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TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1. Alcances

ARTICULO 1°- Coédigo de Ordenamiento Territorial. El presente Cédigo rige la
funcion publica local del ordenamiento territorial y la gestién urbana, definiendo el
contenido de las facultades autorizadas en el Partido de La Plata sobre los bienes
inmuebles y el ejercicio de |la propiedad del suelo con sujecion a los principios,
objetivos, directrices y estrategias del modelo deseado. Constituye el instrumento
regulatorio operativo del Plan de Ordenamiento Territorial del Partido de La Plata,
mediante el cual se traducen sus lineamientos en parametros y disposiciones
aplicables al uso, ocupacion, subdivision, equipamiento y transformacioéon del suelo.

ARTICULO 2°.- Ambito de aplicacién. Las disposiciones de este Cédigo son de
aplicacidon para la totalidad del territorio del partido de La Plata.

ARTICULO 3°- Sujetos obligados. Estan sometidas al cumplimiento del
presente Codigo todas las personas fisicas o juridicas, publicas o privadas,
cualquiera sea su condicion juridica o la afectacion de sus bienes.

CAPITULO 2. Interpretacién y prelaciéon normativa

ARTICULO 4°.- Interpretacion. Las disposiciones de este Cddigo se
interpretaran de conformidad con lo establecido en el Plan de Ordenamiento
Territorial.

En la aplicaciéon e interpretaciéon de la presente ordenanza prevaleceran los criterios
gue mejor aseguren el equilibrio entre la funcién publica del ordenamiento
territorial y el ejercicio de las facultades urbanisticas y edificatorias, en procura de la
mejora de los espacios publicos, la preservacion del patrimonio cultural y el
desarrollo sustentable de la comunidad.

ARTICULO 5°- Prelaciébn normativa. En caso de contradiccion entre los
componentes de este Codigo, se establece el siguiente orden de prelacion:

Las normas escritas por sobre la documentacion complementaria del Cédigo.

En caso de discrepancia entre documentos graficos y escritos, prevalecerd el texto
escrito, salvo en lo referente a la delimitacién de zonas, donde primara la
documentacion grafica.

En caso de contradiccidon entre Planillas y Planos obrantes en la documentacion
complementaria, prevaleceran los Planos.
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TiTULO 2. DELIMITACION DEL TERRITORIO

CAPITULO 1. Ordenamiento integral del territorio

ARTICULO 6°- Delimitacién estructurante y macrodreas. El ordenamiento
del territorio del Partido se establece a partir de la delimitacidn estructurante
definida en el Plan de Ordenamiento Territorial. Las macrodreas constituyen
unidades territoriales de gran escala, superiores a la delimitacion normativa en
areas, zonas y distritos, se clasifican en:

Territorialidades
Peligrosidad por riesgo de inundacion
Ambientales

Estas macroareas orientan la planificacion general del territorio, estableciendo
criterios de coordinacidén y regulaciones especificas entre las distintas unidades
territoriales y las politicas urbanas y ambientales.

ARTICULO 7°.- Ordenamiento territorial por areas, zonas y distritos. Sobre la
base de las macroareas, se establecen:

Areas
Zonas
Distritos

Cada una de estas unidades cuenta con normativa especifica, garantizando la
coordinacion e interdependencia entre ellas, asegurando la coherencia del
conjunto del territorio.
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CAPITULO 2. Delimitacién de areas

ARTICULO 8°- Definicion. Las areas son espacios territoriales con un caracter
dominante asociado a los usos del suelo que en ellas se desarrollan, relacionados
con las actividades econdmicas y sociales, asi como por sus caracteristicas fisicas y
ambientales. El partido se delimita en las siguientes areas representadas en el "l.
Plano de Delimitacién de Areas’, que forma parte de la documentacion
complementaria de este cddigo:

Urbana: Destinada a asentamientos humanos intensivos, en la que se desarrollen
usos vinculados con la residencia, y con las actividades comerciales, de servicios y
de produccidén, compatibles con ella. A tal efecto, comprenderan al area urbana los
sectores continuos o discontinuos que cuenten con la totalidad de los servicios
esenciales, espacios verdes y libres publicos y equipamiento comunitario.

También incluye aquellos sectores parcialmente provistos de la infraestructura de
los servicios y equipamiento, los que deberdn ser prioritarios a los fines del
completamiento de su dotacidn y la edificacion de sus parcelas.

Complementaria: Comprende los sectores circundantes o adyacentes al area
urbana relacionados funcionalmente con ella, en los que se delimiten zonas
destinadas a la actividad agropecuaria intensiva predominante, y a otros usos
complementarios tales como residencia de baja intensidad de ocupacion, reservas
para la ampliacion urbana controlada, servicios extraurbanos e industrias que,
tratandose de un area fuelle, resulten compatibles con las del area rural y urbana.

Rural: comprende los sectores destinados a emplazamientos de usos relacionados
con la produccién agropecuaria intensiva y extensiva, forestal, minera, otras formas
de produccion primaria, actividades industriales, zonas de proteccion (preservacion
y conservacion) y usos complementarios.

CAPITULO 3. Calificaciéon de zonas

ARTICULO 9°.- Definicion y calificacién. Las zonas son ambitos, dentro de un
area, en las que podran localizarse usos predominantes diferenciados segun su tipo
y de acuerdo a las caracteristicas locales. Su existencia y ubicacién dependera de las
condiciones y necesidades de cada ambito del partido. Su regulacion se definira en
adecuacion a las areas de pertenencia. Las areas del partido se califican en las
siguientes zonas:
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AREAS ZONAS
Tipo
Centrales
Corredores
URBANA

Residenciales

urbanas

Mixtas

COMPLEMENTARIA Residenciales
complementarlas

Reserva

Transicion rural

Produccion

agropecuaria

RURAL Industrial 'y de

servicios

Enclaves

residenciales
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Denominacion

AU - EF
AU - CCa
AU - ClLo
AU - CCl1
AU - CC2
AU - CC3
AU - CC4
AU - CC5
AU - CSI
AU - R1
AU - R2
AU - R3
AU - R4
AU - R5
AU - R6
AU - RM

AC-IM

AC - CS2
AC - REX]
AC - REX2

AC - RU

AR-P
AR - RI
AR - RE
AR - IE
AR - Al
AR - CC

AR - SR

Eje fundacional

Central casco

Central localidades
Corredor de centralidad 1
Corredor de centralidad 2
Corredor de centralidad 3
Corredor de centralidad 4
Corredor de centralidad 5
Corredor de Servicios 1
Residencial 1

Residencial 2

Residencial 3

Residencial 4

Residencial 5

Residencial 6

Residencial Mixta

Industrial Mixta

Corredor de servicios 2
Residencial extraurbano 1
Residencial extraurbano 2

Reserva para
Urbana

Ampliacion

Periurbano

Rural Intensivo
Rural Extensivo
Industrial Exclusivo
Agroindustrial

Club de Campo

Servicios Rurales
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ARTICULO 10°.- Caracterizacion de zonas del area urbana. El drea urbana esta
conformada por zonas con caracter central, corredores de centralidad, residenciales
y residenciales mixtas.

Centrales. Constituyen centralidades locales o barriales, con concentracién de
servicios, comercios, equipamientos e instituciones administrativas de proximidad.
Se promueve descentralizar funciones urbanas y acercar servicios a la poblacioén,
incorporando criterios de equidad, accesibilidad y cuidado, que favorezcan la
proximidad entre vivienda, trabajo, educacion y servicios esenciales, y garanticen
condiciones de seguridad y permanencia en el espacio publico. Su articulacion en
la red de centralidades debera responder a las singularidades de cada una.

al) Eje Fundacional (AU-EF). Constituye el eje de centralidad histérica y
administrativa, con predominio de usos institucionales, equipamientos,
administrativos de alcance regional y actividades comerciales, de servicios y
residenciales. Se promueve preservar el patrimonio urbanistico-cultural y el
fortalecimiento de actividades econdmicas vinculadas a servicios
administrativos, profesionales, culturales, recreativos y turisticos, consolidando
su rol como principal polo institucional y de servicios especializados del Partido..

EF1. Tramo con predominio institucional y cultural, donde se concentran los
principales edificios publicos y equipamientos, consolidando su funcién como
Nucleo administrativo y simbolo urbanistico del Partido, entre la avenida 1y
calle 19.

EF2. Tramo con mayor mixtura de usos comerciales, servicios y residenciales, de
alta centralidad, preservando la continuidad patrimonial y la estructura
fundacional, entre la calle 20 y avenida circunvalacion.

a2) Central Casco (AU-CCa). Constituye el nucleo de mayor concentracion de
actividades comerciales, administrativas, educativas, culturales de alcance
regional y residenciales, con elevada intensidad de ocupacion. Se promueve
consolidar su rol como centralidad principal y reforzar la diversidad de usos con
la radicacion y diversificacion de actividades econdmicas de escala urbana y
regional orientadas a reforzar su condicion de centralidad principal y nodo de
alta intensidad funcional.

a3) Central Localidades (AU-CLo). Constituye una centralidad local o barrial, con
concentracion de servicios, comercios y equipamientos e instituciones
administrativas de proximidad. Se promueve descentralizar funciones urbanasy
acercar servicios a la poblacion y su articulacion en la red de centralidades a
partir de las singularidades de cada una:

CLo 1 (Los Hornos y San Carlos). Corresponde a centralidades consolidadas,
con elevada densidad y diversidad funcional, ubicadas sobre ejes
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estructurantes que conectan directamente con el casco urbano. Su intensidad
de ocupacién y morfologia estan orientadas a fortalecer el rol de estos nucleos
como centros urbanos de referencia en el sector sudoeste a partir del
fortalecimiento de actividades comerciales, de servicios profesionales y de
apoyo a la produccion local, consolidando su papel como centralidades de
referencia para el sudoeste del Partido.

CLo 2 (Villa Elvira y Altos de San Lorenzo). Comprende centralidades en
consolidacion, organizadas sobre avenidas principales y rodeadas por tejidos
residenciales de baja y media densidad. Se promueve una ocupacion
moderada del suelo con la consolidacién de servicios barriales esenciales y
actividades comerciales de proximidad, priorizando la mixtura con el uso
residencial y el equilibrio con la escala del entorno.

CLo 3 (Villa Elisa, City Bell, Gonnet y Gorina). Agrupa centralidades con
fuerte identidad urbana y buena accesibilidad de alcance extra local, donde
conviven actividades comerciales, educativas y de servicios con areas
residenciales consolidadas. La intensidad de ocupacién es media y se
incentiva la diversidad tipolégica y la continuidad del tejido urbano con la
consolidaciéon de actividades comerciales, gastronémicas, educativas y de
servicios de escala local y extra-local, reforzando su rol como centralidades con
identidad urbana y elevada accesibilidad.

CLo 4 (Tolosa). Se localiza en un area tradicional del primer ensanche, con alto
grado de consolidacion urbana y predominio de actividades de escala barrial.
Su intensidad de ocupaciéon es media-baja y las intervenciones deben
acompafar la morfologia existente, favoreciendo la renovacion edilicia
controlada y la preservacion del tejido historico.

CLo 5 (Sicardi, Romero, Abasto, Olmos, Etcheverry, El Peligro y Arturo
Segui). Reune centralidades en zonas de baja densidad y estructura
incipiente, localizadas en areas periféricas con predominio de usos
residenciales, productivos y equipamientos basicos. Se promueve la
consolidacion de actividades econdomicas compatibles con la estructura
periurbana y rural de estas centralidades, orientadas a atender las necesidades
cotidianas de la poblacion local y a acompanar las dinamicas productivas del
territorio. Se priorizan comercios de proximidad, servicios comunitarios,
equipamientos basicos y actividades de apoyo a la produccién articulados con
la identidad productiva, ambiental y residencial de cada localidad...

b) Corredores. Ambitos territoriales de configuracion lineal que acompafian las vias
de comunicacion de la estructura regional y local del Partido, cuyos usos
predominantes son comercios, equipamientos y/o servicios, de acuerdo a la zona
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gue atraviesan o al rol de la via que acompanfan, distinguiéndose Corredores de
centralidad y Corredores de Servicios.

bl)

b2)

b3)

Corredor de centralidad 1 (AU-CC1). Constituye los ejes lineales de centralidad
dentro del casco fundacional, con alta intensidad de usos comerciales,
administrativos e institucionales de alcance regional.

Se promueve intensificar la ocupacién, la consolidacion de la funcién comercial,
conformar corredores de prioridad para transporte publico y reforzar la
conectividad con el area central.

Corredor de centralidad 2 (AU-CC2). Constituye los ejes lineales de centralidad
vinculados al casco fundacional, con usos comerciales y administrativos de
media intensidad.

Se promueve consolidar progresivamente la intensificacion de los usos y de la
ocupacion y mejorar la accesibilidad al area central.

Corredor de centralidad 3 (AU-CC3). Constituye los ejes lineales de centralidad
regional vinculado al Camino Centenario y primera proyeccion de la
macrotrama de avenidas del casco fundacional, con predominio de actividades
comerciales, servicios y equipamientos y usos residenciales con intensidad de
ocupacion media.

Se promueve articular la ciudad con su entorno intermunicipal, mediante
opciones multimodales de movilidad urbana, asegurando usos y ocupacion
acordes.

b4) Corredor de centralidad 4 (AU-CC4). Constituye los ejes lineales de centralidad

b5)

b6)

local vinculados a la proyeccion en el ensanche de la macro trama de avenidas
del casco fundacional, con predominio de actividades comerciales, de servicios,
de equipamientos y usos residenciales con intensidad de ocupacion media.

Se promueve jerarquizar la macrotrama vial como soporte de las actividades
locales y del transporte publico, asegurando usos y ocupacion acordes.

Corredor de centralidad 5 (AU-CC5). Constituye un eje lineal de centralidad
regional vinculada al Camino General Belgrano y a la calle 7 en Villa Elvira,
destinada a actividades comerciales, servicios, equipamientos y Usos
residenciales con intensidad de ocupacion media.

Se promueve articular la ciudad con su entorno intermunicipal, asegurando

USOS y ocupacion acordes.

Corredor de Servicios 1 (AU-CS1). Constituye un eje lineal destinado a
equipamientos, comercios Yy servicios urbanos, con baja presencia de
residencias.

Se promueve localizar servicios estratégicos para la actividad productiva,
limitando la sobrecarga residencial y habilitando el transporte pesado.
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c) Residenciales urbanas. Ambitos destinados predominantemente a la vivienda,
complementados con usos comerciales y de servicios compatibles. Pueden
configurarse con intensidades de ocupacién y tejidos diferenciales, relacionadas
con la localizacion, dotacion de servicios y accesibilidad a equipamientos y
transporte publico. En los sectores no urbanizados que califiguen como Sectores
de Urbanizacion Integral Planificada segun lo establecido en el Anexo 2 del Plan de
Ordenamiento “Operaciones Estructurales”, todo desarrollo deberd ajustarse a un
proyecto integral de urbanizacion que articule trazados viales, red verde-azul,
espacios publicos y criterios de integracidn con el tejido existente.

cl) Residencial 1 (AU-R1): Constituye los ambitos residenciales centrales del casco

c2)

fundacional, con predominio de vivienda, comercios, equipamientos y servicios
compatibles.

Se promueve favorecer la densidad media-alta, la movilizacién de inmuebles sin
uso y la articulacion como zona intermedia entre la centralidad principal y las
areas residenciales de densidad media.

Residencial 2 (AU-R2): Constituye el segundo anillo urbano dentro del casco
fundacional hasta Circunvalacién, con predominio de vivienda, comercios,
equipamientos y servicios de apoyo.

Se promueve consolidar la densidad media, la movilizacidn de inmuebles sin
uso y reforzar su integracion con centralidades.

c3) Residencial 3 (AU-R3): Constituye la franja consolidada del ensanche del casco

c4)

c5)

fundacional, con viviendas, comercios, equipamientos y servicios de apoyo con
buena accesibilidad.

Se promueve favorecer la densidad media, la integracion social y urbana y la
estructuracion del sector.

Residencial 4 (AU-R4): Constituye sectores consolidados en ejes de
crecimiento, con viviendas de densidad media-baja, comercios, equipamientos
y servicios de proximidad localizados en proximidad a centralidades locales.

Se promueve favorecer la mixtura social y funcional, con densificacion
media/baja en forma progresiva.

Residencial 5 (AU-R5): Constituye sectores residenciales consolidados en ejes
de crecimiento, con densidad baja y tejido abierto complementados con
comercios, equipamientos y servicios de proximidad.

Se promueve la consolidaciéon progresiva de la ocupacidn, asi como la
integracion con las centralidades y areas residenciales adyacentes.

10
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c6) Residencial 6 (AU-R6): Comprende sectores residenciales a consolidar con baja
densidad, localizados en localidades rurales o ejes de crecimiento y con
potencial para complementos de servicios y comercios de proximidad.
Actualmente presentan carencias de infraestructura o exposicion a riesgos
ambientales.

Se promueve la consolidacion progresiva de la ocupacion, el completamiento
de infraestructuras y equipamientos adecuados, y la prevencion de riesgos.

c7) Residenciales mixtas (AU-RM). Comprende sectores accesibles desde
corredores de servicios de la Red conectora Microregional, donde coexisten
actividades residenciales, comerciales, de servicios e industrias de primera
categoria y también gran cantidad de industriales a condicionar para su
adecuacion, relocalizacién, recomposicion y/o mitigacion.

Se promueve consolidar la localizacion de actividades productivas y de servicios
compatibles con los usos residenciales existentes.

ARTICULO 11°.- Caracterizacion de zonas del area complementaria. El area
complementaria estd conformada por zonas de corredores de servicios, zonas
mixtas, residenciales complementarias y reservas urbanas.

Mixtas. Ambitos destinados a actividades comerciales, de servicios e industrias de
primera y segunda categoria, complementados por usos habitacionales
compatibles. Su desarrollo se vincula a los principales ejes de circulacion de la red
microregional y de la red conectora local primaria y a &mbitos en accesos y nldcleos
rurales.

al) Industrial Mixta (AC-IM). Constituye sectores situados en torno a accesos
principales sobre vialidades de las redes del sistema regional, destinados a
actividades de servicios, industrias de primera y segunda categoria,
complementadas por usos habitacionales compatibles, y orientados a atender
demandas de escala local y regional.

Se promueve consolidar estos sectores asegurando accesibilidad, funcionalidad
y compatibilidad con las areas adyacentes, ya sean residenciales o productivas.

a2) Corredor de servicios 2 (AC-CS2). Constituye los sectores linderos a los accesos
principales al Partido Ruta Pcial 215 (fuera del ensanche urbano), avenida 90
(Ruta Provincial N°6), avenida 520 (Ruta Provincial N°13) y Ruta Provincial N°36—
destinados a actividades comerciales, de servicios e industriales de primera
categoria, complementadas por usos habitacionales compatibles, orientadas a
atender demandas de escala local y regional.

n
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Se promueve consolidar estos ambitos con criterios de accesibilidad,
funcionalidad y compatibilidad con las areas residenciales préoximas.

b) Residenciales complementarias. Son sectores o enclaves localizados en bordes
urbanos, destinados a viviendas con baja intensidad de ocupacién. Cumplen
funciones de articulacién entre el tejido urbano y el ambito periurbano o rural,
contando con servicios e infraestructura basica.

bl) Residencial Extraurbano 1 (AC-REx1). Constituye ambitos con baja intensidad
de ocupacion y tejido abierto en sectores de borde urbano.

Se promueve mantener la baja intensidad de ocupacion con limites materiales
gue contengan el crecimiento y con la preservacion completa de los espacios
abiertos estructurales y el desarrollo de corredores de movilidad sostenible.

b2) Residencial Extraurbano 2 (AC-REx2). Constituye ambitos con baja intensidad
de ocupacidn y tejido abierto, incluyendo clubes de campo y barrios cerrados
aprobados conforme a los procedimientos establecidos por la normativa
vigente al momento de su autorizacidn y previa a la sancidn del presente
Codigo.
Se promueve favorecer la conformacion de corredores de movilidad sostenible,
preservar los espacios abiertos estructurales y articular los ndcleos cerrados con
sus entornos inmediatos.

c) Reserva Urbana. Incluye ambitos destinados a garantizar suelo urbano para futuros
usos, condicionados a planificacion previa y consolidacion de areas adyacentes.

cl) Reserva para ampliacion urbana (AC-RU). Constituye ambitos territoriales
destinados al ensanche del &rea urbana, con uso actual dominante rural
intensivo compatible con el residencial, condicionando las intervenciones
futuras a la previa consolidacion de las zonas del area urbana inmediata. Se
promueve garantizar suelo para futuros usos, condicionado a planificacion
previay a la consolidacion de areas adyacentes.

En estos ambitos podran desarrollarse proyectos de iniciativa publica de lotes
con servicios, orientados a anticipar la disponibilidad de suelo urbano y facilitar
el acceso a la vivienda.

En la promocion de nuevas urbanizaciones bajo este régimen se permitira el
desarrollo de mecanismos asociativos consorciados siempre que se garantice la
provision conjunta de infraestructuras, equipamientos y servicios urbanos para
el propio emprendimiento y que mejoren las condiciones del entorno segun
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cada caso con dimensiones adecuadas a las condiciones urbanisticas reguladas
para la zona.

ARTICULO 12°-- Caracterizacion de zonas del area rural. El drea rural esta
conformada por zonas de transicion urbano rural, de produccién agropecuaria, de
produccién industrial, y enclaves residenciales.

d) Transiciéon rural. Sector de transicion hacia lo rural, destinado a la producciéon

agricola intensiva y a servicios, equipamientos e infraestructuras vinculados a su
caracter.

dl) Periurbano (AR-P). Sector de interfase urbano-rural con predominio de
actividades de produccién intensiva —horticola, fruticola, floricola— vinculadas
a mercados regionales y metropolitanos, asi como a servicios e industrias
compatibles, junto con usos residenciales preexistentes a confinar. Incluye
también equipamientos sociales en pleno contacto con la naturaleza y que no
generan interferencias con su localizacion.

Se promueve la permanencia del suelo productivo frente a la presion urbana, la
compatibilidad con usos residenciales de baja densidad preexistentes, la
recuperacion territorial de areas degradadas, la integraciéon de las actividades
productivas con los mercados y la infraestructura urbana existente.

e) Producciéon agropecuaria. Sectores destinados a produccidén agricola, ganadera,
forestal, minera y otras actividades primarias, con industrias inocuas asociadas.

el) Rural intensivo (AR-RI). Sectores rurales proximos a los bordes urbanos,
destinados prioritariamente a produccion agricola intensiva, compatible con
industrias y servicios vinculados.

Se promueve la sostenibilidad de la ocupacion del suelo; la preservacion de la
productividad agricola intensiva del territorio; la articulacion con corredores de
movilidad sostenible (ciclovias y caminos rurales); y la proteccion de los usos
productivos del cordon flori frutihorticola frente a la expansion urbana.

e2) Rural extensivo (AR-RE): Sectores alejados de los bordes urbanos, destinados
prioritariamente a actividades agropecuarias extensivas.

Se promueve la preservacion de los recursos naturales y la biodiversidad, la
permanencia del suelo productivo a largo plazo, la limitacion de usos
residenciales que fragmenten el territorio, la conservacion de la continuidad
productiva.

13
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Industrial y de servicios. Ambitos destinados a actividades productivas,
industriales 'y logisticas, con condiciones de infraestructuras y mitigacion
ambiental.

f1) Industrial Exclusivo (AR-IE). Ambitos para la localizacion de establecimientos
industriales de primera, segunda y tercera categoria, conforme a la Ley N° 11.459
y para el desarrollo de servicios logisticos y transporte.

Se promueve tanto la concentracion de actividades industriales productivasy la
compatibilidad con areas urbanas y periurbanas adyacentes, como asi también
la localizacién de infraestructuras logisticas, nodos de transporte, centros de
distribucion y actividades asociadas al movimiento y almacenamiento de
mercancias.

f2) Agroindustrial (AR-Al). Ambito destinado a la localizacién de industrias de
primera y segunda categoria de base agropecuaria, tales como molinos, plantas
lacteas, procesamiento horticola y otras actividades de transformacion primaria.

Se promueve la integracion con zonas de produccion agropecuaria, el agregado
de valor en origen y la articulacion con corredores logisticos y de transporte,
garantizando condiciones ambientales adecuadas y desarrollo sostenible de la
actividad.

14
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g) Enclaves residenciales. Sectores residenciales localizados en el &rea rural,

asociados a actividades recreativas, deportivas o de servicios. Se configuran como
centralidades rurales o agrupamientos confinados, incorporando dinamicas
residenciales diferenciadas en el ambito rural.

gl) Zona de Clubes de Campo (AR-CC). Ambito donde, ademas de los usos propios
del area rural, se admite la localizacién de clubes de campo conforme al
Decreto Ley N°8.912/77, Decreto N°9.404/86.

Se promueve la localizacion concentrada de espacios residenciales con servicios
recreativos y de esparcimiento cerrados que complementen la actividad rural.

g2) Servicios Rurales (AR-SR). Ambito destinado a centralidades conformadas por
actividades de servicios rurales.

Se promueve la concentracion de servicios de apoyo a la actividad productiva
horticola, floricola y agropecuaria junto con equipamientos basicos de salud,
educacion y servicios comunitarios que faciliten la vida cotidiana en el entorno
rural. Su desarrollo debera mantener la baja densidad caracteristica del area,
asegurar compatibilidad con la actividad productiva y consolidar nucleos que
articulen el tejido disperso sin generar concentraciones incompatibles con la
ruralidad..

ARTICULO 13°- Adecuacion de parcelamientos preexistentes en Aareas
rurales. Cuando en las areas rurales existan parcelamientos preexistentes que
registren una ocupacioén efectiva superior a ciento cincuenta (150) viviendas, debera
procurarse, mediante ordenanza especifica, una zonificaciobn que admita la
localizacion de equipamientos complementarios a las viviendas existentes.

La delimitacion de dicha zonificacion debera responder a criterios de adecuacion
territorial y ambiental, para garantizar el sostenimiento de la actividad productiva
rural.

ARTICULO 14°.- Plano de delimitacién. El "2. Plano de Calificacion de Zonas”,
integrante de la documentacion complementaria de este coédigo. representa la
zonificacion del partido que expone la relacion entre areas y zonas de acuerdo con
lo establecido en el presente Codigo de Ordenamiento Territorial.
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Equivalencias de las zonas conforme Ley N°11.459. Establecen

las equivalencias de las zonas del partido de La Plata, donde podran radicarse
establecimientos industriales de conformidad con lo dispuesto en la Ley N°11.459 y

su reglamentacion.

Denominac
ion

AU - EF

Areas

AU - CCa
AU - Clo
AU - CC1
AU - CC2
AU - CC3
AU - CC4
AU - CC5
AU - CS]
AU - R1
AU - R2
AU - R3
AU - R4

URBANA

AU - R5
AU - R6
AU - RM

AC - IM

AC - CS2

COMPLEMENTARIA AC - REX

AC - REX2
AC-RU

AR - P2
AR -RI
AR -RE

RURAL AR-IE

AR - Al

AR -CC
AR - SR

Zonas

Eje fundacional

Central Casco

Central Localidades
Corredor de centralidad 1
Corredor de centralidad 2
Corredor de centralidad 3
Corredor de centralidad 4
Corredor de centralidad 5
Corredor de Servicios 1
Residencial 1

Residencial 2

Residencial 3

Residencial 4

Residencial 5

Residencial 6

Residencial Mixta

Industrial mixta
Corredor servicios 2

Residencial extraurbano 1
Residencial extraurbano 2

Reserva Urbana

Periurbano 1
Rural Intensivo

Rural Extensivo

Industrial Exclusivo

Agroindustrial

Club de Campo

Servicios Rurales

*Soélo de pequena escala (segun Titulo: De los Usos de Suelo)”

**Ver planilla de usos

Zonas segun Decreto 531/19

Zona A (Residencial exclusiva)
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*

Zona B (Mixta) Tra categoria*

)

)

)

)

)

)

Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona B (Mixta) Tra categoria*
Zona A (Residencial exclusiva)
Zona A (Residencial exclusiva)

Zona B (Mixta) Tra categoria

Zona B (Mixta) Tra 'y 2da categoria

Zona B (Mixta) Tra categoria y 2da
categoria

Zona A (Residencial exclusiva)
Zona A (Residencial exclusiva)

Zona D (Otras Zonas)**

Zona D (Otras Zonas)**
Zona D (Otras Zonas)**
Zona D (Otras Zonas)**

Zona C (Industrial exclusiva, Tra,
2day 3ra categoria)

Zona C (Industrial exclusiva, 1Tra y
2da categoria)

Zona A (Residencial exclusiva)

Zona B (Mixta) Tra categoria
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CAPITULO 4. Determinacion de distritos

ARTICULO 16°-- Distritos: Los distritos, independientemente de su tipologia, son
ambitos singulares en los que se aplican condiciones especificas de uso, ocupacion,
preservacion, gestion o subdivision del suelo, distintas a las establecidas para la
zona en la que se insertan.

Todos los distritos introducen diferenciaciones regulatorias dentro de una o varias
zonas, con el fin de mejorar el ordenamiento territorial.

A los fines de su interpretacion, los distritos se clasifican en distritos estructurantes
del territorio y distritos de regulacion urbanistica especifica, segun el tipo de
incidencia que poseen en la organizacion territorial:

Distritos estructurantes del territorio. Son aquellos que, por su escala, funcién o
localizaciéon, constituyen componentes fundamentales de la estructura territorial
del Partido. Inciden en la organizacién general del suelo actual y futuro,
condicionan la movilidad, la accesibilidad, los grandes espacios abiertos y la
localizacion de equipamientos estratégicos.

Requieren ordenanza para su creacion, modificacion o desafectaciéon vy
convalidacion provincial

Por su caracter estructurante, se representan en el Plano de Zonificacion.

al) De usos especificos. Define sectores para el desarrollo de actividades e
infraestructuras necesarias y compatibles con los centros de poblacién, que no
siguen la logica de Ila zona de pertenencia. Comprenden transporte,
comunicaciones, energia, saneamiento, defensa, cementerios y otros usos.

a2) Deportivo recreativo. Reconoce equipamientos deportivos y recreativos,
publicos o privados, de gran escala, con valor urbanistico, ambiental y social.

Distritos de regulacion especifica. Son aquellos que delimitan ambitos
particulares y acotados, donde se aplican condiciones diferenciales de uso,
ocupacion, preservacion o gestion sin modificar la estructura territorial general.
Regulan situaciones urbanas puntuales, como pasivos ambientales, valores
patrimoniales, vacancias urbanas o configuraciones preexistentes.

bl) Recuperacion territorial. Comprenden ambitos con pasivos ambientales o
actividades extractivas en zonas no permitidas, que representan riesgo para la
salud, el ecosistema o la propiedad, y que han sido abandonados por el
responsable. Su uso requiere saneamiento previo.

Su desafectacion hace aplicables los indicadores de la zona de pertenencia, excepto
cuando corresponda una modificacién de zonificacion.
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b2) De preservacion patrimonial. Reconoce porciones del territorio urbano que,
por la concentracion, singularidad o coherencia de sus valores historicos,
arquitectonicos, urbanisticos, paisajisticos o ambientales, constituyen ambitos
significativos para la memoria colectiva y la identidad cultural de la ciudad.

Se determinardan a partir del proceso de identificaciéon, analisis y delimitaciéon
previsto en el Titulo 8. Preservacion del Patrimonio.

Hasta tanto se apruebe el listado definitivo, conservaran plena vigencia los distritos
reconocidos s a la fecha de sancidon de la presente Ordenanza, los cuales se
incorporan en el Plano de Determinacion de Distritos.

b3) Distritos de interés urbanistico. Son sectores del drea urbana urbanizados pero
actualmente vacantes, con una superficie considerable, cuya regulacién tiene por
objeto promover la generacion de suelo urbano accesible, el desarrollo de vivienda
multifamiliar y la ejecucion de proyectos de interés publico, contribuyendo a la
consolidacion y diversificacion del tejido urbano.

Su desafectacion es automatica una vez cumplidas las condiciones de urbanizaciéon
definidas para la zona de pertenencia.

b4) De urbanizaciones cerradas. Reconoce los ambitos constituidos como
urbanizaciones cerradas aprobadas conforme a la normativa provincial especifica,
Decreto-Ley 8912/77, Decreto 9404/86 y Decreto 27/98, que cuenten con acto
administrativo definitivo de aprobacién y delimitacion. Corresponden a fracciones
del territorio cuyo uso, ocupacion y subdivision se rigen por los proyectos aprobados
en el marco de dicha normativa, y cuya configuracion difiere de la zona de
pertenencia por su trazado, parcelamiento, sistema circulatorio y condiciones de
acceso.

Podran incorporarse otros distritos cuando el ordenamiento territorial asi lo
requiera, en particular aquellos que surjan del proceso de preservacion patrimonial
u otras instancias de planificaciéon especificas.

ARTICULO 17°-- Plano de determinacion de distritos. En “8. Plano de
determinacidon de distritos”, que forma parte de la documentaciéon complementaria
de este codigo, se detalla la ubicacién y extensidn de los distritos identificados en el
partido, de acuerdo con lo establecido en el presente Cédigo de Ordenamiento
Territorial. Asimismo, los sectores que, aun no estando expresamente delimitados
en dicho plano, cumplan con las condiciones y criterios establecidos, recibiran el
mismo tratamiento normativo que corresponda, conforme a lo previsto en la
regulacion vigente.

No se incluyen en dicho plano los Distritos de Interés Urbanistico, debido a que su
condicion cambia a medida que se ocupan o desarrollan.
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TITULO 3. TRAZADO Y SUBDIVISION DEL SUELO

CAPITULO 1. Trazado de la red vial, restricciones y retiros

ARTICULO 18°- Sistema vial estructurante. Referencia y desarrollo. El
presente Coédigo toma como referencia las categorias, definiciones y criterios
generales del sistema vial estructurante establecidos en el Plan de Ordenamiento
Territorial del Partido de La Plata que orientan la planificacién, apertura, ensanchey
regulacion de las vias de comunicacion, en funcion de la conectividad, la jerarquia 'y
la funcionalidad territorial.

ARTICULO 19°- Apertura de calles. Las nuevas vias deberan ser prolongacion
de vias existentes y mantener ancho minimo de 18 metros, medidos de linea
municipal a linea municipal de parcelas frentistas. La continuidad soélo podra
interrumpirse por vias de jerarquia superior, ferrocarriles, arroyos, canales,
accidentes topograficos o elementos de valor histérico-patrimonial, previa
evaluacion de organismos municipales competentes.

Se exigira apertura de calles en emprendimientos sobre predios mayores a una
manzana o parcelas superiores a 10.000 m?, conforme a lineamientos del Plan de
Ordenamiento Territorial. Los titulares deberan garantizar transitabilidad previa a la
aprobaciéon de subdivisiones o inicio de obras.

ARTICULO 20°.- Anchos minimos obligatorios. Se entiende por ancho minimo
de una via a la minima medida existente entre dos puntos pertenecientes a las
Lineas Municipales de parcelas frentistas ubicadas a ambos lados del eje de dicha
via:

Red de conectoras primarias y avenidas de la red de conectoras secundarias: 30
metros, respetando preexistencias.

Calles estructurantes de la red de conectoras secundarias: 18 metros. En sectores
consolidados de los ejes Norte y Sur, con preexistencias que impidan el ensanche,
se admitird un minimo de 15 metros.

Red de calles terciarias: 18 metros en ensanche urbano del casco. Fuera del cascoy
del ensanche las calles podran tener un ancho entre 15 y 18 metros de ancho. Las
variaciones de ancho requeriran estudio particularizado e informes de las
autoridades competentes.
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Caminos rurales: Estos caminos requieren un ancho minimo de 50 metrosy una via
paralela segregada e independiente de la banquina, para la circulacion segura de
bicicletas.

ARTICULO 21°- Restriccion al dominio para futuras ampliaciones de la traza.
Se establece una restricciéon al dominio para que las calles, avenidas y caminos que
se detallan a continuacidén puedan ampliarse hasta alcanzar como minimo los
anchos consignados:

Ancho proyectado: 120 metros
Avenida 90 - Ruta Provincial N°6: entre avenida 13 y Ruta Provincial N°2.

Ancho proyectado: 100 metros
Avenida 90 - Ruta Provincial N°6: entre calle 118 y avenida 13 (acceso al Aeropuerto).

Ancho proyectado: 50 metros
Avenida 155: entre avenida 66 y avenida 90 -Ruta Provincial N°6, por tratarse en este
tramo de un camino secundario provincial.

Avenida Arana: desde el camino Belgrano hasta la Ruta Provincial N° 2.

Ancho proyectado: 30,5 metros

Avenida 1: entre avenida de Circunvalacion 72 y diagonal 84.

Avenida 7: entre avenida de Circunvalacion 72 y avenida 673.

Avenida 13: entre avenida de Circunvalacién 72 y avenida 610.

Avenida 19: entre avenida de Circunvalacion 72y calle 8.

Avenida 25: entre avenida de Circunvalacion 72 y avenida 673.

Avenida 120: entre avenida de Circunvalacion 72 y calle 84.

Avenida 122: entre avenida de Circunvalacion 72 y limite sudeste del partido.
Ancho proyectado: 30 metros

Camino General Belgrano: entre calle 522 y limite noroeste del partido.

Avenida 155: entre avenida 66 y avenida 515.

Ancho proyectado: 25 metros

Calle 80: entre avenida 122 y calle 167. La restriccion se impone sobre la acera de los
numeros pares. Entre calle 167 y Ruta Provincial N°36, sujeto a estudio
particularizado.

Ancho proyectado: 18 metros

Calle 122: entre calle 91y limite sudeste del partido.

Avenida 19: entre calle 81y calle 610.

Avenida Arana: desde la estacion de trenes Villa Elisa hasta el camino Belgrano.

Ancho segun tramos
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Camino Parque Centenario: entre calle 522 y limite noroeste del partido: 5 m de
restriccion al dominio mas alla del ancho actual.

ARTICULO 22°- Registro de restricciones. Dichas restricciones deberdn constar
en los planos de mensura, certificado de deslinde y amojonamiento y escrituras
traslativas de dominio, a fin de garantizar que, al momento de efectuarse las
subdivisiones, se materialicen las cesiones necesarias para la continuidad y apertura
de las vias publicas.

ARTICULO 23°.- Construcciones sobre futuras prolongaciones de la Traza.
Para favorecer la estructuracion vial del territorio y la vinculacidn entre zonas, no se
permitiran construcciones sobre futuras prolongaciones de la traza, salvo en los
casos de interrupcién de continuidad establecidos en la presente norma.

Los planos de obra a construir, ampliar o empadronar sobre parcelas afectadas por
restriccion por prolongacién o ensanche deberan acompanar un Certificado de
Deslinde y Amojonamiento, expedido por un profesional habilitado para la
agrimensura, con fecha no mayor a dos anos, que indique las restricciones al
dominio. El Departamento Ejecutivo, a través de las areas competentes, elevara un
informe de funcionalidad de la movilidad y reglamentard los requisitos para la
visacion del certificado.

Una vez definidas las prolongaciones de traza, la autoridad de aplicacién impulsara
su inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble.

En toda nueva subdivision y/o construccion deberdn cederse como espacio vial los
sectores restringidos para la prolongacion y/o el ensanche de la traza.

ARTICULO 24°.- Retiros obligatorios. Las construcciones a edificar en las
parcelas frentistas a las vias mencionadas deberan respetar los siguientes retiros de
frente:

Retiro obligatorio: 20 metros

Avenida 90 (Ruta Provincial N°6): desde Avda. 143 hasta ruta Nacional N° 2.

Retiro obligatorio: 7,5 metros
Avenida 7. de 90 hasta su terminacion.
Avenida 90 (Ruta Provincial N°6): desde calle 118 hasta Avda. 143.

Avenida 155: desde avenida 520 hasta avenida 90 (Ruta Provincial N°6), a ambos
lados.

Avenida 167: desde avenida 515 hasta avenida 90 (Ruta Provincial N°6).
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Retiro obligatorio: 5 metros
Avenida 7: de 80 a 90.
Camino General Belgrano: desde calle 522 hasta limite noroeste del partido.

Camino Parque Centenario (Ruta Provincial N°14). desde avenida 520 (Ruta
Provincial N°13) hasta limite noroeste del partido.

Avenida Arana: en todo su desarrollo dentro del partido.
Avenida 520 (Ruta Provincial N°13): desde avenida 137 hasta Ruta Nacional N°2.
Avenida 44: desde Av. 31 hasta Av. 143

Retiro obligatorio: 2,5 metros
Avenida 44: desde avenida 143 hasta Ruta Provincial N° 6.

Avenida 13: desde avenida de circunvalacion 32 hasta su empalme con Distribuidor
Pedro Benoit (calle 524).

Avenida 520 (Ruta Provincial N°13): desde Distribuidor Pedro Benoit hasta avenida
137. Retiro de uso sobre la linea municipal actual.

Avenida Antartida Argentina: desde su empalme con Distribuidor Pedro Benoit
(calle 522) hasta la rotonda del cruce entre avenida 7 y calle 528.

ARTICULO 25°- Retiros sobre parcelas. La franja de retiro, comprendida entre
la linea municipal (linea de deslinde de la parcela segun mensura) y la linea de
edificacion, debera permanecer libre de construcciones estables adheridas al suelo
gue constituyan superficies cubiertas o semicubiertas. No se admitiran
construcciones subterraneas que no sean transitorias.

La superficie de la franja se computard como espacio libre a efectos de calcular el
FOSy el FOT vigentes para la zona.

ARTICULO 26°.- Tratamientos particularizados. Para la aplicacion de los retiros
mencionados, se admitiran tratamientos particularizados en parcelas que, por su
tamano o conformacion irregular, resulten inapropiadas para su uso. Dichos
tratamientos deberan ser definidos por el Departamento Ejecutivo mediante
informe técnico del organismo competente y, en su caso, contar con el dictamen
del COUT. En ningun caso las intervenciones podran apartarse de lo establecido en
el Decreto-Ley 8912/77.

ARTICULO 27°- Situaciones particulares y compensaciones. Se admitiran
situaciones particulares cuando se trate de:
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Trazas que no responden a la cuadricula original y/o que resulten de la
prolongacion de tramas circulatorias originadas por amanzanamientos no tipicos,
siempre que se garantice la conectividad del sector mediante las calles existentes.

Edificaciones destinadas a instalaciones que, por sus exigencias de funcionamiento
u otras razones fundadas en causales validas, asi lo justifiquen.

Las situaciones indicadas en los incisos a) y b) deberan ser consideradas mediante
estudio particularizado a cargo de las autoridades competentes y aprobadas por
Ordenanza. En todos los casos se debera asegurar la correcta estructuracion
fisico-funcional del territorio afectado, la adecuacion de la solucién conferida al
interés publico, urbanoy ambiental, y a los planes y programas municipales.

En los casos previstos en el inciso b), se exigira una compensacién urbanistica a
través de obras vinculadas con el interés publico para el Municipio, acorde al mayor
aprovechamiento segun los valores de rentabilidad econdmica que se derive de la
excepcion otorgada. A tal efecto, previo a cualquier decision, el Departamento
Ejecutivo suscribira con el interesado, y “ad referéndum” de la Ordenanza
correspondiente, el pertinente Convenio Urbanistico, en el que se acordaran las
modalidades y términos de la compensacion por el plusvalor generado en virtud
del mayor aprovechamiento del predio.

CAPITULO 2. Subdivisiones y amanzanamientos

Definiciones técnicas

ARTICULO 28°.- Parcela, Lote, Terreno: Superficie indivisa de terreno designada
como tal en planos registrados por la autoridad competente.

Parcela de Esquina: Aquella que posee por lo menos dos lados adyacentes sobre
distintas vias publicas y con frente a dos calles.

Parcela entre Medianeras: Aguella que no es “parcela de esquina”.

Parcela Regular: Parcela constituida por cuatro lados de forma cuadrangular o
rectangular, cuya linea divisoria lateral no supere los 60 metros de longitud.

Para las zonas Eje Fundacional (AU-EF) y Centrales (AU-CCa) del Casco Fundacional,
se consideran Parcelas Regulares aquellas que cumplan lo anterior y cuya
superficie no supere los 2.500 m?2.

Parcela Pasante: Parcela que no es de esquina y que posee salida a dos o mas
calles.

Parcela Atipica: Parcela irregular no generada por inconvenientes de la traza
original, ni por anexiones de parcelas linderas, y que no constituya una parcela
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regular. Se consideran parcelas atipicas aquellas que cumplan alguna de las
siguientes condiciones:
el) No sean cuadradas, ni rectangulares.
e2) Posean superficie igual o mayor a 2.500 m? en las zonas Eje Fundacional
(AU-EF) y Centrales del Casco Fundacional (AU-CCa).

ARTICULO 29°- Subparcela: Unidad territorial resultante de la subdivision de
una parcela bajo el Régimen de Propiedad Horizontal.

ARTICULO 30°.- Lineas de delimitacién: Son las lineas que definen los
contornosy limites de parcelas y subparcelas:

Linea Municipal o Frente de Parcela: Linea que deslinda la parcela de la via
publica o espacio publico existente.

Linea de Ochava o Linea Municipal de Esquina: Linea que deslinda la parcela de
la via publica en la interseccion de dos calles.

Linea Divisoria Lateral: Linea que intersecta la linea municipal o la linea divisoria
de fondo de la parcela.

Linea Divisoria de Fondo: Lado opuesto a la linea municipal, cerrando el poligono
definido por las lineas divisorias laterales y la linea municipal.

ARTICULO 31°.- Cotas: Niveles de referencia de parcelas, manzanas y bloques
gue permiten establecer alturas y pendientes reglamentarias para planificacion y
edificacion urbana.

Cota de Parcela: Nivel del corddn de la calzada existente o futuro, sumando el
suplemento por construccion de vereda con pendiente reglamentaria,
determinado en el punto medio de la linea municipal. Para parcelas pasantes, se
determinara una cota por cada frente.

Cota de Manzana: Nivel del punto mas alto de la linea municipal de la manzana,
determinado por la autoridad municipal.

Cota de Bloque Superior a 1,5 ha: Nivel del cordén mas el suplemento de vereda,
tomado sobre la linea municipal en el punto medio de altitud del bloque.

ARTICULO 32°- Unidades urbanisticas basicas. Son las que definen la
estructura y el trazado urbano:

Bloque: Superficie territorial rodeada por calles.

Manzana: Blogue que permite continuidad de la trama vial y cuya superficie no sea
mayor a 15 ha, con lados no menores a 50 m, ni mayores a 150 m,
independientemente de su designacion catastral. Es la unidad urbanistica basica
conformadora de la ciudad.
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Subdivisiones en las distintas areas, zonas y situaciones particulares

ARTICULO 33°- Subdivisiones en Areas Urbanas. Las subdivisiones en las
areas urbanas se regiran por las disposiciones de este Codigo aplicables segun lo
previsto para cada zona. Se permitira la subdivision de manzanas existentes, total o
parcialmente parceladas, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

Que las normas de la zona lo permitan.
Que se asegure la dotacion de los servicios basicos.

Que el organismo técnico municipal competente certifique la aptitud hidraulica del
o de los predios.

Cuando se proyecte un conjunto de viviendas en manzanas ya creadas, sera
obligatoria la ejecucion de la infraestructura de servicios esenciales
correspondientes a la zona de pertenencia.

ARTICULO 34°- Subdivisiones en Areas Complementarias. No podran abrirse
calles que configuren manzanas o macizos de dimension urbana en areas
complementarias. La apertura de calles sélo podra autorizarse mediante proyecto
aprobado y controlado por el Municipio, exclusivamente en funcién de los usos
admitidos para estas areas.

En la zona residencial extraurbana del Area Complementaria, las futuras
subdivisiones deberan respetar la continuidad de las calles existentes.

Podran admitirse subdivisiones en el marco del Programa “Lotes con servicios”
dentro de la macroarea territorialidad urbana, conforme a las disposiciones de este
Codigo y de la Ley Provincial N° 14.449, sin que ello impligue excepciéon alguna a las
limitaciones previstas para las areas complementarias.

ARTICULO 35°- Subdivisién en Areas Rurales. Las parcelas no podran ser
inferiores a una unidad econémica de explotacién extensiva o intensiva, de acuerdo
a la zona en que se localicen. Sus dimensiones minimas se determinaran conforme
al Cédigo Rural, Ley N°10.081 y a las disposiciones aplicables a parcelas destinadas a
usos complementarios de la actividad rural.

No podran abrirse calles que configuren manzanas o macizos de caracter urbano
en areas rurales. La apertura de calles sélo podra autorizarse mediante proyecto
aprobado y controlado por el Municipio, exclusivamente en funcién de los usos
rurales admitidos y en el marco del Sistema Vial Estructurante..

ARTICULO 36°-- Parcelas emplazadas en distintas zonas. Cuando un predio a
subdividir esté ubicado en distintas zonas:

Deberan respetar los limites de las zonas establecidos en este Cédigo.
Deberan quedar integramente incluida dentro de la zona correspondiente, sin
superposicion, ni afectacion de zonas adyacentes.
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ARTICULO 37°.-- Parcelas en zonas industriales. Se permitird la subdivisiéon de
acuerdo con los limites de las zonas que admiten el uso industrial establecidos en
este codigo.

Condiciones de subdivision, habilitacion y afectacion de uso para parcelas ubicadas
en zonas industriales en Area Complementaria o Rural:

Se deberd presentar el Certificado de Aptitud Ambiental expedido por la autoridad
competente, conforme a la Ley N°11.459 de Radicacion Industrial.

Las medidas asignadas a cada parcela deberan, a partir del minimo asignado a la
zona, contemplar que resulten adecuadas para cada tipo industrial sin generar
conflictos con el entorno, para ello deberan contemplar:

b1) Localizacion de la planta, maniobras, estacionamiento de camiones, depdsitos
y areas de expansion.

b2) incorporacion de medidas de mitigacion ambiental y paisajistica.

La afectacidon al uso industrial deberd constar expresamente en todos los planos de
subdivision, mensura y escrituras traslativas de dominio.

En zonas industriales mixtas, los planos de subdivision, mensura y escrituras
deberan indicar que Unicamente podra instalarse una vivienda asociada al uso
industrial en cada parcela resultante.

ARTICULO 38°- Subdivisiones linderas a cursos de agua y en sectores
afectados por peligrosidad alta por riesgo de inundaciones. Todos los proyectos
de urbanizacion, de lotes con servicios o industriales o corredores en area
complementaria, estan sujetos al cumplimiento de las disposiciones
correspondientes a la macroarea peligrosidad.

La cesidon debera materializarse al momento de la efectiva subdivision y destinarse
a la preservacion, restauracion y manejo ambiental de las margenes o bordes
hidricos, conforme las disposiciones establecidas por la autoridad de aplicacion.

ARTICULO 39°.- Parcelamientos anteriores al Decreto-Ley N° 8.912/77 con
condiciones inadecuadas. Todas las manzanas, fracciones y parcelas originadas en
planos aprobados con anterioridad a la sancién del Decreto-Ley N° 8.912/77 que
presenten condiciones de inundabilidad incompatibles con el adecuado
asentamiento poblacional no podran ser ocupadas ni edificadas, en el marco de lo
dispuesto por el articulo 101° del Decreto-Ley N° 8.912/77.

La presente prohibicion se aplicara a los parcelamientos comprendidos en la
macroarea ambiental “Complejo de Humedales Maldonado - El Pescado. Subzona
Cauce y Planicie de Inundacion”, los cuales quedaran inmediatamente afectados,
debiendo anotarse la restriccion en el Registro de la Propiedad Inmueble a efectos
de su plena vigencia.
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El Departamento Ejecutivo podra identificar y proponer una ordenanza que
incorpore nuevas parcelas o zonas en esta prohibicion. Dicha Ordenanza debera
tener aprobacion de la Autoridad del Agua o el organismo que lo suplante.

ARTICULO 40°.- Fraccionamiento sobre rutas. La subdivision de parcelas
frentistas a rutas o caminos de jurisdiccidon nacional o provincial debera:

Incorporar el espacio para la calle colectora, cuyo ancho no podra ser inferior a
veinte (20) metros, ajustandose a las disposiciones viales y a las normas de
ensanche y restricciones fijadas por los organismos competentes provinciales.

En los fraccionamientos —sean abiertos o cerrados— que deban ceder calles
perimetrales, no podran considerarse como tales las rutas o caminos de jurisdiccion
nacional o provincial, dado que no revisten el caracter de calle perimetral. En
cumplimiento de este requisito, debera cederse una calle paralela al camino o ruta
correspondiente segun lo normado en el estamento respectivo.

CAPITULO 3. Configuracion y restricciones

ARTICULO 41°- Forma y dimensiones de parcelas. Los anchos y superficies
minimas de parcela son los establecidos para cada zona.

En parcelas de esquina, se considerara como ancho minimo el lado menor, medido
desde la interseccion de la prolongacion de ambas lineas municipales.

En el Area Rural, sera de aplicacién lo dispuesto por el Cédigo Rural.

ARTICULO 42°- Cotas de nivel. Para la aprobacion de planos de subdivision
debera figurar en ellos la cota minima de nivel de edificacion por parcela de
acuerdo con el proyecto hidraulico.

ARTICULO 43°- Distancia al eje de la via publica. La linea de frente de las
parcelas debera retirarse hasta una distancia del eje de la via publica igual a la
mitad del ancho fijado para la misma en el “Sistema Vial Estructurante” para
garantizar el espacio necesario para la via, las veredas, la infraestructura urbanay la
correcta integracion al trazado urbano.

Si el eje de la via no esta definido, se tomara como tal:
El centro de la franja destinada a la via, o

el eje que determine la autoridad municipal competente.
ARTICULO 44°.- Acceso a la via publica. Toda parcela debera tener acceso a la

via publica. So6lo se permitira crear parcelas interiores sin salida a la via publica
cuando tengan por objeto incorporarse a una parcela lindera y siempre que ello no
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represente una solucidon urbanistica inconveniente. En tal caso, la parcela
remanente deberd tener la superficie minima establecida para la zona. No se
podran crear parcelas, ni subparcelas cuyo acceso principal (ancho minimo) sea
frentista a medias calles.

ARTICULO 45°.- Criterios de trazado en area complementaria. Las
subdivisiones en el &area complementaria se realizan preferentemente en
correspondencia con los ejes de prolongacion de las calles. Se deberan cumplir las
dimensiones minimas establecidas para cada zona.

ARTICULO 46°.-- Ochavas. La traza, dimensiones, cesion y restricciones de las
ochavas en las esquinas de calles son las siguientes:

Sera perpendicular a la bisectriz del angulo formado por las lineas municipales de
las calles concurrentes.

Se podra autorizar su supresion si el angulo excede 135°,

La superficie triangular definida por la linea de ochavay las lineas municipales sera
de cesién gratuita y obligatoria, formando parte de la via publica y no computable
como espacio libre de edificacion.

En esquinas sin ochava o con ocupacién parcial, se aplicaran las normativas de
edificacion vigentes.

Proyeccidon de lineas municipales desde la interseccién con la ochava:
el. En calles de ancho inferior a 30 m: 3 metros.
e2. En calles donde al menos una sea igual o mayor a 30 m: 4,50 metros.

Las distancias deberan respetar ochavas preexistentes para mantener la situacion
armonica, segun lo defina la autoridad municipal competente.

CAPITULO 4. Lotes con servicios

ARTICULO 47°- Programa Lotes con Servicios. El Programa de Lotes con
Servicios, establecido en el marco de lo dispuesto por el articulo 17° de la Ley N°
14.449, tiene por finalidad facilitar el acceso al suelo urbanizado promoviendo la
produccion publica de suelo, en tanto forma de intervencion organizada por el
Estado para garantizar el derecho al habitat.

ARTICULO 48°.- Definicion. A los efectos del presente Coédigo, se entiende por
Lotes con Servicios a los proyectos de intervencion urbanistica de produccion
publica de suelo que incluyen la dotacidon progresiva de redes de infraestructura
basica y la facilitacion de acceso a los servicios esenciales, tanto en parcelas
existentes como en nuevos parcelamientos.
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En el marco de este programa, el Municipio asume un rol activo en la produccion,
gestion y promocion de suelo urbano con destino social, articulando acciones con
otros niveles del Estado, organizaciones sociales y actores privados conforme a los
principios de la Ley N° 14.449.

En el marco de este Programa, las areas destinadas a proyectos de Lotes con
Servicios seran consideradas Zonas de Promocion del Habitat Social, conforme a los
articulos 44° y 45° de la Ley Provincial N.° 14.449, pudiendo establecerse para ellas
parametros urbanisticos, incentivos fiscales y mecanismos de financiamiento
especificos orientados a facilitar la produccion social del habitat y la permanencia
de la poblacion residente.

Los distritos de interés urbanistico localizados dentro del ensanche del casco
fundacional seran considerados ZPH.

ARTICULO 49°.-- Destino y condiciones de los lotes generados. Los lotes
deberan destinarse a la instalacion de vivienda Unica, unifamiliar y permanente. Las
condiciones especificas seran establecidas por via reglamentaria.

Los proyectos podran ser desarrollados por:
El Estado municipal, provincial o nacional, en forma directa o asociada.

Procesos de organizacion colectiva y cooperativa con participacion publica con las
condiciones establecidas en el convenio urbanistico respectivo.

Iniciativas privadas que se integren al programa bajo condiciones de interés social
con las condiciones establecidas en el convenio urbanistico respectivo.

ARTICULO 50°.- Localizacion de proyectos de lotes con servicios. Se admite la
localizacion de nuevos proyectos en el marco del programa “Lotes con Servicios”
Unicamente dentro de la macrodrea de territorialidad urbana, conforme a lo
dispuesto en los Articulos 21°,22° y 23° Seccion |, Capitulo IV de la Ley N° 14.449,

La localizacion de nuevos proyectos debera contribuir a la integracion socio urbana,
consolidacion del tejido urbano existente y al aprovechamiento de la
infraestructura instalada, favoreciendo la intervencion publica en la produccion de
suelo urbanoy la reduccion de la especulacion inmobiliaria.

ARTICULO 51°.- Inicio del tramite. Al inicio de las tramitaciones, la Autoridad de
Aplicacion establecera, mediante el acto administrativo respectivo, las pautas
minimas del convenio urbanistico que dard origen al proyecto de urbanizacion.
Estas pautas incluiran: la prefiguracion del proyecto urbanistico, el valor maximo de
los lotes a ceder al municipio, la formma de comercializacion de los mismos, el
porcentaje de cesion de lotes al municipio, de espacios verdes y libres publicos y de
equipamiento comunitario, la infraestructura a ejecutar, la escrituracion social de
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los lotes, y la definicion de plazos, etapas del proyecto y a cargo de quién
correspondera su realizacion.

ARTICULO 52°- Convenio de compromiso y ejecucién. Una vez que el
particular interesado haya aceptado las condiciones minimas conforme a lo
establecido en el articulo anterior, podrd continuar el tramite mediante la
presentacidn del proyecto para su evaluacidon y aprobaciéon. Cumplidas dichas
condiciones, se debera formalizar un convenio de compromiso y ejecucion,
suscripto entre el propietario o desarrollador y el Municipio, como requisito previo a
la aprobacion definitiva del proyecto. Como minimo, el convenio incluira:

Los compromisos de ejecucion de obras de infraestructura y servicios basicos,
segun cronograma fisico-financiero aprobado.

Las condiciones de destino social de los lotes, conforme a lo dispuesto en la Ley N°
14.449 y la presente normativa.

El valor maximoy las condiciones de venta de los lotes a ceder al municipio.

La constitucidn de la garantia que asegure el cumplimiento de las obras y cesiones
obligatorias, conforme a lo dispuesto en el presente coédigo.

Las condiciones y plazos de transferencia de los lotes destinados a fines sociales,
incluyendo la participacién del Municipio en su adjudicacidn o supervision.

Las condiciones de recepcion de obras y emision del Acta de Terminacion
correspondiente.

Las condiciones de venta.

Las condiciones de la escrituracion de los lotes deberd ser a través de la Escribania
General de Gobierno.

El convenio serd aprobado por el Concejo Deliberante, tendra caracter de
instrumento publico administrativo, debiendo ser registrado por la autoridad de
aplicacion y formara parte integrante del expediente de aprobacion del proyecto.
Hasta tanto el convenio no esté aprobado por el Consejo Deliberante no generara
derechos para las partes.

ARTICULO 53°- Cesion de lotes. Los loteos regulados en el marco del programa
lotes con servicios deberan ceder al municipio parcelas destinadas a fines sociales
conforme a la siguiente disposicion:

La proporcion, localizacion y destino de las parcelas a ceder, asi como los
compromisos relativos a la ejecucion en los convenios urbanisticos o consorcios de
gestion que se suscriban entre las partes, deberan definirse en funcién de las
caracteristicas del proyecto, su localizacidén y los beneficios publicos asociados,
incluyendo los costos, la gestion de la infraestructura y el valor del suelo. En ningdn
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caso la cesidon podra ser inferior a los minimos establecidos por la Ley N° 14.449 y su
reglamentacion.

Quedan exceptuados de esta obligacion los loteos derivados de proyectos
habitacionales o de urbanizacion desarrollados por cooperativas, mutuales o
asociaciones civiles sin fines de lucro, debidamente constituidas, cuyos lotes se
asignen a adquirentes inscriptos en el registro vigente de demanda habitacional.

ARTICULO 54°.- Adjudicacién. La asignacién de los lotes que permanezcan en
dominio municipal se efectuara mediante sorteo publico, tomando como base el
Registro de Demanda Habitacional. |. A tales efectos:

La autoridad competente efectuara una convocatoria publica y abierta a la
comunidad, estableciendo las condiciones de inscripcion y la documentacion
requerida.

Los interesados deberan presentarse ante la Autoridad de Aplicacion para su
inscripcion. Una vez admitida la solicitud, se otorgara a cada postulante un niumero
de orden que servira de referencia para el sorteo.

El sorteo se realizara en fecha y hora determinadas por la Autoridad de Aplicacion,
ante Escribano Publico.

La posesidn de los lotes serd entregada al momento de la asignacién, una vez
sorteado y aceptado el resultado por parte del beneficiario.

En cuanto al valor del terreno, se fija como referencia el precio promedio del metro
cuadrado equivalente y no podran valuarse en un monto superior a 18.000 UVIs. El
area de Tesoreria Municipal completara el cupén de pago de acuerdo con el valor
vigente del mdodulo al momento del pago.

ARTICULO 55°.- Constancia de destino y escrituracion social. Tanto en el plano
de mensura y division como en las escrituras traslativas de dominio debera dejarse
constancia del destino social de los lotes para vivienda Unica y permanente.

El proceso de escrituracion de los inmuebles generados en el marco del Programa
de Lotes con Servicios sera declarado de interés social, y se realizara en los términos
del articulo 8° de la Ley 14449 inciso g) .

ARTICULO 56°.- Dotacion de servicios basicos. El desarrollo de los servicios
basicos podra realizarse de forma progresiva, conforme a las etapas de ejecucion
del proyecto y a los criterios de factibilidad técnica aprobados por la autoridad de
aplicacion.
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CAPITULO 5. Disposiciones complementarias

ARTICULO 57°-- Régimen de Propiedad Horizontal. Serd de aplicacion el
régimen de Propiedad Horizontal establecido por el Codigo Civil y Comercial de la
Nacion Argentina (Titulo V, Libro Cuarto).

La propiedad horizontal genérica se aplicara exclusivamente a la subdivision de
conjuntos de vivienda multifamiliar.

La propiedad horizontal especial se aplicara a los conjuntos inmobiliarios
expresamente admitidos, tales como barrios cerrados, clubes de campo,
cementerios y parques industriales.

En areas Complementaria y Rural no sera de aplicacion para la creacion de
parcelamientos o urbanizaciones en zonas que no admiten vivienda multifamiliar
salvo lo normado en el Programa de tratamiento de loteos ilegales e irregulares,
establecido por Ordenanza N°12.638.

Para la aprobacion de subdivisiones bajo el régimen de Propiedad Horizontal, en los
casos que corresponda, debera conformarse previamente la estructura urbana
correspondiente, mediante:

la creacion de los objetos urbanos (manzanas y calles)

la materializacion de las cesiones obligatorias de espacios verdes y libres publicos,
equipamiento comunitario, y

la afectacion, cuando corresponda, de los sectores afectados a peligrosidad por
riesgo de inundacion.

El resto de los parcelamientos se regira exclusivamente por el régimen de
subdivisién urbanistica establecido en la Ley N° 8912/77 y normas
complementarias, asi como por los procedimientos de aprobacidén municipal y de la
Gerencia General de Catastroy Geodesia de la Pcia. de Buenos Aires.

ARTICULO 58°-- Amojonamiento. Las parcelas y bloques que se originen como
consecuencia de operaciones de subdivision de tierras deberan amojonarse con
materiales aprobados por la autoridad municipal, de acuerdo a lo siguiente:

En las esquinas de los bloques se colocaran mojones de hierro o material
reglamentario con un minimo de 20 mm de diametro y 50 cm de largo.

En las esquinas de parcelas se colocaran mojones de hierro o madera (o material
reglamentario) con un minimo de 10 mm de diametro y 30 cm de largo, 0 2,5cm de
lado y 30 cm de largo, respectivamente.

En los bloques y parcelas deberan colocarse los mojones de cota de nivel.

Los mojones deberan indicarse en los planos en forma inequivoca.

32



MUNICIPALIDAD

| LA PLATA
_-;\.}\ /.4_.. J DE LA PLATA

CAPITAL

ARTICULO 59°.- Propaganda y venta de predios. Para proceder a la venta de
terrenos, el vendedor debera exhibir el plano de subdivision aprobado por el
organismo provincial competente, indicando el ndmero y fecha de aprobacién o la
escritura publica que lo certifique, asi como todas las restricciones que lo afecten
conforme al presente Codigo.

El mismo requisito sera exigible para cualquier operacion destinada a la venta de
bienes inmuebles en general.

Para la difusion de la publicidad correspondiente, se debera controlar el estricto
cumplimiento del Decreto-Ley Provincial N° 9078/78 y su modificatoria N° 9240/79.

ARTICULO 60°.-- Tratamiento de situaciones de afectacion de la red vial. En los
sectores urbanos donde se verifiquen cierres u obstrucciones de la red vial publica
—incluyendo urbanizaciones abiertas que hubieran cedido calles de uso publico
pero que actualmente presentan configuraciones cerradas o restricciones de
acceso— que afecten la continuidad, accesibilidad o funcionamiento del trazado
vial vigente, el Departamento Ejecutivo podrd celebrar convenios urbanisticos
especificos con los titulares dominiales, frentistas o entidades involucradas.

Estos convenios tendran por finalidad restablecer o adecuar la funcionalidad de la
red vial, considerando las condiciones urbanas, ambientales, de seguridad y socio
habitacionales existentes. Podran establecer acciones progresivas, adecuaciones,
aperturas, reconfiguraciones de accesos, servidumbres de uso publico u otras
medidas que garanticen la continuidad y conectividad del sistema vial, la
accesibilidad y el acceso seguro a los servicios publicos, y la coherencia con el
ordenamiento territorial vigente y con las estrategias de movilidad urbana.

Las soluciones, compromisos y etapas que se establezcan seran definidas en dichos
convenios, conforme a los propositos mencionados. La presente disposicion no sera
de aplicacion en los ambitos comprendidos en regimenes de integracién socio
urbana, cuyas intervenciones son de caracter integral y se rigen por su normativa
especifica.
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TiTULO 4 - DE LOS USOS DEL SUELO

CAPITULO 1. Definiciones técnicas en relacion a los usos

ARTICULO 61°- Definiciones técnicas en relaciéon a los usos. Los usos de las
zonas del partido delimitadas en la presente norma se denominan usos permitidos,
uso preexistente no permitido (tolerado o no tolerado), uso prohibido y uso no
consignado.

ARTICULO 62°.- Uso. Se entiende por uso de un inmueble la funcién o destino
al que el terreno, edificio o estructura asentada en él estd destinado o
efectivamente se destina, ya sea mediante ocupacion, construcciéon, disefo o
mantenimiento.

ARTICULO 63°- Uso permitido. Se consideran usos permitidos todos aquellos,
sean predominantes o complementarios, que puedan radicarse en las parcelas de
cada zona. Dichos usos deberan cumplir con la totalidad de los recaudos
establecidos en la presente norma y con los requisitos previstos en las disposiciones
particulares que regulen la actividad a desarrollar, sean estas de competencia
nacional, provincial o municipal.

Se clasifican en:

Predominante: Actividad principal a desarrollar en una parcela o zona, con las
maximas posibilidades de localizacion. Contara con el estimulo de la accidon publica
y tendrd prioridad sobre los usos complementarios.

Complementario: Actividad destinada a satisfacer los requerimientos del uso
predominante dentro de la misma parcela o zona. Se considera permitida siempre
gue no se altere el caracter del uso predominante y su funcionamiento se realice en
forma conjunta con este.

ARTICULO 64°.- Uso preexistente no permitido. Se considera uso preexistente
no permitido aquel que, existiendo con anterioridad a la vigencia de la presente
norma, no resulte adecuado a las caracteristicas de la zona, no cumpla con las
limitaciones y requisitos establecidos por las normas especificas que regulan la
actividad, o no se encuentre consignado en el listado de usos admitidos para la
zona correspondiente, no pudiendo ser asimilado ni equiparado a otros usos
similares a los efectos de su autorizacién o permanencia.

Los usos no permitidos se clasifican en:
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a) Uso tolerado: Podra admitirse su permanencia siempre que no se altere el caracter
del uso predominante de la zona y se adopten las medidas necesarias para
neutralizar o mitigar los efectos negativos que pudiera generar.

b) Uso no tolerado: Se considerard uso no tolerado aquel que, por su localizacidon o
tipo de actividad, genere impactos ambientales negativos de caracter irreversible o
incompatibles con la estructura urbana o ambiental del area, debiendo disponerse
su relocalizacion conforme a la normativa vigente.

El uso permitido prevalece sobre cualquier otroy la tolerancia de un uso no genera
derecho adquirido

ARTICULO 65°.- Subsistencia de los usos tolerados. Los usos preexistentes no
permitidos deberan ser objeto de evaluacion por las autoridades de aplicacién en
materia ambiental, urbanistica y de habilitaciones, a fin de determinar su condicidn
de tolerados o no tolerados, conforme a los criterios establecidos en el articulo
precedente, considerando su compatibilidad urbanistica, ambiental y funcional con
el entorno inmediato.

Su subsistencia podra ser admitida o denegada mediante acto administrativo
fundada.

a) Cuando se admita la subsistencia:

al) Deberan adoptarse las medidas necesarias para neutralizar o mitigar los efectos
negativos que la actividad pudiera generar, conforme a las indicaciones de la
autoridad de aplicacion.

a2) Podran autorizarse modificaciones siempre que la intervencidon implique
mejoras ambientales, tecnoldgicas o de seguridad que generen impactos
positivos en el entorno. Se debera respetar los indicadores urbanisticos vigentes
en la zona de pertenencia. La superficie a ampliar no podra superar el treinta
por ciento (30 %) del area originalmente habilitada.

a3)Las distancias radiales establecidas para la localizacion de actividades no
aplican a estos usos, dado que su permanencia se funda en el caracter singular
de la tolerancia y no en su autorizacidn para operar en zonas donde tales
actividades no son permitidas.

a4)La autoridad de aplicacién establecera los mecanismos de seguimiento, control
y verificacion del cumplimiento de las condiciones impuestas, pudiendo revocar
la autorizacién de subsistencia ante su incumplimiento.

b) Cuando no se admita la subsistencia:
bl) La autoridad de aplicacidn dispondra la erradicacion o traslado del uso,
estableciendo un plazo maximo con resolucién fundada.
pb2)Dicho proceso deberda garantizar la minimizacion de los impactos
socioambientales derivados del cese o relocalizacion de la actividad.

c) Disposiciones generales:
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cl) La existencia de un uso tolerado no habilita la autorizacion de nuevos casos
de igual o similar naturaleza, ni su consideracidon como antecedente para
futuras habilitaciones.

c2) Toda decision debera adoptarse mediante resolucion fundada de la
autoridad de aplicacion, asegurando criterios de transparencia, razonabilidad
y adecuacion al planeamiento vigente.

ARTICULO 66°.- Usos autorizables. Se consideran usos autorizables aquellos
cuya implantacion, escala y/o complejidad requiere la realizacion de una
Factibilidad de Localizacion, con presentacion -segun corresponda- de Evaluacion
de Impactos Urbanos y Territoriales, o Evaluacion de Impacto Ambiental, destinada
a determinar su viabilidad en funcién de la incidencia que pudieran generar en su
ambito de localizacion.

ARTICULO 67°- Uso Prohibido. Se consideran usos prohibidos a todo lo que no
estd especificamente permitido y/o que se considere una actividad inaceptable
para una zona y que no puede localizarse bajo ningun concepto. Se incluyen como
usos prohibidos: las centrales nucleares, plantas de Tratamiento y/o disposicién de
residuos nucleares, decapitacidon de suelos (extraccién del horizonte “A” u horizonte
humico, excepto cuando se trate de actividades extractivas reguladas).

ARTICULO 68°.-- Uso no consignado. Se consideran usos no consignados
aquellos que no se encuentran incluidos en la clasificacion de usos de suelo
establecida para cada zona en la presente norma. La solicitud de localizacion de un
uso no consignado debera acompanarse de una memoria detallada de la actividad
a desarrollarse, que acredite su compatibilidad con los objetivos de la zonificacion
correspondiente. La evaluacion técnica estara a cargo de la Direccion General de
Planeamiento Urbanoy por las dreas con competencia en la materia.

El Departamento Ejecutivo podra autorizar la radicaciéon y habilitacion de usos no
consignados en areas no estipuladas en la normativa general en aquellos casos en
los que la densidad poblacional y la distancia a las centralidades urbanas mas
cercanas sea tal que signifique un perjuicio para sus habitantes previa intervencion
del Consejo Unico de Ordenamiento Territorial (COUT).
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CAPITULO 2. Regulacién: requisitos y limitaciones

ARTICULO 69°- Regulacién. La regulacién de los usos del suelo tiene por objeto
propiciar la mixtura y diversidad de actividades, considerando la compatibilidad
entre usos, la accesibilidad, la simultaneidad de actividades y las caracteristicas
fisicas y funcionales de la via publica.

ARTICULO 70°.-- Usos en red en un sector urbano. Se entiende por usos en red
aquellos destinados a extender o complementar funcionalmente un uso principal
previamente autorizado en otra parcela, particularmente en los ambitos de salud
(sanitarios) y educacion (ensefanza e investigacion) que no estén contemplados en
el nomenclador de usos. Estos usos podran desarrollarse en parcelas distintas a la
del uso principal, sin constituir un nuevo uso independiente.

Autorizacion. La autorizacion de un uso como permitido en una zona habilita el
desarrollo de usos en red, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el
presente capitulo. Los usos en red estaran sujetos a la vigencia de la factibilidad de
localizacion del uso principal; la pérdida de dicha habilitacion implicara la
revocacion automatica de las autorizaciones de los usos en red asociados.

Localizacion.

bl) La parcela que los albergue puede ubicarse en otra manzana, a una
distancia maxima de 400 metros, medidos sobre la via publica, en linea recta o
guebrada.

b2) La superficie total destinada a los usos en red no debe superar el 60% de la
superficie del uso principal.

b3) Cada parcela que integre la red debe cumplir con las normas de ocupacion
vigentes para esa ubicacion.

b4) Las restricciones y requerimientos aplicables a los usos en red deberan ser
equivalentes a los establecidos para la zona donde se encuentra el uso
principal.

ARTICULO 71°- Localizacién de actividades en funcién del tipo de vialidades.
Las actividades se localizaran de acuerdo con las capacidades del sistema vial
estructurante definido en el Nucleo Normativo y Estratégico del Plan de
Ordenamiento Territorial. La categorizacion de los usos se establece conforme a las
redes regionales, primarias, secundarias y terciarias del Partido de La Plata:

Conectoras Principales: Comprenden los tramos del Sistema Regional, el Sistema
de Integracion, la Red de Conectoras Primarias y calles estructurantes. Se destinan
a actividades de gran escala y alta o masiva afluencia.
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b) Conectoras Secundarias: Incluyen la Red de Conectoras Secundariasy las calles de

las centralidades urbanas del sistema terciario. Se destinan a actividades de
mediana afluencia, vinculadas funcionalmente a dichas centralidades.

Calles Terciarias: Integran la red barrial y se destinan a actividades de baja
afluencia, compatibles con el entorno residencial.

La mixtura de usos sobre vialidades promovida por el presente Codigo se orienta a
diversificar las funciones urbanas y acompanar la consolidacion del tejido,
favoreciendo la conformacién progresiva de nuevas centralidades urbanas. Estas
centralidades se desarrollaran prioritariamente en sectores en proceso de
consolidacion, donde la incorporacion de actividades compatibles permite
fortalecer la accesibilidad, ampliar la oferta de servicios de proximidad y mejorar la
estructura urbana en su conjunto.

Con el fin de facilitar el acceso equitativo a infraestructuras, equipamientos y
servicios, y de promover la densificacion razonable sobre los corredores urbanos, se
aplicaran los incentivos urbanisticos previstos en el Titulo 9. Incentivos, orientados a
estimular proyectos que refuercen la funcidon de las vialidades y contribuyan a la
consolidacion territorial del Partido.

ARTICULO 72°- Limitaciones a la localizacién por adicion. Se establecen
limitaciones a la adicidon de ciertos usos del suelo en zonas que presentan
homogeneidad funcional, con el fin de garantizar la diversidad de usos y la mixtura
urbana, evitando la saturacidn de actividades comerciales o de servicios que
puedan afectar la habitabilidad, la accesibilidad o la funcién de la via publica.

a) Indicadores de saturacién

al) caracter de dichas areas.

a2) caracterizacion de las arterias (capacidad, accesibilidad, conectividad).
a3) riesgo de desplazamiento de usos residenciales.

a4) Cantidad de locales comerciales o de servicios en la cuadra.

ab) Caracterizacion del wuso segun afluencia, horario, estacionamiento,
compatibilidad.

a6) Efectos sobre el vecindario, deterioro del entorno o problemas de seguridad.

b) Accién frente a la saturacion

bl) Los cambios de uso o ampliaciones de locales existentes deberan cumplir
criterios de compatibilidad y no aumentar la saturacion.

b2) Se priorizara la conservacion de usos residenciales y mixtos, limitando la
densidad de usos comerciales o de servicios cuando sea necesario.
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Responsable de la reglamentacién y monitoreo. La autoridad municipal
competente en materia de habilitaciones debera:

cl) Establecer y actualizar los pardmetros de saturacidén para cada zona o cuadra,
basandose en los indicadores definidos.

c2) Implementar un sistema de monitoreo permanente de los usos existentes y de
nuevas habilitaciones.

c3) Aplicar los parametros de manera vinculante para los procesos de habilitacion,
ampliacion o cambio de uso. Emitiendo un dictamen técnico incorporado a la
factibilidad de localizacion del uso.

ARTICULO 73°- Otras limitaciones a la localizacién

Por incompatibilidad. Constituyen limitaciones a la localizaciéon de usos aquellas
gue impiden la coexistencia de actividades de distinto tipo cuando su interaccion,
en un sector urbano determinado, pueda generar molestias al vecindario, deterioro
del medio fisico natural o construido, o riesgos para la seguridad y el correcto
funcionamiento de la via publica o de las actividades entre si. La autoridad
competente podra establecer condiciones especificas de localizacion o
funcionamiento para prevenir tales incompatibilidades.

Por materiales o sustancias inflamables. Constituyen limitaciones a la localizacién
de wusos aquellas situaciones en las que se verifique la manipulacion,
almacenamiento o producciéon de materiales o sustancias inflamables, las cuales
estardn sujetas a condiciones especiales de localizacion y funcionamiento
determinadas por la autoridad competente. En una misma parcela no podran
coexistir otros usos que no sean complementarios, y el cumplimiento de estas
condiciones sera requisito indispensable para la habilitacion y permanencia del uso.

La autoridad de aplicacion podra fundar sus dictdamenes en las causas
mencionadas en el presente articulo cuando, mediante informe técnico
fundamentado, se verifiquen las situaciones mencionadas.

ARTICULO 74°-- Tolerancia. La autoridad municipal, mediante un informe
técnico, podra aplicar una tolerancia de hasta el diez por ciento (10%) en las
subcategorias de usos establecidas en rangos de superficie cubierta (m2), con el fin
de evitar distorsiones en la interpretacion normativa.
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CAPITULO 3. Usos del sistema vial

ARTICULO 75°.- Usos del sistema vial y usos vinculados. Se consideran usos
vinculados al Sistema Vial aquellas actividades que pueden desarrollarse sobre el
espacio propio de las vias de comunicacion que integran dicho sistema.

ARTICULO 76°.- Medidas minimas del moédulo de estacionamiento. Los
modulos de estacionamiento deberan ajustarse, como minimo, a las siguientes
dimensiones:

Vehiculos automotores:
Superficie minima: 12,5 m?
Ancho minimo: 2,5 m
Largo minimo: 5,0 m

Bicicletas y motos:
Superficie minima: 2,5 m?
Ancho minimo: 1,0 m
Largo minimo: 2,5 m

Carga y Descarga:
Superficie minima: 28 m?
Ancho minimo: 4,0 m
Largo minimo: 7,0 m

ARTICULO 77°- Situaciones particulares y modalidades de cumplimiento del
requisito de estacionamiento. Se admite el cumplimiento alternativo del requisito
de estacionamiento mediante soluciones tecnoldgicas (plataformas moviles,
ascensores, montacoches, otras), vinculacion entre parcelas o servidumbre, en los
siguientes casos:

Parcelas con ancho igual o menor a 9,70 m.

Parcelas con superficie igual o menor a 200 m2.

Parcelas irregulares en las que no pueda inscribirse un rectangulo de ancho mayor
a 12 m y superficie mayor a 200 m 2.

Estas disposiciones no alcanzan a los espacios minimos exigidos para el
estacionamiento de unidades moaviles, los cuales deberan cumplirse en todos los
casos conforme los requerimientos de la actividad.

Servidumbre para el estacionamiento vehicular motorizado. Podr3 establecerse

servidumbre real con otra parcela donde se construya el garaje, bajo las siguientes
condiciones:
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al) La superficie total, o la suma con la del garaje en la parcela dominante, no sera
inferior al requerimiento minimo.

a2) La parcela sirviente estara ubicada a una distancia no mayor de 200 metros,
medida sobre la via publica entre las intersecciones de la linea municipal y los gjes
divisorios de amlbas parcelas.

a3) La servidumbre se formalizara mediante escritura publica e inscripcion en el
Registro de la Propiedad, previa al otorgamiento del permiso de obra, aunque
ambas parcelas pertenezcan al mismo propietario, y mantendrd su vigencia
mientras subsista el edificio dominante.

a4) El garaje o playa de estacionamiento de la parcela sirviente debera estar
construido antes de otorgarse el conforme final de obra de |la parcela dominante.
a5) Una misma parcela sirviente podra servir a varios edificios, siempre que se
acumulen las superficies requeridas.

b) Vinculaciéon funcional para actividades de corto plazo. Para actividades de

caracter temporal, usos de menor escala o requerimientos de corta duracion, se
podra admitir una vinculacién funcional entre predios mediante convenio o
declaracion jurada registrada ante la autoridad de aplicaciéon, que garantice el uso
efectivo del espacio durante la vigencia de la actividad o habilitacion
correspondiente.

Las condiciones de ubicacioén, superficie y vigencia se aplicaran de manera analoga
a las previstas para la servidumbre real, dentro de los limites de distancia maximay
disponibilidad de superficie.

Servidumbre o vinculaciéon para bicicletas y motos. Los requisitos minimos de
guarda de bicicletas, motos u otros medios de micromovilidad podran cumplirse
mediante servidumbre real o vinculacion funcional, siempre que:

cl) El predio sirviente o vinculado se ubique a una distancia no mayor de 200
metros sobre la via publica respecto del predio dominante.

c2) El espacio esté construido o acondicionado antes de la concesion del conforme
final de obra del predio dominante.

d) Tipologias de estacionamiento vinculadas. A los efectos del cumplimiento del

presente articulo, las modalidades de vinculacion o servidumbre podran aplicarse a:
d1) Vehiculos motorizados (automaviles, motocicletas u otros medios equivalentes).

d2) Bicicletas y micromovilidad, cuando los espacios requeridos no puedan
resolverse dentro del predio principal.

El Departamento Ejecutivo podra reglamentar las condiciones técnicas, alcances y
actividades comprendidas en cada modalidad de cumplimiento del presente
articulo.
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ARTICULO 78°-- Carga y Descarga de Mercaderias. El Departamento Ejecutivo
previo informe de la autoridad competente, determinard el tipo de vehiculo
permitido y los horarios en que podra desarrollarse la carga y descarga de
mercaderias.

CAPITULO 4. Clasificacién de Usos y condiciones especificas

ARTICULO 79°.- Clasificacion de usos. Los usos permitidos en la presente
norma se clasifican, segun su actividad dominante, en las siguientes categorias:

Habitacional

ARTICULO 80°.- Clasificacion del Uso Habitacional. Se entiende por Uso
Habitacional toda actividad destinada al alojamiento permanente de personas,
familias o grupos de personas.

ARTICULO 81°.-- Subclasificacion del uso habitacional

Vivienda Unifamiliar. Uso destinado al alojamiento de una persona o grupo
familiar en forma estable, en una parcela.

Vivienda Multifamiliar. Uso destinado al alojamiento de personas o grupos
familiares en forma estable, en una parcelareguladas bajo el régimen de Propiedad
Horizontal. Las unidades comparten accesos, circulacion interna de distribucion y
servicios de infraestructura. Se distinguen dos subtipos:

b1)Vivienda agrupada: Conjunto de unidades habitacionales de uno o dos niveles
autdnomas. Cada unidad posee acceso independiente desde la calle o un espacio
comuny no presenta desarrollo vertical.

b2) Viviendas en bloque: Conjunto edilicio integrado por multiples unidades
habitacionales auténomas, organizadas en niveles superpuestos dentro de uno o
Mas cuerpos compactos, con baja ocupacion del suelo y con espacios y servicios
comunes. No generan unidades funcionales habitacionales en el nivel cero, el cual
se destina preferentemente a accesos, servicios o areas comunes.

Vivienda Comunitaria. Uso habitacional destinado al alojamiento permanente de
personas, con servicios e instalaciones comunes y un régimen de relacién interna
comunitaria. Incluye residencias de nifos, jovenes, madres, estudiantes vy
comunidades religiosas.
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ARTICULO 82°- Requisitos y limitaciones generales para el uso habitacional:

Estacionamiento vehicular obligatorio para viviendas multifamiliares vy
comunitarias: un mddulo de estacionamiento por cada unidad funcional, no inferior
a 3.50 m2 por habitante.

Estacionamiento para bicicletas y motos: 20% como minimo de la superficie de
estacionamiento vehicular.

Cuando las viviendas se encuentren localizadas en parcelas afectadas por
peligrosidad alta por riesgo de inundacion, el espacio de estacionamiento debera
resolverse por sobre la cota -/+0.00.

Se requiere para vivienda comunitaria un modulo para carga y descarga de 28 m?2.
cada 1.000m?2. de superficie cubierta total y un médulo como minimo.

En area complementaria y rural, se permitird la construccion de hasta tres (3)
viviendas unicamente en parcelas de superficie superior a dos (2) hectareas, bajo
las siguientes condiciones: |) Las viviendas deberan destinarse a personal vinculado
a la explotacion rural del predio o a su grupo familiar directo; Il) Las viviendas y el
area de explotacion deberan constituir un conjunto inescindible, garantizando la
relacion funcional entre la actividad productiva y el alojamiento; Ill) Las viviendas
deberan asegurar condiciones adecuadas de habitat, incluyendo abastecimiento
de agua segura, sistema sanitario conforme a la normativa ambiental vigente,
resolucién de escorrentias y manejo hidrico comypatible con la actividad productiva,
accesibilidad permanente para servicios esenciales y criterios de implantacion que
reduzcan riesgos asociados a inundaciones, incendios y exposicion a agroquimicos;
IV) En ningun caso la localizacion de estas viviendas podra generar nucleos
residenciales dispersos, loteos encubiertos o fragmentacion del suelo rural,
debiendo garantizarse la preservacion de la integridad productiva y ambiental del
predio.

Comercial

ARTICULO 83°- Clasificacion del Uso Comercial. Comprende establecimientos

destinados a la exposicidon y reventa de productos comestibles, articulos asociados y

no comestibles, dispuestos en uno o varios locales, conformando mercados, galerias

comerciales o centros de gran escala.

Admite servicios complementarios al uso comercial, tales como equipamientos

culturales (cines, teatros) y servicios gastronomicos con permanencia en el lugar

(bares, restaurantes).
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Comprende las categorias de comercio integral, autoservicio, supermercado e
hipermercado. También se incluyen los sistemas de venta hibridos con local de
exhibicion restringida (showroom) como modalidad de venta.

ARTICULO 84°-- Subclasificacion del uso comercial minorista

Minoristas en general: Comprende establecimientos cuya area de influencia se
limita al entorno inmediato y generan bajo impacto sobre el transito y el espacio
publico. La superficie cubierta total no supera los 700 m?Z.

Minoristas de mediana escala o autoservicios: Comprende establecimientos
dedicados a la venta minorista, con una superficie cubierta total que no supera los
1.800m?2. Operan bajo el sistema de autoservicio y la compra, venta y administracion
son dirigidas por una sola empresa o propietario.

Mercado o centro comercial: Comprende locales destinados a la venta minorista
en simultaneo, con superficie cubierta total no superior a 1.800 m?, subdividida en
secciones o unidades comercialmente independientes.

Grandes superficies comerciales: Comprende establecimientos de venta
minorista de productos alimenticios cuya superficie cubierta total supera los 1.800
mZ2. Operan bajo el sistema de autoservicio y son gestionados por una sola empresa
o propietario. Generan impactos significativos sobre el transito, los servicios
publicos y el espacio urbano, requiriendo planificacién especifica de accesos y
estacionamientos.

ARTICULO 85°- Comercial mayorista. Comprende establecimientos comerciales
destinados a la exposicion y venta al por mayor con depdsitos y/o distribucion de
productos dispuestos en un mismo o diferentes locales. Incluye: establecimientos de
pequena, mediana y gran escala.

ARTICULO 86°- Subclasificacién del uso comercial mayorista:

Comercial mayorista pequefa y mediana escala: Establecimiento destinado a la
exposicidon y/o comercializacion de productos al por mayor, que dispone de espacio
para almacenamiento y cuya superficie cubierta total no supera los 1.800 m?2.

Comercial mayorista a gran escala. Establecimiento destinado a la exposicién y/o
comercializacion de productos al por mayor, con espacios para almacenamiento,
estacionamiento para clientes, estacionamiento para camiones, y areas de carga y
descarga. La superficie cubierta total supera los 1.800 m>2.

ARTICULO 87°.- Requisitos y limitaciones generales para el uso comercial
minorista y mayorista:
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Cuando estén localizados sobre conectoras principales y/o su superficie supere los
700m? requieren:

Estacionamiento vehicular minimo: un moédulo cada 75 m?2 de superficie cubierta.
Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

Factibilidad de localizacion con Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

Carga y descarga: minoristas: un modulo de 28m?2. cada 700m?2. de superficie
cubierta total. Mayoristas: un mdédulo cada 300m? de superficie cubierta total.

Cuando la superficie del establecimiento supere los 1800 m? ademas se requerira:

Cumplir con los requisitos establecidos en la Ley N°12.573/2000: Régimen de
instalacién; ampliaciéon, modificacién y funcionamiento de grandes superficies
comerciales y cadenas de distribucidén. Y sus normas complementarias y/o
modificatorias

Evaluaciéon de Impacto Ambiental.

Cuando el establecimiento presente riesgos de contaminacién, molestias y/o
peligro que puedan resultar incompatibles con otros usos como la venta de
productos combustibles, inflamables, explosivos y/o téxicos: exposicion, venta y/o
reventa con o sin playas de acopio al aire libre, se requerira Factibilidad de
Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental sin distincion del tipo y escala
del establecimiento.

Equipamiento

ARTICULO 88°- Clasificacion del Uso Equipamiento. El uso Equipamiento
comprende el conjunto de actividades destinadas a satisfacer necesidades sociales
y culturales en sus distintas formas, la atencién social y la vida de relacién. Incluye
los siguientes subusos: Educacion, Sanitario, Distribucidon de Productos Médicos y
Farmacias, Sanitario para atencion de animales, Social y Deportivo, Cultural y
Religioso.

ARTICULO 89°.- Educacion. Uso de equipamiento destinado a la formacion,
ensenanza o investigacion en sus distintos grados o especialidades.

ARTICULO 90°.-- Subclasificacion del uso Educacién:

Establecimientos educativos en general: Establecimientos destinados a prestar

servicios educativos de ensefhanza obligatoria y no obligatoria que no requieren

instalaciones con laboratorios. Comprende:

al) Educacioén Inicial, Jardin maternal, Centros de primera infancia. Establecimientos
destinados a prestar servicios educativos para la primera infancia, orientado al
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desarrollo pedagodgico y social de nifnos y nihas en edad preescolar. Incluye
también establecimientos destinados a la atencion integral de ninos y ninas en la
franja etaria de 0 a 4 anos, con servicios de cuidado, alimentacion, estimulacion
temprana.

a2) Educacion basica. Establecimientos destinados a la ensefanza obligatoria en los
niveles primario y secundario, conforme a la normativa educativa vigente.

a3) Educacion Basica adultos. Establecimientos destinados a |a alfabetizacion y a la
finalizacion de estudios primarios y/o secundarios para personas mayores de la
edad escolar obligatoria.

a4)Educacion Universitaria, Superior y Centros de investigacidon sin laboratorio.
Instituciones de nivel terciario y universitario, puUblicas o privadas, destinadas a la
formacién profesional, académica y cientifica; y/o destinadas a la producciéon y
desarrollo de conocimiento cientifico, tecnolégico, social que no requieran
instalaciones de laboratorio, priorizando actividades de investigacion teodrica,
documental o de campo.

Establecimientos educativos con laboratorio. Establecimientos destinados a la
produccion y desarrollo de conocimiento cientifico y tecnoldgico. que requieran
instalaciones de experimentacion y analisis en laboratorio. Quedan exceptuados
por el nivel de complejidad los laboratorios en establecimientos de educacion
basica.

Institutos especializados de ensefanza. Establecimientos destinados a la
ensefanza y perfeccionamiento en disciplinas especificas, tales como idiomas,
musica, danza, artes visuales o escénicas, y oficios especializados. (idiomas / danzas
/ arte)

ARTICULO 91°- Requisitos y limitaciones generales para el uso educativo:

Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m? y esté localizado fuera
de las zonas Eje fundacional (EF), Central Casco (CCa), Central localidades (Clo),
Corredor de centralidad 1 (CC1), Corredor de centralidad 2(CC2), Residencial 1 (R1),
Residencial 2 (R2) se requerira:

Estacionamiento vehicular: un mddulo cada 150m2 de superficie cubierta total del
establecimiento.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

Factibilidad de Localizacién con Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

Cuando la superficie cubierta total del establecimiento sea mayor a 5.000m? se
requerira ademas Evaluacion de Impacto Ambiental.
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Todos establecimientos con laboratorios o centros de investigacion con manejo de
animales o materiales contaminantes o peligrosidad requeriran Factibilidad de
Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.

Los establecimientos educativos en general y con laboratorio se podran emplazar a
una distancia minima de 120 metros radiales respecto a estaciones de servicio y
usos incémodos y/o peligrosos e industrias de tercera categoria.

ARTICULO 92°- Sanitario. Uso de equipamiento destinado a prestacion de
servicios médicos y/o quirlrgicos, con o sin alojamiento de personas. Incluye
hogares de dia y geriatricos, asi como establecimientos sin internacidn tales como
salas de primeros auxilios, consultorios, laboratorios, centros de diagndstico y
tratamiento y centros de salud mental y atencidn psiquiatrica.

ARTICULO 93°.- Subclasificacion del uso sanitario. Se establecen tipologias de
establecimientos de salud y criterios basicos de categorizacion de establecimientos
de salud. La categoria define el nivel de resolucion segun los diferentes niveles de
complejidad que el establecimiento pueda afrontar. La categoria abarca baja,
media y alta complejidad. tanto comun como especializada. Incluye:
Establecimientos con y sin internacioén, residencia sociosanitario y equipamientos
complementarios.

Establecimientos con internacién. Establecimiento destinado a prestar asistencia
en régimen de internacion a la demanda general de la poblacion. Incluye: hospital,
clinica, sanatorios, instituto, centro médico.

al) Nivel | - Baja Complejidad e Impacto Urbano.

Establecimientos de atencidn primaria con internacion limitada o de corta
estadia, destinados a pacientes de bajo riesgo.

Actividades: diagnostico, control, promocion y prevencion de la salud.

Impacto urbano: baja intensidad de uso y movilidad reducida.

a2) Nivel Il - Media Complejidad e Impacto Urbano.

Establecimientos con internacion general y capacidad de diagndstico y
tratamiento intermedio. Atienden patologias y procedimientos que requieren
monitoreo clinico y equipamiento especializado, sin cuidados intensivos.
Actividades: diagnostico y tratamiento intermedio, monitoreo clinico,
equipamiento especializado.

Impacto urbano: mediana intensidad de wuso, mayor demanda de
estacionamiento y accesibilidad vehicular.

a3) Nivel Ill - Alta Complejidad e Impacto Urbano.

Hospitales y sanatorios de alta complejidad, con servicios de terapia intensiva y
procedimientos quirdrgicos mayores. Incluye internacion prolongada vy
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atencion de patologias complejas.
Actividades: atencion de patologias complejas, procedimientos quirdrgicos
mayores, terapia intensiva, internacion prolongada.

Impacto urbano: alta intensidad de uso, fuerte atracciéon de publico y transito,
requerimientos especificos de infraestructura sanitaria y accesibilidad.

Establecimientos residenciales sociosanitarios. Apoyo comunitario a personas
con discapacidad y pérdida de autovalencia, adultos mayores y de toda persona
gue requiera de cuidador sea por causas fisicas, de salud mental o sociales.
Establecimientos de internacion. Establecimientos Residenciales - Vivienda para
personas mayores, Vivienda de estancia variable a prolongada con apoyos para la
vida autonoma.

Establecimientos sin internacién. Establecimiento de salud sin internacion de
diagnodstico y/o tratamiento destinado a prestar asistencia sanitaria en régimen
exclusivamente ambulatorio que realiza acciones de diagndstico y tratamiento.

Incluye: en el ambito publico a los CAPS - CICS y en el ambito privado los centros
meédicos, cirugia ambulatoria, policonsultorios consultorios de atencién médica
ambulatoria, consultorio de salud mental, servicio/componente de salud mental en
centro de salud, centro de salud mental, hospital de dia, centro de dia. No incluye
consultorios individuales.

Complementario: Establecimiento destinado a prestar asistencia a la poblacion
gue coadyuva a las acciones realizadas por los otros tipos de establecimientos.
Incluye: servicios de traslado y emergencias, vacunatorios, servicio de atencidn
domiciliaria, etc.

ARTICULO 94°.- Requisitos y limitaciones generales para el uso sanitario en
todas sus categorias. Todos los establecimientos privados y publicos de salud
deberan cumplir con los requisitos siguientes:

Condiciones urbanas y de localizacién

al) Establecimientos con internacion:

Se exigira uso exclusivo por parcela, admitiendo Unicamente vivienda para personal
afectado al servicio.

Se exigira factibilidad de localizacion y Evaluacion de Impactos Urbanos y
Territoriales para las categorias Nivel Il y Il1.

Deberd garantizarse una distancia minima de 120 metros radiales respecto de
estaciones de servicio para las categorias Nivel Il y Il1.

Estacionamiento vehicular: un moédulo cada 150m? de superficie cubierta total.
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Estacionamiento para bicicletas y motos: 20% de la superficie destinada a
estacionamiento vehicular.

Estacionamiento para unidades moviles: un modulo de 28 m?2 por cada 500 m? de
superficie cubierta total, con un minimo de un maddulo por predio.

Carga y descarga: un moédulo de 28 m? cada 1000m2, minimo un maédulo.

Establecimientos Sociosanitarios: Se exigira factibilidad de localizacion y Evaluacion
de Impactos Urbanos y Territoriales cuando supere los 700m2. Ademas Evaluacion
de impacto ambiental cuando supere los 2.500m2.

a2) Establecimientos de salud complementarios:

Requeriran factibilidad de localizaciéon y Evaluacion de Impactos Urbanos y
Territoriales.

La superficie maxima del predio afectado a la actividad no podra superar 2.500 m?2.

Estacionamiento para unidades moaviles: se exigird un modulo de 28 m? por cada
unidad operativa.

Las unidades moviles podran estacionarse en la via publica frente al
establecimiento, en los lugares previamente autorizados por la autoridad municipal
especifica.

a3) Establecimientos sin internacion:

No quedan alcanzados por las superficies minimas requeridas para el uso de
Equipos Moviles del Equipamiento Sanitario.

En todos los casos deberan cumplirse las condiciones establecidas en la normativa

provincial/municipal especifica aplicable.

Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m2 se requerira
estacionamiento vehicular: un modulo cada 150m? de superficie cubierta total. Y
para bicicletas y motos: 20% de la superficie destinada a estacionamiento vehicular.

ARTICULO 95°.- Distribucion de Productos Médicos y farmacias. Uso de
equipamiento que comprende a los establecimientos destinados a la dispensacion,
depdsito, y distribucidn de productos medicinales y afines, bajo control de la
autoridad sanitaria competente.

ARTICULO 96°- Subclasificacion del uso distribuciéon de productos médicos y
de farmacia:

Depésitos y distribuidoras de especialidades medicinales.

Establecimientos destinados al almacenamiento, transporte y comercializacion
mayorista de productos médicos.
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Operacion: sélo entre establecimientos habilitados por la autoridad sanitaria.
Venta directa al publico: prohibida.

Farmacias. Servicios de utilidad publica destinados a la dispensaciéon de productos
medicinales, elaboracion de férmulas magistrales y oficinales, y suministro de
material aséptico, inyectables, cosméticos y demas productos autorizados para uso
humano.

Herboristerias. Establecimientos autorizados para el acopio, fraccionamiento y
distribucion mayorista o0 minorista de vegetales medicinales, en su estado natural o
procesado.

ARTICULO 97°.- Requisitos y limitaciones para la distribucion de productos
médicos y farmacias. Todos los establecimientos deberdan cumplir con los
requisitos generales establecidos en la Resolucion N°
2024-34464298-CDEBA-MSALGP, que regula la habilitaciéon y las condiciones de
funcionamiento de los establecimientos destinados a la distribucién de productos
meédicos. Asimismo, deberdn observar las disposiciones de:

Leyes provinciales: N° 15.477, N° 11.405 y N° 10.606.

Normativa de ANMAT: Disposiciones N° 2318/2002 y N° 6052/2013, y Circular N° 2/16,
incluyendo sus normas modificatorias y complementarias.

ARTICULO 98°.-- Sanitario para atenciéon de animales. Establecimientos donde
se gjercite la medicina veterinaria, los depdsitos, las distribuidoras que expenden
vacunas, zooterapicos y demas productos de uso en medicina veterinaria, como
también los que venden animales de ornato o compania, albergue de animales y
laboratorios de diagnodstico veterinario.
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ARTICULO 99°.- Subclasificacion del uso equipamiento sanitario para
atencion de animales:

Consultorio Veterinario. Establecimientos destinados a la atencién ambulatoria de
animales, con servicios de consulta, diagnodstico basico, vacunacion vy
procedimientos menores que no requieren internacion.

Hospital - Clinica o Sanatorio. Establecimientos destinados a la atencion integral
de animales, con capacidad de internacion, diagnostico especializado, cirugia y
tratamiento de patologias complejas, bajo direccion profesional habilitada.

Albergues de Animales. Instalaciones destinadas a la guarda, cuidado temporal o
permanente y eventual adopcion de animales domésticos o de compania, con fines
asistenciales o de proteccion.

Studs*. Establecimientos destinados al cuidado, entrenamiento y preparacion de
caballos, incluyendo servicios de alimentacion, alojamiento, doma y actividades
vinculadas a la actividad hipica o deportiva.

ARTICULO100°- Requisitos y limitaciones del uso equipamiento sanitario
para la atencién de animales:

Todos los establecimientos con internacion y albergue de animales deberan contar
con Factibilidad de Localizacion.

b) Cuando la superficie total (libre y cubierta) del establecimiento supere los
1800 m?, se requerira:

Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.
Estacionamiento vehicular: un mdédulo cada 150m? de superficie cubierta total.

Estacionamiento para bicicletas y motos: 20% de la superficie destinada a
estacionamiento vehicular.

Carga y descarga: un moédulo de 28 m? cada 1000m2, minimo un maédulo.

Cuando la superficie total (libre y cubierta) del establecimiento supere los 1800 m?,
se requerird ademas Evaluacion de Impacto Ambiental.

Studs: No podran ubicarse dentro del area urbana, salvo en la villa hipica o en
ambitos de caracteristicas similares.

Crematorios de animales: seran considerados como uso incémodo y/o peligroso por
los riesgos de contaminacion, molestias y/o peligro que resultan incompatibles con
otros usos. Para estos establecimientos se requerird Factibilidad de Localizacién con
Evaluacién de Impacto Ambiental, sin distincién de escala.
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ARTICULO 101°- Social y deportivo. Uso de equipamiento destinado a la
practica, ensenanza o exhibicidén de deportes o ejercicios de cultura fisica, con o sin
asistencia de espectadores. Comprende:

- Clubes sociales y/o deportivos, sociedades de fomento, agrupaciones
tradicionalistas y otras organizaciones intermedias, asi como asociaciones y centros
recreativos de entidades publicas y privadas.

- Gimnasios, piscinas, canchas de tenis, paddle, basquet y voley, destinadas a la
practica deportiva y recreativa.

- Ensefanza y practica de actividades dirigidas o disciplinas de acondicionamiento
fisico, tales como yoga, pilates, danza, entrenamiento funcional y otras practicas
afines. Puede incluir la capacitaciéon o formacién de instructores vinculados a
dichas disciplinas.

ARTICULO102°-  Subclasificacion del uso social y deportivo:

En espacios abiertos: comprende actividades a desarrollarse en locales al aire libre,
incluye canchas al aire libre, parques deportivos, pistas de skate, circuitos aerdébicos.

Espacios abiertos de Pequefa y mediana escala: predios cuya superficie total no
supera los 700 m?2.

Espacios abiertos de Gran escala: predios cuya superficie total supera los 700m2
hasta 10.000 m?2. de superficie.

En espacios cubiertos: comprende actividades a desarrollarse en locales cubiertos.
Incluye polideportivos techados, gimnasios, natatorios cubiertos.

Espacios cubiertos de Pequena escala - Local de actividades fisicas recreativas cuya
superficie total no supera los 700 m=2.

Espacios cubiertos de Mediana escala: predios cuya superficie total no supera los
1.800 m=2.

Espacios cubiertos de Gran escala: predios cuya superficie total no supera la
superficie de la manzana tipo del sector urbano a localizarse. También comprende
establecimientos en predios de hasta 10.000 mZ2. de superficie cuando se trate de
sectores urbanos en los que aun no se han conformado las manzanas.

En instalaciones mixtas: comprende actividades a desarrollarse en locales o
complejos que combinan areas cubiertas y descubiertas.

Pequefna y mediana escala: predios cuya superficie total no supera los 700 m=2.

Gran escala: predios cuya superficie total no supera la superficie de la manzana tipo
del sector urbano a localizarse. También comprende establecimientos en predios
de hasta 10.000 m?. de superficie cuando se trate de sectores urbanos en los que
aun no se han conformado las manzanas.
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ARTICULO 103°-  Requisitos y limitaciones del uso social y deportivo:
Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m?2 se requerira:
Factibilidad de localizacion y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.
Estacionamiento vehicular minimo: un mdédulo cada 75 m? de superficie cubierta.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 5000 m? se requerird ademas
Evaluacion de Impacto Ambiental.

Seran consideradas como equipamiento social y deportivo con actividades
incodmodas y/o peligrosas los establecimientos que presenten riesgos de molestias
y/o peligro a causa de su extension, afluencia masiva de publico o requerimiento de
vehiculos complementarios. Incluye: estadios, hipdédromos, kartédromos,
autdédromos, aeroclubes, poligonos de tiro, campos de golf. Se requerira
Factibilidad de Localizacidén con Evaluacion de Impacto Ambiental, sin distincidén de
escala del establecimiento.

Requisitos y limitaciones particulares para Poligonos de Tiro y actividades
analogas:

Se requerira Factibilidad de Localizacion y evaluacion de Impacto Ambiental.
El uso debera ser exclusivo en la parcela a afectar.

No podran localizarse en ninguna de las zonas pertenecientes al Area Urbana,
pudiendo admitirse dicha actividad Unicamente en las siguientes zonas: AC/IM -
(Zona Industrial Mixta), AC/CS2 (Corredor de Servicio 2).

Distancias minimas: 200 metros radiales respecto de Areas Urbanas y AC/RU (Zonas
de Reserva Urbana), asi como estaciones de servicio, depdsitos de materiales
explosivos o combustibles, ductos de combustibles, establecimientos de salud,
educacion, religiosos y otros establecimientos de afluencia masiva que el
Departamento Ejecutivo considere incompatibles mediante informe particular.

Superficie minima de los predios a afectar a la actividad 2.500 m?Z.

Requisitos técnico-constructivos: Las edificaciones deberan respetar una distancia
minima de 10 metros respecto de ejes medianeros, fondo y parcelas linderas.
Dichos espacios deberan acondicionarse como fuelles forestados y resolver la
demanda de estacionamiento del publico afluente.

Normativa nacional aplicable: Las habilitaciones municipales quedaran
condicionadas a la obtencion de la correspondiente habilitacion expedida por la
autoridad de aplicacion nacional.

Debera respetarse en su totalidad lo dispuesto por el Registro Nacional de Armas —
Disposicion 315/2007 (“Manual Entidades de Tiro RENAR - MET, edicidén 2007").
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Las entidades dedicadas a la actividad deberan cumplimentar lo dispuesto por el
Decreto Nacional 409/2025, sobre modificacion de la reglamentacion de la Ley
Nacional 20.429 sobre armas y explosivos.

ARTICULO104°-  Cultural. Uso de equipamiento destinado a la produccion,
conservacion y difusion de bienes culturales, asi como a la transmisiéon de
comunicaciones y manifestaciones artisticas ante publico, con fines educativos,
culturales, sociales o de entretenimiento.

ARTICULO 105°.- Subclasificacion del uso cultural:

Espacio cultural. Establecimientos destinados a la presentacidn de obras culturales
ante publico, con fines educativos, artisticos, culturales o recreativos. Incluye artes
escénicas y musicales, y la exposicion de artes visuales y audiovisuales.

al) Espacio cultural de Baja intensidad y bajo impacto, con capacidad
limitada: Menor a 500m? de superficie util.

a2) Espacio cultural de Media intensidad y moderado impacto: Hasta 500
personas y/o mas de 500m2 de superficie Util.

a3) Espacio cultural de Alta intensidad y alto impacto: Mas de 500 personas y
mas de 500m? de superficie Util.

Espectaculos masivos / grandes equipamientos de entretenimiento:
Establecimientos destinados a eventos culturales de alta concurrencia, cuya
superficie supere los 5000 m?2. Incluye estadios, anfiteatros, grandes salas de
conciertos y centros de eventos.

Equipamiento cultural con actividades incémodas. Presentan riesgos de
molestias o peligro por su extension, afluencia masiva o uso de medios mecanicos,
sonoros o luminosos de gran escala. Incluye predios feriales, autocines, parques
recreativos y de diversiones, y equipamientos temporales de alta concurrencia
como fiestas o eventos.

Quedan excluidas las actividades que impliguen tenencia, exhibicion o uso de
fauna silvestre, salvo las desarrolladas en centros de rescate, recuperacién o
conservacion autorizados por la autoridad ambiental competente.
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ARTICULO 106°-  Requisitos y limitaciones para el uso cultural:

a) Cuando los establecimientos sean de mas 500m? se requerird ademas
factibilidad de Localizaciéon y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

b) Todos los establecimientos deberan cumplir con lo establecido en la Ord.
4508/78.

c) La superficie Util debera ser establecida en funcion del decreto 351/79 Anexo
7.

d) Cuando los establecimientos superen los 500m2 y/o mas de 500 personas se
requerira ademas informe ambiental realizado por profesional proporcional al tipoy
magnitud del proyecto.

e) Cuando la superficie del establecimiento supere los 1800m?2 o sea
equipamiento cultural con actividades incdbmodas ademas se requerira:

Registro de oposicion.

Estacionamiento vehicular: cantidad de moddulos equivalentes a la superficie que
resulte de considerar 1 m? de estacionamiento por espectador.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

f) Se permite la localizacion de espectaculos que combinan musica, danza y
actos circenses en carpas alojadas en predios de dominio privado cuya superficie
sea mayor a los 40.000 m?Z.

ARTICULO107°- Religioso. Uso de equipamiento destinado a practicas
comunitarias de cultos religiosos y a las actividades directamente relacionadas.
Incluye templos, capillas, sedes religiosas.

ARTICULO 108°-  Subclasificacion del uso religiosos:

Equipamiento religioso de pequeia y mediana escala. Establecimientos cuya
superficie cubierta total no supera los 1.800 m?Z.

Equipamiento religioso de gran escala. Establecimientos cuya superficie cubierta
total es superior a 1.800 m?2.

ARTICULO109°-  Requisitos y limitaciones para el uso religioso:

Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m? se requerira:
Factibilidad de Localizacién y Evaluacidn de Impactos Urbanos y Territoriales.
Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 1800 m? ademas se requerira
Evaluacion de Impacto Ambiental.

55



MUNICIPALIDAD

I,/ Lapiata | AR
_'}“'\.\ j/ =y DE LA PLATA

=~ CAPITAL

Servicios

ARTICULO T10°.- Clasificacion del Uso Servicios. Comprende al conjunto de
actividades destinadas a servicios con prestacion directa o a través de
intermediarios incluyendo los servicios publicos y los privados en sus distintas
escalas. Comprende Servicios Basicos y Generales, Centrales, Recreativo -
Gastrondmico, Servicio de hospedaje temporal, FUnebres, Seguridad, Servicios al
automotor, Transporte y Comunicacioén, Logistica, Depdsitos y Servicios Productivos,
Infraestructura y Servicios de corredores viales.

ARTICULO 111°- Basicos y Generales. Usos destinados a la prestacion de
servicios basicos y complementarios del uso habitacional asi como servicios de
caracter general. Incluye servicios tales como reparaciones en general, tintorerias y
lavaderos de ropa, cerrajerias, oficina de correos, servicio de mensajeria,
peluguerias, asi como oficinas en general, agencias de viajes y turismo,
inmobiliarias, etc.

ARTICULO 112°.- Subclasificacion de Servicios Basicos y Generales:

a) Servicios basicos y generales de pequena escala: Establecimientos cuya
superficie cubierta total no supera los 700 m?2.

b) Servicios basicos y generales de mediana escala: Establecimientos cuya
superficie cubierta total no supera los 1800 m?2.

c) Servicios basicos y generales de gran escala: Establecimientos cuya
superficie cubierta total supera los 1800 m?2.

ARTICULO N13°- Requisitos y limitaciones para los servicios basicos:
a) Cuando supere los 700m? de superficie cubierta se requerira:

Factibilidad de Localizacién y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.
Deposito: minimo 10% de la superficie cubierta total.

Carga y descarga: un modulo de 28 m?2. cada 1000 m? de superficie cubierta total y
un modulo como minimo.

b) Cuando la superficie del establecimiento supere los 1800m? ademas se
requerira:

Evaluacion de Impacto Ambiental.
Estacionamiento vehicular: un modulo cada 75 m? de sup. cubierta.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

56



\\\lf/ LA PLATA MUNICIPALIDAD

~ _ CAPITAL %‘—;" DE LA PLATA
ARTICULO 114°.- Centrales. Uso de servicios que comprende sedes de

administraciones, organismos y/o entidades publicas o privadas con funciones de
centralidad urbana o destinadas a la prestacion de servicios bancarios o financieros,
asi como sedes y delegaciones de administraciones publicas en sus diferentes
niveles, consejos profesionales, sedes gremiales, etc.

ARTICULO 115°.- Subclasificacién de servicios centrales:

a) Servicios centrales de pequefia escala: Establecimientos cuya superficie
cubierta total no supera los 700 m?=.

b) Servicios centrales de mediana y gran escala: Establecimientos cuya
superficie cubierta total es superior a los 700 m?.

ARTICULO T16°-- Requisitos y limitaciones para los servicios centrales:
Cuando supere los 700m? de superficie cubierta se requerira:

Factibilidad de Localizacion y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.
Estacionamiento vehicular: un mdédulo cada 75 m?. de superficie cubierta total.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

Cuando la superficie del establecimiento supere los 1800 m? se requerirda ademas
Evaluacion de Impacto Ambiental.

ARTICULO 117°.- Recreativo - Gastronémico. Uso de servicios destinados a
actividades de ocio, relacion social, actividades asociadas y consumo gastronémico,
comprendiendo la elaboracién, exposicion y venta de alimentos y/o bebidas para
consumo en el lugar, pudiendo incluir servicios complementarios de entrega a
domicilio. Pueden albergar dentro de la parcela multiples locales con un area
comun. Incluye: Incluye bares, restaurantes, casa o local de fiestas privadas, local
bailable, juegos psicomotrices, local de juego.

ARTICULO 118°-- Subclasificacién de servicios recreativo - Gastronémico:
De pequena escala. Establecimientos cuya superficie total no supera los 700 m=2.

De mediana escala. Establecimientos cuya superficie total supera los 700 m? o
aquellos que, cualquiera sea su superficie cubierta, se destinen a bares con
manifestaciones artisticas, salones y casas de fiestas, o salas de juegos.

De gran escala. Establecimientos cuya superficie total supera los 1.800 m?, asi
como aquellos que incluyan, con o sin espacios comunes o sectores
comercialmente independientes, dreas de elaboracion, preparacion y/o exposicion
de productos comestibles y bebidas, con posibilidad de consumo en el local (con o
sin exclusividad del uso gastronémico).
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ARTICULO 119°.- Requisitos y limitaciones generales para el uso
recreativo-gastronémico:
a) Cuando la superficie del establecimiento supere los 700 m?2 se requerira:

Factibilidad de localizacion y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

Carga y descarga: un moédulo de 28 m? cada 1000 m? de superficie cubierta total y
Nno menos de un maodulo.

Estacionamiento vehicular: no menos de un maodulo cada 75 m?2. de superficie
cubierta total.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.
b) Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 1800m? ademas se requerira:

Factibilidad de localizacion. con evaluacion de Impacto Ambiental.

Deposito: minimo 10% de la superficie cubierta total.

c) Bares con manifestaciones artisticas, salones y casas de fiestas, salas de
juegos, salas de juegos electrénicos o bingos. Independientemente de su superficie
cubierta, estos establecimientos deberan cumplir con los requisitos de
acondicionamiento acuUstico y de seguridad. En los casos que lo requieran, se
debera realizar un Registro de Oposicion previo al otorgamiento del Certificado de
Factibilidad de Localizacion.

d) Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m? y sea una unidad
funcional dentro de una propiedad horizontal (PH) o constituya un proyecto
integral conformado por varias parcelas, se requerira:

Factibilidad de localizacidén con Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales y/o
evaluacion de impacto ambiental segun la escala.

Sectores para estacionamiento vehicular organizados en playas de estacionamiento
comunes. Para su dimensionamiento se calculara no menos de un moédulo cada 75
m?Z. de la superficie cubierta total de cada unidad funcional.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

Carga y descarga: un modulo de 28 m? cada 500 m? de superficie cubierta total y
no menos de un maodulo.

ARTICULO 120°-  Servicio de hospedaje temporal. Servicio destinado al
alojamiento circunstancial de personas sin régimen comun de relacién interna.
Incluye: hoteles en todas sus categorias, apart-hotel, moteles, pensiones, hosterias.
También la propiedad residencial que se alquila a turistas en periodos cortos de
tiempo.
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ARTICULO 121°.- Requisitos y limitaciones generales para el uso servicio de
hospedaje temporal. Cuando la superficie del establecimiento supere los 700m?
se requerira:

Factibilidad de Localizacion y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.
Estacionamiento vehicular minimo: un moédulo cada 2 unidades de habitacion.

Estacionamiento para bicicletas y motos minimo: 20% de la superficie de
estacionamiento vehicular.

Carga y descarga: un modulo de 28 m?2. cada 1.000 m?2. de superficie cubierta total y
un modulo como minimo.

Parametros aplicables: El uso se asimila a los usos residenciales a los fines de
determinar el volumen edificable, el FOT, el FOS, la altura maxima, los retiros y el
resto de los parametros urbanisticos. En consecuencia, regiran los indicadores
establecidos para la zona de radicacién, sin perjuicio de las limitaciones y requisitos
especificos previstos para el presente uso.

Computo del FOT: la superficie edificable para hospedaje temporal se computara
conforme al FOT aplicable al uso residencial y se ajustarda a los parametros
volumeétricos (altura maxima, FOS) de la zona.

Computo de la densidad: La densidad se expresara en términos de poblacion
equivalente. Dos (2) habitantes equivalentes por cada unidad de habitacidn,
cualquiera sea su categoria. Un (1) habitante equivalente cada veinte metros
cuadrados (20 m?) de superficie destinada al alojamiento, en los casos de unidades
tipo apart-hotel, estudios o similares en los que la unidad habitacional no se
exprese por habitacion.

ARTICULO 122°- Fanebres. Uso de equipamiento destinado al funcionamiento
de servicios funerarios, casas velatorias y actividades relacionadas.

ARTICULO 123°.- Requisitos y limitaciones generales para el uso funebre:
Todos los establecimientos, cualquiera sea su escala, deberan contar con:

Estacionamiento: un moédulo cada 75 m? de superficie cubierta.

Factibilidad de Localizacion y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.
Cuando la superficie cubierta total del establecimiento sea mayor a 2.500 m?2,
ademas se requerira Evaluacion de Impacto Ambiental.

Se establece un total de 100 hectareas como superficie maxima destinada, dentro
del Partido, a emprendimientos de este tipo.

Los crematorios seran considerados como usos incémodos y/o peligrosos, por los
riesgos de contaminacién, molestias y/o peligro que resultan incompatibles con
otros usos. Se requerira Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto
Ambiental, sin distincidn de la escala del establecimiento.
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ARTICULO 124°.- Seguridad. Uso de servicios destinado a las actividades propias
de la defensa y seguridad del Estado y de la proteccidén a ciudadanos y bienes.
Incluye comisarias, destacamentos y otras dependencias policiales, cuarteles de
bomberos o defensa civil.

ARTICULO 125°-  Subclasificacion de servicios de seguridad:

De pequefia y mediana escala. Establecimientos cuya superficie cubierta total no
supera los 1000 m?2.

De gran escala. Establecimientos cuya superficie cubierta supera los 1000 m?2.

ARTICULO 126°.- Requisitos y limitaciones generales para el uso seguridad:
Estacionamiento vehicular: un modulo cada 75 m? de superficie cubierta total.
Estacionamiento para bicicletas y motos: minimo del 20% de la superficie destinada
a estacionamiento vehicular.

Cuando la superficie cubierta total supere los 1000 m? se requerira Factibilidad
Técnica Urbanistica.

Cuando la superficie cubierta total supere los 2500 m? se requerira ademas
Evaluaciéon de Impacto Ambiental.

Los servicios de seguridad que desarrollen actividades incémodas y/o peligrosas,
por su extension, por la naturaleza de las actividades o por requerir el complemento
de vehiculos especiales (unidades correccionales, otras dependencias o carceles),
requeriran Factibilidad Técnica Urbanistica con Evaluacion de Impacto Ambiental.

ARTICULO 127°-- Servicios al automotor. Uso destinado a la atencion,
mantenimiento, reparacion y acondicionamiento de vehiculos motorizados, tanto
de uso particular como de transporte publico o privado. Incluye talleres mecanicos,
gomerias, lubricentros, servicios de asistencia técnica, diagndstico y reparacion
integral, lavado y cuidado vehicular. El Departamento Ejecutivo podra requerir
tratamiento particular respecto de la resolucidén de accesos y egresos vehiculares al
predio, a fin de garantizar la seguridad vial, la fluidez del transito y la compatibilidad
con los usos circundantes.

ARTICULO 128°- Subclasificacion de servicios al automotor:

Talleres Mecanicos de pequefia y menor complejidad. Establecimientos cuya
superficie cubierta total no supera los 700 m?. Incluye aquellos destinados a la
atencion de vehiculos de pequeno y mediano porte.

b) Talleres Mecanicos de mediana y gran escala y mayor complejidad.

Establecimientos cuya superficie cubierta total supera los 700 m?, o aquellos de
cualquier superficie destinados a la atencidon de vehiculos de gran porte.
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c) Lavaderos. Establecimientos destinados exclusivamente al lavado de automoviles.
Requeriran Factibilidad de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental. Su
regulacion sera establecida por via reglamentaria.

d) Estacionamientos. Establecimientos destinados exclusivamente al
estacionamiento de automoviles, incluyendo edificios en altura destinados a la
prestacion publica del servicio de estacionamiento vehicular.

ARTICULO129°-  Requisitos y limitaciones generales para el uso servicio al
automotor. Se estableceran regulaciones especificas para los talleres mecanicos y
los estacionamientos, en atencién a las particularidades que presentan en su
localizacion y funcionamiento. Los establecimientos que cuenten con sustancias
contaminantes deberan ser construidos de forma que contengan los derrames y
protejan las aguas superficiales, las subterraneas y el suelo. Deberan estar aislados
de materiales inflamables con el propdsito de evitar incendios. No se permitira la
localizacién en parcelas afectadas a peligrosidad alta.

ARTICULO 130°.- Requisitos y limitaciones generales para Talleres mecanicos:

a) Los talleres mecanicos que realicen venta, instalacion, revision, modificacion,
desmontaje o baja de equipos de GNC para vehiculos automotores se regiran,
ademas de la presente norma, por la Resolucion N° 3196/05, la Norma Técnica
NAG-408 del ENARGAS —o las normas que rijan en su reemplazo—, y por la
normativa municipal especifica en la materia.

b) Accesos. Los establecimientos deberan contar con un acceso directo y exclusivo
desde la linea municipal, con un ancho minimo libre de 2,50 metros, debidamente
demarcado y provisto de piso sélido apto para el movimiento vehicular.

c) Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 700 m? requieren Factibilidad de
Localizacion y Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

d) Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 2.500 m? se requerira Factibilidad
de Localizacion con Evaluacion de Impacto Ambiental.

e) Las actividades propias de estos establecimientos se deberan realizar dentro de los
locales cerrados:
el)Deberan poseer, como minimo, una unidad sanitaria construida de acuerdo a lo
indicado por el Cédigo de Construccion vigente. Cuando la cantidad de operarios
supere el numero de cinco (5) por turno sera exigible la existencia de unidades
sanitarias adicionales segun lo establecido en la ley 19587 y sus
reglamentaciones.
e2)Lo establecido en el parrafo precedente no es aplicable a los locales que
comercializan equipos o articulos de GNC. Estos deberan contar con un area
destinada a exposicion y venta de los productos vinculada a la via publica que no
podra ser inferior al 10% de la superficie total afectada a la actividad, pudiendo,
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Unicamente, prestar el servicio de colocacidn y reparacion de los articulos
comercializados en el local de venta.

e3)Cuando la parcela afectada incluya vivienda y taller, se deberan cumplimentar los
siguientes recaudos:

Accesos independientes para el taller y para la vivienda.

Cuando existieran patios a los cuales ventilen locales de la vivienda y el taller, los
mismos deberan ser independizados mediante la construccion de muros divisorios
de mamposteria, de 0,15 m de espesor y 2 metros de altura como minimo. Esta
situacion soélo sera admitida si los patios resultantes cumplen con las medidas
minimas establecidas para iluminar y ventilar los locales respectivos.

Se podra admitir, en los casos en que el titular del taller habite la vivienda, la
vinculacion entre ambas propiedades a través de una puerta ciega.

ARTICULO 131°- Requisitos y limitaciones generales para estacionamientos:

a) Requieren Factibilidad de Localizacion y Evaluaciéon de Impactos Urbanos y

Territoriales.

b) No se permitira su localizacion en parcelas frentistas a avenidas. Ademas no se

<)

permitira su localizacion en parcelas que se hubieran efectuado demoliciones no
autorizadas o sin la declaracion de destino correspondiente.

Podran habilitarse bienes patrimoniales catalogados en la medida que no
impliguen una modificacion sustancial del bien.

d) Cantidad maxima: un establecimiento por manzana.

e) Modulos de estacionamiento: se establece como valor minimo del moédulo, una

f)

superficie de 12.5 m? la que incluye el lugar para estacionar propiamente dicho.

Se admitira un solo acceso vehicular por parcela, pudiendo autorizarse hasta dos
(entrada y salida) cuando el frente sea igual o mayor a 20 m. Cada corte de corddn
podra tener un ancho maximo de 2,40 m. En todos los accesos debera instalarse
sefalizacion luminosa y/o sonora que advierta al peatdén sobre el movimiento de
vehiculos. El acceso peatonal debera diferenciarse claramente y contar con un
ancho minimo de 0,70m.

g) Diseno ambiental y suelo absorbente. Los espacios destinados a estacionamiento

de superficie y a cielo abierto, deberan incorporar criterios de diseno ambiental:

gl) pavimentos permeables o mixtos, franjas verdes y dispositivos de infiltracion que
permitan la absorcién del agua de lluvia en el propio terreno.

g2) Deberan incorporar arbolado y elementos de sombra natural de conformidad
con las especies y pautas establecidas en el Plan de Arbolado Urbano. Su disefio
debera contribuir a mitigar la isla de calor y mejorar la calidad ambiental del
entorno.
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g3)Las playas de estacionamiento deberan desarrollarse en predios cerrados
perimetralmente, mediante muros o cercas opacas de al menos 2 m de altura,
asegurando la continuidad de la linea municipal y evitando vacios en la
morfologia urbana.

g4)Podran incorporar locales comerciales al frente para favorecer la dinamica del
area, conforme a las condiciones reglamentarias.

g5)Los techos livianos o parasoles deberan integrarse a la estética del entorno y
contar con estructuras fijas o rebatibles.

g6)Deberan incorporar mapa de las Paradas de Transporte Publico proximas e
informacion de lineas.

g7)Estacionamiento para Bicicletas: 20% del espacio destinado al estacionamiento
vehicular.

Autorizacion de Funcionamiento: Se otorgaran autorizaciones de funcionamiento
con caracter definitivo, cuando se trate de edificios destinados a cocheras, con un
Nndmero minimo de 30 vehiculos y presten especial cuidado en la resolucidon
arquitectdnica del establecimiento.

Las playas de estacionamiento descubiertas tendran caracter precario, debiendo,
por lo tanto, los permisionarios comprometerse a cesar en sus funciones cuando el
Departamento Ejecutivo asi lo requiera, en apoyo de las necesidades de
implementar en el sector medidas de transito y/o cuando se adviertan distorsiones
incompatibles con los propdsitos fijados en los planes y programas sobre la materia.

Disposicion transitoria: Plazo de adaptacion. Los establecimientos existentes
deberan adaptarse al nuevo ordenamiento al momento de renovar la habilitacion.

ARTICULO132°-  Transporte y Comunicacién. Uso de servicios destinado a
actividades cuyo fin principal es el transporte de personas, bienes u objetos, asi
como la gestion, coordinacion y atencion de solicitudes vinculadas a dichos
servicios.

ARTICULO 133°-  Subclasificacion del Uso transporte y comunicacion:

Servicio de vehiculos habilitados con chofer (Agencias de remises / taxis)
Establecimiento habilitado para la gestion del servicio de transporte de pasajeros
en vehiculos particulares registrados, mediante pedido previo y asignacion
centralizada. Puede operar mediante un sistema de gestion digital para la
recepcion y asignacion de viajes (app o plataforma online) y/o manteniendo el
esquema normativo clasico: vehiculos habilitados, conductores registrados y/o local
fisico autorizado. La aplicacion funciona como canal de pedido, pero la
responsabilidad legal sigue siendo de la agencia habilitada.

Depésito de vehiculos de transporte. Establecimiento destinado al
estacionamiento, guarda y mantenimiento de vehiculos utilizados para el
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transporte de pasajeros, carga, mudanzas o servicios especiales. Incluye: camiones,
volquetes, furgones y vehiculos de mudanza.

Parador de transporte. Establecimiento destinado a la detencidon, guarda y
mantenimiento de vehiculos de transporte de pasajeros, con espacio de descanso
para el personal de conduccion. Puede incorporar servicios de almacenamiento y
dispensacion de combustibles, pudiendo complementarse con equipamiento de
apoyo, talleres y area administrativa.

ARTICULO 134°.-- Requisitos y limitaciones generales para el uso transporte y
comunicacion:

Todas las categorias del uso transporte y comunicacion que superen los 700m2
requieren factibilidad de localizacion y Evaluacidon de Impactos Urbanos y
Territoriales.

Los paradores de transporte requeriran ademas Evaluacion de Impacto Ambiental.

En todos los casos el Departamento Ejecutivo podra requerir tratamiento particular
respecto de la resolucion de accesos y egresos vehiculares de los predios.

En zonas del area urbana no se admitiran establecimientos que utilicen vehiculos
de porte superior a 4 Toneladas.

ARTICULO 135°.- Logistica, Depoésitos y Servicios Productivos. Uso de servicios
destinados a albergar actividades complementarias de los usos productivo
industrial o agrario u otros. Comprende actividades de almacenamiento, guarda,
distribucion y manejo de articulos, productos y/o materiales, asi como a la
prestacion de servicios complementarios vinculados a la produccién.

ARTICULO 136°-  Subclasificacion del Uso logistica, Depdsitos y Servicios
Productivos:

Depésito. Uso de servicios destinados a actividades cuyo fin principal es el
almacenaje de articulos y productos. Aquellos depdsitos de caracter
complementario y asociados directamente a una actividad comercial dominante se
regularan conforme a lo establecido para el uso comercial, no quedando alcanzado
por la clasificacion, requisitos y limitaciones establecidos en el presente articulo.

b) Deposito peligroso. Establecimientos que, independientemente de su superficie

cubierta, registren sustancias que ofrezcan ciertos riesgos para la poblacidén o
puedan generar focos de infeccion y/o proliferacion de insectos o roedores. Incluye
también establecimientos regulados por la Ordenanza General 80 y Normas de
fabricaciones militares, asi como aquellos establecimientos que,
independientemente de su superficie cubierta, registren existencia de liquidos
agresivos, contaminantes, productos inflamables o productos explosivos.
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Plataformas de transferencia de cargas. Uso de servicios destinado a la recepcion,
trasbordo y redistribucion de cargas entre distintos medios de transporte, sin
almacenamiento prolongado de productos. Incluye: areas de carga y descarga,
clasificacion, pesaje, inspeccion y preparacion de mercancias para su redistribucion.

d) Centros logisticos. Uso de servicios destinado a la gestiéon logistica de productos o

a)

materiales, funcionando como un nodo estratégico para la planificacion,
coordinacion y control dentro del sistema de transporte y distribucion.

ARTICULO 137°.- Requisitos y limitaciones generales para el uso logistica,
Depésitos y Servicios Productivos:
Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 700m?2 requiere:

Factibilidad Técnicay Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.
Estacionamiento vehicular: un moédulo cada 75 m? de superficie cubierta total.

Estacionamiento para Bicicletas: 20% del espacio destinado al estacionamiento
vehicular.

Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 1.800 m? o queden alcanzados por
normativa provincial o nacional en materia ambiental. se requerira ademas con
Evaluacion de Impacto Ambiental.

Los depodsitos peligrosos, plataforma de transferencia de cargas y/o centros
logisticos requieren Factibilidad de Localizacidon con Evaluacion de Impacto
Ambiental cualquiera sea su escala.

ARTICULO 138°-  Servicios de corredores viales. Uso de servicio vinculado a
servicios del automotor, estaciones de servicio o paradores con actividades
gastrondmicas complementarias, a localizarse en el area rural o sobre parcelas
frentistas a rutas y corredores de servicio del Area Complementaria. Deberan
cumplimentar con los requisitos dispuestos por la normativa vigente para cada
actividad, asi como todos aquellos requisitos constructivos, viales y la ejecucion de
calles colectoras que los organismos competentes definan para cada caso. Cuando
la superficie afectada supere los 10.000 m?, se requerird un estudio particularizado,
pudiendo autorizarse mediante resolucién debidamente fundada.

ARTICULO 139°.-- Subclasificacion del uso servicios de corredores viales:

Estaciones de Servicio. Son estaciones de servicio al automotor de expendio de
combustibles liquidos, gas natural comprimido (GNC) y mixtas.

b) Paradores gastronémicos. Uso de servicios destinados a la atencion de personas

mediante la provision de alimentos y bebidas, vinculados a rutas o corredores de
acceso.
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c) Paradores de servicios automotor. Uso de servicios destinados a la atencion,

mantenimiento o asistencia técnica de vehiculos, y servicios complementarios
vinculados a rutas o corredores de acceso.

ARTICULO 140°- Requisitos y limitaciones para el uso servicio de corredores
viales:

Requiere Factibilidad Técnicay Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

Deberan cumplimentar con los requisitos dispuestos por la normativa vigente para
cada actividad, asi como todos aquellos requisitos constructivos, viales y la
ejecucion de calles colectoras que los organismos competentes definan para cada
caso.

Cuando su superficie cubierta total sea mayor a 1800m2 o sea una estacion de
Servicos requiere ademas Factibilidad Técnica con Evaluacion de Impacto
Ambiental.

Rige para las Estaciones de Servicio lo establecido en la Ordenanza 10.250. Podra
admitirse su localizacion e instalacion a una distancia menor de quinientos (500)
metros (medidos mediante una linea recta imaginaria entre los limites de parcela
mMas proximos) de otra ya autorizada cuando existan condiciones de trazado vial o
de transito que justifiguen dicha implantacion. El DE evaluard mediante estudio
particularizado dichas circunstancias, pudiendo autorizar mediante Resolucion en
el expediente el proyecto que asi lo justifique. Esta particularidad se hard extensiva
a los predios ubicados en zonas industriales y rurales.

Productivo

ARTICULO 141°.- Clasificacion del Uso Productivo. Comprende los usos
destinados a la produccion u obtencion de materias primas y a la produccion de
bienes, equipos y servicios industriales:

ARTICULO 142°.- Industrial. Uso productivo destinado a actividades de
elaboracién y/o transformacion de materias primas y bienes; pueden tener
actividades complementarias de almacenamiento de productos. Quedan
exceptuados de este uso panaderias, heladerias y fabricas de pastas, cuando se
trate de establecimientos de escala barrial y todo lo que alli se elabore sea para
venta directa al publico en el mismo. Las mismas se regularan segun lo dispuesto
para el uso comercial.

La Ley Provincial 11.459 y sus normas reglamentarias seran de aplicacién para la
radicacion territorial, ampliacion y habilitacion de todos los establecimientos
industriales instalados o que se instalen en el Partido de La Plata, requiriéndose
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“Evaluacion de Impacto Ambiental” en los casos que asi lo establezca dicha Ley y
sus normas reglamentarias.

ARTICULO 143°-- Subclasificacion del uso industrial:

Industrias de Primera Categoria de pequeia escala. Incluye aquellos
establecimientos que se consideran inocuos porque su funcionamiento no
constituye riesgo o molestia a la seguridad, salubridad e higiene de la poblacién, ni
ocasiona danos a sus bienes materiales ni al medio ambiente. Requieren “Informe
de Zonificacion”.

A los fines de la aplicacion del presente articulo, se consideran comprendidas en
esta categoria las actividades industriales de pequena escala, definidas en el
Decreto Reglamentario N° 973/20 de la Ley N° 11459 correspondientes a la
categoria 1 y las microempresas consideradas segun lo dispuesto por la Ley N°
11.936 y su Decreto Reglamentario N° 4.582/98 o sus modificatorias. Excluyendo a
las actividades 101012, 101030, 101040,101091, 101099, 102001, 102002, 102003, 103091,
104011, 104013, 239201, 239202, 239100, 239209, 239310, 239311, 239399, 239510,
239591,239592, 239593, 251101, 251102 pertenecientes al grupo 1 y 2.

Industrias de Primera Categoria: Incluye aquellos establecimientos que se
consideran inocuos porque su funcionamiento no constituye riesgo o molestia a la
seguridad, salubridad e higiene de la poblacion, ni ocasiona dafnos a sus bienes
materiales ni al medio ambiente. Requieren “Informe de Zonificacion” y “Certificado
de Aptitud Ambiental”. No clasificaran como industria aquellos establecimientos
cuyas actividades consistan en: Elaboracion de productos a escala minorista para la
comercializacion directa al publico en un mismo y uUnico ambito. Actividad de
distribucion, consolidacion, desconsolidacion, empaque o envase: con caracter
minorista de productos para su venta directa al publico en un mismo y Unico
ambito.

Industrias de Segunda Categoria. Incluye aquellos establecimientos que se
consideran incobmodos porque su funcionamiento constituye una molestia para la
salubridad e higiene de la poblacion u ocasiona danos a los bienes materiales y al
medio ambiente. Requieren “Informe de Zonificacion” y “Certificado de Aptitud
Ambiental” con Evaluacién de Impacto Ambiental.

Industrias de Tercera Categoria. Incluye aquellos establecimientos que se
consideran peligrosos porque su funcionamiento constituye un riesgo para la
seguridad, salubridad e higiene de la poblacién u ocasiona danos graves a los
bienes y al medio ambiente. Requieren “Informe de Zonificacion” y “Certificado de
Aptitud Ambiental” con Evaluacion de Impacto Ambiental.

Establecimientos de destino sustentable. Incluye plantas de separacién,
acondicionamiento y/o valorizacion de residuos reciclables, entendiéndose por tales
aguellos materiales secos susceptibles de aprovechamiento como cartén, papel,
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plasticos, vidrios, metales, envases mixtos, entre otros, y pequena escala de fraccion
organica de los residuos sdélidos urbanos. No estan incluidos los grandes tratadores
de RSU y organicos. Tampoco los destinos con manipulacion de residuos
industriales, patogénicos y/o especiales.

ARTICULO 144°-  Requisitos y limitaciones para el uso industrial:

Para las industrias de primera y segunda categoria se requerird: Informe de
Zonificacion y Certificado de Aptitud Ambiental otorgado por la autoridad de
aplicacion municipal.

Las industrias de tercera categoria requeriran: Informe de Zonificacion y Certificado
de Aptitud Ambiental. otorgado por la autoridad de aplicacidon provincial.

Los parques industriales y toda otra forma de agrupacion industrial deberan contar
también con el Informe de Zonificacion y Certificado de Aptitud Ambiental
expedido en todos los casos por la Autoridad de Aplicacion en forma previa a
cualquier tipo de habilitacion municipal o provincial.

El peticionante deberad presentar una Evaluacion Ambiental en los términos que
establecen en el Titulo 9 Cap. 5. La misma obligaciéon rige para la modificacion o
ampliaciéon de los parques o agrupamientos existentes.

Distancias minimas: Las industrias categorizadas como “3" no podran instalarse a
una distancia menor de 200 mts. respecto de establecimientos preexistentes
destinados a educacioén, salud y esparcimiento y de sectores donde exista uso
residencial consolidado. Esta distancia se medird entre los dos puntos mas
préximos de las respectivas parcelas.

Estacionamiento vehicular: un mddulo por cada 75 m?2. de superficie cubierta del
establecimiento y/o un médulo cada cuatro operarios.

g) Estacionamiento para Bicicletas: 20% del espacio destinado al
estacionamiento vehicular.

Carga y Descarga: para la superficie destinada a carga y descarga se requerira un
maodulo por cada 200 m? de superficie cubierta del establecimiento.

El Departamento Ejecutivo podra incrementar las superficies destinadas a
estacionamiento y carga y descarga, cuando la demanda de la actividad propuesta
asi lo requiera.

Accesos: sobre vias pertenecientes a la Red Regional, Microregional, Rutas
Nacionales y Provinciales, debera cumplir con condiciones de seguridad referidas al
acceso y egreso de vehiculos y contar con los visados correspondientes de la
Direccioén de Vialidad Provincial.

k) Los establecimientos de destino sustentable deberan cumplir con los
siguientes requisitos:
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Factibilidad de localizacion y Evaluacion de Impacto Ambiental.
Superficie maxima de los predios a afectar a la actividad 2.500 m?.

Toda solicitud de inscripcién de tecnologia debera especificar razdn social, domicilio
real y constituido, localidad, partido, teléfono, identificacién del propietario/s, DNI
del titular en caso de ser unipersonal o Estatuto Social Autenticado, NUmero de
Codigo Unico de Identificacion Tributaria. Dicha presentacion deberd ser suscripta
por el representante legal de la firma, quien deberd acreditar su condicién y, por un
representante técnico inscripto en el Registro de Profesionales del OPDS o de una
Universidad Nacional u Organismo Publico del orden cientifico tecnoldégico que
haya realizado convenio con el OPDS.

Especificar tipo de tratamiento y caracterizacion cuali-cuantitativa del residuo a
tratar, descripcion detallada de la metodologia propuesta e infraestructura.

Inscripcion en el Registro de Tecnologias de Destinos Sustentables

ARTICULO 145°-  Agropecuario. Uso productivo destinado a actividades tales
como agricultura intensiva y extensiva, horticultura, silvicultura, acuicultura,
ganaderia y otras asociadas o complementarias. Incluye producciéon floricola,
fruticola, apicola, granjas, avicola y otros criaderos. Los criaderos que incluyan
matanza y faena de animales deberan clasificarse como establecimientos
industriales segun lo dispuesto por la normativa provincial.

ARTICULO 146°-  Subclasificacion del uso agropecuario:

a) Agropecuario Intensivo. Comprende explotaciones de tipo agropecuario en
parcelas menores a 30 ha.

b) Agropecuario Extensivo. Comprende explotaciones de tipo agropecuario en
parcelas no menores a las 30 ha.

ARTICULO 147°-  Requisitos y limitaciones para el uso agropecuario Intensivo:

a) Los invernaculos para su habilitacion deben cumplir con un coeficiente de
ocupacion del suelo (superficie cubierta / semicubierta permanente, temporal o
removible) inferior o igual al 40% de la superficie de la parcela.

b) Invernaculos. Prohibidos en sectores de alta peligrosidad.

c) Los invernaculos deberan contar, como minimo, con acceso a un modulo sanitario
construido de acuerdo a lo indicado por el Codigo de Construccion vigente. Cuando
la cantidad de trabajadores supere el numero de cinco (5) sera exigible la existencia
de unidades sanitarias adicionales segun lo establecido en la ley 19587 y sus
reglamentaciones.
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d) Se debera garantizar la gestion adecuada de efluentes liquidos evitando descargas

~—

a cursos de agua o al suelo sin tratamiento previo.

Cuando la parcela afectada a la unidad productiva incluya vivienda, se deberan
cumplimentar los siguientes recaudos establecidos en la ley 26.727/11 art. 24.

ARTICULO 148°-  Extractivo y otros aprovechamientos del suelo y subsuelo.
Comprende las actividades destinadas a la extraccion, aprovechamiento o
transformacion del suelo y subsuelo, de sus recursos naturales y de su
configuracion fisica.

ARTICULO 149°-  Subclasificacién del uso extractivo y otros aprovechamientos
del suelo y subsuelo:

Mineria. Uso destinado a la extraccion de recursos geoldgicos.

Forestal. Uso destinado a la explotacién, recoleccidn y aprovechamiento de
recursos forestales, incluyendo madera, lefa, resinas y productos derivados.

Otros aprovechamientos. Uso destinado a la extraccion, recoleccion o
aprovechamiento de recursos naturales no incluidos en las categorias de mineria o
forestal, con fines productivos, industriales o comerciales.

ARTICULO 150°-  Requisitos y limitaciones para el uso extractivo:

Solo podran autorizarse actividades extractivas o de modificacion del suelo previo
estudio de agotamiento de las explotaciones existentes mediante un estudio
particularizado, tanto para su ampliacion como para nuevas intervenciones. Se
prohibe en l|la macroarea Ambiental Estratégica Complejo de Humedales
Maldonado y El Pescado en las areas de recarga del acuifero.

El Departamento Ejecutivo elaborara un Estudio de Delimitacion de Zonas Aptas
dentro del Area Rural Extensiva, a no menos de cinco (5) kildmetros de las zonas
urbanas, para su posterior aprobacion por el Concejo Deliberante.

Las actividades autorizadas deberan cumplir con:

cl) Factibilidad técnica de localizacion, Declaracion de Impacto Ambiental (copia de
la entregada en los organismos provinciales) y Proyecto de Mensura, describiendo
el medio fisico, los impactos previstos y las medidas de prevencion y mitigacion
correspondientes.

c2) Contratacion de seguro ambiental suficiente para garantizar la recomposicion
del dano potencial.

c3) Distancia minima a zonas urbanas: 5 km.
c4) Separacion minima entre cavas: 1.000 metros.

c5) Superficie maxima del proyecto: 5 hectareas.
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c6) Profundidad maxima: 9 metros.
c7) Distancia minima al nivel fredtico maximo: 3 metros.

c8) Franja de proteccioén vial: en rutas nacionales, provinciales o avenidas de acceso,
No podrd ocuparse con cavas o intervenciones a menos de 100 metros del limite del
dominio publico.

Cada dos (2) anos, el beneficiario debera presentar un Informe de Actualizacion del
Impacto Ambiental ante la Autoridad de Aplicacion. Si se verifican desajustes
significativos con la Declaracion de Impacto Ambiental original, debera actualizarse
dicha Declaracion en la extensiéon del desajuste.
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TiTULO 5 - DE LA OCUPACION DEL SUELO

CAPITULO 1. Intensidad de ocupaciéon

ARTICULO 151°.- Indicadores urbanisticos de ocupacion del suelo. Para cada
zona, el presente Codigo establece los indicadores urbanisticos que regulan la
ocupacion del suelo en términos de intensidad maxima admitida. Dichos
indicadores son:

Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S)

Factor de Ocupacioén Total (F.O.T).

Densidad Poblacional Neta.

Cantidad de Unidades Funcionales por parcela (C.U.F.)

Los valores de referencia para cada zona figuran en el Titulo 7 del presente Cédigo.

ARTICULO152°-  Interpretacién y adecuacién de los indicadores urbanisticos.
Los indicadores urbanisticos deberan aplicarse de manera interrelacionada y en el
marco de la ciudad construida, evitando resultados aislados o abstractos.

En los casos en que las propuestas urbanas o arquitecténicas presenten soluciones
particularizadas que contribuyan a la consolidacién del modelo de ciudad deseado,
las limitaciones morfoldgicas podran recibir un tratamiento especifico, siempre que
no impliguen un mayor aprovechamiento urbanistico. Estos deberan contar con la
intervencion obligatoria del Consejo de Ordenamiento Urbano y Territorial (COUT).

ARTICULO 153°.- Factor de Ocupacioén del Suelo (F.0.S.). El Factor de Ocupacion
del Suelo (F.O.S.) es la relacidon entre la superficie maxima del suelo ocupada por la
edificacion y la superficie total de la parcela.

A los efectos de su calculo debera considerarse la proyeccion del edificio sobre el
terreno, incluyendo superficies cubiertas y semicubiertas.

Seran computablesen el F.O.S.

la superficie edificable por sobre la cota de parcela de un metro cincuenta
centimetros (+1.50 metros).

La superficie conformada por voladizos, aleros o salientes que superen la medida
de 0.60 metros, desde el plano limite de la edificacion.

El valor resultante no podra superar el maximo establecido para cada zona (F.O.S.
Max.).
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ARTICULO 154°-  Superficie de suelo absorbente. La superficie libre que resulte
de la aplicacién del F.O.S. debera destinarse, en un porcentaje no inferior al 50% a
terreno natural absorbente, forestado y parquizado. Quedan exceptuadas de dicho
requerimiento las parcelas pertenecientes a las zonas centrales AU-EF, AU-UCCa,
AU-UCLo, asi como aquellas cuya superficie sea menor a 300 m?2.

Los edificios con estacionamientos subterraneos deberan contar con sistemas de
retencién de agua, dimensionados en funcién de la superficie a absorber, tomando
como referencia una capacidad de retenciéon de 50 mm/m?2, mantenida hasta 24
horas después del cese de las alertas.

ARTICULO 155°.- Factor de Ocupacién Total (F.O.T.). Se denomina Factor de
Ocupacion Total (F.O.T.) a la relacion entre la superficie cubierta maxima edificada y
la superficie total de la parcela.

Para su computo se tendra en cuenta como:

Superficie cubierta edificada en una parcela: suma de todas las areas cubiertas
en cada planta ubicadas por sobre la cota de parcela, incluyéndose espesores de
tabiques, muros interiores y exteriores.

No se considerara superficie cubierta edificada: la correspondiente a:

b1) Salas de maquinas, tanques, depdsitos o lavaderos en azoteas, destinados a
servicio comun que no pueda constituirse como local habitable.

b2) Plantas libres, entendiéndose como tales la totalidad de |la superficie ubicada en
cualquier nivel, con un minimo de dos lados abiertos y que no constituyan ningun
tipo de local habitable.

b3) Superficies de locales cuya cota superior de techo sea igual o inferior a +1,50
metros respecto a la cota de parcela.

b4) Asimismo, no constituye superficie computable para el F.OT. la destinada a
conductos de ventilacion y montantes de caferias.

Superficie destinada a circulacién vertical por medio de escaleras que
conforme superficie: deberd computarse una sola vez, asimildndose al caso del
ascensor. En caso de tratarse de escaleras abiertas, se homologaran al caso de
balcones abiertos y no se computaran en el F.OT. La superficie destinada a
circulacion vertical por ascensores debera computarse una sola vez.

ARTICULO 156°.- FOT minimo. El FOT minimo constituye un umbral edificable
obligatorio, que fija la superficie cubierta minima a materializar en una parcela al
momento de desarrollar un proyecto, asegurando la consolidacion morfolégica del
tejido urbano, la optimizacién de las inversiones publicas existentes y la ocupacion
efectiva del suelo urbanizable. Su aplicacidn se orienta a evitar subutilizaciones del
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suelo en areas estratégicas, consolidar frentes urbanos continuos y favorecer
proyectos que aporten calidad urbana y habitabilidad.

Se establece un Factor de Ocupacion Total minimo, cuyo valor sera determinado
mediante la aplicacion de un coeficiente comprendido entre 0,75y 1 sobre el F.O.T.
maximo definido para cada zona.

Este parametro debera considerarse en toda evaluacion de proyectos de nueva
edificacion.
No sera exigible el FOT minimo en los siguientes casos:

Parcelas alcanzadas por limitaciones ambientales, patrimoniales o de riesgo que
impongan restricciones volumeétricas incompatibles con el parametro.

Intervenciones en bienes catalogados o en Distritos de Preservacion, cuando la
morfologia preexistente determine un volumen permitido menor.

Obras de adecuacion, mantenimiento o refaccion que no impliquen incremento
volumeétrico.

Ampliaciones, adecuaciones o mejoras de viviendas preexistentes, siempre que se
destinen a satisfacer necesidades de habitabilidad basica o de grupos de
convivencia.

El FOT minimo no habilita incrementos por sobre la altura maxima permitida, ni
autoriza superficies que superen los demas parametros de ocupacioén, volumetria o
densidad establecidos por el Cédigo.

ARTICULO 157°.- Densidad poblacional neta y cantidad maxima de personas
por parcela. Se denomina Densidad Poblacional Neta a la relacion entre la
poblacion de una zona y la superficie de sus espacios edificables, es decir, libre de
los espacios circulatorios y verdes publicos.

A los efectos de calcular la cantidad maxima de personas por parcela, se
multiplicara su superficie por la Densidad Neta Maxima fijada para cada zona. El
minimo computable sera de cuatro (4) personas por parcela.

A los efectos de establecer la cantidad de personas que pueda alojar un edificio:
Se computaran dos (2) personas por dormitorio.
Si la unidad fuera de un (1) solo ambiente, se computardan dos (2) personas.

La fraccion impar del numero de personas por parcela permitird la realizacién de un
dormitorio mas.

ARTICULO 158°- Intensidad diferencial segun destino. En las zonas AU-EF,

AU-CCa, AU-CLo, AU-CC1 y AU-CC2 se establece densidad y FOT diferencial segun el
uso. Cuando se trate de edificios de uso mixto, localizados en dichas areas se
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aplicaran los valores de Densidad maxima correspondientes, en forma proporcional
a cada uso (comercial, administrativa y analogos / residencial).

ARTICULO 159°-  Coeficiente de Unidades Funcionales (C.U.F.). Se entiende por
Coeficiente de Unidades Funcionales (C.U.F.) al pardametro urbanistico que
establece la relacidbn numérica utilizada para determinar la cantidad maxima de
unidades funcionales permitidas por parcela, segun la zona en que se ubique..

El C.U.F. sera de aplicacion en todas las zonas del Partido en las que la zonificacion
lo establezca expresamente para la determinacion de la cantidad maxima de
unidades funcionales permitidas por parcela, no siendo de aplicacidén en aquellas
areas donde la normativa no admita unidades funcionales urbanas.

En las Zonas Centrales y en los Corredores de Centralidad, a los fines de su
cémputo, sélo se consideraran las unidades funcionales de uso residencial.

Se establece un C.U.F. diferencial para las parcelas ubicadas sobre la Red de
Conectoras Primarias, la Red de Conectoras Secundarias y la Red de Calles
Terciarias, propiciando el mayor aprovechamiento edificatorio en funcion de las
condiciones de accesibilidad y la intensidad de usos que posibilitan las vialidades
de mayor jerarquia.

En las parcelas cuya superficie sea menor o igual a doscientos metros cuadrados
(200 Mm?), el C.U.F. no sera de aplicacion para la determinaciéon de la cantidad
maxima de unidades funcionales. En todos los casos, la edificabilidad debera
ajustarse estrictamente a los parametros urbanisticos establecidos para la zona y
cualquier otra condicion morfolégica o ambiental aplicable.

En las parcelas cuya superficie sea mayor a doscientos metros cuadrados (200 m?2) y
hasta doscientos cincuenta metros cuadrados (250 m?), el C.U.F. se aplicara de
manera proporcional.

ARTICULO 160°- Control del Cémputo del C.U.F. A los fines de evitar el
fraccionamiento encubierto y el uso indebido de unidades funcionales, se
consideraran como unidades residenciales, y por tanto computables a efectos del
C.U.F,, todas aquellas que, por su configuracion edilicia, instalaciones, servicios,
dimensiones o funcionalidad, puedan destinarse a vivienda, independientemente
del uso declarado en el proyecto o en la documentacion presentada.

Toda conversion de unidades funcionales de uso no residencial a uso residencial
debera acreditar previamente el cumplimiento del C.U.F. aplicable a la parcela,
conforme a los parametros establecidos en el presente Cédigo.

La Autoridad de Aplicacion podra calificar como unidad de uso residencial aquellas
unidades que incluyan bano completo, cocina, superficies minimas habitables,
sectores aptos para dormitorio o instalaciones equivalentes, aun cuando el uso
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declarado sea comercial, administrativo u oficina, debiendo computarse dichas
unidades a efectos del C.U.F.

ARTICULO 161°- Cantidad Maxima de Unidades Funcionales. Se denomina
Cantidad Maxima de Unidades Funcionales al nUmero total de unidades permitidas
en una parcela, definido en funcidén de la superficie del lote y del coeficiente de
Unidades Funcionales (C.U.F.) correspondiente a la zona. Este valor constituye el
limite superior de unidades funcionales admisibles para cada parcela.

ARTICULO 162°-- Calculo de la Cantidad Maxima de Unidades Funcionales . A
los fines de calcular la Cantidad de Unidades Funcionales, se establece:

La Cantidad Maxima de Unidades Funcionales permitida en una parcela se
determinara aplicando la siguiente relacion:

Unidades Funcionales Maximas = Superficie de la parcela (m?2)/ C.U.F.

Cuando la fraccién resulte igual o mayor a cero coma cinco (0,5), se admitira
redondear al nUmero entero inmediato superior.

En los casos de englobamiento parcelario, la cantidad total de Unidades
Funcionales computables serd, la suma de las capacidades resultantes de cada una
de las parcelas originales consideradas por separado, aun cuando el englobamiento
modifique la geometria resultante.

Para el calculo del CUF no se computan los espacios y circulaciones comunes, los
locales de servicio, ni las cocheras.

ARTICULO163°-~  Unidad funcional y unidad funcional minima. Se entiende
por Unidad Funcional la unidad minima capaz de albergar los usos admitidos en
una zona y susceptible de encuadrar en el Régimen de Propiedad Horizontal,
conforme a lo establecido en el Cédigo Civil (Titulo V).

Los estandares minimos admisibles para todas las construcciones en el partido son
los siguientes:

Uso residencial (vivienda unifamiliar y multifamiliar):
al) Monoambiente: 30 m=2.

a2) Dos ambientes (1 dormitorio): 35 m?2.

a3) Tres ambientes (2 dormitorios): 54 m?=.

a4) Cuatro ambientes (3 dormitorios): 72 m?2.

a5) Cinco ambientes (4 dormitorios): 96 m=2.

Usos destinados a actividades laborales:
bl) Local minimo: 16 m>2.
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b2) Oficina/consultorio minimo: 45 m2.
b3) Taller minimo: 75 m?.

ARTICULO 164°-  Transferencia de indicadores en zonas del area urbana. El
mecanismo de transferencia de indicadores se establece como un instrumento de
estimulo orientado a promover la consolidacién de sectores urbanos dotados de
infraestructura y servicios, la coherencia morfoldégica de los corredores de
centralidad y la preservacidon del patrimonio edilicio y urbano del partido. Las
condiciones de aplicacidn, alcance y limites del régimen se regulan en el Titulo 9 de
este Codigo.

ARTICULO 165°-  Local de servicio. Cuando el edificio cuente con mas de 8
unidades funcionales debera contar con una habitacion de servicio con bano para
ser usado por el personal del inmueble.

CAPITULO 2. Retiros

ARTICULO 166°.- Retiro de Frente. Distancia fijada entre la Linea Municipal y la
Fachada de Frente. En lotes de esquina donde se exija retiro de frente obligatorio y
cuyo lado menor sea inferior a 15 metros, solo se exigira dicho retiro sobre el 50% de
cada frente. En las zonas en que se establece retiro de frente obligatorio, el minimo
sera de tres (3) metros.

ARTICULO 167°-- Retiro Lateral. Distancia fijada entre las Lineas Divisorias
Laterales de la parcela y la Fachada Lateral.

En zonas con retiro lateral obligatorio, el minimo sera de 2 metros.

El Departamento Ejecutivo podra exigir otros retiros por estudio particularizado, a
cargo de la autoridad de aplicacion y previo dictamen del C.O.U.T. Se realizara por
Decreto.

Para parcelas con frente igual o mayor al minimo estipulado, se aplicara retiro
lateral minimo de 2 metros de cada eje divisorio.

Parcelas con frente mayor a 12 metros e inferior al frente minimo el retiro lateral
obligatorio sera de 2 metros de uno de los ejes divisorios.

Para parcelas con ancho mayor a 20 metros, el retiro lateral obligatorio sera de 2
metros en cada uno de los ejes divisorios.

Parcelas con ancho igual o menor a 12 metros quedan eximidas del retiro lateral
obligatorio.
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Figura. Parcelas con frente igual o mayor al minimo estipulado.
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Figura. Parcelas con frente mayor a 12 metros e inferior al frente minimo.

ARTICULO 168°-  Retiro de Fondo. Se denomina retiro de fondo a la distancia
fijada entre la Linea Divisoria de Fondo de la parcela y la Fachada Interna, a fin de
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garantizar la conformacién del centro libre de manzana, el asoleamiento y
ventilacion interior de la misma.

ARTICULO 169°.- Centro libre de manzana. Se denomina retiro de fondo a la
distancia fijada entre la Linea Divisoria de Fondo de la parcelay la Fachada Interna,
a fin de garantizar la conformacién del centro libre de manzana, el asoleamiento y
ventilacion interior de la misma. A los fines de conformar el centro libre de
mManzana:

En parcelas regulares: Cuando el largo de la parcela sea igual o superior a los
cuarenta (40) metros: Se establece un retiro de fondo minimo obligatorio
equivalente a la altura del contrafrente mas préximo a la linea de fondo, y no menor
al veinte por ciento (20%) del largo de la parcela. En proyectos urbanisticos con
subdivision bajo el régimen de propiedad horizontal (PH), se asimilara la parcela a la
unidad funcional.

En parcelas regulares: Cuando el largo de la parcela sea inferior a los cuarenta (40)
metros: Se establece un retiro de fondo minimo igual al veinte por ciento (20%) del
largo de la parcela y no inferior a seis (6) metros.

En lotes de esquina: mayores de veinticinco (25) metros en su lado menor, el retiro
serd igual al veinte por ciento (20%) de cada lado y no menor a seis (6) metros desde
la interseccion de los ejes medianeros.

En los lotes de esquina emplazados en el Casco Fundacional, la preservaciéon de la
fachada continua prevalece sobre los retiros establecidos en el inciso anterior,
guedando prohibido cualquier retiro de fondo que impligue la desmaterializaciéon
de la fachada. Cuando sea posible, los retiros podran aplicarse solo en la medida en
qgue no afecten la continuidad de la fachada, respetando la geometria y la
volumetria del Casco Fundacional. La autoridad de aplicacion debera verificar la
compatibilidad del retiro propuesto con la fachada continua antes de otorgar la
aprobacion de obra.

En parcelas trapezoidales con ejes divisorios de distinto largo, el retiro de fondo se
determinara sobre la semisuma de ambos ejes, tomando como punto de referencia
para su medicion el punto medio del frente de la parcela. Este retiro no podra ser
inferior a los minimos absolutos previstos en los incisos correspondientes.

En parcelas sin salida franca a la via publica (tipo martillo), el retiro de fondo
minimo sera igual al cociente entre el veinte por ciento (20%) de la superficie de la
parcela y el ancho mayor, no pudiendo ser inferior a seis (6) metros.

En lotes de esquina, se considerara Linea Divisoria de Fondo a la opuesta a la linea
de frente de menor ancho.

En parcelas cuya Linea Divisoria Lateral no alcance veinticinco (25) metros de
longitud, medidos desde la Linea Municipal, quedaran eximidas del retiro de fondo
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obligatorio del veinte por ciento (20%). No obstante, seran de aplicacion los
indicadores establecidos para la zona.

En parcelas pasantes y atipicas no contempladas en los incisos precedentes, el

retiro de fondo sera definido por la Direcciéon de Planeamiento a fin de conformar el
centro libre de manzana.

Figura. Parcelas superiores a los cuarenta (40) metros.

Figura. Parcelas inferiores a los cuarenta (40) metros.
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CAPITULO 3. Alturas maximas
ARTICULO 170°.-- Alturas maximas por zona. Se establecen, de acuerdo con el

caracter de cada zona, las Alturas Maximas que deberan respetar las edificaciones,
medidas en metros respecto de la cota de parcela.

ARTICULO 171°- Alturas de edificacion. A los efectos de esta ordenanza, se
establecen las siguientes definiciones de alturas en las edificaciones:

Altura de planta baja: distancia existente entre la cara inferior del techo de la
planta baja y el nivel de cota de la parcela.

Altura de piso: distancia vertical existente entre las cotas de piso de dos plantas
consecutivas.

Altura maxima de piso: distancia vertical maxima de tres (3) metros existente entre
las cotas de piso de dos plantas consecutivas.

Altura libre de planta: distancia vertical entre el nivel de piso y la cara inferior de
cubierta o cielorraso de dicha planta, incluyendo sus materiales y acabado
superficial.

Altura de fachada: distancia vertical entre |la cota de parcela y la cota maxima de la
fachada de frente.

ARTICULO 172°.- Exclusiones de la altura de fachada. No se consideran
incluidos en la “altura de fachada” los siguientes elementos:

Las pérgolas, marquesinas abiertas y elementos analogos de remate y ornamento
del edificio, con una altura maxima de 3 metrosy un parapeto de altura maxima de
1 metro, atendiendo razones de seguridad.

Los elementos funcionales propios de las instalaciones del edificio, como depdsitos
de agua, refrigeradores, paneles solares, remates de caja de escaleras y ascensores,
con un maximo de 3,50 metros, el cual se medira desde un plano virtual horizontal
definido a una altura de 3,00 metros por encima del plano de fachada, dado por el
limite fijado para los elementos no incluidos en la altura de fachada y sin que
excedan de un plano inclinado a 45° trazado desde el borde del plano vertical de la
fachada de frente.

Las chimeneas de ventilacion y evacuacion de humos, con alturas maximas de 3,00
metros.

Las antenas que se encuadren como instalaciones de infraestructura urbana,
podran superar la altura maxima de la zona regulada en la presente norma,
debiendo cumplimentar los requisitos y limitaciones establecidos en el Titulo Usos
del Suelo.
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Figura. Exclusiones de la altura de fachada.
ARTICULO173°-  Casos especiales de altura maxima. Cuando se trate de

edificaciones comprendidas en Zonas especiales de preservacion patrimonial y
colindantes con Edificios catalogados como Patrimonio a Preservar y/o edificios
existentes que adopten tipos arquitectdnicos singulares respecto al sistema de
ordenamiento propio de la zona a que pertenecen (edificios exentos, templos,
colegios, situados en manzanas cerradas), la altura maxima se establecera previo
estudio particularizado efectuado por la Subsecretaria de Ordenamiento Urbanoy
Territorial e informe del COUT o el organismo de participacion técnico que lo
reemplace.

CAPITULO 4. Limitaciones a los volimenes de edificaciéon

ARTICULO 174°.- Manzana como Unidad Morfolégica de Referencia. La
presente Ordenanza considera como unidad morfolégica de referencia a la
manzana y establece como objetivo principal la conformacién de la manzana
compacta dentro del Casco Fundacional y en el ensanche del mismo. A tal fin, la
mManzana compacta queda definida por:
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Un plano de fachada coincidente con la Linea Municipal (L.M.) y con la medida del
ancho de la calle.

La ausencia de retiros laterales y de frente.

La incorporacion de retiros de fondo destinados a conformar el centro libre de
manzana en relaciéon al volumen edificado.

ARTICULO 175°.- Planos limites. Los planos limites son los “planos virtuales” que
limitan el maximo volumen edificable por parcela. Quedan definidos a partir de los
retiros minimos establecidos para cada parcela segun la zona de pertenencia y se
sitUan en forma paralela a la o las lineas de referencia (Lineas Municipales, Divisorias
Lateralesy de Fondo).

ARTICULO176°-  Cumplimiento de los planos limites. En ningln caso los
paramentos de las edificaciones podran sobrepasar dichos planos, con excepcidon
de balcones y cornisas.

Si las fachadas son curvas u oblicuas, se consideraran los puntos de las fachadas
mas proximos a los planos limites, resulten los mismos vértices o tangentes
respecto de dichos planos.

ARTICULO 177°.- Planos limites en los proyectos. Los Planos Limites fijados para
cada zona deberan ser consignados de modo expreso en los planos que se
presenten a la Direccidén de Obras Particulares.

ARTICULO178°-  Coincidencia del Plano Limite de Frente con la Linea
Municipal. En los casos en que el Plano Limite de Frente coincida con la Linea
Municipal o con la Linea Municipal de Esquina, se establece que:

No podra ser superado por construcciones hasta una cota de altura de 3,00 m
medida desde la cota de parcela. Quedan incluidos en la limitacion los toldos y
marquesinas.

Podra ser superado por construcciones, por sobre la cota de altura de 3,00 m hasta
una distancia maxima de 1,30 m respecto de la Linea Municipal. Los balcones
abiertos en sus tres lados deberan respetar esta distancia maxima y mantener un
retiro minimo de 0,60 m respecto de las lineas divisorias laterales. Los balcones
cerrados deberan respetar la distancia maxima de 1,30 m respecto de la Linea
Municipal y mantener un retiro minimo de 0,60 m respecto de las lineas divisorias
laterales. Estas superficies seran computables en el cédlculo de la edificabilidad de la
parcela. Los balcones cerrados podran tener una superficie de fachada menor o
igual al 30 % de la superficie total del plano de fachada.

No podra ser superado por ninguna construcciéon por debajo de la cota de parcela.
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ARTICULO179°-  Plano Limite de Frente retirado de la Linea Municipal. En los
casos en que el Plano Limite de Frente se encuentre retirado de la Linea Municipal,
se establece que podra ser superado con construcciones bajo cota de parcela hasta
un plano virtual coincidente con la Linea Municipal.

ARTICULO180°- Construcciones en el centro libre de manzana. En el centro
libre de manzana de las zonas residenciales se admitiran Unicamente
construcciones reglamentarias para actividades complementarias a la vivienda
unifamiliar o multifamiliar, de acuerdo con el uso principal admitido en la parcela,
tales como quinchos, vestuarios y banos.

Estas construcciones deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

Conformar una unidad indivisa con el resto del inmueble.

Su superficie maxima no podrd superar el 10 % de la superficie del terreno, siendo
computable en el calculo del F.O.S.y F.O.T.

Poseer un ancho maximo de cuatro metros (4 m.), medidos a partir de la linea
divisoria de fondo de parcela.

La altura maxima de la construccion no podra superar los tres metros cincuenta
centimetros (+3,50 m), medidos a partir de la cota de parcela.

ARTICULO 181°.- Plano Limite de Altura y situaciones particulares. Se
denomina “Plano Limite de Altura” al plano virtual horizontal que, definido a partir
de la altura maxima establecida para cada zona, limita el volumen edificable por
parcela.

En edificaciones con techos inclinados, el Plano Limite de Altura establecido pasara
por el tercio inferior de la altura comprendida entre la cota de cumbrera y una cota
situada a +2,40 metros de nivel de piso terminado de la Ultima planta proyectada.

Cuando se trate de edificios monumentales o templos, para los cuales se proyectan
cUpulas, boévedas, agujas y otros motivos arquitectonicos similares, el
Departamento Ejecutivo, previo dictamen del COUT, estara facultado para autorizar
gue éstos superen el Plano Limite de Altura fijado.

ARTICULO 182°-  Limitaciones al volumen en parcelas de conformacién y/o
implantacién particulares. En las zonas de preservacion y en parcelas cuya
superficie sea igual o mayor a 2.500 metros cuadrados (2.500 m?2) se respetaran los
indicadores de F.O.S., F.O.T, Densidad y C.U.F.,, reglamentados por zonas, pudiendo
modificarse las limitaciones al volumen, previo estudio por parte de la Direccion de
Planeamiento Urbano.

En parcelas emplazadas dentro del Casco Fundacional, cuando se demuestren
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condiciones particulares del contexto urbano, podran admitirse pautas al volumen
propias, previo informe de la Direccién de Planeamiento.

ARTICULO183°-  Principio general para la definicién de alturas maximas. La
altura maxima de la edificacion sobre la linea municipal no podra superar el ancho
de la calle a la cual enfrenta |la parcela a fin de garantizar el asoleamiento minimo.

ARTICULO 184°-  Regulacién morfolégica de corredores con altura superior a
seis (6) niveles. En los corredores cuya regulacion permite alturas superiores a seis
(6) niveles (8 o 10 niveles segun la zona), la relacion entre volumetria y ancho de
calle se regira por las siguientes reglas:

Frente a calles de 30 metros de ancho. Se admite la altura maxima establecida
para el corredor (8 010 niveles, segun corresponda), conforme al parametro general
de la zona.

Frente a calles de ancho inferior a 30 metros. La altura maxima normativa de la
zona se mantiene. No obstante, la conformacion del perfil urbano deberda ajustarse
a la siguiente condicién morfoldgica obligatoria:

Los primeros seis (6) niveles, 18 metros de alto, deberan implantarse sobre la linea
municipal, conformando el plano de fachada continuo del corredor.

Los niveles superiores, dos (2) o cuatro (4) segun el caso, deberan ejecutarse con un
retiro obligatorio minimo de tres metros (3 m) respecto de la linea municipal en
toda la extension del frente de parcela.

Condiciones de coherencia volumétrica en la manzana. Con el objeto de evitar
disrupciones volumeétricas y garantizar un perfil urbano armonico, la aplicacion del
retiro obligatorio sobre los 18 metros de altura debera cumplir las siguientes reglas:

cl) Continuidad lateral del retiro. El plano volumétrico de los niveles superiores
retirados debera mantener continuidad con las edificaciones linderas en la misma
manzana. En caso de existir retiros mayores en parcelas adyacentes, prevalecera el
mas desfavorable, a fin de asegurar una lectura homogénea del perfil urbano.

c2) Plano superior continuo. Los niveles superiores deberan materializarse como
un plano volumeétrico continuo, sin quiebres, resaltos, cuerpos salientes, balcones
volados ni elementos que interrumpan la continuidad del volumen retirado.
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Figura. Regulacién morfolégica de corredores con altura superior a seis (6) niveles con
frente a calles de 30 metros de ancho

Figura. Regulacion morfolégica de corredores con altura superior a seis (6) niveles con
frente a calles inferior a 30 metros de ancho

d) Preexistencias. La existencia de edificaciones sin retiro o con alturas superiores a
las permitidas se considerarda una situacion preexistente que podra mantenerse
pero no condicionara ni habilitara excepciones a la normativa vigente. Toda nueva
obra debera ajustarse plenamente a las condiciones morfoldgicas establecidas en
este articulo, a fin de consolidar progresivamente el perfil urbano regulado.

ARTICULO 185°.- Regulacion morfologica en distritos de preservacion con altura
menor a 3 niveles. En los distritos de preservacion cuya regulacion general
establezca una altura de tres (3) niveles nueve metros (9 m) pero cuyas
caracteristicas a preservar correspondan a edificaciones de dos niveles, sobre la
l[inea municipal se mantiene la altura maxima normativa prevista para la zona. No
obstante, la conformacion del perfil urbano debera adecuarse a las siguientes
condiciones morfoldgicas obligatorias:
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Implantacion sobre la linea municipal. Los primeros dos (2) niveles, equivalentes a
seis metros (6 m) de altura, deberan materializarse sobre la linea municipal,
garantizando la continuidad del plano de fachada del corredor.

Retiros de los niveles superiores. Los niveles superiores permitidos por la normativa
vigente deberan ejecutarse con un retiro obligatorio minimo de tres metros (3 m)
respecto de la linea municipal, en toda la extension del frente de parcela.

ARTICULO186°- Regulacién morfolégica en el Corredor de Centralidad 3 -
Camino Centenario. En el corredor definido como Centralidad 3 sobre el Camino
Centenario, y con el objeto de garantizar condiciones adecuadas de asoleamiento,
ventilacion y menores impactos sobre los lotes ubicados en el contrafrente, se
establece la siguiente regulacidn morfolégica obligatoria para las edificaciones
nuevas, ampliaciones y puestas en valor con incremento volumeétrico::

Retiro de fondo obligatorio con altura menor o igual al contrafrente. El volumen
edificado debera respetar un retiro posterior minimo equivalente a la altura del
contrafrente. La altura del contrafrente se medira desde el nivel cero de obra hasta
el punto mas alto del volumen permitido por la normativa aplicable. En
edificaciones escalonadas, la altura considerada sera la del volumen mas préximo a
la linea de fondo.

Configuracion del perfil urbano. Los volumenes permitidos sobre la linea
municipal deberan adecuarse a los retiros del corredor, garantizando la continuidad
del plano urbano del Camino Centenario y evitando alteraciones morfolégicas que
afecten su caracter.

CAPITULO 5. Espacios libres de ocupacién

ARTICULO187°-  Espacio Libre Urbano. Se denomina Espacio Libre Urbano al
espacio abierto, capaz de garantizar buenas condiciones de habitabilidad, en
funcion de requerimientos de iluminacidon, ventilacion, asoleamiento, angulo de
vision del cielo, visuales exteriores, vegetaciéon, privacidad, acuUstica y otros
elementos de saneamiento ambiental, pudiendo ventilar e iluminar locales de
cualquier categoria.

El Espacio Libre Urbano puede ser publico o privado.

Espacio libre urbano privado

ARTICULO 188°- Espacio Libre Urbano Privado. Se considera Espacio Libre
Urbano Privado al de dominio privado, constituido por:
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El espacio libre del centro de manzana.

Los espacios resultantes de los retiros de |la Linea Municipal, sean éstos voluntarios
u obligatorios, asi como los retiros de las Lineas Divisorias Laterales, cuando éstos se
comuniquen directamente con el espacio de la via publica o con el espacio libre de
centro de manzana, y tengan un ancho igual o mayor a 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 todos los
casos se adoptara la semisuma de ambas dimensiones (profundidad), debiendo el
resultado de dicha semisuma ser igual o mayor a 4 metros.

Los patios ubicados entre bloques.

Los espacios libres de ocupacion no menores a 12 m? y de lado no menor a 3 metros
en edificios destinados predominantemente a vivienda unifamiliar.

Los patios bajo cota de parcela (ingleses) vinculados directamente con el espacio
de la via publica o el centro libre de manzana.

ARTICULO189°- Patios principales entre bloques. Se denominan patios
principales entre bloques a las areas descubiertas ubicadas entre volumenes
construidos en la misma parcela, cuyas dimensiones respetan la siguiente relacion:

b 28 + [0.34 x (h - 12)] (b mayor o igual a 8 +[0.34 x (h - 12)]
Siendo:

- h: la altura de los paramentos tomada desde el nivel de piso terminado del
patio entre blogues, con independencia del nivel de referencia +0,00 referido
a la cota de parcela.

- b la distancia medida entre los puntos mas cercanos de sus respectivos
paramentos.

Notas: 1) Cuando los volumenes que definen estas areas (patios) alcancen una altura
menor a 4 niveles = 12 m, deberan guardar una distancia minima entre si de 8 m,
debiéndose aplicar la formula explicitada en el presente articulo cuando la altura de
tales volumenes sea igual o mayor a 4 niveles =12 m.

2) En caso de paramentos de diferente altura, el valor de (h) sera igual a la
semisuma de las alturas de ambos paramentos enfrentados, siempre que (b) no sea
inferior a cuatro (4) metros.
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h= (h1+h2) /2

bz8+[0.34x(h-12)] (b mayor
oigual a 8 +[0.34 x (h -12)]

Figura. Patios principales entre bloques.

ARTICULO 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 Principales entre Bloques, cuando cumplen las
siguientes relaciones:

a 2 4 metros (a mayor o igual a cuatro metros)

a2 p (a mayoroigualap)
donde la abertura de unién (a) es igual o mayor a la profundidad (p) del patioy no
inferior a 4 metros.

Siendo:

a: la abertura de unién, que debe ser igual o mayor a la profundidad “p" del
patio y no inferior a 4 metros.
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Figura. Patios principales entre bloques.

A estos patios pueden disponerse aberturas secundarias de los locales de primera
categoria de aquellos edificios que se encuentren en parcelas colindantes, siempre
que la altura del parapeto inferior de los vanos sea igual o mayor a 1,60 metro

ARTICULO 191°.- Patios bajo cota de parcela. Los patios destinados a ventilacion
e iluminacion de locales ubicados bajo la cota de parcela deberan cumplir las
siguientes condiciones:

Las dimensiones (d) de los patios bajo cota de parcela se calcularan de acuerdo a la
siguiente relacion:

d = h /x (d mayor o igual a h/x)
Siendo:

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

- h: altura maxima, medida desde el nivel de piso terminado del local
habitable bajo cota hasta el nivel de referencia +0,00 de la parcela. x:
coeficiente que establece la proporcion entre el lado minimo del patio y la
altura maxima (valor definido por la normativa correspondiente).
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Locales con distintos niveles: cuando existan locales habitables a diferentes
profundidades, la altura h se medird tomando como referencia el local mas préximo
al nivel +0,00.

Maximo tres metros de altura (-3.00m). Cuando tengan una altura de tres metros de
profundidad deberan tener un lado minimo de 4 metros.

Computo en el F.O.T.: los locales habitables bajo cota de parcela y sus dependencias
accesorias se consideraran superficie computable para la determinacidon del Factor
de Ocupacion Total (F.O.T)).

dzh/x(d mayoroigual a hfx)

¥=coef %entredy h

Figura. Patios bajo cota de parcela.

ARTICULO 192°.- Forestacion de los Espacios Libres Urbanos Privados. En los
planos de obra deberdn indicarse los arboles ubicados en la parcela, cuyos troncos
superen los 10 cm de diametro medidos a1 m de altura.

Cualquier plan de obra publica o privada que contemple la extraccidn de especies
arboreas debera contar con la autorizacion de la autoridad municipal competente.

Cuando se deban extraer especies arboreas, se debera efectuar la reposicion de dos
ejemplares por cada uno de los extraidos, en el mismo predio o en los espacios
publicos que indigue la autoridad municipal.

ARTICULO 193°.- Espacio Libre Auxiliar. Se denomina Espacio Libre Auxiliar al
espacio libre de ocupacion que, por sus dimensiones y proporciones, no redne los
requisitos que garanticen las condiciones suficientes de habitabilidad, y en
consecuencia no es apto para conformar un Espacio Libre Urbano, pudiendo
ventilar al mismo locales de segunda categoria. Su regulacién es la siguiente:
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Las areas descubiertas que constituyan el espacio libre, sea este urbano o no
urbano, no podran cubrirse con elementos fijos o claraboyas vidriadas corredizas.
Solo se permitiran toldos plegables de tela o material similar.

La dimension de los lados que conformen el area descubierta de patios que
contengan salientes o aleros se determinara a partir de la proyeccion horizontal de
voladizos cuya saliente sea mayor o igual a 0,60 m.

En caso de que el area descubierta de una parcela resulte lindera a otra parcela, la
distancia (d) se tomara a gje divisorio entre parcelas.

Cuando en un area descubierta se ubique una escalera abierta, podrd computarse
como area descubierta la mitad de la superficie destinada a la misma, a los efectos
del calculo de la superficie minima del area libre de ocupacion.

La cota del nivel de referencia sobre el que se tome la altura de las areas
descubiertas se consignara en los planos de obra y municipales reglamentarios
correspondientes para su aprobacion.

ARTICULO 194°-  Utilizacién de Medianeras como Plano Soporte. Con el objeto
de mejorar el paisaje urbano, las parcelas que cuenten como linderas con
edificaciones que excedan la altura maxima establecida para la zona podran utilizar
dichas medianeras como plano soporte en el tramo que supere ese limite. En estos
casos debera generarse una fachada lateral hacia el espacio urbano.

Se admite la utilizaciéon de medianeras como plano soporte en las Zonas U/CC],
U/CCA, exclusivamente para los usos hotelero, de oficina y residencial.

La utilizacion de medianeras como plano soporte quedara sujeta, en todos los
casos, a un estudio particularizado a cargo de la Subsecretaria de Ordenamiento
urbano y Territorial, el cual deberad verificar el cumplimiento de los siguientes
recaudos minimMos:

Que la parcela presente dimensiones y proporciones adecuadas a tal fin. Siendo el
tamano minimo de parcela diez (10) metros. El plano de soporte no podra ser
superior al 40% del ancho de la misma, siendo como minimo de 4 metros y estar
retirado obligatoriamente 3 metros de la linea municipal.

Que el edificio supere el plano de altura maxima de la Zona y cuente con
condiciones de implantacién y de proyecto que no afecten los niveles de
habitabilidad, en términos de asoleamiento, ventilacion e iluminacion de los locales.

Que la intervencidn genere una mejora urbana y de calidad paisajistica mediante la
transformacion de una medianera en una fachada hacia el espacio publico.

Previo a la aprobacion definitiva se dara intervencion al Consejo de Ordenamiento
Urbanoy Territorial (C.O.U.T.)
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La aprobacion de proyectos correspondientes a establecimientos hoteleros se
instrumentara mediante Decreto del Intendente Municipal.

En el caso de proyectos destinados a uso de oficina o residencial, la aprobacion
requerira la intervencion del Concejo Deliberante mediante la sancion de la
ordenanza respectiva.

Espacio libre urbano publico

ARTICULO 195°.- Espacios Circulatorios. Cualquier modificacion de los espacios
circulatorios publicos, tales como calles peatonales, reduccién de dimensiones y/o
alteracion de las caracteristicas de ramblas y plazoletas, sera evaluada por la
Subsecretaria de Planeamiento y Desarrollo Urbano, contara con informe del
C.O.UT. y sera sometida a Registro de Oposicion conforme lo reglamentado en la
presente Ordenanza.

ARTICULO196°- Tratamiento de los Solados Publicos. La construccion y
conservacioéon de las veredas corresponde a los propietarios de |los lotes frentistas.

ARTICULO197°- Veredas en el Casco Fundacional. Las veredas
correspondientes a lotes baldios o edificados del Casco Fundacional de La Plata se
rigen por las disposiciones de la Ordenanza 10.681.

ARTICULO 198°-  Veredas situadas fuera del Casco Fundacional. Las veredas
correspondientes a lotes baldios o edificados situados fuera del Casco Fundacional
se regiran segun las siguientes condiciones:

Dimensiones

al) Para lotes frentistas a calles pavimentadas con corddén cuneta en Subcentros
Urbanos: la vereda se extendera a lo largo de todo el frente, desde la linea municipal
hasta el cordén de la calzada. El ancho minimo serda de 150 m, y en
correspondencia con cada entrada y a no menos de 4,00 m de separacidon se
dispondran pasillos de 1,20 m de ancho minimo.

a2) Para calles sin corddn cuneta: Calles: ancho minimo de 1,50 m desde la linea
municipal. Avenidas: ancho minimo de 2,00 m desde la linea municipal.

Materiales. Las veredas podran construirse con:

b1) Losas de hormigon de 0,40 m x 0,40 m y espesor de 0,025 m.

b2) Hormigon peinado.
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Contrapiso y juntas de dilatacion. Deberan realizarse de acuerdo con las normas
vigentes.

ARTICULO199°-  Veredas deterioradas por trabajos publicos. Las veredas
destruidas total o parcialmente como consecuencia de trabajos ejecutados por
reparticiones publicas, empresas de servicios puUblicos o contratistas de obras
publicas o privadas deberan ser reparadas por las mismas, conservando las
caracteristicas existentes antes de la ejecucidon de las obras. Frente a su
incumplimiento, el propietario frentista podra denunciar ante la autoridad
competente la necesidad de reparacion. En estos casos, el Municipio podra ejecutar
las reparaciones y, una vez finalizadas, proceder a la liquidacién y cobro de los
gastos a las empresas responsables.

ARTICULO 200°- Nivel y pendientes de las veredas. En calles pavimentadas, el
nivel de la vereda sera el fijado por el cordén de la calzada, debiendo respetar una
pendiente transversal de 1,5 %.

Cuando la diferencia transversal entre la linea municipal y el corddn de la calzada
impida mantener la pendiente de 15 %, la vereda debera cumplir las siguientes
condiciones:

La pendiente transversal podra alcanzar hasta un cinco por ciento (5 %).

Cuando el desnivel sea muy pronunciado:

bl) El ancho de la vereda sera de 1,50 m.

b2) La pendiente transversal se mantendra en 1,5 %.

b3) Los desniveles longitudinales (paralelos a la linea municipal) se salvaran
mediante rampas con pendiente maxima de doce por ciento (12 %), con arranque a
1 m. desde el eje medianero hacia cada lado.

b4) Los desniveles transversales (perpendiculares a la linea municipal) se salvaran
de la siguiente manera:

- Acceso peatonal: con escaleras de 1,50 m. de ancho, con un descanso en el
arranque de 0,70 m. y caracteristicas equivalentes a las indicadas en el
apartado anterior.

- Acceso vehicular: con rampa de 2,50 m de ancho.

El espacio entre la vereda y el cordon se cubrira con un talud de césped de corte
recto, uniendo el corddn de la vereda con el de la calle.

ARTICULO 201°- Accesos vehiculares y veredas. En las  veredas
correspondientes a calles y avenidas pavimentadas, los accesos vehiculares deberan
cumplir las siguientes condiciones:

Materiales:
al) Cuando la entrada sea destinada a vehiculos livianos, se utilizard el mismo

94



MUNICIPALIDAD

| LA PLATA
_-;\.}\ /.4_.. J DE LA PLATA

CAPITAL

material que en el resto de la vereda.
a2) Cuando la entrada sea destinada a vehiculos de carga, el solado respectivo
debera ejecutarse en hormigdn o materiales asfalticos.

Cordén y rampa: el rebaje del cordén de la calzada debera tener el ancho
requerido por la entrada y no debera elevarse mas de 0,05 m. sobre el pavimento
de la calle. La rampa de acceso sera convexa y su desarrollo no podra superar 0,60
m. medidos hacia el interior desde el corddn.

Construccion completa de la vereda: El Departamento Ejecutivo podra exigir la
construccion total de la vereda hasta la linea de cordon de la calzada cuando, por
razones de interés publico y/o técnico-urbanistico, lo considere necesario. Esta
exigencia debera estar avalada por el estudio particularizado de la dependencia
competente.

Reserva para forestacién: En toda vereda correspondiente a lote baldio o
edificado, cualquiera sea su ubicacion y el material empleado, se debera prever el
espacio necesario para la plantacion de arboles, conforme a la reglamentacion y
condiciones establecidas por la autoridad municipal competente.

ARTICULO 202°-  Mobiliario Urbano. Se entiende por mobiliario urbano a todo
elemento ubicado dentro de los espacios libres urbanos publicos, destinado a
satisfacer el mejor uso de dichos espacios en actividades recreativas, culturales,
informativas o de servicios.

Condiciones de instalaciéon: Cualquier elemento a instalar en la via publica debera
cumplir las condiciones de ubicacion y disefo que indique el Departamento
Ejecutivo. En ningun caso podran dificultar la circulacién del publico ni perjudicar la
contemplacién y uso de los edificios o ambitos urbanos donde se situen. No se
permitira la ubicacion de estos elementos proximos o sobre la linea municipal nien
las esquinas, a fin de no obstaculizar la circulacion de personas con discapacidad
visual y de peatones en general, debiendo siempre contribuir a facilitar el uso del
espacio y mejorar su imagen urbana.

Catalogo de mobiliario: La Secretaria de Planeamiento, Obras y Servicios Publicos
elaborara un catalogo que enunciara las tipologias y caracteristicas morfoldgicas de
los distintos elementos que componen el mobiliario urbano publico. Deberan
considerarse las posibles excepciones que se planteen por razones de antiguedad,
uso o ubicacion especiales, o cualquier otra circunstancia que, a juicio de la
dependencia técnica competente, redna condiciones de interés o singularidad.

ARTICULO 203°-  Accesibilidad Universal en el espacio publico. Se establece
con caracter obligatorio la construccion de rampas en veredas, plazas, paseos
publicos y areas de acceso a edificios publicos, con el fin de garantizar la
transitabilidad y el acceso de personas con distinto tipo de discapacidad.
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Ejecuciéon. En obras publicas, la construccion de rampas estard a cargo del
Municipio. En edificios privados, la ejecucion serd responsabilidad de los
propietarios, a su costo, adecuandose a las condiciones de disefio y especificaciones
establecidas por el organismo municipal competente.

Plazos y cumplimiento. Los propietarios de edificios privados cuyo uso principal
sea de Equipamiento, con ingreso y egreso de publico, deberan construir las
rampas en un plazo maximo de 12 meses. En caso de incumplimiento, el Municipio
podra ejecutar la obra a costa del propietario responsable.

Informacién tactil para ciegos. Se establece la incorporacion obligatoria de
informacion tactil en refugios peatonales de paradas de colectivos, postes de
paradas de colectivos, refugios de paradas de taxis y nomencladores de calles,
grabada en sistema Braille, con el objetivo de optimizar la circulacion de personas
no videntes en el espacio publico.

Obras municipales. Toda obra ejecutada por el Municipio, ya sea nueva o de
refaccion, debera incorporar rampas e informacion tactil, cumpliendo con las
condiciones establecidas en los apartados anteriores.

ARTICULO 204°-  Patrimonio Forestal Urbano. Se considera Patrimonio Forestal
Urbano al arbolado publico implantado en rutas, calles, caminos, veredas, paseos,
plazas, plazoletas, parques, jardines de edificios publicos, escuelas, hospitales y
demas areas del espacio libre urbano publico.

Plantacién y mantenimiento. La plantacion de arboles en el espacio libre urbano
publico sera realizada por el Municipio. En veredas correspondientes a parcelas
urbanas de dominio privado, la plantacidon serd responsabilidad de los frentistas,
previa autorizacion y asesoramiento de la autoridad municipal competente
respecto de la especie, nUmero, ubicacion y cuidados necesarios.

Obras y tala. Toda documentacidon de obras, ya sean de infraestructura o
edificacion, debera incluir el ndmero y ubicacién del arbolado publico existente
frente al predio. Cualquier tala requerira autorizacion, salvo que se justifique la
imposibilidad de conservar o trasplantar el arbol.

Proteccion del arbolado. Los particulares no podran podar arboles del espacio
urbano publico sin expresa autorizacion de la autoridad municipal. Elementos
superpuestos o adosados a las fachadas no deberan interferir con el crecimiento de
los arboles, debiendo mantenerse al menos un (1) metro de distancia de su tronco.
Las cazuelas de plantacion no podran superar el nivel de la vereda ni afectar el
normal desarrollo del arbol.

Gestion y estudios. El Departamento Ejecutivo, a través de convenios con
organismos académicos especializados, realizara relevamientos de las especies
forestales publicas y privadas para elaborar estudios paisajisticos, establecer pautas
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de preservacion y definir acciones de mantenimiento y reposicion de especies de
valor.
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TiTULO 6. CARGAS PUBLICAS

ARTICULO 205°- Definicién y principio general. Se entiende por carga publica
el conjunto de obligaciones y contribuciones que deben asumir los propietarios,
desarrolladores o beneficiarios de una intervencidn urbanistica, en la medida en
gue obtengan beneficios derivados de la misma, para financiar obras, servicios e
infraestructuras de interés colectivo. En el presente cédigos son cargas publicas:

Las cesiones de espacios circulatorios, de espacios verdes y libres publicos y de
reserva para equipamiento comunitario.

La dotacion de servicios esenciales.

CAPITULO 1. Cesiones

ARTICULO 206°-  Principio general. Las cesiones de superficies con destino a
prolongacion de calles, espacios verdes publicos, areas de proteccion de planicies
de inundacién de arroyos, reservas de uso publico y/o equipamiento comunitario
industrial, seran a titulo gratuito y a favor del Municipio, de conformidad con lo
previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial.

La ubicacion de los espacios verdes y reservas de uso publico sera determinada por
el D.E., a través de la Subsecretaria de Planeamiento y Desarrollo Urbano, el que
podra decidir su agrupamiento a fin de conformar un parque unico.

De conformidad con lo dispuesto por el Decreto-Ley 8912/77 y la Ley 14449, toda
subdivision o desarrollo debera prever las cesiones que este Codigo establece.

De espacios circulatorios

ARTICULO 207°- Cesién de calles y prolongaciones viales. Se debera garantizar
la continuidad de la trama vial:

No podra construirse ninguna edificacion a menos de 7,5 m de eje de calle.

Cuando el eje no esté definido, se tomard como tal el eje de la zona de camino,
previa consulta al area de Catastro o dependencia municipal competente.

ARTICULO 208°- Cesiones en parcelas ubicadas en distintas zonas. En
intervenciones sobre parcelas que abarquen varias zonas, se debera ceder la
superficie correspondiente a la prolongacién de la calle que limite las zonas,
pertenezca o no a la trama vial principal.
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ARTICULO 209°-  Apertura de calles. Hasta que la superficie cedida tenga acceso
desde la via publica, los propietarios podran hacer uso de ella sin erigir
construcciones de caracter permanente. Este estado deberad constar en planos de
division, mensura y escrituras traslativas de dominio.

ARTICULO 210°-  Tratamiento de situaciones particulares. Podra no requerirse
apertura de calles cuando:

a) La prolongaciéon de la traza no se corresponda con el trazado urbano existentey
genere manzanas menores a las minimas y se encuentre garantizada la
conectividad del sector mediante la red existente.

b) La parcela contenga o se proyecten edificaciones de uso dominante que, por su
funcién social y/o urbanistica, justifiquen el tratamiento particularizado.

Cada caso sera evaluado por la Subsecretaria de Ordenamiento Urbano y Territorial
con intervencion del area de Catastro municipal y aprobacién mediante Ordenanza.

Las situaciones particulares deberan garantizar la adecuada estructuracion
fisico-funcional, responder al interés comunitario y alinearse con la politica
municipal.

En el caso b), si se trata de un Proyecto de Urbanizacion, se exigira compensacion
urbanistica mediante obras vinculadas al interés publico.

De espacios verdes y libres publicos y reserva para equipamiento
comunitario

ARTICULO 211°.- Espacios verdes y libres publicos. La ubicacion de los espacios
verdes y de las reservas de uso publico sera determinada al momento de la
factibilidad urbanistica. Se configuraran conforme al Plan de Ordenamiento
Territorial, integrandose a un sistema de espacios publicos articulado, que incluira
las superficies cedidas en los ambitos establecidos en dicho plan, con prioridad en
los sectores afectados por alta peligrosidad de riesgo de inundacion, de acuerdo
con la regulacion especifica de esa macroarea y los sectores vinculados a la trama
principal. Cuando los espacios a ceder tengan una superficie inferior a 2.500 m?, se
priorizard su integracion con otras cesiones. En caso de contar con dimensiones y
condiciones suficientes para constituir una manzana, deberan ser rodeados de
calles.

ARTICULO 212°-  Superficies minimas. Toda nueva urbanizacion o subdivision
gue implique cesiones estara sujeta a las siguientes cargas:

a) Espacios verdesy libres publicos: 10% de la superficie a subdividir.
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Equipamiento comunitario: 4% de la superficie a subdividir.
No podran ser inferiores a los minimos del Art. 56° del DL 8912/77.

En el Area Urbana, si la suma de superficies cedidas es menor a la parcela minima
de la zona, la cesidén no serd exigida.

ARTICULO 213°.- Otras obligaciones de cesion. Corresponde la cesion en los
siguientes casos:

Macizos o bloques ya constituidos: correspondera la cesion siempre que no se
hubieran cedido previamente.

Proyectos urbanisticos de conjunto (incluyendo futuros PH): deberan cumplir
cesiones obligatorias antes de la aprobacion definitiva.

Modificaciones en planos de obra ya sometidos a PH: no requerirdn nuevas
cesiones.

ARTICULO 214°-  Tratamiento. El tratamiento de los espacios verdes y libres de
uso publico debera garantizar su adecuada integracion ambiental, paisajistica y
funcional dentro del tejido urbano a partir de:

Forestacion. Los espacios verdes y libres de uso publico a ceder deberadn ser
forestados, ejecutada conforme a las pautas y especificaciones del Plan de Arbolado
Urbano. La forestacion debera contemplar criterios de disefno paisajistico que
aseguren la integracion ambiental, la diversidad de especies, |la accesibilidad, la
adecuada articulacién con el entorno urbano y la capacidad de absorcidon de agua.

Gestion del agua. Asimismo, deberan incorporar un sistema de manejo de aguas
pluviales que garantice la retenciéon e infiltracién en el propio terreno, de 50mm de
lluvia por hora, priorizando superficies permeables y técnicas de drenaje urbano
sostenible, tales como zanjas de infiltracién, cunetas verdes, bio-retenciones,
reservorios o dispositivos equivalentes. Estas medidas contribuiran a la recarga del
acuifero, la reduccion del escurrimiento superficial y la mejora del comportamiento
ambiental del espacio publico.

ARTICULO 215°-- Reserva para equipamiento comunitario. Las cesiones de
parcelas destinadas a reserva para equipamiento comunitario deberan:

Ser destinadas a edificaciones e instalaciones que satisfagan necesidades de salud,
educacion, seguridad, cultura, administracion publica, justicia, transporte,
comunicaciones y recreacion.

El Poder Ejecutivo determinara los requerimientos minimos segun la dimension y
funciones del area.

Las parcelas cedidas pasan a integrar el dominio privado municipal.
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ARTICULO 216°.- Reservas para cesiones en zonas de reserva urbana. En las
zonas de Reserva para Ampliacion Urbana del Area Complementaria, las
subdivisiones de predios rurales de superficie superior a 1,5 hectadreas seran
consideradas como futuras ampliaciones del Area Urbana, debiendo reservarse y
destinarse a cesion gratuita a favor del Municipio:

El diez por ciento (10%) del area total a subdividir, con destino a espacios verdes de
uso publico, y

El cuatro por ciento (4%) del area total a subdividir, con destino a reserva de uso
publico.

Las reservas se haran efectivas como cesiones cuando la zona del predio sea
recalificada como Area Urbana, debiendo constar en los planos de division vy
mensura y en las escrituras traslativas de dominio. La superficie correspondiente a
estas reservas no podra ser inferior a la establecida en el articulo 56° del
Decreto-Ley N° 8.912/77.

ARTICULO 217°- Cesién en Zonas Industriales. En |las zonas industriales, cuando
se subdividan predios, se debera ceder el cinco por ciento (5%) de la superficie total
de los mismos, con destino a reserva para localizacion de equipamiento
comunitario e industrial, ademas de las cesiones de calles que correspondan.

Si la superficie de la reserva resultara menor a la de la parcela minima de la zona, la
cesidn no sera exigida.

Mientras no se materialice el uso al que fue destinada la superficie cedida y/o no
tenga acceso desde la via publica, los propietarios de las parcelas resultantes
podran hacer uso de ella, sin erigir construcciones de caracter permanente.

Cuando lo considere oportuno y conveniente, el Departamento Ejecutivo podra
efectivizar el uso asignado a las porciones cedidas, no reconociéndose a favor de los
vecinos ocupantes ningun derecho sobre las mismas.

Lo establecido en este articulo debera constar en los planos de divisidon y mensura,
asi como en las escrituras traslativas de dominio derivadas de la modificacion
parcelaria.

ARTICULO 218°- Banco de datos y remisién de informes de subdivisiones y
cesiones. La Direccidon de Catastro deberd informar al banco de inmuebles:

Numero de subdivisiones realizadas por zona y tipo de parcela.
Superficie cedida correspondiente a cada subdivision.

Observaciones sobre el cumplimiento de las normas vigentes.
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CAPITULO 2. Dotacién de servicios esenciales

ARTICULO 219°-  Servicios esenciales en area urbana. En area urbana se
consideran servicios de infraestructura esenciales los siguientes:

Agua corriente

DesaguUes cloacales
Pavimentos

Energia eléctrica domiciliaria
Alumbrado publico

Desagues pluviales

ARTICULO 220°- Servicios esenciales en zonas residenciales extraurbanas. En
zonas residenciales extraurbanas se consideran servicios de infraestructura
esenciales los siguientes:

Agua corriente

Cloacas para sectores con densidades netas previstas mayores de ciento cincuenta
(150) habitantes por hectarea

Pavimento en vias principales de circulaciéon y tratamiento de estabilizacién o
mejorados para vias secundarias

Alumbrado publico
Energia eléctrica domiciliaria

DesaguUes pluviales de acuerdo a las caracteristicas de cada caso

ARTICULO 221°-  Servicios esenciales en zona industrial. Los servicios
esenciales en las zonas industriales son los siguientes:

Suministro de gas de tipo industrial.

DesaguUes pluviales con sistemas de manejo sostenible dentro del predio.
Sistema de desagues industriales con tratamiento adecuado de efluentes.
Suministro de energia eléctrica trifasica.

Alumbrado publico en la via de acceso y dentro del predio.

Abastecimiento de agua corriente y disposicion de agua para uso industrial
conforme a la normativa provincial vigente.

Pavimentacion interna del predio y acceso vial pavimentado.

La subdivision o habilitacion industrial sélo podra autorizarse cuando se verifique la
disponibilidad de estos servicios.
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ARTICULO 222°.-- Otros casos. Para otros casos, se resolvera por analogia con los
exigidos para las areas o zonas mencionadas precedentemente.

En el “Complejo de humedales Maldonado - El Pescado”, donde el uso residencial
esté permitido, la prestacion de servicio cloacal sera de caracter colectivo y deberd
ejecutarse mediante sistemas colectores especialmente diseflados para
condiciones de napa freatica alta, garantizando la estanqueidad de la red y la
proteccion del acuifero. O bien con sistemas de tratamiento de aguas residuales
que protejan el ambiente como biodigestores, siempre que cuenten con
aprobacion de la autoridad provincial competente. Esto sera un requisito previo a la
obtencion de |la aprobacion del final de obra

ARTICULO 223°-  Restricciones segin el grado de provisién de servicios.
Cuando la densidad poblacional de la zona sea igual o inferior a ciento cincuenta
(150) hab/ha, y las fuentes de agua potable se encuentren contaminadas o
presenten riesgo de contaminaciéon por las caracteristicas del subsuelo, serd
obligatoria la provision del servicio de desagues cloacales.

En parcelas del Area Urbana que carezc.an de agua corriente y desagues cloacales,
solo se permitira la construcciéon de una (1) vivienda individual por parcela,
destinada a uso compatible con el grupo familiar.

ARTICULO 224°- Interdicciones en proyectos de subdivision. Una vez
establecida la obligatoriedad de obras, se podra aprobar el plano mediante
interdiccion, fraccionable por etapas y registrada en el rubro “Restricciones” del
plano de mensura. La autoridad determinara condiciones para certificar el
levantamiento posterior a la recepcion de obras.

Establecimientos con combinaciones de actividades deberan cumplir los requisitos
de cada uso. Las superficies exigidas se calculan como sumatoria de los minimos
por actividad, pudiendo ajustarse a criterio técnico.

CAPITULO 3. Garantias para la ejecucion de las cargas urbanisticas

ARTICULO 225°-  Garantias urbanisticas. De conformidad con los articulos 56°,
57° y 62° del Decreto-Ley 8912/77 y sus modificatorias, las obras de infraestructura,
cesiones y demas cargas derivadas de los proyectos de urbanizacion estaran a
cargo del propietario o desarrollador responsable del emprendimiento. Para
asegurar su efectiva gjecucion y cumplimiento, previo a la aprobacion definitiva del
proyecto deberd constituirse una garantia suficiente, real o financiera. La garantia
podra instrumentarse mediante:
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Pdéliza de caucién, emitida por entidad aseguradora autorizada por la
Superintendencia de Seguros de la Nacion. Requerimientos y obligaciones:

al) Vigencia que cubra la totalidad del plazo de ejecucién de las obras.

a2) En caso de incumplimiento, la autoridad municipal podra ejecutar la pdliza y
disponer que la aseguradora pague el monto correspondiente para finalizar las
obras pendientes segun el cronograma aprobado.

Garantia hipotecaria u otra garantia real, garantia aplicable a nuevas
urbanizaciones, desarrollos integrales o proyectos que requieran la ejecucién de
obras publicas o de infraestructura basica.

Requerimientos y obligaciones:

bl) Formalizacién mediante contrato de compromiso y garantia de ejecuciéon de la
construccioén, que incluya al menos:

- Realizacion de todas las obras enumeradas en el proyecto aprobado, segun
cronograma fisico-financiero.

- Ejecucion del amojonamiento y nivelacidn georreferenciados conforme
coordenadas municipales.

- Facilitar la supervision municipal durante la ejecucion de las obras.

- Inclusién en los contratos de compraventa de la condicién de que la
construccion sélo podré iniciarse una vez finalizadas las obras requeridas.

- Constitucion de hipoteca sobre un porcentaje de los lotes obtenidos o
activos equivalentes, como garantia del cumplimiento del cronograma.

b2) En caso de incumplimiento del cronograma, el Municipio, previa autorizacion
judicial, podra vender los lotes o activos dados en garantia y destinar el producto a
completar las obras pendientes, conforme al cronograma aprobado.

ARTICULO 226°-  Plazos de ejecucién. Los plazos de ejecucidn se estableceran
conforme al cronograma aprobado para cada proyecto, considerando su escala,
complejidad y etapas de desarrollo:

a) Plazo estandar: dos (2) anos.

b) Prérroga: hasta un (1) con evaluacion de la autoridad municipal, previa
solicitud motivada, y hasta cuatro (4) anos para proyectos por etapas.

c) Solicitudes de prorroga deberan presentarse antes del vencimiento del plazo
original.

ARTICULO 227°- Recepcién y liberacién de garantias. Las garantias deberan

mantenerse vigentes hasta la recepcion definitiva de las obras, certificadas
mediante Acta de Terminacién de Obra. La liberacion podra realizarse en cuotas,
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conforme avance el cronograma y se finalicen los trabajos, asegurando equivalencia
entre obras ejecutadas y garantia liberada.

ARTICULO 228°- Determinacién del monto y condiciones. Monto, vigencia y
condiciones de las garantias seran determinados por la autoridad de aplicacion, en
concordancia con los articulos 56, 57 y 62 del Decreto-Ley 8912/77 y el presente
Cdodigo.
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TIiTULO 7. REGULACION DEL SUELO Y ADAPTACION TERRITORIAL

CAPITULO 1. Determinaciones generales por zonas

ARTICULO 229°-  Fichas de zonas y tablas sintesis. Las fichas de zona describen
las condiciones de uso, ocupacion, subdivision y equipamiento del suelo
correspondientes a cada zona. La regulacion establecida para cada una se resume
en la tabla sintesis de indicadores. Estos documentos, que forman parte integrante
de la Documentacion complementaria del Codigo, se incorporan de la siguiente
manera:

“3. Fichas de zonas del Area Urbana”

“4. Fichas de Zonas del Area Complementaria”
“5. Fichas de Zonas del Area Rural”

“6. Tabla sintesis de indicadores”

“7. Tabla sintesis de usos del suelo”

CAPITULO 2. Determinaciones especificas por distritos

ARTICULO 230°- Régimen de aplicaciéon, modificacién y afectacién. Los
distritos clasificados en el Titulo 2, Capitulo 4 se rigen conforme su funcién dentro
de la organizacion territorial del Partido:

Distritos estructurantes del territorio. Por su caracter estructurante, su creacion,
modificacion, ampliacion, reduccion o desafectacion requerira:

al) Dictamen previo del Consejo Unico de Ordenamiento Territorial (COUT).

a2) Sancion de la Ordenanza modificatoria del cambio de uso o condicidn territorial
correspondiente.

a3) Convalidacion provincial conforme a los procedimientos aplicables al
ordenamiento territorial y a la normativa vigente.

Ninguna actuacion administrativa podra alterar sus limites, destino, indicadores o
condiciones de uso sin el cumplimiento integro de este procedimiento y sin la
actualizacion correlativa del Plano de Zonificacion y la documentacion
complementaria.

Distritos de regulacion urbanistica especifica. Su desafectacion o modificaciéon
no alterara la zonificacion de base, correspondiendo aplicar de manera inmediata
los indicadores, usos y parametros regulatorios de la zona de pertenencia, sin
necesidad de Ordenanza y convalidacion provincial, salvo que la actuacion
impligue modificacion de zonificacion o de la estructura territorial. Toda
modificacion o desafectacion debera formalizarse mediante acto administrativo
fundado de la Autoridad de Aplicacidon, contar con dictamen del COUT y cuando
corresponda con la actualizacidn del Plano de Determinaciéon de Distritos.
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ARTICULO 231°- Identificacion. Quedan comprendidos en la categoria los
distritos que se incluyen en la siguiente clasificacion:

CATEGORIA

TRANSPORTE

DEFENSA

SEGURIDAD

FUNEBRES

PRODUCCION /
ENERGIA

SANEAMIENTO

OTROS USOS

USO ESPECIFICO

Aeropuerto de La Plata

Terminal de Omnibus
Talleres Gambier

Galpones de Tolosa
Estaciones de Ferrocarril

Batallon 601
Regimiento 7

Complejo Villa Nueva
Esperanza

Unidad N°8 de Mujeres Los
Hornos

Unidad N°9 La Plata
Unidad N°12 Gorina
Escuela de cadetes

CARCEL DE OLMOS:

Unidad N°22 HGAM , Unidad N°T,
Unidad N°26, Unidad N°25, Alcaidia
Departamental La Plata R. Petinatto

CARCEL DE ROMERO: Unidad
N°10, Unidad N°34,Unidad
N°45,Unidad N°61y Unidad N°29

Servicio Penitenciario
Bonaerense Jefatura

Cementerio Municipal

Parque Cementerio La Plata
Edelap SE La Plata

Planta de tratamiento
cloacal Ringuelet

Autdédromo Roberto Mouras

UNLP -Bosque, sectores1a 3
Hipddromo- Bosque
Mercado Regional
Meridiano V

Estadio Unico

CIRC.

SECEH

UBICACION
CH. FRACC. MANZANA QUINTA PARCELA
- - - - 29278
- - 240 - 16
219A - 219B -
- 1- 246B-25A- 2135225 -
2528
- 1-4 - 23-28
- - - - 976
- - - - 3019K
- - - - 2489A
3 - - - 2
- 2 - - 1A
- - - - 1053C
1A-31-30
- - - 201 s
236 -
242 - - 2
170 -
171-172
21734 . i
182 -
183 -
190
234A -
- - - 350 1-2-3-4
- - - - 3291E
69 2 - -
2 1 - 4A
- - - - 2427D
2 - - -
i i i n7-118 - i
123 -

107



5\ MUNICIPALIDAD
:y DE LA PLATA

\l// LAPLATA
_:.\-3 é..CAPITAL

ARTICULO 232°-  Aeropuerto La Plata. Toda intervencion dentro del poligono
comprendido por las calles 604, 30, 637 y 2, o por la prolongacion de sus trazas,
debera ajustarse a la Ley 17.285 “Codigo Aeronautico de la Republica Argentina”, al
Anexo 14 de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional (OACI), y a las normas
concordantes que rijan la materia.

Distritos Deportivos recreativos

ARTICULO 233°- Identificacién. Quedan comprendidos en la categoria de
Distritos Deportivo Recreativos los que se incluyen en la siguiente clasificacion:

- Paseo del Bosque

- Pargue Ecolégico Municipal

- Country Club Estudiantes de La Plata

- RepuUblica de los Nifios

- Club Universitario

Club La Plata Rugby

- Club Santa Barbara

- Estadio Ciudad de La Plata

- Estancia Chica

- Espacio Recreativo Centro Basko Euzko Etxea

- Prado Espanol

- Club de Rugby Los Tilos

- Club San Luis

ARTICULO 234°- Otros equipamientos deportivos recreativos. Todos aquellos
predios destinados a equipamientos deportivos y recreativos de dominio privado,
qgque no hayan sido urbanizados y cuenten con mas de 2ha de superficig,
constituyen espacios de interés urbanistico, ambiental y social. Deberdn conservar
SU Uso Yy caracteristicas estructurales, priorizando su funcién como areas verdes y de
esparcimiento.

En caso de solicitarse la desafectacion del destino original, el Municipio:

Tendra derecho de preferencia para su adquisicion.

Podra establecer incentivos o beneficios urbanisticos o fiscales orientados a
promover su mantenimiento, adecuacidén o apertura a la comunidad.

Deberd evaluar el impacto urbanistico, ambiental y social del cambio de uso,
privilegiando en las propuestas la conservacion o incorporacion de actividades
deportivo-recreativas.

Mientras mantengan dicho destino, no podran ser objeto de subdivision,
fraccionamiento ni cambio de uso directo, salvo que medien estudios, procesos
administrativos, acuerdos o autorizaciones especificas que garanticen la
conservacion de sus valores urbano-ambientales y sociales.
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ARTICULO 235°- Intervenciones en el Bosque. Queda prohibida la realizaciéon
de nuevas construcciones en el sector comprendido entre las calles 50 hasta 60y 1
a 122 del Paseo del Bosque.

Quedan exceptuadas de la prohibicion establecida en esta norma las
intervenciones previstas en los proyectos de construccion, terminacion vy
reformulacion de los estadios de futbol de los clubes Gimnasia y Esgrima La Platay
Estudiantes de La Plata, las cuales, al igual que para el resto del ambito del bosque,
deberdn ser presentadas ante la autoridad competente para su evaluacion y/o
aprobacioén, previo informe del Consejo de Ordenamiento Urbano y Territorial
(C.O.UT).

Distritos de recuperacion territorial

ARTICULO 236°- Definiciones técnicas. Se establecen definiciones técnicas que
orientan la interpretacion, aplicacion y control con objeto unificar criterios, evitar
ambigUedades y asegurar la correcta implementacion de las disposiciones.

Recomposicion: Conjunto de acciones de remediacion, saneamiento y medidas de
seguridad para prevenir dafnos a la poblacion.

Remediacién: Acciones destinadas a reducir las concentraciones de
contaminantes, a fin de alcanzar niveles de riesgo aceptables para la salud humana
y la integridad de los ecosistemas.

Saneamiento: Recomposiciéon de las condiciones sanitarias de un sitio.

Sitio contaminado: Lugar cuyas caracteristicas fisicas, quimicas o bioldgicas han
sido alteradas por sustancias contaminantes de origen humano, en niveles que
implican riesgo para la salud o el ambiente, segun el uso actual o previsto.

Auditoria de cierre: Procedimiento para determinar el estado ambiental final de un
sitio.

ARTICULO 237°- Identificacion. Se identifican los Distritos de Recuperacion
Territorial en el “8. Plano de determinacion de distritos”, que forma parte de la
presente norma. Todas las parcelas ubicadas en estos distritos, asi como aquellas
gue presenten excavaciones que superen el horizonte de los suelos decapitados
segun la auditoria de cierre, deberan ser recompuestas a fin de garantizar las
condiciones minimas de salubridad y ambientales.

ARTICULO 238°- Presentacion de proyectos. Los propietarios de parcelas que
propongan intervencion o uso deberan presentar en el plazo de 24 meses ante la
Autoridad de Aplicacion un proyecto de recomposicion.

a) El proyecto debera contemplar las siguientes etapas:
Etapa 1- Acciones de acondicionamiento fisico-natural.
Etapa 2 — Acciones de acondicionamiento funcional total o parcial.
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b) La Autoridad de Aplicacién podra autorizar modificaciones en el orden o
ejecucion de etapas, segun las caracteristicas de cada caso, sin eximir de adoptar
las medidas de prevencion ambiental.

ARTICULO 239°-  Acciones de acondicionamiento fisico - natural. Los titulares
de predios con cavas deberan presentar un Proyecto y Plan de Adecuacion o
Gestion Ambiental en el marco de lo previsto por las autoridades competentes de
nivel provincial y municipal, acompanado de estudios técnicos elaborados por
profesional idéneo.

El proyecto debera ser aprobado por la autoridad de aplicaciéon y ejecutado en un
plazo maximo de 24 meses.

Las acciones minimas seran:

a) Relleno del predio hasta superar la cota del nivel freatico, especificando tipo,
origen y volumen del material.

b) Suavizado de pendientes con gradiente inferior a 45° y cobertura vegetal.

c) Ejecucion de tareas complementarias como forestacion, drenaje, cercos
perimetrales, senalizacion preventiva y demas necesarias para el
acondicionamiento fisico-natural.

ARTICULO 240°- Sanciones por incumplimiento. La omisién en la presentacion
del proyecto o su incumplimiento habilita a la autoridad de aplicacién a:

Ejercer el régimen de control, fiscalizacion y sancion.

Ejecutar o finalizar las tareas pendientes a cargo del Municipio, imputando los
costos al propietario.

Requerir la expropiacion del bien en caso de reincidencia e incumplimiento muy
grave.

ARTICULO 241°.- Faltantes. La omisidn en la presentacion del Proyecto y Plan de
Trabajos en tiempo y forma, o su incumplimiento dentro de los plazos aprobados,
habilitard al Departamento Ejecutivo a ejecutar o finalizar las tareas a costo y cargo
del propietario, o a requerir la expropiacion del bien, sin perjuicio de la aplicacion de
multas.

ARTICULO 242°-  Acciones de recuperacion funcional. Los propietarios deberan
presentar un Proyecto de Recuperacion Funcional total o parcial, acompanado de
estudios técnicos. La ejecucion de dichos proyectos sélo podra iniciarse una vez
concluida la remediacion de los predios o areas afectadas y certificada por las
autoridades competentes.
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Una vez acreditada la recuperacion, y aprobada por las autoridades provinciales, la
regulacion sera la de la zona de pertenencia.

El proyecto debera contemplar:

a) Jerarquizacion de vias de acceso para la incorporacién gradual a la trama
urbana.

b) Dotacién de servicios esenciales de infraestructura segun el uso proyectado y
el del area adyacente.

c) Afectacion minima del 10% del predio a espacio verde, ademas de cumplir
con cesiones y reservas fiscales.

El proyecto serd evaluado y aprobado por la Autoridad de Aplicacion y las
dependencias competentes.

ARTICULO 243°- De las medidas urgentes y preventivas. Las autoridades de
aplicacion competentes en materia de planeamiento y ambiente podran disponer,
sin  requerimiento previo, medidas provisionales inmediatas para paralizar
actividades que generen dano ambiental, incluyendo la clausura preventiva total o
parcial del establecimiento o sitio contaminado cuando la situacion lo justifique.

Distritos de interés urbanistico

ARTICULO 244°- Identificacién. Quedan comprendidos aquellos sectores
ubicados dentro de las zonas residenciales R3 y R6 del area urbana, que no estan
urbanizados, que presentan vacancia de uso, una superficie igual o superior a la
manzana y cuenten con todos los servicios de infraestructura basica requeridos
para la zona.

ARTICULO 245°-  Aprovechamiento urbanistico. Los distritos de interés
urbanistico adoptan los indicadores correspondientes a la zona en la que se
implantan. Su regulacion tiene por objeto promover la consolidacion de sectores
urbanos a desarrollar, la diversificacion de usos y la puesta en valor de las
infraestructuras instaladas. Para ello, podran acceder a los incentivos urbanisticos,
fiscales y administrativos previstos en el Titulo “Incentivos”, conforme a las
condiciones y procedimientos alli establecidos.

CAPITULO 3. Acciones de adaptacion y mitigacién frente a inundaciones
ARTICULO 246°- Definicién. Se entiende por acciones de adaptacion vy

mitigacion frente a inundaciones al conjunto de medidas orientadas a prevenir,
reducir y controlar los efectos de los eventos hidricos sobre el territorio urbano y
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periurbano. Estas disposiciones tendran caracter complementario y estableceran
restricciones de mayor especificidad respecto de la regulacion de las zonas y
distritos, cuando las condiciones de riesgo asi lo exijan.

En emplazamientos dentro de la macroarea territorialidad urbana

ARTICULO 247°- Nuevos proyectos de obras particulares. Para nuevos
proyectos de obras particulares en parcelas urbanas que se encuentren dentro del
perimetro de manzanas o bloques de hasta una hectarea y media (1 ¥2) emplazadas
sobre peligrosidad por riesgo de inundacién media, definida en los planos de
macrodrea de riesgo y alta son los siguientes:

Ocupacion

al) Cota de piso interior de la superficie cubierta. La cota minima del piso interior
sera de +0,40 m respecto del nivel de calle pavimentada, y +0,60 m cuando la calle
sea de tierra.

a2) Superficie absorbente minima: 75% del area libre de la parcela.

a3) Sistemas de regulaciéon de excedentes pluviales. Las parcelas con superficie
superior a 300 m? deberan incorporar dispositivos de retencion, almacenamiento,
infiltracion y reutilizacion de aguas de lluvia, en proporcién adecuada a la superficie
de la parcela.

a4) Suelo absorbente en estacionamientos al aire libre. Deberdn emplearse
pavimentos permeables, e incorporarse franjas verdes y dispositivos de drenaje
urbano sostenible, tales como zanjas de infiltracidn, bio-retenciones, cunetas
verdes, reservorios o equivalentes. Debera garantizarse una superficie absorbente
minima del treinta por ciento (30%) del area total destinada al mismo.

a5) Arbolado en estacionamientos. Los estacionamientos deberan incorporar
arbolado en al menos el 25% de la superficie total, priorizando especies que
contribuyan a la absorcion del agua de lluvia, la generacion de sombra natural, y al
confort térmico. El diseno debera contemplar la integracion con el Plan de
Arbolado Urbano o, en su defecto, contar con la consulta especifica a la Direccion
de Espacios Verdes.

a6) Obligacion de desaglie en muros y estructuras de gran porte. Serd
obligatoria la instalacion de sistemas de desagUe pluvial en estructuras de gran
porte: aplicable a muros, cerramientos o paramentos que superen 1,80 m de altura
respecto de la edificacion lindera y 100 m? de superficie expuesta. Su descarga
debera realizarse dentro de la propia parcela, integrandose al sistema de regulacion
de excedentes pluviales, cuando corresponda. Queda expresamente prohibido el
escurrimiento hacia predios linderos o la via publica.
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a7) Prohibicion de muros perimetrales ciegos en entornos con escurrimiento
superficial.

a8) Zanjas a cielo abierto. En los sectores donde el drenaje pluvial se efectue
mediante zanjas, debera priorizarse su conservacion a cielo abierto, a fin de
preservar su capacidad de escurrimiento y facilitar su mantenimiento.

En los casos en que resulte necesaria su canalizaciéon o entubamiento, las obras
deberan ejecutarse conforme a las condiciones técnicas de diametro, pendiente y
material que determine la autoridad competente.

a9) Entubamientos para accesos: segln recomendacién de la autoridad
competente (diametro y pendiente).

Usos del suelo

bl) Segundo nivel accesible. En zonas con peligrosidad media y alta deberd
garantizarse su existencia destinado a refugio en situaciones de emergencia.

En todos los casos previstos en los incisos anteriores, los indicadores que regulan el
uso, la ocupacion, los retiros y demas parametros urbanisticos corresponden a los
establecidos para la zona. Los parametros y requisitos de este articulo constituyen
condiciones basicas adicionales.

ARTICULO 248°- En nuevos proyectos de urbanizacién. En todo nuevo proyecto
de urbanizacion afectado por la macroarea peligrosidad por riesgo de inundacion,
se deberd cumplimentar con los siguientes condicionantes:

Ocupacion

al) Prohibicién de ocupacién en peligrosidad alta. No se permite ocupacién ni
modificaciéon topografica de caracter permanente o temporal.

a2) Restricciones de ocupacion en peligrosidad media. En los sectores de las
parcelas afectadas por peligrosidad media, se permite la ocupacion del suelo
conforme a los siguientes limites:

FOS maximo: 0.2
FOT maximo: 0.4

Superficie absorbente: 60% de la superficie libre.

a3) Calculo de indicadores. En los casos parcialmente afectados por peligrosidad,
los indicadores se calculan de acuerdo al siguiente esquema:

Sectores con peligrosidad media y alta: se aplicaran los indicadores y limitaciones
previamente establecidos para dichos ambitos.

n3



MUNICIPALIDAD

I,/ LapiaTs | 4 )
_:.\-3\ /é. %‘—;" DE LA PLATA

CAPITAL

Sectores con peligrosidad alta: no se puede ocupar, pero el potencial urbanistico
correspondiente podra transferirse a los sectores de la parcela que no se
encuentren afectados por peligrosidad (Ver Titulo 9. Incentivos).

Sectores no alcanzados por peligrosidad media o alta: se podran aplicar los
indicadores previstos para la zona.

a4) Altura maxima. Se permite superar mediante dos niveles adicionales en casos
afectados por alta peligrosidad si es necesario porque no se puede aprovechar el
FOS.

a5) Densidad. En parcelas menores a 1200 m? se permitird Unicamente una
densidad de 1 vivienda por parcela. En parcelas mayores a 1200 m? |la intensidad de
ocupacion no podra ser mayor a una densidad de 1vivienda cada 700m>2.

a6) Sistemas de regulacion de excedentes pluviales. Los nuevos proyectos de
urbanizacion deberan incorporar dispositivos de retencion y almacenamiento de
excedentes pluviales, superficies permeables y areas absorbentes en proporcion
adecuada a la impermeabilizacion, sistemas de infiltracion y reutilizacion de aguas
de lluvia.

La determinacion de superficies minimas absorbentes, volumenes de
almacenamiento, tecnologias a aplicar y demas condiciones técnicas sera definida
por la reglamentacién correspondiente, en concordancia con los planes hidraulicos
y ambientales vigentes.

a7) Libre escurrimiento. Prohibicion de elementos que impidan el flujo natural del
agua y lagunas que alteren dinamica de las cuencas.

a8) Segundo nivel accesible. Igual que en nuevos proyectos de obras particulares.
a9) Cota de parcela. Segun factibilidad hidraulica provincial.

al0) Nivel de piso interior. Se exige que la cota de nivel de piso interior sea de 0.40
metros superior a la cota del nivel de parcela.

all) Ocupaciéon de subdivisiones anteriores a la Ley 6253. Se prohibe efectuar
toda clase de construcciones a nivel inferior al de las maximas inundaciones en las
“zonas de conservacion de los desagues naturales”, establecidas en la Ley N° 6253,
donde total o parcialmente se haya subdividido la tierra, con antelacion a la sancion
de la mencionada norma, en lotes urbanos.

al2) Proyectos de desaglies pluviales. Todo proyecto de desagles pluviales o
hidraulico quedara sujeto a verificacion hidraulica y normativa provincial vigente.

b) Subdivisién

N4



MUNICIPALIDAD

I,/ LapiaTs | 4 )
_l-‘.\ A %‘—;" DE LA PLATA

=~ CAPITAL

bl) Cesién de espacios verdes en zonas de maxima peligrosidad. De acuerdo con
lo establecido en el Nucleo Normativo y Estratégico del Plan, los sectores afectados
por alta peligrosidad deberan cederse como espacio verde de uso publico.

Cuando la superficie a ceder por dicha condicion exceda la cesion exigida en esta
norma en el Titulo Cargas Publicas se permitira que la superficie remanente
ubicado en zonas de peligrosidad alta sea materializada como superficie sujeta a
permuta, en los casos y condiciones previstos en el Decreto-Ley 8912/77, a fin de
facilitar la consolidacién de los corredores verdes. La Autoridad de Aplicacion
reglamentara los criterios y procedimientos para su instrumentacion.

b2) Continuidad de cesiones. Se prioriza la cesién de espacios verdes y libres
puUblicos sobre margenes de cursos de agua y corredores bioldgicos.

b3) Uso del potencial urbanistico. En caso de que la cesidn por afectacion a
peligrosidad alta por riesgo a inundaciones supere la superficie exigida como
cesion de espacio verde libre publico y reserva de equipamiento comunitario, se
podra utilizar el potencial urbanistico segun lo establecido en el Titulo “Incentivos”.

b4) Dimensiones minimas en peligrosidad media: las parcelas ubicadas en
sectores definidos como de peligrosidad media deberan cumplir con los siguientes
requisitos minimos:

Superficie minima: 1.800 m?2

Frente minimo: 30 metros

Relacién frente/fondo: hasta ¥4

b5) Restricciones normas provinciales. Sobre los cursos de agua se debera tener
en cuenta el cumplimiento de las restricciones establecidas en el marco de la Ley
provincial 6253.

b6) Evaluacion COUT. Todo nuevo proyecto de urbanizacién afectado por
peligrosidad alta debera ser sometido a consideracion del COUT.

Usos del suelo

cl) Segundo nivel accesible. Se aplicaran las mismas disposiciones establecidas
para los nuevos proyectos de obras particulares.

c2) Sistemas de regulacion de excedentes pluviales: Se aplicaran las mismas
disposiciones establecidas para los nuevos proyectos de obras particulares.

c3) Obligacion de desaglie en muros y estructuras de gran porte. Se aplicaran las
mismas disposiciones establecidas para los nuevos proyectos de obras particulares.

En emplazamientos dentro de la macroarea territorialidad periurbana rural
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ARTICULO 249°- Regulacién en territorialidad periurbana rural. Las presentes
disposiciones regulan usos del suelo, subdivision y ocupacion en la macroarea
territorialidad periurbana rural, considerando niveles de peligrosidad por riesgo de
inundacion:

Usos del suelo

al) Instalaciéon de invernaculos. Estan prohibidos en sectores de alta peligrosidad.
Toda nueva instalacion de invernaculos requerira habilitacion municipal previa, la
cual debera considerar la superficie ocupada, la gestion de aguas y el cumplimiento
de otras normativas especificas que seran establecidas mediante la reglamentacion
respectiva.

La reglamentacién definirda un régimen especifico de procedimiento para la
formalizacion de invernaculos, basado en requisitos simplificados, registro
declarativo, controles programados y condiciones minimas de manejo ambiental, a
fin de garantizar la continuidad productiva y la adecuaciéon a las particularidades
del corddn flori-frutihorticola.

Subdivision
bl) Cesion obligatoria de espacios verdes. En las subdivisiones que impliquen la

obligacion de realizacion de cesiones, se aplicara lo establecido para nuevos
proyectos de urbanizacion.

b2) Dimensiones de parcelas. En sectores con peligrosidad media, se permitira la
subdivision en parcelas rurales conforme a las dimensiones minimas establecidas
para el area. Cuando las parcelas se localicen dentro de corredores de servicios,
industriales o centros de servicios rurales, la superficie minima debera ser, como
minimo, un cincuenta por ciento (50 %) superior a la exigida para los lotes de la
zona de referencia.

Ocupacion

cl) Nuevas autorizaciones. En los sectores de parcelas afectadas por peligrosidad
alta, no se autorizard nuevas ocupaciones, sean de caracter permanente o temporal.

c2) Restricciones en peligrosidad media. En los sectores de parcelas de
dimensiones de tipo urbano o residenciales extraurbanas preexistentes, o a
generarse en el marco del programa de tratamiento de loteos ilegales e irregulares,
afectadas por peligrosidad media, se permite la ocupacion del suelo conforme a los
siguientes limites:

- FOS maximo: 0.2, siempre y cuando no supere los 120 m?2.
- FOT maximo: 0.4
- Superficie absorbente: 60% de la superficie libre.
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c3) Sistemas de regulacion de excedentes pluviales. Se aplicardn las mismas
disposiciones establecidas para los sectores urbanos.

c4) Morfologia de los margenes. Sera obligatoria la proteccidn de margenes de
cursos de agua; permitidas solo obras de conservacion autorizadas.

ARTICULO 250°- Reglamentacién. La Autoridad de Aplicacion definird mediante
reglamentacion los criterios técnicos, dimensiones, volumenes, estdandares de
infraestructura verde, modalidades constructivas y demas condiciones operativas
necesarias para la implementacion del sistema, de acuerdo con planes hidraulicos y
ambientales vigentes.

CAPITULO 4. Absorcion y gestion de aguas pluviales en espacios
publicos

ARTICULO 251°.- Finalidad. Los sistemas de absorcion y retenciéon de aguas
pluviales en espacios publicos de dominio municipal destinados a vialidades,
parques o plazas tienen el fin de contribuir a la adaptacion y mitigacion del riesgo
de inundaciones, mejorar la capacidad de infiltracion urbana y promover un
modelo de infraestructura verde azul articulado con la red de drenaje y con los
sistemas de espacios abiertos.

ARTICULO 252°-  Alcance. Las disposiciones del presente capitulo seran de
aplicacion en:

El diseno y ejecucion de nuevos espacios publicos o ampliaciones de los existentes.

Las intervenciones en proyectos de urbanizacidon o reconversion urbana que
impliguen la creacion o modificacion de veredas, plazas, parques o areas verdes.

Las obras de infraestructura hidraulica complementaria que se desarrollen en suelo
publico.

ARTICULO 253°- Componentes del sistema. Los sistemas de absorcion y
retencién podran incorporar, de manera combinada o alternativa:

Parques y plazas inundables, disefhados para el almacenamiento temporal de
excedentes pluviales.

Jardines y estanques de retencion o infiltracion.
Pavimentos absorbentes en calzadas, veredas o senderos.
Cazuelas ampliadas, aisladas o vinculadas a bocas de tormenta.

Zanjas de infiltraciéon, canales de drenaje verde u otras soluciones basadas en la
naturaleza que contribuyan al control del escurrimiento superficial.
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ARTICULO 254° - Criterios de localizacion e integraciéon urbana. Los sistemas
deberan:

Priorizar su localizacién en sectores de alta impermeabilizacién, baja capacidad de
drenajey peligrosidad media y alta a inundaciones.

Integrarse con el sistema de espacios verdes urbanoy el sistema de drenaje pluvial
municipal.
Mantener la accesibilidad, seguridad y funcionalidad de los espacios publicos.

Articularse con los corredores paisajisticos, parques lineales y areas riberenas.

ARTICULO 255°- Condiciones de disefio y ejecucion. Los proyectos deberdn
cumplir con los lineamientos técnicos definidos por la autoridad de aplicacion,
garantizando:

Capacidad de infiltracion adecuada a las caracteristicas del suelo.
Uso de especies vegetales autoctonas o adaptadas.
Materiales permeables o semipermeables en superficies de transito.

Dispositivos de control de caudal y sedimentacion que eviten impactos sobre la red
de drenaje existente.

ARTICULO 256°- Responsabilidades y mantenimiento. La autoridad de
aplicacion sera responsable de la aprobaciéon técnica, fiscalizacion y mantenimiento
de los sistemas.

En los casos de proyectos de urbanizacidbn o reconversiones urbanas, los
urbanizadores deberan ejecutar las obras y asegurar su correcto funcionamiento
durante el periodo de garantia que establezca la reglamentacion.

El Municipio podra celebrar convenios con asociaciones vecinales u otras entidades
para el mantenimiento colaborativo de los espacios verdes con funciones
hidraulicas.

ARTICULO 257°- Monitoreo y actualizacién. El Municipio implementard un
sistema de monitoreo que permita evaluar la efectividad hidraulica, ambiental y
paisajistica de los sistemas de absorcién, incorporando los resultados a los planes
de adaptacion al cambio climatico y gestion del riesgo urbano.

La autoridad de aplicacién actualizara los lineamientos técnicos en funcion de los
avances normativos y tecnoldégicos en materia de drenaje urbano sostenible.
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TITULO 8. PRESERVACION DEL PATRIMONIO

CAPITULO 1. Objeto y sistema de preservacién

ARTICULO 258°-  Preservaciéon del patrimonio cultural. La ciudad de La Plata
posee un patrimonio cultural y urbano de alto valor, cuyo casco urbano fundacional
ha sido reconocido como Bien de Interés Histérico Nacional por el Decreto Nacional
N.°1308/99.

En este contexto, se declara de interés publico la preservacion del patrimonio
cultural del partido, por su contribucidon a la calidad ambiental, la identidad urbana
y la memoria colectiva de la ciudadania.La Autoridad de Aplicacion es responsable
de garantizar el cumplimiento de las disposiciones del presente titulo.

ARTICULO 259°- Sistema de preservaciéon del patrimonio. Se establece un
sistema integrado de preservacion que regula el trazado, los distritos y los bienes
patrimoniales y que se desarrolla como un proceso gradual, con etapas técnicas y
participativas.

ARTICULO 260°- Preservaciéon del trazado urbanistico fundacional. El trazado
urbanistico fundacional de la ciudad de La Plata, comprendido dentro del
perimetro delimitado por las avenidas de circunvalacion 32, 72,122 y 31, constituye
un bien urbano de valor patrimonial excepcional. Este trazado representa la
expresion material del proyecto urbano fundacional, estructurado sobre la
cuadricula regular, las diagonales, plazas, plazoletas y parques, y constituye el
marco estructurante del patrimonio edilicio y paisajistico de la ciudad.

El trazado fundacional deberda conservar su estructura morfoldgica y espacial
original:

La alineacion, continuidad, jerarquia, niveles altimétricos de calles, avenidas y
diagonales.

El esquema y ubicacion de plazas, parques y bulevares.

La forma y disposicion del amanzanamiento que conforman el disefo original de la
ciudad.

Toda intervencién sobre estos elementos debera respetar las caracteristicas
geométricas y funcionales que definen la configuracién del conjunto fundacional y
asegurar su integridad como bien urbano de valor patrimonial.

ARTICULO 261°.- Distritos de preservacion patrimonial. Se conforman por

sectores que presentan caracteristicas homogéneas en cuanto a morfologia,
caracter y/o proceso de configuracion histdrica, paisajistica y cultural, cuya
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preservacion se estipula a los fines de conservar, consolidar y jerarquizar los
atributos que las hacen emblematicas y significativas para la comunidad en su
conjunto.

El proceso de preservacion permitira su delimitacion y la definicion de las pautas de
altura, indicadores urbanisticos, usos del suelo y limitaciones volumétricas, las
cuales deberan ajustarse a los criterios generales determinados en el presente
capitulo, a fin de proteger el interés publico comprometido en la conservacion de
los mencionados valores.

Hasta tanto se apruebe el listado definitivo de distritos de preservacién patrimonial,
mantendran plena vigencia los siguientes distritos identificados en Titulo 2.
Delimitacion del Territorio, los cuales se consideran alcanzados por las disposiciones
generales de preservacion y proteccion del patrimonio cultural establecidas en este
Cddigo:

DPPla - Diagonal 80 (de 1y 44 a Plaza San Martin)
DPP1b - Eje Institucional (Avenidas 51y 53)

DPPI1c — Parque Saavedra — Meridiano V

DPP1d - Avenida 1 (de 44 a 60)

DPPle — Avenida 7 (de Plaza San Martin a Plaza Italia)
DPPIf - Area de amortiguacion Casa Doctor Curutchet

DPP2a — Barrio Mil Casas — Tolosa

DPP3a - Area Centro - City Bell
DPP3b — Barrio Nirvana — City Bell

DPP4a — Sector Plaza - Villa Elisa
DPP4b - Barrio San Jorge — Villa Elisa

ARTICULO 262°- Preservacion de bienes Patrimoniales. Se consideran bienes
patrimoniales a todos aquellos edificios, obras de arte, mobiliario urbano y piezas
arqueoldgicas, de titularidad publica o privada, que constituyan testimonios
histéricos, arquitectdnicos, ambientales o artisticos de valor, capaces de contribuir a
la conservacion de la identidad y del sentido de pertenencia de la comunidad
platense y de testimoniar su devenir a lo largo del tiempo.

ARTICULO 263°- Instancias del Proceso de Preservaciéon de Bienes y Distritos.
Se establecen tres instancias que regulan el proceso de intervencidn sobre los
bienes del patrimonio cultural y los distritos del Partido de La Plata, conforme la
siguiente secuencia:
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Etapa 1: Catalogaciéon. Consiste en la identificacién inicial de los bienes y distritos
de preservacion patrimonial. Incluye la elaboracion de un catalogo preliminar que
determine los elementos susceptibles de proteccion. Los bienes y distritos incluidos
en el catalogo quedaran afectados por medidas de proteccion preventiva mientras
se avanza en el proceso de preservacion conforme lo establecido en el capitulo 2
del presente titulo.

Etapa 2: Propuesta de preservacion. En esta etapa se sistematiza la informaciéon
recopilada durante la catalogacion y se elaboran los documentos técnicos que
definen las pautas de preservacion y actuacion sobre los bienes y los distritos que
se crean.

Etapa 3: Registro de Bienes. Corresponde a la etapa final del proceso, en la que se
incorpora a un inventario definitivo a los bienes protegidos. Esta instancia asegura
la formalizacion de la preservacion y la inscripcion de los derechos y obligaciones
de los propietarios en el Registro Unico de Bienes Patrimoniales.

La secuencia de actuaciones debera completarse en un plazo maximo de
veinticuatro (24) meses, contados desde la entrada en vigencia de la presente
ordenanza.

CAPITULO 2. Etapa 1: Catalogacién

ARTICULO 264°- Guarda preventiva. Hasta la finalizacion de la propuesta de
preservacion se establece una proteccion preventiva de los bienes listados en el
Catdlogo aprobado por Decreto N° 1579/06, destinada a evitar afectaciones,
pérdidas o modificaciones de los bienes quedando vigentes las protecciones y
posibilidades de intervencion detallados en el mismo. Cualquier actuacion debera
contar con la aprobacidn previa de la Direccion de Gestion del Patrimonio.

ARTICULO 265°-  Elaboracién del catalogo. Se consideran bienes susceptibles de
ser catalogados todos aquellos que, encontrandose en todo el territorio del partido,
reunan alguna de las siguientes condiciones:

Estar comprendidos en el Catdlogo de Bienes incorporado por el Decreto 1579/06,
debidamente actualizado mediante la depuraciéon de los registros, excluyendo
aquellos bienes alcanzados por demoliciones, desafectaciones u oposiciones
aceptadas, e incorporando las correcciones de errores detectados.

Haber sido erigidos con anterioridad al ano 1940.
Contar con declaracion de interés municipal, provincial o nacional.

Integrar el repertorio tipoldogico de la arquitectura moderna, enmarcado en la
vertiente racionalista, erigido entre 1930 y 1950.
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Corresponder a obras de arquitectura contemporanea, posteriores a 1950,
susceptibles de valoracion patrimonial por sus méritos arquitectonicos, urbanisticos
o culturales.

Haber sido distinguidos con reconocimientos oficiales de valor patrimonial.

ARTICULO 266°.- Régimen de los bienes catalogados. Los bienes catalogados
guedan sujetos al siguiente régimen de preservacion cautelar:

Usos permitidos. Los cambios de uso podran ser parciales y deberan contribuir a la
autosustentabilidad del bien, admitiendo Unicamente los destinos residencial,
administrativo, cultural, social o comercial, conforme estudio particularizado y
previa autorizacion de la autoridad competente.

Intervenciones. No podran efectuarse intervenciones de ningun tipo sobre bienes
catalogados hasta tanto sean especialmente autorizados por la autoridad
competente.

Modificaciones sustanciales. Cuando una intervencién impligue la modificacion
sustancial de los indicadores urbanisticos propios del bien catalogado, no podran
alterarse los rasgos, valores o caracteristicas que le confieren su condicidn
patrimonial.

Demolicibn no autorizada. Si un bien hubiera sido demolido sin el permiso
correspondiente, la nueva intervenciéon tendra los indicadores urbanisticos que le
fueron otorgados al edificio preexistente, conforme al permiso de obra respectivo.

ARTICULO 267°- Aprobacién del catalogo. La autoridad de aplicaciéon debera
elaborar y aprobar, dentro de los cuatro (4) meses de promulgada la presente
Ordenanza, el catdlogo definitivo de bienes y distritos a preservar, previo informe
del COUT, el cual serd aprobado mediante Decreto del Departamento Ejecutivo.

CAPITULO 3. Etapa 2: Propuesta de preservacion patrimonial

ARTICULO 268°- Elaboracién de la propuesta de preservaciéon. El
Departamento Ejecutivo elaborara una propuesta de preservacion que sera objeto
de aprobacion final mediante Decreto, conforme a lo dispuesto en los articulos
siguientes. La propuesta de preservacion debera establecer:

Los limites precisos de los distritos de preservacion patrimonial, con la asignacion
de los nuevos indicadores urbanisticos, las limitaciones al volumen y la
determinacion de los usos admitidos. En los casos en que los indicadores
urbanisticos o los usos definidos no coincidan con los de la zona de pertenencia,
deberan ser convalidados por |la autoridad provincial competente.
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El listado definitivo de bienes a preservar.

ARTICULO 269°- Pautas y plazo de la propuesta de preservacién. La propuesta
de preservacion se desarrollara conforme a las siguientes pautas:

Trabajo de campo: Comprendera el andlisis funcional, morfoldgico y tipoldgico de
los distritos determinados como especiales de preservacion, a fin de elaborar una
caracterizacion. El relevamiento de sitios, ambitos, mobiliario urbano, edificios y
elementos componentes debera incluir la correspondiente documentacion grafica
y fotografica.

Diagnéstico y categorizacion: El informe de diagndstico identificard los
elementos a preservar en cada distrito —paisajes y ambientes, enclaves, edificios
completos, tipologias, morfologias y elementos compositivos—, explicitando los
fundamentos que justifican la inclusion de cada ambito o bien en la propuesta de
preservacion. Asimismo, se establecera una clasificacion segun el estado de
conservacion de cada zona y de los elementos relevados.

Definicion del listado definitivo de los bienes a preservar: Una vez sistematizada
la informacién en fichas sintesis de cada bien y efectuado el andlisis valorativo de
los elementos constitutivos del patrimonio, se procedera a definir los modos de
intervencion y los grados de proteccion de los bienes, conforme a la categorizacion
previa. El informe determinara los bienes patrimoniales culturales que seran
incorporados a la etapa final del Inventario. Esta propuesta debera redactarse en
forma articulada, incluyendo las regulaciones correspondientes y la documentacion
técnica y grafica complementaria.

El proceso completo de elaboracion de la propuesta de preservacion debera
culminar en un plazo no mayor de cuatro (4) meses, contados desde el dictado del
decreto que aprueba el catalogo.

ARTICULO 270°- Comunicacién, Registro de Oposicién y elevacién al Concejo
Deliberante.

Comunicaciéon. Dentro de los 30 dias habiles de finalizada la propuesta de
preservacion la autoridad de aplicacion debera comunicar el contenido y efectos de
la misma a todos los propietarios de los bienes inmuebles alcanzados, asi como los
términos del registro de oposicion.

Registro de oposicion. El registro de oposicidn se abrird por un plazo de
cuarenta(40) dias habiles administrativos, contados a partir de la notificacion a los
interesados, a fin de que los mismos puedan efectuar los planteos que estimen
corresponder.
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Resoluciéon. Vencido el plazo establecido para la presentacion de oposiciones, el
Departamento Ejecutivo debera resolver en forma expresa dentro de los sesenta
(60) dias habiles siguientes al cierre del Registro de Oposicion.

ARTICULO 271°.- Aprobacion por Ordenanza. Finalizado el Registro de
Oposicion, el Departamento Ejecutivo elevara al Concejo Deliberante la Propuesta
de Preservacion de Bienes y Distritos para su aprobacion final por ordenanza,
dentro de un plazo maximo de treinta (30) dias habiles, previo informe del COUT.

CAPITULO 4. Etapa 3: Inventario y registro de bienes
Inventario y registro

ARTICULO 272°-  Elaboracién del inventario. Sobre la base de la Propuesta de
Preservacion aprobada mediante ordenanza por el Concejo Deliberante, la
Autoridad de Aplicacion elaborara el Inventario definitivo de bienes con valor
patrimonial.

ARTICULO 273°- El Inventario deberd elaborarse de manera integral,
sistematizando la informacién urbanistica y patrimonial, y contendra
obligatoriamente los elementos que se detallan a continuacién, mas aquellos que
durante el proceso técnico participativo se determinen:

Los indicadores urbanisticos, las limitaciones al volumen definitivas y usos
permitidos para cada uno de los bienes patrimoniales inventariados.

Grados de proteccidon y consecuentes modos de intervencion permitidos conforme
las siguientes pautas:

bl) Categorizacion del bien conforme su interés especifico y nivel de protecciéon
asignado.

b2) Posibilidad de modificacion exterior total o parcial del edificio, indicando el tipo
de intervencion.

b3) Posibilidad de modificaciéon interior total o parcial del edificio, indicando el tipo
de intervencion.

b4) Posibilidad de cambio de uso, determinando los admitidos segun la
categorizacion.

b5) Determinacion del estado de conservacion de cada bien, incluyendo acciones
preventivas y correctivas.
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La transferencia de indicadores expresadas en unidades de aprovechamiento
urbanistico correspondiente a cada uno de los bienes que lo conforman, expresada
en metros cuadrados (m?).

La elaboracion del Inventario debera completarse en un plazo no mayor de cuatro
(4) meses, contados desde la aprobacion de la propuesta de preservacion por parte
del Concejo Deliberante.

ARTICULO 274°-  Categorizacion de los bienes. En el inventario deberd figurar la
categorizacién de cada bien contemplando:

Bienes de Interés Monumental: de gran valor arquitectdnico, histérico o estilistico,
considerados urbanisticamente como hitos y cuya significacion excede el marco
local.

Bienes de interés arquitectdonico: se encuentran afectados a este nivel aquellos
bienes que por su valor historico, arquitectéonico, urbanistico o simbdlico
caracterizan su entorno, califican un espacio urbano o son testimonio de la
memoria de la comunidad. Su valor patrimonial puede hallarse en:

b.]. La totalidad de uno o varios edjificios.
b.2. Partes del edificio original.

b.3. La tipologia.

b.4. La fachada.

b.5. Los elementos de composicion.

Bienes de Interés ambiental: que forman parte significativa de la imagen y caracter
de determinados sitios, contribuyendo a su identidad paisajistica y urbana (calles,
plazas, sectores) o son referentes de la misma.

Bienes de Interés arqueoldgico: muebles o inmuebles histdricos, ubicados en
superficie o subsuelo, susceptibles de estudio arqueoldgico, incluyendo
arqueologia industrial, infraestructuras y primeras construcciones permanentes de
la ciudad, asi como hallazgos fortuitos relacionados con el patrimonio historico.

ARTICULO 275°-  Aprobacién y participaciéon. Una vez sancionada, promulgada
y publicada la Ordenanza de aprobacion que aprueba la propuesta de preservacion,
se sometera a un proceso de Informacion Publica desde el dia siguiente a su
publicacion en el Boletin Municipal.Vencido el plazo correspondera su inclusion en
el Registro de la Propiedad Inmueble.
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Régimen de los bienes inventariados y distritos

ARTICULO 276°-  Intervenciones, inspecciones y conservacién:

Aprobacion de intervenciones: Toda actuacion en bienes patrimoniales debera ser
aprobada por la Direccion de Gestion del Patrimonio, quien podra dar intervencion
al COUT cuando lo considere necesario.

Documentacion: La documentacion a presentar sera la adecuada a las
caracteristicas del bien, respetando los indicadores urbanisticos, las limitaciones al
volumen, los usos admitidos y el grado de proteccién que resulten del Inventario.

Pautas para la intervencioén:

cl) Las intervenciones que se desarrollen en todos los distritos deberan articularse
con los bienes protegidos y con el entorno de insercidn, garantizando su adecuada
integracion al entorno y el cumplimiento de las normas especificas que resulten
aplicables.

c2) Deberd procurarse la conservacion, rehabilitacion y/o puesta en valor del bien
patrimonial, ya sea edilicio o del sitio, de acuerdo al grado de protecciéon asignado.
c3) No se admitiran modificaciones de tipologia ni de morfologia, pudiéndose
asignar nuevos usos acordes con ellas.

c4) Se podran realizar obras de restauraciéon adecuadas a las caracteristicas
primigenias del edificio, incluyendo locales interiores, fachadas completas o
parciales, y elementos compositivos singulares en cualquiera de los niveles del
mismo.

Inspecciones y conservacion: Los bienes patrimoniales inventariados quedan
sujetos a inspecciones periddicas a cargo de la autoridad competente, a fin de
garantizar:

dl) La recuperacién y/o conservacion de la naturaleza y tratamiento de los
materiales en fachadas y cubiertas.

d2) La posibilidad de introducir mejoras de caracter estructural, constructivo o
funcional, que no afecten el caracter y composicién originarios.

d3) La invariabilidad de los pardmetros esenciales de edificabilidad (altura, volumen,
tipologias, etc.) en los casos de conservaciéon y renovaciones parciales.

d4) La invariabilidad del parcelamiento original, sin admitir nuevas subdivisiones ni
englobamientos.

ARTICULO 277°- Otras disposiciones. Toda intervencién sobre bienes
patrimoniales inventariados debera cumplir con las siguientes disposiciones:

Obligaciones generales:
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al) El bien declarado ruina no exime al propietario de las obligaciones de
conservacion correspondientes al grado de proteccion del mismo.

a2) Se entiende por ruina al bien patrimonial carente de posibilidad de
rehabilitacion o con patologia edilicia que genere danos graves, irreparables o
riesgos.

Parcelas unificadas: Si una parcela que posee un bien inventariado se unifica con
otra, la proteccion patrimonial continuara vigente.

Peligro inminente: En caso de riesgo de derrumbe que pueda causar dafos a
personas o bienes, la Direccion de Obras Particulares intimara al propietario a
ejecutar las obras necesarias para su conservacion, evitando demoliciones
innecesarias. La intimacion especificara tipo de obra y plazo, bajo apercibimiento de
ejecucion municipal a costo del propietario.

Demolicibn no autorizada. Si un bien hubiera sido demolido sin el permiso
correspondiente, la nueva intervencion tendra los indicadores urbanisticos que le
fueron otorgados al edificio preexistente.

Sanciones: A toda demolicién no autorizada de bienes catalogados se aplicaran las
maximas sanciones previstas por la normativa vigente.

Restricciones en fachadas y espacios publicos:

f1) Queda prohibida la instalacion de tendidos aéreos de electricidad, television por
cable, transmision de datos y telefonia en las fachadas de los inmuebles
inventariados. Instalaciones existentes deberan retirarse dentro de seis (6) meses,
bajo apercibimiento de ejecucion a cargo del propietario.

f2) Se prohibe en fachadas exteriores la instalacion de aparatos que sobresalgan del
paramento (aires acondicionados, chimeneas, conductos, aparatos transmisores o
receptores de imagen, sonido o datos).

f3) En fachadas interiores visibles desde espacios publicos, se permitiran elementos
salientes de instalaciones complementarias solo con informe técnico y aprobacion
de la Direccion de Obras Particulares.

f4) No se admitirdn nuevas marquesinas, solo las originales compatibles con
normas municipales; se permite restauracion o recolocacion de marquesinas
removidas.

f5) La colocacion de carteleras queda prohibida, salvo que guarde relacion
armonica con el bien y su entorno; no podran ocultar ni desfigurar elementos de
interés.

f6) En establecimientos comerciales, la publicidad se limitara al espacio interior de
los vanos de planta baja. Carteleras, toldos o marquesinas en infraccion deberan
retirarse en seis (6) meses a cargo del propietario.
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Protecciéon de especies forestales y mobiliario urbano:
gl) No se admitira tala de especies arboéreas sin autorizacion del Departamento
Ejecutivo con informe previo del COUT.

g2) La pérdida de una especie obligara a reponer diez (10) ejemplares de la misma
especie en el emplazamiento que indique el Departamento Ejecutivo.

g3) Correspondera al Departamento Ejecutivo la conservacion y preservacion de
elementos urbanos de dominio municipal y uso publico (pérgolas, fuentes,
mobiliario, especies forestales, plantaciones, reforestaciones, protecciéon
paisajistica).

g4) El Departamento Ejecutivo establecera el repertorio tipoldgico y morfoldgico
del mobiliario urbano, considerando posibles excepciones justificadas por interés o
singularidad.

Intervenciones segun categoria de bien:

h1) Bienes de Interés Monumental: Tendran un grado de Proteccion Integral,
consistente en la conservacion de los rasgos exteriores e interiores que otorgan al
edificio sus valores, incluyendo esquema tipoldgico, formas de ocupacién del
espacio, volumen, fachada, disposicidon interior, aspecto interior de los espacios
principales, elementos de ornamentacion exterior e interior. En tanto se protege la
integralidad del edificio, se permiten acciones de restauracion, conservacion y
adecuacion tecnoldgica,e admiten aportes de reinvencidon o nuevo diseno; se
permiten nuevos usos compatibles con la autosustentabilidad.

h2) Bienes de interés arquitectonico: Tendran un grado de Protecciéon Estructural,
consistente en la conservacion del esquema tipologico del edificio y de sus espacios
principales. Las intervenciones se orientaran a salvaguardar y poner en valor su
autenticidad de disefo, materiales y ejecucion, habilitando modificaciones que no
alteren la sustancia tipoldgica, morfolégica o estilistica del mismoh3) Bienes de
Interés Ambiental: Tendran un grado de Proteccién Contextual-Referencial,
consistente en la conservacion de los rasgos que hacen que el edificio contribuya al
caracter del area, incluyendo volumen sobre la linea de frente de la parcela, su
aspecto exterior y su forma de articulacion y ocupacion del espacio.

h3) Bienes de Interés Arqueolégico: Las intervenciones seguirdn el procedimiento
gue requieran los organismos competentes.h5) Cuando los restos deban
conservarse “in situ”, la edificaciéon podra condicionarse parcial o totalmente y, en
casos excepcionales, prohibirse totalmente.

h4) Los edificios que no estan categorizados por su valor histérico, arquitecténico o
ambiental, pero que resultan linderos a inmuebles catalogados con grados de
Proteccion Integral o Estructural y los inmuebles integrados a grupos o conjuntos
de edificios catalogados con Proteccion Contextual, tendran un grado de
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Proteccion Cautelar. Los inmuebles identificados con grado de Proteccion Cautelar,
que sean intervenidos o reemplazados por otros nuevos, se les establecera
limitaciones al volumen y especificaciones al proyecto con el fin de lograr su
integracion armonica de los edificios catalogados linderos, funcionando como
piezas de ajuste.

Intervenciones en edificios anteriores a 1940. En el Casco Urbano y en los distritos
de preservacion fuera del mismo, el Departamento Ejecutivo no autorizara
demoliciones, ampliaciones, cambios de uso ni refacciones en edificios cuya data
original sea anterior al ano 1940 inclusive, cualquiera sea su magnitud o destino, sin
la aprobacion previa de la Direccion de Gestion del Patrimonio u organismo que la
reemplace.

La citada Direccion promovera que las intervenciones no alteren las caracteristicas
originales de los inmuebles que presenten valores arquitectdnicos relevantes o
gue integren un entorno con valor patrimonial o ambiental significativo.

ARTICULO 278°- Intervenciones en Distritos de Preservacién. Toda
intervencion sobre bienes ubicados en Distritos de Preservacion Patrimonial debera
contar con un proyecto particularizado que garantice la integracion contextual
entre lo nuevo y lo preexistente. El proyecto debera consultar a la autoridad de
aplicacion las pautas a considerar en el proyecto, entre las cuales se encuentran las
siguientes:

Vinculaciéon con alturas de edificaciones linderas y del entorno.

Articulacion con retiros de lineas de edificacion y volumenes construidos,
respetando como maximos los limites establecidos en las zonas.

Reconocimiento del repertorio tipoldgico dominante.
Respeto a la presencia continua o contigua de bienes catalogados.
Didlogo con el lenguaje arquitectdénico dominante y el repertorio compositivo.

Seleccion de materiales y ornamentos adecuada a la calidad y tipologia
preexistente.

Conservacion de la forestacion existente en parcelas y espacios urbanos.

Proteccion y adecuacion de la intervencion a las pautas precedentes, asegurando la
integridad del conjunto patrimonial.

Y toda otra que surja de las caracteristicas particulares de cada distrito.
Estas pautas deberdn ser informadas en un plazo méaximo de 10 dias habiles.
ARTICULO 279°- Incentivo a partir de transferencia de indicadores. Los bienes

patrimoniales inventariados podran transferir sus indicadores urbanisticos. La
transferencia de indicadores constituye el mecanismo mediante el cual se otorga al

129



MUNICIPALIDAD

I,/ Lapiata | AR
_'}“'\.\ j/ =y DE LA PLATA

=~ CAPITAL

propietario el derecho a aprovechar urbanisticamente los moédulos denominados
Unidad de Medida de Aprovechamiento Urbanistico — APU (segun la tabla de
equivalencias correspondiente).

Dicho derecho se calcula a partir de la diferencia entre los nuevos indicadores
asignados al bien inventariado y aquellos que el titular podria haber utilizado en la
zona donde se encuentra implantado, en caso de no haber sido incluido en el
inventario. Los efectos y procedimientos de estas transferencias se regulan
especificamente en el Titulo 9 de la presente Ordenanza.

ARTICULO 280°.- Convenio Urbanistico de Conservaciéon y Mantenimiento.
Los convenios urbanisticos suscriptos en relacion con bienes patrimoniales deberan
contener, como minimo, los siguientes elementos:

Identificacion de las partes: Poder Ejecutivo municipal, propietario del bien y
demas actores técnicos intervinientes.

Objeto del convenio: Regulaciéon de derechos y obligaciones vinculados a la
preservacion del bien, incluyendo los beneficios derivados de la transferencia de
indicadores.

Datos del bien patrimonial: Ubicacion, delimitacion, clasificacion patrimonial,
indicadores urbanisticos asignados y grado de proteccion.

Obligaciones del propietario: Cumplimiento de las restricciones de uso, volumen,
tipologia y morfologia; conservacion, mantenimiento o restauracion del bien; retiro
de elementos prohibidos cuando corresponda; y plazos de ejecucion de las obras.

Obligaciones del Municipio: Supervision y control de las intervenciones, emision
de autorizaciones y registro de la transferencia de indicadores.

Transferencia de indicadores: Determinacion de los mddulos APU transferibles, a
partir de la diferencia entre los indicadores asignados al bien inventariado y los que
hubiera podido utilizar en la zona sin estar incluido en el inventario, y las
condiciones de utilizacion de dichos indicadores.

Procedimientos de seguimiento: Inspecciones, control del cumplimiento de las
obligaciones y registro de avances.

Participacion de actores técnicos y legislativos: Intervenciéon de COUT y otras
dependencias técnicas, elevacion al Concejo Deliberante para aprobacion final y, en
Su caso, realizacién de Audiencia Publica.

ARTICULO 281°-  Registro Unico de Bienes Patrimoniales. Créase el Registro
Unico de Bienes Patrimoniales, que contendra un folio por cada bien inventariado,
donde se asentara el nombre del propietario y los indicadores asignados al bien en
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el inventario. La dependencia encargada del Registro expedira un titulo a nombre
del propietario del bien inventariado, en el que constaran:

La zona de ubicacion del bien.

El derecho a la utilizacion de los APU determinados a su favor, resultantes de la
transferencia de indicadores.

Todo derecho del propietario a la utilizacion de los APU otorgados por la
transferencia de indicadores, asi como cualquier operacién con terceros que
implique modificacion o transferencia de dichos derechos, debera ser comunicada
fehacientemente a la autoridad municipal para su asiento en el Registro Unico de
Bienes Patrimonialesy en el titulo respectivo.
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TITULO 9. INCENTIVOS, PREMIOS Y ACCIONES DE
PROMOCION

ARTICULO 282°-  Objeto. Los incentivos establecidos en el presente Titulo tienen
por objeto estimular actuaciones territoriales, urbanas y arquitectdnicas que
contribuyan a los principios y objetivos definidos en el Plan de Ordenamiento
Territorial y en el presente Codigo.

ARTICULO 283°-  Alcance. Comprenden instrumentos de naturaleza urbanistica,
fiscal, administrativa y de estimulo profesional, orientados a fomentar la produccion
de suelo urbano accesible, la densificacién equilibrada, la mixtura de usos, la
innovacion ambiental, la integracion social y la calidad arquitectonica y urbana.

ARTICULO 284°-  Aplicacién. Los incentivos serdan aplicables a las actuaciones y
proyectos que, por su localizacion, caracteristicas y coherencia con el modelo
territorial, sean reconocidos como de interés urbanistico o de utilidad publica. Su
implementacion sera definida por la Autoridad de Aplicacion, conforme a los
criterios y procedimientos establecidos en el presente codigo.

Los incentivos urbanisticos son de aplicacion condicionada, sujetas a evaluacion
Ccaso por caso, y que requieren de la firma de un convenio urbanistico, sin que
generen precedentes automaticos.

CAPITULO 1: Incentivos urbanisticos

ARTICULO 285°-  Mixtura de usos en vialidades principales o secundarias. Con
el objeto de promover la vitalidad urbana y la integraciéon funcional del tejido, se
promueve la mixtura de usos sobre tramos de conectoras principales o secundarias
no comprendidas en zonas de uso corredor, la localizacion de usos de mayor
jerarquia o de caracter complementario a los predominantes en la zona, tales como
Ccomercio, servicios o equipamientos de escala barrial o intermedia.

Estas autorizaciones deberan cumplir las siguientes condiciones:
Mantener la morfologia urbana y la densidad residencial definidas para la zona.
Evitar impactos significativos sobre la movilidad y la calidad ambiental del entorno.

Adecuarse a las condiciones de accesibilidad, estacionamiento y servicios que
determine la autoridad de aplicacion.

Contar, cuando corresponda, con informe de factibilidad de transito o ambiental.
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Los usos permitidos bajo este régimen se incorporaran en la Planilla de Usos, con el
caracter de mixtura de usos, garantizando su registro y consideracion dentro del
ordenamiento de cada zona.

ARTICULO 286°- Incremento de la cantidad de unidades funcionales en
Distritos de Interés Urbanistico. Tiene por objeto promover la generacién de una
mayor oferta habitacional dentro de los Iimites de densidad establecidos para la
zona. Podra incrementarse la cantidad maxima de unidades funcionales hasta un
maximo del doble (2,0) la cantidad de Unidades Funcionales que resulte del
coOmputo, sin superar la densidad poblacional maxima admitida para la zona ni
modificar los indicadores urbanisticos de ocupacion vigentes.

El coeficiente incrementado maximo se aplicarad en su totalidad cuando la parcela
resultante tenga una superficie igual o superior a la medida minima de la zona. En
caso de superficies menores, el incremento se aplicard de manera proporcional.

ARTICULO 287°- Edificio multifamiliar en bloque en zona residencial 6
(AU-R6). Con el objeto de promover la construccion de edificios multifamiliares en
blogque en zonas residenciales aun no consolidadas, pero que cuentan con dotacién
completa de infraestructura, se permitird el desarrollo de emprendimientos que
cumplan las siguientes condiciones:

No constituirse en régimen de propiedad horizontal con generacion de
subparcelas.

Ocupar hasta el cincuenta por ciento (50 %) del Factor de Ocupacién del Suelo
(FOS) establecido para la zona.

En estos casos, podra autorizarse un incremento en la cantidad maxima de
unidades funcionales hasta un maximo equivalente al doble (2,0) la cantidad de
unidades funcionales que resulte del computo del CUF, siempre que no se supere
la densidad poblacional maxima admitida; y no se modifiquen los restantes
indicadores urbanisticos de ocupacion.

ARTICULO 288°- Incremento de cantidad de unidades funcionales por cesién
de traza en el Corredor de Centralidad 5. Tiene por objeto consolidar la traza vial
estructural prevista para el Corredor de Centralidad 5, conformado por el Camino
General Belgrano y la Av. 7, en el tramo comprendido entre Avenida 90 y Avenida
610, que soliciten mensura, subdivision o adecuacion parcelaria. Se establece un
incentivo urbanistico especifico aplicable a las parcelas frentistas a dicho corredor
gue soliciten mensura, subdivision o adecuacion parcelaria.
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Podra autorizarse el incremento de la Cantidad de Unidades Funcionales hasta un
maximo equivalente al doble (2,0) de lo vigente para la zona, exclusivamente en las
parcelas que, mediante Convenio Urbanistico, incorporen:

La cesion gratuita al dominio municipal de la superficie necesaria para la
consolidacion de la traza de la Avenida 7, conforme a la delimitacion establecida.

La incorporacion en el plano de mensura , garantizando su afectacion efectiva
Ccomo via publica.

El coeficiente incrementado se aplicard en su totalidad cuando la parcela resultante
tenga una superficie igual o superior a la medida minima de la zona. En caso de
superficies menores, el incremento se aplicarda de manera proporcional.

Adicionalmente, podran otorgarse premios urbanisticos en los términos del articulo
49° del Decreto-Ley 8912/77, siempre que las actuaciones cumplan con las
condiciones alli previstas y resulten coherentes con los objetivos del Plan de
Ordenamiento Territorial y del presente Cédigo.

La aplicacion de este incentivo sera evaluada caso por caso, no generara
precedentes automaticos y debera instrumentarse mediante Convenio Urbanistico,
conforme a los criterios y procedimientos establecidos en este Codigo.

ARTICULO 289°-  Aplicacién de premios (articulo 47° del Dec. Ley N° 8912/77
por mejora morfolégica. Los incrementos del FOT y la densidad previstos en el
articulo 47° del Decreto-Ley N.° 8912/77 podran aplicarse siempre que los proyectos
resulten compatibles con los criterios morfolégicos de la zona y no habiliten la
superacion de la altura maxima permitida ni modifiquen las demas condiciones
morfoldgicas y ambientales obligatorias.

La presente disposicion sera de aplicacion exclusiva en los siguientes ambitos:

Zonas del Casco Fundacional, incluyendo ambos lados de la Av. Circunvalacion, sin
incluir los premios por retiros tanto en el casco como en el ensanche del casco
fundacional.

Corredor de Centralidad 3 (CC3), sin incluir los premios por retiros en el ensanche
del casco fundacional.

Corredor de Centralidad 4 (CC4)

El incremento de FOT autorizado podra implicar el ajuste proporcional del
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (CUF), unicamente en la medida necesaria para
materializar el premio dentro del volumen permitido, sin alterar la altura maxima, la
morfologia obligatoria ni las dimensiones minimas de las unidades funcionales.
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El premio previsto en este articulo no sera acumulable con ningun otro incentivo
volumeétrico o de densificacién contenido en el presente Cédigo.

CAPITULO 2: Transferencias y compensaciones urbanisticas

ARTICULO 290°- Transferencia del potencial urbanistico en parcelas afectadas
peligrosidad a inundaciones. Tiene por objeto promover el aprovechamiento del
potencial urbanistico en ambitos seguros, garantizando la preservacion de las areas
con alta peligrosidad por riesgo de inundacion y el cumplimiento de las cesiones
establecidas. En caso que la cesion por afectacion a peligrosidad alta por riesgo a
inundaciones supere la superficie exigida como cesidon de espacio verde libre
publico y reserva de equipamiento comunitario, se podra utilizar el potencial
urbanistico de la parcela de origen en sectores del loteo que no se encuentren
afectados a peligrosidad alta.

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

ARTICULO 291°-  Transferencia de indicadores en bienes patrimoniales. Tiene
por objeto promover la preservacion del patrimonio arquitecténico y urbano
mediante un Mmecanismo que reconozca y compense las restricciones derivadas de
su proteccién. Se otorga al propietario el derecho a utilizar Unidades de
Aprovechamiento Urbanistico (APU) resultantes de la diferencia entre los
indicadores aplicables al bien incluido en el Registro Unico de Bienes Patrimoniales
y los que hubieran correspondido sin el inventario.

Una unidad de APU equivale a un metro cuadrado (1 m?) de FOT, que podra
transferirse al lote receptor como superficie edificable adicional. Los incrementos
de CUF y densidad seran proporcionales al FOT transferido.

Cada APU =1 m2de FOT

El derecho a los APU podra aplicarse tanto en inmuebles de titularidad del
propietario del bien inventariado como en inmuebles de terceros. A tal efecto,
podra ser transferido a titulo oneroso a terceros —propietarios o no— o a la
Municipalidad. En todos los casos debera celebrarse el Convenio Urbanistico de
Transferencia de APU, el cual debera registrarse ante la Subsecretaria de
Planeamiento y Desarrollo Urbano.

ARTICULO 292°.- Utilizacion de APU y régimen de conservaciéon del bien
inventariado. El derecho a la utilizacion de las Unidades de Aprovechamiento
Urbanistico (APU) que correspondan por la transferencia de indicadores, asi como
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toda operacion efectuada con terceros que tenga por objeto modificar o transferir
dichos derechos, estara condicionado a que el propietario conserve el bien
conforme a las condiciones impuestas en el inventario.

A tales efectos, el propietario del bien inventariado deberd suscribir con la
Municipalidad un Convenio Urbanistico de Conservacion y Mantenimiento. En
dicho acto, el propietario debera asumir las cargas de actividad correspondientes o
consentir la constitucion de una servidumbre administrativa a favor de la
Municipalidad, segun ésta determine, con el fin de garantizar el interés publico
perseguido mediante la preservacion del bien y facilitar el control municipal sobre
su estado de conservacion y mantenimiento.

A los fines de la presente norma, todos los bienes inventariados quedaran sujetos a
la servidumbre administrativa de conservacion y mantenimiento que se crea por la
presente ordenanza. Dicha servidumbre comprendera las obligaciones de hacery
de no hacer previstas en el presente capitulo, asi como aquellas necesarias para
conservar, mantener y reparar los bienes, permitir el control de su estado y
abstenerse de destruirlos, degradarlos o afectarlos.

El propietario del bien alcanzado que no haya consentido su incorporacion al
inventario podra ser indemnizado por el Municipio en caso de acreditar que la
afectacion le ocasiona un dano directo y efectivo mayor al beneficio obtenido:

a) Por la exencion tributaria que recaiga sobre el bien, y

b) Por el valor objetivo derivado de la transferencia de APU conforme a la presente
norma.

En el convenio se estableceran las condiciones de egjercicio del derecho, las
obligaciones de las partes y, en su caso, el resarcimiento a cargo de la
Municipalidad, del cual se deducirda el valor correspondiente a los beneficios
indicados en los apartados a) y b).

La restriccion activa o la servidumbre instituida a favor de la Municipalidad deberan
inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia de Buenos Aires,
rigiéendose en lo pertinente por las normas de la legislacion de fondo.

ARTICULO 293°-  Condiciones, alcance y limites. La transferencia de indicadores
podra aplicarse en los siguientes casos, siempre que las parcelas se ubiquen sobre
avenidas correspondientes a corredores del casco fundacional o que atraviesen la
zona U/R3 de ensanche del mismo: Parcelas con superficie inferior a 250 m2.

En todos los casos deberan respetarse los limites de altura, volumen y usos
establecidos para la zona receptora. El aprovechamiento maximo no podra superar
el 70% de los indicadores de dicha zona, debiendo mantenerse siempre las
limitaciones relativas a volumen y usos. Cuando la transferencia se realice entre
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zonas de distinta categoria, se aplicaran los factores de equivalencia previstos en la
siguiente tabla:

Zona de destino

Zona de origen AU-EF AU-CC1 AU-CC2 AU-CC3
AU - EF 1,0 1,0 1,0 2,1
AU - C1 0,8 0,8 0,8 1,7
AU - C2 0,8 0,8 0,8 1,7
AU - CC1 0,5 0,5 0,48 1,0

AU - CC2 1 1 1,0 2,1
AU - CC3 0,8 0,8 0,8 1,7
AU - CC4 0,5 0,5 0,5 1,0
AU - CC5 0,6 0,6 0,6 13
AU - CS1 0,5 0,5 0,48 1,0
AU - R1 0,4 0,4 0,4 0,8
AU - R2 0,6 0,6 0,6 13
AU - R3 0,5 0,5 0,48 1,0
AU - R4 0,5 0,5 0,48 10
AU - R5 03 03 0,32 0,7
AU - R6 0,3 0,3 0,32 0,7
AU - RM 0,3 0,3 0,32 0,7
AC - CS2 0,4 0,4 0,4 0,8
AC - REX1 0,32 0,3 0,32 0,7
AC - REX2 0,2 0,2 0,24 0,5

CAPITULO 3: Incentivos fiscales y administrativos

ARTICULO 294°- Edificios en altura con mixtura de usos. Con el objeto de
promover la vitalidad urbana en areas centrales, se promoverd la mixtura de usos en
edificios residenciales que incorporen estacionamientos que superen la demanda
del propio emprendimiento, combinando usos comerciales y de oficinas con los
estandares establecidos en el presente cédigo. Dichos edificios deberan aprovechar
al maximo el FOT y alcanzar la altura maxima permitida, garantizando la adecuada
articulacion entre los distintos usos, y preservando la seguridad, la accesibilidad y la
calidad ambiental del entorno.

Incentivos fiscales aplicables:

a) Aplicacion de una alicuota reducida del 50% en la contribucion por Valorizaciones
Inmobiliarias, segun la regulacion vigente (nunca menor al 10% de la valorizacion,
de acuerdo a lo establecido por la Ley 14449).
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b) Aplicacidén de una alicuota reducida al 50% en |a tasa de derechos de construccion.

c)

a)

Aplicacion de una alicuota reducida del 50% en la tasa de subdivision cuando
corresponda.

ARTICULO 295°- Incentivos a la urbanizacién de Distritos de Interés
urbanistico. El Departamento Ejecutivo debera aplicar uno o mas de los siguientes
incentivos a la urbanizaciéon, siempre que se genere suelo urbano accesible, con
vivienda multifamiliar y proyectos de interés publico sobre distritos de interés
urbanistico:

Aplicacion de wuna alicuota reducida en un 50% en la contribucion por
Valorizaciones Inmobiliarias, segun lo establecido en la regulacidon respectiva
(nunca menor al 10% de la valorizacidon, de acuerdo a lo establecido por la Ley
14449).

b) Aplicacion de una alicuota reducida en un 50% en la tasa de derechos de

)

construccion.

Aplicacion de una alicuota reducida en un 50% en la tasa de subdivision.

d) Celebracién de convenios de ejecucion mixta de las obras de infraestructura,

a)

conforme a los criterios de equidad y beneficio publico establecidos por la
autoridad de aplicacion.

ARTICULO296°- Medidas de estimulo y facilidades para la proteccién
patrimonial. El Departamento Ejecutivo dispondrd los medios y mecanismos
necesarios para garantizar el cumplimiento de la obligacion de proteccion de los
bienes inventariados, mediante la implementacion de medidas de estimulo y
facilidades especificas. Dichas medidas seran determinadas en oportunidad de la
suscripcion del Convenio Urbanistico de Mantenimiento y Proteccion del Bien.

El asesoramiento técnico por parte de la Direccion de Gestion del Patrimonio
relativo a alternativas y posibilidades de intervencion.

b) Tasa por Servicios Urbanos Municipales.

C

f)

)
d)
)

e) Contribucién por Acciones de Seguridad.

Tasa por Alumbrado y Sefnalizacion Luminosa.

Contribucion Especial por Pavimento y Veredas.

Derechos de Construccion y Obra.

g) Cuando se efectien nuevas intervenciones sobre bienes con antecedentes

constructivos anteriores a 1940 inclusive no incluidos en el Registro Unico de Bienes
Protegidos que contemplen su conservacion y/o restauracién, la Autoridad de
Aplicacion podra, previo estudio y aprobacion del proyecto, otorgar al propietario
las facilidades detalladas precedentemente.
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La exencidn queda condicionada a que el importe no efectivizado por dicha tasa
sera destinado por los propietarios para el mantenimiento y conservacion de los
inmuebles.

ARTICULO 297°- Asignacién presupuestaria para infraestructuras para la
generacion de lotes accesibles. Tiene por objeto promover la producciéon de suelo
urbanizable con calidad urbana y ambiental, mediante la articulacién de
inversiones publicas destinadas a infraestructura y de iniciativas privadas o
consorciadas orientadas a generar lotes accesibles y fortalecer el Banco Municipal
de Inmuebles.

A tal fin, el Municipio destinara fondos del presupuesto anual de obra publica para
ejecutar, completar o reforzar obras de infraestructura que permitan habilitar suelo
urbanizable, incluyendo redes troncales, obras hidraulicas, accesos viales,
equipamientos y demas intervenciones necesarias para garantizar condiciones
adecuadas de urbanizacion.

Los proyectos que accedan al incentivo deberan desarrollarse mediante
modalidades de gestion consorciada y cumplir las siguientes condiciones:

Incorporar un porcentaje de lotes accesibles, los cuales deberan ofrecerse a los
valores maximos establecidos por la regulacion del Programa de Lotes con
Servicios y seran inscritos en el Registro de Demanda Habitacional.

Garantizar estandares de calidad urbana y ambiental, asegurando la integracion de
las obras de infraestructura publica al tejido existente y el beneficio efectivo para el
entorno barrial.

Ajustar el trazado, la subdivision y el disefo de la urbanizacion para permitir la
ejecucion de infraestructura publica con continuidad y racionalidad técnica que
aporte a la extension de redes en el entorno.

La Autoridad de Aplicacion podra otorgar incentivos urbanisticos, fiscales o de
gestion complementarios, asegurando que toda compensacion sea proporcional al
aporte colectivo generado y compatible con los objetivos del Plan de
Ordenamiento Territorial. Asimismo, debera incorporar anualmente en el proyecto
de presupuesto municipal el monto correspondiente y presentar un informe de
avance sobre la ejecucion fisica y financiera de estos recursos.

ARTICULO 298°- Régimen de incentivos para la transicion ambiental y
productiva. Créase el Régimen de Incentivos para la Transicion Ambiental y
Productiva, e implementacién de energias limpias destinado a promover proyectos
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y desarrollos urbanos, productivos, edilicios y logisticos que integren soluciones
ambientales, optimicen el uso de recursos, aporten bienes publicos territoriales y
contribuyan a la reconversion sustentable prevista en el Plan de Ordenamiento
Territorial.

El régimen podra otorgar beneficios urbanisticos, fiscales, de infraestructura o de
certificacion, conforme determine la Autoridad de Aplicacion, y se implementara
exclusivamente en iniciativas que acrediten aportes ambientales verificables, de
acuerdo con los estandares técnicos, los criterios de elegibilidad y los
procedimientos de evaluacion establecidos en el POT y en la normativa
complementaria que se dicte.

La Autoridad de Aplicacion evaluara el aporte ambiental de cada iniciativa
mediante informes técnicos especificos, pudiendo requerir los estudios,
certificaciones o verificaciones en territorio que resulten necesarios para constatar
el cumplimiento de los requisitos establecidos. Los beneficios otorgados seran
proporcionales al aporte ambiental verificado y estaran sujetos a seguimiento y
revision periddica.

CAPITULO 4: Estimulo arquitecténico y urbanistico

ARTICULO 299°- Premio Estimulo al proyecto de ciudad y modelo territorial
deseado. Créase el Premio Estimulo, destinado a reconocer y promover obras de
arquitectura, proyectos urbanisticos y territoriales que contribuyan a materializar el
modelo de ciudad y territorio deseado, conforme a los principios y objetivos
establecidos en el presente Cddigo y en el Plan de Ordenamiento Territorial.

Organizacioén. El Premio sera organizado por el Municipio, en coordinacién con la
Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Nacional de La Plata y el
Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires. Su otorgamiento sera de
caracter anual.

Naturaleza y objetivos. El Premio tendrd caracter honorifico y podra otorgarse a
propuestas que se destaguen por su coherencia con las politicas territoriales locales
y el modelo territorial deseado, en las siguientes categorias:

b1) Innovacion ambiental y soluciones basadas en la naturaleza.
b2) Inclusién social e integracion urbana.

b3) Patrimonio.

b4) Otras que se reglamenten por la Autoridad de Aplicacion.

Reglamentaciéon. EI Departamento Ejecutivo dictard la reglamentacion
correspondiente, estableciendo:

cl) Criterios de seleccion.
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c2) Modalidades de postulacion y presentacion.
c3) Composicion del jurado interinstitucional.

c4) Procedimientos de evaluacion y otorgamiento.
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TiTULO 10. IMPLEMENTACION

CAPITULO 1: Clasificacion General de las Intervenciones

ARTICULO 300°- Categorias. Las intervenciones urbanisticas reguladas por el
presente Codigo se clasifican en las siguientes categorias:

Residenciales
Para la localizacién de usos productivos

Otras intervenciones

ARTICULO 3071°- Las intervenciones que no se encuentren incluidas en la
clasificacion anterior y que involucren actividades sujetas a la obtencion del
Certificado de Factibilidad de localizacion, conforme lo dispuesto en el “Titulo 4: de
los usos del suelo - Capitulo 4 “Clasificacion de Usos y condiciones especificas”,
deberan ajustarse al procedimiento previsto en el presente titulo bajo la categoria:
Proyectos no comprendidos en la clasificacién de intervenciones”.

Intervenciones Residenciales

ARTICULO 302°.- Las actuaciones destinadas a la localizaciobn de usos
habitacionales comprenden:

Proyectos de urbanizacion
Barrio Cerrado

Club de Campo

ARTICULO 303°- Proyectos de urbanizacién. Se considera Proyecto de
Urbanizacién a todo emprendimiento urbanistico localizado dentro de zonas del
area urbana que requiera la cesion de cargas publicas conforme a lo dispuesto en el
Titulo 6 del presente Cddigo y/o comprenda una superficie superior a una hectarea
y media (1 ¥2 ha) o una manzana urbana.

ARTICULO 304°- Tipos de Proyectos de urbanizacién. Los proyectos de
urbanizacion se clasifican en dos tipos:

Tipo 1: Subdivision. Comprende los emprendimientos que se limitan a la
generacion o modificacion de la estructura parcelaria, por englobamiento o
subdivision de parcelas, manzanas o bloques, sin materializaciéon edilicia asociada,
encuadrados en las exigencias establecidas para la zona de pertenencia.
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Tipo 2: Subdivision y Edificacion. Comprende los casos en que la subdivision
geodésica se acompana de la materializacion edilicia en las parcelas resultantes
bajo el mismo régimen, con destino a equipamiento, comercio, servicio, vivienda u
otros usos permitidos por la zona. Incluye los casos en que la edificacion se realice
en parte o en la totalidad de las parcelas del emprendimiento.

ARTICULO 305°.- Barrios cerrados. Se consideran barrios cerrados a los
emprendimientos urbanisticos de uso exclusivo, con acceso controlado y caracter
predominantemente residencial, implantados sobre superficies que cumplan las
siguientes condiciones:

Superficie
- Minima: mayor a 1,5 ha o0 a una manzana urbana.
- Maxima: inferior a 4 ha en zonas del area urbana y a 8 ha en la zona
residencial extraurbana .

Localizacion

- Cumplir con las condiciones de la macroarea territorialidad urbana, segun la
Secciodn 4, “Delimitacion Estructurante del Territorio” del Nucleo Normativo y
Estratégico del Plan de Ordenamiento Territoria. Podran admitirse barrios
cerrados Unicamente en parcelas frentistas al limite de la Macroarea de
Territorialidad Urbana (zonas del area urbana o Residencial Extraurbana 2),
cuando no exista continuidad urbana o se verifiquen barreras fisicas o
condiciones que impidan la integracion del tejido urbano. En tales casos, su
autorizacion quedara sujeta a la presentacion de un estudio particularizado y
a la evaluacion de su impacto individual y acumulativo.

Regulacion:
- Ajustarse a la normativa de macroareas, areas y zonas de pertenencia, y a lo
establecido en el Decreto Provincial N° 27/98.
- El régimen de subdivision aplicable sera Propiedad Horizontal Especial (PH
especial).

ARTICULO 306°- Clubes de campo. Se definen como desarrollos de gran
superficie que combinan usos residenciales y recreativos, y que cumplen con las
siguientes caracteristicas:

Localizacion:
- Podran ubicarse unicamente en la Zona Club de Campo, delimitada en el
presente Cédigo, perteneciente al Area Rural.

Usos:
- Una parte del predio estara equipada para la practica de actividades
deportivas, sociales o culturales, en pleno contacto con la naturaleza.
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- La parte restante estara acondicionada para la construccion de viviendas de
uso transitorio.

Relacion funcional y juridica:
- El area comun de esparcimiento y el area de viviendas deberan mantener
una relacion mutua e indisoluble, constituyendo un todo inescindible.
- El uso recreativo del area comun no podra ser modificado, aunque se podran
reemplazar unas actividades por otras.
- El adrea comun no podra subdividirse ni enajenarse de manera
independiente de las unidades residenciales.

Regulacion:

- Se regira por las disposiciones del Decreto-Ley 8912/77 (articulos 64° al 69°),
el Decreto 9404/86 y los requisitos de la zona de pertenencia establecidos en
el presente Codigo.

- Se permiten el uso habitacional multifamiliar sin exceder la cantidad maxima
de viviendas permitida y la densidad bruta maxima establecida por el
Decreto-Ley 8912/77 (articulos 66°inc. a).

- No se permiten hoteles ni usos comerciales.

Intervenciones para la localizacion de usos productivos

ARTICULO 307°- Las actuaciones destinadas a la localizacion de usos productivos
comprenden:

Subdivisiones en zonas industriales, parque industrial y toda otra forma de
agrupacion industrial.

Actividades extractivas de suelos.

ARTICULO 308°- Subdivisiones en zonas industriales, parque industrial y otra
forma de agrupacion industrial. Se consideran todos los proyectos de subdivision
propuestos en zonas industriales, parques industriales y/u otras formas de
agrupacion industrial cuya finalidad es el establecimiento futuro de industrias de
primera, segunda y tercera categoria.

ARTICULO 309°- Actividades extractivas de suelos. Se consideran “Actividades
extractivas de suelos" a los destapes, excavaciones y movimientos de tierra o suelo
gue impliguen el aprovechamiento de materiales del subsuelo con fines
productivos o constructivos, y que por su magnitud generen una modificacion
significativa de |la topografia del predio.
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Otras intervenciones
ARTICULO 310°-  Se consideran otras intervenciones aquellas actuaciones que,

por su naturaleza, escala, complejidad de usos o impactos, no encuadran en las
categorias residenciales o productivas y requieren regulacion especifica segun las
particularidades de cada caso. Comprenden:

Servicios funebres destinados a Cementerio Privado

Proyectos particulares

ARTICULO 311°- Servicios flunebres destinados a Cementerio privado. Se
consideran Cementerios Privados a los servicios funebres ubicados en grandes
predios privados, destinados a inhumaciones, exhumaciones, reduccion de restos
y/o cremaciones, incluyendo las actividades complementarias admitidas por el
presente Codigo.

ARTICULO 312°- Proyectos particulares. Se consideran como Proyectos
Particulares aquellas intervenciones que, por su dimensidn, caracteristicas
especificas y/o la complejidad de sus usos e impactos, requieren de una regulacién
particular. Dentro de esta categoria se contemplan los siguientes casos:

Complejos de Seguridad: Penitenciarios, carceles, unidades correccionales).
Planta de Generaciéon y transporte de energia.

Instalaciones de agua y saneamiento (Captacion, potabilizaciéon, almacenamientoy
distribucion de agua, tratamiento y/o disposiciéon de efluentes).

Plantas y estaciones de transferencia de residuos urbanos y peligrosos.
Antenasy torres de telecomunicaciones.

Terminales o estaciones de transporte publico, aeropuertos.
Autédromos.

Actividades universitarias.
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CAPITULO 2: Informacién publica y certificaciones

ARTICULO 313°.- Informacién publica. Toda persona con domicilio legal, real o
especial en el partido de La Plata tendra derecho a que la autoridad municipal
competente le informe por escrito sobre el régimen y las condiciones urbanisticas o
ambientales aplicables a un inmueble o ambito de actuacidn territorial
determinados.

ARTICULO 314°-  Certificado de Factibilidad de Técnica Urbanistica. El
Certificado de Factibilidad Técnico-Urbanistica es el acto administrativo mediante
el cual el Departamento Ejecutivo, a través de la Autoridad de Aplicacion acredita la
viabilidad técnico-urbanistica de un emprendimiento, en funcién de su localizacion,
la disponibilidad y capacidad de infraestructura y servicios, y el cumplimiento de los
indicadores y requisitos urbanisticos establecidos por la normativa vigente. y todo
otro recaudo gue se estime necesario y pertinente segun las caracteristicas del
Proyecto.

Su otorgamiento constituye condicion previa a la aprobacion del proyecto y tiene
por objeto asegurar la compatibilidad del proyecto con el entorno urbano, las
previsiones del planeamiento y las capacidades de los sistemas de soporte urbano.
Su otorgamiento no implica aprobacién, ni autorizacion para la ejecucion de obras.

ARTICULO 315°-  Certificado de Factibilidad de localizacién. E| Certificado de
Factibilidad de Localizacion es el acto administrativo aplicable a las intervenciones
no comprendidas en la clasificacion establecida al inicio del Capitulo 1 del presente
Titulo, destinado a evaluar la viabilidad urbanistica de la localizacidn propuesta.
Sera extendido por el Departamento Ejecutivo a través de la Autoridad de
Aplicacion. El certificado debera:

Consignar los indicadores urbanisticos vigentes y su cumplimiento.
Indicar los usos permitidos.
Determinar la infraestructura minima de servicios a ejecutar.

Senalar restricciones al dominio.
Establecer la ubicacién y cantidad de espacios destinados al estacionamiento, los
espacios a forestar y las veredas a ejecutar.

Incorporar las conclusiones de la Evaluacion de Impacto Ambiental, si corresponde.

Incluir cualquier otro requisito que se estime necesario segun las caracteristicas del
proyecto.

El otorgamiento del Certificado de localizacion no implica aprobacién, ni
autorizacion para la ejecucion de obras, sino que se constituye como un requisito
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previo para la tramitacion del Permiso de Obra y la aprobacion del proyecto
definitivo.

ARTICULO 316°-  Certificado para ampliacion de servicios publicos. La
Direccion General de Planeamiento Urbano emitira el Certificado técnico municipal
de condiciones urbanisticas para ampliacion de servicios publicos, como
instrumento administrativo que habilita al solicitante para gestionar ante las
empresas prestatarias o entidades competentes la extensidn o conexidn de
servicios publicos basicos en dmbitos regulados por el presente cddigo.

Para que el solicitante pueda acceder al certificado debera acreditar:

Que el proyecto de urbanizacion, subdivision o uso intensivo del suelo cuente con
aprobaciéon municipal, o bien se encuentre en una instancia de desarrollo técnicoy
administrativo que asegure la culminacién del proceso de aprobacion.

Que se acompane documentacion técnica que acredite la compatibilidad de la
ampliaciéon con el Plan de Ordenamiento Territorial y el sistema de servicios
existente.

Que los organismos prestatarios correspondientes emitan su conformidad técnicay
operativa.

El certificado tendra caracter de informe técnico habilitante, y permitira gestionar
ante los organismos competentes la extension o conexién de los servicios publicos,
sin implicar autorizacién para la ocupacion del suelo ni aprobacidn definitiva del
proyecto.

CAPITULO 3: Procedimientos de aprobacién
De intervenciones residenciales

ARTICULO 317°-  Procedimientos en Proyectos de Urbanizacién Tipo 1:
Subdivision. Requisitos. Deberan iniciar con la solicitud de un Certificado de
Factibilidad Técnico Urbanistica, el cual sera emitido por el Departamento Ejecutivo
a través de la dependencia que éste designe.

Documentacion requerida:

Nota de solicitud del Certificado, en la que debera identificarse claramente al
peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan adjuntar la
documentacion que acredite su constitucion, y aquella de la que resulten las
facultades del peticionante para actuar en su representacion.

Planilla complementaria de identificacion de responsables, debidamente
completada y firmada, donde conste:
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i)  Titularfes dominial/es: nombre completo, tipo y nimero de documento,
CUIT/CUIL, domicilio real y domicilio constituido dentro del Partido de La
Plata.

i) Responsable técnico del proyecto: nombre completo, profesion, matricula,
colegio profesional, nUmero de registro y domicilio profesional.

iii)  Gestor o representante legal (si correspondiere). nombre completo, tipo y
numero de documento, caracter de la representacion y datos de contacto.

iv)  Domicilio electrénico constituido a los fines del expediente administrativo.

v)  Firma de todos los intervinientes, con aclaracién y sello profesional, segun
corresponda.

Documentacién que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del
peticionante. Sera requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se
encuentre perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del
mismo. En todos los casos, el peticionante podrd actuar por si o mediante
representante conforme a las exigencias establecidas en la Ordenanza General de
Procedimientos N° 267.

Memoria descriptiva del proyecto que contenga la identificacion del
emprendimiento, localizacion y superficie total, los objetivos y fundamentos del
proyecto. Descripcion del predio y del entorno inmediato, justificacion del trazado
propuesto, relacion con la trama vial existente, esquema de cesiones de uso
publico, prevision de infraestructura basica (agua, saneamiento, energia eléctrica,
pluviales y accesos), y etapas de ejecucion previstas.. La memoria debera estar
firmada por el responsable técnico.

Plano/s del Proyecto de Divisién y Mensura debidamente acotados, firmados por
profesional autorizado. En el mismo, deberan cumplimentarse los siguientes
recaudos:

- Cesion para apertura al uso publico de calles, que se correspondan con la trama
urbana existente.

- Cesion de superficie destinada a Espacio Verde y Libre Publico de conformidad
con lo establecido en el Titulo 6 “Cargas Publicas” - Capitulo 2: Cesiones de
espacios verdes y libres publicos y equipamiento comunitario.

- Cesion de superficie destinada a Reserva de Equipamiento Comunitario de
conformidad con lo establecido en el Titulo 6 “Cargas Publicas” - Capitulo 2:
Cesiones de espacios verdes y libres publicos y equipamiento comunitario.

- Cesiones contempladas, en caso de corresponder, por afectaciones a
peligrosidad por riesgo de inundacion alto, conforme a lo establecido en la
Seccion 4. Delimitacion Estructurante del Territorio de la ordenanza referida al
Nucleo normativo y estratégico del Plan de Ordenamiento Territorial, del cual
este Codigo forma parte.
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- Cesion de la superficie de triangulo que conforma la ochava con la continuidad
de la linea municipal.

Disposicion otorgada por la ADA que declare la aptitud hidrica del proyecto en sus
distintos componentes (hidraulica, explotaciéon o vertido).

Proyecto de desagues pluviales firmado por profesional competente y aprobado
por los organismos competentes.

Certificados de factibilidad de prestacion de los servicios de infraestructura en
cumplimiento por lo exigido segun la zona de pertenencia: electricidad, agua
corriente, desagles cloacales, pavimentos, desagles pluviales, gas natural y/o
prolongacion de redes de infraestructura, extendidos por los organismos
competentes.

ARTICULO 318°- Contenido del Certificado de Factibilidad Técnico
Urbanistica. El Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica para los “Proyectos
de Urbanizacion tipo 1: subdivision” contendra:

Determinacidon de los usos permitidos conforme a la zona de emplazamiento.
Indicadores urbanisticos correspondientes conforme la zona en que se localice.
Identificacion de la condiciéon de peligrosidad por riesgo de inundacion.

Indicacion de la infraestructura de servicios minima, a ejecutar antes del visado de
plano municipal, en funcién de los certificados otorgados por los organismos
competentes, sin perjuicio de la que corresponda determinar en su oportunidad
segun las caracteristicas del futuro emprendimiento.

Indicacion de las restricciones al dominio que afecten el bien.
Determinacion de las cesiones obligatorias y su localizacion y dimensionamiento.

Conexion con la red vial existente, identificando los accesos y la continuidad de la
estructura circulatoria.

ARTICULO 319°-  Caducidad del Certificado. Una vez obtenido el Certificado de
Factibilidad Técnico Urbanistica en los “proyectos de urbanizacién tipo 1:
subdivision”, el interesado tendra un ano contado a partir de la fecha de expedicidon
del mismo para iniciar la tramitacion tendiente a la obtencién del visado de los
planos de Division y Mensura; transcurrido dicho plazo, sera prorrogable por seis
meses Mas, siempre y cuando medie una solicitud del interesado y no se hubieran
registrado cambios en las normativas aplicables al caso.

Operara la caducidad automatica del mencionado Certificado cuando:
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vencido el plazo de un ano iniciado el tramite, el interesado no presentara solicitud
de prorroga.

Ante la solicitud de prérroga por seis meses, se registren cambios normativos.
se hubieran cumplido los 18 meses desde el inicio del tramite.

se modifiqguen las condiciones del Proyecto por el cual se hubiera obtenido el
Certificado de Factibilidad Urbanistica.

Si con posterioridad quisiera reanudarse el proyecto, deberd obtenerse un nuevo
certificado, reiniciando el tramite mediante la presentacién de la totalidad de la
documentacion pertinente.

ARTICULO 320°- Visado de plano de subdivisién. Una vez extendido el
Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica para los “proyectos de Urbanizacion
tipo 1. subdivision” podra disponerse la visacion del plano respectivo ante la
Autoridad de Aplicacion, para lo cual deberd verificarse el cumplimiento de los
recaudos indicados en dicho Certificado.

ARTICULO 321°.- Procedimientos en Proyectos de Urbanizacion Tipo 2:
Subdivision y edificacion. Requisitos. Deberan iniciar con un Certificado de
Factibilidad Técnico Urbanistica, el cual sera emitido por el Departamento Ejecutivo
a través de la dependencia que éste designe.

Documentacion requerida:

Nota de solicitud del Certificado, en la que deberd identificarse claramente al
peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan adjuntar documentacion
qgue acredite su constituciéon, y aquella de la que resulten las facultades del
peticionante para actuar en su representacion.

b) Planilla complementaria de identificacidn de responsables, debidamente
completada y firmada, donde conste:

i)  Titularfes dominial/es: nombre completo, tipo y nimero de documento,
CUIT/CUIL, domicilio real y domicilio constituido dentro del Partido de La
Plata.

i)  Responsable técnico del proyecto: nombre completo, profesion, matricula,
colegio profesional, nUmero de registro y domicilio profesional.

iii)  Gestor o representante legal (si correspondiere). nombre completo, tipo y
numero de documento, caracter de la representacion y datos de contacto.

iv)  Domicilio electrénico constituido a los fines del expediente administrativo.

v)  Firma de todos los intervinientes, con aclaracién y sello profesional, segun
corresponda.
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Documentacion que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del
peticionante. Sera requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se
encuentre perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del
mismo. En todos los casos, el peticionante podra actuar por si o mediante
representante conforme a las exigencias establecidas en la Ordenanza General de
Procedimientos N° 267.

Memoria descriptiva detallada del proyecto que contenga la identificacion del
emprendimiento, localizacion y superficie total, descripcion del entorno y de la
insercion urbana, y los fundamentos conceptuales y funcionales del proyecto.

Deberan detallarse los usos propuestos y su adecuacion a la zonificacion vigente,
los principales indicadores urbanisticos aplicados (FOS, FOT, densidad, alturas,
retiros y superficies minimas), la disposicion de los volumenes edificatorios y la
organizacion funcional del conjunto.

Asimismo, debera incluir la descripcion de la estructura vial interna, la localizacion
de espacios verdes y equipamiento comunitario, las previsiones en materia de
provision de infraestructura y servicios, las etapas de ejecucion y la evaluacion
preliminar de los impactos urbanisticos y ambientales derivados de la intervencion.

La memoria debera estar firmada por el responsable técnico.

Plano/s del Proyecto de Divisién y Mensura debidamente acotados, firmados por
profesional autorizado. En el mismo, deberan cumplimentarse los siguientes
recaudos:
- Cesion de calles, espacios verdes y libres publicos, reserva de equipamiento
comunitario.
- Cesiones por afectacion a peligrosidad por riesgo de inundacion.
- Cesion de triangulo de ochava.

Certificado de aptitud hidraulica.

Proyecto de desagues pluviales firmado por profesional competente y aprobado
por los organismos competentes.

Certificados de factibilidad de prestacion de los servicios de infraestructura en
cumplimiento por lo exigido segun la zona de pertenencia extendidos por los
organismos competentes.

Plano/s de implantacién o conjunto, debidamente acotado/s en los que se visualice
el entorno inmediato, con las especificaciones técnicas que permitan evaluar el
cumplimiento de las cesiones correspondientes y la accesibilidad y funcionalidad
de las actividades propuestas (adecuacion a la trama vial existente, veredas
reglamentarias especificando medidas y materiales, nUmero de accesos peatonales
y vehiculares publicos y de servicios, areas correspondientes a via publica, a
espacios verdes publicos y a reservas de uso publico, localizacién de areas de
estacionamiento, de servicio, etc). En caso de corresponder, consideraciones
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proyectuales por afectacion a peligrosidad por riesgo de inundacion conforme a lo
establecido en el Titulo 6 capitulo 4.

Planos complementarios (plantas, cortes y vistas) de todas las edificaciones
proyectadas, con la designacion de locales correspondientes y toda otra
informacién adicional que permita evaluar el cumplimiento de los indicadores
urbanisticos.

Plano de disefho de mobiliario urbano, graficando elementos tales como luminarias,
papeleros, bancos, fuentes, forestacion con indicacidn de tipo y cantidad de
especies, juegos infantiles, pérgolas, etc. consignando, materiales, dimensiones,
numero de elementos y toda otra indicacion acorde a la magnitud del
emprendimiento.

Informe expedido por la Direccién General de Transito y Transporte Municipal y/o
Vialidad Provincial en el que se determinen las implicancias que pudiera generar el
emprendimiento en la red vial existente; especificando de ser necesarias, las obras
viales, de sefalizacion y de construccion de refugios, que deberan realizarse.

m) Plan de Urbanizacion: Etapas y plazos de ejecucion de los servicios de

infraestructura y equipamiento — si fuera necesario- en funcion de la cantidad de
edificaciones a ejecutar.

Estudio de Impacto Ambiental (cuando corresponda): pautas, condicionamientos,
medidas de mitigacion y control determinadas por el organismo municipal
competente

ARTICULO 322°- Contenido del Certificado de Factibilidad Técnico
Urbanistica. El Certificado se extenderd una vez cumplidos los recaudos
pertinentes y contendra:

a) Aprobacion de la localizacion: segun la zona de emplazamiento del
emprendimiento.

b) Indicadores urbanisticos: parametros de ocupacién y densidad segun la zona
del proyecto.

c) Peligrosidad por riesgo de inundacién: identificacion si el inmueble se
encuentra total o parcialmente en la Macroarea de Peligrosidad.

d) Infraestructura de servicios: especificacion de los servicios minimos a
ejecutar seguUn caracteristicas del proyecto, ubicacion, proximidad a redes
existentes y capacidad de prestacion.

e) Restricciones al dominio: identificaciéon de las limitaciones que afecten el
inmueble.

f) Cesiones obligatorias:

- Calles, con localizacion y dimensionamiento.
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- Espacios verdesy libres publicos.
- Reservas de equipamiento comunitario.
- Cesiones por riesgo de inundacion alto, si corresponde.

g) Conexion con la red vial: accesos y continuidad de la estructura circulatoria
segun jerarquizacion del Plan de Ordenamiento Territorial.

h) Equipamiento social (si lo determina el D.E.): tipo, superficie, caracteristicas
técnicas y plazos de ejecucion.

i) Estacionamiento: ubicacion, cantidad, tipo y superficie.
j) Forestacion y veredas: sectores y/o porcentajes a ejecutar.

k) Obras viales, sefalizacion y refugios: segun especificacion de los organismos
competentes, necesarias antes de la habilitacion del emprendimiento.

ARTICULO 323°-  Caducidad del certificado. Una vez obtenido el Certificado de
Factibilidad Técnico Urbanistica en los “Proyectos de Urbanizacion Tipo 2:
subdivision y edificaciéon”, el interesado tendra un ano contado a partir de la fecha
de expedicion del mismo para iniciar las tramitaciones tendientes a la obtencién del
Permiso de Obra por parte de la Direccion General de Obras Particulares.

Transcurrido dicho plazo, sera prorrogable por seis meses mas, siempre y cuando
medie una solicitud del interesado y no se hubieran registrado cambios en las
normativas aplicables al caso. Operard la caducidad automatica del mencionado
Certificado cuando:

Vencido el plazo de un ano de iniciado el tramite, el interesado no presentare
solicitud de proérroga.

Ante la solicitud de prérroga por seis meses, se hubieran registren cambios
normativos.

Se hubieran cumplido los 18 meses desde el inicio del tramite.

Se modifiquen las condiciones del Proyecto por el cual se hubiera obtenido el
Certificado de Factibilidad Urbanistica.

Si con posterioridad quisiera reanudarse el proyecto, deberd obtenerse un nuevo
certificado, reiniciando el tramite mediante la presentacién de la totalidad de la
documentacion pertinente.

ARTICULO 324°- Visado de plano de subdivisién. En los “Proyectos de
Urbanizacion Tipo 2: subdivision y edificacion”, el interesado contard con un plazo
de seis meses contados desde el otorgamiento del Permiso de Obra para presentar
ante la Direccion General de Obras Particulares los planos de Mensura y Division
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visados por la Autoridad de Aplicacion, bajo apercibimiento de ser confeccionados y
tramitados por la Municipalidad con cargo al mismo.

ARTICULO 325°- Dictamen del C.O.U.T. En los casos de “Proyectos de
Urbanizacion Tipo 2: subdivision y edificacion”, cuando el grupo poblacional sea
igual o mayor a 1.000 habitantes o se proyecten 250 o mas viviendas ademas de los
requisitos enumerados en los articulos correspondientes al presente capitulo,
anteriormente al otorgamiento del Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica,
se requerira dictamen previo del C.O.U.T.

ARTICULO 326°-  Procedimientos para Barrios Cerrados. Requisitos. Deberan
iniciar con un Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica, el cual serd emitido
por el Departamento Ejecutivo a través de la dependencia que éste designe.

Documentacion requerida:

Nota de solicitud del Certificado, en la que debera identificarse claramente al
peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan adjuntar la
documentacion que acredite su constitucion, y aquella de la que resulten las
facultades del peticionante para actuar en su representacion.

Documentacion que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del
peticionante. Para expedir el Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica, sera
requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se encuentre
perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del mismo. En
todos los casos, el peticionante podra actuar por si o mediante representante
conforme a las exigencias establecidas en la Ordenanza General de Procedimientos
N° 267.

Planos del Anteproyecto. (indicando las parcelas afectadas a peligrosidad por riesgo
de inundacién en caso de corresponder)

Memoria Descriptiva especificando numero de parcelas destinadas al uso
residencial, superficie a ceder como espacio verde libre publico, reserva para
equipamiento comunitario; en caso de corresponder, cesiones por afectaciones a
peligrosidad alta por riesgo de inundacién; cantidad total de unidades funcionalesy
todo otro dato que permita establecer ocupacidn del emprendimiento.

Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales.

ARTICULO 327°- Contenido del Certificado de Factibilidad Técnico
Urbanistica. El Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica que se otorgue, una
vez cumplidos los recaudos pertinentes, contendra:

- Nombre del Titular de dominio al que se le extiende.

- N°de expediente municipal por el que se tramita.

- Ubicacion del predio y datos catastrales.
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- Tiempo de duracion del certificado.

- En el certificado debe figurar la zonificaciéon de pertenencia, los indicadores
urbanisticos aplicables y toda otra informacion derivada de la normativa de
ordenamiento territorial y usos del suelo vigente.

- ldentificacion de la condicion de peligrosidad por riesgo de inundacion,
cuando el inmueble se encuentre comprendido total o parcialmente a la
Macroarea de Peligrosidad por Riesgo de inundacion.

- Informe técnico que evalUe la insercién del proyecto en relacion con las
condiciones ambientales, territoriales y urbanas del predio y su entorno, asi
como todo otro recaudo que se estime necesario y pertinente segun las
caracteristicas del emprendimiento.

La localizacién de los Barrios Cerrados debera contar con dictamen favorable del
COUT como requisito indispensable para la obtencion del Certificado de
Factibilidad Técnico-Urbanistica. Este 6rgano de consulta también debera avalar el
informe técnico.

El certificado tendra caracter de aval o apto de localizacién municipal, el cual no
implica aprobacion, ni autorizacion alguna del emprendimiento, ni otorga derechos
adquiridos sobre el predio, debiendo el interesado tramitar el procedimiento
correspondiente conforme a lo establecido por la normativa vigente.

ARTICULO 328°- Caducidad del Certificado. Dentro de los diez meses contados
a partir de la fecha de otorgamiento del Certificado de Factibilidad Técnico
Urbanistica, el titular del mismo debera acreditar ante la Municipalidad, en forma
fehaciente, haber iniciado el tramite para la obtencidn de la Convalidacién Técnico
Preliminar previsto por la autoridad provincial competente en cumplimiento con el
Decreto 27/98. Y luego de haber iniciado el mencionado tradmite el titular debera
presentar al municipio en el plazo maximo de un ano la convalidacién técnica
preliminar otorgada por el organismo provincial.

Transcurridos dichos plazos sin que se hubiere presentado la documentacion
pertinente, se producira la caducidad del Certificado de Factibilidad Técnico
Urbanistica, previa intimacion para que cumplimente con lo requerido dentro del
plazo adicional y perentorio de diez (10) dias.

Para obtener nuevamente el Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica, debera
iniciar una nueva actuacién administrativa con la presentacién de la totalidad de la
documentacion pertinente.

ARTICULO 329°-  Factibilidad de los emprendimientos. La factibilidad de los
barrios cerrados debera tramitarse conforme a las instancias previstas en la
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normativa provincial: convalidacion técnica preliminar (prefactibilidad) vy
convalidacién técnica final (factibilidad), de acuerdo con los requisitos vy
procedimientos establecidos por dicha normativa. El Certificado de Factibilidad
Técnico-Urbanistica constituird un requisito inicial indispensable para dicho
procedimiento.

ARTICULO 330°- Actuaciones en tramite. Los Certificados de Barrios Cerrados
gue hayan sido otorgados con anterioridad a la vigencia al presente Codigo,
contaran con un plazo de validez de seis meses contados a partir de la entrada en
vigencia de aquella a efectos de presentar la documentacién requerida por la
autoridad Provincial competente para la obtencion de la Convalidacion Técnica
Preliminar.

ARTICULO 331°.- Procedimientos para Club de Campo. Requisitos. Deberdn
iniciar con un Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica, el cual serd emitido
por el Departamento Ejecutivo a través de la dependencia que éste designe.

Documentacion requerida:

Nota de solicitud del Certificado, en la que debera identificarse claramente al
peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan adjuntar la
documentacion que acredite su constitucion, y aquella de la que resulten las
facultades del peticionante para actuar en su representacion.

Documentacion que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del
peticionante. Para expedir el Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica, sera
requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se encuentre
perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del mismo. En
todos los casos, el peticionante podra actuar por si o mediante representante
conforme a las exigencias establecidas en la Ordenanza General de Procedimientos
N° 267.

Planos del Anteproyecto. (indicando las parcelas afectadas a peligrosidad por riesgo
de inundacién en caso de corresponder)

Memoria Descriptiva especificando superficie a afectar al emprendimiento,
equipamiento social, deportivo y/o de esparcimiento, nimero de parcelas
destinadas al uso residencial, cantidad total de unidades funcionales y todo otro
dato que permita establecer la oferta de actividades, ocupacidén y servicios del
emprendimiento.

e) Evaluaciéon de Impactos Urbanos y Territoriales.
ARTICULO 332°- Contenido del Certificado de factibilidad técnico urbanistica.

El Certificado que se otorgue, una vez cumplidos los recaudos pertinentes,
contendra:
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- Nombre del Titular de dominio al que se le extiende.

- N°de expediente municipal por el que se tramita.

- Ubicacion del predio y datos catastrales del mismo.

- Tiempo de duracion del Certificado.

- En el certificado debe figurar la zonificacion de pertenencia, los indicadores
urbanisticos aplicables y toda otra informacion derivada de la normativa de
ordenamiento territorial y usos del suelo vigente.

- ldentificacion de la condicion de peligrosidad por riesgo de inundacion,
cuando el inmueble se encuentre comprendido total o parcialmente a la Macroarea
de Peligrosidad por Riesgo de inundacion.

La localizacién de los Clubes de Campo debera contar con dictamen favorable del
COUT como requisito indispensable para la obtenciéon del Certificado de
Factibilidad Técnico-Urbanistica. Este 6rgano de consulta también debera avalar el
informe técnico.

ARTICULO 333°-  Caducidad del Certificado. Dentro del afio contado a partir de
la fecha de otorgamiento del Certificado de Factibilidad Técnico-Urbanistica, el
titular del mismo debera acreditar ante la Municipalidad, en forma fehaciente,
haber iniciado el tramite para la obtencion de la Convalidacion Técnico Preliminar
prevista por el Decreto 9404/86. Y luego de haber iniciado el mencionado tramite el
titular debera presentar al municipio en el plazo maximo de un ano la convalidaciéon
técnica preliminar otorgada por el organismo provincial.

Transcurrido dicho plazo sin que se hubiere presentado la documentacion
pertinente, se producird la caducidad del Certificado de Factibilidad Técnico
Urbanistica, previa intimacion para que cumplimente con |lo requerido dentro del
plazo adicional y perentorio de diez (10) dias.

Para obtener nuevamente el Certificado de Factibilidad Técnico Urbanistica, debera
iniciar una nueva actuacién administrativa con la presentacion de la totalidad de la
documentacion pertinente.

ARTICULO 334°-  Factibilidad de los emprendimientos. La factibilidad de los
clubes de campo deberad tramitarse conforme a las instancias previstas en la
normativa provincial: convalidacion técnica preliminar (prefactibilidad) vy
convalidacion técnica final (factibilidad), de acuerdo con los requisitos vy
procedimientos establecidos por dicha normativa. El Certificado de Factibilidad
Técnico-Urbanistica constituird un requisito inicial indispensable para dicho
procedimiento.
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ARTICULO 335°-  Actuaciones en tramite. Los Certificados de Localizacion de
Clubes de Campo que hayan sido otorgados con anterioridad a la vigencia al
presente Codigo, contaran con un plazo de validez de seis meses contados a partir
de la entrada en vigencia de aquella a efectos de presentar la documentacion
requerida por la autoridad Provincial competente para la obtencion de la
Convalidacion Técnica Preliminar.

De intervenciones para la localizacién de industriales

ARTICULO 336°- Procedimientos en Industrias y Subdivisiones en zonas
industriales. Todos los establecimientos destinados a actividades industriales
incluyendo los agrupamientos y parques industriales requieren:

a) Informe de zonificacion municipal a fin de certificar el proyecto y la zona de
emplazamiento del establecimiento solicitado, previo a efectuar la categorizacion
provincial (zonas A, B, C o D). Cuando se trate de un parque industrial se ubicara el
proyecto indicando la conveniencia del mismo y su realizaciéon de acuerdo a las
condiciones establecidas en Ley 13744 o la que en el futuro la reemplace.

b) Categorizacidon industrial (establecimiento de Primera, Segunda o Tercera
categoria) por parte de la Autoridad de Aplicacién Provincial.

c) Cumplida la instancia de categorizacién provincial:

- Los establecimientos que resulten de Primera y Segunda Categoria
continuaran la tramitacion para la obtenciéon del “Certificado de Aptitud Ambiental”
en el municipio por la autoridad de aplicacion.

- Los establecimientos que resulten de Tercera categoria deberan tramitar el
“Certificado de Aptitud Ambiental (CAA)" ante la autoridad de aplicacion provincial.

- Los parques industriales en el marco del Decreto N° 531/19 reglamentario de
la Ley 11.459, a fin de obtener el Certificado de Aptitud Ambiental deberan presentar
ante la autoridad de aplicaciéon provincial una EIA. Obtenido el CAA se continuara
con la tramitacion correspondiente municipal. Esta Certificacion acreditara la
aptitud de la zona elegida y la adecuacion del tipo de industrias que podran
instalarse en el parque o agrupamiento.

ARTICULO 337°.-- Las subdivisiones en zonas industriales deberdan obtener
previamente “Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica”.

ARTICULO 338°- Requisitos para el Certificado de factibilidad técnico
urbanistica. El Certificado de factibilidad técnico urbanistica serd extendido por la
Subsecretaria de Ordenamiento Urbano y Territorial, para lo cual deberan
cumplimentarse los siguientes requisitos:

Presentar ante la Subsecretaria de Ordenamiento Urbano y Territorial la siguiente
documentacion:
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Nota de solicitud del Certificado de factibilidad, en la que debera identificarse
claramente al peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan adjuntar
documentacion que acredite su constitucion, y aquella de la que resulten las
facultades del peticionante para actuar en su representacion.

Documentacion que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del

presentante. Para expedir el Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica, sera

requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se encuentre
perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del peticionante.

Planos del Proyecto de Mensura y Subdivision. (indicando las parcelas afectadas a

peligrosidad por riesgo de inundacidon en caso de corresponder)

Memoria descriptiva.

Disposicidon otorgada por la ADA gue declare la aptitud hidrica del proyecto en sus

distintos componentes (hidraulica, explotaciéon o vertido)

Se requerird ademas el cumplimiento de los siguientes recaudos:

- Cesion, para la apertura al uso publico de calles que se correspondan con la
trama vial, de acuerdo a lo establecido en el Titulo 6 - CARGAS PUBLICAS.

- Cesion de la superficie del predio destinado a Equipamiento Industrial, de
acuerdo a lo establecido en el apartado correspondiente.

- Cesiones contempladas, en caso de corresponder, por afectaciones a
peligrosidad por riesgo de inundacion alto, conforme a lo establecido en la
“Seccion 4. Delimitacion Estructurante del Territorio” de la ordenanza referida al
Nnucleo normativo y estratégico del Plan de Ordenamiento Territorial, del cual
este Codigo forma parte.

- Cesion de la superficie de triangulo que conforma la ochava con la continuidad
de la linea municipal.

ARTICULO 339°- Contenido del Certificado de Factibilidad Técnico
Urbanistica. El Certificado que se otorgue una vez cumplidos los recaudos
pertinentes, contendra:

Nombre del Titular de dominio al que se le extiende.

N° de expediente municipal por el que se tramita.

Ubicacion del predio y datos catastrales del mismo.

Zona de localizacion.

Categorias de uso industrial permitidas en la zona.

Tamano minimo de parcelas e Indicadores urbanisticos correspondientes.
Indicacion de la infraestructura de servicios minima.

Restricciones al dominio.

Indicacion de las conexiones con la red vial existente.
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Identificacion de la condicion de peligrosidad por riesgo de inundaciéon, cuando el
inmueble se encuentre comprendido total o parcialmente a la Macroarea de
Peligrosidad por Riesgo de inundacion.

Todo otro recaudo que se estime necesario y pertinente segun las caracteristicas
del Proyecto.

ARTICULO 340°- Obtenido el Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica y
Certificado de Aptitud Ambiental que establece |la Ley N°11.459 se podra proceder a
la visacion de los planos de mensura y subdivision.

ARTICULO 341°.- Procedimientos para actividades extractivas de suelos. En
caso de verificarse demanda de nuevas explotaciones conforme a la establecido en
el Titulo 4 Capitulo 4, Estudio de Delimitacion de Zonas aptas dentro del area rural
extensiva, toda solicitud de autorizacion para desarrollar actividades extractivas de
suelos, debera ser acompanada de una Declaracion de impacto ambiental emitida
por la autoridad de aplicacion provincial y un proyecto técnico integrado por:
a) Un informe descriptivo del medio fisico que contenga:
- Descripcion del medio fisico consistira, los impactos previstos y las medidas
de prevencidon y mitigaciéon correspondientes.
- Plano de mensura realizado por profesional habilitado.
- Mapa planialtimétrico con escala horizontal 1:.500 o de mayor detalle y
trazado de curvas de nivel con equidistancia de 25 centimetros.
- Mapa isopaquico del/los nivel/es a explotar.
- Dos perfiles geoldgicos ortogonales, uno en el sentido de mayor pendiente y
el otro perpendicular, en los que figure el nivel freatico, fecha, lugar de
medida y referencias a las fluctuaciones temporales del nivel freatico.

b) Un proyecto minero: El proyecto minero contendra un plano de ubicaciéon de
la cantera, accesos, acopios, destapes, desagues, instalaciones fijas y moviles, tipo
de explotacion y equipamiento a emplear; memoria descriptiva y cortes sucesivos
segun el programa de explotacion.

c) Proyecto de obligaciones para el cierre del emprendimiento: El proyecto de
mineria de devolucién consistird en una propuesta de recomposicién y/o
remediacién y/o saneamiento del predio de acuerdo a la Evaluacidon de Impacto
ambiental presentada y conforme a lo establecido en el Titulo 7 - Capitulo 2.
Determinaciones por distritos. referida a los proyectos de recomposicion para
distritos de recuperacion territorial.

Solo podran presentar el proyecto técnico previsto en este articulo las solicitudes de
actividades extractivas o de modificacion del suelo que continden tras el
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cumplimiento del estudio de agotamiento de explotaciones existentes y la
autorizacion correspondiente por la autoridad de aplicacion.

ARTICULO 342°- Delimitacién y sefalizacién del predio. La delimitacion del
predio sujeto a la actividad extractiva debera efectuarse mediante al menos cuatro
(4) mojones de hormigén armado, de seccidén cuadrada, 0,20 metros de lado por
0,60 metros de altura, convenientemente fundados. Su ubicacién debera figurar en
el plano adjunto al proyecto técnico.

ARTICULO 343°- Uno de los mojones deberd tener grabado un nivel fijo, que
constituira la referencia altimétrica para control.
Todo predio en el que se desarrollen actividades extractivas debera:

Estar rodeado por una alambrada que impida el acceso inadvertido.
Contar con carteles de advertencia en los accesos de personas o equipos.

Proveer una barrera forestal adecuada que impida la vision directa desde rutas o
caminos.

ARTICULO 344°.- Responsabilidad profesional. Los proyectos técnicos estaran
firmados por un profesional gedlogo o ingeniero en minas, con matricula de la
provincia de Buenos Aires y llevaran adjunto certificacion de la firma por el Consejo
o Colegio Profesional respectivo. Y deberan adjuntar la contratacion de seguro
ambiental suficiente para garantizar la recomposicién del dafo potencial.

ARTICULO 345°-  Evaluacién y autorizacién. El Departamento Ejecutivo, a través
de la dependencia que él mismo determine, evaluara la documentacion presentada
por el interesado para la Autorizacion o denegacion de la actividad, segun los
términos de la presente Ordenanza y procedera en caso afirmativo al registro
correspondiente.

La autorizacion de la explotacion quedara sujeta a los procedimientos y
cronogramas presentados por el interesado. La verificacidn de su incumplimiento
revocara automaticamente dicha autorizacion.

Otras Intervenciones

ARTICULO 346°- Procedimientos para servicios Flanebres- Cementerios
privados. Los interesados en construir “Servicios Funebres destinados a
Cementerios Privados”, conforme a lo previsto en el Capitulo 1 del presente titulo,
deberan obtener un Certificado de Reserva de Localizacion, que sera extendido por
la Subsecretaria de Ordenamiento Urbano y Territorial, para lo cual deberan
cumplimentarse los siguientes requisitos:
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Presentar ante la Subsecretaria de Ordenamiento Urbano y Territorial la siguiente
documentacion:

al) Nota de solicitud del Certificado de Reserva de Localizaciéon, en la que debera
identificarse claramente al peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan
adjuntar la documentaciéon que acredite su constitucién, y aquella de la que
resulten las facultades del peticionante para actuar en su representacion.

a2) Documentacion que justifigue derechos dominiales sobre el inmueble a favor
del presentante. Para expedir el Certificado de Reserva de Localizacion, sera
requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se encuentre
perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del peticionante.

a3) Planos del Anteproyecto.

a4) Memoria Descriptiva especificando superficie a afectar al emprendimiento,
equipamiento y servicios, numero de parcelas, y todo otro dato que permita
establecer la oferta de servicios del emprendimiento.

a5) Disposicion otorgada por la ADA que declare la aptitud hidrica del proyecto en
sus distintos componentes (hidraulica, explotacion o vertido). a6) Certificado de
Factibilidad de Explotacion y Asentamiento, en el que se especifique la profundidad
maxima autorizada para la inhumacioéon y la capacidad de provision de agua para
consumo interno, otorgada por el organismo provincial competente.

a7) Evaluacion de Impacto Ambiental.

ARTICULO 347°- Contenido del Certificado de Reserva de Localizacién. El
Certificado de Reserva de Localizacidn referido a “Cementerios Privados”, que se
otorgue una vez cumplidos los recaudos pertinentes, contendra:

Nombre del Titular de dominio al que se le extiende.

N° de expediente municipal por el que se tramita.

Ubicacion y datos catastrales del predio.

Tiempo de duracion del Certificado de la Reserva el cual no podra exceder el plazo
de un ano de vigencia desde la entrega del Certificado.

Autorizacion y directivas para instrumentar el Registro de Oposicion.

Proyectos Particulares
ARTICULO 348°- Procedimientos para proyectos particulares. Los Proyectos

enumerados en los Capitulo del presente titulo como “Proyectos Particulares”,
deberan obtener un Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica, que sera
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extendido por el Departamento Ejecutivo una vez cumplimentados los requisitos
gque como minimo se detallan a continuacion y los que exijan las normas
reglamentarias correspondientes, atendiendo al proyecto especifico de que se trate.

Presentar ante la Subsecretaria de Ordenamiento Urbano y Territorial:

Nota de solicitud del Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica, en la que
debera identificarse claramente al peticionante. Si se tratare de personas juridicas,
deberan adjuntar la documentacion que acredite su constitucion, y aquella de la
gue resulten las facultades del peticionante para actuar en su representacion.
Documentacién que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del
peticionante. Para expedir el Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica, sera
requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se encuentre
perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del mismo. En
todos los casos, el peticionante podrd actuar por si o mediante representante
conforme a las exigencias establecidas en la Ordenanza General de Procedimientos
N° 267.

Plano/s del Proyecto de Mensura y Division debidamente acotados, firmados por
profesional autorizado.

Disposicion otorgada por la ADA que declare la aptitud hidrica del proyecto en sus
distintos componentes (hidraulica, explotacion o vertido).

Proyecto de desagues pluviales y pavimentos.

Certificados de factibilidad de prestacién y/o explotacion de los servicios de
infraestructura: electricidad, agua corriente, desagles cloacales y/o prolongacién de
redes de infraestructura, extendidos por los organismos competentes.

Plano de conjunto graficando la distribucién de veredas reglamentarias,
especificando medidas y materiales.

Memoria descriptiva detallada del proyecto cuya aprobacion se solicita.

Plano/s de implantacién o conjunto, debidamente acotado/s en los que se visualice
el entorno inmediato.

Planos complementarios (plantas, cortes y vistas) de todas las edificaciones
proyectadas.

Plano de disefio de mobiliario urbano

Informe expedido por la Direccion de Vialidad Provincial en el que se determinen
las implicancias que pudiera generar el emprendimiento, cuando tenga accesos a
vias de jurisdiccion provincial.

m) Evaluacion de Impacto Ambiental (E.LLA.).

n)

Se requerird cuando corresponda el cumplimiento de las siguientes cargas
publicas, de acuerdo a lo establecido en el Titulo 6 “Cargas PUblicas”.
- Cesidn para la apertura al uso publico de calles que se correspondan con la
trama urbana existente.
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- Cesion de superficie destinada a Espacio Verde Libre Publico de
conformidad con lo establecido en el Titulo 6 “Cargas Publicas” - Capitulo 2:
Cesiones de espacios verdes y libres publicos y equipamiento comunitario.

- Cesion de superficie destinada a Reserva de Equipamiento Comunitario de
conformidad con lo establecido en el Titulo 6 “Cargas Publicas” - Capitulo 2:
Cesiones de espacios verdes y libres publicos y equipamiento comunitario.

- Cesiones contempladas, en caso de corresponder, por afectaciones a
peligrosidad por riesgo de inundacion alto.

- Cesion de la superficie del triangulo que conforma la ochava con la
continuidad de la linea municipal.

ARTICULO 349°- Contenido del Certificado de Factibilidad Técnica
Urbanistica. El Departamento Ejecutivo al otorgar el Certificado de Factibilidad
Técnica Urbanistica previo informe de la Direccion General de Planeamiento
Urbano y Territorial, procedera a especificar la pertenencia de las parcelas a la zona
gue corresponda, consignando los indicadores urbanisticos, usos permitidos, la
infraestructura de servicios minima que debera ejecutar, las restricciones al
dominio, las restricciones por afectacion a peligrosidad por riesgo de inundacion en
caso de corresponder,las cesiones que corresponde efectuar, las conexiones con la
red vial, el equipamiento social a construir, la ubicacién y cantidad de espacios
destinados al estacionamiento, los espacios a forestar y las veredas a ejecutarse, las
obras viales, de sefalizaciéon y refugios, las conclusiones emergentes de la
Evaluacion de Impacto Ambiental, y todo otro recaudo que se estime necesario y
pertinente segun las caracteristicas del Proyecto.

ARTICULO 350°- Caducidad del Certificado. Una vez obtenido el Certificado de
Factibilidad Técnica Urbanistica para estos Proyectos, el interesado tendra seis
meses contados a partir de la fecha de expediciéon del mismo para iniciar los
tramites tendientes a la obtencién de la aprobaciéon del Proyecto Definitivo y/o del
Permiso de Obra. Transcurrido dicho plazo sin que se hubiere presentado la
totalidad de la documentacion requerida, se producira la caducidad del acto de
otorgamiento de la Factibilidad Técnico Urbanistica, previa intimacién para que
cumplimente con los recaudos adeudados dentro del plazo adicional y perentorio
de diez (10) dias.

Para obtener nuevamente el Certificado de Factibilidad Técnica Urbanistica, debera
iniciar una nueva actuacion administrativa con la presentacion de la totalidad de la
documentacion pertinente.

ARTICULO 351°.- Permiso de Obra. Una vez obtenido el Certificado de
Factibilidad Técnica Urbanistica y la aprobacién del Proyecto Definitivo, el
interesado podra iniciar los tramites tendientes a la obtencion del Permiso de Obra
ante la Direccidn General de Obras Particulares, debiendo al efecto presentar un
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Plan de Obras. En el Plan de Obras se debera contemplar la ejecucion total de las
obras de infraestructura y de equipamiento social requeridas en el Certificado de
Factibilidad Técnica Urbanistica, al inicio del mismo.

ARTICULO 352°-  Visado de Plano de Subdivisién. En los Proyectos en que deba
cumplir con cargas publicas, el interesado contard con un plazo de tres meses
contados desde el otorgamiento del Permiso de Obra para presentar ante la
Direccion General de Obras Particulares los planos de Mensura y Divisién visados
por la Autoridad Municipal competente, bajo apercibimiento de ser confeccionados
y tramitados por la Municipalidad con cargo al mismo.

ARTICULO 353°- Proyectos no comprendidos en Ila clasificaciéon de
intervenciones. Deberan obtener Certificado de Factibilidad de Localizaciéon, que
sera extendido por el Departamento Ejecutivo una vez cumplimentados los
requisitos que como minimo se detallan a continuacion y los que exijan las normas
reglamentarias correspondientes.

Presentar ante la Subsecretaria de Planeamiento y Desarrollo Urbano:

Nota de solicitud del Certificado, en la que deberd identificarse claramente al
peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan adjuntar la
documentacion que acredite su constitucion, y aquella de la que resulten las
facultades del peticionante para actuar en su representacion.

Documentacion que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del
peticionante. Para expedir el Certificado de Factibilidad de Localizacion, sera
requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble se encuentre
perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a nombre del mismo. En
todos los casos, el peticionante podrd actuar por si o mediante representante
conforme a las exigencias establecidas en la Ordenanza General de Procedimientos
N° 267.

Certificados de factibilidad de prestacidn de los servicios de infraestructura:
electricidad, agua corriente, desagles cloacales, gas natural, y/o prolongacion de
redes de infraestructura, extendidos por los organismos competentes.

Memoria descriptiva detallada del proyecto cuya aprobacion se solicita.

Plano/s de implantacién o conjunto en escala 1:200, debidamente acotado/s en los
gue se visualice el entorno inmediato. En caso de corresponder, consideraciones
proyectuales por afectacion a peligrosidad por riesgo de inundacion conforme a lo
establecido en el Titulo 6 capitulo 4.

Planos complementarios en escala 1100 (plantas, cortes y vistas) de todas las
edificaciones proyectadas.

Plano de disefio de mobiliario urbano: caracteristicas, dimensiones y localizacién de
los elementos de mobiliario urbano que se distribuyen en los espacios abiertos del
emprendimiento.
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h) Informe expedido por la Direccion de Vialidad Provincial en el que se determinen

las implicancias que pudiera generar el emprendimiento, cuando tenga accesos a
vias de jurisdiccion provincial.

Proyecto de desagues pluviales firmado por profesional competente y aprobado
e/los organismos competentes y Disposicion otorgada por la ADA que declare la
aptitud hidrica del proyecto en sus distintos componentes (hidraulica, explotacion
o vertido)

Evaluacion de Impacto Ambiental en los casos que corresponda.

Planilla estadistica de usos. A los fines de establecer las limitaciones a la localizacion
por adicion que se detallan en el Titulo 4 Capitulo 2. Las intervenciones y/o
actividades que requieran tramitar factibilidad de localizacién, deberan completar
una planilla donde se detalle: tipo de uso, superficie destinada a la actividad que
sera remitida a la autoridad competente para su registro y evaluacion.

ARTICULO 354°-  Contenido del Certificado de Factibilidad de Localizacién. E|
Departamento Ejecutivo al otorgar el Certificado de Factibilidad de Localizacion,
procedera a especificar la pertenencia de las parcelas a la zona, consignando los
indicadores urbanisticos, usos permitidos, la infraestructura de servicios minima
gue debera ejecutar, las restricciones al dominio, la ubicacidon y cantidad de
espacios destinados al estacionamiento, los espacios a forestar y las veredas a
ejecutarse, las conclusiones emergentes de la Evaluacion de Impacto Ambiental si
correspondiere y todo otro recaudo que se estime necesario y pertinente segun las
caracteristicas del Proyecto. Previo dictamen técnico de la autoridad competente
en materia de habilitaciones en relacion a la saturacion de usos.

ARTICULO 355°-  Caducidad del Certificado. Una vez obtenido el Certificado de
Factibilidad de Localizacion, el interesado tendra seis meses contados a partir de la
fecha de expedicion del mismo para iniciar los tramites tendientes a la obtencidon
del Permiso de Obra. Transcurrido dicho plazo sin que se hubiere presentado la
totalidad de la documentacion requerida, se producird la caducidad del acto de
otorgamiento de la factibilidad de localizacion, previa intimacidn para que
cumplimente con los recaudos adeudados dentro del plazo adicional y perentorio
de diez (10) dias.

Para obtener nuevamente la Factibilidad de Localizacién, deberd iniciar una nueva
actuacion administrativa con la presentacién de la totalidad de la documentacion
pertinente.
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Distritos de preservacion patrimonial

ARTICULO 356°-  Autorizacién de intervenciones y limitaciones en Distritos de
Preservacion Patrimonial. E|I Departamento Ejecutivo podrd autorizar
intervenciones que cumplan con los siguientes criterios:

a) Mejoren la relacion de la obra con el entorno urbano.
b) Contribuyan a la conservacion del caracter de la zona.

c) Eviten usos degradantes para el conjunto patrimonial.

La Autoridad de Aplicacion podra establecer limitaciones urbanisticas adicionales
respecto de alturas, usos, volumetrias u otros indicadores, con el fin de resguardar
los valores patrimoniales, ambientales o paisajisticos de cada zona.

ARTICULO 357°-  Aprobacién de intervenciones en Distritos de Preservacién
Patrimonial. Toda intervencion deberd ser previamente aprobada por la Direccion
de Gestion del Patrimonio, o por el organismo que la reemplace.

Bienes Catalogados

ARTICULO 358°- Procedimiento para intervenciones en bienes catalogados.
Toda intervencion sobre bienes catalogados debera ajustarse al siguiente
procedimiento:

Presentacion de la documentacion. El interesado debera presentar para su
aprobacion la siguiente documentacion ante la Direccion de Obras Particulares:

al) Memoria descriptiva del tipo de intervencidn proyectada.
a2) Plano municipal conforme a la memoria descriptiva.

a3) Memoria técnica de los aspectos relevantes del edificio existente considerando:

- Aspectos funcionales.

- Aspectos morfolégicos: fachada y volumetria propias del edificioy su
implantacion.

- Aspectos tipoldgicos.

- Aspectos y detalles tecnoldgicos y constructivos.

- Estado de conservacion general del edificio.

- Plano de antecedentes, si existieran y fotografias.

- Plano de localizacion de especies forestales y/o espacios verdes de valor,
acompanado de memoria técnica sobre su proteccion y tratamiento.
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a4) Imagenes volumeétricas renderizadas que ilustren todos los aspectos de la
intervencion incluyendo el modo de insercion en su contexto urbano inmediato.

La documentacion a presentar para inmuebles en guarda preventiva sera la exigida
para bienes catalogados, respetando los indicadores urbanisticos, limitaciones al
volumen, usos permitidos y grado de proteccion que resulten preasignados.

Evaluaciéon de la documentacién. La documentacion presentada sera evaluada
conforme a las siguientes pautas:

bl) Bienes Patrimoniales: cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo
correspondiente respecto de las acciones permitidas segun el grado de protecciéon
asignado.

b2) Distritos Patrimoniales:

- Alturas de edificaciones linderas y altura general del enclave y/o zona, las
cuales no podran ser superadas.

- Tratamiento y materializacion de las lineas municipales y ejes medianeros.

- Mantenimiento de basamentos y/o diferenciacion de zécalos, si los hubiera.

- Correspondencia respecto de la permeabilidad existente hacia el corazén de
manzana.

- Adecuacion al lenguaje arquitecténico dominante en la zona,
particularmente respecto del repertorio compositivo.

- Correspondencia con la calidad de materiales y ornamentos de las
edificaciones existentes.

- Respeto de las tipologias dominantes, evitando su distorsion.

b3) La evaluacion podrda considerar ajustes compatibles con los valores
patrimoniales del bien o del entorno, entendidos como piezas de ajuste, cuando se
trate de adecuaciones que no alteren los atributos esenciales del conjunto.

Aprobacién de la intervencién. La aprobacion estard a cargo de la Direccion de
Gestion del Patrimonio u organismo que la reemplace, pudiendo ésta solicitar
dictamen del COUT si considerase que el caso lo amerite.

ARTICULO 359°-  Modificaciones sustanciales de bienes catalogados. Cuando
una intervencion implique la modificacion sustancial de los indicadores
urbanisticos o de cualquier atributo esencial del bien patrimonial, debera
tramitarse mediante un convenio urbanistico en el que se establezcan los
derechos y obligaciones de las partes involucradas. Dicho convenio debera:

Elevarse al Concejo Deliberante para su aprobacion final.
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Contar con informe previo del COUT y con la opinién de la Subsecretaria de
Planeamiento y Desarrollo Urbano.

Previo a su remision al Concejo Deliberante, podra convocarse a Audiencia Publica
a fin de recabar la opinién de los interesados.

ARTICULO 360°- Conservacién e inspecciones. Los bienes patrimoniales
incorporados al Registro Unico de Bienes Protegidos quedardn sujetos a
inspecciones periddicas por parte de la Direccion de Obras Particulares, con el fin
de verificar el cumplimiento de las condiciones de preservacion establecidas. Las
inspecciones deberan garantizar:

La recuperacion y conservacion de materiales y tratamientos en fachadas, cubiertas
y elementos ornamentales.

La posibilidad de introducir mejoras estructurales, constructivas o funcionales,
siempre que no se altere el caracter ni la composicion original del bien.

La invariabilidad de los parametros esenciales de edificabilidad —altura, volumeny
tipologia— en los casos de conservacion o renovacion parcial.

La preservacion del parcelamiento original, sin admitir nuevas subdivisiones ni
englobamientos.

CAPITULO 4: Procedimientos de evaluacién

ARTICULO 361°-  Tipos y articulacién. Los proyectos que por su naturaleza,
escala o localizacion, puedan generar efectos significativos sobre el ambiente o
sobre la estructura y dinamica urbana y territorial, deberan someterse al
procedimiento de evaluacion de impactos, de acuerdo con el tipo de incidencia que
presenten:

Evaluaciéon de Impacto Ambiental (EIA). Deberan tramitar Evaluaciéon de Impacto
Ambiental aquellos proyectos comprendidos en los supuestos previstos por la Ley
Provincial N.° 11.723 y su reglamentacion, o por la normativa ambiental vigente.

Evaluacion de Impactos Urbanos y Territoriales (EIUT). Deberdn presentar
Evaluacion de Impactos Urbanisticos Territoriales aquellos proyectos cuya
implantacion, escala y/o complejidad puedan afectar las condiciones urbanas o
territoriales del area en que se localizan.

Articulacion entre ambas evaluaciones. Cuando una actuacién se encuentre
comprendida en los supuestos de la EIA, y esta contemple los aspectos requeridos
por la Evaluaciéon de Impactos Urbanos y Territoriales, se integraran ambos
procedimientos en un Unico estudio, siempre que se garantice la evaluacion de los
impactos urbanisticos y territoriales exigidos por el presente Codigo.
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Evaluacion de Impacto Ambiental

ARTICULO 362°-  Definicién. Se entiende por Evaluacion de Impacto Ambiental
(EIA), al documento constituido por el conjunto de estudios y procedimientos
técnicos y cientificos destinados a identificar, interpretar, valorar y comunicar las
consecuencias o efectos de acciones o proyectos publicos o privados, asi como de
prevenir y mitigar aquellos impactos que puedan causar perjuicio al equilibrio
ecolégico, al mantenimiento de la calidad de vida y a la preservacidn de los recursos
naturales y patrimonio cultural.

ARTICULO 363°- Categorizacién de las Evaluaciones de Impacto Ambiental. A
los efectos de establecer exigencias acordes al impacto de cada emprendimiento,
las Evaluaciones de Impacto Ambiental se contemplaran dentro de la siguiente
categorizacion:

De alto impacto: Comprendera a todos aquellos emprendimientos cuya puesta en
funcionamiento y/o continuidad, implique un relevante efecto sobre el entornoy las
condiciones de vida.

De mediano impacto: Comprendera a todos aquellos emprendimientos que
pudieran, potencial o circunstancialmente, producir un impacto socioambiental de
relevancia.

De bajo impacto: Comprendera a aquellos emprendimientos que sin ser
considerados en forma exhaustiva en la presente ordenanza, por circunstancias
especiales, o a pedido de los ciudadanos, merezcan su inclusion puntual en un
proceso de EIA.

ARTICULO 364°- Cuando la Evaluacion de Impacto Ambiental sea exigida
ademas por normativa nacional y/o provincial debera presentar ante la autoridad de
aplicacion municipal Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) emitida por el
organismo provincial competente, junto con la Evaluacion de Impacto Ambiental
(EIA) que diera origen a dicha declaracion.

La Autoridad de Aplicacion evaluara cada caso segun la magnitud, complejidad y
caracteristicas del proyecto y podra requerir un informe ambiental simplificado o,
en su defecto, uno de mayor nivel de detalle, conforme a las particularidades y
potenciales impactos del emprendimiento.

Toda otra documentacion complementaria presentada en sede nacional y/o
provincial, asi como los certificados de autorizacion o aprobacion que se hubieran
obtenido.

ARTICULO 365°-  Procedimiento para la Evaluaciéon de Impacto Ambiental. Las
intervenciones cuyas actividades,de acuerdo a lo establecido en el “Titulo 4: De los
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usos del suelo - Capitulo 4" asi lo requieran, deberdn presentar Evaluacion de
Impacto Ambiental previo a la obtencidén de los Certificados de Factibilidad de
Localizaciéon, a fin de ser evaluada por las dependencias con competencias en la
materia.

a)
a.
b.

Contenidos de la Documentacion:

Nombre del profesional inscripto.

Poligono afectado al proyecto mediante coordenadas geograficas. En caso
de que fuera una sola parcela y el proyecto no abarcara la totalidad del
espacio comprendido por ésta, debera incluirse el poligono interno que
represente exactamente el espacio afectado al proyecto.

Objetivos y Alcance Del Proyecto: Breve descripcion sobre los alcances del
proyecto considerando las dimensiones: Ambientales- Econdmicas—
Tecnoldgicas — De Infraestructura.

Memoria Descriptiva Del Proyecto: Descripcion detallada identificando la
totalidad de sus componentes y su ubicacion, en todas sus etapas.
Descripcion Del Sitio: Sintesis diagndstica con la identificacion de areas
ambientales y andlisis del entorno; mapeo de sitios de importancia y/o
conflicto areas de fragilidad y sitios de patrimonio natural y cultural (historico,
arqueoldgico, arquitecténico, etc.), bosques nativos, reservas y/o areas
protegidas, en caso de que hubiera.

Area De Influencia: Definicion del espacio comprendido como area de
influencia directa e indirecta del proyecto, justificaciéon. Situacién actual del
area de influencia directa y tendencia de crecimiento. Mencionar
proyectos/actividades que se encuentren en el drea de influencia directa y
gue pudieran provocar efectos sinérgicos sobre el ambiente.

Medio fisico: Geologia y geomorfologia. Hidrologia e hidrogeologia.
Edafologia. Variables climaticas (vientos, régimen de lluvias, presiéon
atmosférica, temperatura, etc.). Balance hidrico.

Medio biologico: Caracterizacion del ecosistema, describiendo situaciones de
vulnerabilidad, habitats naturales declarados de importancia para su
conservacion.

Identificacion y Valoracion De Impactos Ambientales:

i. Metodologia: Breve descripcion de las metodologias seleccionadas
para la valoracion de los impactos.

ii. Acciones Del Proyecto: |dentificacion de las acciones capaces de
generar cambios en el medio fisico, bioldgico y/o socioecondémico en
cada una de las fases del proyecto.

iii.  Potenciales Impactos Ambientales: Definicidn y descripcidén de los
efectos o impactos sobre los factores ambientales y funciones de todo
ecosistema presente en el area del proyecto y su area de influencia;
efectos sinérgicos con otros proyectos. Criterios utilizados en la
valoraciéon de los impactos.
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iv.  Conclusiones A Partir De La Identificacion De Impactos.

j. Medidas: Descripcion de las medidas que se adoptaran para prevenir y
mitigar los impactos negativos del proyecto y las acciones de correccidn y/o
compensacion que se llevaran a cabo, confrontadas con los potenciales
impactos, indicando el momento de aplicacion y su ubicacion espacial.

k. Plan de Gestion Ambiental (PGCA) definiendo cada etapa de proyecto:
ejecucion, finalizaciéon de obra, operacién o funcionamiento, mantenimiento,
cese, abandono. A modo enunciativo, el PGA incluird como minimo los
siguientes programas:

- Programas de Seguimiento Ambiental describiendo las medidas de
mitigacion propuestas para cada fase del proyecto.

- Programa de Monitoreo: identificacion de los recursos a monitorear,
parametro, sitio, frecuencia, etc.

- Programa de Contingencias Ambientales identificando las contingencias o
accidentes potenciales confrontados con las estrategias planteadas para
evitarlos y/o controlarlos.

ARTICULO 366°- Declaracion de Impacto Ambiental. La Declaracién de
Impacto Ambiental (D.LA.) es el acto administrativo dictado por la autoridad
municipal, que en base a las actuaciones producidas podra contener:

La aprobacion de la realizacion del proyecto solicitado.

La oposicion a la realizacion de proyectos o licitada

ARTICULO 367°.- Revocatoria de la Declaracién de Impacto Ambiental. La
Declaracion de Impacto Ambiental podra revocarse en caso de:

Existir ocultamiento y/o falseamiento de informacion en la Evaluacion de Impacto
Ambiental.

Modificacion del proyecto presentado en la Evaluacion de Impacto Ambiental

El incumplimiento expreso de las condiciones impuestas en el acto administrativo
de D.LA.

ARTICULO 368°- Consultores. La autoridad de aplicacion ambiental que
determine el Departamento Ejecutivo deberd llevar un registro actualizado de las
personas fisicas o juridicas habilitadas para la elaboracién de las Evaluaciones de
Impacto Ambiental (EIA). Para obtener la habilitacibn como consultores
ambientales dentro del Partido de La Plata, las personas fisicas deberan inscribirse
ante la autoridad de aplicacién ambiental y cumplir con los siguientes requisitos:

Presentar la solicitud de inscripcién correspondiente.

b) Acreditar datos identificatorios en el caso de personas fisicas.
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Acompanfar acta constitutiva y estatutos sociales, en el caso de personas juridicas.

d) Presentar el perfil técnico, académico y cientifico del equipo profesional

e)

interviniente.

Acreditar estudios técnicos o profesionales con grado universitario en carreras
validadas por la Comision Nacional de Evaluacion y Acreditacion Universitaria
(CONEAU) o su equivalente en caso de extranjeros. Y matricula de los consultores
responsables.

Los consultores asumiran la responsabilidad por los contenidos técnicos y
cientificos de los estudios ambientales que elaboren.

Todo cambio en la composicidon o estructura profesional de una persona juridica
deberd ser notificado a la autoridad de aplicacion ambiental municipal.

La autoridad de aplicacion ambiental municipal tendrd la facultad de fiscalizar la
actuacion de los consultores y, de corresponder, suspender o excluir del Registro a
quienes no cumplan con las normas técnicas y cientificas vigentes, o cuando
existan causas graves que asi lo justifiquen.

ARTICULO 369°- Registro de consultores: Los profesionales que se registren
deberan cumplir con lo establecido en el Inc e del presente articulo.

a) Inscripcidon al registro: documentos e informacién requeridos:

-  Denominacidon del titulo de grado.

- Titulo de grado (Adjunto).

- Entidad y pais emitente.

- Fecha de emision.

- Numero de matricula, en caso de corresponder.

- Matricula vigente (Adjunto) o documentacion expedida por autoridad que
regule la profesion.

- Fecha de vigencia de la matricula, en caso de corresponder

- Plan de estudio.

- Titulo de posgrado (Adjunto), en caso de corresponder.

- Titulo emitido en el extranjero c/Apostillado de Titulo, revalidado por el
Ministerio de Cultura y Educacion de la Nacién, en caso de corresponder.

- Curriculum Vitae (Adjunto).

- Certificado de ética vigente emitido por colegio correspondiente (Adjunto).
m)Domicilio electrénico.

b) Renovacion: Documentacion e informacion basica requeridos:

- Aval de matricula vigente (Adjunto).

- Fecha de vigencia de la matricula.

- Fecha de vigencia del certificado de ética.

- Certificado de Etica vigente emitido por colegio correspondiente (Adjunto)
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- Opcional en caso de que desee modificarlo: (Titulo de grado (Adjunto), Titulo
de Posgrado (Adjunto), Curriculum Vitae (Adjunto).

c) Los titulos obtenidos en el extranjero deberan contar con su apostilla y
traduccion al idioma castellano.

Evaluacién de Impactos Urbanos y Territoriales

ARTICULO 370°- Definicién y solicitud. La Evaluacion de Impactos Urbanos y
Territoriales es un estudio técnico de caracter valorativo destinado a analizar la
viabilidad del proyecto en funcién de su integracibn con la estructura
urbano-territorial, la compatibilidad de usos, la movilidad, los servicios, la
infraestructura y la calidad ambiental del entorno. Se requerira cuando un uso
requiere Factibilidad de Localizaciéon, de acuerdo a lo establecido en el “Titulo 4: De
los usos del suelo - Capitulo 4", o cuando la autoridad de aplicacién lo determine
por la magnitud, complejidad, particularidad de la localizacion o posibles efectos
del proyecto sobre las condiciones urbanas, territoriales o ambientales del area de
influencia.

ARTICULO 371°-  Contenidos minimos. La Evaluacion de Impactos Urbanos y
Territoriales debera:

Considerar el area de influencia de la actividad propuesta, cuya delimitacion debera
justificarse de manera fundada.

Analizar los aspectos cuantitativos y cualitativos del uso pretendido, con el
proposito de evitar conflictos con los usos predominantes y compatibles del area,
asi como la alteracién de las condiciones urbanisticas y ambientales de su entorno
de influencia.

Aplicarse tanto a nuevos emprendimientos o localizaciones como a modificaciones
de uso existentes o ampliaciones de superficie.

Ser elaborada y suscripta por profesionales con incumbencias especificas en la
Mmateria, debidamente matriculados.

CAPITULO 5: Otros procedimientos

ARTICULO 372°-  Registro de oposicién. El registro se abrird cuando se solicite la
habilitacion, ampliacion o cambio de uso de establecimientos destinados a
actividades culturales o recreativas que por su escala puedan generar molestias o
impactos significativos sobre el entorno urbano de acuerdo a lo establecido en el
Titulo 4: De los usos del suelo - Capitulo 3.
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ARTICULO 373°-  Requisitos. Las intervenciones cuyas actividades requieran
presentar ante la Subsecretaria de Ordenamiento Urbano y Territorial un registro de
oposicion deberan tramitar un dictamen técnico de la autoridad municipal
competente en materia de habilitaciones de la actividad.

ARTICULO 374°- Para su otorgamiento deberdn presentar y cumplirse los
siguientes requisitos:

Nota de solicitud del dictamen técnico, en la que debera identificarse claramente al
peticionante. Si se tratare de personas juridicas, deberan adjuntar la
documentacién que acredite su constitucién, y aquella de la que resulten las
facultades del peticionante para actuar en su representacion.

Documentaciéon que justifique derechos dominiales sobre el inmueble a favor del
peticionante. Para expedir el informe serd requisito indispensable que el dominio
sobre el inmueble se encuentre perfeccionado e inscripto en el Registro de la
Propiedad a nombre del mismo. En todos los casos, el peticionante podra actuar
por si o mediante representante conforme a las exigencias establecidas en la
Ordenanza General de Procedimientos N° 267.

Memoria descriptiva detallada del proyecto cuya aprobacidn se solicita.

Plano/s de implantaciéon o conjunto en escala 1:200, debidamente acotado/s en los
gue se visualice el entorno inmediato.

Planos complementarios en escala 1100 (plantas, cortes y vistas) de todas las
edificaciones proyectadas.

Detalles constructivos especificando el tratamiento, acondicionamiento acustico y
de seguridad del proyecto.

Evaluacion de Impacto Ambiental en los casos que corresponda.

ARTICULO 375°-  Procedimiento para el registro de oposicién. La autoridad
municipal competente en materia de habilitaciones de la actividad implementara
un Registro de Oposicion por un periodo de sesenta (60) dias habiles
administrativos, contados a partir del dia siguiente a la presentacion de la
documentacion. Todas las oposiciones, solicitudes y objeciones deberan ser
técnicamente fundadas por los titulares de dominio dentro de un radio de
influencia de 500 metros.

Cuando las oposiciones fundadas superen el treinta por ciento (30 %) de los titulares

la autoridad de aplicacién debera convocar a audiencia puUblica antes de emitir
resoluciéon definitiva.
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ARTICULO 376°-  Cerrado el Registro de Oposicion, se difundira y las oposiciones
recibidas deberan ser incorporadas al expediente. La autoridad de aplicacion
elevara a la Subsecretaria de Ordenamiento Urbanoy Territorial en un plazo de diez
(10) dias, el dictamen técnico para su aprobacion final.

ARTICULO 377°- Contenido del dictamen técnico. El dictamen técnico de la
autoridad municipal competente en materia de habilitaciones de la actividad
debera expresar mediante una evaluacién técnica fundada la posibilidad o no de |la
localizaciéon del uso.
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TITULO 11. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

CAPITULO 1. Documentacion complementaria

ARTICULO 378°- Planos, fichas y tablas integrantes. La documentacion
siguiente forma parte del Anexo N° 3 “Codigo de Ordenamiento Territorial” y
complementa su contenido normativo, definiendo graficamente las delimitaciones
en areas, zonas y distritos, regulaciones por zona y demas aspectos espaciales
establecidos en la presente Ordenanza.

1. Plano de Delimitacion de Areas.

Plano de Calificacion de Zonas.

Fichas de zonas del area urbana.

Fichas de zonas del area complementaria.
Fichas de zonas del area rural.

Tabla sintesis de indicadores.

Tabla sintesis de usos del suelo.

® N U A NN

Plano de determinacion de Distritos.

CAPITULO 2. Alcance sobre actos administrativos anteriores y tramites
en curso

ARTICULO 379°- Continuidad de tramitaciones. Las tramitaciones de los
emprendimientos suspendidos por el decreto 2732/25 podran continuar el
procedimiento administrativo para la obtencion de factibilidades urbanisticas, de
localizacién o permisos de obra, debiendo, en un plazo maximo de 180 dias corridos
contados a partir del dia siguiente al levantamiento de la suspension,
cumplimentar con los requisitos exigidos por la autoridad competente..

La autoridad competente analizara los casos que acrediten actividad administrativa
previa a la obtencion de los permisos antes aludidos a fin de poder continuar con
las tramitaciones correspondientes.

Quedan incluidos aquellos casos en los que se acrediten la realizacién de acciones

tendientes a la concrecion del emprendimiento que se pretende aprobar previo a la
suspension.En tales casos podran considerase los siguientes recaudos:
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Acreditacion de identidad y caracter del / de los peticionantes: Incorporar Copias de
DNI, Actas de Directorio y Asamblea de designacion autoridades vigentes (con
certificaciéon notarial especifica); poderes administrativos generales o especificos;
contratos profesionales con fecha cierta (con o sin obligaciones abonadas).
Acreditacion de titularidad dominial: Escritura traslativa de dominio (en cualquier
estadio del proceso de inscripcion) 6 Boleto de compraventa certificado. No seran
validas reservas “ad referéndum”, opciones de compra ni cualquier otro documento
que no acredite fecha anterior al 15/11/2025.

Instrumentos de gestidn especificos al desarrollo: Entendiendo como validos los
Poderes otorgados mediante escritura publica; Instrumentos o Acuerdos privados
con firma certificada ante escribano publico o entidad bancaria, que refleje la
naturaleza y condiciones de afectacién y/o vinculacidon del/los inmuebles a un
desarrollo constructivo especifico tales como: contratos de Fideicomiso, acuerdos
de socios para desarrollo mediante SRL, S.A. u organizaciéon similares, etc.

Para el caso de emprendimientos que hayan distribuido acciones o cuotas parte,
celebrado adhesiones y/6 designado beneficiarios y/6 pre-adjudicatarios, a titulo
oneroso, acompanar ndmina respaldada con copia de dichos instrumentos.

Libre deuda de tasas e impuestos municipales.

Documentacion grafica y escrita explicativa del Proyecto en formatos
administrativamente validos.

Certificaciones u otros derechos vigentes: Indicar y acompanar pre factibilidades de
servicios, certificaciones catastrales, tasas, gastos, etc. incurridos durante el proceso
de formulacién y diligenciamientos previos del proyecto.

ARTICULO 380°- Tramitacién.. De no existir expediente administrativo debera
iniciarse uno conforme a lo previsto en la Ordenanza General 267 de procedimiento
administrativo.

ARTICULO 381°-  Validez de la certificacién de Factibilidad y/6 permiso
otorgado:.. A partir de la fecha del otorgamiento del certificado correspondiente
operara un plazo maximo de 180 dias para la obtencion del permiso de obra
correspondiente seguido de un plazo idéntico e improrrogable de 180 dias mas
para la remision del Acta de inicio de obra-..

ARTICULO 382°- Continuidad procedimental entre areas. Cuando un tramite
iniciado bajo el régimen anterior deba continuar su curso en otra area
administrativa mediante la apertura de un nuevo expediente, el expediente
subsiguiente se considerara continuacion directa del expediente de origen. En tales
Casos:
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El proyecto conservara integramente el marco normativo aplicable al momento de
iniciacion del tramite original, siempre que mantenga los parametros, usos e
indicadores aprobados en la actuacion inicial,

La apertura del expediente subsiguiente deberd realizarse dentro de un plazo
maximo de treinta (30) dias habiles desde la notificacion del acto que concluya la
etapa anterior (informe técnico, disposicidon, certificado, etc.) o desde la entrada en
vigencia de la presente.

Vencido dicho plazo sin presentacion, la continuidad debera adecuarse a la
normativa vigente.

CAPITULO 3 Continuidad del Programa de Tratamiento administrativo de
loteos ilegales e irregulares

ARTICULO 383°- Vigencia Ordenanza N°12.638. E| Programa de Tratamiento
Administrativo de Loteos llegales e Irregulares, aprobado por la Ordenanza N°
12.638, continuara vigente con todas las regulaciones alli establecidas, conforme a
las actualizaciones que se introducen en el presente Cédigo.

ARTICULO 384°-  Articulo 63° Los loteos comprendidos en el articulo 63 de la
Ordenanza N° 12.638 podran continuar su desarrollo Unicamente cuando se
encuentren localizados dentro de la territorialidad urbana, de acuerdo con las
siguientes condiciones:

Loteos localizados en area urbana. Podran desarrollarse conforme a las
condiciones y obligaciones establecidas en el presente Cddigo para las zonas que
los comprendan.

Loteos localizados en area complementaria. Podran ejecutarse conforme a lo
dispuesto en el articulo 64 b) de la Ordenanza N° 12.638, cumpliendo con las
obligaciones previstas en dicho articulo.

ARTICULO 385°- Loteos en proceso de regularizacion. Los loteos comprendidos
en el articulo 64° de la Ordenanza N° 12.638, que se encuentren incluidos en el
Programa de Tratamiento de Loteos llegales e Irregulares y cuya zona de origen
resulte modificada por la presente, seran encuadrados conforme a la normativa
vigente. La autoridad de aplicacion debera emitir la disposicién correspondiente
gue determine las nuevas condiciones de tratamiento.

ARTICULO 386°- Modificacion de la Ordenanza 12638. Modifiquese el articulo
58° de la Ordenanza N° 12638 que quedara redactado de la siguiente manera:
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“Se reconoceran las actuaciones administrativas realizadas por la autoridad municipal entre el
19 de diciembre de 2013 y el 22 de octubre de 2023 que hayan implicado la aprobacion técnica
del expediente. ”

ARTICULO 387°- Modificacién de la Ordenanza 12638. Modifiquese el articulo
62° de la Ordenanza N° 12638 que quedara redactado de la siguiente manera:

“Proyectos de loteos alcanzados. Se consideran comprendidos los proyectos de
loteos iniciados entre el 19 de diciembre de 2013 y el 22 de octubre de 2023 que
hubieren obtenido alguna de las siguientes aprobaciones técnicas:

1. Aprobacion de la faz geométrica municipal con prefactibilidad hidraulica
provincial.

2. Obtencion de factibilidad técnica municipal que permita la continuidad de
la tramitacion en el nivel provincial, en el marco del Decreto 27/98 y/o
resolucion técnica urbanistica.

3. Permiso de obra de infraestructuras y/o viviendas aprobados.

4. Asignacion en el marco de Programas de financiamiento para la compra
de tierras y generacion de suelo urbano financiados por el Estado Nacional
(FISU - Fondo de Integracion Socio Urbana).

5. Inclusion en Planes Provinciales de construccion de viviendas mediante
Lotes con Servicios.

6. Los loteos generados en el marco del Programa Lotes con Servicios,
conforme a la Ley N° 14.449, deberdn contar con el convenio firmado por
ambas partes o, en su defecto, con el proyecto de convenio con aval del
drea legal y técnica del Municipio.

No quedan alcanzados aquellos casos cuyo expediente se haya iniciado con
posterioridad al 22 de octubre de 2023.”

ARTICULO 388°- Densidad y cantidad de viviendas por parcela en casos
encuadrados en el articulo 64 c) y d). En los emprendimientos encuadrados en los
incisos c¢) y d) del articulo 64 de la Ordenanza N° 12.638, podra autorizarse la
materializacion de hasta dos (2) viviendas por parcela, pudiendo adoptarse el
régimen de propiedad horizontal, siempre que:

La incorporacion de la segunda vivienda no implique superar la densidad bruta
maxima admitida para el emprendimiento conforme la Ordenanza N° 12.638..

Se cumplan las restantes condiciones urbanisticas, ambientales e infraestructurales
requeridas por la normativa vigente.
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ARTICULO 389°- Condicién especial de ocupacién y cesién compensatoria en
areas de peligrosidad. En el marco del Programa para el Tratamiento
Administrativo de Loteos llegales e Irregulares, los emprendimientos que hubieren
tramitado al menos la Fase 2 de la Aptitud Hidraulica ante la autoridad competente
y obtenido el correspondiente permiso de obra, podran proceder a la subdivision y
ocupacion de las zonas afectadas por condiciones de peligrosidad, siempre que:
Cumplan las condiciones establecidas en el permiso otorgado por la autoridad
competente, incluyendo -cuando correspondiera- las franjas de proteccion de
arroyos, areas no edificables, zonas de amortiguaciéon, y toda otra limitacién a la
ocupacion o intervencion definida en ocasion de la aprobacion del proyecto
hidraulico.

Se ceda una superficie equivalente a la afectada por dicha condicidén en area de
similares caracteristicas, destinada a Espacio Verde Libre y Publico (EVLP), que
tenga por objeto la preservacion de las areas de maxima peligrosidad y la
conformacion de un parque puUblico, atendiendo a los criterios hidraulicos,
ambientales y urbanisticos;

El cumplimiento de estas condiciones sera requisito indispensable para la
aprobacion de la subdivision, la habilitacion de nuevas ocupaciones, y estara sujeto
a los demas lineamientos técnicos y medidas complementarias que determine la
autoridad competente.

ARTICULO 390°- Tramitaciones en curso. En los casos en que la tramitacion de
la Fase 2 o del permiso de obra en la Autoridad del Agua se encontrare en curso, el
emprendimiento soélo podra continuar con la subdivision y ocupacion de los
sectores alcanzados por condiciones de peligrosidad en caso de que la autoridad
competente apruebe expresamente la aptitud hidraulica del proyecto.

Dicha continuidad quedara sujeta al cumplimiento integral de las condiciones
establecidas en el Articulo anterior, incluyendo las restricciones y delimitaciones, asi
como la obligacion de ceder una superficie equivalente a la zona de peligrosidad
delimitada, en los términos y con el destino establecidos en dicho articulo, sin
perjuicio de las medidas técnicas o ambientales adicionales que determine la
autoridad competente.

ARTICULO 391°- Sub programa de generacién de espacios verdes y libres
publicos mediante permutas. En el marco de la implementaciéon del Programa de
Tratamiento Administrativo de Loteos llegales e Irregulares, la Autoridad de
Aplicacion podra instrumentar mecanismos de compensacidon o permuta de
parcelas con el objeto de generar los espacios verdes y libres publicos que
correspondan a cada loteo, cuando la configuracién o las condiciones del predio
impidan la cesion dentro del mismo.
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Las permutas deberan garantizar la localizacion de los espacios publicos resultantes
en sitios que mantengan coherencia con la estructura urbana, la accesibilidad y la
continuidad del sistema de espacios verdes.

Los proyectos deberan justificar la propuesta de localizaciéon alternativa, acreditar la
equivalencia de superficie y valor urbanistico, y formalizar los compromisos
mediante convenio suscripto entre las partes.

ARTICULO 392°- Empadronamiento de oficio y condiciones de adecuacion.
Transcurridos seis (6) meses desde el vencimiento de los plazos otorgados por las
Disposiciones dictadas en el marco de la Ordenanza N° 12.638, los
emprendimientos que no hubieren adherido al Programa o que, habiéndolo hecho,
no hubieren completado la presentacion de la documentacion requerida, seran
objeto de empadronamiento de oficio, bajo apercibimiento de aplicacion del
régimen sancionatorio vigente.

El empadronamiento de oficio se efectuara conforme a las siguientes condiciones:

Los emprendimientos localizados en territorialidad urbana que cuenten con
materializacion de vivienda, seran intimados a cumplimentar las cargas publicas
antes del empadronamiento.

Los emprendimientos localizados en territorialidad periurbana y rural que superen
las veinte (20) viviendas materializadas o una densidad de treinta (30) habitantes
por hectdrea, serdn intimados a cumplimentar las cargas publicas antes del
empadronamiento.

Aguellos que no superen dichos valores podran empadronar las viviendas
materializadas segun lo establecido en el articulo siguiente.

ARTICULO 393°-  Alcances y restricciones. El empadronamiento comprendera
exclusivamente las viviendas materializadas hasta el 9 de octubre de 2024. Toda
construccién ejecutada con posterioridad a esa fecha quedara sujeta al régimen de
control, fiscalizacion y sanciéon establecido en la presente normativa.

En los casos que se localicen dentro de areas de maxima peligrosidad por riesgo
hidrico o ambiental, las cesiones deberan realizarse conforme a lo establecido en la
regulacion especifica para dichas zonas.

Se procederd al empadronamiento del uso residencial multifamiliar no permitido
en la zona, conforme a lo establecido en el Titulo IV de la Ordenanza N° 10703,
siempre y cuando su continuidad no genere una alteracion en las condiciones del
ordenamiento territorial que requiera la restauracion de la situacion previa.
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ARTICULO 394°- Condiciones especiales. Los propietarios de los loteos o
proyectos de loteos que accedan a la subdivision a partir de la implementacion del
Programa de tratamiento administrativo de loteos ilegales deberan:

a) Abonar una Contribucion por Valorizacion Inmobiliaria de cuantia adecuada,
conforme al Anexo. 4 Instrumentos de Gestidn, Financiamiento y Participaciéon del
Plan de Ordenamiento Territorial.

b) Cumplir con todas las obligaciones establecidas en el Programa.

El cumplimiento integro de estas condiciones constituira requisito indispensable
para la adecuacion definitiva del loteo.

CAPITULO 4. Derogaciones

ARTICULO 395°-  Derdégase la Ordenanza N° 10.703.

ARTICULO 396°-  Derdgase el Titulo | de la ordenanza 12638.

ARTICULO 397°-  Asimismo, se derogan todas aquellas normas, reglamentos o
disposiciones municipales que se opongan a lo establecido en el presente cédigo o

gue regulen de manera expresa o implicita los mismos temas aqui tratados,
guedando sin efecto desde la entrada en vigencia de la presente ordenanza.
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