



3'1
- Se verificarán todas y cada una de las demás normativas que corresponda aplicar.

• Modificase el Ítem D, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"d. Predios que posean diferencias de nivel de terreno y aquellos ubicados en la

barranca:

Serán tratados particularmente pOi' parte de las o. T. a efectos de determinar las

alturas, plano límite y cota icO,OOm,considerando la topografía del predio y de los

linderos, el entorno y las condiciones ambientales dellugar.

El sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno, será considerado

Área Intangible de Protección Ambiental, sin alteraciones topográficas y donde se

garantice el libre escurrimiento de las aguas.

Se presentará plano de relevamiento de niveles del predio, de la actual situación con

las construcciones existentes y de la nueva propuesta edilicia, en conjunto con un

relevamiento forestal del predio y su barranca. Ver arto 1.1.2.4. concepto de "Área

intangible para predios en barranca ".

Se exigirá en estos casos el tratamiento arquitectónico de los remates de los

edificios, cubiertas y/o azoteas e instalaciones, según lo determinado en el Art.

1.2.1.10Inc. 3."

• Modificase el Ítem F, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"j. En edificios destinados a Oficinas y/o Locales Comerciales, que se construyan en

zonas donde actualmente la Altura Máxima - Hm -, según la Hoja de Zona

correspondiente, resulta de 8,50m, y se ubiquen en los siguientes lugares: Avenidas,

Colectoras de Ruta Panamericana entre Paraná y Av. Sucre, zonas industriales ID -

lE - IN, Y zonas comerciales - excepto Cmb, Cb1y Cb2, en las cuales se analizará

cada caso en particular por las O, T. -, la altura máxima - Hm - se permitirá hasta

11,OOmpor cuestiones técnicas y para mejorar las condiciones de habitabilidad de

los lugares de trabajo, sin que ello genere un 3 o Nivel. El plano límite del edificio se

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

mayor a 2,30m. "

• Incorpórase el Ítem G, el que quedará 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 Rolón, Avelino

Rolón y Avenida De Mayo, se podrá considerar en forma particular, superar la

altura máxima y el plano límite de la zona, según la zonificación del predio y la

tipología edilicia adoptada, para conformar una planta baja activa con locales

comerciales. Los proyectos .serán evaluados particularmente por las OT a fin de

determinar su altura máxima. ".-

ARTÍCULO 11.- Efectúense las siguientes modificaciones al Artículo 1.2.1.13. -

SUPERFICIE Y CONDICIONES MÍNIMAS PARA VIVIENDAS del Código de

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

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

"], Las unidades de vivienda, ya sean del tipo unifamiliar y las unidades destinadas

a oficinas y estudios profesionales, o bien formen parte de un edificio multifamiliar,

deberán tener las siguientes superficies mínimas 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, VillaAdelina y Beccar - excepto

su A.C. - la superficie mínima será 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 más de cuatro ambientes: se sumarán

agregue.

b. Para vivienda unifamiliar y las unidades destinadas a oficinas y estudios

profesionales en zonas de uso conjbrme, ubicadas en las localidades de Acassuso,

Area Central de de Beccar, Martínez y San Isidro, la superficie mínima de las

unidades será de:

-Unidades de uno y dos ambientes: .5'Om2

-Unidades de tres ambientes: 60m2

-Unidades de cuatro ambientes: 72m2

-Unidades de más de cuatro ambientes: se sumarán IOm2 por dormitorio que se

agregue. "

• Modificase el Inciso 3, manteniéndose la reglamentación vigente, el que quedará

redactado de la siguiente manera:

"3. Forma de calcular la cantidad ,le habitantes para vivienda multifamiliar

A efectos de calcular y verificar la densidad poblacional establecida en la zona

respectiva, se computará:

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

-Unidades habitacionales de tres ambientes de superficie entre 60m2 y 72m2: 3

personas por unidad.

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

personas por unidad. oo._
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ARTÍCULO 12.- Efectúese las siguientes modificaciones al Artículo 1.2.1.14. -

NÚMERO DE VIVIENDAS Y UNIDADES POR PARCELA del Código de

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

• Modificase el punto C3 del Ítem C del Inciso 1, el que quedará redactado de la

siguiente manera:

"eJ. Cuando se incorporen otros usos permitidos en la zona (oficinas - locales - etc.)

el caso será tratado en forma particular por las o. r, para determinar la

conveniencia de la aprobación y las condiciones particulares a las que se ajustará el

proyecto. Cada 45m2, destinados a usos no residenciales, se considerará una unidad

de vivienda a efectos del cómputo del número de las unidades permitidas. "

• Modificase el Ítem D del Inciso l , el que quedará redactado de la siguiente manera:

"d. Tratamiento particular para Viviendas Agrupadas:

Con elfin de mantener y/o mejorar las condiciones urbano-ambientales del lugar, los

proyectos de vivienda unifamiliar agrupada deberán contar con un frente urbano.

Las viviendas tendrán acceso directo desde la via pública y servicios independientes.

Podrá evaluarse en forma particular y con carácter restrictivo, otras situaciones

que, en virtud de su ubicación, conformación y dimensiones de la parcela, puedan

contar con acceso, servicios y/o estacionamiento común.

dI. Se tendrán en cuenta aspectos como: la ubicación y forma del predio, la

conservación de la forestación, el entorno inmediato, las características del tejido

urbano, el movimiento y tránsito vehicular de la zona, el respeto por el área

edificable del predio y el cumplimiento de la totalidad de la normativa en vigencia

para la zona, entre otros.

d2. El número de unidades se podrá limitar, considerando el ancho del predio sobre

Línea Municipal, y las demás condiciones dispuestas en elpresente Artículo.

d3. Podrán establecerse mayores restricciones y/ o limitaciones que las establecidas

para la zona, a fin de no causar desajustes urbanísticos, siendo de aplicación
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además el Art. 1.2.2.25 de este Código, en cuanto a la necesidad de construir una

planta de tratamiento de líquidos cloacales según las características del proyecto.

d4. Los proyectos serán presentados corno "un conjunto ". Las unidades funcionales,

no podrán ser modificadas en forma independiente. Cualquier cambio será

considerado corno una modificación del conjunto. "

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

"3. En zonas donde se permite sólo una unidad de vivienda por parcela mínima, la

cantidad máxima de viviendas unifamiliares agrupadas, se determina por el número

entero que resulte de dividir la superficie del predio por la superficie de la parcela

mínima de la zona.

Con el fin de mantener y/o mejorar'las condiciones ambientales del lugar las OT

podrán evaluar proyectos de viviendas unifamiliares agrupadas, siempre que la

propuesta genere mejoras urbanas y ambientales en el predio. Las viviendas deberán

generar frente urbano, teniendo sus accesos directos desde la vía pública y servicios

independientes. Se podrán evaluar en forma particular, otras situaciones que, en

virtud de su ubicación, conformación y dimensiones de la parcela, puedan contar con

acceso común, servicios y/o estacionamiento común. Cuando del agrupamiento

resulten áreas comunes, el ancho y la superficie de terreno propio de cada unidad,

podrá reducirse hasta en un 15% respecto de las dimensiones de la parcela mínima

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 Rolón 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 ocupación de la zona

correspondiente serán aplicados sobre la superficie de terreno propia de cada

unidad funcional. Deberá además 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 verificación del cumplimiento de los indicadores de la

zona, debe incluirse en el plano de construcción un croquis en escala con todas las
IF-2024-00031695-SI-INTEN

Página 27 de 44



edificaciones existentes aprobadas con anterioridad y ambos cálculos y balances de

superficies (sobre la unidad y sobre la totalidad del predio).

En zonas donde corresponde dejar dos retiros laterales, se podrá admitir la

construcción de viviendas que compartan medianeras. En tal caso, el retiro lateral

opuesto tendrá un ancho equivalente a la suma de ambos retiros exigidos. No será de

aplicación del arto1.2.1.4.2 apartoA inc. 4."

• Modificase el Inciso 4, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"Determinación del Número de Unidades: En edificios colectivos de uso no

residencial (no destinados a vivienda), en zonas donde no sepermite la construcción

de edificios de vivienda multifamiliar - según lo establece la Hoja de Zona

correspondiente -, se verificará que la cantidad máxima de unidades funcionales que

podrian surgir del proyecto, no supere el número de viviendas unifamiliares

permitido en la zona, aplicando a tal efecto el criterio indicado en los Incisos 1y 3

de este Artículo.

En zonas lE, donde se permite solo una unidad de vivienda por parcela inferior a

600m2, y en el resto de las zo?as y donde se permite una unidad de vivienda por

parcela mínima, los servicios sanitarios siempre deben ser comunes e integrar la

superficie de uso común del edificio, no pudiendo adicionarse servicios propios por

cada unidad.

Con intervención de las O. T., el D.E. podrá establecer requisitos particulares al

proyecto, y/o disponer mediante pautas de diseño que el número de unidades

funcionales a crearse no supere el número 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 desagüe cloacal, el D.E.

podrá además exigir la instalación de plantas de tratamiento para los efluentes (Ver

Art. 1.2.2.25). "

• Incorpórase el Inciso 6, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"6. Los proyectos de vivienda unifamiliar agrupada en parcelas y/o loteos de

superficie mayor o igual a 1 hectárea, deberán cumplir con el Decreto-Ley
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Provincial N° 8912 (y sus mOdifié,;torias) y el Decreto Provincial N° 27/98 o la

normativa que en elfuturo la reemplace. ".-

ARTÍCULO 13.- Modifiquese el Ítem B del Artículo 1.2,1.20, - TRATAMIENTO

PARTICULAR del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto

N° 2076/22 -, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"b, Para predios con diferencias de nivel propias o en su entorno:

Los proyectos de subdivisión, modificaciones, terraplenamientos, desmontes, construcción

y/o demolición, que se realicen en predios que posean diferencias importantes en los niveles

del terreno, y/o con respecto a sus linderos y/o a la Vía Pública, serán sometidos a

tratamiento particular por parte de las o.T Se considerarán los posibles desajustes urbanos

y se establecerán las condiciones para lograr una integración armoniosa con el entorno y

con el ambiente del lugar. Ver arto 1.1.2.4 definición de "Área Intangible para predios en

Barranca ".

Con la fundamentación que cada situación requiera, podrán establecerse restricciones

especiales a las normativas generales de aplicación, respecto de: retiros, ocupaciones de

fondo, determinación de la cota ~O,OOmpara medir las alturas, Altura Máxima, tratamiento

de los remates de los edificios, rellenos o desmontes del terreno, cercos y muros de

contención, veredas y accesos vehiculares, escurrimiento y canalización de aguas, entre

otros aspectos particulares a considerar con cada propuesta.

Se deberá acompañar la presentación con un plano con las cotas y curvas de nivelación del

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

ARTÍCULO 14.- Efectúense las siguientes modificaciones al Artículo 1.2.2.1. -

ESTACIONAMIENTO del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por

Decreto N° 2076/22 -:

• Modificase el Inciso 2, título "Vehículos particulares en usos comerciales,

servicios, playas de estacionamiento y actividades con asistencia de público en

general", manteniéndose la reglamentación vigente, el que quedará redactado de la

siguiente manera:

"_ Vehículos particulares en usos comerciales, servicios, playas de estacionamiento

y actividades con asistencia de'público en general: Se preverá un mínimo del 5% del

total de cocheras adaptadas para discapacitados conforme a la legislación vigente
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en la materia. "

• Modificase el Inciso 3, manteniéndose la reglamentación, el que quedará redactado

de la siguiente manera:

"3. Las calles de circulación interna tendrán un ancho mínimo de 5 m cuando ésta

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

el ancho podrá reducirse a 3 m. "

• Modificase los Ítems A, e, D y K del Inciso 9, los que quedarán de la siguiente

manera:

a. Vivienda

1 módulo por unidad.

Vivienda multifamiliar. Monoambiente: 1 módulo cada 2 unidades

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

Los predios ubicados en las siguientes arterias, podrán
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 Rolón 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 Perú entre Av. Santa Fe y Manzone.
,

Martfnez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y Rawson.
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3'1
." --.

Una vivienda por 1 m6dulo por unidad de vivienda
parcela

En el cuso parlicular de predios menores a 200m2 de superficie
donde no sea posible materializar el espacio mlnimo de
estacionamiento, debiendo a construcciones preexistentes o
razones lflcnicas que asl io justifiquen, las O. T. podrán evaluar la
imposibilidad técnica de cumplimentar este requisilo y someterán
su dictamen a resolución final det D.E.

C. Gastronomia

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

En zonas Cb, para nuevas instalaciones, se asimilará a lo requerido para Av. del
libertador en el ítem 9 - Ver aclaración al final del artículo (#)

Locales Grupo a): Gastronomicos - Con
superficie destinada al uso especifico
hasta 50m'

No requiere estacionamiento

d. Oficinas y estudios o onsultorios profesionales - Ver aclaración al
final del articulo (#)

Oficinas crediticias,
financieras, bancos:

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

1 módulo cada. 25m2 en el resto de las zonas y
áreas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podrán ser exceptuados del requerimiento de
cocheras, en tanto la P6 existente esté destinada al
uso comercial y cuente con planos aprobados para el
uso.

San Isidro AC: calles 6elgrano y 9 de Julio entre Av.
Cllntenario y 25 de Mayo.

60ulogne: Av. Avelino Rolón entre Lebensohn y
Asamblea.
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Oficina en general

.

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

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

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

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

1 módulo cada 40m2 en áreas centrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario, Colectoras de
ruta Panamericana, Av. Avélino Rolón entre
Lebensohn y Asamblea, Av. De Mayo entre Scalabrini
Ortiz y Verduga.

1 módulo cada 25m2 en el resto de las zonas y
áreas.

Los predios ubicados en las siguientes arterias,
podrán 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 Rolón 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 Perú entre Av. Santa Fe y
Manzone.

Martinez AC: calle Alvear entre Av. Santa Fe y
Rawson .
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Estudios
profesionales -
consultorios

.

1 módulo cada 40m2 en áreas centrales y
corredores: Av. Santa Fe-Centenario, Colectoras de
ruta Panamericana, Av. Avelino Rolón entre
Lebensohn y Asamblea, Av. De Mayo entre Scalabrini
On:iz y Verduga.

1 módulo cada 25m2 en el resto de las zonas y
áreas.

Lo', predios ubicados en las siguientes arterias,
podrán ser exceptuados del requerimiento de
cOI:heras, 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 A~.
Ce,ntenario y 25 de Mayo.

Bc'ulogne: Av. Avelino Rolón entre Lebensohn y
Asamblea.

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

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

Ac:assuso AC: calle Perú entre Av. Santa Fe y
. Manzone.

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

k - Esparcimiento y Depo .. . .... . •. . ... , • •

Cancha de Tenis
Paddle - Tenis-Squash

2 lugares por cancha
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Gimnasio - Pistas de
patinaje

Superficie destinada al
uso específico hasta 50m' No requiere estacionamiento

Superficie destinada al 1 lugar cada quince (15) personas (Factor de
uso específico superior a Ocupación: 1 persona cada 5m' destinados a salón

50m' y/o pista)

Cancha de Fútbol. o 1 lugar el4 jugadores o fracción mayor que 2
. similares

Salón o Residencia para 1 lugar el 20 m' de local (#)
Fiestas

• Suprimase el Inciso 11 y renumérense los Incisos subsiguientes de manera
eorrelativa.-

ARTÍCULO 15.- Modifiquese el Apartado D del Articulo 1.2.2.7. - USOS EN PREDIOS
AFECTADOS A ZONAS DISTINTA del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 -, manteniéndose la reglamentación vigente, el que
quedará redactado de la siguiente manera:

"D- En predios afectados a más de una zona, de acuerdo a lo establecido en los apartados
anteriores, los usos y/o actividades (de menor restricción, es decir de mayor complejidad y/o
mayor grado de molestias permitidas en cada zona), se desarrollarán sobre la superficie
correspondiente afectada a la zona donde el uso sea conforme.
En caso de edificios aprobados que superen dichos valores máximos indicados
precedentemente (para la zona menos restrictiva), las superficies cubiertas y/o semicubiertos
restantes, y/o vacantes no habilitabies, se podrán destinar únicamente a usos o actividades
más restrictivas, permitidas en el resto de las zonas que afectan el predio. ".-

ARTíCULO 16.- Efeetúense las siguientes modificaciones al Articulo 1.2.2.14. -
AVENIDA DEL LIBERTADOR del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 -:

• Modificase el Inciso 7, el quedará redactado de la siguiente manera:

"7. Usos mixtos: Para la explotación de comercios del "Grupo a" según cuadro de
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usos, cuando, en un mismo edÍfici¿ ~oexistan é{ ~so residencial multifamiliar y el
comercial, deberán utilizarse elementos de cocción que eviten la propagación de
humos y olores. Las o.T podrán solicitar el consentimiento del consorcio de
propietarios de las viviendas para la habilitación del comercio gastronómico. "

• Modificase el Inciso 8, el quedará 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 permitirá habilitar
en los edificios existentes, sin cambiar su morfología, el uso de actividades selectivas
según lo establecido en el Cuadro de Usos que forma parte de este Código.
Los comercios de los Grupos by c deberán contar con un módulo de estacionamiento
por cada local comercial. El estacionamiento exigido para el Grupo A se establece
en el1nciso 6.-

ARTíCULO 17.- Modifiquese el Inciso 6 del Artículo 1.2.2.19.2 - RESIDENCIAS
GERIÁTRICAS del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por
Decreto N° 2076/22 -, el quedará redactado de la siguiente manera:

"6. El número de camas (capacidad máxima de ocupación) se establecerá de acuerdo a lo
determinado por la Ley de Provincia de Buenos Aires N° 14.263 Y Decreto Reglamentario
N° 1190/12, Y su relación con el resto de los ambientes y ocupación establecida por cama.
Las o.T podrán evaluar, en función de las características del inmueble, la zona y su
entorno, la limitación a dicha ocupación.

Nota: Corresponde aplicar la Ordenanza N° 8057 Y su reglamentación, referente a Permisos
de Localización. ".-

ARTíCULO 18.- Modifiquese el Apartado C del Artículo 1.2.4.3. - EDIFICIOS
EXISTENTES del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto Ordenado por Decreto
N° 2076/22 -, el quedará redactado de la siguiente manera:

"C - Remodelación o Demolición de edificios:

1. Todo edificio existente destinado a fábrica, stud, depósito, 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 estudiará cada caso en particular, dando incrementos al FOT y a la Densidad
Poblacional o al Número de Viviendas, de hasta un 30% de los valores máximos permitidos,
cuando el destino sea vivienda, y por su nueva conformación provoquen un beneficio al
entorno urbano. Serán de aplicación las mismas condiciones para industrias y depósitos
ubicados en zonas de Uso Conforme 1D - 1N - lE. Las O. T evaluarán la propuesta y
elevarán a la superioridad opinión fundada al respecto que luego será remitida a resolución
final del D.E. En zonas parcialmente dotadas de infraestructura - es decir cuando no se
cuente con los servicios de agua corriente y desagües cloacales - la Densidad Poblacional
Neta máxima no podrá superar laprevista para la zona respectiva.
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2, Cuando se proyecte la demolición total de un edificio destinado a:fábrica, stud, depósito,
precinto industrial, establecimientos educativos (Niveles Preescolar - EGB - Polimodal -
Superior) y otras actividades, que se ubique en zona de Uso No Conforme, se estudiará cada
caso en particular, dando incrementos al Fo.r y a la Densidad Poblacional o al Número de
Viviendas, de hasta un 30% de los valores máximos permitidos, cuando el nuevo destino
solicitado sea permitido para la zona en que se ubique, y por su nueva conformación
beneficie al entorno urbano, Serán de aplicación las mismas condiciones para la
erradicación de industrias y depósitos ubicados en zonas de Uso Conforme ID - IN - lE
cuando los nuevos usos sean residenciales, comerciales y/u oficinas, En caso de la
demolición de establecimientos educativos el incremento mencionado precedentemente, al
Fo.r y al número de viviendas o a la Densidad Poblacional, podrá llegar al 50 % del valor
máximo fyado para la zona, Las 0.,T evaluarán la propuesta y elevarán a la superioridad
opinión fundada al respecto que luego será remitida a resolución final del DE En zonas
parcialmente dotadas de infraestructura - es decir cuando no se cuente con los servicios de
agua corriente y desagües cloacales - la Densidad Poblacional Neta máxima no podrá
superar laprevista para la zona respectiva,
Para la determinación de los lugares necesarios para estacionamiento ver Artículos 1,2,2,1
y 1,2.2,1,1,

3, En aquellos establecimientos escolares ubicados en zonas de densidad media y medio
baja (tal como zonas Rm, Cm, Rmb, Cmb), que por aplicación del Art, 1,2,2,18,51nc, 4 no
pueden ser rehabilitados para dicho uso, se podrán 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 deberá contemplar mejoras edilicias y urbano-ambientales
para integrar estos edificios al entorno, minimizando los desajustes y respetando los valores
de Fo.S y Fo.T, alturas y retiros 'a cada zona, así como disponer del estacionamiento
reglamentario y cumplimentar las demás normas edilicias y de habitabilidad establecidas
por el C o.Uy CE, para el uso residencial. ",-

ARTíCULO 19.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ral del
Artículo 2.2,2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código 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 quedará redactado de la siguiente manera:

"2.7 Incremento al por

Se aplicarán según lo dispuesto por el Art, 1,2,1.3."

• Eliminese el Punto 2,9.-
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ARTÍCULO 20.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Ra2 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código 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 quedará redactado de la siguiente manera:

"2.7 Incremento al FOT

Se aplicarán según lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3. ".-

ARTÍCULO 21.- Efectúense las siguien.tes modificaciones a la Hoja de Zona Ra3 del
Artículo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Código 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 quedará redactado de la siguiente manera:

"2.7 Incremento al FOT

Se aplicarán según lo dispuesto por el Art. 1.2.1.3. ".-

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

• Modificase el Ítem 1 del Punto 2.5, que quedará redactado de la siguiente manera:

"l.Planta Baja hasta +O,20mdel nivel de vereda. "

• Modificase el Ítem 2 del Punto 2.5., que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.Cuatro niveles o pisos habitables. "

• Modificase el item a del punto 2.13, que quedará redactado de la siguiente manera:

"a. Las instalaciones complementarias del edificio que sobrepasen la Altura Máxima
se retirarán: 3m de los paramentos (fachadas) defrente y contrafrente y/o fondo".

• Modificase el item b del punto 2.13, que quedará redactado de la siguiente manera:

"b. Los edificios se construirán con un máximo de cuatro niveles por encima del
nivel de vereda: planta baja y tres pisos. ".-

ARTÍCULO 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 II del Código de Ordenamiento Urbano
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vigente - Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -, el que quedará redactado de la
siguiente manera:

"a) Hm= 11,50m"

ARTÍCULO 24.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rma3 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente-
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -:

• Modificase el Ítem I del Punto 2.5, que quedará redactado de la siguiente manera:

"1.Planta Baja hasta +O,20mdel nivel de vereda."

• Modificase el Ítem 2 del Punto 2.5., que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.Cuatro niveles opisos habitables. "

• Modificase el ítem b del punto 2.13, que quedará redactado de la siguiente manera:

"b. Los edificios se construirán con un máximo de cuatro niveles por encima del
nivel de vereda: planta baja y tres pisos. ".-

ARTÍCULO 25.- Incorpórese al ítem b del Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rml del Artículo
2.2.2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 -, la siguiente Arteria:

"- Int. Tomkinson: entre Int. Becco y Neuquén ".-

ARTÍCULO 26.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rm4 del
Artículo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -:

• Incorpórese al Ítem a del Punto 2.12 la siguiente arteria:
"- Int. Tomkinson: entre Haedo e Int. Becco"

• Estacionamiento: Por cada unidad de vivienda multifamiliar se computará 1 cochera
según Art. 1.2.2.1. Inc. 9.-

ARTÍCULO 27.- Modifiquese el ítem c del Punto 2.12 de la Hoja de Zona Rbl del Articulo
2.2.2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

"c. Uso Selectivo para locales comerciales preexistentes con planos aprobados: Se podrán
habilitar, previo tratamiento como Uso Puntual: Usos comerciales del Grupo 1 - Comercio
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Básico. La publicidad será de tipo frontal y la mínima necesaria para anunciar
actividad. ".-

ARTÍCULO 28.- Modifíquese el ítem b del Punto 2.13 de la Hoja de Zona Rb2 del Articulo
2.2.2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 - el que quedará 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/a linderos:
Serán tratados particularmente por parte de las O.T. en cuanto a la determinación de los
Retiros de Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas. Podrán establecerse mayores
restricciones cuando el caso lo requiera, considerando las condiciones ambientales (como el
nivel natural de barranca y laforestación), la situación topográfica del predio y su entorno,
la ubicación de las construcciones linderas, los accesos desde Vía Pública, el escurrimiento
pluvial, entre otros aspectos. VerArt. 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 cal/es públicas: en oportunidad del
tratamiento particular del caso por parte de las O.T., se establecerán retiros de todos los
ejes divisorios de predios y de la Línea Municipal, que serán fijados previa evaluación
urbanística, considerando razones ambientales, escurrimiento, de seguridad y de estabilidad
de la barranca y de las construcciones cercanas. Los retiros laterales deberán estar libres de
cerramientos y/u ocupaciones, no podrán contar con patios que se ubiquen por debajo del
nivel de terreno.
En todos los casos para cualquier presentación se exigirá Plano de Niveles del predio de
planta y corte, con relevamiento de laforestación. ".-

ARTÍCULO 29.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona Rb3 del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente-
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 _o:

• Modifícase el Punto 2.6, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"2.6 Número de viviendas por parcela:
Se podrá construir solamente una vivienda por parcela mínima.
Para vivienda unifamiliar agrupada se computará una unidad cada 600m2 de
superficie de terreno. Cumplir con las condiciones establecidas en el arto1.2.1.14. "

• Elimínese el ítem}) del Punto 2.13.-

ARTÍCULO 30.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona RM del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente-
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 :-:

• Modificase el Ítem a del Punto 2.3, el que quedará redactado de la siguiente manera:
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"a) Defrente R= 4,OOm"

• Modificase el Punto 2.6, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"1.6 Número de viviendas por parcela:
Se podrá construir solamente una vivienda por parcela mínima.
Para vivienda unifamiliar agrupada se computará una unidad cada 600ml de
superficie de terreno. Cumplir con las condiciones establecidas en el arto1.2.1.14 ".-

ARTÍCULO 31.- Modifiquese el Punto 2.13 de la Hoja de Zona RbPN del Artículo 2.2.2 -
Hojas de Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente - Texto
Ordenado por Decreto N° 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

"1.13 Tratamiento Particular:
Todos los casos serán tratados en forma particular por las O. T. , con la finalidad de
verificar las normativas de este C. O. u. y determinar, de así corresponder, las condiciones
particulares a cumplimentar considerando la'particularidad del Barrio Parque Náutico y de
su especial condición urbano ambiental y ribereña. ".-

ARTÍCULO 32.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona APP/l del
Artículo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capítulo II del Código de Ordenamiento Urbano vigente-
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -:

• Modificase el Punto 2.13, el que quedará redactado de la siguiente manera:

"1.13 Tratamiento Particular:

-Los casos serán estudiados y evaluados en base a los lineamientos establecidos
para el Area de Preservación. Los bienes que no se encuentran categorizados, serán
analizados por las o. r, quienes definirán su categoría de protección.

-Las demoliciones y ampliaciones serán tratadas enforma particular por las O.T.
Tratamiento particular para predios ¡rentistas a Av. del Libertador, entre Roque
Sáenz Peña y Martin y Omar: Podrán presentarse para su evaluación por parte de
las O.T.proyectos con las siguientes condiciones mínimas:
- Se respetarán las condiciones urbano - ambientales del lugar y su entorno, la
forestación existente y el Fondo Libre reglamentario.
- Los edificios, asl como el estacionamiento, se desarrollarán sin sobrepasar la
profundidad de 25m, contados desde la Línea Municipal de Av. del Libertador.
- En todos los casos se dejará un Retiro Lateral y/ o de Fondo mínimo de 3m
respecto de los predios linderos frentistas a las calles R. Sáenz Peña, Alem y/o
Martín y Omar.
-Se establecerán en forma particular los Retiros de Frente y Laterales teniendo en
cuenta la implantación de los edificios linderos y la conformación de la cuadra.
-Los nuevos edificios o ampliaciones podrán desarrollarse únicamente en planta
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baja y hasta un piso alto, limitándose la Altu;'~ Máxima a 6m y a 7,50 el Plano
LÍmite.
-Los factores de Ocupación serán como máximo de FOS = 0,50 Y FOT = 1,00.
-La cantidad de unidades de vivienda, ya sea en edificios unifamiliares o
multifamiliares, será de hasta 1vivienda cada 300m2 de terreno.
-La superficie mínima cubierta de cada unidad de vivienda no será inferior a 100m2

computada según lo previsto en Art. 1.2.1.13 de este Código y contará cada una con
un mínimo de dos cocheras.
-Se admitirá el rubro Hotelería para edificios existentes y nuevas construcciones.
-El tratamiento arquitectóníco respetará las condiciones y lineamientos generales
para el Area de Preservación, con predominio de masa muraria en el tratamiento de
todas las fachadas, terminaciones de revoque y utilización de colores adecuados
según Carta de Colores.
-Se evitarán vistas directas a los fondos de las viviendas próximas ubicadas en la
zona residencial.
-Cada caso será analizado particularmente por parte de las o. T., pudíendo
establecerse mayores exigencias que las indicadas precedentemente, a efectos de la
aprobación definitiva de los proyectos.
-Para la construcción de edificios multifamiliares o colectivos deberá presentarse,
previamente a la aprobación municipal del proyecto, lafactibilidad de conexión a la
red de agua corriente y cloacas debidamente certificada por la empresa prestataria
del servicio - VerArt. 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 lIiveles de vereda y/o lillderos: Serán tratados
particularmente por parte de las o. T. en cuanto a la determinación de los Retiros de
Frente y Laterales, Fondo Libre y Alturas.
Se establece que el sector de barranca que contiene el desnivel natural del terreno,
será considerado Area Intangible de Protección Ambiental. VerArt. 1.1.2.4. Otros
conceptos. Area intangible para predios en barranca
En este sector se garantizara la no intervención con construcciones que puedan
alterar sus caracteristicas naturalcs, topográficas y ambientales. Las OT podrán
considerar enforma particular intervenciones que no comprometan la integridad de
la barranca y que respeten los principios de conservación ecológica, hidrológica y
paisajística del área.
Podrán establecerse mayores restricciones cuando el caso lo requiera, considerando
las condiciones ambientales (como el nivel natural de barranca, y laforestación), la
situación topográfica del predio y su entorno, la ubicación de las construcciones
linderas, los accesos desde Vía Pública, el escurrimiento pluvial, entre otros
aspectos.

• Modificase el Punto 3.1, el que quedará 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, podrán considerarse aprobaciones de planos de
edificios preexistentes por Regularización, aceptando la condición edilicia actual y/o
fijando Normas Urbanísticas Especiales, en tanto no se supere el Factor de
Ocupación de Suelo (FOS) de 0.60 como máximo y se fundamente el tratamiento
Especial.
Se efectuará por medio de las O. T.y particulares que se presenten, los estudios para
avalar las solicitudes que contemplen: el aporte, respeto y valorización urbano
ambiental desde lo estético y lo patrimonial, el valor arquitectónico del edificio y/o
sus componentes y la restauración que se proponga, su integración urbana, entre
otros aspectos a considerar.
Respecto de los destinos no residenciales, o cambios de destino dentro de las
normativas en vigencia para la zona, para el reciclaje o refuncionalización se
deberán además evaluar las normativas especificas sobre el uso que se desarrolla o
pretende desarrollar, las condiciones edilicias y los antecedentes del inmueble, para
determinar si es posible adecuarlo a la nueva actividad.
Los edificios que no se encuentran catalogados y todo inmueble anterior al año
1943, deben realizar una consulta de prefactibilidad y factibilidad de intervención
ante la O. T. antes de la emisión del permiso de demolición y obra nueva. Asimismo,
se podrán observar protocolos de resguardo del potencial arqueológico que el área
posee singularmente, en virtud de su carácter de núcleo urbano de origen. ".-

ARTÍCULO 33.- Modifiquese el item c del Punto 2.5 de la Hoja de Zona CaIlCal-AC del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo I1 del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 - el que quedará redactado de la siguiente manera:

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

ARTÍCULO 34.- Efectúense las siguientes modificaciones a la Hoja de Zona EPr del
Articulo 2.2.2 - Hojas de Zona del Capitulo I1 del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -:

• Suprimase el Punto 2.6 - "Número de Viviendas".
• Suprímase el Apartado "CONDICIONES PARA EL USO RESIDENCIAL"
• Incorpórese el Punto 2.13 - Tratamiento Particular, el que quedará redactado de la
siguiente manera:

"2.13 Tratamiento Particular:
- Las modificaciones y/o remodelaciones de las viviendas existentes que cuenten con
planos aprobados, serán tratados en forma particular, y será de aplicación las
normativas de zona Ec, establecidas en la Hoja de Zona correspondiente.
- Deberán contar con conexión al servicio de agua corriente y cloacas a red existente
o bien planta de tratamiento debidamente autorizada. "
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ARTÍCULO 35,- Efectúense las siguientes modificaciones a las Referencias del Cuadro de
Usos - Artículo 2.2.3.1 - Cuadro de Usos, del Código de Ordenamiento Urbano vigente -
Texto Ordenado por Decreto N° 2076/22 -, a saber:

• Modifiquese la Referencia 43, la que quedará redactada de la siguiente manera:

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

• Agréguense las Referencias 57 y .58, las que quedarán redactadas de la siguiente
manera:

La venta de mercaderla se realizará exclusivamente on line, sin realizar atención, venta
y/o retiro de productos al público 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 ele motos y bicicletas para los pedidos y reparto en el lugar, se
llevará a cabo exclusivamente dentro de la parcela, debiendo contar con superficie y

57 espacios para tal fin, no pudiendo ocupar la vía pública.
La carga y descarga de mercaderla deberá efectuarse dentro del local, sin ocupación ni
espera en la vla pública.
Para esta modalidad no se requerirá el estacionamiento para público establecido en el
arto 1.2.2.1. inc. 9 Item f, pe~o si la superficie para la carga y descarga.
En cada caso, y en virtud de la ubicación, entorno y modalidad de funcionamiento, las
OT Dodrán establecer otras condiciones nara su habilitación v funcionamiento.

58 Permitido solo en zona Rma2 - AC.

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

• En la Hoja N° I del Cuadro de Usos, Columna "Comercio Minorista - Grupo 1 -
Básico", Fila 2, modifíquese el texto quedando redactado de la siguiente manera:

"Almacenes - Despensas - Bebidas - Comestibles (hasta J00 m2 de local de ventas) -
con y sin sistema de autoservicio - Productos dietéticos - Vinoteca".

• En la Hoja N° 5 del Cuadro de Usos, Columna "Comercio Minorista - Grupo II -
Comercio Complementario", Fila 28, modifiquese el texto quedando redactado de la
siguiente manera:

"Supermercados y autoservicios, almacenes y despensas (mayores a J00m2 de local
de ventas) con o sin sistema de autoservicio, con sistema de envío y sin acceso de
público. "
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Incorpórese en la columna observaciones la Referencia 57.

• En la Hoja N° 6 del Cuadro de Usos, Columna "Cultura - Culto - Deportes -
Esparcimiento", reemplácese la Fila 9 por la siguiente:

Cancha,de bblos'.;. Bowling 15 10 • 31 31 58 • 15 3 16••.Sala dejuegós '.;>""~¡h;¡:~¡,,,/ 25 • 25 • • • • • •c' ....0 ...«
Recreación': ~ '"" .",,,' .

• Agregar en la Hoja N°IO del Cuadro de Usos, Columna Servicios Grupo II -
Complementarios", la siguiente Fila:

'-t' ,'''' ': "4' IBar - :Café - Heladerra
~-AliMentaci6h'~en",~,''i?f 18 18 18
",~ ' '( -,j<k";- '," il4 20 20 • 25 30 • • 10 • • • • • Ienaral,' hasta 50m2,e'';>' •
e-'loc~i'p~ra'p'Ú'~I¡cjb; • • • • • • 31

ARTÍCULO 37.- Para la elaboración del Texto Ordenado, efectúense todas las correcciones
necesarias para compatibilizar el texto del Código de Ordenamiento Urbano a lo dispuesto en
la presente Ordenanza.-

ARTÍCULO 38.- De forma.-
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-
.. Señor

Presidente del

HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE

Dr. Martin Vázqucz Poi

s / D

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

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

Jose Sanchez Sorondo
Secretario
Secretaría de Gobierno
Municipalidad de San Isidro

Djgitally signad by Comunicaciones Oficialas
Dale: 2024.11.14 13:14:57 ..(13:00

Ramón Lanús
lntendente
Municipalidad de San Isidro

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Dale: 2024.11.14 13:14:58 -03:00
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