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PLAN PARTICULARIZADO PARA EL AREA RIBERENA DE VICENTE LOPE
INTRODUCCION

ALCANCES Y OBJETIVOS

El plan particularizado surge como resultado del estudio y planeamiento del sector
propendiendo a potenciar su desarrollo urbano. Para ello se organiza el aprovechamiento de
los espacios edificables, estructurando una soélida red de espacios circulatorios, espacios
verdes y equipamiento social y deportivo.

De este modo se logra conformar una pieza reconocible a escala regional por sus cualida-
des urbanisticas y el adecuado equilibrio entre los beneficios publicos y los privados.

11.1.2

DELIMITACION

Esta Seccion comprende a los poligonos ubicados dentro del sector delimitado por la Costa
del Rio de la Plata, el limite con la Ciudad Autébnoma de Buenos Aires, vias del F.C.G.B., Av.
del Libertador, vias del ferrocarril Tren de la Costa y la calle Parana.
La denominacion y delimitacion de cada zona y subzona, que integra el Area Riberefia de
Vicente Lopez, los usos del suelo, la morfologia y el resto de la normativa urbanistica aplica-
ble para cada una de las zonas y subzonas, se establecen en los Titulos 11.2, 11.3, 11.4,
11.5, 11.6, 11.7, 11.8, 11.9y 11.10 del C.O.U..

11.1.3

11.1.3.1

11.1.3.2

11.1.3.3

11.1.3.4

NORMAS COMPLEMENTARIAS

APLICABILIDAD DEL DESARROLLO CONCERTADO (Articulo 7.11.19)

Se mantiene vigente la aplicacion del procedimiento de desarrollo concertado establecido
por el Articulo 7.11.19 exclusivamente para la modificacion de usos respecto de los que se
establecen en la presente y s6lo para parcelas con superficie mayor a los cinco mil metros
cuadrados (5000 m2).

MODIFICACIONES AL PLAN ESQUEMA DIRECTOR

Cualquieriniciativa o propuesta de modificacién al Plan Esquema Director, o de los parametros
(ocupacion, indicadores urbanisticos y morfologia) definidos para las areas, zonas y secto-
res incluidos en el mismo, debera ser sometido a un procedimiento de consulta y evaluacion,
dando intervencién al Consejo Asesor Permanente de Planeamiento Urbano y a la Provincia
de Buenos Aires, a través de sus organismos técnicos competentes (Subsecretaria de Ur-
banismo y Vivienda, Direccion Provincial de Desarrollo Urbano y Territorial) e implementando
procedimientos de participacion similares a los establecidos por el Anexo 3 del Preacuerdo
Urbanistico para el Area Riberefia (Ordenanza 23020).

Cumplidos los requisitos establecidos en el parrafo anterior y previa intervencion del Honora-
ble Concejo Deliberante, el Departamento Ejecutivo elevara a los organismos técnicos pro-
vinciales competentes la Ordenanza modificatoria para su registracion y/o convalidacion
técnica urbanistica, segun corresponda, de acuerdo a los procedimientos establecidos en el
Decreto Ley 8912/77.

AFECTACION PARA APERTURA DE CALLES

Aféctase para la futura apertura de calles las trazas delimitadas en los planos (Plano del Plan
Director y planos de retiro para apertura de bulevares) que constan agregados en el Anexo 8.
Previo al registro de planos, a través de la subdireccién de Catastro, el Departamento Ejecu-
tivo establecera la traza definitiva que para cada caso corresponda.

En caso de existir diferencias dimensionales sustantivas que puedan alterar significativa-
mente las previsiones contenidas en el plano del Plan Director y los planos de retiro para
apertura de bulevares que constan en el Anexo 8 del C.0.U., la Municipalidad y la autoridad
provincial de aplicacion, redefiniran en forma conjunta las eventuales modificaciones de trazas
y ensanches, a fin de procurar la correcta integracion fisica-funcional de los macizos y sectores
definidos en los mismos.

CARACTERISTICAS DE LAS VIALIDADES

Las nuevas vialidades para el area, conformadas por el Vial Costero, los Bulevares y los
Parques Transversales, previstas para el sector en la presente Seccion, cuya grafica consta
en el Anexo 8, deberan contemplar en los proyectos ejecutivos la caracteristica predominan-
te de vialidades para circulacién vehicular de baja velocidad y para transito liviano, a los
efectos de no alterar la condicion predominante de paseo verde que ostentara el sector.
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11.2

11.2.1

11.2.1.1

11.2.1.2

11.2.1.3

11.2.14

11.2.1.5

ZONA RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIAY USOS MIXTOS RM
Quedan comprendidos dentro de la Ordenanza N° 14.510.

DISTRITO RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA RM1

DELIMITACION
Los poligonos que comprenden la Zona RM1, estan delimitados en el Titulo 5.5.2.

CARACTERIZACION Y USOS

Sector destinado a la localizacion de usos residenciales de media densidad, administrativos,
comerciales, institucionales, hoteleria para turismo (3 estrellas como minimo, nivel interna-
cional) y usos de recreacion y servicios compatibles con la conformacién de espacios publi-
cos y del Parque Riberefio, con los usos complementarios establecidos en la Seccién 6.

SUBDIVISION

Se admitird y promovera la unificacién de parcelas, para lo cual se prevé un adicional al
F.O.T. y D.N. por cada parcela que se unifique.

Para nuevas subdivisiones o reconformacion parcelaria, la parcela minima resultante sera:
a.- Frente: 25 metros.

b.- Superficie: 750 m2.

Segun lo establecido en el Titulo 4.2.2.

Las Parcelas 1y 2 de la Manzana 52, Seccion F, Circ. I, quedan sujetas a proceder a las
cesiones para la apertura de calles afectadas, en el marco de lo establecido por el Articulo
56° del Decreto Ley Provincial 8912/77 y en el Titulo 10.2.7 del Cédigo de Ordenamiento
Urbano. Con el objeto de promover la materializacion del Parque Transversal de la calle H.
Yrigoyen, las cesiones mencionadas deberan materializarse sobre dicha calle, en funcion de
la conformacion parcelaria que se establezca al momento de intervenir en las mencionadas
parcelas.

Las Parcelas 2b, 2e y todas las que se anexen a las mismas pertenecientes a la Manzana
41, Seccion D, Circ. I, quedan sujetas a proceder a las cesiones para la apertura de calles
afectadas, en el marco de lo establecido por el Articulo 56° del Decreto Ley Provincial 8912/
77 yenelTitulo 10.2.7 del Codigo de Ordenamiento Urbano. Con el objeto de promover la
materializacion del Parque Transversal de la calle Camacua, las cesiones mencionadas
deberan materializarse sobre dicha calle, en funcion de la conformacion parcelaria que se
establezca al momento de intervenir en las mencionadas parcelas.

INDICADORES URBANISTICOS
En parcelas en esta zona, que también tengan afectacién por acera de zonificacion RM2,
seran de aplicacién los indicadores urbanisticos de F.O.S. y F.O.T. (no asi las normas de
tejido) establecidos parala zona RM2, siendo asi mismo de aplicacién todas las condicionantes
y restricciones definidas en el Articulo 11.2.2.4 (de no ceder sobre la transversal).
Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible para RM1 son los siguientes:
1.- Parcelas de hasta quinientos metros cuadrados (500 m2):
- FOS: 0.5
- FOT: (500 - Superficie del terreno) x 0.7 +1.8<2,5

450
En usos comerciales no residenciales, se podra sumar al F.O.T. obtenido por férmula, un
valor adicional de 0.5.
2.- Parcelas de superficies mayores a quinientos metros cuadrados (500 m2):
- FOS: 0.5
- FOT: 1.8
FOT adicional por unificacion de parcelas = 0.05 mas por cada lote que se sume, no debien-
do superar este adicional en total un coeficiente de 0.2 en mas. En parcelas afectadas por la
Zona RM1 con algun frente a la zona RM2, este incremento sera de aplicacion siempre que
se hubiera procedido a ceder el retiro de frente a la transversal a la Av. del Libertador afectado
por dicha zonificacion.
El FOS se aplicara sobre la superficie neta de la parcela.
El FOT se aplicara sobre la superficie neta de la parcela incluyendo las superficies de la
parcela original que se hubieran cedido en exceso de las cesiones realizadas, por aplicacion
de lo establecido en los incisos «a» y «b» del Articulo 11.2.1.13 y siempre que se hubiera
cedido conforme a lo establecido en el Articulo 11.2.2.14 cuando la parcela en cuestién estu-
viera afectada también por zonificacion RM2.
Segun Articulos 4.3.2 y 4.3.3.
La proporcion minima de suelo absorbente no podra ser menor al 60% de la superficie libre
exigible para la parcela (segun Articulo 4.3.5.1).

DENSIDAD NETA

La densidad neta maxima sera de:

Para vivienda colectiva: Seiscientos habitantes por hectareas (600 Hab/Ha).
Para Hotel Internacional: Ochocientos habitantes por hectarea (800 Hab/Ha).
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Otros usos computables en densidad: Cien habitantes por hectarea (100 Hab/Ha) para
Auditorios, Espectaculos Publicos (Cines, Teatros), Locales de Diversion Nocturna (Capitulo
6.6 del C.0.U.). Restaurantes, Parrillas y/o Bares: Estos usos no computan densidad. El
numero de ocupantes a considerar para el calculo de los medios de salida y para la aplica-
cion de las normas de seguridad se establecera conforme alo previsto en el Titulo 4.3.6 del
C.0.U.

Ladensidad se aplicara sobre la superficie neta de la parcelaincluyendo las superficies de la
parcela original que se hubieran cedido en exceso de las cesiones realizadas, por aplicacion
de lo establecido en los incisos «a» y «b» del Articulo 11.2.1.3 y siempre que se hubiera
cedido conforme a lo establecido en el Articulo 11.2.2.14, cuando la parcela en cuestiéon
estuviera afectada también por zonificacion RM2.

Segun Titulos 4.3.4y 4.3.7.

ALTURA MAXIMA
La altura maxima permitida sera de:

ir:;?aneras 2250m | 2550 m 6 (seis)
Hasta 1000 m2

Perimetro libre 22.50 m 25.50 m 6 (seis)

Entre .
Entre 1000 m2y 2500 = medianeras 2250m | 25.50m 6 (seis)
m2

Perimetro libre 40m 40 m 12 (doce)

Entre _

medianeras 22.50 m 25.50m 6 (seis)
Mas de 2500 m2

Perimetro libre 60 m 60 m 18 (dieciocho)

Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas cuatro metros (+4.00
m) del punto de cota +/-0.00 IGM (+ 16.03 m del nivel de referencia de AySA), permitiéndose
debajo de este nivel unicamente la construccion de cocheras, escaleras secundarias, bafios
deserviciosy depdsitos no comerciales, segunloestablecidoenlos Titulos4.4.10.7,4.4.10.8,
44109y 4.4.10.10.

Se admite Planta Baja Libre, pero cuando se la haga, la altura maxima del edificio no podra
superar las estipuladas en el presente Articulo (ver Articulo 4.4.11.9 del C.0.U.).
Las construcciones permitidas sobre la altura maxima que se ejecuten de conformidad a lo
previsto y establecido en los incisos «a», «c», «d» y «e» del Articulo 4.4.11.6 del C.O.U.,
deberan estar retiradas no menos de cuatro metros (4.00 m) de los paramentos exteriores
del edificio (fachada, frente, contrafrente y laterales) a excepcion de los nucleos verticales
(escaleras y ascensores).

Los parapetos de las terrazas o cualesquiera otros elementos estructurales o decorativos
del edificio deberan estar incluidos dentro de las alturas estipuladas como maximas. Para
los tanques de agua de reserva sera de aplicacion lo contemplado enlos Articulos 4.4.11.7 y
4.4.11.8del C.O.U. unicamente cuando los mismos fueran incluidos dentro del volumen de
unnucleo vertical (nucleo de ascensores y/o escaleras) o estuvieran retirados como minimo
cuatro metros (4.00 m.) del perimetro y fachadas exteriores del edificio. En su defecto, los
tanques de agua deberan estar incluidos dentro de las alturas estipuladas como maximas.
En todos los casos, los tanques no podran ser a la vista, debiéndose incluirlos en un volu-
men tratado arquitectonicamente.

RETIRO DE FRENTE

Elretiro obligatorio de frente sera de cinco metros (5.00 m.) entodo el ancho de la parcela, a
excepcion de las parcelas en las manzanas comprendidas dentro del tramo delimitado por
las calles Roca y Vernety del delimitado por las calles Melo y Las Heras, donde no se exige
retiro de frente.

En las parcelas de esquina, los retiros obligatorios seran de aplicacién en todos los frentes.
En los casos de lotes de esquina que den a calles perpendiculares a la Av. del Libertador
afectadas porla zonificacion RM2, se deberan respetar y conformar los retiros y perfiles que
se establecen en los anexos graficos para cada una de esas calles en particular, debiéndose
respetar sobre los frentes a esas arterias perpendiculares a la Av. del Libertador, las limita-
ciones y restricciones que para los retiros de frente se establecen para las zonas RM2.
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11.2.1.8

11.2.1.9

RETIRO DE FONDO

Resultara de aplicar las normas de Patio de Manzana segun el Titulo 4.4.2 y no sera menor
a cinco metros (5.00 m.) y segun lo establecido por el Titulo 4.4.8, salvo en parcelas con
profundidad menor a veinte metros (20.00 m.), para las que sera de aplicacion lo contempla-
do en el Articulo 4.4.8.3.

Para parcelas en esquina o en «L» sera de aplicacioén lo establecido en el Articulo 4.4.8.2,
pero el patio de fondo para esos casos debera tener un lado minimo de cinco metros (5.00
m.) y una superficie no menor a veinticinco metros cuadrados (25.00 m2.).
Para los edificios en altura, a partir de la cota de cuarenta metros (40.00 m), el retiro debera
incrementarse de la linea de fondo en diez centimetros (0.10 m.) por cada metro que supere
esa cota. De esta forma se determinara un plano limite vertical que se aplicara en toda la
altura del edificio sin permitir escalonamientos en el espacio entre el plano limite del retiro y el
eje divisorio de fondo de la parcela.

RETIROS LATERALES Y SEPARACION ENTRE VOLUMENES

- Retiros Laterales:
Se exige un retiro minimo de cinco metros (5.00 m.) en todos los laterales, salvo en los
casos de parcelas con un frente menor a veinte metros (20.00 m.) cuando se constru-
yan edificios que puedan no ser de perimetro libre conforme a lo contemplado en el
Articulo 11.2.1.6.
Para el caso de edificaciones que superen los cuarenta metros (40.00 m.) de altura, se
debera incrementar el retiro lateral en diez centimetros (0.10 m.) por cada metro de
altura que supere los cuarenta metros (40.00 m.). De esta forma se determinara un
plano limite vertical que se aplicara en toda la altura del edificio sin permitir escalona-
mientos en el espacio entre el plano limite del retiro y el eje divisorio lateral de la par-
cela. Sera de aplicacion lo contemplado en el Articulo 4.6.3.3. Quedan exceptua-
dos de la obligacién de dejar retiro lateral las parcelas con frente menor a veinte metros
(20.00 m.) en que erijan construcciones de no mas de veintidos metros con cincuenta
centimetros (22.50 m.) de altura cuando su cubierta sea planay veinticinco metros con
cincuenta centimetros (25.50 m.) de altura cuando su cubierta seainclinada. Serade
aplicacion lo dispuesto en el Articulo 4.4.9.3 del C.O.U..

- Separacion entre volumenes:
Cuando se construyeran dos cuerpos o mas de edificios en altura de conformidad con
lo establecido al respecto en el C.0.U., el espacio minimo entre cada cuerpo de edifi-
cacion sera de diez metros (10.00 m.) entre paramentos enfrentados de edificios en
una misma parcela.
Para los cuerpos o volumenes en altura que se erigieran en una parcela, a partirde la
cota de cuarenta metros (40.00 m.), la separacion entre volimenes debera incremen-
tarse en diez centimetros (0.10 m.) por cada metro que supere esa cota. De esta
forma se determinara un plano limite vertical que se aplicara en toda la altura de los
edificios sin permitir escalonamientos que avancen sobre los planos limites asi
establecidos de cada volumen. En el marco de lo dispuesto en el Articulo 4.4.9.3 del
C.0.U..

11.2.1.10 ESTACIONAMIENTO

11.2.1.11

Para edificios de vivienda colectiva, se exigira como minimo un (1) médulo de estaciona-
miento por cada unidad de vivienda y no menos de un (1) médulo de estacionamiento por
cada setenta y cinco metros cuadrados (75.00 m2) y fraccion de la superficie propia de
todas las unidades de vivienda del edificio sumadas, excluidos sus balcones y superficies
semicubiertas, hasta una cantidad maxima exigible de dos (2) modulos por unidad de vivien-
da.

En edificios de vivienda colectiva, el 3% de las cocheras correspondera a PM.C.R. (con las
medidas correspondientes segun Anexo 6, Articulo 1°).

Para otros usos, se debera prever lugar de estacionamiento de vehiculos, segun lo estable-
cido en los Articulos 8.5.5.1 y subsiguientes del Titulo 8.5.5. Se contemplara un adicional del
10% de mddulos de estacionamiento para el publico en general y visitantes, mas otro 5%
adicional de superficie para uso exclusivo de estacionamiento de motos y motocicletas
resueltos de manera independiente, con acceso directo desde la via publica y delimitado
fisicamente. Esta delimitacion debera ser fija y no removible.

PREMIOS
Se establecen por sobre los valores maximos de F.O.T. y Densidad correspondientes a este
Distrito o los que se hubieran alcanzado con otros premios y sin superar los indicadores
maximos establecidos por la Ley Provincial 8912 y sus modificatorias y Decretos reglamen-
tarios, los siguientes premios, los que no podran superar en conjunto el 70% de sus
respectivos valores maximos, o el 35% en caso de aplicarse el Articulo 4.3.4.12, inciso «d» que
refiere a parcelas afectadas por insuficiencia de infraestructura cloacal:
a.- Por ancho de parcela:

Parcelas de mas de quince metros (15.00 m.) de ancho: 10% pudiendo a partir de
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los quince metros (15.00 m.) de frente aumentarse los indicadores en un 3% por cada
metro hasta un maximo de un 25%. Enlas parcelas de esquina, el premio correspon-
dera al ancho de la dimension menor, incluyendo el cateto correspondiente a la ocha-
va.

Por separacion de los ejes divisorios laterales:

Sila edificacién se separa del eje o ejes divisorios laterales mas de cinco metros (5.00
m.) se podran aumentar los indicadores correspondientes hasta un maximo de 15%
por cada eje lateral, hasta un maximo de 30% por parcela, segun tabla:

- Mas de: 5.00 m. 10%
5.50 m. 1%
6.00 m. 12%
6.50 m. 13%
7.00 m. 14%
7.50 m. 15%

Por retiro voluntario de frente:

3% por cada metro adicional hasta un maximo del 15%.

Pormenor F.O.S. proporcional a la reduccién y hasta un incremento maximo de F.O.T.
equivalente al 10%.

En parcelas con espacio verde publico (parque, plaza o plazoleta) al frente, producto
de la cesion por el propietario que pretende aplicar el premio, se aumentaran los
indicadores urbanos correspondientes (F.O.T. y D.N.) en 0.5% por cada metro a partir
de los diez metros (10.00 m.) medidos desde el eje del limite de la parcela al centro del
espacio publico, hasta un maximo de 10%.

ALTURA E INDICADORES EN CASOS PARTICULARES

Para parcelas entre dos edificios entre medianeras de altura superior a la admitida en la
zona para edificios entre medianeras, sera de aplicacion lo contemplado en el Articulo 4.5.3.2
del C.0O.U.. Para parcela lindante a una medianera con altura superior a la permitida en esta
zonificacion para edificios entre medianeras, sera de aplicacion el Articulo 4.5.3.3 del C.O.U.
con un retiro lateral minimo de cinco metros (5.00 m.) del lado que correspondiera dejar el
retiro lateral. Independientemente de los casos sefalados, la resultante de altura siempre
debera respetar el perfil urbano y las alturas maximas y minimas establecidas para este

distrito.

EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES

a.-

En el caso que el inmueble constituya una fraccién no amanzanada debera cederse el
14% de la superficie restante una vez descontada las cesiones de calle que corres-
pondieran, de conformidad con lo establecido en el Titulo 7.11.3 y en el Titulo 10.2.7,
con un minimo segun lo establecido en el Articulo 56°, Decreto Ley 8912/77.
Para parcelas mayores a cinco mil metros cuadrados (5000 m2.) a las que no les
correspondiera ceder por el concepto establecido en «a», se debera ceder una super-
ficie del 14% restante una vez descontadas las calles que correspondiera ceder por
estar afectadas para su apertura.

La cesidén o cesiones correspondientes se haran en el lugary con la forma y proporcio-
nes que determine el Departamento Ejecutivo a través de la Secretaria de Obrasy
Servicios Publicos y la D.P.U, por lo menos un frente debera dar
alavia publica, pudiendo el propietario someter su propuesta a consideracion. La
cesion a favor del Municipio debera efectivizarse como requisito previo a la presenta-
cién de los correspondientes planos de obra para su aprobacion o registro. La Secre-
taria de Obras y Servicios Publicos, con informe previo del Departamento de Catastro,
podra autorizar el corrimiento o modificacion del trazado de las calles afectadas para
su apertura siempre que la superficie que resulte de tal corrimiento o modificacién no
resulte inferior a la que correspondia ceder en primer término y en tanto ello apunte a
producir una mejora para la trama vial del Partido.

Cuando la superficie a ceder, excluyendo la que correspondiera para apertura de ca-
lles y por aplicacion del Articulo 56° de la Ley Provincial de Usos de Suelo 8912, fueraii-
gual o inferior alos un mil quinientos metros cuadrados (1500 m2.), la misma podra
serdestinada por el Municipio a Espacio Verde de Uso Publico y/o equipamiento comu-
nitario. Cuando fuera mayor a los un mil quinientos metros cuadrados (1500 m2.), se
destinara exclusivamente a Espacio Verde de Uso Publico.

Sera de aplicacion lo establecido en los Articulos 10.2.7.2'y 10.2.7.4.

En todos los casos:

El Municipio podra requerir Estudio de Impacto Urbanistico de conformidad de lo esta-
blecido en los Articulos 3.3.4.2y 3.3.4.3 del C.O.U.. La presentacion de un Estudio de
Impacto Urbanistico sera obligatoria para los casos que lista el Articulo 3.3.4.1 y para
los proyectos en parcelas de mas de dos mil quinientos metros cuadrados (2500 m2.)
de superficie.

Previo a la materializacion de cualquier emprendimiento, el Municipio requerira certifi-
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cado de factibilidad expedido por las empresas u organismos que proveen los servi-
cios esenciales de infraestructura en el distrito donde se localiza la parcela (se requerira
estudio de suelos).

Para la presentacion de planos de obra para su aprobacioén o registro, se acompafiara
memoria de calculo para la que se debera haber tenido especial cuidado en lo referido
a los cimientos y fundaciones.

El Municipio podra exigir que se presente un estudio particularizado, realizado por pro-
fesional idoneo, de la accion dinamica de los vientos y sus efectos sobre el entorno,
utilizando las hipétesis de calculo mas actualizadas a fin de prever que no se produci-
ran efectos indeseables (por ejemplo remolinos o aceleracion de corrientes de aire).
Como asi también estudios particularizados sobre soleamiento.

11.2.2

11.2.21

11.2.2.2

11.2.2.3

11.2.2.4

DISTRITO RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA RM2

DELIMITACION
Los poligonos que comprenden la zona RM2, estan delimitados en Titulo 5.5.2.

CARACTERIZACION Y USOS

Sector destinado a la localizacion de usos residenciales de media densidad, administrativos,
comerciales, institucionales, hoteleria para turismo (3 estrellas como minimo, nivel interna-
cional) y usos de recreacion y servicios compatibles con la conformacion de espacios publi-
cos y del Parque Riberefio, con los usos complementarios establecidos en la Seccién 6.

SUBDIVISION

Se admitira y promovera la unificacion de parcelas, para lo cual se prevé un adicional al
F.O.T. y D.N. por cada parcela que se unifique.

Para nuevas subdivisiones o reconformacioén parcelaria, la parcela minima resultante sera:
a.- Frente: 25 metros.

b.- Superficie: 750 metros cuadrados.

Segun lo establecido en el Titulo 4.2.2.

Las parcelas 1 y 2 de la Manzana 52, Seccion F, Circ. I, quedan sujetas a proceder a las
cesiones para la apertura de calles afectadas, en el marco de lo establecido por el Articulo
56° del Decreto Ley Provincial 8912/77 y en el Titulo 10.2.7 del Cédigo de Ordenamiento
Urbano. Con el objeto de promover la materializacion del Parque transversal de la calle H.
Yrigoyen, las cesiones mencionadas deberan materializarse sobre dicha calle, en funcion de
la conformacion parcelaria que se establezca al momento de intervenir en las mencionadas
parcelas.

Las parcelas 2b, 2e y todas las que se anexen a las mismas pertenecientes a la Manzana
41, Seccion D, Circ. |, quedan sujetas a proceder a las cesiones para la apertura de calles
afectadas, en el marco de lo establecido por el Articulo 56° del Decreto Ley Provincial 8912/
77 y en el Titulo 10.2.7 del Codigo de Ordenamiento Urbano.

Con el objeto de promover la materializaciéon del Parque transversal de la calle Camacua, las
cesiones mencionadas deberan materializarse sobre dicha calle, en funciéon de la confor-
macién parcelaria que se establezca al momento de intervenir en las mencionadas parce-
las.

INDICADORES URBANISTICOS
Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible son los siguientes:

a.- FOSy FOT en parcelas para las que no se cediera segun lo contemplado en el Articulo
11.2.2.14:
- FOS: 05
- FOT. 1.6
b.- FOS y FOT en parcelas para las que se cediera segun lo contemplado en el Articulo
11.2.2.14:
- Parcelas de hasta quinientos metros cuadrados (500 m2):
FOS: 0.55
FOT: (500 - Superficie del terreno) x 0.7 + 1.8 < 2.5
450

En usos comerciales no residenciales, se podra sumar al F.O.T. obtenido por férmula, un
valor adicional de 0.5.
- Parcelas de superficies mayores a quinientos metros cuadrados (500 m2.):
FOS: 0.5.
FOT. 1.8.
En las parcelas para las que se cediera segun lo contemplado en el Articulo 11.2.2.14, se
aplicara un F.O.T. adicional por unificacion de parcela = 0.05 mas por cada lote que se sume,
no debiendo superar este adicional en total un coeficiente de 0.2 en mas.
EIF.O.S. se aplicara sobre la superficie neta de la parcela. En las parcelas para las que se cediera
segun lo contemplado en el articulo 11.2.2.14, los balcones que sobrevaloran la linea
de retiro de frente para ampliacién de la via publica, no computaran F.O.S.
El F.O.T. se aplicara sobre la superficie neta de la parcela incluyendo las superficies de la
parcela original que se hubieran cedido en exceso de las cesiones realizadas, por aplicacion
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de lo establecido en los incisos «a» y «b» del Articulo 11.2.1.13.

Segun Titulos 4.3.2 'y 4.3.3.

La propociéon minima de suelo absorbente no podra ser menor al 60% de la superficie libre
exigible para la parcela (segun Articulo 4.3.5.1).

DENSIDAD NETA

La densidad neta maxima sera de:

Para vivienda colectiva: Seiscientos habitantes por hectarea (600 Hab/Ha).
Para Hotel Internacional: Ochocientos habitantes por hectarea (800 Hab/Ha).
Otros usos computables en densidad: Cien habitantes por hectarea (100 Hab/Ha) para
Auditorios, Espectaculos Publicos (Cines-Teatros), Locales de Diversiéon Nocturna (Capitulo
6.6 del C.0.U.), Restaurantes, Parrillas y/o Bares: Estos usos no computan densidad. El
numero de ocupantes a considerar para el calculo de los medios de salida y para la aplica-
cion de las normas de seguridad se establecera conforme alo previsto en el Titulo 4.3.6 del
C.O.U..

Densidad adicional por unificacion de parcelas = 25 habitantes por hectarea mas por cada
lote que se sume, no debiendo superar este adicional en total un coeficiente de 100 habitan-
tes por hectarea en mas.

Dichas densidades seranlas potenciales, siendode aplicaciénlosArticulos4.3.4.12y4.3.4.13
del C.O.U..

Ladensidad se aplicara sobre la superficie neta de la parcelaincluyendo las superficies de la
parcela original que se hubieran cedido en exceso de las cesiones realizadas, por aplicacion
de lo establecido en los incisos «a» y «b» del Articulo 11.2.2.13.

Segun Titulos 4.3.4y 4.3.7.

ALTURA MAXIMA
Se debera conformar obligatoriamente para todas las parcelas, sobre el frente a la calle
transversal ala Av. del Libertador afectado por la zonificacion RM2, un basamento entre
medianeras y basamento hasta el retiro de frente en parcelas en esquina, de doce metros
(12.00 m.) de altura obligatoria, salvo para el caso de las parcelas 1y 2 de la Manzana 52,
Seccion F, Circ. Il yde las parcelas 2b y 2e y todas las que se anexen alas mismas pertene-
cientes ala Manzana 41, Seccién D, Circ. |, donde no sera obligatorio construir con basa-
mento en tanto no se subdividan los predios mencionados. La altura maxima permitida para
volumenes de perimetro libre sera de:
a.- Enparcelas paralas que no se cedierasegunlo contemplado en el Articulo 11.2.2.14:
La altura maxima permitida sera:
i) Cubierta Plana: Hmcp: 22.50 m.
i) Cubierta Inclinada: Hmci: 25.50 m.
Elnumero maximo de pisos sera de seis (6) incluyendola Planta Baja o la Planta Baja
Libre.
b.- En parcelas para las que se cediera segun lo contemplado en el Articulo 11.2.2.14:

ir:;?aneras 2250m | 25.50 m 6 (seis)
Hasta 2500 m2

Perimetro libre 35.50m 35.50m 10 (diez)

Entre .

medianeras 22.50 m 2550 m 6 (seis)
Mayor a 2500 m2

Perimetro libre 52 m 52m 15 (quince)

Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas cuatro metros (+4.00
m.) del punto de cota +/- 0.00 IGM (+ 16.03 metros del nivel de referencia de AySA), permi-
tiéndose debajo de este nivel Unicamente la construccién de cocheras, escaleras secunda-
rias, bafnos de servicios y depdsitos no comerciales, segun lo establecido en los Titulos
44.10.7,4.4.10.8,4.4.109y 4.4.10.10.

Se admite Planta Baja Libre pero cuando se la haga, la altura maxima del edificio no podra
superar las estipuladas en el presente Articulo (ver Articulo 4.4.11.9 del C.0.U.).
Las construcciones permitidas sobre la altura maxima que se ejecuten de conformidad a lo
previsto y establecido enlos inciso «a», «c», «d» y «e» del Titulo 4.4.11.6 del C.O.U., debe-
ran estar retiradas no menos de cuatro metros (4.00 m.) de los paramentos exteriores del
edificio (fachada, frente, contrafrente y laterales) a excepcién de los nucleos verticales (es-
caleras y ascensores).
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11.2.2.7

11.2.2.8

11.2.2.9

Los parapetos de las terrazas o cualesquiera otros elementos estructurales o decorativos
del edificio deberan estar incluidos dentro de las alturas estipuladas como maximas. Para
los tanques de agua de reserva sera de aplicacion lo contemplado en los Articulos 4.4.11.7
y 4.4.11.8 del C.O.U. unicamente cuando los mismos fueran incluidos dentro del volumen de
un nucleo vertical (nucleo de ascensores y/o escaleras) o estuvieran retirados como minimo
cuatro metros (4.00 m.) del perimetro y fachadas exteriores del edificio. En su defecto, los
tanques de agua deberan estar incluidos dentro de las alturas estipuladas como maximas.
En todos los casos, los tanques no podran ser a la vista, debiéndose incluirlos en un volu-
men tratado arquitectonicamente.

RETIRO DE FRENTE

El basamento obligatorio entre medianeras de doce metros (12.00 m.) de altura que exige el
Articulo 11.2.2.6, tendra su paramento vertical de frente en coincidencia con el retiro de frente
para la ampliacion de la via publica (ver Articulo 11.2.2.14) que consigna el grafico que incluye
el Anexo 8 de este C.0.U., a excepcion de las calles Alberdi y Camacua, en las que el para-
mento vertical de frente cuando se construya con basamento, debera estar retirado dos
metros (2.00 m.) adicionales con respecto al retiro de frente consignado para la ampliacion
de la via publica, debiendo este espacio también respetar el nivel de vereda y ser conforma-
do como espacio verde, a excepcion de los solados que fueran estrictamente necesarios
para accesos peatonales y/o vehiculares a la parcela y en una proporcién no mayor al 50%
de la misma que estuviera afectada por el retiro de frente.

El volumen en altura que se edifique por sobre el basamento, debera estar retirado con
respecto al retiro de frente para la ampliacion de la via publica (ver Articulo 11.2.2.14), siete
metros (7.00 m.) y segun se consigna en los graficos que incluye el Anexo 8 del C.O.U.
Los retiros de frente sobre las transversales a la Av. del Libertador no podran ser ocupados
con construcciones ni instalaciones fijas ni elemento estructural alguno ni por sétanos,
semisotanos ni cocheras, asi como tampoco podran ocuparse con médulos de estaciona-
miento. Unicamente se admitira en estos retiros, al mismo nivel de la vereda adyacente,
solados y un tratamiento igual al de la via publica, para la circulacion peatonal y para accesos
peatonales y/o vehiculares a la parcela. Para los retiros de frente obligatorios en dichas
calles transversales ala Av. del Libertador, no seran de aplicacion las excepciones contem-
pladas en el Articulo 4.4.7.8 del C.O.U. ni ninguna otra. Las construcciones existentes ala
fecha no podran ser afectadas por modificaciones internas, salvo renuncia a mayor valor.
En parcelas de esquina, en su frente a las calles paralelas a la Av. del Libertador, se deberan
respetar los retiros de frente que para las zonificaciones linderas RM3 se establecen en el
Articulo 11.2.3.7 (5.00 m.).

RETIRO DE FONDO

Resultara de aplicar las normas de Patio de Manzana segun el Titulo 4.4.2 y no sera menor
a cinco metros (5.00 m.) y segun lo establecido por el Titulo 4.4.8 salvo en parcelas con
profundidad menor a veinte metros (20.00 m.), para las que sera de aplicacion lo contempla-
do en el Articulo 4.4.8.3.

Para parcelas en esquina o en «L» sera de aplicacion lo establecido en el Articulo 4.4.8.2
pero el patio de fondo para esos casos debera tener un lado minimo de cinco metros (5.00
m.) y una superficie no menor a veinticinco metros cuadrados (25.00 m2).

Para los cuerpos en altura por sobre el basamento, a partir de la cota de cuarenta metros
(40.00 m.), el retiro debera incrementarse de la linea de fondo en diez centimetros (0.10 m.)
por cada metro que supere esa cota. De esta forma se determinara un plano limite vertical
que se aplicara en toda la altura del edificio sin permitir escalonamientos en el espacio entre
el plano limite del retiro y el eje divisorio de fondo de la parcela.

RETIROS LATERALES Y SEPARACION ENTRE VOLUMENES

- Retiros Laterales:
Para los volumenes en altura que se edifiquen por sobre el basamento, se exige un
retiro minimo de cinco metros (5.00 m.) en todos los laterales.
Para el caso de edificaciones por sobre el basamento que superen los cuarenta me-
tros (40.00 m.) de altura, se debera incrementar el retiro lateral en diez centimetros
(0.10 m.) por cada metro de altura que supere los cuarenta metros (40.00 m.). De esta
forma se determinara un plano limite vertical que se aplicara en toda la altura del edifi-
cio por sobre el basamento, sin permitir escalonamientos en el espacio entre el plano
limite del retiro y el eje divisorio lateral de la parcela. Serade aplicacion lo contemplado
en el Articulo 4.6.3.3.
Sera de aplicacion lo dispuesto en el Articulo 4.4.9.3 del C.O.U..

- Separacion entre volumenes:
Cuando se construyeran dos cuerpos o mas de volumenes en altura por sobre el
basamento, el espacio minimo entre cada cuerpo de edificacion sera de diez metros
(10.00 m.) entre paramentos enfrentados de edificios en una misma parcela. A partir
de la cota de cuarenta metros (40.00 m.), la separacion entre volumenes debera
incrementarse en diez centimetros (0.10 m.) por cada metro que supere esa cota.
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De estaforma se determinara un plano limite vertical que se aplicara en todalaaltura
de los edificios sin permitir escalonamientos que avancen sobre los planos limites asi
establecidos de cada volumen.

Es de aplicacion lo contemplado en el Articulo 4.4.9.3 del C.O.U..

11.2.2.10 ESTACIONAMIENTO
Para edificios de vivienda colectiva, se exigira como minimo un (1) médulo de estaciona-
miento por cada unidad de vivienda y no menos de un (1) médulo de estacionamiento por
cada setenta y cinco metros cuadrados (75.00 m2) y fraccion de la superficie propia de
todas las unidades de vivienda del edificio sumadas, excluidos sus balcones y superficies
semicubiertas, hasta una cantidad maxima exigible de dos (2) médulos por unidad de vivien-
da.
En edificios de vivienda colectiva, el 3% de las cocheras correspondera a P.M.C.R. (conlas
medidas correspondientes segun Anexo 6, Articulo 1°).
Para otros usos, se debera prever lugar de estacionamiento de vehiculos segun lo
establecidoenelArticulo8.5.5.1y subsiguientes del Titulo 8.5.5. Se contemplara un adicional
del 10% de médulos de estacionamiento para el publico en general y visitantes, mas otro 5%
adicional de superficie para uso exclusivo de estacionamiento de motos y motocicletas
resueltos de maneraindependiente, con acceso directo desde la via publica y delimitado
fisicamente. Esta delimitacion debera ser fija y no removible.

11.2.2.11 PREMIOS
Se establecen por sobre los valores maximos de F.O.T. y Densidad correspondientes a este
distrito o los que se hubieran alcanzado con otros premios y sin superar los indicadores
maximos establecidos por la Ley Provincial 8912 y sus modificatorias y Decretos reglamen-
tarios, los siguientes premios, los que no podran superar en conjunto el 70% de sus respec-
tivos valores maximos, o el 35% en caso de aplicarse el Articulos 4.3.4.12, inciso «d» que
refiere a parcelas afectadas por insuficiencia de infraestructura cloacal:
a.- Por ancho de parcela:
Parcelas de mas de quince metros (15.00 m.) de ancho: 10% pudiendo a partirde los
quince metros (15.00 m.) de frente aumentarse los indicadores en un 3% por cada
metro hastaun maximode 25%. Enlas parcelas de esquina, el premio correspondera
alanchodeladimension menor, incluyendo el cateto correspondiente ala ochavasin
cesion.
b.- Por separacion de los ejes divisorios laterales:
Silaedificacidon se separadel eje o ejes divisorios laterales mas de cinco metros (5.00
m.) se podran aumentar los indicadores correspondientes hasta un maximo de 15%
por cada eje lateral, hasta un maximo de 30% por parcela, segun tabla:

- Mas de: 5.00 m. 10%
5.50 m. 1%
6.00 m. 12%
6.50 m. 13%
7.00 m. 14%
7.50 m. 15%
C.- Por retiro voluntario de frente:

Entanto se hubiera procedido Unicamente aceder el retiro de frente alatransversal a
laAv.delLibertadorafectado pordichazonificacion conformealo previstoenel Articulo
11.2.2.14: 3% por cada metro adicional hasta un maximo de 15%.

d.- PormenorF.O.S., proporcionalalareduccionyhastaunincrementomaximode F.O.T.
equivalente al 10%, en tanto se hubiera procedido Unicamente a ceder el retiro de
frente alatransversal alaAv. del Libertador afectado por dicha zonificacion conforme
a lo previsto en el Articulo 11.2.2.14.

e.- En parcelas con espacio verde publico (parque, plaza o plazoleta) lindero o al frente
producto delacesion por el propietario que pretende aplicar el premio, se aumentaran
los indicadores urbanisticos correspondientes (F.O.T. y D.N.) en un 0.5% por cada
metro a partir de los diez metros (10.00 m.) medidos desde el eje del limite de la
parcela al centro del espacio publico, hasta un maximo de 10%.

11.2.2.12 ALTURA E INDICADORES EN CASOS PARTICULARES
Para parcelalindante a una medianera con altura superior ala permitida en esta zonificacion,
el volumen por sobre el basamento podra apoyarse sobre dicha medianera, siendo en ese
caso de aplicacion para el mismo lo contemplado en el Articulo 4.5.3.3 del C.O.U., conun
retiro lateral minimo del lado que correspondiera dejar el retiro lateral segun lo estipulado en
el Articulo 11.2.2.9. Laresultante volumétrica y la altura siempre debera respetar el perfil
urbano y las alturas maximas y minimas establecidas para este distrito.

11.2.2.13 EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES
a.- En el caso que elinmueble constituya una fraccién no amanzanada debera cederse el
14% de la superficie restante una vez descontada las cesiones de calle que corres-
pondieran, de conformidad con lo establecido en los Titulos 7.11.3y 10.2.7, con un
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11.2.2.14

minimo segun lo establecido en el Articulo 56° del Decreto Ley 8912/77.
b.- Para parcelas mayores a cinco mil metros cuadrados (5000 m2.) a las que no les
correspondiera ceder por el concepto establecido en «ay, se debera ceder una super-
ficie del 14% restante una vez descontadas las calles que correspondiera ceder por
estar afectadas para su apertura.
La cesidn o cesiones correspondientes se haran en el lugary con la forma'y proporcio-
nes que determine el Departamento Ejecutivo a través de la Secretaria de Obrasy
Servicios Publicos y la D.P.U, por lo menos un frente debera dar
ala via publica, pudiendo el propietario someter su propuesta a consideracion. La
cesion a favor del Municipio debera efectivizarse como requisito previo a la presenta-
cién del os correspondientes planos de obra para su aprobacion o registro. La Secre-
taria de Obras y Servicios Publicos, con informe previo del Departamento de Catastro,
podra autorizar el corrimiento o modificacion del trazado de las calles afectadas para
su apertura siempre que la superficie que resulte de tal corrimiento o modificacén no
resulte inferior a la que correspondia ceder en primer término y en tanto ello apunte a
producir una mejora para la trama vial del Partido.
Cuando la superficie a ceder, excluyendo la que correspondiera para apertura de ca-
lles y por aplicacion del Articulo 56° de la Ley Provincial de Usos del Suelo 8912 fuera
igual o inferior a los un mil quinientos metros cuadrados (1500 m2.), la misma podra
ser destinada por el Municipio a Espacio Verde de Uso Publico y/o equipamiento co-
munitario. Cuando fuera mayor a los un mil quinientos metros cuadrados (1500 m2.),
se la destinara exclusivamente a Espacio Verde de Uso Publico.
Sera de aplicacion lo establecido en los Articulos 10.2.7.2y 10.2.7.4.

C.- En todos los casos:

El Municipio podra requerir Estudio de Impacto Urbanistico de conformidad de lo esta-
blecido en los Articulos 3.3.4.2y 3.3.4.3 del C.O.U.. La presentacion de un Estudio de
Impacto Urbanistico sera obligatoria para los casos que lista el Articulo 3.3.4.1 y para
los proyectos en parcelas de mas de dos mil quinientos metros cuadrados (2500 m2)
de superficie.

Previo a la materializacion de cualquier emprendimiento, el Municipio requerira certifi-
cado de factibilidad expedido por las empresas u organismos que proveen los servi-
cios esenciales de infraestructura en el distrito donde se localiza la parcela.

Se requerira presentar estudio de suelos.

Parala presentacion de planos de obra para su aprobacion o registro, se acompanara
memoria de calculo parala que se debera haber tenido especial cuidado en lo referido
a los cimientos y fundaciones.

El Municipio podra exigir que se presente un estudio particularizado, realizado por
profesional idéneo, de la accidn dinamica de los vientos y sus efectos sobre el entor-
no, utilizando las hipdtesis de calculo mas actualizadas a fin de prever que no se
produciran efectos indeseables (por ejemplo remolinos o aceleracion de corrientes de
aire). Como asi también estudios particularizados sobre soleamiento.

d.- Para el caso de la manzana delimitada por las calles Camacua, Vito Dumas, Sturizay
la Av. del Libertador, las cesiones que le correspondieren por aperturas de calles y
cesiones exigidas porel C.0.U. ylaLey Provincial de Usos del Suelo 8912, se deberan
materializar en coincidencia con todo el frente sobre la calle Camacua.
Para el caso de las parcelas 1y 2 de la Manzana 52, Seccién F, Circ. Il y de las
parcelas 2by 2e y todas las que se anexen a las mismas pertenecientes ala Manzana
41, Seccion D, Circ. |, donde se debera materializar en coincidencia con todo el frente
sobre la calle H. Yrigoyen.

CESION DE SUPERFICIES CORRESPONDIENTES A RETIROS DE FRENTE

Los retiros de frente consignados en el gréafico incluido en el Anexo 8 de este Cdodigo, esta
previsto que son para futuro ensanche de la via publica.

Quien ceda el tramo de esta franja por delante de su parcela, podra hacer uso de los
indicadores urbanos de F.O.S. y F.O.T. previstos en el inciso «b» del Articulo 11.2.2.4 de las
alturas establecidas en el inciso «b» del Articulo 11.2.2.6 y del indicador adicional por unifica-
cion de parcelas contemplado en el Articulo 11.2.2.4 y 11.2.2.5. Caso contrario, seran de
aplicacion el inciso «a» del Articulo 11.2.2.4 y el inciso «a» del Articulo 11.1.2.6. Y no serade
aplicacion el adicional al indicador por unificacién de parcelas.

Eltramo afectado a retiro de frente para ampliacion de la via publica por delante de la parcela
que se cediera, pasara a ser de propiedad del Municipio, pero permanecera bajo el usufructo
de los propietarios actuales y futuros de la parcela afectada, hasta tanto se pueda materiali-
zar en su totalidad el ensanche de todo el tramo de la calle al que es frentista la parcela en
cuestion. Eldisefio y tratamiento de ese espacio estara establecido por el Municipio y éste
tomara posesion del tramo afectado a retiro de frente que se hubiera cedido para ampliar la
via publica, en el momento en que asi lo dispusiera.

La franja que asi se ceda en exceso de las cesiones que correspondieran por aplicacion de
lo establecido en los incisos «a» y «b» del Articulo 11.2.2.13, sera considerada como parte
integrante del retiro obligatorio de frente minimo exigido para las construcciones a los efec-
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tos del cobmputo de premios por retiro de frente, los cuales se computaran a partirde laLinea
Municipal original de la parcela y su superficie sera incluida a los efectos de calcular los
indicadores de F.O.T. y D.N. paralos proyectos que se presentaran para su registro y apro-
bacion.

11.2.3

11.2.3.1

11.2.3.2

11.2.3.3

11.2.34

DISTRITO RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA RM3

DELIMITACION
Los poligonos que comprenden la zona RM3, estan delimitados en el Titulo 5.5.2.

CARACTERIZACION Y USOS

Sectordestinado alalocalizacion de usos residenciales de media densidad, administrativos,
comerciales, institucionales y de recreacion y servicios compatibles con la conformacién de
espacios publicos y del Parque Riberefio, con los usos complementarios establecidos en la
Seccion 6.

SUBDIVISION

Se admitira y promovera la unificacion de parcelas, para la cual se prevé un adicional al
F.O.T. y D.N. por cada parcela que se unifique.

Para nuevas subdivisiones o reconformacion parcelaria, la parcela minima resultante sera:
a.- Frente: 25.00 m.

b.- Superficie: 750.00 m2.

Segun lo establecido en el Titulo 4.2.2.

Las parcelas 1y 2 de la manzana 52, Seccion F, Circ. I, quedan sujetas a proceder a
las cesiones para la apertura de calles afectadas, en el marco de lo establecido por el
Articulo56°del DecretoLeyProvincial8912/77yenel Titulo 10.2.7 del Cédigode Ordenamiento
Urbano. Con el objeto de promover la materializacién del Parque Transversal de la calle H.
Yrigoyen, las cesiones mencionadas deberan materializarse sobre dicha calle en funcion de
la conformacion parcelaria que se establezca al momento de intervenir en las mencionadas
parcelas.

Las parcelas 2b, 2e y todas las que se anexen a las mismas pertenecientes a la Manzana
41, Seccion D, Circ. |, quedan sujetas a proceder a las cesiones para la apertura de calles
afectadas, en el marco de lo establecido por el Articulo 56° del Decreto Ley Provincial 8912/
77 yenelTitulo 10.2.7 del Codigo de Ordenamiento Urbano. Con el objeto de promover la
materializacion del Parque Transversal de la calle Camacua, las cesiones mencionadas
deberan materializarse sobre dicha calle, en funcion de la conformacion parcelaria que se
establezca al momento de intervenir en las mencionadas parcelas.

INDICADORES URBANISTICOS

En parcelas en esta zona, que también tengan afectacion por acera de zonificacion RM2,
seran de aplicacion los indicadores urbanisticos de F.O.S. y F.O.T. (no asi las normas de
tejido)establecidos paralazonaRM2, siendo asi mismode aplicaciéntodaslas condicionantes
y restricciones definidas en el Articulo 11.2.2.4.

Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible en la Zona RM3 son los si-

guientes:
1.- Parcelas de hasta quinientos metros cuadrados (500 m2):
- FOS: 0.5.
- FOT: (500 - superficie del terreno) x 0.7 + 1.6 < 2.5.
450
2.- Parcelas de superficies mayores a quinientos metros cuadrados (500 m2):
- FOS: 0.5.
- FOT. 1.6.

F.O.T. adicional por unificacion de parcelas = 0.5 mas por cada lote que se sume, no debien-
do superar este adicional en total un coeficiente de 0.2 enmas. En parcelas afectadas por la
zona RM3 conalgun frente alazona RM2, este adicional sera de aplicacion siempre que se
hubiera procedido a ceder el retiro de frente a la transversal a la Av. del Libertador afectado
por dicha zonificacion.

ElI F.O.S. se aplicara sobre la superficie neta de la parcela.

EIF.O.T. se aplicara sobre la superficie neta de la parcela incluyendo las superficies de la
parcela original que se hubieran cedido en exceso de las cesiones realizadas, por aplicacion
de lo establecido en los incisos «a» y «b» del Articulo 11.2.3.13 y siempre que se hubiera
cedido conforme a lo establecido en el Articulo 11.2.2.14, cuando la parcela en cuestion
estuviera afectada también por zonificacion RM2.

Segun Articulos 4.3.2 'y 4.3.3.
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11.2.3.5

11.2.3.6

11.2.3.7

La proporcion minima de suelo absorbente no podra ser menor al 60% de la superficie libre
exigible para la parcela (segun Articulo 4.3.5.1).

DENSIDAD NETA

La densidad neta maxima sera de:

Para vivienda colectiva: Seiscientos habitantes por hectarea (600 Hab/Ha).

Para Hotel Internacional: Ochocientos habitantes por hectarea (800 Hab/Ha).

Otros usos computables en densidad: Cien habitantes por hectarea (100 Hab/Ha). Para
Auditorios, Espectaculos Publicos (Cines - Teatros), Locales de Diversién Nocturna (Capitu-
lo 6.6 del C.0.U.), Restaurantes, Parrillas y/o Bares: Estos usos no computan densidad
El numero de ocupantes a considerar para el calculo de los medios de salida y para la
aplicacion de las normas de seguridad se establecera conforme a lo previsto en el Titulo
4.3.6 del C.O.U..

Densidad adicional por unificacion de parcelas = veinticinco habitantes por hectarea (25
Hab/Ha) mas por cada lote que se sume, no debiendo superar este adicional en total un
coeficiente de cien habitantes por hectarea (100 Hab/Ha) en mas. En parcelas afectadas
por la zona RM3 con algun frente ala Zona RM2, este incremento sera de aplicacion siempre
que se hubiera procedido a ceder el retiro de frente a la transversal a la Av. del Libertador
afectado por dicha zonificacion.

Dichas densidades seran las potenciales, siendo de aplicacion los Articulos 4.3.4.12y4.3.4.13
del C.O.U..

La densidad se aplicara sobre la superficie neta de la parcela incluyendo las superficies de la
parcela original que se hubieran cedido en exceso de las cesiones realizadas, por aplicacion
de lo establecido en los incisos «a» y «b» del Articulo 11.2.3.13 y siempre que se hubiera
cedido conforme a lo establecido en el Articulo 11.2.2.14, cuando la parcela en cuestion es-
tuviera afectada también por zonificacién RM2.

Segun Titulos 4.3.4y 4.3.7.

ALTURA MAXIMA

La altura maxima permitida sera de:

- Cubierta Plana: Hmcp: 22.50 m.

- Cubierta Inclinada:  Hmci: 25.50 m.

El nUmero maximo de pisos sera de seis (6) incluyendo la Planta Baja o la Planta Baja Libre
o los Semisoétanos.

Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas cuatro metros (+ 4.00
m.) del punto de cota +/- 0.00 IGM (+ 16.03 m. del nivel de referencia de AySA), permitiéndo-
se debajo de este nivel unicamente la construccidon de cocheras, escaleras secundarias,
bafios de servicios y depdsitos no comerciales, segun lo establecido en los Titulos 4.4.10.7,
4.4.10.8,4.4.10.9y4.4.10.10.

Se admite Planta Baja Libre, pero cuando se la haga, la altura maxima del edificio no podra
superar las estipuladas en el presente Articulo (ver Articulo 4.4.11.9 del C.0O.U.).
Las construcciones permitidas sobre la altura maxima que se ejecuten de conformidad a lo
previsto y establecido en los incisos «a», «c», «d» y «e» del Articulo 4.4.11.6 del C.O.U.
deberan estar retiradas no menos de cuatro metros (4.00 m.) de los paramentos exteriores
del edificio (fachada, frente, contrafrente y laterales) a excepcion de los nucleos verticales
(escaleras y ascensores).

Los parapetos de las terrazas o cualesquiera otros elementos estructurales o decorativos
del edificio deberan estar incluidos dentro de las alturas estipuladas como maximas.
Para los tanques de agua de reserva sera de aplicacion lo contemplado en los Articulos
4.4.11.7 y 4.4.11.8 del C.O.U. unicamente cuando los mismos fueran incluidos dentro del
volumen de un nucleo vertical (nucleo de ascensores y/o escaleras) o estuvieran retirados
como minimo cuatro metros (4.00 m.) del perimetro y fachadas exteriores del edificio. En su
defecto, los tanques de agua deberan estar incluidos dentro de las alturas estipuladas como
maximas. Entodos los casos, los tanques no podran ser a la vista, debiéndose incluirlos en
un volumen tratado arquitectonicamente.

RETIRO DE FRENTE

El retiro obligatorio de frente sera de cinco metros (5.00 m.) en todo el ancho de la parcela y
en todos sus frentes en caso de tratarse de una parcela en esquina y no menor a su vez al
que pudiera estar estipulado en los graficos de retiros para bulevar del Anexo 8 del C.O.U.
para determinados frentes de calles que se listan en ese Articulo.

En los casos de lotes de esquina que den a calles perpendiculares a la Av. del Libertador
afectadas por la zonificacion RM2, se deberan respetar y conformar los retiros y perfiles que
se establecen en los anexos graficos para cada una de esas calles en particular, debiéndose
respetar sobre los frentes a esas arterias perpendiculares a la Av. del Libertador, las limita-
ciones y restricciones que para los retiros de frente se establecen para las zonas RM2.
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RETIRO DE FONDO

Resultara de aplicar las normas de Patio de Manzana segun el Titulo 4.4.2 y no sera menor
a cinco metros (5.00 m.) y segun lo establecido por el Titulo 4.4.8 salvo en parcelas con
profundidad menor a veinte metros (20.00 m.), para las que sera de aplicacion lo contempla-
do en el Articulo 4.4.8.3.

Para parcelas en esquina o en «L» sera de aplicacion lo establecido en el Articulo 4.4.8.2
pero el patio de fondo para esos casos debera tener un lado minimo de cinco metros (5.00
m.) y una superficie no menor a veinticinco metros cuadrados (25.00 m2.).

RETIROS LATERALES

Se exige un retiro minimo de cinco metros (5.00 m.) en todos los laterales, salvo en los
casos de parcelas con un frente menor a veinte metros (20.00 m.) para las que no se exige
retiro lateral.

ESTACIONAMIENTO

Para edificios de vivienda colectiva, se exigira como minimo un (1) médulo de estaciona-
miento por cada unidad de vivienda y no menos de un (1) médulo de estacionamiento por
cada setenta y cinco metros cuadrados (75.00 m2) y fraccion de la superficie propia de
todas las unidades de vivienda del edificio sumadas, excluidos sus balcones y superficies
semicubiertas, hasta una cantidad maxima exigible de dos (2) modulos por unidad de vivien-
da.

En edificios de vivienda colectiva, el 3% de las cocheras corresponderd a P.M.C.R. (con las
medidas correspondientes segun Anexo 6, Articulo 1°).

Para otros usos, se debera prever lugar de estacionamiento de vehiculos, segun lo estable-
cido enlosArticulos 8.5.5.1 y subsiguientes del Titulo 8.5.5. Se contemplara un adicional del
10% de mddulos de estacionamiento para el publico en general y visitantes, mas otro 5%
adicional de superficie para uso exclusivo de estacionamiento de motos y motocicletas re-
sueltos de manera independiente, con acceso directo desde la via publica y delimitado fisica-
mente. Esta delimitacién debera ser fija y no removible.

PREMIOS
Se establecen por sobre los valores maximos de F.O.T. y Densidad correspondientes a este
distrito o los que se hubieran alcanzado con otros premios y sin superar los indicadores
maximos establecidos por la Ley Provincial 8912 y sus modificatorias y Decretos reglamen-
tarios, los siguientes premios, los que no podran superar en conjunto el 70% de sus respec-
tivos valores maximos, o el 35% en caso de aplicarse el Articulo 4.3.4.12, inciso «d» que
refiere a parcelas afectadas por insuficiencia de infraestructura cloacal:
a.- Por ancho de parcela:
Parcelas de mas de quince metros (15.00 m.) de ancho: 10% pudiendo a partir de los
quince metros (15.00 m.) de frente aumentarse los indicadores en un 3% por cada
metro hasta un maximo de 25%. En las parcelas de esquina, el premio corresponde-
ra al ancho de la dimensién menor, incluyendo el cateto correspondiente a la ochava.
b.- Por separacion de los ejes divisorios laterales:
Sila edificacion se separa del eje o ejes divisorios laterales mas de cinco metros (5.00
m.) se podran aumentar los indicadores correspondientes hasta un maximo de 15%
por cada eje lateral, hasta un maximo de 30% por parcela, segun tabla:

- Mas de: 5.00 m. 10%
5.50 m. 1%
6.00 m. 12%
6.50 m. 13%
7.00 m. 14%
7.50 m. 15%
C.- Por retiro voluntario de frente:
3% por cada metro adicional hasta un maximo del 15%.
d.- Pormenor F.O.S., proporcional a la reduccion y hasta un incremento maximo de F.O.T.
equivalente al 10%.zz
e.- En parcelas con espacio verde publico (parque, plaza o plazoleta) lindero o al frente,

producto de la cesion por el propietario que pretende aplicar el premio, se aumentaran
los indicadores urbanisticos correspondientes F.O.T.y D.N. en 0.5% por cada metro a
partir de los diez metros (10.00 m.) medidos desde el eje del limite de la parcela al
centro del espacio publico, hasta un maximo de 10%.

ALTURA E INDICADORES EN CASOS PARTICULARES
No es de aplicacion en esta Zona lo que respecto de «Altura e Indicadores de Edificios en
Casos Particulares» se contempla en el Capitulo 4.5del C.O.U..

EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES
a.- En el caso que el inmueble constituya una fraccidon no amanzanada debera cederse
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el 14% de la superficie restante una vez descontada las cesiones de calle que corres-
pondieran, de conformidad con lo establecido en el Titulo 7.11.3 y en el Titulo 10.2.7
con un minimo segun lo establecido en el Articulo 56° del Decreto Ley Provincial 8912.
Para parcelas mayores a cinco mil metros cuadrados (5000 m2) a las que no les
correspondiera ceder por el concepto establecido en «ay, se debera ceder una super-
ficie del 14% restante una vez descontadas las calles que correspondiera ceder por
estar afectadas para su apertura.

La cesidn o cesiones correspondientes se haran en el lugary con la forma y proporcio-
nes que determine el Departamento Ejecutivo a través de la Secretaria de Obras 'y
Servicios Publicos y la D.P.U, por lo menos un frente debera dar
a la via publica pudiendo el propietario someter su propuesta a consideracién. La
cesion a favor del Municipio debera efectivizarse como requisito previo a la presenta-
cién de los correspondientes planos de obra para su aprobacion o registro. La Secre-
taria de Obras y Servicios Publicos, con informe previo del Departamento de Catastro,
podra autorizar el corrimiento o modificacion del trazado de las calles afectadas para
su apertura siempre que la superficie que resulte de tal corrimiento o modificacién no
resulte inferior a la que correspondia ceder en primer término y en tanto ello apunte a
producir una mejora para la trama vial del Partido.

Cuando la superficie a ceder excluyendo la que correspondiera para apertura de calles
y por aplicacion del Articulo 56° de la Ley Provincial de Usos del Suelo 8912, fueraigual
o inferior a los un mil quinientos metros cuadrados (1500 m2.), la misma podra ser
destinada por el Municipio a Espacio Verde de Uso Publico y/o equipamiento comunita-
rio. Cuando fuera mayor a los un mil quinientos metros cuadrados (1500 m2.), se la
destinara exclusivamente a Espacio Verde de Uso Publico.

Sera de aplicacion lo establecido en los Articulos 10.2.7.2 'y 10.2.7.4.

En todos los casos:

El Municipio podra requerir Estudio de Impacto Urbanistico de conformidad con lo esta-
blecido en los Articulos 3.3.4.2y 3.3.4.3 del C.O.U..

La presentacién de un Estudio de Impacto Urbanistico sera obligatorio para los casos
que lista el Articulo 3.3.4.1 y para los proyectos en parcelas de mas de dos mil quinien-
tos metros cuadrados (2500 m2.) de superficie.

Previo a la materializacion de cualquier emprendimiento, el Municipio requerira certifi-
cado de factibilidad expedido por las empresas u organismos que proveen los servi-
cios esenciales de infraestructura en el distrito donde se localiza la parcela.
Se requerira presentar estudio de suelos.

Parala presentacion de planos de obra para su aprobacion o registro, se acompanara
memoria de calculo parala que se debera haber tenido especial cuidado en lo referido
a los cimientos y fundaciones. El Municipio podra exigir que se presente un estudio
particularizado, realizado por profesional idoneo, de la accion dinamica de los vientos y
sus efectos sobre el entorno, utilizando las hipotesis de calculo mas actualizadas a
fin de prever que no se produciran efectos indeseables (por ejemplo, remolinos o ace-
leracion de corrientes de aire).

Para el caso en que se proceda a la mensura, subdivision y unificacién de fracciones
no amanzanadas que impliquen que las parcelas que se generen como consecuencia
de verse obligado a ceder y abrir calles que las atraviesen y que no resulten en ningun
caso de superficie menor a siete mil quinientos metros cuadrados (7500 m2.) de su
perficie, en el area de esas parcelas afectada por la zonificacion RM3, podran hacerse
extensivas las normas de tejido (alturas, retiros, etc..) e indicadores urbanisticos (F.O.S.,
F.O.T., Densidad) establecidos para las zonas RM2, cuando éstas tengan afectacion
sobre los predios obtenidos.
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FRANJAS COSTERAS

FRANJA COSTERA 1 - FC1

DELIMITACION

Los poligonos que comprenden la zona FC1, estan delimitados en el Titulo 5.5.3. Se trata
de las areas de Parque Publico Riberefio incluido dentro de sectores de la franja delimitada
por el vial costero y la orilla del Rio de la Plata.

CARACTERIZACION Y USOS

Sector de suelo de propiedad publica, que debe guardar el caracter social de su afectacion,
destinado exclusivamente a Paseo Publico - Espacios Verdes de Uso Publico, incluyendo
construcciones para usos especificos: Anfiteatroy Monumento del Milenio en el Paseo de la
Costa, Faro Mirador en el sector Parque Arenales, Organo edlico en el sector del Parque
Borges, Parque Tematico y Reserva Ecoldgica en el sector del Parque Parana. Se admitiran
solonuevas construcciones para usos especificos, equipamientos o monumentos alegoricos
con caracter de uso publico para la mejor conformacion fisica y de servicios de los espacios
publicos las cuales deberan ser aprobadas por el Honorable Concejo Deliberante.
Seincluyen dentro de estazona, areas de zonificacion EQ2 para provision de equipamiento
y servicios a las zonas FC1.

Para estas zonas se prevera dotarlas de equipamiento sanitario de uso publico y para aten-
cion de primeros auxilios, que podran estar dentro de las propias areas FC1 o ser provistas
dentro de las areas de equipamiento EQ2.

SUBDIVISION
No se permiten subdivisiones aexcepcion de las que se establezcan al momento de catastrar
las areas de parques publicos y sus areas de servicios EQ2.

INDICADORES URBANISTICOS

Se admitiran solo construcciones para nuevos usos especificos, equipamiento o monumen-
tos alegodricos con caracter de uso publico para la mejor conformacion fisica y de servicios
de los espacios publicos, las cuales deberan ser aprobadas por el Honorable Concejo Deli-
berante.

Los indicadores urbanisticos seran los minimos necesarios requeridos para estas construc-
ciones.

DENSIDAD NETA
No corresponde.

ALTURA MAXIMA

Las alturas seran las minimas necesarias requeridas para las construcciones que se pro-
yecteny sean aprobadas por el Honorable Concejo Deliberante. Estas alturas maximas se
consideraran a partir de una cota de mas cuatro metros (+ 4.00 m.) del punto de cota +/- 0.00
IGM (+ 16.03 metros del nivel de referencia de AySA).

RETIRO DE FRENTE
El retiro obligatorio de frente sera segun proyecto de equipamiento propuesto, debiéndose
respetar un minimo de cinco metros (5.00 m.) de los viales y limites de zona.

RETIRO DE FONDO
El retiro obligatorio de fondo sera segun proyecto de equipamiento propuesto, debiéndose
respetar un minimo de cinco metros (5.00 m.) de los viales y limites de zona.

RETIROS LATERALES
Elretiro lateral obligatorio sera segun proyecto de equipamiento propuesto, debiéndose res-
petar un minimo de cinco metros (5.00 m.) de los viales y limites de zona.

ESTACIONAMIENTO
Los usos que necesitan acceso vehicular deben contar con espacio de estacionamiento de
vehiculos segun las exigencias del Capitulo 8.5.

11.3.2

11.3.2.1

11.3.2.2

FRANJA COSTERA FC2

DELIMITACION
Los poligonos que comprenden la zona FC2, estan delimitados en el Titulo 5.5.3.

CARACTERIZACION Y USOS
Area sujeta a estudio particularizado. El area FC2, es una zona de reserva para el desarro-
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llo urbano relacionado con las areas portuarias del Partido. Este sector sera resuelto una
vez se tenga el proyecto urbano para el mismo, con tal finalidad. Para la aprobacién del
proyecto se debera seguir el procedimiento establecido para el desarrollo del Preacuerdo
Urbanistico del Area Riberefa del Partido de fecha 15 de mayo de 2006.

11.3.3

FRANJA COSTERA FC3
ANULADO

11.3.4

11.3.4.1

11.3.4.2

11.3.4.3

11.3.4.4

11.3.4.5

11.3.4.6

11.3.4.7

FRANJA COSTERA FC4

DELIMITACION
Los poligonos que comprenden la zona FC4, estan delimitados en el Titulo 5.5.3.

CARACTERIZACION Y USOS

Se encuentran dentro de esta zonificacion, todas aquellas porciones de tierra, propiedad del
Estado, ocupadas por diferentes clubes e instituciones deportivas y/o educacionales, pro-
fundamente arraigados en la Comunidad que desarrollan actividades ligadas al objeto social.
El objetivo de esta zonificacion es consolidar el uso de esos espacios abiertos existentes en
la actualidad.

En tanto se respete dicha condicion, los usos admisibles seran los que se condigan con el
objeto social y/o la actividad del club o institucion. Sin permitirse otro tipo de actividades o
instalaciones que no sean exclusivamente de uso de esparcimiento, deportivo o recreativo.
Con el fin de promover la apertura de las nuevas vialidades determinadas en el plan director
para el area, ya sea el vial riberefio, bulevares y/o parques transversales, graficados en
planos dentro del Anexo 8 del C.O.U., ampliar y mejorar las existentes que vinculen el area
riberefa, los clubes y organizaciones sociales, deberan retirarse de los sectores que que-
den afectados por las nuevas trazas viales, retiro que debera procurarse en forma inmediata
a requerimiento de las autoridades provinciales o municipales segun corresponda.
Se permitiran Unicamente usos deportivos y recreativos al aire libre, edificios de apoyo a
dichas actividades y una unica construccion por institucion, destinada a albergar canchas de
usos deportivos polifuncionales con capacidad maxima total para cuatrocientos espectado-
res (400).

SUBDIVISION
No se permitiran nuevas subdivisiones, a excepcion de las necesarias para la apertura de
calles y nuevas vialidades.

INDICADORES URBANISTICOS

Los indicadores de superficie maxima construible para las edificaciones arriba expresadas
son los siguientes:

- FOS: 0.2.

- FOT: 0.3.

DENSIDAD NETA

En esta zona no se admiten usos habitacionales. El nUmero de ocupantes a considerar para
el calculo de los medios de salida y para la aplicacion de las normas de seguridad se esta-
bleceran conforme a lo previsto en el Titulo 4.3.6 del C.O.U..

Segun lo establecido en los Titulos 4.3.4, 4.3.7 y 4.3.8.

ALTURA MAXIMA

La altura maxima permitida para las construcciones destinadas a albergar canchas de uso
deportivo polifuncionales y otras construcciones complementarias de apoyo a éstas sera:
- Cubierta Plana: Hmcp: 10.50 m.

- Cubierta Inclinada:  Hmci: 13.50 m. (¥)

(*) Esta altura maxima podra alcanzarse sélo cuando se incluya el tanque de reserva dentro
de la cubierta inclinada y sin sobresalir de la misma. En su defecto, la altura maxima para
techo inclinado sera de once metros con cincuenta centimetros (11.50 m.). Segun Titulos
4.4.10 y 4.4.11.

El numero maximo de pisos sera tres (3) incluyendo la Planta Baja y Semis6tanos con altu-
ras maximas mayores a los maximos permitidos solamente en los casos previstos en el
Articulo 4.4.11.6, Inciso «b» conforme a lo dispuesto en el Articulo 4.4.11.7.

Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas de cuatro metros
(+ 4.00 m.) del punto de cota +/- 0.00 IGM (+ 16.03 m. del nivel de referencia de AySA).

RETIRO DE FRENTE
El retiro obligatorio de frente sera de cinco metros (5.00 m.) en todo el ancho de la parcela y
debera ejecutarse a partir de la nueva Linea Municipal establecida por el trazado de las nue-
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vas vialidades previstas para el sector. Ver observaciones complementarias del Titulo4.4.7
y Capitulos 4.6 y 4.7.

RETIRO DE FONDO
Resultara de aplicar las normas de Patio de Manzana segun lo establecido en el Titulo 4.4.2
y no menor que cinco metros (5.00 m.) segun Titulo 4.4.8.

RETIROS LATERALES

El retiro lateral minimo sera:

Cinco metros (5.00 m.) de retiro en todos los lados del predio.
Observaciones complementarias en Titulo 4.4.9.

ESTACIONAMIENTO
Sedebera preverlugar de estacionamiento de vehiculos, segun lo establecido en el Capitulo
8.5.

EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES

La prerrogativa de tomar los usos de la Zonificacion U27 e IDE segun corresponda, esta
sujeta al requisito previo de regularizar la ocupacién y el uso del terreno que no fuera propie-
dad del club o institucion social, con quienes ostenten dominio del mismo (Estado Nacional,
Provincial o Municipal segun corresponda), en tanto se mantenga vigente el uso de IDE
sobrelasparcelasde propiedaddelasinstituciones, ensudefectolas parcelas con Zonificacion
FC4 quedaran desafectadas de dicho uso y pasaran de manera automatica a constituirse en
Reserva para equipamiento y espacio publico. Una vez regularizada dicha situacion, soloen
los casos en que dichos predios sean afectados en su superficie para la ejecucion del vial
costero, se habilitara el uso comercial gastronémico en una franja frentista sobre el nuevo
vial ribereno respetandose lo normado especificamente para las mismas. Asimismo con el
objeto de consolidar las nuevas conectividades que vinculen el area costeraen siy conlaAv.
del Libertador, los clubes e instituciones sociales deberan retirarse del sector que queda
afectado alatraza del vial costero y bulevares, retiro que debera procurarse en forma inme-
diata al requerimiento por parte de las autoridades provinciales o municipales segun corres-
ponda.

CONDICIONES DE USO Y OCUPACION PARA USOS GASTRONOMICOS
Se permitira que cada club o institucion social, cuando sea afectada en la superficie del
predio que ocupa por la traza del vial riberefo, cuente con un Unico espacio para explotacion
comercial gastronémica con frente al nuevo vial riberefio, el que debera cumplir con las
siguientes condiciones:
- Usos permitidos:

* Café Concert.
Bar, Cerveceria, Salon de Té, Cafeteria.
Bar Tematico.
Anexo Pool a Bar.
Instrumento Bar.
Canto Bar.
* Video Bar.
Heladeria con o sin elaboracion.
Parrilla.
Restaurante con o sin parrilla, Bar, Pizzeria.
Minutas.
Maxikiosco hasta veinte metros cuadrados (20.0 m2.).
Juegos Infantiles (excluidos los mecanicos y electronicos).
Gimnasio.
Espacio a ocupar:
Cadainstitucion podra destinar una superficie conformada longitudinalmente con un
frente minimo de veinticinco metros (25.0 m.) al vial riberefio y como maximo por el
equivalente al 30% deltotal de lalongitud del frente del prediorespectoal vialy conuna
profundidad maxima de treinta metros (30.0 m.) perpendicular al mismo. Superficie
minima: Quinientos metros cuadrados (500.0 m2.), superficie maxima: Un mil dos
cientos metros cuadrados (1200 m2.).
Indicadores de construccion:
Seran de aplicacion sobre la superficie conformada, los siguientes indicadores:
- FOS: 0.45.
- FOT: 0.9.
Altura maxima:
Seestablecenlas siguientes alturas maximas, tanto para edificaciones contecho pla-
no, como contechoinclinadoy para cualquier otro elemento que seamontado o cons-
truido, aexcepcién de los tanques de agua que por sobre esa altura podran sobresalir
hasta un maximo de tres metros (3.00 m.) mas, debiendo serlos mismos tratados ar-
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quitectonicamente en forma que deberan quedar totalmente integrados visualmente
con la edificacion que se erija.
- Edificios de solo Planta Baja: Cuatro metros con cincuenta centimetros (4.50 m.).
- Edificios de mas de una planta o con Planta Baja Libre: Ocho metros (8.00 m.).
Estas alturas estaran referidas a una cota +- 0.00 del nivel del vial al que se es frentista.
Se admite Planta Baja Libre, pero cuando se la haga, la altura maxima de la construc-
cién no podra superar las estipuladas en el presente Articulo. En la Planta Baja libera-
da, donde se admiten sanitarios, se podran desarrollar actividades complementarias a
la actividad principal que no requieran ser llevadas a cabo dentro de superficies total-
mente cubiertas.
* Retiros:
Sobre frentes a calles: Cuatro metros (4.00 m.).
Retiros laterales: Minimo tres metros (3.00 m.) de cada lado.
Retiro de fondo: Cuatro metros (4.00 m.).
En las superficies destinadas a retiros de frente, fondo y laterales, no se podra cons-
truir elemento fijo de ningun tipo, que constituyan barreras fisicas que cierren los fren-
tes de las areas destinadas a usos comerciales gastrondmicos.
Dentro de los retiros de frente y fondo se podran construir solados hasta un 20% de su
superficie, donde la restante libre debera estar perfectamente parquizada.
Enlos retiros laterales no se permitiran construcciones de ningun tipo y deberan estar
perfectamente parquizados.
* Publicidad:
Debera tenerse en cuentalo establecido enlos Articulos 35°y 57° del Cédigo de Pubili-
cidad.
* Estacionamiento:
Se debera prever lugar de estacionamiento de vehiculos, segun lo establecido en el
Capitulo 8.5.
* Caracteristicas constructivas generales:
Las construcciones a emplazarse, tendran caracter de permanente y deberan ser eje-
cutadas en mamposteria, materiales cementicios tradicionales, bloques premoldeados,
tabiques de yeso, aligual que los solados, paredes y cielorrasos que deberan presen-
tar superficies lisas, lavables e incombustibles. Sélo se admitira la madera como
revestimiento debidamente tratada contra el fuego, excluidos los locales humedos y
para todos aquellos en que se manipulen alimentos. No se admite la madera como
estructura portante, salvo en techos inclinados con tratamiento ignifugo.
El local tendra tratamiento arquitecténico en las cuatro fachadas partiendo de la base
que sera considerado como una construccion con cuatro frentes ala vista, que debe-
ran ser de igual calidad.
Los colores a utilizar en el acabado exterior de las edificaciones, en el caso que los
hubiere, deberan estar en consonancia con el lenguaje arquitecténico general del Pa-
seo, excluyéndose los colores con pinturas fluorescentes.
- Area de Depésito:
Dentro de la superficie cubierta se debera construir un recinto para depdsito de
mercaderias de una superficie no menor a veinte metros cuadrados (20.0 m2.).
Queda prohibido el almacenamiento y/o estiba de cajas o cajones de mercade-
rias en el exterior.
Sifuera necesario acopiar elementos en el exterior del local, por ejemplo, sillas,
mesas, sombrillas, etc., se deberan prever cerramientos laterales para este sec-
tor, integrados a las fachadas laterales y posteriores, de altura minima de un
metro con ochenta centimetros (1.80m.)y con el mismo tratamiento que el resto
del local, no pudiendo éstas extenderse mas alla del area de localizacion.
- Cocina, Area de Elaboracion:
Todas las superficies (pisos, paredes, techos) deberan presentar superficies LI-
SAS, LAVABLES e INCOMBUSTIBLES. Las paredes deberantenersuperficies
lavables entoda su altura y azulejado porlo menos un metro con ochenta centi-
metros (1.80 m.) desde el piso, idem los pisos, superficies lavables (minimo
ceramicos).
El sector de elaboracion debera estar separado fisicamente del local de venta,
en caso de tratarse de locales en que se manipulen alimentos.
Debera contar como minimo con:
- Pileta con agua fria y caliente.
- Extractor de aire, campana al exterior.
- Mesada de material lavable: granito, marmol o acero inoxidable.
- Comunicacion con el exterior, ventilacion e iluminacién natural.
- Sanitarios:
Se debera incluir también dentro de la superficie cubierta un ndcleo sanitario,
compuestoporunbafioparadamas, otro paracaballeros (conmingitorios),ambos
con antebafio con lavamanos y un tercer grupo sanitario con vestuario paralos
empleados cuando se traten de locales con expendio de comidas. Los bafios
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deberan tener ventilacién por conducto o por ventana.
Ademas en los sanitarios minimos exigidos debera preverse bafos para PM.C.R.
y sus capacidades estaran en funcion del grado de ocupacion del local.

- Solados: Interiores y Exteriores. Accesos:

Se admitira como maximo ocupar con solados hasta un 40% de la superficie
libre. Debera preverse acceso para P.M.C.R.. Elresto del area de uso gastro-
noémico debera ser tratada con criterio paisajistico en sintonia con el Paseo de
de la Costa y las especies arboreas o arbustivas que se adopten seran las
indicadas por la Direccion de Ecologia, priorizando las especies autdctonas.
No se admitiran todos aquellos elementos que impliquen desvirtuar la calidad del
conjunto o el entorno ni su colocacion en los espacios de retiros de frente o
laterales.
* Infraestructura de Servicios:
- Agua corriente:
Elpermisionarioestaobligadoatramitaryaabonarel correspondiente pedidoy
permiso de conexion, con todos los gastos que esto ocasione.
- Cloacas:
Elpermisionarioestaobligadoatramitaryaabonarel correspondiente pedidoy
permiso de conexion, con todos los gastos que esto ocasione.
- Electricidad:
Elpermisionarioestaobligadoatramitaryaabonarel correspondiente pedidoy
permiso de conexion, con todos los gastos que esto ocasione.
- Gas natural:
Elpermisionarioestafacultadoatramitary aabonarel correspondiente pedido
ypermisode conexion,contodoslosgastosqueestoocasione. Encasocontra-
rio esta facultado a usar gas envasado.
- Teléfono:
Elpermisionarioestafacultadoatramitaryaabonarel correspondiente pedido
y permiso de conexién, con todos los gastos que esto ocasione.
- Recolecciéon de Residuos:
Las bolsas de residuos se colocaran para su recoleccion dentro de los limites
del area.

PRESERVACION DE ESPACIOS PUBLICOS Y ABIERTOS

Los predios FC4 que estan sobre la orilla del Rio de la Plata, deberan dejar a partir de la
misma una franja libre de edificacion con posibilidad de su habilitacion al transito, conforme
a lo establecido en el Articulo 2.6.3.9 del Cédigo Civil.

Seraresponsabilidad de lainstitucidn y el eventual concesionario del servicio gastronémico,
el buen uso, el mantenimientoy el buen cuidado estético de todos los espacios con acceso
de publico y/o visibles que formen parte del area conformada para el uso gastronémico.
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11.4

11.4.1

11.4.1.1

11.4.1.2

11.4.1.3

11.4.14

11.4.1.5

11.4.1.6

11.4.1.7

11.4.1.8

11.4.1.9

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

ZONA DE EQUIPAMIENTO 1 «<EQ1-CTE» CENTRO DE LA TERCERA EDAD
Centro Municipal de la Tercera Edad.

DELIMITACION

La Zona EQ1-CTE esta delimitada al noroeste por la calle F. N. Laprida, al suroeste por el vial
que la separa de la Zona UC4, al sureste por el eje divisorio que la separa de la Zona EQ2
conformada por la parcela 7a, Fraccion Il, Seccion D, Circ. 1l y al noreste por el limite de la
Zona EQ2 al que es lindera.

Su ubicacion y geometria esta indicada en el plano de zonas del Anexo 8, donde se encuen-
tra graficado el esquema director del Area Riberefia. Los limites se definiran con precision,
una vez que se conformen los planos de mensura para el sector.

CARACTERIZACION Y USOS

Corresponde al Centro Municipal de la Tercera Edad. Los usos que contempla son recreati-
vos, de esparcimiento y centro de convenciones y eventos, con los usos complementarios
establecidos en la Planilla General de Usos (Articulo 6.5.3.1 del C.O.U.) paralas zonificaciones
E1a.

SUBDIVISION
No se admitiran subdivisiones a excepcion de las que resulten necesarias para la apertura
de calles.

INDICADORES DE OCUPACION MAXIMAY MINIMA

Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible son los siguientes:

a.- FOS: 0.2
FOT. 0.3.

b.- Si el uso de parte o toda la parcela, es deportivo, excluyendo vestuarios, sanitarios,
salas de reunién, comedores, oficinas, depdsitos, etc., se puede aplicar hastaun FOS
de 0.5y un FOT de 0.6 maximo total con inclusion de los sectores destinados a usos
complementarios. Los sectores destinados a los usos complementarios no podran a
su vez superar los indicadores establecidos en este Articulo.

Segun lo establecido en los Titulos 4.3.2, 4.3.3 y 4.3.8.

DENSIDAD

En esta zona no se admiten usos habitacionales. El nUmero de ocupantes a considerar para
el célculo de los medios de salida y para la aplicacion de las normas de seguridad se esta-
bleceran conforme a lo previsto en el Titulo 4.3.6 del C.O.U..

Segun lo establecido en los Titulos 4.3.4, 4.3.7 y 4.3.8.

ALTURA MAXIMA
La altura maxima permitida para las construcciones destinadas a albergar canchas de uso
deportivo polifuncionales y otras construcciones complementarias de apoyo a éstas sera:

- Cubierta Plana: Hmcp: 10.50 m.
- Cubierta Inclinada:  Hmci: 13.50 m. (*)
™ Esta altura maxima podra alcanzarse solo cuando se incluya el tanque de reserva

dentro de la cubierta inclinada y sin sobresalir de la misma. En su defecto, la altura
maxima para techo inclinado sera de once metros con cincuenta centimetros (11.50
m.). Segun Titulos 4.4.10 y 4.4.11.
El niumero maximo de pisos sera tres (3) incluyendo la Planta Baja y Semisé6tanos con altu-
ras maximas mayores a los maximos permitidos solamente en los casos previstos en el
Articulo 4.4.11.6, Inciso «b» conforme a lo dispuesto en el Articulo 4.4.11.7.
Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas de cuatro metros
(+ 4.00 m.) del punto de cota +/- 0.00 IGM (+ 16.03 m. del nivel de referencia de AySA).

RETIRO DE FRENTE
El retiro obligatorio de frente sera de cinco metros (5.00 m.) en todo el anchoy frentes de la
parcela. Ver observaciones complementarias del Titulo 4.4.7 y Capitulos 4.6 y 4.7.

RETIRO DE FONDO
Resultara de aplicar las normas de Patio de Manzana segun lo establecido en el Titulo 4.4.2
y no menor que cinco metros (5.00 m.) segun Titulo 4.4.8.

RETIROS LATERALES
Cinco metros (5.00 m.) de retiro sobre todos sus lados. Observaciones complementarias
en Titulo 4.4.9.



11.4.1.10

ACTUALIZADO EN REVISION

ESTACIONAMIENTO
Sedeberapreverlugar de estacionamiento de vehiculos, segun lo establecido en el Capitulo
8.5.

11.4.2

11.4.2.1

11.4.2.2

ZONA DE EQUIPAMIENTO 2 - EQ2

Zona de equipamiento para usos de Esparcimiento, Actividades Recreativas, Deportivas,
Prestaciones y/o Gastrondmicas para servicio del Area Riberena de Vicente Lopez y parael
desarrollo de usos complementarios afines alas actividades y usos admitidos en dicha area.

DELIMITACION

Los poligonos que comprenden la Zona EQ2, estan delimitados en el Titulo 5.5.4. Su
ubicacion y geometria esta indicada en el planoincluido en el Anexo 8 de este C.0.U., donde
se encuentra graficado el esquema director del Area Riberefia. Los limites se definiran con
precision, una vez que se conformen los planos de mensura para el sector.

CARACTERIZACION Y USOS

Sectores destinados a que en ellos se implementen «Areas de permisos de concesiones
temporarias» para servir y abastecer a la Franja Costera (equipamiento, servicios y usos
compatibles con las actividades previstas para el sector), admiti€éndose actividades deporti-
vas y recreativas en locales cerrados segun sea la superficie del area de concesion.
Las superficies y limites de las areas a dar en concesion dentro de los sectores EQ2, los
usos que en particular se admitiran en cada una de esas areas, asi como las caracteristicas
y condiciones para su explotacion seran establecidos en las especificaciones técnicas para
las contrataciones que oportunamente se establezcan para otorgar las concesiones.
Para éstas, se debera procurar que se ofrezca diversidad de propuestas para un amplio
espectro de usuarios, que se optimice la calidad edilicia y que se asegure la prestacion de
servicios de forma continua y permanente durante el término de duracion de las concesio-
nes.

- Areas de Concesién de hasta 20000 m2 de superficie:
Paraestas areas que se ubicaran dentro de las zonas EQ2, se admitiraunoomas de
los siguientes usos:
* Café Concert

* Bar, Cerveceria, Salén de Té, Cafeteria

* Bar Tematico

* Bar, Salén de Té y/o Confiteria

* Anexo Pool a Bar

* Instrumento Bar

* Canto Bar

* Video Bar

* Heladeria con o sin elaboracién

* Parrilla

* Restaurante con o sin Parrilla, Bar, Pizzeria

* Minutas

* Kiosco - Maxikiosco hasta cincuenta metros cuadrados (50.0 m2.)
* Juegos infantiles (excluidos mecanicos y electrénicos)

* Bicicleteria y rodados sin motor (venta y/o alquiler)

* Gimnasio, Solarium y Bar

* Venta de amoblamiento y decoracion de interiores

* Antigliedades

* Billares, Bowling y/o Pool unicamente como anexo a Bar o Confiteria
* Ciber Café

* Venta de cuadros, pinturas, esculturas, murales y tapices
* Estudio Profesional

* Floreria

* Fotografia

* Venta de indumentaria

* Libreria (venta de libros)

* Galeria de arte

* Venta de objetos de arte

* Oficinas administrativas

- Areas de Concesion de mas de 20000 m2 de superficie:
Para estas areas dentro de las zonas EQ2, se admitira el destino de equipamiento
comunitarioque autorice por Ordenanzade concesion de uso el Municipio conaproba-
ciéndel PoderEjecutivo Provincial, paraemprendimientosintegrados de utilidad publi-
cacon usos urbanisticos descriptos para las zonas EQ2 y otros afines que sefale el
acto de concesion, entre los cuales se enuncian los siguientes:
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11.4.2.3

11.4.2.4

11.4.2.5

11.4.2.6

11.4.2.7

Actividades deportivas, culturales, turisticas y sociales en locales cerrados.

* Actividades de esparcimiento y recreacion.

* Espectaculos publicos: Cines, Teatros.

* Auditorio.

* Museo.

* Alojamiento turistico, galeria comercial y centro de compras y de corresponder,

segun Ley N° 12.573.

SUBDIVISION

No se admitiran subdivisiones a excepcion de las que se establezcan al momento de catastrar
las areas de Parques Publicos y/o las que resulten necesarias para la apertura de calles y la
creacion de superficies de areas verdes de uso publico.

INDICADORES DE OCUPACION MAXIMA'YY MINIMA

Areas de Concesion de hasta 20000 m2 de superficie:

Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible dentro de cadaAreade
Concesion, son los siguientes:

- FOS: 0.5.

- FOT: 1.0.

Segun Titulos 4.3.2 y 4.3.3.

Estos indicadores, podran excepcionalmente sufrir variantes cuando por razones fun-
cionales que hagan especificamente al uso de que se tratara, asi fuera establecido en
las especificaciones técnicas para la contratacion que oportunamente se establezca
para otorgar la concesion en tanto no sean superados los indicadores maximos pre-
vistos por la Ley Provincial de Usos del Suelo N° 8912 respecto de la superficie del
area de concesion de que se tratare.

Areas de Concesion de mas de 20000 m2 de superficie:

Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible segun proyectos, son
los siguientes:

- FOS: 0.55.

- FOT: 1.4.

Segun Titulos 4.3.2 y 4.3.3.

DENSIDAD

Las zonas EQ2 no admiten usos habitacionales. El numero de ocupantes a considerar para
el calculo de los medios de salida y para la aplicacion de las normas de seguridad se esta-
blecera conforme a lo previsto en el Titulo 4.3.6 de este C.O.U..

ALTURA MAXIMA

Areas de Concesion de hasta 20000 m2 de superficie:

Se establecen las siguientes alturas maximas, tanto para edificaciones con techo pla-
no, como con techo inclinado y para cualquier otro elemento que sea montado o cons-
truido sobre las areas de concesién, a excepcion de los tanques de agua que por
sobre esa altura podran sobresalir hasta un maximo de tres metros (3.00 m.) mas,
debiendo ser los mismos tratados arquitecténicamente de forma que deberan quedar
totalmente integrados visualmente con la edificacion que se erija.

* Edificios de sola Planta Baja: Cuatro metros con cincuenta centimetros (4.50 m.).
* Edificios de mas de una planta o con Planta Baja Libre: Ocho metros (8.00 m.).
Estas alturas estaran referidas a una cota +- 0.00 del nivel del vial al que se es frentista.
Se admite Planta Baja Libre, pero cuando se la haga, la altura maxima de la construc-
cion no podra superar las estipuladas en el presente Articulo. En la Planta Baja libera-
da, donde se admiten sanitarios, se podran desarrollar actividades complementarias
al comercio principal que no requieran ser llevadas a cabo dentro de superficies total-
mente cubiertas.

Areas de Concesién de mas de 20000 m2 de superficie:

La altura maxima permitida por todo concepto sera de veintidés metros con cincuenta
centimetros (22.50 m.).

Se admitiran hasta dos (2) niveles de subsuelos.

Segun Titulo 4.4.10 del C.O.U..

RETIRO DE FRENTE

Areas de Concesion menores de 20000 m2 de superficie:

Los retiros de frente obligatorios de todas las calles y vias de circulacion seran estable-
cidos para cada area de concesion en particular, en las especificaciones técnicas para
las contrataciones que oportunamente se establezcan para otorgar esas concesiones
y nunca seran menores a tres metros (3.00 m.).

Se respetara lo indicado en Articulo 4.4.7.7 del C.O.U..

Areas de Concesion de mas de 20000 m2 de superficie:

Los retiros de frente obligatorios de todas las calles y vias de circulacion seran estable-
cidos para cada area de concesion en particular, en las especificaciones técnicas para
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las contrataciones que oportunamente se establezcan paraotorgaresas concesiones
y nunca seran menores a cinco metros (5.00 m.).
Se respetara lo indicado en Articulo 4.4.7.7 del C.O.U..

RETIRO DE FONDO

Los retiros de fondo obligatorios, de corresponder, seran establecidos para cada area de
concesion en particular, en las especificaciones técnicas para la contratacion que oportuna-
mente se establezcan para otorgar esas concesiones y nunca seran menores a cuatro metros
(4.00 m.).

Sera de aplicacion lo establecido en el Articulo 4.4.2.8 del C.O.U..

RETIROS LATERALES

- Areas de Concesién de hasta 20000 m2 de superficie:
Los retiros laterales minimos de los limites de cada area de concesion, seran estable-
cidos para cadaareaen particular, en las especificaciones técnicas paralas contrata-
ciones que oportunamente se establezcan para otorgar esas concesiones y nunca
seran menores a cuatro metros (4.00 m.), cuando se exijan.

- Areas de Concesion de mas de 20000 m2 de superficie:
Los retiros laterales minimos respecto de los limites del area de concesion, seran
establecidos en particular, en las especificaciones técnicas para la contratacion que
oportunamente se establezca para otorgar la concesion y nunca seran menores a
cinco metros (5.00 m.) de todos los limites del area de concesion o parcela de que
se tratara.

ESTACIONAMIENTO

- Areas de Concesién de hasta 20000 m2 de superficie:
Las superficies de estacionamiento para satisfacer los requerimientos para los usos
que se desarrollen en las areas de concesion, deberan estar resueltos dentro de los
mismos sectores EQ2 en donde se ubiquen o en otro lugar, por servidumbre, en el
marco de lo contemplado en el Titulo 8.5.6 del C.O.U..
Enlas especificaciones técnicas paralas contrataciones que oportunamente se esta-
blezcan para otorgar las concesiones, se determinara qué sectores de cada areade
concesioén particular podran o no ser ocupados con estacionamiento vehicular.

- Areas de Concesion de mas de 20000 m2 de superficie:
Se debera cumplimentar en estas areas como minimo con las exigencias estableci-
das enel Titulo 8.5.5 del C.0O.U., con mas un incremento adicional de provision de
mddulos de estacionamiento de un 30% por sobre lo exigido en dicho Titulosegunel
uso.
No podran ocuparse con estacionamiento vehicular nicon areas de playas de manio-
bras para vehiculos de carga y descarga, los retiros de frente, fondo ni laterales.

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS PARTICULARES

En las especificaciones técnicas para las contrataciones que oportunamente se establez-
can para otorgar las concesiones, se determinaran las exigencias minimas respecto de las
caracteristicas constructivas particulares a exigir en general o en particular para las areas de
concesion. Se especificaran los materiales, las caracteristicas y sistemas constructivos
permitidos, los materiales de terminacion exteriores e interiores, los de los solados exterio-
res e interiores, las condiciones para las areas de depdsito y para los sectores de servicios
complementarios, areas de cocina y elaboracion y para los sanitarios.

Los locales tendran tratamiento arquitectonico en las cuatro (4) fachadas partiendo de la
base que las construcciones seran consideradas como con cuatro (4) frentes a la vista, que
deberan ser todos de igual calidad.

Las areas de depositos de mercaderias y/o mobiliario 0 equipamiento y la estibay acopio de
cajas o cajones de mercaderias deberan hacerse fuera de la vista de los transeuntes y
clientes, en locales, espacios o lugares apropiados a esos fines.

En las especificaciones técnicas para las contrataciones que oportunamente se establez-
can para otorgar las concesiones, se determinara el tipo y caracteristicas de las estructuras
publicitarias que podran montarse. Con las estructuras publicitarias no podran sobrepasar-
se las alturas maximas admitidas segun lo establecido en el Articulo 11.3.4.6.

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

En las especificaciones técnicas para las contrataciones que oportunamente se establez-
can para otorgar las concesiones se determinaran las condiciones y exigencias para la pro-
vision y funcionamiento de las distintas infraestructuras e instalaciones de servicios.

EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES

- Areas de Concesién de hasta 20000 m2 de superficie:
Enlas especificaciones técnicas paralas contrataciones que oportunamente se esta-
blezcan para otorgarlas concesiones se podran determinar otras condiciones y exi-
gencias adicionales a las requeridas en el presente Titulo.
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Areas de Concesion de mas de 20000 m2 de superficie:

Los indicadores urbanisticos y demas caracteristicas especificadas para estas areas
de concesion, solo seran de aplicacion una vez completadas las obras de infraestruc-
tura sanitaria de la zona y cuando se hubiera procedido a la apertura de las calles
proyectadas para el sector y se hubieran ejecutado las obras viales correspondientes.
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1.5 ZONA DE URBANIZACION U26 - Plan Particularizado - Polo Educativo
Armada H. Bouchard

11.5.11 DELIMITACION
El/los poligonos que conforman la Zona U26 comprenden a la superficie de los terrenos
que resulten de descontar a las superficies de las parcelas 1 y 2a de la Fraccion 1,
Circunscripcion lll, Seccién D, las areas que deberan cederse al Municipio para la
apertura de calles, para la ejecucion de obras viales y para espacios verdes conforme a lo
establecido en el Articulo 11.5.1.11 del C.O.U.

11.5.1.2 CARACTERIZACION Y USOS
Lazona U26 tiene como destino la construccion de edificios para alojar un Instituto Universi-
tario Naval, un Instituto Tecnolodgico, dos edificios destinados a alojamiento, una Capilla, un
Laboratorio de Investigaciones, un Liceo Naval, un edificio para mantenimiento, un areare-
creativa para el Polo Educativo, Natatorio, Gimnasio y la ejecucién de Canchas para uso
deportivo.

11.5.1.3 SUBDIVISION
Lamensuray subdivisién de las parcelas 1y 2 de la Fraccién |, Circ. D, Seccion lll, laharala
Armada o el Estado Nacional, de la forma en que lo dispusiera el Municipio. Los poligonos o
parcelas resultantes una vez que se hubieran descontado las superficies a ceder al Munici-
pio, no podran ser a su vez subdivididas en parcelas.

11.5.1.4 INDICADORES URBANISTICOS
Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible son los siguientes:
- FOS: 0.3.
- FOT: 0.8. (maximo construible contando las plantas bajas y altas).
Segun Titulos 4.3.2, 4.3.3 y 4.3.8.

11.5.1.5 DENSIDAD
Ladensidad neta maxima sera de cien habitantes por hectarea (100 Hab/Ha) y segun Titulos
43.4,436y4.3.8.

11.5.1.6 ALTURA MAXIMA
La altura maxima permitida sera de:
- Cubierta Plana: Hmcp: 22.50 m.

- Cubierta Inclinada:  Hmci: 25.50 m.

Segun lo establecido en los Titulos 4.4.10y 4.4.11.

El numero maximo de plantas sera de seis (6) pisos incluyendo la Planta Baja.
Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas cuatro metros (+4.00
m.) del punto de cota +/-0.00 IGM (+ 16.03 m. del nivel de referencia de AySA), permitiéndo-
se debajo de este nivel unicamente la construccion de cocheras, escaleras secundarias,
banos de servicio y depositos no comerciales, segun lo establecido enlos Articulos 4.4.10.7,
4.4.10.8,4.4.109y4.4.10.10.

Las alturas maximas en metros establecidas no podran superarse por ser los edificios con
Planta Baja Libre (ver Articulo 4.4.11.9).

Las construcciones permitidas sobre la altura maxima que se ejecuten de conformidad con
lo previsto y establecido en los Incisos «a», «c», «d» y «f» del Articulo 4.4.11.6 del C.O.U.,
deberan estar retiradas no menos de cuatro metros (4.00 m.) de los paramentos exteriores
de los edificios (fachadas, contrafrentes y laterales) a excepcion de los nucleos verticales
(escaleras y ascensores exclusivamente). Para los tanques de agua de reserva sera de
aplicacion lo contemplado enlosArticulos 4.4.11.7 y4.4.11.8 del C.0.U. Unicamente cuando
los mismos fueran incluidos dentro del volumen de un nucleo vertical (nicleo de ascensores
y/o escaleras) o estuvieran retirados como minimo tres metros (3.00 m.) del perimetro y
fachadas exteriores del edificio. En su defecto, los tanques de agua deberan estar incluidos
dentro de las alturas estipuladas como maximas. Entodos los casos, los tanques no podran
ser a la vista, debiéndose incluirlos en un volumen tratado arquitectonicamente.

11.5.1.7 RETIROS DE FRENTE
Elretiro minimo obligatorio de frente sera de diez metros (10.0 m.) para todos los frentes que
den a calles vehiculares o a afectaciones para la apertura de calles vehiculares.

11.5.1.8 RETIROS DE FONDO
Sera facultad de la D.O.P. definir la superficie, proporciones y ubicacion de Patios de
Manzana que deberan constituir areas o poligonos regulares y ser establecidos
de conformidadcon lo previsto en el Articulo 4.4.2.6 del C.O.U..

11.5.1.9 RETIROS LATERALES
El retiro lateral minimo de los ejes divisorios laterales sera de cinco metros (5.00 m.).
Los volumenes de edificios que se erijan deberan estar retirados entre si no menos de ocho
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11.5.1.10 ESTACIONAMIENTO

11.5.1.11

Se brindara un modulo de estacionamiento por cada cuatro personas que resulten del calcu-
lo de ocupacion de los edificios y segun sea declarado en la memoria del proyecto que
debera ser presentada para el registro de los planos de obra y se dara cumplimiento a lo
establecido respecto de las exigencias para estacionamiento por la Ley Provincial de Usos
del Suelo N° 8912.

Sera de aplicacién lo establecido en el Titulo 8.5.4 del C.O.U. y en los Articulos 8.5.5.2y
8.5.5.3.

EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES

Sera condicion para poder hacer uso de los indicadores urbanisticos y normas de tejido
establecidos en el presente Titulo asi como para tramitar el o los correspondientes Certifica-
dos de Uso Conforme para obtener los permisos para edificar para los usos previstos en el
Articulo 11.5.1.2, que previamente se hayan cedido al Municipio las superficies de terreno
necesarias para la apertura de calles, para la ejecucion de las obras viales proyectadas por
la Comunay para espacios verdes. Las cesiones se localizaran segun lo disponga el Muni-
cipio, de acuerdo al esquema director para el area.

Previo a la autorizacién de cualquier emprendimiento, el Municipio requerira certificado de
factibiliad expedido por las empresas u organismos que proveen los servicios esenciales de
infraestructura en el Distrito donde se localiza el predio.

Hasta tanto no cuente la Armada con las autorizaciones que a nivel Nacional o Provincial
pudiera ser menester obtener para poder materializar su proyecto para la construccion de
un «Polo Educativo» que pretenden erigir tal lo establecido en el Articulo 1° de la Ordenanza
N° 22174 de homologacion del convenio suscripto entre ese Organismo y el Municipio y
hasta tanto no se materialicen las cesiones establecidas en la presente, las parcelas 1y 2 de
la Circ. D, Seccion lll, Fraccion 1, mantendran la zonificacion que les cabia antes de aprobarse
la ordenanza de creacion de la Zona U26.
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ZONAS DE CLUBES E INSTITUCIONES DEPORTIVAS, DE ESPARCIMIENTO
Y/O EDUCATIVAS

ZONA DE URBANIZACION U27 - Circulo de Oficiales de la Fuerza Aérea Argentina

DELIMITACION

Los poligonos que conforman la Zona U27 comprenden ala parcela 1ay alas parcelas 12 a
41 inclusive de la Manzana 27 y la parcela 1b de la Manzana 18, ambos dentro de la Circ. I,
Seccion D.

Los poligonos que conforman la Zona U27 estan también delimitados en el Titulo 5.5.5.

CARACTERIZACION Y USOS

Lazona U27 teine como destino la regularizacion de usos y construcciones existentes en el
predio con anterioridad al mes de septiembre del afio 2004, que figuran en las fotografias
aéreas de lamencionada fecha, mas las construcciones que correspondiera regularizar que
hubieran sido ejecutadas con posterioridad a dicha fecha, que tengan destinos vinculados y/
odirectamente relacionados a los usos preexistentes. Los usos mencionados que se decla-
ren, los que deberan ser claramente especificados en relacion al tipo de institucién ocupante
de los predios, conformaran los usos definitivos permitidos en los predios que conforman el
U27. Se exigira a lainstitucion que ocupa los predios, la presentacion de planos que identi-
fiquen las edificaciones existentes, su ubicacion en el terreno, sus alturas, sus indicadores
urbanisticos en relacion a las parcelas, o que habra de demostrarse mediante los pertinen-
tes balances y siluetas de superficies. Ademas, deberan presentar planos basicos de arqui-
tectura que incluyan la implantacion de los edificios, las plantas de cada uno de ellos y sus
pisos, cortes y vistas, conforme alo establecido en el Cédigo de Edificacion del Municipio.

SUBDIVISION
No se permitiran nuevas subdivisiones parcelarias y se promovera la regularizacién y unifi-
cacion parcelaria segun la real ocupacion actual de las parcelas.

INDICADORES URBANISTICOS

Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible son los siguientes:

- FOS: Surgiradelapresentacionde planos mencionada. Nopudiendosersuperiora
0.6.

- FOT: Surgira de la presentacion de planos mencionada (maximo construible
contando las plantas bajas y altas), no pudiendo ser superior a 2.5.

Segun Titulos 4.3.2, 4.3.3 y 4.3.8.

DENSIDAD
Ladensidad neta maxima surgira de la presentacion de planos mencionada y segun Titulos
4.3.4,4.3.6 y4.3.8, no pudiendo superar los 800 hab/ha.

ALTURA MAXIMA

La altura maxima y numero de pisos permitidos sera la que surja de las presentaciones
exigidas y el cumplimiento segun correspondiera de lo establecido en los Titulos 4.4.10 y
4.4.11.

Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas cuatro metros (+4.00
m.) del punto de cota +/- 0.00 IGM (16.03 m. del nivel de referencia de AySA).

RETIROS DE FRENTE

Elretiro de frente surgira de la presentacién de planos mencionada, quedando para futuras
intervenciones el Departamento Ejecutivo facultado para determinar en mas los retiros obli-
gatorios paratodos los frentes que den a calles vehiculares o a afectaciones parala apertura
de calles vehiculares.

RETIROS DE FONDO

Serafacultad de la D.O.P. definir la superficie, proporciones, aplicacion de Patios de Manza-
na que deberan constituir areas o poligonos regulares y ser establecidos de conformidad
con lo previsto en el Articulo 4.4.2.6 del C.O.U..

RETIROS LATERALES
Surgira de la presentacion de planos mencionada. Debiéndose respetar a posteriori para
toda ofra intervencion, los retiros fijados para las zonificaciones inmediatamente linderas.

ESTACIONAMIENTO
Surgira de la presentacion de planos de obras existentes y se dara cumplimiento alo esta-
blecido respecto de las exigencias para estacionamiento por la Ley Provincial de Usos del
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Suelo N° 8912.
Sera de aplicacién lo establecido en el Titulo 8.5.4 del C.O.U. y en los Articulos 8.5.5.2y
8.5.5.3.

11.6.2

11.6.2.1

11.6.2.2

11.6.2.3

11.6.2.4

11.6.2.5

11.6.2.6

ZONAS CLUBES E INSTITUCIONES DEPORTIVAS, DE ESPARCIMIENTO
Y/O EDUCATIVAS - IDE

Predios privados de instituciones en la franja riberefa de la Av. del Libertador al Rio de la
Plata, hasta el eje divisorio con predios publicos, dedicadas a brindar y ofrecer a sus asocia-
dos, servicios, instalaciones y facilidades para las actividades de esparcimiento recreativo y/
o deportivo.

DELIMITACION
Los poligonos que conforman la zona IDE estan delimitados en el Titulo 5.5.6.

CARACTERIZACION Y USOS

La zona IDE tiene como destino el uso predominante de esparcimiento deportivo con activi-
dades al aire libre, con los usos complementarios establecidos en la Planilla General de
Usos (Articulo 6.5.3.1 del C.0O.U.) para las zonificaciones E1a. Esta zonificacion correspon-
de a las parcelas de propiedad de los clubes (asociaciones sin fines de lucro) o instituciones
sociales que en la actualidad se encuentran afectadas a las actividades comprendidas en el
objeto social y que utilizan por concesién, como extension para el desarrollo del uso, terre-
nos sobre el distrito FC4 (graficados en el plano correspondiente al plan director para la
Franja Riberefa del Partido en el Anexo 8 del C.0.U.), en sectores de dominio del Estado. Si
los predios propiedad de las asociaciones o instituciones (clubes) fueran desafectados de la
actividad que tienen asignada en la actualidad, mediante la sancion de una Ordenanza Muni-
cipal que lo refrende, adoptaran la zonificacion que se indica y grafica en el plano que al
efecto se incluye en el Anexo 8 del C.O.U..

En tanto en los predios pertenecientes a un club (asociacién sin fines de lucro) o institucion
social se mantenga el uso deportivo con actividades al aire libre que permite que se lo carac-
terice como zona IDE, el uso ejercido por estas instituciones sera extensivo a la zonificaciéon
FC4 (Franja Costera 4) en las condiciones que se indican en el Titulo 11.3.4 del C.O.U.
donde se tratan éstas. En caso de producirse en las parcelas pertenecientes a un club o
institucion la desafectacion (total o parcial) del uso que venia ejerciendo, el sector corres-
pondeinte a FC4 que ocupaba pasara de manera automatica a constituirse en un area de
ureserva para equipamiento y espacio verde publico y en forma previa a cualquier cambio
en las condiciones de uso, edificacidn y/o zonificacion en los predios de propiedad de la
institucion.

SUBDIVISION
No se admitiran nuevas subdivisiones parcelarias.

INDICADORES URBANISTICOS

Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible son los siguientes:

a.- FOS: 0.2.

FOT. 0.3.

b.- Sieluso de parte o toda la parcela o parcelas contempladas es deportivo, excluyendo
vestuarios, sanitarios, salas de reunion, comedores, oficinas, depésitos, etc., se pue-
de aplicar hasta un FOS de 0.5 y un FOT de 0.6 maximo total con inclusién de los
sectores destinados a usos complementarios, salvo en parcelas con superficie menor
a quinientos metros cuadrados (500.00 m2.) donde se admitira un FOT de 0.7 como
maximo total. Los sectores destinados a los usos complementarios no podran a su
vez superar los indicadores establecidos en este Articulo.

Segun lo establecido en los Titulos 4.3.2, 4.3.3 y 4.3.8.

DENSIDAD

En esta zona no se admiten usos habitacionales. El nUumero de ocupantes a considerar para
el calculo de los medios de salida y para la aplicacién de las normas de seguridad se esta-
bleceran conforme a lo previsto en el Titulo 4.3.6 del C.O.U..

Segun lo establecido en los Titulos 4.3.4, 4.3.7 y 4.3.8.

ALTURA MAXIMA
La altura maxima permitida sera:

- Cubierta Plana: Hmcp: 10.50 m.
- Cubierta Inclinada:  Hmci: 13.50 m. (*)
™ Esta altura maxima podra alcanzarse solo cuando se incluya el tanque de reserva

dentro de la cubierta inclinada y sin sobresalir de la misma. En su defecto, la altura
maxima para techo inclinado sera de once metros con cincuenta centimetros (11.50
m.). Segun Titulos 4.4.10 y 4.4.11.

El niumero maximo de pisos sera tres (3) incluyendo la Planta Baja y Semisé6tanos con altu-
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ras maximas mayores a los maximos permitidos solamente en los casos previstos en el
Articulo 4.4.11.6, Inciso «b» conforme a lo dispuesto en el Articulo 4.4.11.7.

Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas de cuatro metros
(+4.00 m.) del punto de cota +/- 0.00 IGM (+ 16.03 m. del nivel de referencia de AySA).

11.6.2.7 RETIROS DE FRENTE
El retiro obligatorio de frente sera de tres metros (3.00 m.) en todo el ancho y frentes de la
parcela. Verobservaciones complementarias del Titulo4.4.7.7 y Capitulos 4.6 y4.7.11.6.2.8
11.6.2.8 RETIROS DE FONDO
Resultara de aplicar las normas de Patio de Manzana segun lo establecidoen el Titulo 4.4.2
y ho menor que cuatro metros (4.00 m.) segun Titulo 4.4.8.
En parcelas rodeadas por via publica, sera facultad de la D.O.P. definir la superficie, propor-
cionesy ubicacién de Patios de Manzana que deberan constituir areas o poligonos regulares
y ser establecidos de conformidad con lo previsto en el Articulo 4.4.2.6 del C.O.U..
11.6.2.9 RETIROS LATERALES
Los retiros laterales minimos seran:
a.- Parcelas con ancho de frente menor oigual a quince metros (15.00 m.): Sin exigen-
cias.
b.- Parcelas con ancho de frente mayor a quince metros (15.00 m.) y menor oigual a
veinticinco metros (25.00 m.): Tres metros (3.00 m.) de retiro sobre un lado.
C.- Parcelas con ancho de frente mayor a veinticinco metros (25.00 m.): Tres metros
(3.00 m.) de retiro sobre ambos lados.
Observaciones complementarias en Titulo 4.4.9.
11.6.2.10 ESTACIONAMIENTO
Sedeberapreverlugar de estacionamiento de vehiculos, segun lo establecido en el Capitulo
8.5.
11.6.2.11 EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES
La prerrogativa para extender los usos de la zonificacion IDE al sector que corresponde ala
zona FC4 inmediata que esté siendo ocupada por la misma institucion, esta sujeta al requi-
sito previo de regularizar dicha ocupacion y el uso del terreno que no fuera propiedad del club
o institucién social, con quienes resulten titulares dominiales del mismo (Estado Nacional,
Provincial o Municipal, segun corresponda).
Otras exigencias y condiciones adicionales para las zonas FC4 se indican en el Titulo 11.3.4
del C.0.U. donde se tratan éstas.
11.6.3 ZONA DE ESPARCIMIENTO E1a
Los poligonos que conforman estas zonas estandelimitadosenel Titulo5.5.7. Losindicadores
urbanisticos, normas de tejido y demas normativas aplicables a estas zonas, se regiran por
lo establecido en el Titulo 7.6.1 del C.O.U..
11.6.4 ZONA DE ESPARCIMIENTO E1a-AP EN EL AREA PORTUARIA
11.6.4.1 DELIMITACION
Los poligonos que comprenden la Zona E1A-AP estan delimitados en la Seccion 5. Estan
afectados por esta zonificacién las parcelas 1 y 2 de la Fraccién lll, Seccion C,
Circunscripcion Il, en tanto se de cumplimiento a lo establecido en el Articulo 11.6.4.5.
11.6.4.2 CARACTERIZACION Y USOS
La Zona E1a-AP en el Area Portuaria tiene como destino el uso predominante de esparci-
miento deportivoy actividades al aire libre, con los usos complementarios establecidos enla
Seccion 6 para las zonas E1a.
11.6.4.3 SUBDIVISION
No se admitiran nuevas subdivisiones, salvo las que resultaran necesarias y a consecuencia
de la apertura de vialidades y calles.
11.6.4.4 INDICADORES URBANISTICOS Y NORMAS DE TEJIDO

Los indicadores urbanisticos, normas de tejido y requerimientos para estacionamiento apli-
cables a estas zonas, se regiran por lo establecido en los articulos 7.6.1.4 a 7.6.1.10 del
C.0.U. para las zonas E1A en general.
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11.6.4.5

EXIGENCIAS Y CONDICIONES ADICIONALES

Sera de aplicacion para cada una de las parcelas mencion adas en el Articulo 11.6.4.1, lo
establecido en los articulos 11.6.4.2'y 11.6.4.4, con la condicion y a partir de que las autorida-
des de los Clubes respectivos que en esas parcelas desarrollan sus actividades convengan
con la Municipalidad la apertura de la afectacion del Vial Costero que le cabe a dichas parce-
las en funcién de lo establecido por via de la Ordenanza Municipal N° 24138 y cuya traza
fuera definida por via del Decreto Municipal N° 3438/08 y refrendada por la Ordenanza N°
27267 y con la condicion que se habilite a la Municipalidad a la apertura de la vialidad cuando
la Municipalidad lo requiera y asi entonces lo disponga.

En caso que cualquiera de las parcelas dejara de ser utilizada para el desarrollo de las
actividades deportivas y de esparcimiento admitidas para las mismas en virtud de lo estable-
cido en el Articulo 11.6.4.2, la parcela o parcelas pasaran automaticamente a revestir carac-
ter de Reserva hasta tanto el Honorable Concejo Deliberante les asigne nuevos usos,
indicadores urbanos y normas de tejido.

1.7

11.71

ZONAS RESIDENCIALES DE MEDIA BAJA DENSIDAD Y
ZONAS RESIDENCIALES «U» CONSOLIDADAS

ZONA RESIDENCIAL R2

Los poligonos que conforman estas zonas estan delimitados en el Titulo 5.5.8. Los indicadores
urbanisticos, normas de tejido y demas normativas aplicables a estas zonas, se regiran por
lo establecido en el Titulo 7.2.2 del C.O.U..

11.7.2

ZONA DE URBANIZACION U2

Los poligonos que conforman estas zonas estan delimitados en el Titulo 5.5.5. Los indicadores
urbanos, normas de tejido y demas normativas aplicables a estas zonas, se regiran por lo
establecido en el Titulo 7.11.2 del C.O.U..

11.7.3

ZONA DE URBANIZACION U5

Los poligonos que conforman estas zonas estan delimitados en el Titulo 5.5.5. Los indicadores
urbanisticos, normas de tejido y demas normativas aplicables a estas zonas, se regiran por
lo establecido en el Titulo 7.11.5 del C.O.U..
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ZONAS COMERCIALES

ZONA URBANIZACION COMERCIAL UC4 - Urbanizacion Comercial de gran escala

DELIMITACION
El poligono que comprende la zona UC4 esta integrado por la Parcela 1m de la Circ. lll,
Seccion D, Fraccion Il. Segun plano de mensura 110-73-96.

CARACTERIZACION Y USOS

Las caracteristicas, normas de uso, indicadores urbanisticos y normas de tejido que se

establecen en el presente Titulo, seran de aplicacion en caso de darse cumplimiento atodas

las condiciones y requerimientos establecidos porla Ordenanza 20664 y el Decreto N° 5123/

05. Hastatanto, en la Parcela 1m de la Circ. lll, Seccion D, Fraccién Il (segun plano de

mensura 110-73-96), seran de aplicacion las normas establecidas para las zonas C4 segun

Titulos 6.5.3 y 7.3.4 del C.0.U., Ordenanza 14509 y modificatorias.

La zona UC4 tiene como destino los usos que se detallan a continuacion:

- Galeria Comercial.

- Centrode compras de masde quinientos metros cuadrados (500.00 m2)de superficie.

- Supermercado y/o autoservicio minorista de mas de quinientos metros cuadrados
(500.00 m2) de superficie.

- Hotel para turismo como minimo de tres estrellas de nivel internacional.

- Oficinas administrativas.

- Esparcimiento, Recreacién: actividades culturales, sociales y gastronémicas.

- Espectaculos Publicos: Cines y Teatros, Auditorio, Museos.

SUBDIVISION

No se admitiran nuevas subdivisiones parcelarias a excepcion de las que resulten necesa-
rias alas cesiones de calles y superficies para areas verdes de uso publico que requerirala
presente normativa, segun Ley N°8912.

INDICADORES URBANISTICOS
Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible segun proyecto son los si-

guientes:
- FOS: 0.55.
- FOT. 1.4.

Segun Titulos 4.3.2'y 4.3.3 del C.O.U..

DENSIDAD NETA

Esta zona no admite usos de vivienda.

Para uso de cines, auditorio, museo, centro cultural y demas usos permitidos, el nUmero de
ocupantes a considerar para el calculo de medios de salida y para la aplicacién de las nor-
mas de seguridad, se estableceran conforme a lo previsto en el Titulo 4.3.6 del C.O.U..
Para usos especificos las densidades seran:

Hotel: Ochocientos habitantes por hectarea (800 Hab/Ha).

Oficina: Cien habitantes por hectarea (100 Hab/Ha). Serade aplicacién lo establecidoenel
Articulo 4.3.4.3.

ALTURA MAXIMA

La altura maxima sera de veintidés metros con cincuenta centimetros (22.50 m.).
El nimero maximo de niveles sera cinco (5) incluyendo la Planta Bajay 2 Subsuelos (hasta
un maximo de tres (3) pisos sobre el nivel del tereno incluyendo la Planta Baja y hasta un
maximo de dos (2) Subsuelos por debajo de ese nivel).

Segun Titulos 4.4.10 del C.O.U..

Estas alturas maximas se consideraran a partir de una cota de mas de cuatro metros (+
4.00 m.) del punto de cota +/- 0.00 IGM (+ 16.03 metros del nivel de referencia de AySA). El
numero maximo de plantas por sobre el nivel de terreno, de las construcciones o partes de
los edificios que se destinen exclusivamente para oficinas y/o para estacionamiento vehicular,
seraseis (6) niveles incluyendo la planta baja, sin superar en total la altura maxima en me-
tros (22.50 m.) admitida en la zona. Cuando se superpongan plantas destinadas a distintos
usos, no podran hacerse mas de tres (3) pisos destinados a usos comerciales que no fue-
ran oficinas (con o sin los entrepisos adicionales admisibles en las superficies destinadas a
comercios u oficinas cuya posibilidad de inclusion es independiente de como fueron combi-
nados o dispuestos los niveles que constituyan un determinado volumen edilicio).

RETIROS DE FRENTE, DE FONDO Y LATERALES
Serande acuerdo alos Titulos 4.4.2y 4.4.9 y Articulo 4.4.7.7 del C.O.U. con un minimo de
cinco metros (5.00 m.) de cualquiera de los limites de la parcela.
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11.8.1.8

11.8.1.9

ESTACIONAMIENTO

Se debera cumplimentar en estas areas como minimo con las exigencias establecidas en el
Titulo 8.5.5 del C.0O.U., con mas un incremento adicional de provision de modulos de esta-
cionamiento de un 30% por sobre lo exigido en dicho Titulo segun el uso.
No podran ocuparse con estacionamiento vehicular ni con areas de playas de maniobras
para vehiculos de carga y descarga, los retiros de frente, fondo ni laterales.

ALTURAS E INDICADORES EN CASOS ESPECIALES

No corresponde la aplicacion del Capitulo 4.5.

1.- En caso que se procediera a la unificacion de las parcelas designadas como 5b y 1m
de la Fraccion |, Seccién D, Circunscripcion lll, independientemente de la redistribucion que
pudiera hacerse de las superficies a construir que se calcularan por aplicacion de los indica-
dores urbanos que le caben a cada parcela conforme a la zonificacion asignada en el
C.0.U. alas mismas, se respetaran en las superficies que correspondian a cada una de
ellas, los usos y normas de tejido previstos para las parcelas de origenen el C.0.U., salvo
donde y como se indica expresamente otra cosa en el presente Articulo. Asimismo se debe-
ra contemplar en los planos de mensura y unificacion las cesiones correspondientes para la
ejecucion de la obra vial «Distribuidor Centenario» conforme a los proyectos elaborados por
la Municipalidad y presentados ante la Direccion de Vialidad del Gobierno de la Provincia de
Buenos Aires.

2.- Endichocaso, deberael propietarioy/odesarrollistaprocederalaconstruccionyapertura
al uso publico de un corredor peatonal entre la Av. Libertador y la calle Bmé. Cruz cuyo
ancho, disefio y proporciones deberan ser a entera satisfaccion de la Secretaria de Obras y
Servicios Publicos de la Municipalidad. El corredor peatonal debera vincular a nivel con la
vereda de laAv. Libertador. Podra luego continuar acompafando los niveles del terreno o i
rse elevando mediante la ejecucion de una pendiente no mayor al 4% o no mayor al 5% si se
trabajara en tramos con descansos que salvaran diferencias de nivel de no mas de 1.40 m.,
hasta un nivel maximo equivalente a + 6.00 m. por sobre la cota + 4.00 m. del punto de cota+/
-0.00 IGM (nivel desde el que se consideran las alturas maximas admisibles para el terreno).
El corredor peatonal tendra un ancho minimo de 9.00 m. en total y no tendran menos de 6.00
m. de ancho libre de obstaculos las sendas o pasos para la circulacion peatonal. El corredor
peatonal debera contar con iluminacion artificial a lo largo de su desarrollo, e incluir abras o
terrazas dotadas de mobiliario urbano y de sectores parquizados. En el extremo opuesto al
punto o puntos de ingreso al corredor peatonal desde la Av. Libertador y dentro de los limites
de la parcela, debera ser ejecutado el corredor de forma que exista una conexién directa con
la vereda de la calle Bmé. Cruz (se encontrara o todavia no, esta calle abierta al uso publico)
ya fuera porque se arribe a la misma al mismo nivel o porque se vincule al corredor peatonal
con los solados a nivel y en correspondencia con la vereda, mediante rampa de menos de
tres metros (3 m.) de ancho. Debera ejecutarse un puente por sobre la calle Bmé. Cruz
(hubiera ésta sido abierta o no al uso publico al momento de la ejecucion del puente) que
vincule al corredor peatonal con la vereda del lado opuesto, el que debera pasar por sobre la
calle dejando una altura de galibo de no menos de 4.50 m. y una altura al solado del puente
no mayor a + 6.00 m. por sobre la cota + 4.00 m. del punto de cota +/- 0.00 IGM y el que podra
estar directamente vinculado o ser continuacion del corredor peatonal. Una vez que el puen-
te hubiera cruzado por sobre la via publica debera conectar con los solados a nivel y en
correspondencia con la vereda (ya fuera que se encontrara o no ejecutada la calle al mo-
mento de la construccion del puente) al noreste de Bmé. Cruz, mediante rampa de no me-
nos de tres mentros (3 m.) de ancho. Todo el paseo peatonal debera ser construido obser-
vando las normas para P.M.C.R. (Personas con movilidad y comunicacién reducida).
3.- Las superficies destinadas al corredor peatonal, pasarelas, plazas y/o terrazas a libe-
rar al uso publico irrestricto que se encuentren sobreelevadas por encima del nivel del terre-
no y no poseen por sobre o por debajo y en coincidencia vertical con las mismas, construc-
ciones destinadas a comercios y/u oficinas por sobre la cota + 4 m del punto de la cota +/-
0.00 IGM o no posean por encima construcciones destinadas a estacionamiento, no compu-
taran para el calculo y verificacion del F.O.S. maximo aplicable al proyecto que se establece-
en los Articulos 11.2.2.4y 11.8.1.4 del C.0.U. (Ordenanza 24138), siempre que la totalidad
de las construcciones en la/s parcela/s que pudieran computar F.O.S., no se superara un
maximo total de 0.6.

4.- En caso que se hubiera procedido a la unificacion de las parcelas mencionadas y se
cumpla con todas las condiciones establecidas en el presente Articulo Unicamente en un
sector de la que fuera la parcela 1m delimitado por: La Linea Municipal alaAv. Libertador de
la parcela, una linea virtual coincidente con el que fuera el Eje Divisorio entre las parcelas 1m
y 5b (limite entre las zonas UC4 e IDE/RM2), una linea virtual paralela a la Linea Municipal de
la parcela sobre la Av. Libertador y a 75 m de dicha Linea Municipal, y unalinea virtual paralela
al que fuera el eje divisorio entre las parcelas 1my 5b (limite entre las zonas UC4 e IDE/RM2)
y a 25 metros del que fuera dicho eje divisorio, sector integramente ubicado al sudeste de la
traza de la calle peatonal A. del Valle, puede edificarse respetando las normas de tejido y
morfologia (alturas maximas y retiros minimos) contemplados para las zonas RM2 siempre
que la construccion en el mismo fuera parte de un volumen o edificio encaballado sobre el
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limite de ambas zonas que afectan ala parcelay que parte del mismo fuera construido en el
area del terreno afectado a la zonificacion RM2.

5.- Las areas de estacionamientodescubiertas aniveldelterrenoodelaplantabajadelos
edificios del complejo que se proyecte, deberan contar con arbolado y/o sectores parquizados.
Con los planos de obras que se presentaran por ante la Direccion de Obras Particulares
para su registro, se debera incluir el proyecto de parquizacion, el que debera ser a entera
satisfaccion de la Secretaria de Obras y Servicios Publicos del Municipio.

6.- Para el registro de los planos de obra que se presentaran por ante la Direccion de
Obras Particulares, se debera acompafiar la documentacion, con el proyecto de las obras
del drenaje de las aguas superficiales de lluvia aterreno absorbente y a sistema pluvial en las
relaciones que fueran apropiadas y adoptando las soluciones técnicas que fueran necesa-
rias y recomendables conforme a los estudios técnicos que al efecto debera contratary
presentar el desarrollista y que deberan apuntar aresolvery evitar que pudiera producirse un
impacto negativo y a que pudieran sobrevenir efectos nocivos sobre el medio, tal como po-
dria llegar a darse en caso de una eventual impermeabilizacion del suelo para la que no
mediaran paleativos. Los estudios y proyectos que se presenten deberan ser a entera satis-
faccion de la Secretaria de Obras y Servicios Publicos del Municipio, ya fuera que la evalua-
cion de los mismos se hicieran con la intervencion de las areas técnicas o por consulta a
especialistas externos o entendidos en el tema que se contrataran al efecto.

EXIGENCIAS ADICIONALES

Cesion de tierras para infraestructura vial: Se requerira al emprendedor que materialice la
cesion en el sector correspondiente a la Parcela 1m de la Circ. lll, Seccion D, Manzana h,
para la ejecucion de la obra «Intercambiador Centenario» y las superficies de las trazas
viales graficadas en el plano del Plan Director contenido en el Anexo 8, previo al inicio de
ejecucion del emprendimiento.

Previo a la autorizacion de cualquier emprendimiento, el Municipio requerira certificado de
factibilidad expedido por las empresas u organismos que proveen los servicios esenciales
de infraestructura en el distrito donde se localiza el predio.

11.8.2

ZONA COMERCIAL C4

Los poligonos que conforman estas zonas estan delimitados eneltitulo 5.5.9. Losindicadores
urbanisticos, normas de tejido y demas normativas aplicables a estas zonas, se regiran por
lo establecido en el Titulo 7.2.2 del

11.9

11.9.1

11.9.2

ZONA DE REGULARIZACION RU

DELIMITACION
Los poligonos que comprenden las zonas RU estan delimitados en el Titulo 5.5.10.

CARACTERIZACION
Zonade regularizacién ubicada entre latraza de vias del Tren de la Costay la franja costera.
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11.10 ZONA DE EQUIPAMIENTO SANITARIO ES
Zona para equipamiento de infraestructura sanitaria.

11.10.1 DELIMITACION
Los poligonos que comprenden la zona ES estan delimitados en el Titulo 5.5.11. Lazona ES
esta delimitada por el eje divisorio sureste de la parcela 7a de la Fraccion 2, Seccion D, Circ.
11, el limite Noreste de la parcela 5b de la Fraccion 2, Seccién D, Circ. lll y el limite con la
Ciudad de Buenos Aires. A excepcion de los sectores del predio destinado a apertura de
calles y vialidades.

11.10.2 CARACTERIZACION Y USOS
Area destinada a la ejecucion de obras para provision de infraestructuras de servicios en la
franja riberefa.

11.10.3 SUBDIVISION
No se admitiran subdivisiones a excepcion de las que resulten necesarias para la apertura
de calles.

11.10.4 INDICADORES URBANISTICOS
Los indicadores urbanisticos de superficie maxima construible estaran determinados por las
caracteristicas de las obras de infraestructura requeridas, debiéndose respetar los maximos
establecidos por el Decreto Ley 8912.

11.10.5 DENSIDAD
No corresponde.

11.10.6 ALTURA MAXIMA
Las alturas maximas estaran determinadas por las caracteristicas de las obras de infraes-
tructura necesarias a ejecutar.

11.10.7 RETIROS DE FRENTE, FONDO Y LATERALES
Los retiros obligatorios de frente, fondo y laterales, seran como minimo de cinco metros
(5.00 m.) con respecto a todos los limites de la parcela y no menores que los requeridos por
las necesidades de funcionamiento de las obras de infraestructura o exigencias estableci-
das por cualquier estudio u organismo de aplicacién con incumbencia en este tipo de obras.
Ver observaciones complementarias de Titulos 4.4.7, 4.4.8, 4.4.9 y Capitulos 4.6 y 4.7.

11.10.8 ESTACIONAMIENTO, CARGA Y DESCARGA
Se debera prever lugar de estacionamiento de vehiculos y espacios para carga y descarga,
segun lo establecido en el Capitulo 8.5 del C.0.U., debiéndose adicionalmente ejecutar to-
das las obras y/o conformar todos los espacios necesarios para el eficiente funcionamiento
en las etapas operativas de las obras, los cuales deberan ser establecidos y verificados
mediante la presentacion de estudios previos pertinentes, impactos urbanisticos, estudios
de impacto ambiental u otros estudios o analisis que se consideren pertinentes.

11.10.9 EXIGENCIAS ADICIONALES

Las exigencias adicionales se determinaran en funcion de las caracteristicas de las obras de
infraestructura a desarrollar y/o como consecuencia de los estudios previos que correspon-
da hacer, se deberan implementar todas las exigencias adicionales que sean requeridas por
cualquier organismo ya sea a nivel nacional, provincial o municipal que pueda tener incum-
bencia en la zona o sobre el tipo de las obras a desarrollar, considerando su objetivo.




