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Ref. Consultas técnicas 2da entrega

Subsecretaria de seguimiento del POT

Arqg. Licia RIOS

S/D

Atendiendo a lo informado en el dltimo plenario del COUT, en relacidn al decreto
reglamentario en elaboracion donde se ajustarian los contenidos de la ordenanza que
requieren algun tipo de aclaracion o informacion para su implementacion, se remiten nuevas
consultas técnicas sobre el articulado de la normativa vigente, a los fines de complementar
la presentacion previa y puedan eventualmente ser satisfechas en el Decreto referido.

CONSULTAS DE APLICACION E IMPLEMENTACION

TEMA: VARIOS

1- Respecto a premios e incentivos en Distritos de Interés Urbanistico:

At 16y 17:

Inc. b3) Distrifos de Interés Urbanistico. Son seciores del drea urbana urbanizados, perc actuaimente
vacanies. con superficie considerable, cuya regulacion tiene por objete pronmover le generacion de suslo
urbanc accesible, el desarrollo de vivienda multifamiliar v Ia ejecticion de proyectos de interés puiblico,
contribuyendo a la consolidacion y diversificacion del tejido urbano.

£ Como se identifican? ¢ Dénde se localizan? ;De qué manera se implementa la promocién
a fin de poder hacer uso del incentivo del incremento en el indicador de CUF?

Z- Respecto a Parcelas con superficies emplazadas en distintas zonas:

Articulo 38 - Parcelas emplazadas en distintas zonas. Cuando un predio a subdividir esie ubicado en distintas
zonas:

d} Debersn respetar los fimites de las zonas establecidos en esie codigo

&) Deberén quedar infegramente incluida deriro de la zona correspondiente, sin superposicidn, ni afectacion
de zonas adyacentes

EL articulo solo cuenta con incisos d) v &), presumiéndose el faltante de los anteriores

afectando su interpretacion.

A diferencia de la actual, la ordenanza 10703 articulo 276, establecia lo siguiente:

Parcelas emplazadas en Distintas zonas

Articulo 278: En aquellos predios que estén conformados por parcelas afectadas por diferentes indicadoras de
ocupacion se adoptaran valores inferpolados. En casos particulares, y debidamente jusitiicados af
Departamento Ejeculivo podra autorizar la aplicacion de alguna de las zonas involucradas para la tfotalidad ds!
predio u opiar por el mas conveniente de ellos para radicar un emprendimiento urbanistico.

3- Respecto a las condicicnes de las Ochavas:

Art 46 inciso e2).

Dicho articulo piantea una Proyeccién de lineas municipales, en calle iguales o mayores a
30m, de 4,50m. Como se implementara dicho articulo teniendo en cuenta que hoy las
proyecciones son de 3m. Dicha exigencia jrepresenta una restriccion diferencial dentro y
fuera del casco fundacional, teniendo en cuenta la gran consolidacion constructiva de [a
ciudad?

B 4- Respecio a Régimen de propiedad horizontal:

Art 57: Establece que: ‘En Areas complementarias y Rural no se aplicara para la creacion de parcelamientos
o urbanizaciones en zonas gue no se permite multifamiliar’.
¢ Porque en zona complementarias, donde son admitidos variados destinos, no es posible la
subdivision, si los proyectos se encuadran dentro de los los indicadores y cumplimentan los
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5-Respecto a usos predominantes vy complementarios:

Art 83: Inc. b} Uso Complementario: Actividad destinada a satisfacer los requerimisintos del uso predominante
dentro de la misma parcela o zona. Se considera bermitida siempre que no se altere el cardcier dal uso
predominante y su funcionamiento se realice en forma conjunta con este.

¢Como se implementa el uso complementario? ¢Debe ser objeto de una consulta previa?

¢ Dirigida a quien y con qué protocolo?

6- Respecto a Uso comercial:

At 87. Requisitos y limitaciones generales para el uso comercial minorista y mayorista:

a) Cuando estén localizados sobre conectoras principales yio su superficie supere los 700m? requicren:

- Estacicnamiento vehicular minimo: un médulo cada 75 m? de superficie cubierta.

- Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de Ia superficie de estacionamienioc vehicular.

- Factibilidad de localizacién con Evaluacion de Impactos Urbanos y Territorizles.

- Carga y descarga: minoristas: un médulo de 28m2 cada 700m> de superficie cubiarta total. Mayoristas: un
médulo cada 300m?* de superficie cubierta total.

La redaccion del inciso ofrece dudas interpretativas, habida cuenta que la factibilidad de
localizacién es requerida cuando cumpla ¢al menos una o ambas? de las dos condiciones
(sobre conectora y superficie mayor a 700 m2). (El solo hecho de localizarse sobre

conectoras, cualquiera sea su superficie, demanda factibilidad de localizacion?

7-Respecto a Uso equipamiento — Educacién:

Reguisftos y Iimitaciones generales parz el uso educativo:

Art 91. Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m2 y este localizado fuera de las zonas Eje
fundacional (EF). Central Casco (CCa), Ceniral localidades (Clo), Corredor de ceniralidad 1 (CC1), Corredor
de Centralidad 2 (CCZ), Residencial 1 (R1), Residencial 2 (R2) se requeriré:

— Estacionamizanto vehicuiar: un médulo cada 150m2 de SuperTicie cublerie total del esteblecimiznto.

- Estacionamienio pares bicicletas y motos minimo: 20% de Iz superficie de estacionamiento vehicular.

- Factibifidad de Localizacién con Svaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

Para los establecimientos que no superen los 700m2 y esten localizados en estas
zonificaciones ¢ no hay ningtin requisito de esta naturaleza?

O los establecimientos, cualquiera sea su superficie, si estan dentro de ese listado de zonas
¢tienen requisitos particulares, como se lee en la planilla de R1?2

En ella figura el requerimiento de factibilidad de localizacion, evaluacién de impactos urbanos
y territoriales e impacto ambiental. No se aclara, como en otros casos, con asteriscos para
indicar que seria en casos mayores a tantos m2.

Otro caso es la zona R3, si la superficie es menor a 700m2, Ia planilla no aclara que
corresponderian los requisitos referidos, como si se aclara en otros con asteriscos.
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Teniendo en cuenta lo dispuesto en el Art 5 en cuanto a prelacién normativa, donde lo escrito
prevalece por sobre la documentacién complementaria, en ese caso solo tendrian requisitos
cuando “la superficie del establecimiento supere los 700m2 v este iocalizade fuera de las zonas Eje
fundacional (EF), Central Casco (CCa), Ceniral localidades (Clo). Corredor de centralidad 1 (CC1 ). Corredor
de Centralidad 2 (CC2). Residencial 1 (R1), Residencial 2 (R2})". En consecuencia, el inciso d), que
establece distancias radiales minimas respecto a usos incomodos y/o peligrosos, resultaria
de dificultosa aplicacion por parte la Direccién de Obras Particulares, al no demandar los
proyectos la intervencién de la Direccion de Planeamiento Urbano.

8-Respecto a Uso equipamiento — Sanitario:

Art 92, 93 y 94

Establecen la sub clasificacién del Uso Sanitario, con distinciones para los distintos €asos,
pero no es claro en determinados aspectos:

Inc. ¢) Establecimientos sin internacion. Establecimiento de salud sin internacion de diagndstico y/o tratamiento
destinadc a prestar asistencia sanitaria en régimen exclusivamente ambuiatorio que realiza acciones de
diagndstico y tratamiento. Incluye: en el ambito publico a los CAPS - CICS y en el dmbito privado los centros
médicos, cirugia ambulatoria, poficonsultorios consuliorios de atencién médica ambulataria, consuliorio de
salud mental, servicio/componente de salud menial en cenlro de salud, centro de salud mental, hospital de dia,
centro de dia. No incluye consultorios individualss.

No se advierte cudl seria el inciso abarcativo al uso de consultorios individuales, dado que el
comprendido en “sin internacion” aclara no ser el correspondiente a consultorios individuales.
No queda claro cual seria el funcionamiento de un consultorio individual de no ser asociado

a los detallados en el articulo.

Para los establecimientos “sin internacién

Art 84 Inc. a3), Establecimientos sin infernacion:

- No quedan alcanzados por las superficies minimas requeridas pars e/ uso de Equipos Méviles del
Eguipamiente Sanitario.

- En todos los casos deberdn cumplirse las condiciones establecidas en 'a normativa provincial/municipal
especifica aplicable.

- Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m2 se requerira estacionamiento vehicular: un médulo
cada 150m* de superificie cubierta total. Y para bicicletas v motos: 20% de la supericie destinadz 2
estacionamiento vehicular.

No se detallan en el texto mayores requerimientos como para el resto de los
establecimientos, pero si en la documentacion complementaria. Remitiéndose a la prelacion
normativa, solo tendrian requisitos de factibilidad de localizacién los establecimientos con

internacién y los de salud complementaria.
Se menciona a su vez que en todos los casos deberan cumplimentarse las normas

especificas provinciales y también las municipales, siendo importante se detallen cudles
serian en ese Ultimo caso.

8- Respecto a Propiedad residencial de Alquiler a Turistas:

Art 120 Servicio de hospedaje temporal Servicio destinado al alojamiento circunstancial de personas sin

régimen comin de relacidn interna. Incluya: hoteles en todas sus categorias, apari-holel, moteles, pensiones.

hosterias. También la propiedad residencial que se alquila a turistas en periodos corios de tiempo.

Art 121 Reqguisifos:

Compuito del FOT: fa supetficie edificable para hospedaje temporal se compuitaré conforme al FOT aplicable

al uso residencial y se ajustara a los parametros valumétricos (alfura méxima, FOS) de la zona. —

Compuio de la densidad: La densidad se expresard en términos de poblacion equivalente. Dos (2) habitantes

equivalentes por cada unidad de habitacion, cuaiquiera sea su categoria. Un (1) habitante equivalente cada
infe metros cuadrados (20 m*) de superficie destinada &l alojamiento, en los casos de unidades tipo apari-

hotel, estudios o similares en los que la unidad habitacional no se exprese por habitacion.

Estando categorizado como servicio y no como un uso habitacional normado en el art 81_, es

contradictorio pensar que el FOT y la Densidad no se correspondan con los establecidos

para los usos comerciales contemplados en las zonas que poseen indicadores mixtos.
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Respecto a la densidad, considerando el amplio espectro de variantes posibles de
alojamiento, se presta a confusién el computo de 2 habitantes en caso de contar con
habitacién o 1 habitante cada 20 m2 si se trata de otra tipologia de alojamiento.

Por otro lado, seria deseable establecer una definicién mas clara de lo que es una propiedad
residencial de Alguiler de Turistas, dado que puede haber una interpretacién muy amplia
sobre su funcionamiento y dominio.

10- Respecto a Requisitos y limitaciones generales para estacionamientos:

Completando los interrogantes oportunamente manifestados en relacién al tema de los

estacionamientos, donde se evidencio cierta contradiccion entre la extrema exigencia -un

mddulo o mas por cada unidad funcional 2 disponer- con la imposibilidad de localizacién en
frentistas a avenidas v la limitacién de poder emplazar cocheras de uso comercial en cada
manzana, se advierten algunas otras cuestiones:

-Mientras por un lado en el art. 131 Inc g). se establecen como criterios generales de
disefio ambiental y suelo absorbente exigibles, ‘“pavimentos permeables o mixtos, franjas verdes
y dispositivos de infiltracidn que permitzn Iz absorcidn del agua de lluvia en el propic terreno”, se advierte
una contradiccion relativa a los requisitos de suelo absorbente frente a lo dispuesto en el
art. 154 -Superficie libre resultante de la aplicacion del FOS-, donde “quedan exceptusdas de
dicho requerimiento la parcelas pertenecientes a las zonas centrafes AU-EF. AU-UCCa, AU-UCLo, asi como
aquellas cuya superficie sea menor 2 300 m?.

—Por ofro lado, en lo especificado en el Inc. g2), donde los estacionamientos ‘debersn
incorporar arbolado y elemenios de sombra natural de conformidad, con las especies y pautas establecidas
en el Plan de Arbolado Urbano. Su disefio debers cantribuir 2 mitigar la isla de calor y mejorar la calidad
ambiental del entorno” Considerando el ancho de las parcelas tipicas de la ciudad,
interpretamos deberian existir cierias contemplaciones al plantear arbolado y arbustos
dentro las mismas, teniendo en cuenta distancias minimas a €jes medianeros sumados a
los radios de giro necesarios para las maniobras. '

—Cuando en el Inc. g5) se hace mencién 2 Iz posible incorporacion de ‘techos iivianos o
parasoles™que “deberan integrarse a Iz estética del entorno Y contar con estructuras ffjas o rebatibies® se
deberia especificar con mayor definicién técnica sus caracteristicas y la consideracién
respecto a la ocupacion del suelo y al corazén de manzana.

11-Referidas al Indicador C.U.F.:

Art 158 Inc ¢), Se establece un C.UL.E. diferencial pera las parcelas ubicadas sobre Iz Red de Conectoras
Primarias. la Red de Conectoras Secundarias ¥ la Red de Calles Terciarias, propiciando el mayor
aprovechamiento edificatorio en funcion de Jzs condiciones de accesibifidad v la infensidad de usos que
posibiliian las vialidades .de mayor jerarguia

Al igual gue lo ya advertido para terrenos en esquinas donde convergen avenida y calle, no

existen precisiones para determinar el indicador en parcelas pasantes entre Avenida y calle

12- Respecio a Local de Servicio

Art 185. Local de servicio. Cuando el edificic cuente con més de 8 unidades funcionales debera contar con
una habitacion de servicio con bafio para ser usado por el personal del inmueble.

Solo contempla para su exigencia la cantidad de unidades y no si el conjunto cuenta con
espacios comunes que requieran de personal de servicio.

En caso de comresponder su emplazamiento, no establece m2 de superficie minimos ni
condiciones de iluminacién y ventilacién exigible, solo que cuente con sanitario.

incidencia del Plano limite de frente con la Linea Municipal

Respecto a salientes bajo cota de Parcela

Art 178. Inc o : “No podré ser superado por ninguna construceién por debajo de [z coia de parcela”.

Debiera profundizarse en el estudio esta definicion, considerando las alternativas gue
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actualmente estan en discusion con la prestataria de servicios eléctricos EDELAP, para la
disposicion de céamaras transformadoras bajo cota de parcela con acceso desde la via
publica.

14-Respecto a la Regulacién morfolégica en distritos de Preservacién

ARTICULO 185°.- Regulacion morfolégica en distriios de preservacion con altura menor a 3 niveles. £n los
distritos de preservacion cuya regulacion general establezca una altura de tres (3) niveles nueve metros (¢ m)
pero cuyas caracteristicas a preservar correspandan a edificaciones de dos niveles, sobre la linea municipal se
mantiene /a aliura méxima normativa prevista para la zona. No obstante, la conformacién del perfil urbano
deberé adecuarse a las siguientes condiciones morfolégicas obligatorias:

&) Implantacion sobre la linea municipal, Los primeros dos (2) niveles, equivalentes a seis metros (6 m) de
altura, deberan materializarse sobre ia linea municipal, garantizando la continuidad del plano de fachada del
corredor.

b) Retiros d2 los niveles superiores. Los niveles superiorss pemmitidos por fa normativa vigente deberan
efecutarse con un retiro obligatorio minimo de tres meiros {3 m) respecto de la linea municipal. en foda la
extansion def frente de parcelz.

Mientras el titulo refiere a distritos con altura "menor a 3 niveles”, el texto del articulo se
contradice inmediatamente regulando distritos con altura de "tres (3) niveles"”.

inciso b) prescribe el retiro obligatorio para los "niveles superiores” (en plural). No obstante,
si la norma general de la zona fija un tope de 3 niveles (9,00 m), y el inciso a) obliga a
consolidar 2 niveles (6,00 m) sobre la linea municipal, solo resta un Unico nivel (el tercero),
volviendo inaplicable e incorrecto el uso del plural en la norma.

Por ultimo esa rigidez de los "6 metros" resultaria inviable en la mayoria de las situaciones.
Las construcciones que justifican un "distrito de preservacion" se caracterizan por tener otras
alturas muy superiores. Es comtn que en una sola planta tenga entre 4,00 y 4,50 metros de
altura libre. Por lo tanto: Dos niveles existentes reales pueden sumar facilmente 8,00 o 9,00
metros de altura, Por lo tanto proyectar una ampliacién o construir en una parcela lindera, la
norma lo obliga a cumplir con los 6 metros (inciso a), rompiendo por completo la continuidad
de las lineas de edificacién, de las fachadas linderas que el propio cddigo dice querer
“preservar". De contar con dos niveles reales que suman 7,50 metros, el articulo genera un
vacio legal: ; el proyecto lindero tiene que alinearse con los 7,50 metros reales del patrimonio
existente o tiene que cumplir con los 6 metros obligatorios destrozando el perfil urbano?

15- Respecto a la Regulacion Morfolégica en el Corredor de Centralidad 3 Camino centenario
El Art 186, regula para la zona CC3, como “garantizar condiciones adecuadas de ascleamiento, ventilacion
Yy menores impacios sobre fos lotes ubicados en el contrafrente”.

a) Refiro de fondo obiigatorio con menor aftura o jgual ai contrafrente. El volumen edificado debera
respetar un refiro posterior minimo equivalente a la altura del contrafrente. La altura del conirafrente se
mediré desde ef nivel cero de obra hasta el punic més alfo del volumen permitido por la normafiva aplicable.
En edificaciones escalonadas, la altura considerada seré la def volumen més préximo a fa linea de fondo.

No se comprende el objeto técnico ni la diferenciacion del Articulo 186° respecto a lo ya
normado en el Articulo 169° sobre las condiciones del contrafrente para la materializacion
del Centro Libre de Manzana. El inciso a) del Articulo 186° plantea idénticos criterios a los
ya regulados de forma general, generando una superposicién de articulos que atenta contra
la claridad del texto. Esta duplicacién introduce una grave confusién interpretativa sobre
cuales son los incisos especificos del Articulo 169° que efectivamente prevalecerian o
quedarian desplazados para la zona CC3 Cenienario.

Por otra parte, la redaccién actual genera incertidumbre juridica respecto a la situacion de
las parcelas cuya profundidad sea menor a veinticinco metros. Si bien la norma general del
Cadigo exime a estos lotes criticos de la obligacion de cumplimentar el retiro de fondo para
no anular su capacidad constructiva, el Articulo 186° omite contemplar esta salvedad en sus
exigencias de contrafrente. Se solicita dictaminar si para este caso particular corresponderia
aplicar de todas formas el retiro indicado, lo cual devendria en una restriccién excesiva para
las parcelas de escala reducida en dicha zona.
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16-Respecto 2 Espacio Libre urbanao privado
Art 188 inc b) b) Los espacios resultantes de los retiros de Ja Linea Municipai. sean éstos voluntarios u
obligatorios, asi como los retiros de las Lineas Divisorias Lateralss, cuando éstos se comuniguen directamente
con ef espacio de la via publica o con el espacio libre de centro de manzana, ¥ fengan un ancho igual o mayor
2 4 metros.

Los espacios que se conformen por retiros respecto a las lineas divisorias de fondo en parcelas que, por sus
dimensiones. no requieran retiro de fondo. Para {0dos los casos se adopiars 2 sermisuma de ambas
dimensicnes (profundidad). debiendo el resuitado de dicha semisuma ser igual o mayor a 4 metros.
Interpretamos que la Gitima oracién sobre Ia semisuma, fue mal redactada o quedé algun

aspecto por detallar, que no permite su comprension.

Art 189. Patios principales entre Bloques, establece que los mismos se dimensionan segun
una férmula, que relaciona la altura de los paramentos y la distancia entre los puntos mas
cercanos entre ellos: 5= 8 + /0.34 x (fi - 12)] (b mayor ¢ igual 2 8 +{0.34 x (h - 12)]

La misma se complementa con 2 notas:

Nota: 1) Cuando los volimenes que definen estas areas (oatios) alcancen una affura menor & 4 niveles = 12
m, deberan guardar una distancia minime entre s de & m, debiéndose aplicar Ia formulz explicitada en el
presente articulo cuando la altura de tales volimenes sea igual o mayor 2 4 niveles = 12 m.

En caso de alturas de bloques igual a 12 m, la aplicacién de Ia formula da una separacién
igual a 8 m, idéntica a la distancia minima. Se deberia modificar y suscribir formalmente el
alcance de dicha nota aclaratoria, especificando de manera taxativa que su aplicacién vy el
uso de la férmula rigen de forma exclusiva para alturas mayores a 12 metros.

Nota 2): En caso de paramentos de diferente altura, el velor de (h) seré igual a 2 semisuma de las alturas de
ambos paramentos enfrentados, siempre que (b} no ssa inferior a cuatio (4) metros.

No se comprende en que caso, en base a lo redactado la distancia “b” entre paramentos
podria ser menor a 4.

Art 190. Patios Apendiculares. Se entiende por Patios Apendiculares a aquellos patios abiertos por un
lado de su planta al Espacio Libre Urbano, Centro Libre de Manzana Y/o Patios Principaies enire Blogues,
cuando cumplen las siguientes relaciones: a > 4 metros {a mayor o igual a cuatro metros)

a2 p (a mayor o igual a p) donde Ia aberiura de unién (2) es igual & mayor a 2 profundidad (p) del patio v no
inferior a 4 mefros.,

Siendo a: la ebertura de unidn, que debe ser iguel @ mayor a la profundidad "p7del patio y ne inferior a 4 metros,
El dlitimo parrafo indica que: *A estos patios pueden disponerse aberturas secundarias de los focales de ira
categoria de aquellos edificios que se encuentren en parcelas colindantes, siempre que Ja altura del parapeto
inferior de los vanos sea igual o mayor 2 1.60m”

El Articulo sobre Patios Apendiculares presenta una contradiccion al limitar la ventilacién
secundaria de locales de primera categoria a pesar de que el patio cumple con las
condiciones de habitabilidad y ventilacién reglamentarias. Ademas, la exigencia de un
parapeto de 1.60m colisiona no solo con el codigo de construccién ordenanza 10681 sino
con el del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, ya que 4m supera la distancia legal exigida
para vistas sin restricciones. Se solicita revisar estas restricciones para asegurar que esta
incorporacion al articulo no contradiga otras normativas.

Art 191. Patios bajo cota de parcela. Los patios destinados a ventilacion e iluminacién de locales ubicados

bajo la cota de parcela debersn cumplir las siguientes condiciones:

a) Las dimensiones (d) de los patios bajo cota de parcels se calcularan de acuerdo a [a siguiente relacion:
dzh/x{d mayoro igual a h/x)

Siendo:

- d- lado minimo del patio, con un valor nunca inferior & 1,50 m.

- h: altura méxima, medida desde el nivel de piso terminado del local habitable bajo cota hasta el nivel de

eremcia £0,00 de Iz parcela.

- X: coeficiente que establece la proporcion entre el lado minimo del patio y la altura méxima (valor definido por

la normativa correspondiente).

Se establece ‘lado minimo del patio, con un vajor nunca infarior a 1,50 m”, surge el interrogante de
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17-Respecto a Veredas situadas fuera del casco fundacional ¥ en general
Art 198- Dimensiones & ¥
Inc. a1) Para lotes frentistas a calles pavimentadas con cordén cuneta en Sub centros Urbanos: [z vereda se
extendera a lo largo de fodo el frente, desde Iz linea municipel hasta ef corddn de Iz calzada. £ ancho minimo
seré de 1.50 m, y en correspondencia con cada entrada Y a no menos de 4,00 m de separacion se dispondran
pasillos de 1,20 m de ancho minime.
Resulta contradictorio, errado, o confuso en su redaccion: ;desde Linea mu nicipal hasta
cordon o de 1.50m y con pasillos?
Inc. a2) Parz calles sin cordén cuneta: Calles: ancho minimo de 1,50 m desde lz linea municipal. Avenidas:
ancho minimo de 2,00 m desde Iz linea municipal.
No tiene en cuenta cuestiones de accesibilidad desde la calle

Art 200, Nivel y pendientes de veredas
Establece pendientes en veredas superiores a las recomendadas.

Observacién general a la temdtica: Se advierte una divisién metodologica e inconveniente en
la regulacion de las veredas, las cuales se encuentran actualmente normadas de forma
fragmentada: una parte dentro del Cddigo de Edificacién (ordenanza 1 0681) y otra parte
dentro del presente Cédigo de Ordenamiento Urbano. Esta dispersién genera
superposiciones y vacios de aplicacién respecto a los criterios modernos de disefo universal.
Ante este escenario, y con el propésito de aportar una solucién integral que garantice la
seguridad juridica y el desarrollo inclusivo del partido, ofrecemos formalmente elevar a
consideracién de este Municipio un Proyecto de Ordenanza unificado. Dicha iniciativa
técnico-legislativa tendra por objeto cumplimentar, estandarizar y resolver de manera
definitiva todas las directrices de accesibilidad universal en el espacio publico garantizando
criterios homogéneos aplicables tanto para dentro como para fuera del Casco Urbano.

18- Restricciones segiin el grado de Provisién de Servicios

Art 223 — .....En parcelas del drea urbana que carszcan de agua corriente y desagiies cloacales solo se
permitiré la construccidn de una vivienda individual por parcela, destinada a uso compatible con &l grupo familiar
La norma prohibe cualquier destino que no sea residencial unifamiliar bajo el argumento
implicito de la falta de servicios de red. Sin embargo, no se comprende el sustento de esta
prohibicion cuando se pretende implantar, por ejemplo, un comercio minorista de escala
barrial (baja intensidad). Un local comercial menor genera un impacto y una demanda de
caudal de agua y efluentes cloacales sustancialmente menor o idéntico al de una vivienda
familiar activa. Restringir el suelo urbano exclusivamente al uso residencial unifamiliar impide
la radicacién de equipamientos comerciales, administrativos o de servicios minimos de
escala diaria. Esto atenta de forma directa contra el principio urbanistico de mixtura de usos
en areas de crecimiento, obligando a los habitantes a desplazarse y consolidando sectores
periféricos como barrios desconectados.

Se solicita formalmente que la Autoridad de Aplicacién redefina el alcance del Articulo 223°,
sustituyendo la restriccién absoluta por tipo de destino por un criterio basado en la escala v
el impacto ambiental/sanitario real del proyecto De esta manera, se habilitarfa la localizacién
de actividades comerciales e institucionales de baja intensidad que dinamizan la economiza
local sin comprometer la sustentabilidad hidrica del sector.

18- Respecto a Interdicciones en proyectos de subdivisién

Art 224. ... Esiablecimientos con combinaciones de actividades deberzn cumplir los requisitas de cadz uso.
Las superficies exigidas se calculan como sumatoria de los minimos por actividad, pudiendo ajustarse a
criterio técnico

Se entiende que el parrafo no corresponde al articulo.
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¢ Qué tipo de local seria posible a ventilar en dicho patio?, habida cuenta que el cédigo de
construcciones establece un lado minimo de patios de 2m para ventilacion de locales de
segunda y 3m para ventilacion de locales de primera.
Coeficiente x: ¢Cuél seria el coeficiente x que establece definido por la normativa
correspondiente?

Cuando se indica en el inc o} Computo en ! F.O.T - los locales habitahles bajo cota de parcefa y sus

dependencias accesorias se considerardn superiicie computable para lz determinacién del Facior de

Ocupacion Tota! (F.0.T.). se contradice con el articulo 155 que establece lo contrario.

Art 155. No se consideraré superficie cubiertz edificaca: 2 correspondienie a:

d3) Supeificies de locales cuya cota superior de fecho sea igual o inferior & +1,50 metros respecto a la cota
e parcela.

Art 193. Espacio Libre Auxiliar. Se denomina Espacio Libre Auxiliar al espacio libre de ocupacicn que, por
sus dimensiones y proporciones, no refine los requisfios gue garanticen ias condiciones suficientes de
habitabilidad, v en consecuencia no es apto para conformar un Espacio Libre Urbane, pudiendo ventitar al
mismo locales de segunda categoria. Su regulacién es fa siguiente:

8} Las areas descublertas que constituyan el espacio libre, sea este urbano o no urbaho, no podran cubrirse
cgn_felementos fjos o claraboyas vidriadas corredizas. Solo se permitiran toldos plegables de tela 0 material
sirnilar.

b) La dimensién de los lados que conformen ef Zrea descubierta de patios que contengan salientes o aleros se
determinaré a partir de I2 proyeccion horizontal de voladizos cuya saliente sea mayor o jgual 2 0.60 m.

¢} En caso de que el drea descubierta de una parcela resulte lindera a ofra parcels, la distancia (d) se tomara
& gje divisorio entre parcelas.

d) Cuando en un drea descubierta se ubique una escalera abjerta, podré computarse como area descubierta fa
mitad o'g la superficie destinada a la misma, a los efectos del céloulo de la Superficie minima del érea libie de
ocupacion.

g} L‘: cota del nivel de referencia sobre el que se fome la liura de las dreas descubisras S& consignaréd en los
planos de obra y municipales reglamentarias correspondientes para SU aprobacicn.

En el desarrollo del presente articulo se omiten de manera absoluta las dimensiones o
caracteristicas morfolégicas necesarias para dar cumplimiento a los incisos planteados. Esta
ausencia vacia de contenido técnico a la norma, volviendo los incisos abstractos @
incomprensibles en términos de disefio

Dado que la Ordenanza N° 10681 desarrolla y complementa de forma especifica la
regulacion del Espacio Libre Auxiliar, cualquier modificacién o nuevo criterio introducido por
este Codigo genera una colision directa con el Cédigo de Edificacion preexistente.

La Autoridad de Aplicacion debe aclarar el esquema de prelacién y articulacién mediante dos
vias posibles: o bien disponer la derogacién del articulo en el Cédigo de Edificacién en su
totalidad, o bien establecer de forma expresa un mecanismo de coexistencia e
implementacién supletoria para el caso de que subsistan ambos articulados, evitando asi
interpretaciones arbitrarias

Art 194. Utilizacién de Medianera como Plano Soporte. Con &/ objeto d= mejorar el paisaje urbano,
las parcelas que cuenten como linderas con edificaciones que exceden la aliura maxima esiablecida para Iz
Zona podran utifizar dichas medianeras como plano soporte en el tramo que supere ese limite. En estos casos
deberé generarse una fachada Iateral hacia el espacio urbana.

Se admite Iz utilizacion de medianeras como planc soporte en las Zonas U/CC1 . U/CCA, exclusivamente parza
los usos hotelero, de oficina y residencial.

El articulo limita este beneficio técnico a las Zonas U/CC1 y U/CCA, exclusivamente para
los usos hotelero, residencial y de oficinas. Surge el interrogante de si estas areas son las
Unicas autorizadas para implementar dicha solucién arquitecténica. En caso afirmativo, Ia
norma ignora que el resto del tejido urbano consolidado de la ciudad cuenta con
innumerables edificaciones existentes cuyas alturas exceden los maximos fijados por la

presente ordenanza.
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20- Respecto a Acciones de adaptacion y mitigacion frente a inundaciones
Art 247 Para nuevos proyectos de Obras Particularss: -
inc a3: Sistemas de regulacion de excedentes Pluviales. Las parcelas con superficie superior a 300 m? debersn
incorporar dispositivos de retencidn, almacenamiento, infiltracion v reutilizacion de aguas de luviz, en
proporcion adecuada a fa superficie de Ia parcela.
Ofrece dudas sobre quien verificara los dispositivos de retencién, almacenamiento infiltracién
y reutilizacion de aguas de lluvias de que sean dispuestos en su proporcidn adecuada.
¢Como sera el criterio de presentacion y aprobacién de los mismos?

a8) Arbolado en estacionamientos. Los estacionamiznios deberan incorporar arbolado en al menos al 25% de
la superficie total, priorizando especies que confribuyan a la absorcién del agua de lluvia, fa generacion de
sombra natural, y al confort térmico. £l disefio debers contempler la integracién con el Plan de Arholade Urbanc
0, en su defecto, contar con fa consulia especiiica a la Direccion de Espacios Verdes.

¢ Como se interpreta la cobertura del 25% de la superficie? ¢ el desarrollo de la copa en edad
adulta del arbol? ; el espacio de tierra ocupado por la vegetaciéon? ;Cémo se formalizaria la
consulta especifica a la Direccion de Espacios verdes? ;Sera incorporada como
documentacién complementaria? ¢ Cémo sera la tramitacién del mismo?

a7) Prohibicion de muros perimetrales ciegos en entornos con escumimienio superiicial
No especifica con claridad la materialidad posible. ;Los Muros calados son admisibles?
¢,Con que proporcién de perforacién o capacidad de drenaje?

b1) Segunde nivel accesible. En zonas con peligrosidad media y altz deberd garantizarse su existencis
destinado & refugio en situaciones de emergencia

¢El area de refugio debe contar con algtn tipo de caracteristicas o solo queda a criterio del
proyectista? ;El requisito es exigible para cualquier destino?

Art 248 En nuevos proyectos de Urbanizacion

Inc at) prohibicion de ocupacion en peligrosidad Alta. No se permite ocupacion ni rodificacion topografica de
caracter permanente o temporal.

Inc a4) Afture maxima. Se permite Superar medianie dos niveles adicionales en casos afectados por alta
peligrosioad si es necesario porque no se puede aprovechar el FOS.

Teniendo en cuenta ambos incisos a1) y a4), resulta contradictoria su aplicacion, habida
cuenta que no se permite ocupacién en “peligrosidad alta”, pero se admite la posibilidad de
generar niveles adicionales por sobre la altura méxima de la zona.

inc a8) Densidad. En parcelas menores 2 1200 m? se permitira Unicamente una densidad de 1 viviendz por
parcela. En parcelas mayores a 1200 m? la infensidzad de ocupacion no podra sermayor e una densidad de 1
vivienda cada 700m=?

No resulta claro el inciso, dado que se encuentra deniro de Nuevos proyecitos de
urbanizacidn y no en nuevos proyectos de obras particulares. El texto regula superficies de
1.200 m? escala que corresponde tipicamente a parcelas individuales de "Obras
Particulares”. Determinar si este inciso rige de forma exclusiva para edificaciones
individuales (obras particulares) o si efectivamente operara como un condicionante para la
aprobacién de nuevos proyectos de urbanizacion y de qué manera.

inc a3) Céleulo de indicadores... Sectores con peligrosidad alta: no se puede ocupar, pero el potencial
urbanistico correspondiente podra transferirse a los sectores de 2 parcela gue no se encueniren afectados
por peligrosidad.

transferencia interna del potencial urbanistico, se advierte una omisién
reglamentaria critica respecto a los limites de afectacién fisica de las parcelas.

El Codigo no establece a partir de qué porcentaje de ocupacion por mancha de inundacién
se considera inviable la transferencia interna. No se especifica cémo debe proceder el
administrado si la afectacién por peligrosidad alta cubre el 70%, 80% de la superficie total de
la parcela, situacién donde el sector seguro remanente es fisicamente incapaz de absorber
el potencial transferido. ;
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Se solicita que la Autoridad de Aplicacién determine cuél es el procedimiento administrativo
para delimitar con exactitud los sectores afectados dentro de un loteo particular.

21- Respecto a Incentivos y Premios Urbanisticos

ARTICULO 284°.- Apiicacidn, Los incentives seran aplicables a las actuaciones Y proyectos gue, por su
localizacion. caracteristicas y coherencia con el modelc ferrit rial, sean reconocidos como de interés urbanistico
0 de utilidad publica. Su implementacién Sera definide por la Autoridad de Aplicacion. conforme 2 los criterios ¥
procedimientos estaplecidos en el presente codigo. Los incentivos urbanisticos son de aplicacion condicionada,
Sujetas a evaluacion caso por caso, ¥ aue requieren de la firma de un convenio urbanistico, sin gue generen
precedentes automaticos.

Ambigliedad en la Aplicacién de Incentivos y Necesidad de Certeza Juridica Respecto al
articulo de "Aplicacion” de incentivos, el cual condiciona el otorgamiento de premios a la
evaluacion "caso por caso", a la declaracién de "interés urbanistico o utilidad publica" y a la
suscripcién individual de un "convenio urbanistico”, se advierte que esta redaccién genera
un marco de alta incertidumbre técnica y falta de previsibilidad juridica para el desarrollo de
proyectos. La discrecionalidad implicita en la evaluacién y la aclaracion de que "no generan
precedentes automaticos” desincentiva la inversién privada al no otorgar reglas claras desde
el inicio del proceso de disefio. Por lo tanto, se solicita definir cudles son los criterios
objetivos, medibles y cuantificables que utilizara el Municipio

Es indispensable contar con una guia de evaluacién previa que reemplace la discrecionalidad
administrativa.

Causales de Exclusién (Restricciones por Riesgo Hidrico): Se solicita aclarar si exisien
situaciones que inhabiliten de forma absoluta la posibilidad de aplicar o concertar los premios
e incentivos previstos en este caodigo.

Procedimiento y Plazos del Convenio Urbanistico: se solicita detallar el circuito administrativo
y el tiempo maximo estimado para la aprobacion y firma de dichos convenios

ARTICULO 288°- incremento de cantidad de unidadas funcionales por cesicn de fraze en el Corredor ds
Centralided 5 . Tiene por opjeto consolidar I2 fraza vial estructural previsia para el Corredor de Cenlralidad 5.
conformado por &f Camino Generaf Belgrano y la Av. 7, en el framo comprendido entre Avenida S0 y Avenida
670, que soliciten mensura, subdivision o sdecuscion parceleria. Se establece un incentivo urbanistico
especifico aplicable a lzs parcelas frentistas a dicho corredor que soliciten mensura. subdivisién o adecuacion
parcelaria.
Podra autorizarse el incremento de la Cantidad de Unidades Funcionales hasta un méximo squivalente al doble
(2,0) de lo vigente para Ia zona, exclusivamente en las parcelas gue, mediante Convenio Urbanistico.
incorporen: .

a) La cesion gratuita al dominio municipat de Ia superficie necesaria para lz consolidacién de iz traza de

ta Avenida 7, conforme a la delimitacion establecida.
b) La incorporacion en el plano de mensura garantizando su afectacion efectiva como via publica.

El coeficiente incrementado se aplicara en su totalidad cuando |2 parcelz resultants tenga una superficie igual
o supetior & la medida minima de la zona. En caso de Superficies menores, el incremenio se aplicara de manera
proporcional.
Adicionalmente. podrén oforgarse premios urbanisticos en los términcs del articulo 49° del Decreio-Le 38
8812/77, siempre que las actuaciones cumplan con las condiciones alii previstas ¥ resulten coherentes con los
objefivos def Pian de Ordenamiento Territoris! y del presente Cédigo.
La aplicacion de este incentivo sers evaluada caso por ezso, no generara precedentes automaticos y debers
instrumentarse mediante Convenio Urbanistico. conforme 2 los criterios y procedimientos establecidos en este
Cadigo.
Respecto a lo normado en el Articulo 288°, referido al “Incremento de cantidad de unidades

i es por cesion de traza en el Corredor de Centralidad 5", se advierten
contradicciones conceptuales y operativas que atentan contra la viabilidad de su

U implementacién. Por lo tanto, se solicita aclaracién sobre los siguientes puntos:
Contradiccion conceptual en la proporcionalidad por parcela menor al minimo: El articulo
establece que si la parcela resultante de la cesidn queda con una superficie menor a la
medida minima de la zona, el incremento de unidades funcionales se aplicara de manera
proporcional (reduciendo el beneficio). Se solicita aclarar el fundamento de este castigo
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técnico. Resulta ilégico y contradictorio penalizar el indicador del remanente cuando Ia
redupcién de la parcela por debajo del minimo no es una-decision privada o voluntaria del
propietario, sino la consecuencia directa de la cesién obligatoria de suelo exigida por el propio
Municipio para consolidar la traza vial. Esta afectacion opera como una restriccion forzosa al
dominio en pos del interés publico: por ende, reducir el incentivo en el suelo remanente
desnaturaliza el espiritu de compensacion de la norma y vulnera el derecho de propiedad.

Mec_:a_nismo de implementacién del Articulo 49° (Decreto-Ley 8912/77): El texto prevé la
posibilidad de otorgar premios urbanisticos adicionales en los términos del Art. 49° de la ley
provincial

ARTICULO 49.- dec ley 8912. En zonas con densidad mayor de ciento cincuents (150) habitantes por hectdrea
Y en la construccién de edificios multifamiliares sers ohligatoria Ia prevision de espacios para estacionamiento
0 de cocheras, cuando las parcelas tengan doce (12) metros o més de ancho, previéndose una superficie de
tres y medio (3,50) meiros cuadrados por persona como minimo. Los municipios pedrén establecer excepciones
a esta disposicién cuando las caracteristicas de la zona y del proyecto asi lo justifiquen.

Se requiere especificar cuél seria el premio a utilizar dado que el art 49 se refiere a cocheras.
Independientemente al presente articulo. Dado que La norma provincial es de orden
publico y tiene caracter Supramunicipal, por lo que prevalece, subordina o limita a
cualquier disposicién local, seria posible hacer uso de este articulo a fin de reformular
la exigencia del estacionamiento en parcelas menores a 12 m de ancho.

Reiteracién sobre la incertidumbre técnica y falta de previsibilidad juridica: Se insiste
formalmente en que la redaccién del cierre de este articulo, al igual que en el resto de los
instrumentos del codigo, profundiza un escenario de alta incertidumbre técnica y falta de
previsibilidad juridica para el desarrollo de proyectos y la atraccién de inversiones en el
Corredor de Centralidad 5. Condicionar un incentivo que requiere una cesién gratuita de tierra
a una "evaluacién caso por caso" y bajo la premisa de que "no generara precedentes
automaticos" dota a la administracién de una discrecionalidad absoluta. Esta falta de reglas
claras desde el inicio del proceso de disefio anula la ecuacién econdmica-financiera de
cualquier desarrollo privado, volviendo inaplicable la consolidacién vial que el propio articulo
dice promover.

22- Transferencias y compensaciones urbanisticas

Respecto a Transferencia del potencial urbanistico en parcelas afectadas peligrosidad a
inundaciones

At 280: Tiene por objefo promover el aprovechamienic del potencial urbanistico en ambitos Sequros,
garantizando Iz preservacion de ias éreas con alta peligrosidad por riesgo de inundacidn y el cumplimiento de
les cesiones establecidas. En caso que la cesion por afectacion a peligrosidad aita por riesgo a fnundacion?s
Supere la superficie exigida como cesion de espacio verde libre piblico y reserva de equipamiento comunitario,
se podra utilizar el pofencial urbanistico de la parcela de origen en sectores del loteo que no se encuentren

afectados a pefigrosidad alta. 3
En los casos que la cesion para reserva de equipamiento comunitario sea menor a la parcela minima, se dfebera
sumar a la cesion para espacio verde y libre publico. Se permite superar la altura mediante dos niveles
adicionales en casos afectados por alfa peligrosidad si es necesario porgue no se puede aprovechar el FOS.

El articulo faculta a superar la altura permitida en hasta dos (2) niveles adicionalgs cuando
no sea posible aprovechar el FOS por razones de alta peligrosidad hidrica. Se solicita aqlarar
si esta autorizacion excepcional de altura conlleva un incremento automatico y proporca_op'al
del FOT y la densidad. De lo contrario, el incentivo técnico deviene inaplicable por cohs:?n
de indicadores. Se requiere especificar el procedimiento para el calculo del potencial
urbanistico remanente de la fraccion afectada que se pretende relocalizar en el sector seguro

del loteo.
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Respecto a transferencia de indicadores en Rienes Patrimonizles

1-Procedimiento de Transferencia en Inmuebles bajo Régimen de Propiedad Horizontal (PH)
Se solicita definir el protocolo administrativo y legal para la implementacién de transferencias
de indicadores en Bienes Patrimoniales sometidos al régimen de Propiedad Horizontal.
Especificamente, se requiere aclarar si la cesién o transferencia de la capacidad constructiva
remanente del inmueble catalogado exige el consentimiento unénime de la totalidad de los
copropietarios (con la consecuente modificacién del Reglamento de Copropiedad), o si se
contempla un mecanismo simplificado por tratarse de un beneficio derivado de la proteccién
patrimonial del edificio.

2-Registro de Emisores y Receptores: Se consulta si el Municipio dispone, o tiene prevista
la creacién de un Registro Ptiblico de Transferencia de Capacidad Constructiva. El objetivo
de este registro seria el de actuar como plataforma oficial para vincular de forma transparente
a los potenciales emisores (bienes catalogados) con los potenciales receptores de
indicadores, garantizando la trazabilidad y legalidad de las operaciones.

3. Graduacién de Incentivos seguin Niveles de Proteccion Patrimonial Se solicita determinar
de manera taxativa cudl es la relacién analitica y de proporcionalidad entre los distintos
niveles de proteccién patrimonial y los instrumentos de incentivos previstos en el Titulo 9.

4. Rol y Beneficios de la Transferencia a Titulo Oneroso al Municipio Ante la previsién de que
los indicadores (APU) puedan ser transferidos a titulo oneroso directamente al municipio, se
solicita aclarar :Rol institucional: ;Cuél es el rol que juega el Municipio en estos casos?
¢Actua como adquirente final para un banco de tierras/indicadores, o como un intermediario
o fiduciario del mercado de desarrollo urbano? Analisis de beneficio: ;Qué incentivos o
beneficios técnico-econémicos o administrativos (e]. celeridad en el tramite, exenciones de
tasas, o coeficientes de estimulo) brindaria al propietario transferir dichos indicadores al
Estado Municipal en lugar de comercializarios de forma privada a terceros desarrolladores?

9. Variables de la Tabla de Equivalencias Se solicita se detallen con precision las variables
técnicas y ponderaciones que considera la Tabla de Equivalencias para definir la
correspondencia de metros cuadrados entre el suelo emisor y el suelo receptor.
Especificamente, se requiere confirmar si la férmula mateméatica pondera factores tales
como: locacién/zonificacion, valor de mercado del suelo de origen y destino, vy el nivel de
proteccion asignado al inmueble. La determinacién clara de estos procedimientos y variables
resulta de caréacter critico para dotar de previsibilidad y viabilidad econémica a los proyectos
de preservacion y desarrollo en el partido.

23- Respecto a Zona CC
Segn las fichas de zonas, la zona CLUB DE CAMPO posee retiros obligatorios.
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Teniendo en cuenta la preexistencia de normativas provinciales especificas para
urbanizaciones cerradas, se consulta si estos parametros se rigen de forma exclusiva por las
pautas de las leyes provinciales y el Reglamento de Edificacién interno del propio complejo,
O si subsidiariamente se deben aplicar los retiros de la parcela residencial convencional
(frente de 3m, laterales de 2m y fondo ligado a las restricciones de Centro Libre de Manzana).

24- Respecto a Zona cc3 y ce3 centenario

En el desarrollo de las Fichas de Zonas —docu mentacion complementaria y grafica—, las
zonas CC3 y CC3 Centenario se encuentran debidamente independizadas, representadas
de forma individual y asociadas a indicadores urbanisticos diferenciados. Sin embargo, en
el texto articulado y desarrollo del Codigo de Ordenamiento, solo se menciona y regula de
manera genérica la Zona CC3, omitiendo el tratamiento normativo expreso de la variante
"Centenario” en ciertos casos.

Esta omision en el cuerpo del Cédigo genera un vacio legal y falta de certeza juridica sobre
los siguientes puntos esenciales:

e Aplicacion del Decreto-Ley 8912/77: El articulo 289 del Cadigo, referido a la
implementacién del articulo 47 del Decreto-Ley provincial 8912/77 (premios por
incremento de densidad/indicadores), no explicita de forma clara si el beneficio
abarca y es aplicable a ambas zonas (CC3 y CC3 Centenario) o solo a la subzona
geneérica CC3.

e Transferencia de Indicadores Urbanisticos (Bienes Patrimoniales): No queda
definido si la zona CC3 Centenario posee el caracter de Area Receptora de APU en
el marco del régimen de proteccién de Bienes Patrimoniales, tal como ocurre con la
zona CC3.

23- Respecto a las Tablas de Usos Admitidos

Criterios e implementacién de tabla de usos admitidos respecto a la Mixtura en conectoras
principales y secundarias. :

Se advierte una falta de precisién metodoldgica y reglamentaria en la aplicacién de las Tablas
de Usos Admitidos, especificamente en lo que respecta a la implementacién efectiva del
principio de mixtura de usos sobre las vias conectoras principales y secundarias del partido.
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