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CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO TERRITORIAL
APROBADO POR ORDENANZA MUNICIPAL 1516/11

Introducciéon

El Codigo de Ordenamiento Urbano Territorial es uno de los instrumentos normativos
del Plan Director Urbano Regional del Partido de Brandsen y es el resultado de un
amplio proceso de discusion de la problematica de la ciudad en sus diferentes
dimensiones. En este sentido el CdAdigo se propone definir, a partir del Modelo
Territorial y de las Estrategias identificadas en el Plan Director, el marco de referencia
general y particular en materia de uso del suelo, subdivision de la tierra, densidad de
ocupacion y tejido urbano, espacio publico, estructura vial, parAmetros de proteccion y
puesta en valor del medio ambiente natural y del patrimonio construido y mecanismos
e instrumentos de gestion para el desarrollo urbano y territorial.

Son objetivos de este Cadigo:

-Contribuir al mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién del Partido
de Brandsen incidiendo en el mejoramiento de las condiciones de estructuracion
de su espacio urbano y sus vinculaciones regionales.

-Promover el desarrollo econémico, poniendo en valor la capacidad de soporte de
su estructura urbana vy territorial, afirmando que sus condiciones ambientales y
sociales son la principal garantia de la calidad de su produccion.

-Garantizar un adecuado ordenamiento territorial, orientando las actuales
tendencias de desarrollo en funcién de los objetivos propuestos.

-Orientar la localizacién de nuevos hechos o actividades para evitar y minimizar
conflictos funcionales o ambientales y corregir los efectos de los ya producidos.

-Asegurar la conservacion, mejoramiento y puesta en valor del medio ambiente,
implementando acciones de recuperacion de las &reas que hayan sido dafiadas.

-Preservar areas de interés patrimonial, histérico, paisajistico y ambiental, los sitios,
lugares o monumentos histéricos, las obras de arquitectura y todo aquello
integrante del paisaje urbano, que resulte representativo y significativo del
acervo tradicional y cultural de la comunidad.

-Poner en valor las areas con potencialidad para el desarrollo del Partido a través
de la implementacién de normativas especificas e instrumentos de gestion para
la concrecién de proyectos integrales.

- Modernizar la gestioén urbanistica y territorial para la concrecion de los objetivos de
ordenamiento y desarrollo del Partido identificados en el Plan Director Urbano
Regional del Partido de Brandsen.
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SECCION 1. EXCLUIDO DE LA CONVALIDACION PROVINCIAL
(ART? 2° DECRETO 54/13).-MODELO TERRITORIAL Y LINEAMIENTOS
GENERALES

CAPITULO 1
MODELO TERRITORIAL

El Modelo Territorial futuro articula los componentes determinantes de la estructura
urbana territorial del Partido, es decir la red vial principal, el sistema de centros, los
espacios para la produccion agropecuaria e industrial y el sistema hidrico superficial, en
un sistema integrado que promueva la diversidad econdmica, ambiental y funcional del
territorio y las condiciones de vida de la poblacién tanto urbana como rural.

11 CARACTERIZACION DEL MODELO TERRITORIAL FUTURO DEL PARTIDO

La caracterizacion deseable de los componentes identificados se especifica a
continuacion:

1.1.1 La Estructura Vial

El sistema vial jerarquizado esta conformado por la red vial regional, la red vial local,
los caminos rurales y la red de accesos viales parquizados de los diferentes centros
locales.

- La red vial regional se encuentra representada por la transformacion de las
Rutas Provinciales 210, 215, 29 y diferentes tramos de las Rutas 6 y 2 que
permiten la canalizacion del transito asociado a las actividades productivas,
agropecuarias e industriales por fuera del area urbana y sin interferencia con el
trnsito local. A su vez generan nuevas oportunidades de desarrollo asociados
a la logistica, la produccion y a sus servicios asociados, sin entorpecer
actividades de caracter urbano.

- La red regional se articula con la red local representada por las Rutas
Provinciales 53 y 54 cuya jerarquizacion a través del mejoramiento de sus vias
permiten una interconexion fluida entre los centros locales y la red vial regional.

- El sistema de caminos rurales se articula con la red local permitiendo la
vinculacion entre las diferentes unidades productivas y sus centros de servicios,
favoreciendo el flujo de la produccién hacia circuitos regionales.

- La red vial se completa con el sistema de accesos viales parquizados a los
centros locales, jerarquizando su trama.
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1.1.2 El Espacio de la Produccién

Se propone mantener la diversificacion de la base productiva local existente en el
territorio y consolidar las areas de especializacion industrial sobre Ruta 29, Jeppener y
Las Golondrinas con criterios de calidad ambiental. Por otro lado se promueven nuevas
areas sobre la Ruta 6 para desarrollar un nuevo sector productivo y de servicios
asociados a la produccién y la logistica de cargas por las ventajas que ésta traza supone
en la articulacion del territorio con el AMBA, y las vias principales de circulacién
internacional. Asimismo se mantienen las superficies dedicadas a la actividad
agropecuaria mejorando la vinculacion de las unidades productivas con la red vial local y
con los Centros de Servicios Locales.

1.1.3 El Sistema de Centros

La mejora de las condiciones de vida urbana y la localizacién de poblacién se concreta a
través de la diversificacion de la base econémica del tejido urbano, la mejora del espacio
publico y de la red vial de escala urbana, la integracién de la vivienda de interés social, la
provision de equipamiento e infraestructura basica para el desarrollo homogéneo del
sistema de centros.

- Los centros locales de servicios se jerarquizan a través de su consolidacion
como ndcleos poblacionales y de localizacién de actividades de servicios a la
poblacién rural, con el completamiento de su infraestructura y equipamiento.

- Los accesos viales a las localidades se jerarquizan como espacio publico y de
vinculacion local.

- Las instalaciones ferroviarias se integran como areas de valor patrimonial y de
desarrollo integrales vinculadas a la cultura y la recreacion.

1.1.4 El Sistema Hidrico Superficial

La puesta en valor del Sistema Hidrico del Samborombdn se organiza a través de la
conformacion de ambitos de valor ambiental, turistico y recreativo conjuntamente con
la estructuracion del sistema de espacios verdes publicos conformado por el Parque
Lineal del Samborombén, el Parque del Hipédromo y el Parque de la Pesca,
vinculados con el sistema de avenidas parques de la ciudad de Brandsen.
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CAPITULO 2
LINEAMIENTOS GENERALES

Las caracteristicas deseables de estructuracion y las oportunidades de desarrollo del
territorio conforman el Modelo Territorial a concretar para el Partido de Brandsen y
permiten establecer el conjunto de lineamientos generales que sustentan al Cédigo de
Ordenamiento Urbano Territorial del Partido, en el marco de Plan Director Urbano
Regional.

La estructuracion del Codigo de Ordenamiento Urbano Territorial y el desarrollo
particularizado de sus contenidos se realiza a partir de dos consideraciones
fundamentales: el ordenamiento fisico y el desarrollo territorial del Partido, que guiaran
tanto a la gestion municipal como a la iniciativa privada y que permitird concretar la
transformacion del Partido de Brandsen en su conjunto.

1.2 LINEAMIENTOS GENERALES.

La propuesta de ordenamiento territorial se fundamenta en los lineamientos generales
gue se desarrollan a continuacion:

1.2.1 Consolidacién, renovacion y expansion de las areas urbanas

Con el objeto de orientar los procesos de valorizacion de la tierra y evitar la dispersion

de la ocupacioén parcelaria, que redundarian en mayores costos de urbanizacion si se
mantuvieran las actuales tendencias de expansion, se propicia:

1. La densificacién selectiva del area urbana mas consolidada, que presenta
excelentes condiciones ambientales, de prestacion de servicios y de
accesibilidad.

2. La consolidacion de las areas de expansion periférica a través de regulaciones

gue permitan su mejoramiento e integracion urbana

3. La expansion urbana tanto al norte como hacia el sur del casco urbano
consolidado en consonancia con la relocalizacién de las trazas de las Rutas
Provinciales 215y 29.

4, La densificacion selectiva de las localidades del Partido.
Las areas residenciales se clasificaron en tres rangos:

- Alta densidad: tejido consolidado donde se mantienen las caracteristicas actuales
de conformacion y de localizacion de actividades comerciales y de servicios de la
mayor complejidad urbana, con el completamiento, la puesta en valor y
tratamiento paisajistico del espacio publico.

- Media densidad: tejido consolidado donde se promueve su homogeneizacion
morfologica, el completamiento de la infraestructura y del equipamiento como
también la localizacion de comercios y servicios de escala barrial y la calificacion
del espacio publico.
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- Baja densidad: tejido donde se promueve la consolidacion de la actividad
residencial y de las actividades de comercio y de servicios de escala barrial, la
caracterizaciéon y completamiento de la estructura vial, la caracterizacion y
tratamiento paisajistico del espacio publico, el completamiento del equipamiento y
la provisibn de infraestructura. Este rango corresponde asimismo a las
Localidades del Partido.

1.2.2 Jerarguia Vial

La red vial es uno de los componentes principales de la estructuracion urbana, por lo
que la normativa explicita la jerarquizacion vial del partido, diferenciando la red vial
primaria de aquellos corredores locales que permiten una vinculacion coherente con la
red vial regional y esta Ultima de la red vial local, de la interna o barrial.

La reestructuracion de la red vial regional permite la canalizacion del flujo vehicular
pasante y del transporte de carga por fuera del area urbana, eliminando los conflictos
provocados por éste.

Con la relocalizacion de la red vial regional, la red vial local se jerarquiza y extiende,
articulandose con nuevas aperturas de calles, conformando un sistema de Avenidas
Parque.

Este sistema configura ambitos estructurantes del espacio publico tanto en su articulacion
vial como en la promocién de la calidad ambiental y paisajistica de la ciudad, asociados
con regulaciones especificas sobre los usos y el tratamiento paisajistico.

En tal sentido se desarrolla la via de circunvalacion externa conformada por las Avenidas
Parque Aristébulo del Valle, Hugo del Carril, Maximo Paz, Emilio Carranza, Ruta
Provincial 29, Calle 24, Ortiz de Rosas, Av. Parque de Acceso Presidente Peron (ex 215),
Marconi, Cuba, Las Violetas y Av. Colectora Ruta Provincial 215.

El area de mayor consolidacion se jerarquiza con la ampliacién de los bulevares verdes
de las Av. Saenz Pefia, Las Heras, Bartolomé Mitre y San Martin, que a su vez articula
dicho sector en todos los cuadrantes con la circunvalacion y los espacios verdes,
estructurando en conjunto el espacio publico de la planta urbana.

En la ciudad de Brandsen, complementando el sistema de avenidas parque identificadas
en el Modelo Territorial Futuro, se especifican tanto las nuevas aperturas viales como la
extension de las existentes que permitirdn estructurar las areas de expansion de la
ciudad.

1.2.3. La conformacion del espacio publico y la integracion del borde fluvial de la
ciudad

La identidad urbana de la ciudad y de sus localidades esta directamente relacionada
con la de su espacio publico, por lo que su caracterizacién es determinante. La
cualificacion del espacio publico se fundamenta en el modelo territorial Futuro y en la
caracterizacion de las vias con potencialidad de estructuracion urbana diferencial, las
denominadas avenidas parque.
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La estructuracion del espacio publico desarrolla un conjunto de &mbitos de diferentes
escalas y conformaciones morfolégicas. En ese sentido se destacan:

- La estructuracion del espacio publico integra la red vial conformada por el sistema
de avenidas parque con el borde fluvial del Samboromboén, conformado como
sistema turistico recreativo y ambiental.

- La estructuracion del sistema de espacios verdes urbanos integra el conjunto
conformado por plazas, al que se incorporan huevos parques urbanos al noreste y
al sureste de la ciudad.

- Eltratamiento paisajistico de los bordes de ruta, incorporados a usos productivos y
servicios a la produccion.

Por otro lado la estructuracion del sistema de espacios verdes publicos, nuevos
parques urbanos y el conjunto conformado por el Parque Lineal del Samborombén, el
Parque del Hipédromo y el Parque de la Pesca, articulados con el sistema de avenidas
parques es especificamente regulado en lo que hace a la localizacién de mobiliario,
iluminacién y publicidad.

La conformaciéon morfologica y la localizacion de actividades en las parcelas frentistas
de los ambitos caracterizados del area central y en el sistema de avenidas parque,
bulevares de circunvalacion, la red vial de accesos a las localidades y el tratamiento
paisajistico de los bordes de ruta es materia especifica de regulacion

Para las areas de expansién urbana se prevé que las cesiones de espacios publicos
para espacios verdes y equipamiento social se estructuren conformando conjuntos
significativos que aporten a la identidad de los barrios y jerarquicen el sistema de
espacios verdes de la Ciudad.

Con relacién al tratamiento del espacio publico en las localidades del Partido se
establece una regulacién especifica para la puesta en valor del patrimonio ferroviario,
sus entornos, asi como los de las plazas o los que conforman los espacios verdes
publicos de mayor significacion.

1.2.4 Determinantes morfolégicos de conformacion del tejido

La regulacion del tejido tiene como fundamento la puesta en valor de la ciudad existente,
las diversas configuraciones del tejido y sus valores para incorporar alternativas de
desarrollo compatibles con su caracter y conformar al mismo tiempo un espacio publico
de calidad.

El marco normativo vigente, a través de los indicadores de FOT, FOS, centro libre de
manzana, retiros y de premios, promueve con criterios higienistas, la conformacion de un
tejido abierto, donde las referencias formales del proceso evolutivo de configuracion
urbana desaparecen.

En este sentido, la presente normativa se propone evitar la heterogeneizacion
morfolégica del tejido, manteniendo sus caracteristicas con relacion a las alturas y
conformacioén de la linea municipal para encauzar un proceso de renovacion acorde con
Su caracter.
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Las &reas consolidadas seran tratadas compatibilizando los requerimientos del Decreto-
Ley 8912 con las particularidades relevadas en el tejido, por lo que se propone la
aplicacion selectiva de controles morfologicos y alturas maximas.

Por dltimo, con el objeto de caracterizar la estructura urbana se definiran tratamientos
morfologicos especificos para la consolidacion del sistema de avenidas parque.

1.2.5 Edificios, tejidos embleméticos y areas con valor patrimonial y ambiental

La puesta en valor tanto de edificios y de tejidos emblematicos, como la proteccion de las
areas de valor patrimonial y ambiental, los predios ferroviarios, y los entornos
caracterizados de la ciudad y las localidades, se regula a través de una normativa
especifica de proteccion que articula diversos aspectos tales como la localizacién
selectiva de actividades, la conservacion de los rasgos originales de configuraciéon
urbana, tanto de su espacio publico como de su parcelario, la definicion de indicadores
de control morfoldgico y la proteccion edilicia y tipologica del tejido. Este conjunto de
dimensiones aplicadas a cada caso permitiran orientar las dinamicas de renovacion
urbana de los edificios y &reas a proteger.

1.2.6 La localizaciébn de nuevas viviendas de interés social y la integracion
urbana de los barrios existentes

La expansion periférica del casco urbano de Brandsen en su cuadrante sudeste se
concretd a través de la modalidad de barrios de vivienda de interés social, por lo que
se ha configurado un tejido urbano de caracteristicas particulares y diferenciadas del
resto de la ciudad. En este sentido la regulacion urbanistica propone la integracion de
los mismos, a través de la renovacion residencial y la calificacién del espacio publico.
Para el tratamiento del espacio publico se impulsa la caracterizacion de los espacios
de circulacion y de los espacios verdes.

Con respecto a la localizacion de nuevas viviendas de interés social, se promueve el
completamiento del tejido urbano, para permitir la integracion de los nuevos habitantes
y hacer rentable la extension de las redes de servicios. La localizacion de este tipo de
emprendimientos debera considerar a la manzana como unidad de proyecto. Cuando
la existencia de lotes vacantes lo permita, se propicia localizarlas en forma dispersa.

1.2.7 Lalocalizacién de urbanizaciones cerradas.

Con relaciéon a las urbanizaciones cerradas la normativa se propone encauzar estas
inversiones sobre aquellos ejes de vinculacion regional que minimicen los costos de
urbanizacién a cargo del municipio y sobre fraccionamientos previos a la vigencia del
Decreto-ley 8912 para que aporten a la estructuracion y al desarrollo territorial equilibrado
y a la recuperacion de areas urbanas desaprovechadas.

1.2.8 Lalocalizacién de usos

Con respecto a la localizacién de actividades se propicia la diversificacion funcional a
que haga sostenible tanto el tejido residencial como el tejido econdmico de la Ciudad
de Brandsen y del conjunto de sus localidades. En este sentido se considera que las
actividades residenciales, las de servicios y las comerciales en sus niveles de més
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baja complejidad, son las asociaciones basicas deseables que deben distribuirse en
forma homogénea en todo el territorio.

Con respecto a las actividades comerciales se propicia su localizacion lineal para
caracterizar funcionalmente la estructura de la Ciudad y de las localidades.

Con respecto a los usos productivos, el territorio presenta un cierto grado de
especializacion, en los cuadrantes oeste — sudoeste de la ciudad de Brandsen y en los
bordes de ruta. Se destacan como enclaves el Parque Industrial sobre la Ruta 29 y la
localidad de Jeppener. En ese sentido para la actual configuracién de usos productivos
se propone una regulacion que permite la consolidacion de los bordes de ruta con
usos productivos y de servicios de mediano impacto, y mantener la localizacion de
usos productivos especializados con relacién al Parque Industrial y la Ruta 6.

Con respecto a la configuracién funcional de las localidades del Partido se propicia la
diversificacion de usos, para promover el desarrollo econémico y la localizacion de
poblacién en los mismos.

Asimismo la normativa sobre localizacion de actividades impulsa la diversidad de los
UsSOs agropecuarios tanto extensivos como intensivos. No obstante estos Ultimos deberan
ser controlados en lo que hace a los impactos negativos de su localizacion a través del
procedimiento de evaluacion de impacto ambiental.

1.2.9 Las areas de desarrollo

En el Modelo Territorial se han identificado diversas areas de intervencion estratégica,
sobre la base de la delimitacion de ambitos fisicos caracterizados por una determinacion
territorial o funcional abarcativa tales como el entorno del Rio Samboromboén, la Avenida
Presidente Juan Domingo Peron, los predios ferroviariosde la Ciudad de Brandsen y los
nuevos parques urbanos

En consonancia con el caracter estratégico de los mismos, la normativa urbanistica
introduce la regulacion especifica de las denominadas areas de desarrollo las cuales
tendran por objeto articular la estructuracion fisica de los ambitos identificados para estas
intervenciones con los instrumentos de gestién y financiamiento necesarios para su
desarrollo.

La implementacion de estas intervenciones estratégicas requiere la formulacion de un
plan de desarrollo integral para cada una de ellas, que identifique una estructuracion
fisica acorde con los objetivos de la intervencion, el plan de obras de urbanizacion y de
provision de infraestructuras, el plan de inversiones y los instrumentos de financiamiento.
Las areas de desarrollo estan concebidas como ambitos de desarrollo tanto por iniciativa
publica como privada y por consorcios de desarrollo mixtos.

1.2.10 Instrumentos de planificacion particularizados y de gestioén.

La presente normativa incluye un conjunto de instrumentos de planificacion especificos y
de gestion que, articulados, permitiran encauzar el proceso de desarrollo y concretar las
intervenciones estratégicas individualizadas en el modelo territorial futuro como Areas de
Desarrollo.
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En este sentido se articulan instrumentos de planificacion especificos para las diferentes
escalas de intervencion identificadas tales como planes de detalle, planes de sector y
planes sectoriales.

Con respecto a los instrumentos de gestion, que complementan a los instrumentos de
planificacién y regulacién urbanistica, su incorporacion tiene por objeto canalizar las
diversas iniciativas de desarrollo urbano, aportar a su financiamiento y viabilizar su
gestion.

Por ultimo, el Convenio Urbanistico es el procedimiento que permite viabilizar diversos
modelos asociativos de la iniciativa publica y la privada y, al mismo tiempo asegurar la
implementacién, el financiamiento de las intervenciones de desarrollo territorial, de
renovacion urbana y la preservacion del patrimonio.

1.2.11 El resguardo y lapromocion de la calidad ambiental

La totalidad de los lineamientos normativos enunciados, que tienen por objeto optimizar
las actividades productivas y del habitat, fortalecer las actividades turisticas y culturales,
conservar y promover el desarrollo industrial y de servicios, proteger el paisaje y los
ambientes naturales, conforman las dimensiones del mejoramiento y puesta en valor de
las condiciones urbano — territoriales y concretan el horizonte de desarrollo sostenible del
Partido de Brandsen.

La consideracion de criterios de resguardo y promocion de la calidad ambiental se realiza
sobre la base de los marcos normativos provinciales y nacionales. Se destaca que, en
esta materia, la competencia de regulacién y de fiscalizacion es mayormente provincial.
No obstante, se especificaran particularmente competencias municipales para la
proteccion de los ambientes naturales y la forestacion, asi como los procedimientos de
nivel local para el resguardo y la promocion de la calidad ambiental®, entre los cuales se
destaca el de Evaluacion de Impacto Urbano Ambiental.

Con relacion a las areas con problemas de anegamiento hasta tanto se concreten las
obras de canalizaciéon pluvial deberdn determinarse ciertas restricciones a la
localizacién de poblacién y actividades. Por otro lado, se impulsa el desarrollo de los
instrumentos técnicos que permitan referir los levantamientos topograficos a puntos
definidos en el terreno de modo de poder definir correctamente tanto los limites del
dominio municipal como la forma de la superficie del terreno y las cotas minimas de
parcela que habiliten la edificacion.

1.2.12 Espacios y procedimientos de consenso técnico

La Comision Honoraria para la Reformulacion del Plan de Ordenamiento Urbano y
Territorial del Partido de Brandsen conformada por Ordenanza N° 1130, constituye un
significativo antecedente con relacion a la conformacion de espacios de articulacion
especificos para la busqueda de consensos técnicos con respecto al desarrollo urbano y
territorial de Brandsen en el marco de Plan Director. En ese sentido la experiencia
desarrollada se incorpora como procedimiento para la evaluacion de todas aquellas
situaciones que por su complejidad deban contar con la opinién de los funcionarios
gubernamentales con competencia tanto ejecutiva como legislativa en las materias que
regula este Codigo.

!/ Se destaca que esta vigente la Ordenanza N° 736 / 97, de regulacién gestién ambiental.
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SECCION 2
ORDENAMIENTO

CAPITULO 3. EXCLUIDO DE LA CONVALIDACION PROVINCIAL (ARTO 2°
DECRETO 54/13).-

NORMAS ADMINISTRATIVAS

2.3 DE LAS NORMAS

El Plan Director Urbano Regional constituye el marco al cual se ajusta el Codigo de
Ordenamiento Urbano Territorial y el conjunto de la normativa urbanistica del Partido.

Las disposiciones del Codigo de la Edificacion y de toda la normativa vigente con
respecto a las habilitaciones y permisos del Municipio deberan subordinarse al Codigo de
Ordenamiento Urbano Territorial y no podran contener disposicién alguna que se le
oponga.

2.3.1 Alcances

Las disposiciones de este Codigo alcanzan y rigen todos aquellos asuntos relacionados
directa o indirectamente con el ordenamiento urbanistico y territorial del Partido de
Brandsen, con relacion a las cuestiones referidas al uso del suelo, a los edificios,
estructuras e instalaciones, apertura y ensanche de vias publicas, subdivision y
englobamiento de parcelas, volimenes edificables, tejido urbano, preservacion de los
ambitos histdricos, arquitecténicos y paisajisticos, el desarrollo y la renovacién urbana y
territorial.

Todos los organismos del Gobierno Municipal deberan aplicar las resoluciones de
caracter general que dicte la Autoridad de Aplicacion, aclarando o interpretando las
disposiciones de este Cédigo, en todos los casos cuya materia y hechos relevantes sean
sustanciales, dejando expresa constancia de tal situacion. La normativa municipal de
caracter general mantendrd su vigencia mientras no sea derogada en forma expresa y no
se oponga a lo establecido en éste Cadigo.

Este marco normativo no pretende ser exhaustivo ni Unico, reconociendo la existencia de
otras leyes, ordenanzas, disposiciones y reglamentos también referidos a cuestiones que
son de su competencia, en el marco de los cuales la Autoridad de Aplicacion debera
ponderar los criterios de aplicacién, y en caso de confrontarse con situaciones que
constituyan materia opinable, explicitar estos criterios, fundamentando su toma de
posicion.

En lo referente a los contenidos de este Codigo los mismos se enmarcan en facultades y
competencias conferidas al Municipio por la Ley Orgénica Municipal y el Decreto Ley
8912 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, asi como en las conferidas en otras
leyes provinciales aplicables a las materias objeto de regulacion en el presente Cédigo,
gue serdn mencionadas en los capitulos correspondientes.
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2.3.2 Efectos

Las disposiciones de este Cdédigo tienen el caracter de normas de orden publico y se
aplican a la propiedad privada y a la de las personas de derecho publico, cualquiera fuere
la afectacion de sus bienes. Las convenciones particulares no pueden dejar sin efecto
sus normas sin aprobacion expresa a través de una Ordenanza del Honorable Concejo
Deliberante.

2.3.3 Ambito y Autoridad de Aplicacion

El presente Codigo sera de aplicacion en todo el territorio del Partido de Brandsen. La
Autoridad de Aplicacién es la Secretaria de Obras Publicas de la Municipalidad de
Brandsen o la Reparticion que asuma las funciones de Ordenamiento y Desarrollo
Urbano y Ambiental.

La Autoridad de Aplicacion constatara el cumplimiento de estas disposiciones, exigiendo
la presentacion de la documentacion técnica y legal necesaria, que sera analizada,
visada y registrada, conformando un archivo documental de la estructura parcelaria
catastral y de las edificaciones. Sobre la base de esta informacion, la Autoridad de
Aplicacion ejercer4 el poder de policia, constatando que las construcciones se
correspondan con la normativa vigente y con la documentacion técnica presentada.

La Autoridad de Aplicaciéon, cuando las circunstancias lo requieran, contara con el
asesoramiento de una Comision Honoraria conformada por dos funcionarios municipales
con rango de Secretario o Director, por cada uno de los Presidentes de los Bloques que
integran el HCD vy tres representantes de los profesionales locales de incumbencia. La
presidencia recaera en los representantes del DE. Ademas, el DE podr& requerir opinién
a las entidades profesionales como asi también a las organizaciones sociales del distrito
cuando lo consideren necesatrio.

234 Factibilidades

Sera obligatoria la Factibilidad para fraccionamientos, subdivisiones, apertura de
calles, el uso de parcelas, edificios, estructuras, instalaciones o parte de ellas con
destino a cualquiera de las actividades admitidas en el Partido y deberd ser
confeccionado y refrendado por un profesional habilitado de acuerdo a lo establecido
en el Cédigo de la Edificacion.

Podra requerirse Evaluacion de Impacto Ambiental en los casos previstos por este
Cdédigo y toda vez que la Autoridad de Aplicacién lo considere necesario.

234.1 Datos a consignar en la factibilidad solicitada:

a) Solicitud de factibilidad firmada por el propietario, la persona autorizada y los
datos del profesional competente. Si se tratare de personas juridicas, deberan
adjuntar la documentacion que acredite su constitucion, y aquella de la que
resulten las facultades del peticionante para actuar en su representacion. En
todos los casos, el peticionante podra actuar por si 0 mediante representante
conforme a las exigencias establecidas en la Ordenanza General de
Procedimientos N° 267/80

b) Documentacién que justifigue derechos dominiales sobre el inmueble a favor
del peticionante. Sera requisito indispensable que el dominio sobre el inmueble
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se encuentre perfeccionado e inscripto en el Registro de la Propiedad a
nombre del mismo.

c) Ubicacion de la parcela, quinta o fraccion. Copia de la plancheta catastral.

d) Medidas y superficie de la parcela, quinta o fraccién. En caso de corresponder,
anteproyecto de plano de fraccionamiento o subdivisién en el cual se indicaran
las cesiones de ochavas, espacios verdes, apertura de via publica y reservas
para equipamiento comunitario.

e) En caso de corresponder, anteproyecto del plano de propiedad horizontal
debidamente acotado

f) Servicios de infraestructura, alternativas de provision de agua, desagies
cloacales y desagues pluviales

g) Tratamiento y materialidad de las calles perimetrales externas e internas.

h) Superficie cubierta existente y proyectada. Espacios para carga, descarga y
estacionamiento

i) Especificaciéon de la actividad a desarrollar

i) Actividad en desarrollo o a desarrollar

k) Todo otro dato que la Autoridad de Aplicacion considere necesario para la
evaluaciéon del uso que se pretende desarrollar, tales como: poblacion
residente a localizar, nimero de operarios y empleados ocupados y a ocupar,
potencia instalada expresada en KVA, boca de expendio y/o prestacion de
servicios, al por mayor o menor; especificacion del tipo de producto que
elabora, guarda o comercializa, efluentes y su tratamiento, y estudios de
evaluacién de impacto ambiental. Factibilidad de Servicios de infraestructura:
electricidad, provisibn de agua, desaglies cloacales y desagies pluviales,
aptitud hidraulica del predio, extendidos por autoridad competente, proyectos
de tratamiento paisajistico confeccionado por profesional competente.

2.3.4.2 Obligatoriedad

La Factibilidad debera ser adjuntada como requisito indispensable para la iniciacion de
todo fraccionamiento, subdivision, obra, instalacion o habilitacion. La Autoridad de
Aplicacién evaluard la solicitud presentada en tanto que la Factibilidad estara
condicionada al cumplimiento de los requerimientos que la Autoridad de Aplicaciéon
considere necesario precisar, ajustar o modificar con relacion a los items establecidos
en 2.3.4.1.

2343 Vigencia

La solicitud de factibilidad y la factibilidad seran validas por un plazo de 180 (ciento
ochenta) dias. En todos los casos se computan dias corridos, contados a partir de la
fecha de su notificacion al interesado. Perdera validez en los siguientes casos:

- Si habiéndose presentado la solicitud de factibilidad se le formularan
observaciones de cualquier naturaleza y las mismas no fueran corregidas
dentro de los 60 (sesenta) dias de su notificacion.

- Si al vencimiento del plazo establecido no se hubiese iniciado el tramite de
fraccionamiento o subdivision, y/o las obras y/o instalaciones y/o habilitaciones
de la Factibilidad.

- Cuando se hubiese presentado el tramite respectivo sin la totalidad de los
requisitos técnico / administrativos exigibles, segun el caso y los faltantes no
fueran cubiertos dentro de los 180 (ciento ochenta) dias de la fecha de inicio del
tramite.
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- En todos los casos para la formulacion de las observaciones la Autoridad de
Aplicacién debera considerar que el plazo de 60 (sesenta) dias otorgado para
realizar las correcciones esta incluido en el plazo de 180 (ciento ochenta) dias
establecido en 2.3.4.3.

2.3.4.4 Responsabilidad del Profesional

El profesional firmante de una Factibilidad asume total y solidariamente con el titular
de la actividad o propietario de la obra, la responsabilidad de que el mismo se ajuste
estrictamente a las prescripciones de este Codigo, haciéndose pasible por errores en
su contenido, de la sancion especifica dispuesta en el Cédigo de la Edificacion. Por su
parte, el titular de la actividad o propietario del predio perdera todo derecho al destino
de la obra para el uso solicitado y a la ejecuciéon de la misma segun el proyecto que
hubiese acompafado a la Factibilidad. Los Organismos del Departamento Ejecutivo
tomaran como validos los datos consignados, a efectos de los tramites que
correspondan efectuar, para los permisos de fraccionamiento, subdivision, habilitacion,
obra e instalaciones. En virtud de esta disposicién, la Autoridad de Aplicacion no dara
curso a los instrumentos de que se trata que contengan enmiendas y/o raspaduras.

2.3.45 Limitacibn de Validez de las Factibilidades, Permisos vy
Habilitaciones otorgados con normativas anteriores.

Las factibilidades otorgadas con la normativa anterior tendran una validez de 180 (ciento
ochenta) dias desde la sancion de este Cddigo, cumplido ese plazo los interesados
deberan cumplimentar los procedimientos establecidos en este CAdigo para la validacion
de las mismas.

Las factibilidades y permisos otorgados con la normativa anterior que no hayan tramitado
fehacientemente en las jurisdicciones que corresponda, o incorporado en forma definitiva
el 10% (diez) de avance de las obras aprobadas tendran una validez de 360 (trescientos
sesenta) dias desde la fecha de sancién de este Cédigo.

Las habilitaciones vigentes preexistentes a este cédigo mantendran su validez aunque
los usos habilitados se consideren no conformes, y se regiran por las disposiciones del
Capitulo Usos del Suelo.

Las habilitaciones en tramite anterior a la puesta en vigencia de este Cdédigo, que
hubieran acreditado el cumplimiento de los requerimientos exigidos y que sea necesario
completar al momento de la puesta en vigencia del presente se regirdn por las
disposiciones anteriores.

Las habilitaciones de caracter precario caducaran de pleno derecho a los 180 (ciento
ochenta) dias de la puesta en vigencia del presente. La Autoridad de Aplicacion evaluara
la posibilidad de otorgar la habilitacion definitva en la medida en que, cuando
corresponda, los responsables de la actividad cumplimenten los requerimientos
necesarios para su desarrollo.

Los procedimientos e instancias de notificacidén para los casos planteados en el presente
articulo se regirdn segun lo establecido en la Ordenanza General 267/80 de
Procedimiento Administrativo Municipal
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2.3.5 Procedimiento de Modificaciones al Cédigo

Las iniciativas tendientes a la reformulacion total o parcial de las normas de este Codigo,
sin perjuicio de las facultades propias de los demas 6rganos del Gobierno Municipal,
podran surgir de:

- las presentaciones que en forma fundada realicen los habitantes, las entidades
intermedias, profesionales, con domicilio en el Partido, o que tengan en él la sede
principal de sus actividades, con el objeto de poner a consideracion los problemas
que, a su juicio, surjan de la aplicacion de la normativa vigente. La Autoridad de
Aplicacién, previo dictamen de la Comision Honoraria, podra elaborar las normas
que consideradas pertinentes garanticen la coherencia con la Estrategia de
Desarrollo del Partido establecida en el Plan Director Urbano Regional. Las
normas que se estime conveniente proponer deberan ser elevadas al Honorable
Concejo Deliberante para su aprobacion.

- Las iniciativas del Departamento Ejecutivo, canalizadas a través de la Autoridad
de Aplicacion, que como responsable de la formulaciéon e implementacion de la
normativa, podra proponer las modificaciones integrales, reconsiderar normas,
formular planes de desarrollo, de sector y sectoriales, como asi también generar
toda otra propuesta en el marco de los objetivos de este Cdodigo y del Plan
Director Urbano Regional. Dichas propuestas, previo dictamen del Comisiéon
Honoraria, deberdn ser elevadas al Concejo Deliberante en tanto impliquen
modificacion de las hormas de este Caédigo.

2.3.6 Difusion de este Cédigo

El Departamento Ejecutivo a través de la Autoridad de Aplicacion tendra la
responsabilidad de implementar las acciones necesarias tales como el desarrollo de
cursos de capacitacion, conferencias o publicaciones, destinados a facilitar la
comprensién y el manejo del Codigo tanto en medios profesionales especializados como
a los vecinos y funcionarios interesados en adquirir estos conocimientos. Asimismo la
Autoridad de Aplicacion debera difundir el texto y documentacién gréfica de este Cédigo
por medio de una edicion grafica y en soporte magnético, que pueda ser adquirida por los
interesados. También debera contar con por lo menos un ejemplar de esta edicion, para
ponerlo gratuitamente a disposicion de los recurrentes que soliciten su consulta

El Departamento Ejecutivo, a través de la Autoridad de Aplicacion, arbitrard los medios
conducentes para la promocién de la participacion de los sectores representativos de la
poblacion asi como de los habitantes del Partido respecto de las materias que regula este
Cadigo. Entre otros medios se utilizaran:

- Muestra y exhibiciones de proyectos, planos y maquetas.

- Reuniones informativas.

- Congresos, seminarios, jornadas de reflexion y talleres de trabajo.

- Audiencias Publicas en el marco de lo especificado en la Ordenanza N° 1122/2004.

En todos los casos la Autoridad de Aplicacion propondra los procedimientos que permitan
la implementacion de los procesos de informacién publica enumerados, los que con
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dictamen favorable de la Comisién Honoraria, deberan ser reglamentados a los efectos
de este Cadigo.

2.3.7 Registro Unico Ordenado por Inmueble

La Autoridad de Aplicacion implementaré un indice Unico de registraciones ordenado por
inmueble conforme la técnica del folio real. EI mismo deberd cumplir los principios
establecidos en la Ley N° 17.801 en lo que sea pertinente. En él se asentaran las
mensuras, subdivisiones, unificaciones, obras nuevas, modificaciones, permisos de obra,
avisos de obra, habilitaciones, catalogaciones de cualquier tipo y toda otra registracion
parcial realizada por el Departamento Ejecutivo respecto de los bienes inmuebles.

2.3.8 Abreviaturas y Denominaciones Abreviadas

Con el objeto de sintetizar la redaccion y simplificar la referencia a conceptos y normas
de preciso significado, se hara uso en el presente Cddigo, de abreviaturas y siglas cuya
equivalencia y significado se detallan a continuacion:

Departamento Ejecutivo: DE

Partido de Brandsen: Partido

HCD: Honorable Concejo Deliberante

AA: Autoridad de Aplicacion

Comisién Honoraria: CH

Cdédigo de Ordenamiento Urbano Territorial del Partido de Brandsen
Marzo 2013

-23-



CAPITULO 4. CONVALIDADO POR DECRETO PROVINCIAL (Art°® 1°
DECRETO 54/13).-
NORMAS GENERALES SOBRE SUBDIVISION

Las disposiciones que se desarrollan en este capitulo tienen por objeto la estructuracion
adecuada del territorio garantizando condiciones de salubridad, accesibilidad,
conectividad y la provisibn de espacios verdes y espacios para la localizacién de
equipamientos comunitarios.

2.4.1 Aperturade Via Publica

En toda urbanizacion, sera obligatoria la cesion de las superficies necesarias para la
apertura y prolongacion de la trama circulatoria del Partido segun lo establecido en este
Cddigo vy lo graficado en el plano “Estructura Vial’. La distribucion y dimensiones de las
trazas viales seran proyectadas considerando el previsible transito futuro de cada zona,
la normal evacuacion de las aguas pluviales hacia lineas de drenaje natural o hacia
instalaciones de desagues pluviales.

En todos los casos la traza definitiva de las calles afectadas, serd determinada por la
Autoridad de Aplicacion segun las disposiciones que se indican a continuacion. El titular
del dominio debera colocarlas en condiciones de transitabilidad, entendiéndose que una
calle es transitable cuando se halle abovedada y mejorada de acuerdo a lo que
especifique la Secretaria de Obras y Servicios Publicos Municipal. Se hara efectiva su
apertura cuando el Departamento Ejecutivo lo considere oportuno y conveniente.
Hasta tanto ello acontezca el/los propietario/s de las parcelas resultantes podran hacer
uso del sector afectado por prolongacion de la via publica no pudiendo erigir en el
mismo construcciones de caracter permanente. Lo establecido precedentemente
deberad constar como Restriccion en los planos de division y mensura y en las
escrituras traslativas de dominio que surjan de esta modificacion parcelaria.

2411 Ancho Minimo

Los anchos minimos se determinan segun la jerarquizaciéon vial establecida en
este Codigo segun lo siguiente:

Red Vial Regional

En subdivisiones sobre rutas nacionales y provinciales se deberd prever la
cesion de una calle colectora con un ancho minimo de 20 m, en un todo de
acuerdo con las disposiciones viales especificas y las que en materia de
ensanches y restricciones establezcan los organismos provinciales y /o
nacionales.

Red Vial Primaria
Avenidas Principales: 40 mts de ancho minimo entre lineas municipales
Avenidas Secundarias: 30 mts de ancho minimo entre lineas municipales

Red Vial Local
Calles Principales: 25 m de ancho minimo entre lineas municipales
Calles Secundarias: 17 m de ancho minimo entre lineas municipales
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Red Vial Interna o Barrial
Calles de penetracion y retorno: 11 m hasta una longitud de 150 m, 13 m hasta
250 m y 15 m para mayor extension. En todos los casos, un “cul de sac” de 25 m
de didmetro.

Para los casos de completamiento o prolongacion de la traza vial existente, el
ancho minimo entre lineas municipales mantendra el de la traza a prolongar o completar
siempre que no sea inferior a los establecidos por el DL 8912/77 y su Decreto
Reglamentario 1549/83

2.4.1.2 Conformacién de Linea Municipal de Esquina

A los efectos de asegurar una mejor visibilidad para el trnsito, cuando se realicen
aperturas, ensanches o rectificaciones de vias publicas se construyan edificios 0
aceras, 0 se modifiquen las existentes, es obligatorio en las parcelas de esquina la
materializacion de la Linea Municipal de Esquina

24.1.3 Trazay dimension de la L.M.E. (Ochavas)

La traza de la LME sera perpendicular a la bisectriz del angulo formado por las LM de las
calles concurrentes, segun el siguiente esquema

LM

Linea Municipal
de Esquina

3m bisectriz

N LM

3m

—>

2.4.1.4 Propuesta de Apertura de Via Publica y Subdivision

El DE puede convenir con el propietario, la traza y apertura de vias publicas y / o
subdivisién, conforme a lo establecido en este Codigo. En el convenio se establecera que
las superficies destinadas a via publica y espacios verdes pasaran al dominio publico del
Municipio sin erogaciones ni compromisos para la misma, ajenos a los establecidos
especificamente en cada caso. Todo convenio se formalizara ante el Escribano Publico
que indique el Departamento Ejecutivo, debiendo, lo que pase a poder del Municipio,
guedar libre de reivindicaciones o reclamos de derechohabientes por parte del propietario
y sus sucesores asi como de todo gravamen.

2.4.2 Cotas
2.4.2.1 Cota de Parcela

La cota de nivel se fijara a partir de los niveles resultantes de los proyectos de
pavimento y desagues pluviales, considerando como cota de parcela la cota de nivel
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del corddén mas el suplemento que resulte por la construccion de la acera tomado en el
punto medio de la Linea Municipal de la misma. En todos los casos la cota sera fijada
por la Autoridad de Aplicacion.

2.4.2.2 Cota de Inundacion

La AA gestionara ante los organismos provinciales competentes, la elaboracién de un
Plano Oficial de cotas de nivel del Partido de Brandsen, con indicacion de los niveles
criticos de desborde e inundacién que seran indicados en los planos de subdivision y/o
fraccionamiento, hasta tanto los organismos competentes se expidan y se finalicen las
obras de saneamiento hidraulico previstas, se exigira la presentacion de certificados de
aptitud hidraulica expedido por la autoridad provincial competente cuando se intervengan
predios que aun no conforman manzanas o cuya superficie supere 1,5 ha. La AA podra
determinar las restricciones al dominio necesarias para evitar situaciones de riesgo para
la poblacién, viviendas y actividades, en las parcelas y fracciones afectadas a desbordes
e inundaciones segun los niveles criticos establecidos en los respectivos proyectos de
saneamiento hidraulico de la ciudad de Brandsen.

2.4.3 Subdivision y Parcelamiento

Las fracciones, quintas, parcelas rurales o parcelas existentes sélo se podran subdividir
cumplimentando las siguientes disposiciones:

- Todo parcelamiento en area urbana requiere la previa dotacion de
servicios de infraestructura completos: agua corriente, cloacas, pavimento,
energia eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y desagles pluviales. En el
caso de corresponder a una zona de densidades netas no superiores a 150
hab/ha se podréa prescindir de la provision de servicios cloacales y el pavimento
podra reemplazarse por tratamiento de estabilizacion o mejorado en la red vial
barrial.

- Todas las parcelas deberan tener acceso directo desde la via publica .En
el caso de barrios cerrados o clubes de campo, el acceso a los mismos se
efectuara desde calles perimetrales cedidas al Municipio.

- So6lo podran crearse parcelas sin salida a via publica cuando tengan por
objeto incorporarse a una parcela lindera y siempre que la parcela remanente
mantenga la superficie minima exigida para su zona y que no originen quiebres
o martillos que impliquen una solucién inconveniente.

- Las dimensiones de las parcelas se ajustaran a los minimos establecidos
para su zona y observaran en todos los casos una relacion entre ancho y
profundidad no inferior a un tercio (1/3). Podrd admitirse excepciones a esta
disposicién en areas urbanas cuando la anexiéon a una parcela lindera permita
sanear un titulo afectado por una invasion de linderos, materializada por una
construccion de dificil remocion; evitar que entre edificios construidos en lotes
linderos queden pasillos de dimensiones menores a las exigidas; mejorar una
relacion ancho / profundidad inferior a 1/3, siempre que el lote remanente
mantenga la superficie minima establecida; transferir superficies entre parcelas
linderas que faciliten una solucién urbanistica mejor que la anterior.
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- La subdivision de parcelas edificadas deberd observar las mismas
disposiciones que las de las parcelas baldias y debera presentarse el plano de
obra municipal aprobado.

En todos los casos corresponde la cesion de tierras para la apertura de calles, ochavas
espacios verdes y reservas para equipamiento comunitario a titulo gratuito y a favor del
Municipio.

24.3.1 Englobamiento parcelario

Se favorecera el englobamiento parcelario para cumplimentar las superficies minimas de
parcela requeridas para cada zona y para el desarrollo de proyectos integrales segun lo
establecido en el Capitulo 8 de este Cadigo.

244 Cesiones de Suelo
24.4.1 CesiOn para espacios verdes y reservas de uso publico

- En todo fraccionamiento, urbanizaciébn o parcelamiento en areas
urbanas y complementarias, sera obligatoria la cesion de los espacios
destinados a areas verdes publicas y las reservas para la localizacion de
equipamiento comunitario de uso publico, para ello se estard a lo
dispuesto por el art. 56° del Decreto Ley 8912/77.

2.4.4.2 Condiciones

En todos los casos se deberan cumplir los minimos establecidos en el Articulo 56° del
Decreto- Ley 8912.

En todo proyecto de subdivision que involucre cesiones para localizacion de los Espacios
Verdes y Reservas para Uso Publico, las mismas seran determinadas por la AA con
caracter previo a su aceptacion. Los espacios aceptados deberan entregarse limpios y
nivelados, quedando a consideracion de la AA, segun la localizacion del emprendimiento,
la forestacion y materializacion de las veredas perimetrales.

La AA podra decidir su localizacion fuera del predio por el cual se cede a fin de conformar
ambitos significativos de uso puablico en la estructuracion de las éareas urbanas,
complementarias y rurales. Aprobada la localizacién y certificado el valor equivalente de
los inmuebles a ceder, solo se autorizard la factibilidad de subdivision del predio por el
cual se cede y el visado del plano de divisién, al momento de certificada la cesion a
través de su inscripcion a favor del Municipio en el Registro Provincial de la Propiedad.
Las cesiones fuera del predio podran ser rechazadas por la AA, la cual podra exigir que
se realicen en el predio a subdividir.

Para la cesion de calles debera tenerse en cuenta la continuidad geométrica de la trama
circulatoria del entorno.

En aquellos casos que se proponga un nuevo parcelamiento o englobamiento parcelario
y se verifigue previamente que se ha dado cumplimiento a las cesiones segun lo
establecido en el art. 56° del DL 8912/77, solo se exigiran las cesiones enunciadas en el
presente articulo cuando haya variacion en la Densidad asignada a la zona de
pertenencia.
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2.44.3 Cesiones sobre lineas de ribera

En cumplimiento de lo especificado por la normativa provincial, los propietarios frentistas
a cauces de arroyos y rios, espejos de agua permanentes naturales o artificiales del
Partido deberan delimitar la franja que se cedera gratuitamente al Fisco Provincial
arbolada y parquizada, mediante trabajos a cargo del propietario. La mencionada franja
tendr4 un ancho minimo de cincuenta (50 m) metros a contar de la linea de méaxima
creciente en el caso de cursos de agua y de 100 m medidos desde el borde en el caso de
espejos de agua. El borde y la linea de maxima creciente seran determinados por la
Direccion Provincial de Hidraulica.

2.4.5 Clubes de Campo

Se entiende por Club de Campo a lo establecido en “Club de Campo”, Capitulo V de
D. Ley 8912/77 y Decreto 9404/86, “un area territorial de extension limitada que no
conforma nucleo urbano y se encuentre equipado con actividades deportivas, sociales
o culturales acondicionada con construccion de viviendas en pleno contacto con la
naturaleza”.

En el marco de las atribuciones especificadas en el Decreto Provincial 1727/02 y la
Ordenanza 1044/03, el procedimiento para la obtencién de la Factibilidad para Clubes de
Campo se ajustara a lo previsto por el Decreto Ley 8912, el Decreto Provincial 9404/86,
al cumplimiento de lo establecido en 2.3.4 y a los siguientes requerimientos:

2.45.1 Localizacion

En zonas indicadas en el Capitulo 7 de este Cdédigo, siendo de aplicacion los
indicadores urbanisticos establecidos para las mismas.

Se admitira la localizacion de Clubes de Campo en otras areas, siempre y cuando se
encuadre en lo normado por las reglamentaciones Provinciales: Decreto Ley 9812/77 y
DR 9404/86, cuando se trate de predios no aptos para la explotacidon agropecuaria
intensiva o extensiva, debiéndose presentar a cargo del interesado un estudio
particularizado que demuestre la real existencia de hechos paisajisticos (arboledas
afiejas), particularidades topogréaficas (lago, laguna, rio, etc), terrenos a recuperar
(predios inundables o bajo cota, etc.) como también otros elementos de valor
arquitectonico, (cascos de estancias, construcciones historicas, etc.) que justifiquen la
localizacién propuesta

2452 Fraccionamiento y Subdivision

- La superficie maxima del emprendimiento es de 150 Ha y deberd cumplimentar:

o frente minimo 500 metros. Cuando el Club de Campo se localice sobre la Ruta 2,
el frente minimo coincidir4 con la LM.
Lote minimo 1500 m2
Densidad bruta maxima 2,4 viv/Ha
Densidad neta. 1 viv/ parcela
Cuando por el fraccionamiento de la zona se requiera subdividir una parcela a fin
de generar la parcela con la sup méaxima (150 Ha) para un Club de Campo, la
parcela remanente debera cumplimentar con las superficies y dimensiones
minimas establecidas para la zona.

o O O O
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o Se aceptard la creacion de un solo Club de Campo por parcela existente a la
fecha de aprobacion del presente Cédigo.

- Las previsiones de inciso 2.2.1 del articulo 65° del Decreto Ley 8912/77 en cuanto
al acceso principal son de estricto cumplimiento.

- Para la aplicaciéon de las regulaciones urbanisticas de este Codigo en los
emprendimientos o sectores dentro de los Clubes de Campo a desarrollar bajo el
régimen de propiedad horizontal Ley 13.512, la denominacién de “Parcelas” es
equivalente a la de “Unidad Funcional”.

- Se debera ceder una calle perimetral de 15 m de ancho minimo. La cesién a la
Municipalidad de calle perimetral sera la correspondiente al dimensionado completo,
para asegurar su ejecucion con el ancho total. En los casos que exista calle
perimetral o la AA considere que no es conveniente la apertura de la calle perimetral
la cesion obligatoria sera compensada en cada oportunidad y en cada caso por una
equivalente a ser afectada, a través de un Convenio, a predios y/o ejecucion de obras
para viviendas de interés social y/o a la provision y/o mejora de infraestructura y
equipamiento municipal. La superficie a ceder en compensacién se calculara con un
ancho de quince metros, o por la superficie que corresponda ceder para el
completamiento de los quince metros, por toda la longitud que se libere de la apertura
de calle y cuya futura localizacion sera propuesta por la AA.

- La estructuracion circulatoria del emprendimiento debera plantear la continuidad de la
trama vial del entorno circundante en por lo menos dos de las vias interiores
proyectadas. La trama circulatoria interna debera proyectarse con un ancho minimo
de 17m.

- Mediante convenio se estableceran las superficies correspondientes a cesion de
espacios verdes y libres de uso publico y reservas para equipamiento comunitario
segun lo establecido en el art. 56° del DL 8912/77 y su equivalente sera destinado
segun determine la AA a la provisién y/o mejora de infraestructura y equipamiento
municipal y/o a predios y/o ejecucion de obras para viviendas de interés social

2.45.3 Provisiéon de infraestructura de servicios basicos

En cumplimiento de lo establecido por Decreto Ley 8912/77 y Decreto 9404/86, se
establecen para los emprendimientos a instalarse a partir de la sancién del Cédigo los
siguientes requerimientos y servicios basicos:

Cloacas: No se admitira el pozo negro o pozo absorbente, éste serd reemplazado por un
sistema de planta de tratamiento individual o lo que determine la AA provincial con
competencia en la materia. Cuando el club de campo cuente con el 40% de ocupacion y
con parcelas inferiores a 2.500,00 m2 se debera realizar la Red de Desagues Cloacales y
Planta de Tratamiento. Con el fin de asegurar la preservacion del medio ambiente y la
salud de los habitantes, el Municipio se reserva el derecho de solicitar cuando lo estime
necesario la ejecucion de la red de desagues cloacales, planta de tratamiento y toda otra
obra que sea necesaria para el normal funcionamiento del sistema adoptado, antes que
se cuente con la ocupacion del 40% indicado precedentemente.

Agua: Cuando el club de campo cuente con el 40% de ocupacion y con parcelas
inferiores a 2.500,00 m2 se debera realizar el servicio centralizado de agua potable o lo
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gue determine la AA provincial con competencia en la materia. Con el fin de asegurar la
preservacion del medio ambiente y la salud de los habitantes, la AA se reserva el
derecho de solicitar cuando lo estime necesario la ejecuciéon de la red de agua corriente,
tanques de reserva generales, pozos de captacién de agua y toda otra obra que sea
necesaria para el normal funcionamiento del sistema adoptado antes que se cuente con
la ocupacion del 40% indicado precedentemente.

Energia eléctrica: La red de distribucion de energia eléctrica podr4 ser aérea o
subterranea. Se debera realizar el alumbrado de calles internas.

Calle de acceso al club: La calle de acceso que vincula al club con una via externa
pavimentada debera ser pavimentada. En todos los casos se deberan realizar las obras
necesarias para el normal escurrimiento de las aguas pluviales de acuerdo al estudio
hidraulico suscripto por profesional habilitado y autorizado por la Autoridad de Aplicacién
provincial.

Calles internas: Se exigira la pavimentacion que une el acceso principal con las
instalaciones centrales del club y de las vias principales de distribucién interna,
contemplando en el disefio un rapido acceso de los servicios de seguridad, ambulancias
y bomberos. Para calles secundarias se exigira la pavimentacion, estabilizado, entoscado
u otro tratamiento de similares caracteristicas segun cada caso en particular. Es
obligatoria la aprobacion del proyecto de desagles pluviales, por AA competente, y
tratamiento de calles, por la comuna, previo a ejecutar movimiento de suelos en el
terreno.

Calle perimetral: rige lo establecido en el item 2.4.5.2. Se exigira la apertura de calle
perimetral cuando la AA lo considere necesario en funcion del estudio de impacto de la
zona, no obstante sera obligatoria su forestacion en forma previa a la obtencién de la
Factibilidad segin proyecto de tratamiento paisajistico y forestacion confeccionado por
profesional competente y aprobado por la Comuna. La provisién de iluminacion,
pavimentacién o mejorado y veredas mediante un compromiso a cumplir en el momento
que lo exijan las demandas de la AA.

Desaglies Pluviales: El proyecto de desagiies pluviales debera ser aprobado por la
autoridad provincial con competencia en la materia.

Cerco perimetral: Debera ser tratado de manera que sea compatible con el entorno rural
circundante. En ningln caso podra materializarse con muro de altura superior a 0.40
metros y debera contar con aprobacion de la AA.

Tratamiento paisajistico: Se deberan respetar los hechos naturales de valor paisajistico,
especies forestales, particularidades topograficas, lagunas, rios, arroyos y todo otro
elemento de significacion. Se deberan materializar cercos transparentes y forestar la
urbanizacion.

Cesiones de redes: Deberd comprometerse la cesién de redes de infraestructura al
Estado cuando los requerimientos de ingenieria o tendido del servicio o la dinamica del
mercado asi lo impongan. Se debera autorizar el traspaso de redes de infraestructura por
las calles internas respetando los estandares y la calidad exigida por las empresas
prestadoras de servicios.
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2454 Entidad Juridica

Los emprendimientos encuadrados como Clubes de Campo deberan constituir una
entidad juridica que integren o a la que se incorporen los propietarios de cada parcela y/o
unidad funcional. Esta entidad sera la titular del dominio de las &reas recreativas o de
esparcimiento y en su caso responsable de la prestacion de los servicios generales que
asuma y la representante de los propietarios ante el Municipio.

El estatuto de la entidad juridica responsable debera incluir previsiones expresas
referidas a:

- laincorporacion de los adquirientes de cada parcela o unidad funcional,

- larepresentacion, derechos y obligaciones de sus miembros,

- la modalidad de administracion de la entidad,

- la determinacion de las areas que conforman su patrimonio inmobiliario,

- las modalidades de gestion de los servicios a su cargo,

- la gestion econdmica financiera,

- las servidumbres y/o las restricciones urbanisticas autorizadas por Ordenanza.

- La entidad juridica y el propietario son solidariamente responsables ante el
Municipio en el caso de ejecutar y/o permitir ejecutar obras sin el correspondiente
permiso municipal.

Al momento de la transmisién del dominio de cada parcela o unidad funcional de uso
residencial, debera constituirse un derecho real de servidumbre de uso a perpetuidad
sobre las areas verdes y recreativas que sean de propiedad comun de la entidad, el que
debera constar como restriccién en el plano de subdivisiéon pertinente.

2.4.5.5 Vigencia

Una vez otorgado el Certificado de Prefactibilidad Municipal los interesados tendran un
plazo de seis (6) meses para iniciar los trdmites para la obtencion de la Factibilidad
Municipal. Transcurrido dicho plazo sin que hubiere mediado presentacién alguna, se
producird la caducidad de dicho Certificado previa intimacién para que cumplimente con
lo requerido dentro del plazo adicional y perentorio de diez (10) dias.

Para obtener nuevamente el Certificado de Prefactibilidad Municipal debera iniciar una
nueva actuacion administrativa con la presentacion de la totalidad de la documentacion
pertinente.

Una vez otorgado el Certificado de Factibilidad Municipal los interesados tendran un
plazo de doce (12) meses para terminar los tramites de subdivisién de la tierra y creacion
de las parcelas. Transcurrido dicho plazo sin que hubiere mediado presentacion alguna
se producira la caducidad de los Certificados de Prefactibilidad y de Factibilidad Municipal
previa intimacion para que cumplimente con lo requerido dentro del plazo adicional y
perentorio de diez (10) dias. Para la obtencién de un nuevo Certificado el interesado
debera recomenzar una nueva actuacion administrativa con la presentacion de la
totalidad de los respectivos tramites.

Prefactibilidad y Factibilidad otorgadas con normativas anteriores:

La validez de las Factibilidades otorgados con normativas anteriores se regiran segun lo
establecido en la Ordenanza 1372/09.

Las Prefactibilidades otorgadas con la normativa anterior tendrdn una validez de 180
(ciento ochenta) dias desde la sancion de este Codigo para la obtencion de la
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Factibilidad correspondiente, cumplido ese plazo los interesados deberan cumplimentar
los procedimientos establecidos en este Codigo para la validacion de las mismas.

2.4.6 Barrios Cerrados

Se entiende por Barrio Cerrado a las urbanizaciones orientadas a la produccion de
parcelas con infraestructura, destinada a uso residencial urbano de caracter
permanente, que admite la restriccion de la circulacién interna sélo a sus residentes.

En el marco de las atribuciones especificadas en el Decreto Provincial 1727/02 y la
Ordenanza 1044/03, el procedimiento para la obtencién de la Factibilidad para Barrios
Cerrados se ajustara a lo previsto por el Decreto Provincial 27/98, al cumplimiento de lo
establecido en 2.3.4 y a los siguientes requerimientos:

246.1 Localizacion

En zonas indicadas en el Capitulo 7 de este Cédigo, siendo de aplicacion los indicadores
urbanisticos establecidos para las mismas.

2.4.6.2 Fraccionamiento y Subdivision

- La superficie maxima del emprendimiento es de 16 hectareas condicionada a la
estructura vial propuesta y su conectividad con la geometria vial del entorno
circundante.

- La subdivision de barrios cerrados, se realizara por aplicacion del régimen fijado por
el Decreto Ley 8912 y de Geodesia. Las calles de dominio publico emergentes, seran
afectadas por ordenanza al uso exclusivo de la entidad juridica que asuma las
obligaciones frente al Municipio.

- No seran aprobados proyectos de urbanizacion de este tipo a encuadrarse en el
régimen de subdivision establecidos por la Ley N° 13.512 de Propiedad Horizontal,
aunque podran contener en su interior, conjuntos a subdividir bajo ese régimen
siempre que no superen el 25% de la superficie neta total del emprendimiento. A los
fines de la aplicacion de las regulaciones urbanisticas de este Cadigo en los sectores
a desarrollar bajo el régimen de Propiedad Horizontal dentro de los Barrios Cerrados,
la denominacioén de “Parcelas” es equivalente a la de “Unidad Funcional’.

- Para la subdivision de Barrios Cerrados que no excedan la superficie neta
méaxima de 5 hectareas, podra aplicarse alternativamente el régimen de
subdivision del suelo establecido por la Ley N° 13512 de Propiedad Horizontal. En
este supuesto sera el Consorcio la entidad juridica que asuma las obligaciones
frente al Municipio siendo responsable ademas de la prestacion de los servicios
generales.

- Se deberéa ceder una calle perimetral de 17 m de ancho minimo y constituir parcelas
frentistas a la misma. La cesion a la Municipalidad de calle perimetral sera la
correspondiente al dimensionado completo para asegurar su ejecucion con el ancho
total. En los casos que la AA considere que no es conveniente la apertura de la calle
perimetral y/o se encuentre cedida la cesion obligatoria sera compensada en cada
oportunidad y en cada caso por una equivalente a ser afectada, a través de un
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Convenio, a predios y/o ejecucion de obras para viviendas de interés social y/o a la
provision y/o mejora de infraestructura y equipamiento municipal. La superficie a
ceder en compensaciéon se calculard con un ancho de diecisiete metros o por la
superficie que corresponda ceder para el completamiento de los diecisiete metros,
por toda la longitud que se libere de la apertura de calle y cuya futura localizacion
serd propuesta por la AA.

- La estructuracion circulatoria del Barrio Cerrado debera plantear la continuidad de la
trama vial del entorno circundante, considerando los ejes determinados por la
geometria circulatoria del entorno. La trama circulatoria interna deberé proyectarse
con un ancho minimo de 17m. Los casos particulares por caracteristicas singulares
de predios vecinos o por la trama preexistente seran evaluados por la AA para su
aprobacion.

- Mediante Convenio se estableceran las superficies correspondientes a cesion de
Espacios Verdes Publicos y Reservas de Uso Publico conforme lo establecido en
2.4.4.1. Su localizacion, que podra efectuarse fuera del predio, sera determinada por
la AA.

- La denominacién de las calles internas de los Barrios Cerrados sera aprobada por
Ordenanza Municipal. Las calles interiores que mantengan continuidad de la trama
exterior adoptaran el nombre de las calles existentes a ser prolongadas.

- La AA podra denegar la aprobacion de un Barrio Cerrado si su configuracion no
garantiza la atravesabilidad presente o futura de la red vial primaria, local o interna
establecidas en este Cadigo.

2.4.6.3 Provision de Infraestructura de Servicios Basicos

En cumplimiento de lo establecido por Decreto Ley 8912/77 y Decreto 27/98, se
establecen los siguientes requerimientos y servicios:

Cloacas: No se admitira el pozo negro o pozo absorbente, éste serd reemplazado por un
sistema de planta de tratamiento individual o lo que determine la AA provincial con
competencia en la materia. Cuando el Barrio Cerrado cuente con el 40% de ocupacion y
con parcelas inferiores a 2.500,00 m2 se deberé realizar la Red de Desagues Cloacales y
Planta de Tratamiento. Con el fin de asegurar la preservacion del medio ambiente y la
salud de los habitantes, el Municipio se reserva el derecho de solicitar cuando lo estime
necesario la ejecucion de la Red de Desaglies Cloacales, Planta de Tratamiento y toda
otra obra que sea necesaria para el normal funcionamiento del sistema adoptado, antes
gue se cuente con la ocupacion del 40% indicado precedentemente.

Agua: Se debera dotar al Barrio Cerrado de la red de distribucion de agua corriente
cuando este cuente con un 40% de ocupacion y parcelas inferiores a 2.500,00 m2 o lo
que determine la AA provincial con competencia en la materia. Con el fin de asegurar la
preservacion del medio ambiente y la salud de los habitantes, el municipio se reserva el
derecho de solicitar cuando lo estime necesario la ejecucion de la red de agua corriente,
tanques de reserva generales, pozos de captacion de agua y toda otra obra que sea
necesaria para el normal funcionamiento del sistema adoptado, antes que se cuente con
la ocupacion del 40% indicado precedentemente.
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Energia eléctrica: La red de distribucion de energia eléctrica podra ser aérea o
subterranea. Se debera realizar el alumbrado de calles internas.

Calle de acceso al barrio: La calle de acceso que vincula al barrio con una via externa
pavimentada debera ser pavimentada. En todos los casos se deberan realizar las obras
necesarias para el normal escurrimiento de las aguas pluviales de acuerdo a un estudio
hidraulico suscripto por profesional habilitado y autorizado por la AA provincial.

Calles internas: Se exigira la pavimentacion de las vias principales de distribucién interna,
contemplando en el disefio un rapido acceso de los servicios de seguridad, ambulancias
y bomberos. Para calles secundarias se exigira la pavimentacion, estabilizado, entoscado
u otro tratamiento de similares caracteristicas segin cada caso en particular. Es
obligatoria la aprobacion del proyecto de desagles pluviales, por AA provincial
competente, y tratamiento de calles, por la comuna, previo a ejecutar movimiento de
suelos en el terreno.

Calle perimetral: rige lo establecido en el item 2.4.6.2. Se exigir4 la apertura de calle
perimetral cuando la AA lo considere necesario en funcion del estudio de impacto de la
Zona, no obstante serd obligatoria su forestacion en forma previa a la obtencion de la
Factibilidad segln proyecto de tratamiento paisajistico y forestacion confeccionado por
profesional competente y aprobado por la comuna. La provision de iluminacion,
pavimentacion o mejorado y veredas mediante un compromiso a cumplir, en el
momento que lo exija la AA.

Desaglies Pluviales: El proyecto de desagiies pluviales debera ser aprobado por la
autoridad provincial con competencia en la materia

Cerco perimetral: Debera ser tratado de manera que sea compatible con el entorno
circundante. En ningln caso podra materializarse con muro de altura superior a 0,40
metros. Debera contar con aprobacion de la AA.

Tratamiento Paisajistico: Se deberan materializar cercos transparentes, iluminar y
forestar la urbanizacion.

Cesiones de redes: Deberd comprometerse la cesién de redes de infraestructura al
Estado cuando los requerimientos de ingenieria o tendido del servicié o la dinamica del
mercado asi lo impongan. Se debera autorizar el traspaso de redes de infraestructura por
las calles internas respetando los estandares y la calidad exigida por las empresas
prestadoras de servicios.

24.6.4 Entidad Juridica

Los emprendimientos encuadrados como Barrios Cerrados deberan constituir una
entidad juridica que integren o a la que se incorporen los propietarios de cada parcela y/o
unidad funcional. Esta entidad sera la titular del dominio de las &areas recreativas o de
esparcimiento y en su caso responsable de la prestacion de los servicios generales que
asuma y la representante de los propietarios ante el Municipio.

El estatuto de la entidad juridica responsable debera incluir previsiones expresas
referidas a:
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- la incorporacién de los adquirientes de cada parcela o unidad funcional,

- la representacion, derechos y obligaciones de sus miembros,

- la modalidad de administracion de la entidad,

- la determinacion de las areas que conforman su patrimonio inmobiliario,

- las modalidades de gestion de los servicios a su cargo,

- la gestion econdmica financiera,

- las servidumbres, y las restricciones urbanisticas autorizadas por
Ordenanza.

- La entidad juridica y el propietario son solidariamente responsables ante el
Municipio en el caso de ejecutar y/o dejar ejecutar obras sin el correspondiente
permiso Municipal.

Al momento de la transmisién del dominio de cada parcela o unidad funcional de uso
residencial, debera constituirse un derecho real de servidumbre de uso a perpetuidad
sobre las areas verdes y recreativas que sean de propiedad comudn de la entidad, el que
debera constar como restriccién en el plano de Subdivisién pertinente.

2.4.6.5 Vigencia

Una vez otorgado el Certificado de Prefactibilidad Municipal los interesados tendran un
plazo de seis (6) meses para iniciar los tramites para la obtencion de la Factibilidad
Municipal. Transcurrido dicho plazo sin que hubiere mediado presentacién alguna, se
producira la caducidad de dicho Certificado previa intimacion para que cumplimente con
lo requerido dentro del plazo adicional y perentorio de diez (10) dias.

Para obtener nuevamente el Certificado de Prefactibilidad Municipal debera iniciar una
nueva actuacion administrativa con la presentacion de la totalidad de la documentacion
pertinente.

Una vez otorgado el Certificado de Factibilidad Municipal los interesados tendran un
plazo de doce (12) meses para terminar los tramites de subdivision de la tierra y creacion
de las parcelas. Transcurrido dicho plazo sin que hubiere mediado presentacion alguna
se producira la caducidad de los Certificados de Prefactibilidad y de Factibilidad Municipal
previa intimacion para que cumplimente con lo requerido dentro del plazo adicional y
perentorio de diez (10) dias. Para la obtencién de un nuevo Certificado el interesado
debera recomenzar una nueva actuacion administrativa con la presentacion de la
totalidad de los respectivos tramites.

Prefactibilidad y Factibilidad otorgadas con normativas anteriores:

La validez de las Factibilidades otorgados con normativas anteriores se regiran segun lo
establecido en la Ordenanza 1372/09.

Las Prefactibilidades otorgadas con la normativa anterior tendran una validez de 180
(ciento ochenta) dias desde la sancion de este Codigo para la obtencion de la
Factibilidad correspondiente, cumplido ese plazo los interesados deberan cumplimentar
los procedimientos establecidos en este Codigo para la validacion de las mismas.

2.4.7 Barrios de Vivienda de Interés Social

Se denominan asi a las urbanizaciones orientadas a la localizacion de vivienda de
interés social en parcelas con infraestructura, destinados a uso residencial de caracter
permanente, para cuya localizacibn se debera cumplimentar con los siguientes
requisitos:
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24.7.1 Localizacion

En zonas permitidas segun Cuadro de Usos, siendo de aplicacion los indicadores
urbanisticos establecidos para las mismas.

2.4.7.2 Fraccionamiento, Subdivision e integracion a la trama urbana

- La subdivision para localizacion de estos emprendimientos, se realizara por
aplicacion del régimen fijado por las Leyes de Geodesia, pudiendo la AA exceptuar el
cumplimiento de las dimensiones minimas de parcela correspondiente a la zona en
funcién del proyecto de la unidad de vivienda a localizar.

- Se admitiran proyectos de urbanizacion de este tipo a encuadrarse en el régimen de
subdivisién establecidos por la Ley 13512 Unicamente en aquellos casos que, a fin de
proceder al completamiento del tejido urbano, se localicen en lotes vacantes y que
sus dimesiones y/o caracteristicas no permitan la aplicaciéon de las Leyes de
Geodesia.

- La cesién de Espacios Verdes y Libres Publicos y Reservas para Equipamiento
Comunitario, se ajustard a lo establecido en este Capitulo. Su localizacién sera
determinada por la AA.

24.7.3 Conformacién de tejido urbano

- La cantidad de viviendas a localizar se hara en funciéon de considerar a la manzana
como unidad de proyecto. Se destinaran tantas unidades de proyecto como sea
necesario para la localizacion de las parcelas del barrio.

- La AA evaluara la posibilidad de la localizacion de las unidades de proyecto en forma
dispersa a los efectos de promover la integracion urbana de estos desarrollos.

- En caso de existir unidades de vivienda remanentes, la AA evaluard la conveniencia
de su localizaciébn en el entorno circundante sobre la base del criterio de
completamiento de tejido y de disponibilidad de lotes vacantes.

2.4.8 Fraccionamientos previos alavigencia del Decreto Ley 8912/77

Con el objeto de la reconformacion parcelaria de las subdivisiones urbanas localizadas
en las &reas rurales del Partido, que no hayan configurado a la actualidad caracteristicas
urbanas, o presenten problemas juridico — dominiales, se promueve su englobamiento
progresivo segun los indicadores establecidos para cada una de las zonas donde se
localicen.

En cada caso se debera realizar el estudio urbanistico del entorno, para asegurar que no
se lesionen intereses de terceros y que la propuesta respete y se enmarque en el
esquema circulatorio general y en los lineamientos generales de estructuracion del
Partido.

Para los casos de englobamiento parcelario que concuerden con el cumplimiento de los
objetivos de este Cdédigo el DE podra vender las superficies de calles publicas que no
sean necesarias para la red vial municipal.
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2.4.9 Definicion de Términos Técnicos

Fraccionamiento: Toda division de la tierra encuadrada bajo la forma de urbanizacion o
subdivision.

Urbanizacion: serd considerado como urbanizacion o loteo todo fraccionamiento de
tierra con el fin fundamental de ampliar el nicleo urbano ya existente, con ampliacion o
modificacion de la red vial, con la provision de espacios verdes y / 0 espacios libres para
uso publico e incluye a las urbanizaciones cerradas denominadas Clubes de Campo vy
Barrios Cerrados

Subdivision: todo fraccionamiento de tierra sin ampliacion o modificacion de la red vial
de caréacter publico.

Fraccion: Clasificacién del ordenamiento catastral, formada por uno 6 mas conjuntos de
parcelas que no posee caracteristicas de manzana.

Calle: Sector de vias publicas comprendida entre lineas municipales que incluye las
aceras y calzadas respectivas.

Manzana: Unidad morfolégica, de proyecto y de ordenamiento catastral constituida por
un conjunto de parcelas generalmente limitadas por la via publica.

Cota de la manzana: nivel del punto mas alto de la Linea Municipal de la manzana,
determinada por la Direccion de Catastro.

Parcela: Bien inmueble, deslindado por un poligono de limites establecidos segun titulo.
Predio: ver Parcela.

Frente de Parcela: Linea comprendida entre las divisorias laterales, y que limitan una
parcela con la via publica o lugar publico.

Frente minimo: El ancho minimo de la parcela en toda su longitud.

Cota de la parcela: Cota del "nivel del cordén" mas el suplemento que resulte por la
construccion de la acera en el punto medio de la Linea Municipal que corresponde al
frente de la parcela.

Nivel de cordén: Cota fijada por la AA para el corddn de la calzada, en el punto que
corresponda con el medio del frente de parcela, y referido al plano de comparacion
para

la nivelacion general de los centros urbanos.

Parcela de esquina: Es aquella que tiene por lo menos dos lados adyacentes sobre via
publica.

Parcela intermedia: Es aquella que no es predio de esquina y se encuentra rodeado en
dos 0 més lados por otro u otros predios.
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Linea municipal: La correspondiente a la traza del perimetro de la manzana respectiva,
coincidente con el frente de la parcela.

Linea Municipal de Esquina: Ochava
Ochava: Linea Municipal de Esquina.

Via publica: Espacio de cualquier naturaleza abierto al transito o librado al uso publico
por el Municipio o la Provincia e incorporado al dominio publico (ruta, avenida, calle,
callejon, pasaje, senda o paso, parque, plaza, plazoleta, boulevard, paseo publico, borde
fluvial).

Club de campo: Se entiende por Club de Campo a lo establecido en “Club de
Campo”, Capitulo V de D. Ley 8912/77 y Decreto 9404/86, “un area territorial de
extension limitada que no conforma nucleo urbano y se encuentre equipado con
actividades deportivas, sociales o culturales acondicionada con construccién de
viviendas en pleno contacto con la naturaleza”.

Barrio Cerrado: Se entiende por Barrio Cerrado a las urbanizaciones orientadas a la
produccion e parcelas con infraestructura, destinada a uso residencial urbano de
caracter permanente, que admite la restriccion de la circulacion interna sélo a sus
residentes.

Barrios de Vivienda de Interés Social: Se denominan asi a las urbanizaciones
orientadas a la localizacion de vivienda de interés social, preferentemente en parcelas
individuales, con infraestructura, destinados a uso residencial de caracter permanente
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Capitulo 5. CONVALIDADO POR DECRETO PROVINCIAL (Art° 1° DECRETO 54/13).-
NORMAS GENERALES SOBRE ESTRUCTURA VIAL Y CONFORMACION DEL
ESPACIO PUBLICO

Las disposiciones que se desarrollan en este capitulo tienen por objeto regular la
conformacioén y uso del espacio publico destinado a la circulacién vehicular y peatonal
asegurando la accesibilidad y conectividad del territorio, y a la recreacion y al
esparcimiento de los habitantes del partido.

2.5.1 Clasificaciéon de la Red Vial

La estructura vial esta conformada por un conjunto de vias que se clasifican de acuerdo
con su funcién como red vial regional, red vial primaria, red vial local y red vial interna o
barrial. La misma se presenta en el Plano Estructura Vial y se clasifica a continuacion.

2511 Red vial regional

La red vial regional se encuentra conformada por las Rutas provinciales 210, 215, 29, y
diferentes tramos de las Rutas 6 y 2,. Esta red permite la conectividad del territorio local
con la region Metropolitana, el Gran La Plata y el interior provincial, a su vez canalizan el
transito por fuera del &rea urbana sin interferencia con el transito local, segun lo graficado
en el Plano de Estructura Vial.

25.1.2 Red vial primaria

Representada por las Rutas 53, 54 y 58, los caminos rurales, la red vial de accesos a las
Localidades del Partido, las avenidas parque, las vias que conforman la circunvalacién de
la planta urbana de Brandsen que conectan de forma fluida a los centros locales, las
diferentes unidades productivas y la red vial regional, segun lo graficado en el Plano de
Estructura Vial.

La conforman las siguientes vias: Rutas 53, 54 y 58, Aristébulo del Valle, Hugo del Carril,
Maximo Paz, Emilio Carranza, ltuzaingo, Calle 24, Ortiz de Rosas, Av. Pte. Peron,
Marconi, Cuba, Las Violetas, Colectora 215, Moreno, Accesos a localidades y a ciudad
cabecera Brandsen.

25.1.3 Red vial local

Esté integrada por las calles principales y secundarias de las areas urbanas y, que sirven
de articulaciéon con la red primaria y debera conformar un disefio integral vinculado al
conjunto de la estructura vial, segun lo graficado en el Plano de Estructura Vial.

La conforman las siguientes vias: Saenz Pefia, Las Heras, San Martin, Mitre, Belgrano,
Pintos, calles 117 y 118, Los Indios, Ramirez, Venezuela, Bell, México, ltuzaingo, Ferrari,
Cordoba

2514 Arterias Afectadas a Aperturay Ensanche de Via Pablica

En todos los casos la traza definitiva del listado de calles afectadas a apertura sera
determinada por la AA

Cuadro: Arterias Afectadas a Apertura de Via Publica y/o ensanche
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Tramo

Apertura de calle Ancho

Entre calle Hasta calle (m)
Saavedra Cjal. C_astro - Prolongacién de | Av. Parque Colectora 17

calle Picasso nueva 215
Castelli Sin nombre (s/n) (cementerio) s/n 17
Azcuénaga s/nombre (cementerio) s/n 17
Av. Parque Colectora Aristobulo del Valle Ruta Provincial N° 53. 20
Nueva 215
Venezuela Ecuador Brasil
s/nombre Ecuador Prolongacién Peru 17
Paraguay Av. Parque Los Indios s/n 2 (sentido NE) 17
Bolivia Av. Parque Los Indios s/n 2 (sentido NE) 17
Pert Av. Parque Los Indios Suiza 17
Colombia Av. Parque Los Indios s/n 2 (sentido NE) 17
Kooh Av. Parque Los Indios Brandsen 17
Galileo Av. Parque Los Indios Brandsen 17
Prolongacién Brasil México Av. Parque Cuba 17
Prolongacién Brasil Ecuador Espafa 17
El Campito Gral. F. Ramirez Bell 17
Santa Paula Gral. F. Ramirez Bell 17
Venado Tuerto Gral. F. Ramirez Bell 17
Jorge Falcon J. Hernandez Av. Parque Saenz Pefa 17
Mercante Av. Parque Maximo Paz Alberti 17
Almafuerte La Victoria Av. Parque H. del Carril 17
Azcuénaga Av. Parque R. Luis T. Pintos Av. Parque H. del Carril 17
Av. Parque Las Heras | La Victoria Av. Parque H. del Carril 25
25 bis 13 11 17
25 13 11 17
24 bis 13 11 17
12 26 24 17
Int. Sargiotti 9 7 17
8 26 Ing. F, Daguerre 17
Maximo Paz Av. Pte. Perén Alfonsina Storni 17
Ricardo Rojas Almafuerte Maximo Paz 17
R. Martinez Magdalena Fait Hansen 17
Alem Magdalena Fait Hansen 17
B. de Irigoyen Magdalena Fait Hansen 17
Calle 119 Ortiz de Rosas Calle 28 25
s/nombre Deslinde parcelas 933b, 936e

950b fren?e oeste y 940, 950c¥ Entre Fr. 761ry calle s/

y 1140 frente este. Qiznobrg e\r;ltlr Ie Fr.1is2y 25

Circunscripcion VIl '
Gral F. Ramirez Los Indios Ecuador 20
Maximo Paz Carranza Alfonsina Storni 25
Hugo del Carril Maximo Paz Aristobulo del Valle 25
Aristobulo del Valle Rivadavia Hugo del Carril 25
Calle 28 Ex ruta 215 Gral Luis T. Pintos 25
Achaval Ex ruta 215 Gral Luis T. Pintos 25
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2515
ensanche

Arterias con Linea de Edificacion Particularizada y sujetas a

Con el objeto de caracterizar el espacio publico de los nucleos urbanos del Partido, en
todas las nuevas construcciones que se levanten con frente a las calles o Avenidas
enumeradas en el siguiente cuadro, deberd materializarse un retiro de frente. La franja de
terreno comprendida entre la Linea Municipal y Linea de Edificacion resultante del retiro
previsto debera ajustarse a lo dispuesto en “Refacciones sobre calles con Lineas de
Edificacion Particularizada” de este Cdédigo.

Cuadro 2/ Vias con Linea de Edificacién Particularizada y sujetas a Ensanche

Avenida o Calle Tramo Ancehnor;c]otal Retiro de frente
Entre la nueva traza ruta 215 y 5m
Las Violetas linea de deslinde con la ex traza 25
. o S/ ambos frentes
del Ferrocarril Provincial
Carranza Entre Aristobulo del Valle hasta o5 10m
Ruta 29 S/ Frente Sur
Los Indios Entre Cuadro de la Estacién hasta 20 5m
Ramirez S/ Frente Norte
Los Indios Entre Ramirez hasta Marconi 25 om
S/ ambos frentes
Entre ex ruta 215 hasta linea de 5m
Marconi - Cuba deslinde con la ex traza del 25
; Ny s/ ambos frentes
Ferrocarril Provincial
Ecuador Entre paso a nivel de la calle o5 10m
Belgrano y ruta 53 S/ Frente Norte
. Entre ltuzaing6 e Interseccion con 10m
Sin nombre Ecuador 25 s/ Frente Norte
Prolongacién de la calle . . 20m
515 limite con el gggi Rgt\?lz y deslinde Fraccion 20 Desde el limite con el
Partido de La Plata Partido de La Plata
Entre ex trazaruta 215y 5m
Achaval Boulevard Pintos 25 s/ ambos frentes
o8 Entre ex traza ruta 215 y o5 5m
Boulevard Pintos S/ ambos frentes
Entre Fracciones 1132, 1133, 5m
. 1134,1136 1138 y 1139 y Ruta 2 .
Sin nombre frente oeste y 1140, 11413, 1158y 25 f[?;ftdei el eje s/ ambos
1159 y ruta 2 frente este.

2.5.2 Caracterizacion Paisajistica de la Red Vial del Partido

Con el objeto de desarrollar la identidad del Partido, a través de la puesta e valor de su
espacio publico el tratamiento paisajistico de la red vial primaria establece la siguiente
jerarquizacion

2521 Sistema de Avenidas Parque
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La AA implementara el mantenimiento y la construccion de los canteros centrales en las
avenidas existentes y su incorporacion a través de proyectos de las nuevas avenidas
previstas respectivamente. La forestacion e iluminacion se realizara sobre la base de un
proyecto paisajistico integral que garantice la unidad visual y morfoldgica del sistema de
avenidas parque de los nlcleos urbanos.

25.2.2 Accesos alas Localidades

La jerarquizacion del espacio publico de los accesos a las Localidades y su integracion al
sistema de avenidas parque requiere su tratamiento morfoldgico, forestacion e
iluminacién que se realizarA sobre la base de un proyecto paisajistico integral que
garantice la unidad visual de los accesos a las localidades y su articulacién con la trama
urbana de los centros locales.

2.5.3 Actividades a Admisibles de Desarrollarse en la Via Publica

Se admite el desarrollo de actividades en la via publica de acuerdo a la siguiente
clasificacion:

2531 Relacionadas con el uso de las vias de circulacién

- Transporte publico de media y larga distancia

- Transporte publico urbano

- Circulacion de vehiculos medianos y pesados de carga

- Circulacion de vehiculos medianos y pesados de pasajeros

- Circulacién de automéviles, camionetas livianas u otros vehiculos
similares habilitados para circular en la via publica

- Estacionamiento

- Circulacion de bicicletas, motocicletas, triciclos y ciclomotores

- Paradas de taximetros, fletes o camiones de alquiler

2.5.3.2 Relacionadas con la ocupacién de las aceras

- Kioscos de venta de diarios y revistas y de flores exclusivamente

- Cabinas de informes municipales.

- Refugios en paradas de taxis y/o colectivos

- Acceso y ventilacion de cdmaras y servicios publicos

- Recoleccion de correspondencia.

- Teléfonos publicos

- Mesas y sillas de confiterias y bares.

- Bicicleteros, cestos de residuos, bancos.

- [luminacion

- Sefialética y sefializacion (informacion, semaforos, nomencladores calles)

La ocupacion de las calzadas y aceras como consecuencia de las actividades antedichas
no podra obstaculizar la libre circulacién de personas y bienes. En todos los casos la
localizacion de estas actividades y mobiliario deberd4 someterse a la consideracion de la
AA, con carcter previo a la habilitacion del uso, la que evaluara la propuesta en funcién
de las caracteristicas de las aceras, y que podra o no autorizarlas.
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Con relacion a los elementos pertenecientes a las redes de infraestructura y de servicios
publicos se deberan cumplimentar las normas especificas fijadas por los Organismos
competentes, debiendo presentar ante la AA las certificaciones correspondientes.

La exhibicién de vehiculos y mercaderias de cualquier tipo en las aceras de la Ciudad de
Brandsen y de las localidades del Partido, su uso como depdsito transitorio o permanente
de mercaderias y de cualquier otro elemento y, la utilizacion de las mismas para
cualquier otro uso distinto de los enumerados, debera contar con autorizacion de la AA'y
sera reglamentado en un plazo de doce meses (12) a partir de la sancién del presente
Cadigo.

2.5.4 Requerimientos de Conformacién del Espacio Publico

Para la jerarquizacion y caracterizacion del espacio publico de los ambitos que
conforman la identidad del Partido, correspondientes al Area Central, los Corredores
Comerciales, las Avenidas Parque, los Frentes Viales y la Zona de Proteccion
Paisajistica del Rio Samborombdn, la AA solicitara a los propietarios de edificios publicos
o privados, a los responsables de las actividades que inicien los tramites de habilitacion o
de registro de planos de construccion, y a las empresas prestatarias de servicios
publicos, o television por cable y otras, la presentacion para su aprobaciéon del proyecto
de conformacién del espacio publico segun las siguientes especificaciones a:

1. los materiales de aceras y calzadas.

2. la colocacion o no de toldos con indicacién de tipos, materiales y dimensiones. No
se admitiran toldos fijos o metalicos

3. la forestacion y arbolado de la via publica

4. la iluminacién de fachadas, vidrieras, anuncios.

5. el mobiliario urbano.

6. la localizacion de las instalaciones, camaras, postes o todo otro elemento
necesario para la prestacion de los servicios publicos.

7. la sefialética y sefializacion

En todos los casos es obligacion de los propietarios o los responsables de las actividades
o instalaciones a localizar, el cumplimiento de esta presentacion para obtener el permiso
de obra, la habilitacion definitiva de los usos a localizar o el permiso de uso de la via
publica.

La Secretaria de Obras y Servicios Publicos debera reglamentar la ocupacion del espacio
publico en un plazo de doce (12) meses a partir de la sancién del presente Cadigo.

254.1 Mobiliario Urbano

Comprende al conjunto de elementos estandarizados que contribuyen a la estética y
funcionalidad urbana prestando un servicio a la poblacion. Se consideran parte del
mismo los bancos, las paradas o refugios para la espera del transporte publico
automotor, la sefalizacion vial, los cestos de residuos, pantallas publicitarias municipales,
los teléfonos publicos, los seméaforos y otros elementos ornamentales como fuentes y
bebederos. La AA y los organismos competentes estableceran en un plazo de doce (12)
meses a partir de la sancidén del presente Codigo las modalidades de provision de
mobiliario urbano sobre la base de un disefio estandarizado municipal de mobiliario
urbano integral que garantice la unidad visual y aporte a la caracterizacion del espacio
publico. No se admitird la colocacion de publicidad en el mobiliario enumerado con
excepcion del elemento especifico denominado pantallas publicitarias municipales.
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254.2 Sefializacién Vial

La AAy los organismos competentes estableceran las modalidades de sefializacion de la
red vial del Partido sobre la base de un sistema alfanumérico de nomenclatura que
garantice el reconocimiento por parte de la poblacion de las denominaciones de la misma
y aporte a la caracterizacion del espacio publico. Se reemplazara progresivamente el
mobiliario actual localizado en las aceras por un sistema de anuncios adosados a las
fachadas con el objeto de liberar la circulacion en las aceras sobre la base de un disefio
estandarizado municipal de sefializacion. La sefializacién de los espacios verdes y
publicos se establecera en funcién de la configuracion fisica de los mismos.

2.5.5 Publicidad

Para la jerarquizacion y caracterizacion del espacio publico de los ambitos que
conforman la identidad urbana del Partido, correspondientes al Area Central, los
Corredores Comerciales, las Avenida Parque, los Frentes Viales, las Zonas de
Proteccion, las Zona de Proteccion Paisajistica y Ambiental y en la red vial regional y
primaria la colocacion de publicidad queda restringida segun lo siguiente:

a) Se admite la colocacién de anuncios indicativos del uso habilitado adosados a la
fachada de los edificios.

b) Se admite la colocacién de anuncios en el frente de los locales en la planta baja. Por
sobre las plantas bajas, se permitird un anuncio frontal sélo cuando la actividad en
desarrollo abarque la totalidad de las plantas altas del mismo, constituyendo una Unica
unidad de uso. Los anuncios no podran exceder los limites de la fachada ni sobresalir
por sobre el coronamiento o remate del edificio.

c) Se permitird un anuncio saliente por local y una Unica tipologia por edificio que se
colocara en forma perpendicular a la fachada de forma apaisada, por encima de la cota
3,00 m medida a partir del nivel de la acera. Su superficie no superara los 0,75 mz; la
saliente maxima admitida sera de 1,00 m y la separacién maxima de la pared sera de
0,25 m.

d) En las zonas enumeradas se prohibe la colocacion de anuncios sobre parcela y toda
otra estructura portante exenta para la colocacion de publicidad de marcas y/o para la
indicacion del uso habilitado.

Los anuncios graficos tipo pantalla o cartelera en la via pablica seran admitidos cuando la
AA vy los organismos competentes establezcan las localizaciones adecuadas y las
modalidades de provision de este equipamiento sobre la base de un disefio
standarizado municipal de mobiliario urbano integral que garantice la unidad visual y
aporte a la caracterizacion del espacio publico. No se autorizaran anuncios de este
tipo en forma puntual y no se admitirdn anuncios gréficos sobre columna.

La Secretaria de Obras y Servicios Publicos debera reglamentar la colocacion de
publicidad en un plazo de doce (12) meses a partir de la sancion del presente Codigo.

Se prohibe en todo el Partido la colocacion de anuncios de cualquier tipo en terrazas,
remates o medianeras de edificios, y en los retiros de frente o laterales especificados
para cada zona. Asimismo se prohibe la colocacién de marquesinas publicitarias y no
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esta permitida la colocacion de publicidad de ningun tipo en las columnas de alumbrado
publico, postes, semaforos y en el mobiliario urbano.
Quedan exceptuados del presente los carteles referidos a Estaciones de Servicio.

2.5.6 Definicién de Términos Técnicos

Estructura Vial: estd conformada por un conjunto de vias que se clasifican de acuerdo
con su funcién como red vial regional, red vial de accesos a las Localidades, la red vial
primaria y la red vial local.

Red vial regional: estd compuesta por vias cuya jerarquia permite la vinculacion del
Partido a escala regional.

Red vial primaria: conformada por aquellas vias que permiten conectar entre si todas
las localidades y unidades de uso del partido y al partido con la red regional

Red vial local: integrada por aquellas vias que conectan entre si algunos sectores de la
planta urbanay el espacio publico de nivel barrial.

Accesos a las Localidades: integrada por las vias de acceso a los nucleos urbanos
desde la red vial regional.

Sistema de Avenidas Parque: integrado por avenidas caracterizadas por su
conformacioén con boulevard central parquizado.

Linea de Edificacion Particularizada: Linea de retiro obligatorio de la edificacion por
ensanche de via publica.

Anuncios sobre edificios: son aquellos cuya estructura portante se halla adosada al
edificio, pegado, pintado.

Anuncios sobre parcela: son aquellos que se realizan a través de una estructura
apoyada directamente sobre la tierra.

Anuncios graficos en la via publica: pantallas o carteleras de disefio unificado para
localizar en todo el partido con el objeto de publicitar productos, actividades, eventos,
Sservicios.
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Capitulo 6. CONVALIDADO POR DECRETO PROVINCIAL (Art° 1° DECRETO 54/13).-
NORMAS GENERALES SOBRE MORFOLOGIA URBANA

Las disposiciones que se desarrollan en este capitulo tienen por objeto regular la
intensidad de ocupacién de suelo y la morfologia general de la Ciudad, promover la
consolidacion de los nucleos urbanos incrementando los niveles de densificacion y
manteniendo las densidades medias que caracterizan el tejido consolidado de las areas
urbanas de Brandsen.

2.6.1 Indicadores de Intensidad de Ocupacion

Los indicadores urbanisticos que regularan la ocupacién del suelo en términos de
intensidad maxima admitida para cada Zona son la Densidad Poblacional Bruta, la
Densidad Poblacional Neta, el Factor de Ocupacién del Suelo FOS, y el Factor de
Ocupacién Total FOT. En todos los casos de parcelas localizadas en el deslinde de dos
zonas la Autoridad de Aplicacion considerara la distribucion de los indicadores en la
parcela con el criterio establecido en el punto 2.7.1.2 de Delimitacion de Zonas.

En Definicion de Términos Técnicos de este capitulo se especifica en detalle la definicion
de dichos indicadores urbanisticos.

2.6.1.1 Incrementos

Con el objeto de consolidar el caracter y la imagen urbana, la AA podra autorizar
solamente los siguientes incrementos por sobre los valores maximos del FOT y de la
densidad poblacional para el Area Central (U/AC) y Area Boulevard (U/AB)
establecidas en 2.7.7.1 Nomenclatura y Fichas de Zona. El conjunto de los
incrementos posibles de aplicar no podra superar el 50% de los valores maximos
asignados segun la siguiente discriminacion:

- Por ancho de parcela, para aquellas originadas con anterioridad a la Ordenanza N°
360/82, con un ancho de frente mayor a 10m, interpolando entre 10 y 20, y hasta un
incremento maximo del veinticinco 25%.
Para el célculo se aplicaran las siguientes formulas para valores FOT = 1.8 y DN =
600 hab/Ha:
1,8 + ((mts frente -10) x 0,045)
600 + ((mts frente -10) x 15)

- Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del FOS méaximo
establecido para la zona, proporcional a la reduccién y hasta un incremento maximo
del 10%. Computandose un 2,5% por cada décimo (0,1) que se reduzca del FOS.

- Para parcelas originadas con posterioridad a la vigencia de la Ordenanza N°
360/82, y/o por englobamiento parcelario, interpolando entre 12 y 25, y hasta un
incremento maximo del veinticinco 25%.
Para el célculo se alicaran las siguientes formulas para valores FOT = 1.8 y DN =
600 hab/Ha:
1,8 + ((mts frente -12) x 0,035)
600 + ((mts frente -12) x 11,52)
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El premio por ancho de parcela, cuando esta estuviera ubicada en esquina, se
considerara ancho al lado menor

2.6.2 Indicadores Morfologicos

Los indicadores urbanisticos que regularan la morfologia urbana determinada para cada
zona son la altura maxima, el retiro de frente y el retiro lateral y se especifican para cada
zona. En Definicion de Términos Técnicos de este capitulo se especifica en detalle la
definicion de los mismos.

2.6.3 Condiciones de iluminacién, ventilacién, asoleamiento y privacidad de las
edificaciones

2.6.3.1 Espacio urbano

Se denomina Espacio Urbano al espacio libre que garantice buenas condiciones de
habitabilidad en funcion de los requerimientos de iluminacién, ventilaciéon, asoleamiento,
angulo de vision del cielo, visuales exteriores, vegetacion, privacidad y acustica,
requeridos para ventilar e iluminar locales de Clase |. Se considera espacio urbano al
constituido por:

el espacio de via publica comprendido entre lineas municipales

los retiros de frente obligatorios o voluntarios

el espacio no ocupado del Centro Libre de Manzana

los retiros laterales conectados directamente con la via publica y el centro
de manzana.

los patios asimilables a espacio urbano correspondientes a un mismo o
diferentes volumenes edificados dentro de la misma parcela.

PonNE

o

El lado minimo o distancia minima de los espacios asimilables a espacio urbano sera
4.00 m en parcelas de ancho mayor a 10 m.

El lado minimo o distancia minima de los espacios asimilables a espacio urbano sera
3.00 m en parcelas de ancho igual o menor a 10 m

2.6.3.2 Retiros laterales conectados directamente con la via publicay /o el
centro de manzana.

- En edificios de hasta dos plantas el retiro minimo ser& el establecido en 2.6.3.1
segun el ancho de parcela.

- En edificios de mas de dos plantas el retiro minimo sera de 4 m para cualquier
ancho de parcela.

- En edificios de perimetro libre los retiros laterales minimos seran de 6 m

2.6.3.3 Patios asimilables a espacio urbano correspondientes a un mismo
volumen edificado dentro de la parcela y a una misma Unidad
Funcional.

- En edificios de hasta dos plantas la superficie minima de los patios sera de 24 m2,
en tanto el lado minimo ser de 4m.
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- En edificios de mas de dos plantas la superficie minima de los patios sera de 32
m2, en tanto el lado minimo sera de 4m.

2.6.34 Patios asimilables a espacio urbano correspondientes a diferentes
volumenes edificados dentro de la parcela y volumenes edificados
vinculados por el ntcleo de circulacion vertical.

- La separacion entre volimenes edificados en una misma parcela en edificios de
hasta dos plantas sera de 6 m

- La separacion entre volimenes edificados en una misma parcela en edificios de
mas de dos plantas sera de 8 m

2.6.35 Patios apendiculares a Espacio Urbano
Son los patios generados por entrantes o retiros parciales, de los cuerpos edificados,

abierto por un lado al espacio urbano. En los cuales la relacién ancho (a) - profundidad
(P) es la siguiente:
| |

P<=%a T
aminimo =4 rle

2.6.3.6 Patios Internos

Son los patios correspondientes a un mismo o diferentes voliumenes edificados dentro de
la misma parcela que provean las condiciones de iluminacion y ventilacién en locales de
Clase Il y su superficie se calculara segun lo siguiente:

- En edificios de hasta dos plantas la superficie minima de los patios internos sera
de 12 m2, en tanto el lado minimo sera de 3m.

- En edificios de mas de dos plantas la superficie minima de los patios sera de 16
m2, en tanto el lado minimo sera de 4m.

2.6.4 Centro Libre de Manzana

Se denomina asi a la superficie no edificable del terreno destinada predominantemente a
espacio verde libre y suelo absorbente, comprendida entre los frentes internos de las
edificaciones.

Para la conformacién del CLM, la distancia minima requerida a eje divisorio de fondo de
parcela sera de 4.00 m o 3.00 m, segun lo especificado como lado minimo de los
espacios asimilables a Espacio Urbano cuando se trate de edificaciones de hasta 3.50 m
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de altura. Cuando se trate de edificaciones de méas de 3.50 m de altura y para cualquier
ancho de parcela el CLM no seré inferior a 6.00 m.

Cuando se trate de lotes en esquina y parcelas cuyo eje divisorio sea igual o inferior a
25,00 m, no sera exigible lo dispuesto precedentemente para lo edificado en planta baja,
mientras que para lo edificado por sobre la cota +3.50 se debera respetar un retiro de
fondo minimo de 6.00 m. No obstante serdn de aplicacion obligatoria todos los
indicadores establecidos para la zona.

2.6.4.1 Ocupacion del Centro Libre de Manzana

Se permitira la ocupacion del CLM Unicamente para el uso residencial con edificaciones
complementarias de la edificacién principal, a saber: garajes, cocheras, lavaderos, areas
de servicios, quinchos y depdsitos para usos domeésticos. Estos locales deberan
cumplimentar:
- una superficie maxima igual al 10% de la superficie del lote y no mayor a 40 m2
- distancia minima de 4 metros a la edificacion principal cuando la altura sea de
hasta dos plantas y de 6 metros cuando la edificacién principal tenga mas de dos
plantas.
- se materializardn con cubiertas no accesibles y la altura maxima de las
edificaciones seran de 3,50 m.
- En los casos que se resuelva el sector parrilla como superficie cubierta, no se
computara el espacio destinado a la parrilla mas una circulacién de 1,20 metro por
su longitud.

En el caso de que el CLM se materialice con la distancia minima a eje divisorio de fondo
de parcela segun lo establecido en 2.6.4 no se permitird su ocupacion con ningun tipo de
edificacion. En todos los casos deber4d mantenerse como terreno absorbente una

superficie no inferior al 50% de la superficie destinada a CLM y debera conformar una
unidad indivisa con el resto del inmueble.

2.6.4.2 Conformacién de Centro Libre de Manzana para parcelas internas
Se considera parcela interna cuando se cumple con la siguiente relacion

aes<5m=siendoac<al.

Iu

2

L1< 10m: no se requiere conformar el CLM
L1 >10m: para la conformacién del CLM se requerird el cumplimiento de la distancia
minima a la linea divisoria de fondo de parcela segun lo establecido en 2.6.3.1 (=4m 6 3
m)
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2.6.4.3 Conformacion de Centro Libre de Manzana en parcelas pasantes

con frente a dos o més calles y parcelas atipicas

La AA resolvera en cada caso la conformacion del CLM de acuerdo a un estudio
particularizado contemplando las caracteristicas parcelarias de la manzana, sus
edificaciones, el anteproyecto presentado y no podra crear situaciones perjudiciales con
respecto al fondo libre de los lotes linderos.

2.6.44 Cercos Divisorios sobre Centro Libre de Manzana

Con respecto a la materializacion de cercos sobre los ejes divisorios en el CLM, la altura
maxima admisible sera de 1,80 m en mamposteria o placas. Se admitira superar dicha
altura Unicamente mediante division de alambre tejido con estructura metalica, siempre

que no se produzcan molestias a los predios lindantes.

2.6.5 Normas de Habitabilidad

2.6.5.1

Ventilacion e iluminacion de locales segun destino

Los locales en general se clasifican segln su destino en las siguientes clases:

Clase 1

Deben iluminar y ventilar a
espacio urbano

Clase 2

Pueden iluminar y
ventilar a patio
interno

Clase 3

No se exige
ventilacion ni
iluminacion directa

Deben ventilar al
exterior

Locales

Dormitorio, Dormitorio de
servicio, Comedor, Cocina-
Comedor cuando no exista
Sala de Estar, Sala de
Estar / Living, Cuarto de
juegos, Biblioteca, Estudio,
Oficina, Escritorio, Local
para comercio y / o trabajo.
Consultorio, Gimnasio y
todo otro local habitable y/o
de trabajo no clasificado de
otro modo en este Codigo

Cocina, Cocina-
Comedor cuando
exista Sala de
Estar, Lavadero,
Barios, Sala de
Espera, Escaleras
en edificios de
Propiedad
Horizontal. Cocina
de Hotel o de
establecimientos
gastronomicos.
Vestuario
Colectivo

Cuartos de vestiry
anexos,
Guardarropa,
Pasillo.

Bafios de servicio y
Toilettes,

Bauleras,
Depdsitos en
viviendas,
Despensas.

Se determinaran por analogia las condiciones de ventilacidn e iluminacion para cualquier
local no incluido en la clasificacion anterior. La ventilacion de los locales debe ser
efectuada en la forma mas directa posible y cuando entre ellos y los patios respectivos
medien galerias o marquesinas, éstas no deben impedir el facil acceso del aire y luz
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natural. La profundidad (p) méaxima de las galerias en zonas urbanas serd menor o igual
a Y del frente (@) y no superara en ningun caso los 2.00 metros.

- T p<122a
alaia j_ -

2.6.6 Normas Comunes atodas las Areas Descubiertas
2.6.6.1 Forma de medir las areas descubiertas

- Las dimensiones de las areas descubiertas, se determinan incluyendo la proyeccion
horizontal de los voladizos de saliente mayor que 0,60 m.

- En el caso en que el area descubierta de una parcela resulte lindera a la de otra
parcela, la medida se tomara desde el eje divisorio entre las mismas.

2.6.6.2 Forma de medir el arranque de las areas descubiertas

- El arranque del espacio urbano es un plano horizontal virtual al nivel de la cota de la
parcela, que sera fijada por la AA. La cota del plano de arranque se consignara en el
proyecto.

- El arranque de las éareas descubiertas, entre volimenes edificados dentro de la
misma parcela, es un plano horizontal virtual a nivel del piso del primer local que
reciba iluminacion y ventilacion del mismo.

- Podran admitirse retiros escalonados de las distintas plantas a los efectos de cumplir
con las dimensiones minimas de las &reas descubiertas

2.6.6.3 Prohibiciones relativas a las areas descubiertas

Las areas descubiertas en las parcelas que constituyen espacio urbano o patios
interiores, no podran cubrirse con elementos fijos. Sélo se permitira la colocacién de
elementos plegables.

2.6.7 Salientes sobre Espacio Urbano
2.6.7.1. Cuerpos salientes y balcones

Podran sobresalir cuerpos cerrados y balcones sobre el espacio urbano hasta una
distancia de 0.90m a contar desde la Linea Municipal y desde una altura de 2,80m
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medidos desde la cota de parcela y deberdn mantener un retiro minimo de 0.60m
(sesenta centimetros) respecto de las lineas divisorias laterales. Los balcones cerrados
podran tener una superficie de fachada menor o igual al 30% de la superficie total del
plano de fachada. Estas superficies seran computables en el célculo de la edificabilidad
de la parcela

2.6.7.2 Cuerpos salientes sobre Linea Municipal de Esquina

Las edificaciones en planta alta sobre la Linea Municipal de Esquina podran sobresalir
hasta una distancia méxima de 0.90m, sobre dicha linea y desde una altura de 2.80m
medidos desde la cota de parcela. No se admitira el emplazamiento de elemento
estructural alguno para soportar la saliente.

2.6.7.3 Marquesinas

Se define como marquesina a aquel elemento en voladizo y no transitable destinado a
cubrir puertas y escalinatas de acceso. Se admitiran Unicamente con relacion a la
ubicacién de los vanos mencionados y podran sobresalir hasta una distancia de 1,50 m a
contar desde la Linea Municipal y desde una altura de 2,80 m a contar desde la cota de
parcela. No se admitir4 el emplazamiento de elemento estructural alguno para soportar
la saliente

2.6.8 Normas de Procedimiento para Situaciones Particulares

2.6.8.1. Refacciones en edificios que no respetan la formacién de la linea
municipal de esquina reglamentaria.

La Linea Municipal de Esquina se formara, en todos los casos, segun lo especificado en
el Capitulo-4 de este Cédigo. En caso de refacciones de edificios que no cumplan con la
formacion la Linea Municipal de esquina reglamentaria, solo se admitiran aquellas
consideradas menores, tales como cambio de revoques y / 0 pinturas de fachadas y / o
cambio de aberturas en fachadas, sin aumento de sus dimensiones que obliguen a
reforzar la estructura, sin obligacion de rectificarlas.

2.6.8.2 Refacciones en edificios frentistas a calles con Linea de Edificacion
Particularizada

Cuando se realicen refacciones en edificios situados sobre calles previstas para
ensanchar, se permitira conservar la actual Linea Municipal inicamente en los siguientes
casos que se consideran refacciones menores, tales como cambio de revoques y / o
pinturas de fachadas y / o cambio de aberturas en fachadas, sin aumento de sus
dimensiones que obliguen a reforzar la estructura.

En todos los deméas casos se considerard que se trata de refacciones mayores y por lo
tanto sujetas a cumplir con el retiro de la linea municipal que corresponda por ensanche
de calle. Se podra admitir la excepcion a esta normativa cuando el propietario renuncie al
mayor valor de las obras. En el momento de la solicitud del permiso deberd dejar
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constancia de la renuncia en el Registro de la Propiedad, trdmite que sera previo al
municipal.

2.6.8.3 Discriminacion de los Factores de Ocupacion para edificaciones
afectadas al Régimen de Propiedad Horizontal, Ley 13512.

En los casos de edificios afectados a este régimen, en los cuales no se hayan saturado
los indicadores correspondientes a FOS y /o FOT y /o densidad, el remanente de los
mismos se discriminard para cada unidad funcional integrante del condominio segun lo
siguiente:

1. Se efectuara el prorrateo entre las unidades funcionales en funcién de las superficies
propias y comunes, cubiertas y semicubiertas de cada una.

2. Se multiplicara la superficie del terreno por el indicador del cual se trate, y se tomara,
de este resultado, el porcentaje del prorrateo antes indicado para cada unidad
funcional. Esta operacion dard como resultado los maximos FOS y FOT y densidad,
admisibles para cada unidad funcional con relaciéon a los indicadores de la zona
aplicables a la parcela.

3. Para obtener el remanente que corresponda a cada una, se la restara de la superficie
cubierta y semicubierta y de la densidad existente en cada una. Para la
materializacion de la capacidad remanente asignada a cada una de las unidades
funcionales se deberd incorporar la autorizacion expresa del Consorcio, certificada
ante Escribano o Registro Publico, en el expediente de construccion.

4. La localizacion de usos admitidos en la zona, en la Planta Baja o en alguna de las
unidades funcionales de los edificios encuadrados en este Régimen, debera estar
autorizada por el Reglamento de Copropiedad. En el caso de no estar autorizada
deberd presentarse el consentimiento expreso del Consorcio certificado ante
Escribano o Registro Puablico.

2.6.8.4 Edificios no Conformes

Se denomina edificio no conforme a todo edificio que tenga planos aprobados o
empadronados o toda otra documentacion que permita certificar su existencia anterior a
la vigencia del Decreto Ley 8912. Los edificios no conformes se regiran por las siguientes
disposiciones:

a) Con relacién alaintensidad de ocupacion:

- En el caso de edificaciones que superen el FOT y/o densidad establecido para su
zona, se podran autorizar reformas y ampliaciones dentro del volumen interno, sin
aumento del volumen del FOS existente, con el objeto del mejoramiento de las
condiciones de habitabilidad.

- En el caso de edificaciones que superen el FOS pero no el FOT establecidos para su
zona, se podran autorizar ampliaciones de la superficie cubierta hasta usufructuar el
total del FOT, siempre que la superficie proyectada para la ampliacion cumpla con las
condiciones de habitabilidad requeridas, no se amplie la superficie cubierta en las

Cdédigo de Ordenamiento Urbano Territorial del Partido de Brandsen
Marzo 2013

-h3 -



plantas existentes que superen el FOS admitido y que la superficie a construir en las
plantas superiores respete el valor FOS establecido para la zona.

b) Con relacién a los espacios para estacionamiento y carga y descarga:

- En el caso de edificaciones existentes que no cumplan con los requerimientos de
estacionamiento y carga y descarga establecidos para la actividad que desarrollan,
sOlo se aceptara la realizacion de ampliaciones o la habilitacion de nuevos usos,
cuando se optimicen las superficies requeridas, previa autorizacion de la AA.

c) Con relacion a los dafios en edificio existentes

- Cuando un edificio existente fuera dafiado por cualquier causa en el 75% o mas de
su superficie cubierta, sélo se permitira la reconstruccion de la edificacién conforme a
los indicadores de FOS y FOT correspondientes a la zona donde se encuentre
localizada. La determinacién del porcentaje del dafio sera efectuada por los
organismos técnicos que la AA considere. En caso que el porcentaje destruido fuera
inferior al indicado, la reconstruccion del edificio podra ajustarse a los planos
originales, previa aprobacion de la AA.

En todos los casos de Edificios no Conformes la Autoridad de Aplicacion podra solicitar la
realizacion de Estudios de Impacto Urbano Ambiental segun lo establecido en el Capitulo
10 del presente Cédigo.
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2.6.9 Definicion de Términos Técnicos
Indicadores urbanisticos

Densidad poblacional bruta: Se denomina asi a la relacion entre la poblacién de un
area o zona y la superficie total de la misma, es decir considerando los espacios
circulatorios y espacios verdes publicos.

Densidad Poblacional Neta: Se denomina Densidad Poblacional Neta a la relacion
entre la poblacion de una zona y la superficie de sus espacios edificables, es decir,
descontados los espacios circulatorios y verdes publicos.

Con el objeto de establecer la cantidad de habitantes admisibles en el proyecto segun el
destino del edificio o de las distintas partes del mismo y de la superficie cubierta minima
por habitante se procedera de la siguiente forma:

Actividad Ambientes Habitantes / Local Sup_erf|C|e minima/
habitante

Hasta 2 2 15
Vivienda unifamiliar

Mas de dos 2 12

2 16

Vivienda Hasta 2
Multifamiliar Mas de dos 2 14
Comercioy 2 10
administracion

En ningun caso la superficie cubierta resultante podra ser mayor a la que defina el FOT para cada
zona.

Factor de Ocupacién del Suelo — FOS: Es el porcentaje de la superficie total del terreno
gue se puede ocupar con la proyeccién horizontal de las construcciones de todos los
niveles del o de los edificios. Los factores de ocupacion del suelo tienen caracter de
maximos. El célculo del FOS debe considerar la proyeccién del edificio sobre el terreno,
computando las superficies cubiertas y semicubiertas.

Factor de Ocupacion Total - FOT: Es el nUmero que multiplicado por la superficie total
de la parcela determina la superficie edificable.

Superficies Deducibles
Para el computo del Factor de Ocupacion del Suelo y del Factor de Ocupacién Total no
se incluir&:

FOS

- La proyeccion horizontal de aleros y voladizos con salientes menor o igual a 0.60m.

- Los tanques de bombeo y reserva, sala de medidores de las instalaciones en general
y salas de maquinas, proyeccion vertical de ascensor, conductos de ventilacion y/o
de instalaciones de servicio.

- La proyeccién horizontal sobre planta bajas de aleros, balcones y/o cuerpos salientes
fuera de la Linea Municipal o de la Linea de Ochava.

- La superficie descubierta, transitable o no, que configure la cubierta de un semi
s6tano y cuya cota de nivel sea igual o inferior a 1.50m sobre cota de parcela.
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FOT

- Lavaderos y depdésitos en azotea, cuya superficie no supere el 30% de la planta tipo.

- Latotalidad de la superficie destinada a instalaciones contra incendio como la caja de
escaleras, sus antecamaras y los palieres protegidos, etc., cuando se proyectan para
cumplimentar las normas contra incendio.

- Los tanques de bombeo y reserva, sala de medidores de las instalaciones en general
y salas de maquinas, conductos de ventilacion y /o de instalaciones de servicio.

- Se computard solo una vez la superficie de escaleras y ascensor.

- La superficie de los s6tanos en tanto se trate de locales no destinados a habitacion
y/o trabajo.

- Latotalidad de la superficie de entrepisos o bauleras o buhardillas, cuando su altura
sea menor a 2.00m.

Indicadores morfolégicos

Altura Obligatoria de Fachada: Es la altura de la fachada principal, tomada sobre la
Linea Municipal, a partir de la cota de la parcela.

Basamento: Parte del edificio construido sobre el nivel del terreno, entre medianeras,
cuya altura es fija y sobre la cual pueden sobreelevarse otros voliumenes edificados.

Altura Obligatoria de Basamento: Es la altura de la fachada sobre Linea Municipal
correspondiente al basamento o parte del edificio construida sobre el nivel del terreno,
sobre la cual se asientan los volimenes sobreelevados y retirados del mismo edificio.

Altura méaxima: Es la medida vertical que limita la altura permitida de cualquier punto de
la edificacion, tomada sobre la Linea Municipal o la Linea de Edificacién, a partir de la
cota de la parcela. En caso de techos inclinados la altura se tomara desde el nivel de
suelo hasta el baricentro del poligono formado por las lineas de maxima pendiente de la
cubierta y el plano de arranque de ésta

Retiro obligatorio de Frente: Es la distancia obligatoria que debe guardar la Linea de
Edificacion con relacion a la Linea Municipal.

Retiro Lateral: Es la distancia que debe guardar la edificacion con respecto a las lineas
divisorias laterales de parcela. En todos los casos para ser considerado retiro la distancia
entre el eje divisorio de parcela y las edificaciones debe ser de 4m como minimo. Su
reguerimiento se especifica para cada Zona.

Otras Definiciones
Eje Divisorio de parcela: linea divisoria entre dos parcelas contiguas.

Eje Divisorio de fondo de Parcela: linea divisoria correspondiente al lado opuesto al de
la Linea Municipal.

Linea de edificacion -LE-: Linea indicada a los fines de efectuar construcciones. Dicha
linea podré ser coincidente con la Linea Municipal o fijarse a partir de una distancia
minima a la misma, que en relacidén con cada zona, estuviere determinada.
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Edificio de perimetro libre: Edificio cuyos paramentos verticales estan separados de los
ejes divisorios de predios y de la linea municipal.

Espacio urbano: Espacio destinado a garantizar buenas condiciones de habitabilidad
(ventilacion, asoleamiento, acustica, visuales, etc.) y al cual deben ventilar e iluminar
todos los locales de primera clase,

Centro Libre de Manzana: Superficie no edificable comprendida entre frentes internos
de edificios, destinada a espacio libre que, en un porcentaje no inferior al 50% de su
superficie deber& estar constituida por terreno absorbente forestado y parquizado.

Patios internos: Son aquellos aptos para ventilar e iluminar todos los locales de
segunda clase en los distintos tipos de edificios.

Patios apendiculares a espacio urbano: Son los patios generados por entrantes o
retiros parciales, de los cuerpos edificados, abierto por un lado al espacio urbano.

Semisétano: Se considerard como tal a aquella edificacibn con cota de cubierta
terminada ubicadas a 1.50 m por encima de la cota de parcela

Entrepiso: Se considerara como tal a toda estructura accesible desde un local que,
funcionalmente, forma parte del mismo.

Ampliar: Moadificar un edificio aumentando la superficie y/o el volumen edificado.
Modificar una instalacién aumentando la capacidad productiva de la existente.

Reconstruir: Edificar de nuevo y en el mismo lugar lo que antes estaba. Rehacer una
instalacion.

Reformar: Modificar un edificio sin aumentar el volumen edificado. Modificar una
instalacién sin aumentar la capacidad productiva.

Transformar: Modificar un edificio o instalacion a fin de cambiar su uso o destino, sin
ampliar el volumen edificado
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Capitulo 7. CONVALIDADO POR DECRETO PROVINCIAL (Art° 1° DECRETO

54/13).-

NORMAS GENERALES SOBRE USO DEL SUELO

Las disposiciones que se desarrollan en este capitulo tienen por objeto regular los usos

del suelo en funcion de las particularidades de configuracion y de los objetivos de

desarrollo del Partido.

2.7.1 CLASIFICACION DEL TERRITORIO MUNICIPAL

Con el objeto de cumplimentar los propdsitos y previsiones contenidos en este
Capitulo, el territorio del Partido de Brandsen se divide en las siguientes areas y
zonas, para las cuales se define el caracter y se regula la subdivisién de la tierra, el

tejido urbano, la intensidad de ocupacién y los usos del suelo. La nomenclatura ha

sido elegida con el fin de agilizar la denominacion de las zonas al sintetizarlas

simbolicamente.

Cuadro N°1 - CLASIFICACION DEL TERRITORIO MUNICIPAL

AREA ZONAS NOMENCLATURA
Rural1,a, b, c R/RU1a, R/RU1b R/RU1c
Rural 2 R/RU2
Rural 3 R/RU3
Frente Vial 1 R/FV1
Usos Especificos UE
Rural

Zona de proteccion Paisajistica y
Ambiental

R/IZPPA: RIZPPAL,
R/ZPPA2, RIZPPA3 y

R/ZPPA4

Area de Recuperacion Ambiental R/A - Ar

Industrial Exclusiva R/IE

Residencial Extraurbana 1 C/EU 1
Complementaria Residencial Extraurbana 2 C/EU 2
Frente Vial 2 C/FV2

Area Central U/AC

Residencial de alta densidad U/R1

Residencial de densidad media U/R2

Residencial de baja densidad U/R3

fesidencial de baja densicad UIR3- Ar

Urbana Corredores comerciales UlCCl’UL/JéCCiZB}LfJ//CCCC%
Area Boulevard U/AB

Espacios Verdes U/EV

Area de Proteccion Patrimonial U/APP1, U/APP2

Usos especificos UE

Centros Locales de Servicios U/CLS
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2.7.1.1 NOMENCLATURA'Y FICHAS DE ZONA

Se especifican a continuacion las caracteristicas de cada una de las zonas en que ha
sido clasificado el territorio municipal, dejandose constancia que lo establecido se
enmarca en lo dispuesto en los Articulos 38 y 62 del Decreto Ley 8912/77 y sus
modificatorias.

AREA URBANA

U/R1. Residencial 1

Zonas destinadas a la localizacién predominante de usos residenciales con los mayores
niveles de densificacion y consolidacion, en las cuales se desarrollaran actividades
comerciales y de servicios compatibles con la vivienda.

MORFOLOGIA URBANA
SUBDIVISION

INDICADORES URBANISTICOS | INDICADORES MORFOLOGICOS
Ancho , .
minimo: 15m FOS 0.6 Altura maxima 9m
Sl{p.erf'(_:'e 375m2 |FOT 1.8 Retiro de Frente: optativo
minima:

Dens. Neta |450 hab/ ha

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.

U/R2. Residencial 2

Zonas destinadas a la localizacion predominante de usos residenciales con niveles de
densificacion y consolidacion medios, en las cuales se desarrollaran actividades
comerciales y de servicios compatibles con la vivienda.

MORFOLOGIA URBANA
SUBDIVISION
INDICADORES URBANISTICOS | INDICADORES MORFOLOGICOS
Ar)c_ho ) 15m FOS 0.6 Altura maxima 9m
minimo:
Sgp_erfic_;ie 375m2 | EOT 15 Retiro de Frente: obligato_rio 10% del
minima: largo del lote. En parcelas irregulares se
300 considerara el lado menor
Dens. Neta
hab/ ha

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provisién de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.
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U/R3. Residencial 3

Zonas destinadas a la localizacion predominante de usos residenciales con niveles de
densificacion y consolidacion bajos, en las cuales se desarrollaran actividades
comerciales y de servicios compatibles con la vivienda.

En parcelas superiores a 1000 m2, se admitirA como maximo cinco (5) unidades
funcionales generadas por aplicacion del régimen de subdivision segun Ley 13512 de
Propiedad Horizontal

SUBDIVISION MORFOLOGIA URBANA
INDICADORES URBANISTICOS | INDICADORES MORFOLOGICOS
Ancho o
minimo: 12 FOS 0.6 Altura maxima 6m
qu'erfi(':ie 300m2 |FOT 12 Retiro de Frente: obligato_rio 10% del
minima: largo del lote. En parcelas irregulares se
150 considerara el lado menor
Dens. Neta .
hab/hectarea

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.

U/AC. Area Central

Es el area destinada a localizar el equipamiento administrativo, comercial, financiero,
institucional y de servicios a escala regional y urbana, con el mas alto nivel de diversidad
y de mayor intensidad de ocupacion. Admite la localizacion de actividades residenciales e
incrementos en el FOT y Densidad segun 2.6.1.1

SUBDIVISION MORFOLOGIA URBANA
INDICADORES URBANISTICOS | INDICADORES MORFOLOGICOS
9 m sobre LE.
Se admite hasta
Ancho 20m |FoOs 06 Altura méxima 12 metros con
minimo: un volumen
retirado 3m de
LE
Superficie 600 m2 |FOT 1.8
minima: , .
Retiro de Frente: optativos
Dens. Neta | 600 hab/ha

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.

U/AB. Area Boulevard

Ambito caracterizado por la calidad paisajistica de su espacio publico a consolidar o
promover. Incluye avenidas urbanas y admite la localizacion de usos residenciales,
comerciales y de servicios. Admite incrementos en el FOT y Densidad segun 2.6.1.1
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MORFOLOGIA URBANA

SUBDIVISION
INDICADORES URBANISTICOS INDICADORES MORFOLOGICOS
9 m sobre LE. Se
Ancho admite hasta 12
L 20m FOS 0.6 Altura maxima | metros con un
minimo: .
volumen retirado 3m
de LE.
superficie 1650 ma | FoT 18
minima. Retiro de Frente: optativos.
Dens. Neta 600 hab/ha

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.

U/CC. Corredores Comerciales

Son corredores caracterizados por la predominancia de la actividad comercial y la calidad
paisajistica de su espacio publico a consolidar o promover. Algunas de ellas conforman el
sistema de Avenidas Parque por los que se establecen indicadores morfolégicos
diferenciados. Admiten la localizacion de usos residenciales, comerciales y de servicios
compatibles con la actividad residencial. Su sectorizacion se corresponde con las
parcelas frentistas o las que surjan de mensuras que estén comprendidas hasta una
distancia de cincuenta metros (50 m) medidos desde la LM de las calles segun el detalle

siguiente:
U/CC1 Calle Moreno - H. Irigoyen, entre Colectora Nueva ruta 215 y Rivadavia
U/CC2 Auv. Presidente Perdn entre Rivadavia y Av. Parque Saenz Pefa
U/CC3 Vieja Ruta N° 215 entre Av. Parque Saenz Pefia y Calle Ituzaingd
U/CC4 Vieja Ruta 215 entre calle Ituzaing6 y Av. Parque Gral. Francisco Ramirez
U/CC5 Vieja Ruta N° 215 entre Av. Parque Gral. Francisco Ramirez y limite del
Area Urbana (Achaval / Marconi)
MORFOLOGIA URBANA
SUBDIVISION INDICADORES INDICADORES
URBANISTICOS MORFOLOGICOS
- Densidad
Ancho Superficie | g 0.6 Neta
minimo: minima: Altura U/CC1, U/CC3,
s U/CC4, U/CC5: 9m
maxima
20m 600 m2 U/CC1 |1.8 [600h/ha U/CC2: 6m
Retiros de frente: Son
12m 300 m2 uicc2 |12 |150h/ha | obligatorios en U/CC2, UICC3,
20 m 600m2 |[FOT  |uicc3 |18 [600 /ha | Y/CCA Y U/CCS. con un ancho
minimo de 3 m por conformar
15m 375 m2 U/CC4 |15 |300h/ha estos Corredores el sistema de
Avenidas Parque
U/CC1: obligatorio 10% del largo
12m 300 m2 U/CC5 |12 |150h/ha |del lote. En parcelas irregulares
se considerara el lado menor

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.
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U/APP. Area de Proteccién Patrimonial

Ambitos a preservar y proteger por su valor arquitectonico y paisajistico. Corresponde al
barrio EI Chafiar (U/APP1) y al Barrio Industrial de la localidad de Jeppener (U/APP2).
Cualquier intervencion a realizar en éste &mbito consistira en reformas y/o ampliaciones
dentro del volumen interno de las edificaciones existentes, segun lo establecido en el
Capitulo 9 de este Cédigo para aquellos inmuebles incluidos en el Listado de Bienes del
Patrimonio Histérico Cultural, mientras que para aquellos inmuebles que presenten Valor
Urbanistico y resulten catalogados con Proteccion Contextual, se admitirAn ampliaciones
y/o reformas siempre que no superen el FOS 0.6, Densidad neta méaxima de 150 hab/ha
y mantengan las caracteristicas paisajisticas del entorno. En todos los casos se
garantizara el predominio del uso residencial y actividades compatibles y se debera
efectuar consulta previa con la AA.

U/R3 — Ar. Areas de Recuperacién Residencial.

Se denominan asi a aquellos sectores que en su estado actual, no son aptos para
usos urbanos, pero resultan recuperables mediante obras o acciones adecuadas y la
identificacion de un proyecto urbanistico integral para el completamiento previstos del
area urbana y regiran los indicadores correspondientes a la zona a la que pertenecen

U/CLS. Centros Locales de Servicios

Son las localidades del partido y por su particular localizacién, su uso predominante es el
residencial complementado con usos institucionales, administrativos, comerciales, de
servicios, logisticos y productivos de caracter intensivo, preferentemente en unidades de
escala familiar.

En parcelas superiores a 1000 m2, se admitirA como maximo cinco (5) unidades
funcionales generadas por aplicacion del régimen de subdivisién segun Ley 13512 de
Propiedad Horizontal

U/CLS - JEPPENER
U/CLS — ALTAMIRANO
U/CLS — SAMBOROMBON
U/CLS - OLIDEN

U/CLS - GOMEZ

MORFOLOGIA URBANA

SUBDIVISION INDICADORES
URBANISTICOS INDICADORES MORFOLOGICOS
Ancho 15m |FOS 0.6 Retiros
minimo:
Sl{p_erfi(.:ie 375m2 |FOT 12 Retiro de Frente: obligatorio 10%
minima: del largo del lote. En parcelas
irregulares se considerara el lado
Dens. Neta | 250 hab/ha menor

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.
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AREA COMPLEMENTARIA

C/EU1. Zona Residencial Extraurbana 1

Zona residencial extraurbana. No se admite la localizacion de barrios cerrados.

MORFOLOGIA URBANA
SUBDIVISION

INDICADORES URBANISTICOS | INDICADORES MORFOLOGICOS
Ancho 20 FOS 0.4
minimo:
S fici Retiro de frente: minimo 3 m

uperficie
minima: 800 FOT 0.5
i - i *%
Dens. Neta 15Q hab/ha Retiro lateral: minimo 3m
1 viv/parcela

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.
** No se exigira para parcelas cuyo ancho sea inferior a 20 m

C/EU2. Zona Residencial Extraurbana 2

Zona destinada al uso residencial exclusivamente, se admite la localizacién de barrios
cerrados.

MORFOLOGIA URBANA

SUBDIVISION INDICADORES

URBANISTICOS INDICADORES MORFOLOGICOS

Ancho minimo: 20 FOS 0.4 Altgra maxima. 6m
Retiros:
Retiro de Frente |[5m
Superficie minima: | 1000 m2 | FOT 0.5 Retiros
) 3m
Bilaterales
Superficie maxima
del emprendimiento 10 has Dens. Neta | 100 hab/ ha

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provisidn de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.

C/FV2. Frente Vial 2 (By Pass Ruta 215)

Se caracteriza por la actividad de servicios de ruta para el trdnsito y el comercio en gran
escala. Su sectorizacion se corresponde con las parcelas y fracciones frentistas a la
nueva Ruta 215, o las que surjan de mensuras, y que estén comprendidas hasta una
distancia de cincuenta metros (50 m) medidos desde la LM.

Cdédigo de Ordenamiento Urbano Territorial del Partido de Brandsen
Marzo 2013

-63 -




MORFOLOGIA URBANA

SUBDIVISION INDICADORES
INDICADORES URBANISTICOS MORFEOL OGICOS
Ar]c'ho . 0m FOS 05 Altu_ra maxima: |9m
minimo: Retiros:
Superficie Retiro de Frente [ 5.00 m
minima: 2000 m2 FOT 0.8 Rgtlros 5.00m
Bilaterales
Se admite Unicamente una Retiro de Fondo |5.00 m

S/ Red Vial Regional:
Cesion obligatoria para
colectora 20m minimo

vivienda por parcela

Densidad Neta. a los efectos de

calcular las cesiones de EVP y
REC correspondientes se
considerara 100 hab/ha

Los retiros deberan ser
parquizados

* La aplicacion de la densidad queda sujeta a la provision de los servicios segun 2.7.1.1. Hasta entonces sera
de aplicacion lo establecido en 2.7.5.1.
Se garantizara un frente minimo de cuarenta metros (40 m) en LM sobre ruta

AREA RURAL

R/FV1. Frente Vial 1

Corredor destinado a actividades productivas y servicios complementarios con caracter
de Zona Industrial Mixta. Comprende a las parcelas frentistas a las Rutas 6 y 2,
caracterizada por la actividad productivo industrial, servicios a la produccion y comercio
en gran escala.

MORFOLOGIA
SUBDIVISION INDICADORES INDICADORES MORFOLOGICOS
URBANISTICOS
Ar,\c.ho ' 0m FOS 05 Altgra maxima: 9m
minimo: Retiros:
Superficie Retiro de Frente 5.00 m
minima: 2000m2 | FOT 0.8 Retiros Bilaterales 5.00m
S/ Red Vial Regional: Se admite Unicamente una Retiro de Fondo 5.00 m
Cesion obligatoria para vivienda por parcela - - -
colectora 20m minimo Los retiros deberan ser parquizados

Se garantizara un frente minimo de cuarenta metros (40 m) en LM sobre ruta

R/IE. Zona Industrial Exclusiva

Zona destinada a la produccion industrial y de logistica de la propia actividad en forma
exclusiva.
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MORFOLOGIA

SUBDIVISION INDICADORES

URBANISTICOS INDICADORES MORFOLOGICOS
Ar]c'ho . 0m Fos |05 Altqra maxima: 9m
minimo: Retiros:
Superficie Retiro de Frente 5.00m
minima: 2000m2 | FOT 0.8 Retiro Bilaterales 5.00m
Cesion del 5% con Retiro de Fondo 5.00m

destino Reserva para
Equipamiento
Comunitario e Industrial ] ]
S/ Red Vial Regional: Los retiros deberan ser parquizados
Cesion obligatoria para
colectora 20m minimo

R/ ZPPA. Zona de Proteccion Paisajisticay Ambiental

Son los ambitos territoriales localizados sobre el Sistema del Rio Samborombén, sus
planicies de inundacion y las areas anegables cuya condicion de riesgo ambiental para la
localizacion de poblacion, admite exclusivamente el desarrollo de actividades
agropecuarias, recreativas, deportivas y de esparcimiento de caracter estacional,
compatibles con los ciclos de inundacion y que posibiliten la recuperacion y
aprovechamiento de sus potencialidades como paisaje natural. En ellas se identifican los
siguientes subsectores:

R/ ZPPAl.  Zonade Proteccion Paisajisticay Ambiental 1

Incluye a la planicie de inundacion ubicada entre el Rio Samborombdén Chico hasta la
calle Aristébulo del Valle hacia el este y la ex ruta 215 hacia el sur.

R/ ZPPAZ2. Zona de Proteccion Paisajisticay Ambiental 2

Corresponde al poligono ubicado al Oeste del Rio Samborombén Chico e incluye
emprendimientos y equipamientos de caracter turistico recreativo y la ribera del rio
Samborombén Chico, desde el By Pass de la ruta 215 al Norte hasta la prolongacion de
la Av. Alfonsina Storni.

Las zonas R/ZPPA1l y R/ZPPA2 estan sujetas a las especificaciones establecidas para
las Areas de Desarrollo. Toda modificacion al estado parcelario actual debera responder
a un proyecto de desarrollo integral con Evaluacion de Impacto Ambiental. Se admitiran
solamente edificios de perimetro libre.

R/ZPPAS. Zona de Proteccion Paisajisticay Ambiental 3

Corresponde a la ribera del Rio Samborombén Chico desde la prolongacion de la Av.
Alfonsina Storni hasta el cruce de las vias férreas hacia el Sur, incluyendo al denominado
Pargue del Hipédromo.
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R/ZPPAA4. Zona de Proteccion Paisajisticay Ambiental 4

Se identifican cuatro sectores:

- Ribera del Rio Samborombon desde las ex-vias férreas hacia el cruce de la Ruta 29

- Area encuentro Rio Samborombén Chico ubicado en Limite del Partido y Barrio Las
Acacias

- Area encuentro Rio Samborombdn y Arroyo Abascay

- Ribera frente costero Rio Samboromboén y Limite Partido Brandsen con Ruta 2 (La
Posada)

R/RU1. Zona Rural 1

Zona destinada a la produccion agropecuaria extensiva, principalmente pecuaria y
agricola.

MORFOLOGIA

SUBDIVISION INDICADORES

URBANISTICOS INDICADORES MORFOLOGICOS

Toda modificacion de la situacion
parcelaria debera contar con la
aprobacion de la Direccion de
Geodesia, previa evaluacion del FOS
estudio Agro—Econémico Altura
realizado por el Ministerio de FOT
Asuntos Agrarios. El
parcelamiento propuesto debera . )
guardar relacién con la actividad DenS|d§1d Neta:
a desarrollar Com_;()jat(ljble dcon la I
—— actividad a desarrollar
R/RU1a g?ﬁi?ﬁo iﬁfﬁi%g?'e Densidad Max 5 hab/ha Retiro de Frente:
1000 m | 300 Ha o 50m
Ancho Superficie Se adm_|te unlcamente . .
R/IRU1b | minimo. | minima: una Unidad Funcional Retiros: Retiro de Fondo:
' ) por parcela * 50 m
700 m 200 Ha
R/RULC 'r?w?rfir;?o fwl;r?i?*rr]];?le Retiros Bilaterales:
500m | 150 Ha 20m

* Se admitira la construccion de mas de una vivienda unifamiliar en el predio que sea compatible con el grupo
familiar y guarde estrecha relacion con la actividad principal a desarrollar. Incluye casa secundaria para
casero y construcciones complementarias a la actividad (galpones, depositos, etc). En todos los casos
conformaran un todo inescindible debiendo dejarse constancia de tal situacion en los planos de obra.

R/RU2. Zona Rural 2

Zona destinada la actividad agropecuaria intensiva. En ella se admiten la localizaciéon de
actividades residenciales en la modalidad de Barrios Cerrados, segun lo establecido en
2.4.6, y Proyectos Urbanisticos Integrales que admiten la reconfiguracion parcelaria y el
englobamiento de los fraccionamientos urbanos existentes, con caracteristicas de
poblacion
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SUBDIVISION

MORFOLOGIA

INDICADORES
URBANISTICOS

INDICADORES MORFOLOGICOS

Actividades Intensivas

FOS: FOT:

Densidad Neta
Compatible con la
actividad a desarrollar
Densidad Max 5 hab/ha

Altura maxima

Toda madificacion de la situacion
parcelaria debera contar con la
aprobacion de la Direccion de
Geodesia, previa evaluacion del
estudio Agro—Econémico
realizado por el Ministerio de
Asuntos Agrarios El
parcelamiento propuesto debera
guardar relacion con la actividad
a desarrollar, no obstante en
todos los casos se respetaran:
Ancho Minimo: 50 m
Superficie Minima. 1 Ha

Se admite Unicamente
una Unidad Funcional por
parcela * (Ver Rural 1)

Retiros:
En todos los frentes: 10 m

Barrios Cerrados y
Proyectos Urbanisticos
Integrales

Barrios Cerrados segun lo establecido en 2.4.6.

A los fines de su correcta aplicacién y en el marco de lo dispuesto
en el Decreto 27/98 de Barrios Cerrados, esta zona R/RU2 se
homologa a una Zona Residencial Extraurbana (ZREU)

FOS: 0.4
'l?/lri]r(\:irr]r?o 20m Altura 9m
FOT: 0.5 maxima:
Retiros:
Se admite una vivienda por|Retiro de
f parcela Frente 5m
Superficie Densidad Neta: a los efectos de : :
. . no inferior al
Minima: 1000 m2 calcular las cesiones de EVP y _ 60% de la altura
REC correspondientes se Retiros del edificio con
considerara DN 100 hab / ha Bilaterales un minimo de 3
m.*

* En caso de techos inclinados la altura se tomara desde el nivel de suelo hasta el baricentro del
poligono formado por las lineas de maxima pendiente de la cubierta y el plano de arranque de
ésta. En los casos que las U.F. se generen como lotes o se proyecten viviendas apareadas, en
cualquiera de sus formas, la separaciéon minima entre volimenes sera igual a la suma de las

alturas de cada uno de ellos.

RU3. ZONA RURAL 3

Zona agropecuaria extensiva donde podran desarrollarse emprendimientos destinados a

las actividades residenciales segun lo establecido en 2.4.5 Clubes de Campo.
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SUBDIVISION

MORFOLOGIA

INDICADORES
URBANISTICOS

INDICADORES MORFOLOGICOS

Actividades Extensivas

FOS: FOT:

Compatible con la
actividad a desarrollar
Densidad Max 5 hab/ha

Altura maxima

Toda madificacion de la situacion
parcelaria debera contar con la
aprobacion de la Direccion de
Geodesia, previa evaluacion del
estudio Agro—Econémico
realizado por el Ministerio de
Asuntos Agrarios. El
parcelamiento propuesto debera
guardar relacién con la actividad
a desarrollar

Ancho Minimo: 700 m
Superficie Minima. 200 Ha

Se admite Gnicamente
una Unidad Funcional por
parcela *

Retiros:
En todos los frentes 50 m

* Se admitira la construcciéon de mas de una vivienda unifamiliar en el predio que sea compatible
con el grupo familiar y guarde estrecha relacion con la actividad principal a desarrollar. Incluye
casa secundaria para casero y construcciones complementarias a la actividad (galpones,
depdsitos, etc). En todos los casos conformaran un todo inescindible debiendo dejarse constancia
de tal situacion en los planos de obra.

Clubes de Campo

Segun lo establecido en 2.4.5

Ancho Altura
minimo: 30m FOS 0.5 maxima: 9.00 m
Superficie Retiros:
minima: 1500 m2 FOT 0.8 Retiro de Sm
Frente
Densidad Bruta: 3,5 viv/ ha ggénfdegcl); Z:tura
Densidad Neta: 60 hab / ha Retiros oue ke
o, . del edificio con
Se admite Unicamente una Bilaterales

vivienda por parcela

un minimo de 3
m.*

* En caso de techos inclinados la altura se tomara desde el nivel de suelo hasta el baricentro del poligono formado por
las lineas de maxima pendiente de la cubierta y el plano de arranque de ésta. En los casos que las U.F. se generen
como lotes 0 se proyecten viviendas apareadas, en cualquiera de sus formas, la separacién minima entre volumenes
serd igual a la suma de las alturas de cada uno de ellos.

UE. Usos Especificos

Se denominan asi aquellos sectores, localizados tanto en areas rurales como urbanas y
complementarias, donde se desarrollan usos que sirven al conjunto urbano y / o regional
en relacion al transporte, comunicaciones, produccion y/o transmision de energia,
defensa, seguridad u otros usos especificos, que por sus caracteristicas de superficies,
molestias, etc. no deben localizarse en zonas centrales o residenciales.
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UE1 CEMENTERIO

UE 2 HOSPITAL MUNICIPAL

UE 3 CUADROS DE LAS ESTACIONES FERROVIARIAS

UE 4 PLANTA DEPURADORA

UE5 AUTODROMO

UE 6 PLANTA DE SEPARACION RESIDUOS SOLIDOS URBANOS
UE 7 SUBESTACION TRANSFORMACION ENERGIA ELECTRICA

En estas zonas se admitiran ampliaciones y usos complementarios que contribuyan a
mejorar la funcionalidad, previa evaluacion de la AA. En el caso de su desafectacion o
translado, las parcelas o fracciones resultantes quedan automaticamente afectadas a
Zona de Reserva o Recuperacion segun corresponda.

La Creacion y/o Ampliacion de Zonas de Usos Especificos debera ser aprobada por el
Concejo Deliberante y convalidado por el Poder Ejecutivo Provincial.

EV. Espacios Verdes

Corresponden a aquellos espacios parquizados de uso publico y caracter recreativo,
paisajistico y ambiental. Incluye plazas, parques, plazoletas y los boulevares centrales de
las Avenidas Parque.

AD. Areade Desarrollo

Son aquellos poligonos que se delimitan para lograr los objetivos del Capitulo Desarrollo
Urbano Territorial, por medio de la realizacion de desarrollos publicos o privados
superadores de la situacién actual. Corresponden a predios para los que se prevé un
cambio de uso o un régimen especial de gestion de suelo. Estas areas seran destinadas
a desarrollos urbanos integrales que exigen un plan de conjunto previo, planes de sector
0 urbanos de detalle y su posterior desarrollo y regulacién sobre la base de los
procedimientos especificados en el Capitulo Desarrollo Urbano Territorial manteniendo
hasta entonces su actual zonificacion.

A-Ar. Area de recuperacion Ambiental

Corresponden a todas las parcelas o fracciones afectadas por el uso extractivo de suelo y
cavas. Deberd presentarse un proyecto integral para su recuperacion.

ZR. Zona de Reserva

Corresponden a éareas en las que existe la necesidad de una reestructuracion
integral, por obsolescencia de algunos de sus sectores o elementos, por
afectacion a obras trascendentes de interés publico o, por sus particulares
condiciones de deterioro en los aspectos fisico y econémico social. La afectacion
a Zona de Reserva implica que su posterior desarrollo o cambio de zonificacion
requerira de un plan de sector realizado con caracter previo y sobre la base de los
procedimientos especificados en el Capitulo 8 Desarrollo Urbano Territorial de
este Cadigo.
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2.7.1.2 Delimitacién de Zonas

La ubicacién y deslindes de las zonas especificados estan indicados en el plano de
delimitacion de zonas, que en adelante se designa como Plano de Zonificacion.

Los deslindes entre zonas que corresponden a manzanas completas deben ser
interpretados como referidos al eje de la calle. Los deslindes que bordean una calle
deben ser interpretados como correspondientes a las parcelas frentistas a dicha calle o
las parcelas que surjan de mensuras y que esten comprendidas hasta una distancia de
50 metros (cincuenta) medidos desde la Linea Municipal..

2.7.1.3 Plano de Zonificaciéon

El Plano de Zonificaciébn del Partido esta conformado, con el objeto de su mejor
comprension, por el Plano de Zonificacion de la totalidad de Partido, el de la Ciudad de
Brandsen y el de las localidades. En ellos se indican la ubicacién y los deslindes de las
zonas en las que se clasifica el territorio del Partido con objeto de su regulacion vy
desarrollo.

2.7.1.4 Cambio de Encuadre

En las areas de recuperacién en todas sus modalidades indicadas en el Plano de
Zonificacién solo podra cambiarse el uso y la subdivisién con presentacion de proyecto
integral, con propuesta de subdivision, apertura y acondicionamiento de las calles y la
cesion de espacios verdes y de las reservas de uso publico. La aprobacion del proyecto
permitird su habilitacion e incorporacion en forma progresiva a la zona de la cual forman
parte, a partir de la especificacion de las etapas de urbanizacién o localizacién de nuevos
usos y su efectiva ocupacion.

2.7.15 Usos en parcelas frentistas a deslinde de Zonas

En el caso de parcelas pasantes con frente a dos o mas calles, los usos de la zona
correspondiente a cada frente, no podran extenderse mas alld de la linea virtual
correspondiente a la mitad de la parcela y la AA dictaminara con respecto a las
caracteristicas de ocupacioén de las mismas.

2.7.2 Nomenclador de usos

El nomenclador de usos sintetiza un gran nimero de usos posibles en un conjunto
acotado de casos o tipos, tomando como criterio de agrupamiento los rasgos que
caracterizan actualmente el desarrollo de las diferentes actividades en la ciudad,
segun su condicion de usos permitidos, no permitidos y condicionados, por superficie y
otros requerimientos. Para una mejor comprensién se ha buscado que esta subdivision
sea simple, pudiendo incrementar su complejidad en la medida que la evolucién del
partido y la experiencia de aplicacion del codigo lo justifiquen.

Cdédigo de Ordenamiento Urbano Territorial del Partido de Brandsen
Marzo 2013

-70 -



uso

DESCRIPCION

1. RESIDENCIAL
Vivienda Unifamiliar

Viviendas
multifamiliares

Conjunto Habitacional

Hoteleria

Residencia especial

Moteles y Albergues
Transitorios

Clubes de Campo

Barrios de Interés
Social

Una unidad de vivienda por parcela

Edificios destinados a localizar dos 0 mas unidades de viviendas, cuyo
régimen de subdivision se encuadra en el marco de la Ley de
Propiedad Horizontal 13512.

Conjunto de viviendas unifamiliares o multifamiliares, que son
resultado de un emprendimiento integral.

Unidades habitacionales que ofrecen alojamiento por periodos no
menores a una pernoctacion, tales como hotel, hosteria, apart-hotel,
residencial, pensiones, etc.

Son unidades habitacionales que ofrecen alojamientos por largos
periodos, tales como hogar infantil, asilo, internado de
establecimientos educativos, pension.

Unidades habitacionales que ofrecen alojamiento por periodos
menores a una pernoctacion a personas que no constituyen su
domicilio permanente en ellos.

Complejos habitacionales con viviendas de uso transitorio con
instalaciones deportivas y comunitarias de dominio y uso privado. Se
desarrollaran de acuerdo a las prescripciones de la Ley Provincial
8.912 y Decretos reglamentarios

Urbanizaciones destinadas a la localizacion de viviendas unifamiliares
de interés social, con financiamiento publico.

uso

DESCRIPCION

2. COMERCIO

Minorista Basico 1

Minorista Basico 2

Minorista Especializado 1

Locales destinados a la venta de productos alimenticios y
bebidas, verdulerias y fruterias, carnicerias y pescaderias,
carnicerias con elaboracién de chacinados, productos de
granja, lacteos, almacén, despensa, panaderia con
elaboracion.

Locales destinados a la venta de articulos de limpieza y
tocador, diarios y revistas, articulos escolares, farmacias,
kioscos, expendio de productos de panaderia, pastas frescas,
heladerias, fiambrerias y rotiseria, comidas para llevar.

Locales destinados a la venta de articulos de vestir, deportivos,
ortopédicos, de Optica, de fotografia, de bazar, de libreria y papeleria,
de perfumeria, de cuero, textiles, musicales y video, cuadros y
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Minorista Especializado 2

Minorista Especializado 3

Minorista Especializado 4

Minorista Especializado 5

marcos, joyas Yy relojes, bazar de antigiedades, bombones, regalos,
floreria, juguetes, santeria y culto, articulos regionales y artesanias,
vinoteca, decoracién y revestimiento, iluminacién, cotillon.

Locales destinados a la venta de articulos electrénicos y
computacién, para el hogar, de jardin y camping, muebles

antiguos, muebles, rodados, armeria, instrumentos de precision

cientificos y musicales, sex shop, venta de pirotecnia sin depdsito

(Disposicion Renar 82/01).

Locales destinados al desarrollo de actividades comerciales

Venta de articulos eléctricos, de ferreteria, veterinarias sin
internacion de peq. Animales, articulos veterinarios y pequefios
Cat. 3.a animales domésticos, colchoneria, vidrieria, alimentos balanceados,

repuestos para automotor.

Cat. 3.b  Show room de materiales de construccion, exposicion de muestras y
venta por menor de materiales de construcciéon. No incluye depésito.
Cat. 3.c  Venta de materiales de construccion, sin pulverulentos ni depdsito.

presentan cierto grado de molestia o peligrosidad

Locales destinados al desarrollo de actividades comerciales que

Cat. 4.2  Pinturerias, venta minorista de pinturay afines, sin depdsito.

Cat.4.b  Viveros, venta mayorista y/o minorista de plantas y flores.
Materiales de construccién con pulvurulentos, venta y depdsito de

Cat.4.c  materiales de construccién y para el agro, escala minorista o

mayorista.

Cat. 4.d Agroquimiqos _sin fracciona_miento, productos envasados en origen,
a escala minorista o mayorista.

Cat. de Compra venta y exposicién de materiales usados y productos para

reciclar, no incluye chatarra.

Cat. 5.2  Show room de autos y motos

Locales destinados a actividades de exposicion y venta de

Locales destinados a la exposicion y venta de automotores livianos

Cat.5.b
ylo sus repuestos.
Cat. 5.c Locales destinados a la exposicion y venta de tractores, camiones
e y/o implementos agricolas y/o sus repuestos.
Autoservicios Segtin Ley N° 12573/01
Supermercados

Hipermercados

Paseos de Compras

Centro de Compras

Segun Ley N°12573/01
Segln Ley N° 12573/01

Agrupamientos de quioscos y locales destinados a comercio
minorista especializado, esparcimiento, gastronomia y servicios a
través de espacios de circulacion comun, con administracion
centralizada o no, ejemplo galeria comercial, shoping center.
Hasta 900m2 de exposicién y venta. Ley 12573/01 (grandes
superficies comerciales)

Locales destinados a la venta minorista de productos no
alimenticios, que incluyen varios rubros, puede o no tener sistema
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Mayorista sin depdsito

de venta por autoservicio. Hasta una superficie de 900m2 de
exposicion y venta. (Ley 12573/01, grandes superficies
comerciales).

Locales destinados a la exposicion de muestras y venta por
mayor de productos perecederos y/o no perecederos.

uso DESCRIPCION
3. SERVICIOS
- Locales destinados a lavaderos automaticos, tintorerias, cerrajerias,
Basicos 1 . . ~ :
reparaciones de calzado, de articulos del hogar pequefios, de joyas,
relojes, insrumentos musicales, de comunicacién y armas.
Basicos 2 Locales peluquerias, fotocopiados, imprenta con computadora,

Especializados
Cat. a

Cat. b

Oficinas

Gastronémicos

Salas Velatorias

Cementerio Parque

Clinica veterinaria

Servicios Generales
para Animales

Administrativos
Estudios de radio y
television

Consignatarios y/o
comisionistas

locutorios, servicios de internet, taller de encuadernacion.
Locales destinados a.

Restauracion de muebles, tapiceria, reparaciones de grandes
articulos del hogar, y de bicicletas

Reparacion de articulos de refrigeracion, y a oficina comercial de
servicios de limpieza y desinfeccion, con espacio minimo para
guardar los productos.

Locales destinados a oficinas comerciales, inmobiliarias, agencias de
viajes y excursiones, agencias de personal y de jubilaciones
privadas, loterias, publicidad, seguridad, servicios funebres sin salas
velatorios, etc.

Locales donde se sirven o expenden comidas, para ser consumidas
dentro del mismo, quedan incluidos restaurante, casa de lunch,
confiteria de estar, parrilla, pizzeria, salon de té, snack bar.

Locales destinados al uso velatorio. Deben localizarse a mas de 100
metros de locales de diversion nocturna.

Cementerios publicos o privados

Instalaciones destinadas a clinicas veterinarias con internacién, para
pequefios animales.

Instalaciones destinadas a clinicas veterinarias con internacién para
grandes animales, pensionados caninos, escuelas de
adiestramiento, caballerizas, studs.

Bancos, entidades financieras, de cambio crédito, seguros, gestoria,
correo.

Instalaciones destinadas a estudios de radio y/o television.

Instalaciones destinadas a servicios de consignatarios y
comisionistas en general, reparto de encomiendas.
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Agencias de remises y
mandados. fletes

Servicios industriales
yl/o productivos

Servicios de Ruta

Locales destinados a oficina comercial de servicios de remises y
mandados con espacio interior para estacionar todas las unidades
moviles.

Locales destinados a albergar actividades complementarias de los
usos productivo industrial o agrario u otros siempre que no queden
alcanzadas por la regulacion industrial provincial.

Servicios para el automotor y/o paradores con actividades
gastronomicas complementarias, a localizarse sobre parcelas frentistas
a rutas. Deberan cumplimentar con los requisitos dispuestos por la
normativa vigente para cada actividad, asi como todos aquellos
requisitos constructivos, viales y la ejecucion de calles colectoras que
los organismos competentes definan para cada caso

uso

DESCRIPCION

4. RECREATIVOS CULTURALES

Salas de espectaculos

Locales destinados a cines, teatros, auditorios.

Salas Culturales —
Institucionales

Clubes sociales,
Sociedades de Fomento
y Asociaciones
intermedias

Centros Religiosos

Esparcimiento

Cat.a

Cat.b
Instalaciones
Deportivas

Cat. a

Cat.b

Cat.c

Complejos Recreativos

Centros de Diversion
Nocturna

Espacios cubiertos dedicados a bibliotecas, museos, salas de
exposiciones, conferencias, convenciones y actividades afines.

Espacios dedicados al desarrollo de actividades comunitarias.

Espacios dedicados a la practica de cultos reconocidos. Puede
incluir locales destinados a actividades anexas (salas de
reuniones, oficinas).

Locales cerrados dedicados a entretenimientos que presentan
diversos grados de molestia por los ruidos que producen

Bowling, billar, pool, video juegos

Patio de juegos y/o salones de fiestas infantiles, gimnasios,
natatorio de rehabilitacién y/o aprendizaje, sauna.

Locales dedicados al desarrollo de actividades deportivas

Canchas de futbol 5, canchas de paddle, tenis o similar

Clubes, complejos polideportivos, pistas de atletismo, natatorios,
velédromo, canchas deportivas y actividades afines.

Autodromo, kartédromo, motédromo, pista de equitacion,
aeroclubes, poligono de tiro.

Espacios cubiertos o libres destinados, permanente o
transitoriamente, a kermeses, parques de diversiones, circos,
pistas de karting, nautica, calesita.

Locales cerrados destinados al esparcimiento, que por su
funcionamiento pueden generar diversos grados de molestia,
ruidos, congestién de personas y vehiculos. Deben localizarse a
una distancia de 100m de salas velatorias. Se clasifican segun las
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Cat. 1

Cat. 2a
Cat. 2b

siguientes categorias
Gastronomicos con espectaculo en vivo y salones de fiesta

Diversidn nocturna ¢/ expendio de bebidas hasta 200m2
Diversién nocturna ¢/ expendio de bebidas de mas 200m?2.

uso

DESCRIPCION

5. EQUIPAMIENTO EDUCACIONAL

Jardin Maternal

Jardines maternales y guarderias.

Establecimientos
Educativos 1

Establecimientos
Educativos 2

Otros Centros
Educativos

Jardines de infantes, escuelas de educacién general basica egb y
escuelas de nivel medio, de cualquier especialidad, que pueden
estar o no en el mismo edificio. Escuelas diferenciales. Centros
educativos complementarios.

Establecimientos destinados a estudios superiores y universitarios.

Locales destinados al funcionamiento de institutos, academias,
talleres de ensefanza, taller protegido, granja educativa.

uso

DESCRIPCION

6. EQUIPAMIENTO SANITARIO

Establecimientos sin
Internacion

Establecimientos con
Internacion

Establecimientos con
residencia

Cat. a
Cat.b

Establecimientos
monovalentes
Servicio de
Emergencias

Instalaciones destinadas a salas de primeros auxilios, poli
consultorios, servicios de enfermeria, institutos de diagndstico y
tratamiento, centro de rehabilitacién (incluye natatorio), centro de dia.
Instalaciones destinadas a hospitales, clinicas, sanatorios,
policlinicos.

Instalaciones destinadas a

Clinicas psiquiatricas, centros de rehabilitacion fisica.

Casas de reposo, geriatricos, centro de recuperacion de
drogadiccién.

Establecimientos dedicados a una sola especialidad, con o sin
internacion, con o sin sala de cirugia, maternidad.
Instalaciones destinadas a alojar los servicios de emergencias
médicas mdoviles.

uso

DESCRIPCION
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7. EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL

Organismos Municipales,
Provinciales y Nacionales

Empresas Prestatarias de
Servicios

Reparticiones dependientes del municipio y delegaciones
provinciales y nacionales.

Reparticiones publicas o privadas vinculadas con la prestacion de
servicios de energia eléctrica, gas, teléfono, saneamiento.

uso

DESCRIPCION

8. SERVICIOS PARA EL AUTOMOTOR

Estacionamientos

Cat. a
Cat.b

Estaciones de Servicio

Servicios para el
automotor

Cat.a
Cat.b

Cat.c

Taller de Chapay
pintura

Talleres Mecéanicos

Cat. a

Cat.b

Cat.c

Cat. d

Espacios para playas de estacionamiento y garajes comerciales.

Destinados a vehiculos livianos, como automéviles y camionetas
Destinados a vehiculos pesados, como camiones.

Instalaciones para la venta de combustibles liquidos y gas natural
comprimido. Puede incluir lavado y engrase de vehiculos livianos,
venta de accesorios, repuestos y lubricantes, minibar y minimercado.
La superficie maxima para combustibles liquidos es de 500m2, para
gas de 600m2, y para estaciones duales de 900m2

Instalaciones dedicadas a brindar servicios para los vehiculos
automotores. Deberan contar con espacio de estacionamiento y
desarrollar la actividad dentro del predio.

Lavado y/o engrase, cambio de aceite, gomeria, alineacién y
balanceo. Para vehiculos livianos

Taller instrumental y de accesorios, aire acondicionado, cerrajeria,
etc., venta e instalacion de equipos de GNC.

Lavado y/o engrase, cambio de aceite, gomeria, alineacién y
balanceo. Taller instrumental y de accesorios, aire acondicionado,
cerrajeria, etc Para vehiculos pesados.

Instalaciones dedicadas a taller de chapa y pintura. Deberan contar
con espacio de estacionamiento y desarrollar la actividad dentro
del predio.

Instalaciones dedicadas a la reparacion de vehiculos Deberan
contar con espacio de estacionamiento y desarrollar la actividad
dentro del predio.

Destinadas a automotores.

Destinadas a motos

Destinadas a vehiculos pesados, tractores, camiones y/o
magquinaria agricola.

Taller integral, instalacion que contiene todos los servicios para
vehiculos en un mismo espacio.
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uso DESCRIPCION
9. RURAL
Barrios Cerrados. Clubes de Campo.
Viveros (produccion y venta de plantas, arboles, arbustos y flores)
Huertas, Criadero de Chinchillas, Lombrices, Caracoles, Jardin
Rural A Botanico, Acuarios, Cria y Venta de Carnada. Siempre que se
incluyan animales se debe cumplir con todas las disposiciones
Nacionales, Provinciales y Municipales, especialmente las referidas
al tratamiento de efluentes y desechos.
Criaderos de aves, incubadoras de aves, peladeros, criaderos de
Rural B cerdos, colmenares, stud, escuela de equitacion. Cultivo, pastura y
otros usos agricolas. Cria, engorde y otros usos ganaderos. Feed-
Lot. Forestacion.
Rural C Extraccion de suelos y cavas
uso DESCRIPCION

10. DEPOSITOS

Clase 1

Establecimientos destinados a almacenar sustancias o productos no
inflamables, no putrescibles y/o escasamente combustibles; por
ejemplo ropas, vidrios, cigarrillos, productos metalicos.

CLASIFICACION

Tabaco Cigarros, cigarrillos y tabaco picado.-

Alimentos y bebidas Azlcar, cafés, tes, yerba y otras especias.
Golosinas.-

Productos Textiles y confecciones Hilados, hilos, telas, lanas y
tejidos. Articulos de vestir. Calzado. Manteleria y ropa de cama.
Mercerias.-

Pieles y cueros tratados y sus manufacturas Almacenes de suela.
Marroquineria. Cueros y pieles curtidos. Talabarterias.-

Materiales para la construccion Articulos de electricidad. Vidrios y
cristales.-

Articulos para el hogar Articulos de bazar y menaje. Cuchilleria.-
Productos de higiene y tocador Perfume y productos de higiene y
tocador. Articulos para limpieza.-

Joyeria, relojeria y afines Fantasia y bisuteria. Joyas y piedras
preciosas. Plateria y similares.- Relojes.-

Maquinarias y aparatos eléctricos Equipos, aparatos cientificos y de
precision (medicina, ingenieria, etc.). Maquinas y equipos para oficinas
(maquinas de escribir, calcular, computadoras, etc.). Aparatos y
materiales para comunicaciones. Articulos y aparatos para electricidad
Productos farmacéuticos Accesorios para farmacia, hospitales,
laboratorios, etc.-

Varios: Articulos para deportes. Rodados bicicletas y triciclos, y sus
repuestos y accesorios. Ferreteria en general. Optica, fotografia y
cine. Articulos musicales.

Clase 2

Establecimientos destinados a almacenar sustancias o productos no
inflamables, escasamente putrescibles y/o medianamente
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combustibles; por ejemplo alimentos, bebidas, papel, maderas, fibras
sintéticas productos farmacéuticos.

CLASIFICACION

Agropecuaria Aves, huevos y miel.- Frutas y hortalizas.-

Alimentos y bebidas Aceites, bebidas. Comestibles en general.
Embutidos y fiambres. Harinas y subproductos de la molienda del trigo.
Productos lacteos. Productos de la industria fideera (pastas secas) y de
panificacion.

Maderas Lefia y carbén de lefia envasado.-

Papel y cartén papel y cartones nuevos, envases nuevos. Libreria.-
Productos farmacéuticos Drogas, especialidades medicinales.
Herboristeria. Veterinaria

Vehiculos y maquinaria (excluida la eléctrica) Repuestos y
accesorios para vehiculos y maquinaria.-

Articulos para el hogar Alfombras. Artefactos eléctricos, radios,
televisores, heladeras, lavarropas, etc. Muebles.-

Materiales para la construccidn Articulos de plomeria, calefaccién,
obras sanitarias, revestimientos, aberturas, etc.-

Varios Lubricantes, aditivos, fluidos para sistemas hidraulicos y liquidos
refrigerante.-

Plasticos. Goma. Espuma de polietileno. Jugueteria.-

Clase 3

Cat 3.a

Cat 3.b

Establecimientos destinados a almacenar sustancias o productos
inflamables, medianamente o altamente putrescibles y/o altamente
combustibles; por ejemplo combustibles sélidos y liquidos, minerales,
animales vivos, carnes y pescados, subproductos agricolas y
ganaderos, pinturas, productos quimicos.

CLASIFICACION

Carnes Carnes frescas y congeladas. Pescados y mariscos. Productos
de caza (eviscerados).-

Forestales Durmientes, estacas y postes. Mimbre y paja. Rollizos.-
Maderas Tablas, tablones, tirantes, terciados fendlicos, etc.-
Productos quimicos Productos quimicos diversos. Agroquimicos.
Pintura y barnices.-

Articulos de caucho Camaras y cubiertas

Materiales para la construccion Ladrillos, cemento, cal, arena, etc.
Piedras, marmoles, etc.-

Metales (excluida maquinaria) Artefactos y articulos en general de
metales (de hierro, aceros, cobre, bronce, aluminio, plomo, zinc, estafio,
niquel, etc.).-

Vehiculos y maquinaria (excluida la eléctrica Vehiculos
(automotores, camiones, tractores, lanchas, etc.) y maquinaria.
Contenedores.-

CLASIFICACION

Minerales Minerales metaliferos, incluido material desecho (chatarra).
Petroleo y sus derivados. Combustibles sélidos, liquidos y gaseosos.-
Agropecuaria Alimentos para aves y ganado. Aves vivas. Cereales,
oleaginosas, etc. Silos, Ley 12605/00. Cueros y pieles (sin tratamiento).
Lana sucia y algodén en rama. Pelo y cerda sin clasificar. Subproductos
ganaderos y agricolas.

Maderas Lefa y carbon de lefia a granel. Armeria con depésito de
cartuchos, balas, etc. Pirotecnia.

Centro de
Distribucion y
Logistica

Espacio destinado a la localizacién de mas de una actividad de
distribucién y almacenamiento con espacios comunes de ruptura de

Cdédigo de Ordenamiento Urbano Territorial del Partido de Brandsen

Marzo 2013

-78 -




cargas y de servicios al transporte de cargas comunes para su
funcionamiento.

El rubro que no esté especificamente detallado serd asimilado segun el enunciado del
grado de riesgo y molestia.

uso

DESCRIPCION

11. INDUSTRIAS

Clase 1l

Establecimientos que resultan clasificados como tales segun grado de
molestia y riesgo, segun tabla. Ley 11459/93, Decreto Provincial N°
1741/96.

CLASIFICACION

1. Productos Alimenticios

Elaboracién de helados. Elaboracion de dulces, mermeladas y jaleas.-
Elaboracién de productos de panaderia, galletitas y bizcochos, pastas
frescas, masas, pasteles, sandwiches y productos similares.-

Aguas gasificadas o no gasificadas.-

2. Textiles y cueros

Confeccién de ropa de cama, manteleria, frazadas, mantas, tapiceria,
cortinados, pasamaneria, almohadones, acolchados y articulos afines.-
Fabricacién de tejidos y articulos de punto. Confeccion de articulos de
vestir e indumentaria.-

Fabrica de sogas, cabos, piola y piolin.-

3. Industria de la Madera

Fabricacién de envases de madera, de envases de cafia y articulos
pequefios de mimbre y cafia .

Fabricacién de productos de corcho.-

Taller de carpinteria, ebanisteria y tapizado de muebles. Varillas para
marcos y marcos para cuadros y espejos. Fabricacion de muebles de
madera, de mimbre y cafia.-

4. Papel

Armado de envases de papel y cartdn. Fabricacién de articulos de papel
y de cartdn como platos, utensilios, papel de correspondencia, toallas,
articulos de tocador, bloques filtrantes.-

5. Sustancias quimicas y derivados del petréleo y carbdn, cauchoy
plasticos

Fraccionamiento y envasado de productos de limpieza, higiene, tocador y
cosmeéticos.-

Armado de articulos de material plastico.-

6. Minerales no metalicos

Molduras y demas articulos de yeso.-

7. Industrias metalicas basicas

No hay rubros en esta categoria.

8. Productos metalicos

Reparacion de maquinas de coser y tejer industriales, de aparatos y
accesorios eléctricos de uso comercial, de equipos de comunicacion,
profesional, industrial y comercial, y sus repuestos y accesorios.
Reparacion de equipo profesional, cientifico, industrial y comercial,
instrumentos de medida y control, sus repuestos y accesorios.-
Instrumentos y otros articulos de uso médico quirdrgico. Mecéanica dental.
Fabricacion de instrumentos de optica y articulos oftalmicos y
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fotograficos, tallado de lentes. Reparacion de instrumentos de 6ptica y
articulos oftalmicos.-

9. Otras

Fabricacién de joyas, labrado de piedras preciosas y semipreciosas y
articulos conexos.-

Fabricacién de instrumentos musicales, sus repuestos y accesorios.
Fabricacién de articulos de atletismo y de deportes.-

Fabricacién de lapices comunes mecanicos, lapiceras estilograficas y
estereogréficas, cortaplumas.-

Fabricacion de escobas, plumeros, brochas, cepillos, pinceles y afines.-
Fabricacion y armado de letreros y anuncios de propagandas luminosas
0 no.-

Fabricacién de paraguas y bastones.-

Fabricacién de sellos de goma, pipas, boquillas, encendedores, placas
de identificacién y pelucas.

Clase 2

Cat. 2.a

Establecimientos que resultan clasificados como tales segin grado
de molestia y riesgo, segun tabla. Ley 11459/93, Decreto Provincial
No. 1741/96. Se divide en dos subclases 2.ay 2.b.

CLASIFICACION

1 - Productos alimenticios

Elaboracién y envasado de frutas, legumbres y hortalizas al natural,
secas y en conserva, pulpas y jugos.-

Elaboracién de hielo.-

Elaboracién confituras, golosinas.

Fraccionamiento de bebidas en gral.

2 - Textiles y cuero

Acabado de productos textiles, blanqueo, tefiido y apresto, estampado de
telas. Lavaderos industriales.-

Fabricacién de colchones. Fabricacion de estopa.-

Confeccion de articulos de lona.-

Fabricacién de productos de cuero.-

4 - Papel

Fabricacién de tableros de fibra y otros tableros para la construccion.-
Impresién de diarios, periddicos y revistas. Imprenta y encuadernacion y
otros servicios relacionados con la imprenta. Editoriales-

5 - Sustancias quimicas y derivados del petréleo y carbén, caucho y
plasticos

Fabricacion de medicamentos y productos farmacéuticos, cuando se
reciban los componentes ya elaborados. Fraccionamiento y envasado.-
6 — Minerales no metélicos

Fabricacion de espejos, pulido, biselado, tallado y grabado de vidrios y
cristales, vitraux. Fabricacion de articulos de vidrio o cristal. Taller de
corte de vidrios.-

Fabricacién de mosaicos calcareos y graniticos.-

Aserrado, corte, pulido de marmoles, granitos y otras piedras.-

7 - Industrias metélicas béasicas

No hay rubros en esta categoria.

8 — Productos metélicos

Fabricacién de equipos y aparatos de comunicacion y sus repuestos y
accesorios. Fabricacion de instrumentos de precision para medir y
controlar, de uso cientifico.-

Construccion y armado de aparatos y accesorios eléctricos o comercial y
sus repuestos.

Rectificacién de motores de combustion interna.-

Reparacion de carrocerias vehiculos.-

Reparacion de maquinas y aparatos industriales eléctricos.-
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Cat.2.b

Fabricacién y armado de bicicletas y triciclos, incluso la fabricacion de sus
repuestos y accesorios.-

Fabricacion de relojes, incluso de relojes de control para fabricas y
oficinas y sus repuestos y accesorios.-

9. Otras

No hay rubros en esta categoria

CLASIFICACION

1 - Productos alimenticios

Fabricacién de productos lacteos

Elaboracién y refinacion de aceites y grasas vegetales. Aceites y grasas
no comestibles.-

Panificadora. Elaboracién de pastas alimenticias secas.-

Elaboracién y refinacion de azucar.-

Elaboracién de cacao y chocolate. Elaboracion de café, te y mate,
especias, salsas y condimentos.- Elaboracion de levadura de cereales y
polvo de hornear. Elaboracion de vinagres.-

Refinacion y molienda de sal comestible en establecimientos que no se
dedican a la extraccion.-

Bebidas sin alcohol y refrescos (gasificados y no gasificados).-
Alimentos concentrados, preparados y/o congelados (excepto pescado).-
Elaboracién de alimentos preparados para animales y aves.-
Preparacion de hojas de tabaco. Elaboracién de cigarrillos y otros
productos de tabaco.-

2 - Textiles y cuero

Fabricacion de tapices y alfombras.-

Preparacion de fibras textiles vegetales (excepto algodon).-

Hilados de tejidos y acabado textiles (telas). Trencillas, cordones, cintas,
puntillas, encajes, broderie y articulos similares. Tejidos elasticos. Tejidos
de seda, fibra sintética, lana, algodén y otras fibras.-

Fabricacion de calzado.-

Fabrica de tejidos de uso industrial (mechas, fieltros, tejidos bafiados y
laminados y lienzos para pintores).-

Fabricacién de pieles artificiales.-

Fabricacion de lindleo y otros materiales duros para revestir pisos.-
Reciclamiento de fibras textiles.-

3 - Industria de la madera

Carpinteria de obra de madera (puertas, ventanas, etc.). Parquet para
pisos.-

Fabricacion de ataddes, urnas y ornamentos funerarios de madera.-

4 - Papel

No hay rubros en esta categoria.

5 - Sustancias quimicas y derivados del petrdleo y carbén, caucho y
plasticos

Fraccionamiento de sustancias quimicas. Fraccionamiento de productos
guimicos, pinturas, barnices, etc. Recarga de cartuchos de impresoras.-
Fabricacién de jabones, productos de limpieza, higiene y tocador, cuando
se reciban los componentes ya elaborados.-

Recauchutaje y vulcanizacion de cubiertas. Fabricacién de material para
la reparacion de cadmaras.-

Fabricacion de productos de caucho natural y sintético, ej articulos de
uso industrial, farmacéuticos y prendas de vestir.-

Calzado de caucho y plastico.-

Fabricacion de balsas y embarcaciones inflables de caucho.-

Articulos moldeados y laminados de material plastico. Taller de corte y
armado de articulos de plastico.-

Fraccionamiento de gases comprimidos.-

Fabricacién de briquetas de carbén o de lignito.-
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Fabricacién de productos asfalticos.

6 — Minerales no metélicos

Artefactos sanitarios ceramicos. Placas y accesorios para revestimientos,
articulos decorativos, vajilla y art. para electricidad y otros usos
ceramicos.-

Fabricacién de ladrillos de maquinas, tejas, baldosas. Fabricacion de
articulos de cemento y fibrocemento, chapas, cafios, tanques, piletas y
productos afines.-

Fabricacion de arcillas y cerdmicas no refractarias para uso estructural.-
Fabricacion de aleaciones métalo ceramicas (CERMET)

Fabricacion de productos de grafito.-

Fabricacion de articulos de vidrio.-

Planta de hormigén elaborado.-

7 - Industrias metélicas bésicas

Fabricacién de herramientas de mano y para maquinas, articulos de
ferreteria y herrajes, agujas para maquinas de coser y tejer.-

Corte, doblado, estampado y perforado de metales. Fabricacion de
muebles metalicos, tanques, depdsitos, tambores, recipientes para uso
industrial, calderas de calefaccién central, estructuras metélicas con
perfiles o tubos de hierro para la construccion, carpinteria metélica,
perfiles de chapa, marcos, puertas, ventanas, celosias y demas articulos
afines para la construccion.-

Fabricacién de productos de hojalata y de chapa de hierro.-

Fabricacién de acumuladores, motores, generadores y transformadores
eléctricos.-

Fabricacién de conductores eléctricos, aislados con esmalte, goma o
plastico.-

Fabricacién de componentes, repuestos y accesorios para automotores.
Armado de carrocerias.-

Fabricacién y armado de motocicletas y motonetas, incluso la fabricaciéon
de sus repuestos y accesorios.-

Fabricacién de vehiculos de propulsién manual, ej sillon de ruedas,
coches de bebes.-

Fabricacion de partes de ascensores. Reparacion.-

Fabricacién de soportes para grabacién de audio, video y computacion.-
Construccion de embarcaciones de deporte y recreo y de parte
especializada de las embarcaciones. Talleres de reparaciones navales.-
8 — Productos metélicos

No hay rubros en esta categoria.

9 - Otras

Juguetes gue no incluyan material plastico.-

Clase 3

Cat. 3.a

Establecimientos que resultan clasificados como tales segun grado de
molestia y riesgo, segin tabla. Ley 11459/93, Decreto Provincial No.
1741/96. Se divide en dos subclases 3.ay 3.b.

CLASIFICACION

1 - Productos alimenticios

No hay rubros en esta categoria.

2 - Textiles y cuero

No hay rubros en esta categoria.

3 - Industria de la madera

Secadero y deposito de madera. Fabricacién de maderas terciadas y
aglomeradas.-

Fabricacién de viviendas prefabricadas.-

4 - Papel

Fabricacién de pasta para papel.- Fabricacién de papel, carton y
cartulina.-

Reciclado de papel.-
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Cat. 3.b

5 - Sustancias quimicas y derivados del petrdleo y carbén, caucho y
plasticos

Fabricacién de drogas, medicamentos y productos farmacéuticos.-
Fabricacién de jabones, productos de limpieza, higiene tocador y
cosmeéticos, cuando no se reciban los componentes ya elaborados.-
Fabricacién de tintas para imprenta y tintas para escribir.-

Fabricacién de fosforos, velas de estearina, parafina y demas sustancias
similares. Ceras de lustrar. Tintas, betunes, pastas y preparaciones para
conservar cuero y madera. Preparacion para limpiar y pulir metales,
vidrios y piedras.-

Material fotosensible, peliculas placas, telas y papeles.-

6 — Minerales no metélicos

Productos bésicos, piezas de fundicion y piezas de forja de hierro o
acero.-

Tubos o cafierias y alambres de hierro y acero, incluso alambre
galvanizado.-

Productos de laminacion y estampado.-

Productos de laminacion piezas fundidas, alambres, tubos y cafierias de
metales no ferrosos.-

8 — Productos metélicos

Construccion de maquinaria, equipos y aparatos industriales, por ejemplo
motores, turbinas, maquinas herramienta, molinos, hornos, cocinas,
lavarropas, juegos mecanicos, radio y tv, ascensores.-

Fabricacién de lamparas y tubos eléctricos, incandescentes,
fluorescentes y de gases.-

Taller de cromado y galvanoplastia (excepto con venta directa y exclusiva
al publico).-

9 - Otras

No hay rubros en esta categoria.

CLASIFICACION

1 - Productos alimenticios

Matanza de ganado, preparacién y conservacion de carne y derivados.
Elaboracién de sopas y concentrados que contienen carnes. Elaboracion
de fiambres, embutidos y similares. Elaboracion de grasas animales
comestibles.

Faena y congelado de aves, conejos y caza menor.-

Elaboracién de harinas y sémolas de carne y otros subproductos, cueros,
huesos, etc.

Usinas pasteurizadoras de leche.-

Tratamiento de pescado, incluido sopas. Elaboracion de harina de
pescado.-

Acopio y molienda de granos en general. Silos.-

Destilacion de alcohol etilico. Destilacion y mezcla de bebidas
alcohdlicas. Elaboracién de vinos (bodegas), sidras, bebidas malteadas y
maltas.-

2 - Textiles y cuero

Preparacion de fibras de algodon.-

Lavaderos de lana.-

Saladeros y peladeros de cuero. Curtiembre. Preparacion y tefiido de
pieles.-

3 - Industria de la madera

Aserraderos y otros talleres para preparar la madera. Fabricacion de
madera en polvo y aserrin.-

4 - Papel

No hay rubros en esta categoria.

5 - Sustancias quimicas y derivados del petrdleo y carbén, caucho y
plasticos
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Destilacion y desnaturalizacion de alcoholes.-

Fabricacion de gases comprimidos y licuados, excluidos gases derivados
del petréleo y del carbon.-

Fabricacién de sustancias quimicas industriales basicas. Fabricacién de
abonos, plaguicidas, insecticidas y fungicidas.-

Fabricacién de plasticos y resinas sintéticas, fibras artificiales y sintéticas
y productos de caucho. Fabricacién de pinturas, barnices, lacas y
esmaltes .-

Fabricacion de explosivos y municiones y productos pirotécnicos.-
Destilerias de petréleo. Elaboracion de productos diversos derivados del
petréleo y del carbén.-

Fabricacion de camaras y cubiertas. Reciclado de caucho.-

Fabricacion de espuma de polietileno y poliuretano.-

6 — Minerales no metélicos

Fabricacién de vidrio y cristales. Fabricacion de lana de vidrio.-
Fabricacién de ladrillos comunes y polvo de ladrillos. Fabricacion de
material refractario.-

Elaboracién de cemento, cal, yeso y/o productos similares.-

7 - Industrias metélicas bésicas

Productos bésicos de la fusion de minerales de plomo, estafio, zinc y
demas no ferrosos.-

Hierro ADN para construccion, Hierro liso para construccion, Mallas
electro soldadas.

Fabricacién de barras de hierro, Fabricacién de rollos de hierro
Dimensionado de chatarra, Palanquilla, Hierro cortado a medida
Dimensionado de chatarra, Compactacion de chatarra, Desagiie de
vehiculos

8 — Productos metélicos

Talleres ferroviarios, construccién y reparacion de locomotoras y vagones
de cualquier tipo. Repuestos para el material rodante y de traccion.-
Fabricacién y armado de automotores completos automéviles, camiones
y demas vehiculos analogos.-

Fabricacién y reparacion de aviones y planeadores, de motores para
aeronaves y sus repuestos y accesorios. Talleres de mantenimiento de
aviones y planeadores anexos a aeropuertos y aerédromos.-
Construcciones navales

9 — Otras

No hay rubros en esta categoria
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Talleres artesanales

Clase 1

Clase 2

Establecimientos dedicados a la transformacion manual de materia prima
por cuenta propia y en pequefas unidades. Se dividen enclase 1y 2
segun tabla.

CLASIFICACION

Productos alimenticios Elaboracién de helados.- Elaboracion de dulces,
mermeladas y jaleas Fraccionamiento y envasado de legumbres y frutas
secas, azUcar, yerba, sal, miel, aceitunas, especias. - Elaboracion de
productos de panaderia.- Elaboracion de pastas alimenticias frescas.-
Elaboracién de masas, pasteles, sandwich y productos similares.-
Textiles y prendas de vestir Puntillas, encajes, broderie y similares
Estampado de telas.- Confeccion de ropa de cama y manteleria.-
Confeccion de articulos de lona.- Talleres de bordado, vainillado,
plegado, ojalado, zurcido y labores afines.- Confeccion de cortinados,
almohadones, acolchados y articulos afines.- Acabado de tejidos de
punto.- Fabricacién de tejidos y articulos de punto.- Confeccién de
prendas de vestir en general.-

Productos de la madera Varillas de marcos y marcos para cuadros,
espejos etc.-

Productos de papel Encuadernacién.-

Productos minerales no metélicos Taller de artesania y decoracion
cerédmica.- Fabricacion de articulos de vidrio y cristal, sin horno de fusion
Molduras y demés articulos de yeso.- Productos de orfebreria.-
Productos metalicos Mecanica dental.- Reparacion de instrumentos de
Optica y articulos oftalmicos, tallado de lentes.-

Otros Fabricacion de joyas, incluso el labrado de piedras preciosas y
semipreciosas.- Adornos de fantasia y articulos afines.- Fabricacion de
sellos de goma, pipas, boquillas, placas de identificacion y pelucas.-

CLASIFICACION

Productos alimenticios Elaboracién de fiambres y embutidos.-
Productos de la madera Fabricacion de articulos menudos de mimbre y
cafa.- Talleres de torneado y operaciones analogas.- Fabricacién de
muebles de madera para el hogar.- Fabricacién de muebles de mimbre y
cafia.- Taller de carpinteria, ebanisteria y tapizado de muebles.-
Sustancias quimicas Fraccionamiento y envasado de productos
farmacéuticos y especificos veterinarios.- Fraccionamiento y envasado
de productos de limpieza, higiene, tocador y cosméticos.-

Otros Armado de letreros luminosos o no, zingueria.-

2.7.2.1 Usos no consignados en el Nomenclador de Usos

La Autoridad de Aplicacion previo dictamen de la Comisiobn Honoraria, procedera a
homologar aquellas actividades no consignadas pero claramente asimilables a otras si
consignadas. Cualquier modificacion, supresion o incorporacién de usos y/o de los
agrupamientos no consignados en el nomenclador de usos de este cddigo, sélo podra
ser efectuada a iniciativa de la Autoridad de Aplicacion, la que deberd solicitar opinién a
la Comision Honoraria y debera tener la aprobacién normativa correspondiente.
Requerira aprobacion por ordenanza con posterior convalidacion provincial cuando
signifique modificacion en la caracterizacion de la Zona.

2.7.3 Cuadro de Usos

El Cuadro de Usos relaciona las diferentes zonas resultantes de la zonificacién con el
Nomenclador de Usos. La condicion de usos permitidos, no permitidos o
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condicionados, se especifican en el Cuadro de Usos con relacion a la zonificacion del
Partido. A los efectos de dar tratamiento particular a los bordes de las distintas zonas
urbanas, complementarias y rurales ya sean sus limites calles, rutas, vias férreas,
cursos de agua, etc se podra optar por las posibilidades de uso solamente, de la zona
a la que pertenece o0 a los de la zona contigua, en una proyeccion de

a) hasta 50 m entre &reas complementarias entre si,

b) actividades del area urbana hasta 100 m en rea complementaria

¢) actividades del area complementaria hasta 50 m en areas urbanas y hasta
100 m en é&reas rurales

d) actividades del &rea rural no pueden proyectarse en areas complementarias
ni en areas urbanas

Limitacién alalocalizacién de usos por incompatibilidad.

El Departamento Ejecutivo podrd denegar la localizacibon de usos que resulte
incompatible con usos preexistentes y debidamente habilitados por autoridad competente
que puedan producir efectos negativos en el entorno tales como molestias para el
vecindario, deterioro del medio fisico natural o construido y/o problemas para la correcta
funcién y seguridad de la via publica o de las actividades entre si.
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CUADRO DE USOS

ZONAS Requerimiento
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UAC | URL [ UR2 [ UR3 APP CC1 CC2 CC3 CC4 CC5 U/AB FV1 FV2 R/ PPA EU1 EU2 RU1 RU2 RU3 CLS EST | OYD OB
1 | RESIDENCIAL
1.1 | Vivienda Unifamiliar c p p | p p p | p
1.2 | Vivienda multifamiliar E4
1.3 | Conjunto habitacional E3 cc
1.4 | Hoteleria p p cc | cc es | c1
1.5 | Residencia especial P
1.6 | Albergues transitorios P 13 E5 cc
1.7 | Clubes de campo cc 8
1.8 | Barrios Cerrados cc cc cc 8
1.9 | Barrios de Interés Social 10| p p
2 | COMERCIO
2.1 | Minorista basico 1 1 1 5 5 1
2.2 | Minorista basico 2 = 2 1 1 3 1
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UIAC | URL | UIR2 | URS | ppp | o1 | cc2 | cca | cea | cos | YR8 | pva | rva | B | pPa | EUL | EU2 | RUL | RU2 | RUB | cLs | EST | CyD | OB
2.3 | Minorista especializadol Pl o2l 2] 2 35| p| Pl 3 p
2.4 | Minorista especializado2 >l 2| 21 2 35| Pl P | 2 5 p
2.5 | Minorista especializado 3.a 2 2| 2 21213 | plp| 2 p
2.6 | Minorista especializado 3.b > 2| 2 212 13| Pl P | 2 p p
2.7 | Minorista especializado 3.c 512 3 |p|P Pl 6 p c2
2.8 | Minorista Especializado 4.a 5 P lp Pl s p
2.9 | Minorista Especializado 4.b P |lp Pl p p Pl P p
2.10 | Minorista Especializado 4.c s|lplp|pP|P Pl 6 13 c3
2.11 | Minorista Especializado 4.d 715 5 | 78 13 2 c1
2.12 | Minorista Especializado 4.e 5 3/7 ccle2 | c2
2.13 | Minorista especializado 5.a >l 2| 2 plals|lplprpl2|prP| s p
2.14 | Minorista Especializado 5.b 5 p
2.15 | Minorista Especializado 5.c P | p 13 | 13 =
2.16 | Autoservicios 2n2 | 2n2 | 212 2n2 | 212 P c2 | cC
2.17 | Supermercados 6|l Pl P p Pp|lEL|C3
2.18 | Hipermercados cc El1 | c3
2.19 | Paseo de Compras p 6 6 p P 8
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ZONAS Requerimiento
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UIAC | URRL | UIR2 | UR3 | ppp | ce1 | ce2 | ces | cea | cos | YR8 | pvi | rva | B! | pPa | EUL | EU2 | RUL | RU2 | RUs | CLS | EST | CyD | OB
2.20 | Centro de Compras pla2]| 212 p p 8
2.21 | Mayorista sin Deposito 1] 1 5 sl Pl P Pl 6 4 c1
3 | SERVICIOS
3.1 | Basicosl 2lplpleP p P
3.2 | Basicos 2 2|l p |l P | P P P P
3.3 | Especializados a 2 | 2] 2 3 p
3.4 | Especializados b 1|1 P | P 2
3.5 | Servicios Industriales y/o productivos 15 | 15 15 c1
3.6 | Oficinas Comerciales >l plp|eP plpPplP|lP]|P]| P p
3.7 | Gastronomicos 2 | 3|22 2 1|3 ]|3|s3|prP|lP]|cC cc P P
3.8 | Salas Velatorias p cc
3.9 | Cementerios Parques c12 8
3.10 | Clinicas p/ peq animales 2 2 2 p p 2
3.11 | Servicios p/ animales p p
3.12 | Administrativos 2 | p | 3 3 PlpPI| P P P
3.13 | Estudio de radioy TV 32| 3| 3| 3 6 p P c2
3.14 | Comisionistas, consignaciones Gral. 111111 2 plpPplPlP]|P Pl P p c2
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ZONAS Requerimiento
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UIAC URS | ppp | cc1 ccs | cca | ccs | VB | pv1 RIV | ppa | EUL | EG2 | RUL cLs | EST | CyD | OB
3.15 | Agencia de Remises y Mandados 2 P P P P P P P P Es
4  RECREATIVOS CULTURALES
4.1 | Salas de Espectaculos
4.2 | Salas culturales - Institucionales
4.3 | Club Social/ Sociedad de Fomento P P P
4.4 | Centros Religiosos cc ccjlcc|cc cc
4.5 | Esparcimientos a P 7 7 7 7
4.6 | Esparcimientos b 7 7 7 7 cc
4.7 | Instalaciones Deportivas a 6 P CcC CcC
4.8 | Instalaciones Deportivas b P P P |c12 CC | cC CcC
4.9 | Instalaciones Deportivas ¢ CcC CC
4.10 | Complejos recreativos cc cc cC
4.11 | Ctros. Diversion Nocturna Cat 1. 712 217 207 | 207 |27 |27 | P CC CC
Ctros Diversion Nocturna Cat 2 a (hasta
4.12 | 200 m2) 7 7 7 7
Ctros Diversion Nocturna Cat 2 b (mas
4.13 | de 200 m2,) 7
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5 | EQUIPAMIENTO EDUCACIONAL
5.1 | Jardin maternal P P P P P E9
5.2 | Establecimientos Educativos 1 P P P P P E9
5.3 | Establecimientos Educativos 2 P P P CcC P P E9
5.4 | Otros Centros Educativos P P P P P P P
6 | EQUIPAMIENTO SANITARIO
6.1 | Establecimientos s/internacion P P P P E9
6.2 | Establecimientos c/internacion P EGE9
E6
6.3 | Establecimientos c/residencia Cat. A P P E9
E6
6.4 | Establecimientos c/residencia Cat. B CC | CcC E9
6.5 | Establecimientos monovalentes P P P E9
6.6 | Servicio de Emergencias P P P E8
7 EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL
7.1 | Organismos Mun. Prov. Y Nac. P P P P P P P
7.2 | Emp. Prestadoras de Servicios P P P P P P P CC
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8 | SERVICIOS P/ AUTOMOTOR
8.1 | Estaciones de Servicio 13 9
8.2 | Estacionamiento a p p cc
8.3 | Estacionamiento b p | p
8.4 | Serv. para automotores a 2y 4y
15 15 P P E
8.5 | Serv. para automotores b p p p 13
8.6 | Serv. para vehiculos pesadoss ¢ p p p 13
8.7 | Taller de Chapa y pintura P p p
8.8 | Taller mecénico de automotores - a p p p p 13 cc
8.9 | Taller mecénico de motos- b = p p cc
8.10 | Taller mecanico de v. pesados- ¢ P p P 13
8.11 | Taller mecénico integral- d p P p 13
9 |RURAL
9.1 |Tipo A 14 14 P P El | C3
9.2 [TipoB 11 11
9.3 |[TipoC cc
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10 DEPOSITOS
10.1 | Clase 1 2 4 1 3 3 P | P P P | E2 | C2
10.2 | Clase 2 1 =] p P E2 | C2
10.3 | Clase 3a 6/7 | 617 P E2 | C2
10.4 | Clase 3b p E2 | C2
10.5 | Centro de Distribucion y Logistica cc
8
11 INDUSTRIAS
111 |Clase 1 207 | 217 27|27 |27 27|27 Pl P P7|E2 | Cl
11.2 | Clase 2a P/7|PI7T| P 57| E2 | C1
11.3 | Clase 2b P/7|PI7T| P E2 | Cl1| 8
11.4 | Clase 3a p E2 | Cl| 8
11.5 | Clase 3b =] E2 | Cl1| 8
11.6 | Taller artesanal 1 >l 1] 21 p plplpP|eP 1 P P| P
11.7 | Taller artesanal 2
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REFERENCIAS CUADRO DE USOS

REFERENCIAS GENERALES

P PERMITIDO

cC CON CONSULTA

C COMPLEMENTO DE ACTIVIDAD PRINCIPAL

1 Superficie cubierta méxima 50 m2 - total destinada a la actividad

2 Superficie cubierta méxima 100 m2 - total destinada a la actividad

3 Superficie cubierta maxima 200 m2 - total destinada a la actividad

4 Superficie cubierta maxima 300 m2 - total destinada a la actividad

5 Superficie cubierta maxima 500 m2 - total destinada a la actividad

6 Superficie cubierta maxima 1000 m2 - total destinada a la actividad

7 Solo en espacios cubiertos y con acondicionamiento acustico

8 Requiere Estudio de Impacto Ambiental s/leyes provinciales y 4.10.5

9 Permitido en esquinas sobre red vial de 30 mts o0 mas de ancho

10 Para completamiento de tejido
La actividad de "engorde de animales y/o aves" requieren CC y EIA. Sélo

1 se permite su localizacion a distancias iguales o superiores a 10 Km del
Area Urbana o Complementaria mas proxima. Se prohibe en parcelas
frentistas a rutas.

12 No se exigira el requisito de carga y descarga

13 Sélo sobre ruta pavimentada hasta una linea imaginaria paralela y
distante 100 m de Linea Municipal sobre Ruta

14 Unicamente se permiten viveros

15 Solo si existe el servicio de cloacas

ESTACIONAMIENTO 1 médulo = 12,5 m2 ( box estacionamiento 2.5 m x 5 m), no incluye

Dentro del predio espacio circulacion y maniobra

E1 30% de la superficie de exposicion y venta

E2 Un modulo cada 100 m2 cubiertos

E3 Un médulo por unidad habitacional

E4 Un modulo cada 2 unidades funcionales

E5 Un mddulo por cada 2 habitaciones

E6 Un modulo cada 4 camas y un modulo para ambulancias como minimo

E7 50 % de la superficie cubierta

E8 Un modulo por unidad movil

E9 Un mddulo para ambulancia y/o ascenso y descenso personas
discapacitadas

CARGA Y DESCARGA 1 médulo = . . - .

Dentro del predio médulo = 25 m2 , no incluye espacio circulacion y maniobra

C1 Un médulo como minimo

C2 10% de la superficie cubierta y un médulo como minimo

C3 10% de al superficie de venta

C4 Un méddulo para establecimientos de mas de 100m2
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2.7.3.1 Localizaciéon de Industrias

En funcion de la delimitacién de competencias entre la Provincia y el Municipio en cuanto
a los trAmites de habilitacién por categoria de industrias, especificados en el articulo 40°
del Decreto Reglamentario N° 1741/96, Ley 11459 y, en cumplimiento de las atribuciones
municipales otorgadas por Decreto Ley 8912/77, para la determinacioén de las zonas
aptas para el emplazamiento de las actividades industriales cualquiera sea su categoria,
se ha elaborado el siguiente cuadro

Cuadro de Homologacion de Zonas

TIPOS DE ZONA ZONAS
Art. 40 Decreto 1741/96 Segun Plano de Zonificacion
ZONA A

. g . U/AB . U/APP, C/EUl1, C/EU2
Residencial Exclusivo

ZONA B U/AC, U/R1, U/R2,U/R3, U/CC1,
Residencial Mixto U/CC2, U/CC3, U/CC4 , U/CC5
ZONA C

Industrial Mixta RIFV1, C/FV2,U/CLS

ZONA D
Industrial Exclusiva RIE
ZONA E R/ZPPA , R/RUla, R/RU1lb, R/RU1c ,
Rural R/RU2 . R/RU3
274 Requerimientos de Espacio para Estacionamiento y Cargay

Descarga

Los espacios para estacionamiento, carga y descarga deberan cumplir las siguientes
disposiciones generales:

- Contar con una superficie minima cubierta o libre, de 12,50 m2 para los
modulos de estacionamiento y de 25 m2 para los de carga y descarga, con
exclusion de los espacios para circulacion y maniobras.

- Dichas superficies podran disponerse en el CLM, solo si son descubiertas y no
se realizan en ellas tareas de lavado ni de reparacion de los automotores.

- Los espacios destinados a estacionamiento, carga y descarga, se vincularan
con la via publica en dos puntos, entrada y salida, como maximo. En caso de
disponerse un solo punto, su ancho no excederd el necesario para el paso
simultaneo de dos vehiculos.
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- En los planos que se presenten para solicitar permisos de construccion o de
habilitacién, se graficaran y numeraran los mdadulos, los espacios de circulacion y
maniobras, y los puntos de entrada y salida, todo debidamente acotado.

- En los casos en que no sea posible o conveniente cumplir en el mismo predio
con los requerimientos de estacionamiento establecidos, se admitir4 la prevision de
estacionamiento en parcelas ubicadas a no mas de 200 m. del acceso
correspondiente. Sobre dicha parcela se establecera servidumbre real, inscripta con
todos los recaudos del caso, antes del otorgamiento del permiso de construccion.

- La Habilitacion o Final de Obra estara sujeta a que previa o simultdneamente se
otorguen similares certificaciones al estacionamiento previsto.

Podran exceptuarse de los requerimientos de Estacionamiento, y Carga y
Descarga, las parcelas cuyo ancho sea menor a 12 metros o cuando su superficie
sea menor o igual a 200 m2.

No quedan alcanzados por el presente aquellos establecimientos destinados a
Depositos, Servicios Industriales o Industrias. Tampoco quedan alcanzados por el
presente los casos que requieren Estacionamiento de Ambulancias y/o Ascenso y
descenso de personas discapacitadas, debiendo cumplimentarse en todos los
casos.

2.7.5 Normas para Situaciones Particulares de Uso

2751 Construccién de Viviendas Unifamiliares

Se admitira la construccion de vivienda unifamiliares Unicas y permanentes en cualquier
zona del partido cuyos indicadores urbanisticos seran compatibles con el grupo familiar.
En parcelas ubicadas en sectores que no cuenten con servicios de agua corriente y
cloacas so6lo se admitird la construccion de una unidad de vivienda unifamiliar por
parcela.

2.75.2 Usos no Conformes
Los usos no conformes estaran regidos por las siguientes disposiciones:

- La actividad de uso no conforme no admite cambio de firma o razon social, excepto la
transmisién del fondo de comercio

- Si estuviese habilitado pero no hubiese comenzado a funcionar dentro de los 6
meses de otorgada la habilitacion, dicha habilitacion caducara definitivamente.

- Si estuviese habilitado pero cesase de funcionar durante 6 meses, su habilitacion
caducaré definitivamente.

2.7.5.3 Edificios donde se desarrollen Usos no Conformes

Las construcciones que tengan planos aprobados o empadronados o toda otra
documentacion que permita certificar la existencia de edificaciones anteriores a la
vigencia de la Ordenanza 360/ 82 se regiran por las siguientes disposiciones:
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Con relacién a laintensidad de ocupacion:

- En el caso de edificaciones que superen el FOT y densidad establecidos para su
Zona, se podra autorizar reformas que no impliquen incremento de ninguno de los
indicadores urbanisticos pero involucren el mejoramiento de las condiciones de
habitabilidad.

- En el caso de edificaciones que superen el FOS pero no el FOT establecidos para su
zona, se podra autorizar ampliaciones de la superficie cubierta hasta usufructuar el
total del FOT, siempre que no se incremente el FOS ni se restrinjan las condiciones
de habitabilidad, no se amplie la superficie cubierta en las plantas existentes que
superen el FOS admitido y que la superficie a construir en las plantas superiores
respete el valor FOS establecido para la zona

En cualquiera de los casos las ampliaciones y/o reformas propuestas deberan consistir
en una mejora ambiental o tecnoldgica que implique impactos positivos en el entorno

Con relacién a los espacios para estacionamiento y carga y descarga:

- En el caso de edificaciones existentes que no cumplan con los requerimientos de
estacionamiento y carga y descarga establecidos para la actividad que desarrollan,
sélo se aceptara la realizacion de reformas o ampliaciones, siempre que se aproxime
al maximo posible el cumplimiento de dichos requerimientos.

Con relacion a los dafios en edificio de uso no conforme

- Cuando un edificio donde se desarrolle un uso no conforme, fuera dafiado por
cualquier causa en el 75% o mas de su superficie cubierta, s6lo se permitird la
restauracion del uso no conforme debiendo la reconstruccion ajustarse a las
prescripciones de este Codigo en materia de FOT y FOS. La determinacion del
porcentaje del dafio sera efectuada por los organismos técnicos de la Municipalidad.
En caso que el porcentaje destruido fuera inferior al indicado, la reconstruccion del
edificio podra ajustarse a los planos originales. Este apartado no es de aplicacion en
el caso de las instalaciones de acopio de granos, los cuales en ningin caso podran
ser reconstruidos.

La Autoridad de Aplicacion podra solicitar la realizacion de Estudios de Impacto Urbano
Ambiental que considere necesario en los casos de Edificios donde se desarrollen Usos
no Conforme.

2754 Cese Forzoso de Uso

Cuando fuera necesario debido a exigencias propias del ordenamiento urbanistico, la
Autoridad de Aplicacion podra disponer el cese de usos de cualquier tipo dentro del plazo
que en cada caso se determine, debiendo tener en cuenta para la fijacion del plazo:

- laantigiiedad y el estado de las construcciones,
- el monto de las inversiones realizadas y
- el grado de molestias que la persistencia del uso ocasionara.
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2.7.55 Utilizacion de Baldios

Con las limitaciones mas abajo enunciadas se autorizara en forma precaria y como uso
transitorio la utilizacion de los predios baldios ubicados en las zonas clasificadas como
comerciales. Se autorizara la instalacion de los siguientes rubros, previo informe
favorable de la Autoridad de Aplicacion:

- Estacionamiento de automoviles

- Exposicién y venta de objetos de arte y artesanias.

- Exposicién y venta de piletas de natacion.

- Exposicién y venta de libros nuevos y usados.

- Exposicion y ventas de plantas y flores.

- Juegos para nifios gue no ocasionen ruidos, emanaciones, vibraciones, etc.
- Venta de articulos de jardineria y camping.

- Venta de automoviles nuevos y usados.

- Venta de embarcaciones.

- Ventas de casas rodantes y trailers.

Deberan cumplimentarse las siguientes condiciones:

- Las autorizaciones y aprobaciones se otorgaran en forma precaria y por un plazo
maximo de 1 (un) afio quedando su renovacion a criterio de la AA.

- Se colocara en todo el predio un tipo de solado, natural o artificial, que impida la
formacion de barro. Se exceptlan los sectores correspondientes a los retiros de
frente, fondo y/o laterales que surjan de las reglamentaciones en vigencia, los que
deberan ser parquizados.

- El predio debera estar cercado, en el frente y en todo el perimetro en el que no
existan medianeras, de acuerdo a lo dispuesto para los retiros de frente.

- Deberan colocarse elementos protectores en medianeras y cercos de frente cuando
la actividad involucre el movimiento de vehiculos dentro del predio.

- Se permitira la construccién de un local de atencion y/o venta, con los servicios
sanitarios minimos exigidos por el Cédigo de Edificaciéon, cuya superficie cubierta
serd de un maximo de 20 (veinte) metros cuadrados no pudiendo la altura ser
superior a 3 m cuando se trata de techo plano y 4.50 m a la cumbrera cuando se trata
de techo con pendiente. Se admitiran sistemas constructivos desmontables conforme
lo establecido en el Cdédigo de Edificacion para sistemas constructivos no
tradicionales.

- No se permitiran depoésitos ya sean cubiertos o al aire libre, ain con elementos
propios de la exposicion o venta que se autorice.

- Los predios deberan contar con vereda reglamentaria.

- Laforestacion existente dentro del predio debera ser conservada.

- Toda transferencia, cambio de rubro o modificacion, debera ser denunciada.

- Transgredir esta norma implicara el cese de la autorizacion concedida.

2.7.5.6 Uso indivisible que ocupe mas de una parcela

En caso de que un edificio afectado a un uso indivisible ocupe dos o0 mas parcelas se
deberd proceder a la unificacion de las mismas cuando se deba garantizar el
cumplimiento de los indicadores urbanisticos establecidos para la zona a la que
pertenece, en forma previa a la presentacion de la documentacion de Finalizacion de las
Obras conforme lo establecido en el Cadigo de Edificacion.
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2.7.6 Definicion de Términos Técnicos

Usos del suelo: Destino establecido para el suelo con relacion al conjunto de actividades
humanas que se desarrollan o tengan posibilidades de desarrollarse sobre ese territorio.

Uso: El uso de un inmueble es la funcién o destino para el cual el terreno, el edificio o
estructura asentado en él, ha sido disefiado, construido, ocupado, utilizado o
mantenido.

Unidad de Uso: Ambito compuesto de uno o mas locales, que admite un uso
funcionalmente independiente, por ejemplo: departamento, local de comercio, etc.

Uso complementario: El destinado a satisfacer, dentro de la misma parcela funciones
necesarias para el desarrollo del uso principal.

Uso condicionado: El que esta sujeto a requisitos de ubicacion, de tamafio, potencia
instalada, etc., segun cada zona.

Uso no conforme: Cualquier actividad habilitada que se desarrolle en una unidad de uso
en el momento en que estas normas tengan vigencia y que no cumpla con las mismas
segun la zona en que esté ubicado.

Uso no permitido: El que por sus caracteristicas no es compatible con el caracter de un
zona.

Uso permitido: El que puede implantarse en un zona, segun las prescripciones de estas
normas.

Usos requeridos: Son aquellos que se consideran complemento necesario de los usos
que se permiten implantar, para asegurar su funcionamiento, evitar molestias y garantizar
fluidez de transito.

Ampliar: Modificar un edificio aumentando la superficie y/o el volumen edificado;
modificar una instalacion aumentando la capacidad productiva de la existente.

Reconstruir: Edificar de nuevo y en el mismo lugar lo que antes estaba. Rehacer una
instalacion.

Reformar: Modificar un edificio sin aumentar el volumen edificado y sin cambiar su
uso y destino. Modificar una instalacion sin aumentar la capacidad productiva.

Transformar: Modificar un edificio o instalacion a fin de cambiar su uso o destino, sin
ampliar.
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SECCION 3. CONVALIDADO POR DECRETO PROVINCIAL (Art° 1° DECRETO 54/13).-
DESARROLLO

CAPITULO 8
DESARROLLO URBANO TERRITORIAL

Las disposiciones que se desarrollan a continuacion tienen por objeto orientar el
desarrollo urbano territorial de las areas o0 zonas que asi lo requieran, a través de la
implementacién de instrumentos especificos de planeamiento y gestion.

381 Objeto
El desarrollo urbano territorial tiene por objeto:

- La soluciéon de los problemas emergentes del desarrollo urbano o territorial en
condiciones de déficit y, en general, la supresion de toda condicién contraria a los
intereses de salubridad y la seguridad publicas.

- La prevencion del deterioro o la ruina de edificios o areas, servicios e infraestructura,
su conservacion y rehabilitacion.

- Lasalvaguarday la puesta en valor de las areas recuperables por razones histéricas,
estéticas, ambientales o paisajisticas.

- La modificacién de parcelamientos localizados en areas inadecuadas o que impidan
o dificultan una adecuada estructuracion del territorio.

- La creacién, ampliaciéon y conservacion de espacios verdes para esparcimiento y
recreacion.

- La correcciéon de deficiencias en la estructura funcional de determinadas areas,
provocadas por el inadecuado uso del suelo, la congestion del transito, o una
insuficiente estructura vial, el deterioro ambiental y/o de condiciones de habitabilidad
o0 la falta de servicios o equipamiento.

- La promocién del equilibrio funcional entre las zonas componentes de los nucleos
urbanos y entre éstas y sus areas complementarias y el conjunto del territorio.

- El desarrollo econémico de areas degradadas, obsoletas y con potencialidades para
el cambio de encuadre mediante la radicacion de actividades productivas, turisticas y
recreativas.

- La promocién de mecanismos de participacion de las organizaciones representativas
de la poblacion, en la preparacion, discusion y ejecucion de los planes y programas y
proyectos de desarrollo y renovacion urbana.
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3.8.2 Instrumentos de Planificacion y Ordenamiento

La implementacion del desarrollo urbano territorial requiere instrumentos especificos que
reconozcan las diferentes escalas de intervencion segun objetivos y d&mbitos concretos,
tanto territoriales como tematico sectoriales. El objetivo de estos instrumentos
particularizados es la planificacién de las intervenciones y la programacién en el tiempo
de las mismas con criterios de eficacia y economia de recursos.

3.8.2.1 Plan de Desarrollo

Son planes referidos a los nucleos urbanos del Partido que suponen la articulacion de los
mismos con todo el territorio municipal y regional, asi como la identificacién de los
diversos proyectos de desarrollo como determinantes de su estructuracion.

3.8.2.2 Plan de Sector

Son planes de cardcter integral referidos a sectores con caracteristicas a potenciar,
consolidar, transformar y rehabilitar y tendran por objetivo definir los lineamientos
generales de esos espacios en términos de subdivision, estructura vial, conformacién del
espacio publico, usos permitidos, morfologia e indicadores urbanisticos. Podran contener
para areas particularizadas, el desarrollo de planes de detalle, que permitan determinar
aspectos tales como las alineaciones, composiciones volumeétricas, edificabilidad, alturas,
usos y ordenacion de volumenes, que podran llegar a ser detalladas a escala de cada
uno de los predios comprendidos.

3.8.2.3 Plan Sectorial Tematico

Estos planes tienen por objeto desarrollar aspectos tematicos para la totalidad del
territorio o para cada uno de sus nucleos urbanos en lo referido a los espacios verdes,
forestacion y mejora del espacio publico, la provision de servicios, las obras de regulacion
de las cuencas, las nuevas infraestructuras de circulacion, transporte y logistica.

3.8.24 Plan de Coordinacion Interadministrativa

Podran redactarse Planes que contengan directrices de desarrollo regional o
microregional, en forma conjunta con municipios de la regiéon y/o el Gobierno de la
Provincia de Buenos Aires y/o con el Gobierno Nacional, que sirva de marco para la
adecuada coordinacion de las distintas acciones, planes y programas que tengan
incidencia en ambitos espaciales de interés concurrente.

3.8.25 Proyectos Especificos

Tienen por objeto el disefio de situaciones particularizadas en areas emblematicas de la
Ciudad o de las localidades, para viabilizar intervenciones integrales de ordenamiento y
puesta en valor del espacio publico y las edificaciones. En atencion a los objetivos de
consenso para la toma de decisiones respecto del desarrollo urbano y territorial la
Autoridad de Aplicacion podrd, previa consulta y evaluaciéon de la Comision Honorarias
llamar a concurso de ideas y/o anteproyecto, y realizar talleres de disefio, con relacion a
la formulacion de Proyectos Especificos. La Comision Honoraria evaluard y propondréa a
la Autoridad de Aplicacién respecto de las intervenciones susceptibles de ser objeto de
CONCUrso.
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3.8.3 Instrumentos de Promocién y Desarrollo

Tienen como objetivo general hacer posibles las diferentes intervenciones de desarrollo y
renovacion urbana y territorial, aplicar el marco y los instrumentos normativos vigentes,
promover la participacion de la iniciativa privada en la gestion urbanistica y promover la
articulacion interjurisdiccional con organismos nacionales y provinciales en la
transformacion del territorio del Partido. Se refieren al conjunto de instrumentos
destinados a facilitar la implementacion y el financiamiento de las intervenciones segun
se enuncia a continuacion.

3.8.3.1 Convenios Urbanisticos

Se denominan Convenios Urbanisticos a los acuerdos celebrados entre el Intendente del
Municipio de Brandsen y personas de existencia visible o ideal, publicas o privadas, para
la realizacion de los objetivos enunciados en este Cédigo y/o que tengan por objeto el
desarrollo, la preservacion patrimonial o la urbana y territorial. Los convenios podran
instrumentarse de acuerdo a las particularidades de cada caso mediante la modalidad
contractual que responda, en mejor manera, a los objetivos en ellos establecidos. Los
convenios se registraran y se publicaran en el Boletin Municipal para conocimiento de los
ciudadanos.

3.8.3.14a) Convenios Urbanisticos Generales

Los Convenios Urbanisticos son los relativos y aplicables a la totalidad del territorio del
Partido segun lo siguiente y podran referirse, entre otros objetos, a:

- Cualquier tipo de actos de disposicion y/o intervencion sobre inmuebles, incluida
la adquisicion fiduciaria de inmuebles.

- Consorcios de desarrollo urbano o cualquier otra forma asociativa.

- Englobamiento para desarrollo urbano.

- Baldios aptos para recalificaciéon ambiental

- Estructuras o edificios inconclusos que se encuentren en estado de ociosidad,
abandono o ruina.

- Desarrollos que garanticen la conservacion de inmuebles de interés patrimonial,
artistico, arquitecténico, historico o paisajistico

- Los edificios de conventillos, inquilinatos, casas de pensién u hoteles que no
reinan condiciones sanitarias adecuadas a los efectos de su saneamiento.

- Aportes urbanisticos como cesion de suelos, construccion de infraestructuras y/o
equipamiento urbano.

- Transferencia de la capacidad constructiva de las parcelas.

- Toda otra accién, obra, plan o programa que desarrolle actividades productivas;
gue tienda a alcanzar los objetivos establecidos en el Plan Director Urbano
Regional o que tenga por objeto el desarrollo, la preservacion o la renovacion
urbana.

a.l Adquisicion Fiduciaria de Inmuebles
Habra adquisicion fiduciaria cuando el Municipio de Brandsen a través de un contrato de
fideicomiso inmobiliario, transmita o adquiera la propiedad fiduciaria de bienes
determinados, obligando u obligandose, respectivamente, a ejercerla en beneficio de
quien se designe en el contrato como beneficiario, por un plazo determinado, con el fin de
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cumplir alguno de los objetivos de este Capitulo. y/o los objetivos del plan, programa y/o
proyecto especial declarado de interés urbanistico por el Intendente Municipal del Partido
de Brandsen. La modalidad del fideicomiso podra ajustarse a cualquiera de las formas
autorizadas por la legislacion de fondo de acuerdo a las particularidades del caso.

a.2 Consorcios de Desarrollo Urbano

El objeto de la creacion por Convenio de los Consorcios de Desarrollo Urbano, es el
ejercicio de la gestion urbanistica en forma coordinada con la iniciativa privada, con
relaciéon las obras y o servicios que demande la implementacion de intervenciones de
desarrollo o renovacion urbana. El Departamento Ejecutivo tendra voz y voto en el
Consejo Directivo del Consorcio. ElI Consorcio de Desarrollo Urbano también se podra
conformar como una entidad interjurisdiccional con personeria juridica, patrimonio y
capacidad propia, adjudicar contratos, enajenar bienes mediante concurso publico y
ser beneficiario de expropiaciones en el poligono de intervencion que se delimite como
objeto de la ejecucién del planeamiento y de la intervencién a desarrollar.

a.3 Englobamientos para desarrollos integrales

Se llaman englobamientos para desarrollos integrales, a la unificacién de todos y cada
uno de los inmuebles ubicados en un poligono determinado, cualquiera sea su afectacion
0 Uso, para su posterior subdivision o construccion conforme nuevas pautas de disefio
urbano. Las areas originalmente afectadas al uso publico podran ser desafectadas a
condicién de que el nuevo disefio urbano prevea la afectacion al uso publico de areas
equivalentes o superiores en cantidad o calidad, y la efectiva integracién del proyecto con
su entorno circundante. En todos los casos se deberan cumplimentar las condiciones
establecidas en el Capitulo 4 referidas a provision de servicios y cesiones para areas
urbanas y complementarias e indicadores urbanisticos correspondientes a la zona de
pertenencia.

a.4 Baldios aptos para recalificaciéon ambiental
Se consideran aptos para su recalificacion ambiental a todos los baldios ubicados en los
nucleos urbanos del Partido. En consecuencia, los mismos podran ser objeto de un
convenio urbanistico para la generacion de espacios verdes de uso publico con caracter
transitorio, hasta tanto se incorporen cn usos y edificaciones.

a.5 Estructuras o edificios inconclusos
Se consideran aptos para su recalificacion ambiental todas las estructuras y edificios
inconclusos ubicados en los nacleos urbanos del Partido. Las mismas podran ser objeto
de un convenio urbanistico para su rehabilitacién y refuncionalizacion.

3.8.3.1b) Convenios Urbanisticos Especificos

Seran objeto de estos Convenios Urbanisticos Especificos las intervenciones
destinadas a la proteccion y preservacion del patrimonio y el ordenamiento y desarrollo
de determinadas zonas. Podran ser objeto de estos Convenios las propuestas de
intervencion localizadas en inmuebles ubicados en las Zonas de Proteccion
Paisajistica Ambiental, y las Areas de Desarrollo Prioritario, que requieran de ajustes
en materia de usos y tejido urbano y calificacion ambiental. En estos casos los
Convenios deberan encuadrarse en las disposiciones determinadas por este Cédigo,
cumpliendo sus especificaciones generales y particulares de la zona en el que estan
incluidos el o los predios considerados en el Convenio. De existir incrementos de FOT
o Densidad, debera preverse una compensacion urbanistica. La misma implicara la
cesion del dominio, para usos de interés publico, de una superficie proporcional al
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incremento de FOT y no menor del 25% del area al cual se refiere el convenio y podra
imponer la materializacion de construcciones destinadas al uso publico.

3.8.3.1 ¢) Procedimiento

La tramitacion de estos Convenios Urbanisticos Generales y especificos se ajustara al
siguiente procedimiento:

- El interesado presentard una propuesta de desarrollo y minuta de convenio
acompanada de un Estudio de Impacto Ambiental y de una Factibilidad Econémica.

- La Autoridad de Aplicacion evaluard la propuesta dentro del plazo méaximo de
treinta (30) dias, verificando su ajuste a las disposiciones de este Cédigo, realizara
la consulta a la Comisibn Honoraria, y deberd expedirse impulsando el
procedimiento 6 rechazando la propuesta formulando las observaciones
pertinentes.

- Considerada viable la propuesta, la Autoridad de Aplicacién arbitrara los
procedimientos de difusién y consulta especificados en el Capitulo 3 de este
Cadigo

- Agotadas las instancias precedentes, la Autoridad de Aplicacion producird un
informe aconsejando la suscripcion o el rechazo del convenio. En caso de
aceptarse, enviara dicho convenio al HCD para su homologacion.

3.8.3.2 Programas de Actuacién

La Autoridad de Aplicacion podra, para resolver aspectos sectoriales, territoriales o
tematicos, formular, implementar y desarrollar los denominados Programas de Actuacion.
Estos programas se enmarcaran en las determinaciones contenidas en los Planes de
Desarrollo, los Planes de Sector y las propias que correspondan a su naturaleza y
finalidad, debidamente justificadas y desarrolladas en los estudios, planos y normas de
detalle. Asimismo seran el marco para la formulaciébn de Proyectos Especificos que
permitan el logro de los fines para los que fueran formulados.

Objeto: Los Programas de Actuacion podran tener por objeto las intervenciones
identificadas en los Programas y Proyectos Prioritarios el Plan Director Urbano Regional
y en: )

- las Areas de Desarrollo

- las Zonas de Proteccién Paisajistica y Ambiental

- las Zonas de Proteccién Patrimonial

Las derivadas de los estudios y propuestas identificadas a través de los Planes
Integrales, de Sector, de Detalle y de los Planes Sectoriales. Las correspondientes a la
ejecucion de obras de infraestructura del territorio 0 a los elementos determinantes para
el desarrollo urbano y territorial del partido

Organizacion: La Autoridad de Aplicacion arbitrard los medios e instrumentos
necesarios para concretar una organizacion acorde con el fin perseguido con la
creacion del Programa de Actuacion, con relacion a los recursos humanos y
econdmicos necesarios para su realizacion a través de las afectaciones
presupuestarias correspondientes.

Plazos: La gestion y desarrollo de cada Programa de Actuacion se realizard en
periodos acotados, que no excederan los dos afios renovables en forma fundada.
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Recursos econdémicos: Cada Programa de Actuacién contard con recursos
presupuestarios especificos previstos en cada ejercicio presupuestario y otros
provenientes de cooperacion nacional o extranjera, fondos fiduciarios, aportes
de la Provincia, etc.

3.8.3.3 Gestion del Suelo

La Autoridad de Aplicacion, con el objeto de disponer de tierras, viabilizar la localizacion
de barrios de interés social, reestructurar sectores urbanos, disponer de activos fisicos
para la relocalizacion de las cesiones con destino a espacios verdes y equipamiento
comunitario, el mejor aprovechamiento de las redes de infraestructura y toda otra
iniciativa con relacion a los contenidos de estas nhormas, implementara en forma conjunta
con los organismos municipales competentes, las acciones necesarias para la gestion del
suelo en el Partido de Brandsen. Las acciones se encuadran, en el marco de la
normativa provincial vigente en la materia, podra disponer la adquisicién anticipada de
predios, el inventario de tierras e inmuebles del dominio privado municipal con el objeto
de su movilizacion, el inventario de tierras e inmuebles provinciales y nacionales con el
objeto de iniciar las gestiones necesarias que permitan su desarrollo urbanistico en forma
concertada o su cesion al municipio, el inventario y disposicion de inmuebles vacantes,
con problemas de titularidad y/o con deuda municipal, en cumplimiento del objeto de este
Capitulo.

3.8.4 Areas de Desarrollo

Se denominan Areas de Desarrollo a aquellos poligonos que se delimitan para lograr los
objetivos enumerados en este Capitulo, por medio de la realizacion de desarrollos
publicos o privados para la transformacién de la situacién actual.

Se corresponden con tierras e inmuebles de propiedad publica o privada, localizadas en
areas urbanas, complementarias y rurales para los que se prevé un cambio de uso y un
régimen especial de gestion de suelo. Se encuentran ocupados por instalaciones y usos
pasibles de remocion futura, tierras de uso ferroviario y terrenos aledafios a esos usos vy,
areas en las que exista la necesidad de una reestructuracion integral por obsolescencia y
deterioro de algunos de sus sectores o0 elementos, por afectacion a obras trascendentes
de interés publico.

Los poligonos que delimitan las Areas de Desarrollo seran propuestos por el DE y
aprobados por el HCD. Estas areas destinadas a desarrollos integrales, exigen un plan
de conjunto previo, planes de sector, planes sectoriales y/o de proteccion patrimonial y
ambiental para su posterior desarrollo y regulacion, sobre la base de los procedimientos
especificados en este capitulo. La zonificacion preexistente a la delimitacion de un Area
de Desarrollo mantiene plena vigencia hasta su efectivo desarrollo. Se declaran Areas de
Desarrollo a las enumeradas en el siguiente listado

AD 1 Predios Ferroviarios del Partido

AD 2 Zonade Proteccion Paisajisticay Ambiental y Nodo Recreativo —
Cultural Av. Presidente Perdn

AD 3 Parques Urbanos
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3.84.1 AD1 Predios Ferroviarios
Delimitacién: Segun Plano de Zonificacion
Lineamientos Propositivos

La renovacién urbana de los predios ferroviarios prevé su revalorizacion funcional y
ambiental y la provision de equipamiento e infraestructura adecuadas para
contener funciones ligadas al paseo y la recreacion, la residencia, la educacion y
las actividades econdmicas, manteniendo la singularidad de su patrimonio edilicio.
La propuesta de desarrollo y la renovacion de los predios ferroviarios se realizard a
través del desarrollo de planes de sector y planes sectoriales tematicos y proyectos
especificos, de acuerdo a las diferentes escalas y tematicas de intervencion.

Componentes

a. Espacio publico

La estructuracion del espacio publico debera conformar una trama distintiva, con
apertura limitada de vialidades, para mantener sus caracteristicas singulares dentro
de la Ciudad.

Se deberd prever con destino a uso publico aproximadamente el 50%, de la
superficie del predio, estructurando situaciones de recorrido y paseo, otorgando
calidad ambiental al sector a partir de la recuperaciéon y disefio de los espacios
verdes. Toda intervencién debera contemplar el tratamiento integral del espacio
publico con el entorno circundante, generando un ordenamiento y adecuacion del
mismo a las determinaciones de disefio del predio.

b. Edificios de valor patrimonial

El valor patrimonial de los predios ferroviarios se encuentran representado por el
sitio en si mismo y por los edificios de distinta escala que lo estructuran, los
objetos e instalaciones y la forestacion. Se prevé la refuncionalizaciéon de los
edificios los que deberdn estar rodeados por un espacio publico abierto, que
mantenga las actuales caracteristicas de emplazamiento e imagen. Los objetos e
instalaciones singulares y la forestacion existente deberan integrarse a los
recorridos estructuradores del espacio publico.

c. Infraestructura ferroviariay afectaciones
Los predios cuentan con una infraestructura que consiste en un corredor ferroviario,
playas de cargas y maniobras, depositos, Estaciones ferroviarias y Talleres
Ferroviarios.

d. Nuevas Construcciones
Los indicadores de la zona se especificardn con relacién a la propuesta proyectual
resultante de los planes de sector que oportunamente se desarrollen para estas
areas. Se prevén intensidades minimas de ocupacion del suelo y la propuesta
morfolégica de las nuevas edificaciones deberd ser de caracteristicas
contempordneas, promoviendo la estructuracion de los predios a partir del
reconocimiento de los edificios histoéricos.
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Lineamientos de Desarrollo

Los predios son propiedad del Estado Nacional y se encuentran en parte concesionado
a un operador de pasajeros y cargas y en parte desactivados, por lo que se prevé su
desarrollo a través de Convenios Urbanisticos y Programas de Actuacién. Se prevé la
participacion de la comunidad y de las entidades profesionales en la formulacion de
propuestas alternativas de desarrollo a partir de la implementacién por parte de la
AA de talleres de disefio y concursos de ideas, en el marco de lo especificado en
este Capitulo.

El desarrollo de los predios se debe prever para cada uno de los componentes
enumerados, etapas sucesivas y alternativas de intervencion, cuya implementacién
parcial no interfiera en la implementacién de las restantes ni altere el proyecto de
desarrollo integral para el predio.

La AA podra requerir toda vez que lo considere necesario, la evaluacién de impacto
ambiental de los proyectos a localizar, segln los procedimientos especificados en
el Capitulo 10 de este Cdédigo.

La preservacion del patrimonio se realizara a partir de la incorporacion de los edificios
con valor patrimonial, en el Listado de Bienes del Patrimonio Histérico Cultural, segun lo
especificado el Capitulo 9 de este Cadigo.

3.84.2 AD 2 Zonade Proteccién Paisajisticay Ambiental del
Samborombén y Nodo Recreativo — Cultural Av. Presidente Perdn

Delimitacién: Segun Plano de Zonificacion: R/ZPPAL, R/IZPPA2 y U/CC2
Lineamientos Propositivos

El area integra dos dmbitos localizados sobre el Sistema del Rio Samborombén, sus
planicies de inundacién y las areas anegables para el desarrollo de actividades turisticas,
recreativas, deportivas y de esparcimiento y que posibiliten la recuperacion y
aprovechamiento de sus potencialidades como paisaje natural y equipamientos
especificos.

En estos ambitos se busca poner en valor la potencialidad ambiental y paisajistica del
borde fluvial, por lo que la intervencién deberda proponer el desarrollo ambiental
sustentable, por lo que se propone una intervencion minima que preserve las condiciones
naturales del lugar.

El desarrollo integral de este sector requiere una estructuracion de recorridos y ambitos
diferenciados para la localizacion de actividades recreativas y de esparcimiento en
ambientes naturales, y la articulacion de los nuevos sectores a incorporar con los
existentes entre el Puente de la Carretas y la calle Ferrari, el Autédromo y el desarrollo
del sector lindante al denominado Puente Viejo.

Para incrementar la accesibilidad del area desarrollar, se debera proyectar la red de
boulevares de circunvalacién Aristébulo del Valle — Maximo Paz, la ex Ruta 215 y el
ingreso por las calles Ferrari y de la Carretas.

Cdédigo de Ordenamiento Urbano Territorial del Partido de Brandsen
Octubre de 2011

- 107 -



Componentes

a. Parque Lineal del Samborombén

Se plantea un disefio paisajistico vinculado al clima rural que se pretende resguardar,
que articule los accesos vehiculares con equipamiento de servicios gastronémicos,
alquiler de botes para paseo Yy bicicletas para liberar al uso peatonal exclusivo el
borde fluvial. El conjunto se estructurara con un camino paralelo a la costa con
algunos ensanches concebidos como sitios de sombra, descanso y de estaciones de
gimnasia con su equipamiento, que se alternardn en ambos margenes. Con la
intencién de consolidar la identidad de este &mbito se propone una forestacion
intensiva en sus limites longitudinales.

b. Circulaciones

d.

Se prevé la conformacion de un circuito peatonal y de bicicletas y la ubicacion de los
accesos vehiculares y espacios para el estacionamiento en ambos extremos del
parque. La traza circulatoria del circuito peatonal se articulara con la trama urbana a
través de las calles Ferrari, de la Carretas y la ex Ruta 215 en sentido perpendicular
al recorrido peatonal, en tanto que el boulevard de circunvalacion conformado por la
calle Aristébulo del Valle delimita la cota de inundacion del Rio Samborombon.

Nodo Recreativo — Cultural Av. Presidente Peron

Se propone la reconfiguracién vial y calificacién del espacio publico de la ex traza de
la Ruta 215 y su articulacion con los bulevares de circunvalacién del casco urbano
conformados por la calle Coérdoba, Aristobulo del Valle y la calle Ferrari para
consolidar el circuito de paseo y actividades recreativas en el sector ensanchado de
la ex ruta 215. En particular se debera establecer el ordenamiento vial a partir de
reorganizar los carriles de circulacién, sus sendas peatonales y los distintos cruces
peatonales.

En este sector se debera reordenar la dotacion de equipamientos comerciales y de
esparcimiento, con relaciéon a la estructuracion del espacio publico para potenciarlo
como ambito de encuentro y actividades recreativas en recorridos significativos.

Se propone jerarquizar las plazoletas centrales existentes de la Avenida que ya
cuentan con una forestacion con valor paisajistico diferencial como entorno para
orientar la consolidacion un sector de uso gastrondmico y cultural, de recreacion
diurna y nocturno.

Proteccién Ambiental y Patrimonial

El valor ambiental del &rea est4 dado por la calidad de su ambiente que articula el
paisaje fluvial y el pampeano, por lo que el desarrollo del parque lineal debera
desarrollarse con intervenciones minimas. En éste ambito se distinguen puentes
edificios y objetos que poseen valor por su aporte como hitos significativos por lo que
el tratamiento de este borde fluvial debera proteger estas caracteristicas ambientales
diferenciales.

Lineamientos de Desarrollo

La intervencion sobre el sector a desarrollar sobre borde fluvial, zonas adyacentes y el
espacio publico de la Av. Presidente Peron, se desarrollara a través de la articulacion de
la gestion puablica con la iniciativa privada segun los procedimientos previstos en este
Capitulo.

La AA estudiard y propondra a los organismos competentes del DE una normativa
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especifica que regule las formas y plazos de concesion para el desarrollo de actividades
comerciales y de servicios. Esta regulacién debera contemplar contraprestaciones y
reguerimientos de inversion y o de mantenimientos de los espacios concesionados y
cedidos en uso y los mecanismos de fiscalizacion pertinentes.

La proteccion del patrimonio construido y de los objetos caracteristicos se realiza a través
de su incorporacion al Listado de Bienes del Patrimonio Histdrico Cultural, segun lo
dispuesto en el Capitulo 9 este Cadigo.

La proteccién de la forestacion existente y de los ambientes naturales se realizara segun
las disposiciones del Capitulo 10 de este Codigo y la Ordenanza N°736/97.

La AA podré requerir toda vez que lo considere necesario, la evaluacion de impacto
ambiental de los proyectos a localizar o desarrollar, segin los procedimientos
especificados en el Capitulo 10 de este Cddigo.

3.8.4.3 AD3. Parques Urbanos
Delimitacién: Segun Plano de Zonificacion EV
Lineamientos Propositivos

Para la reestructuracion y la puesta en valor del espacio publico y la promocion de la
calidad ambiental y paisajistica de la ciudad, se propone el desarrollo de &mbitos de
diferentes escalas, conformaciones morfolégicas y funcionales, con un tratamiento
paisajistico diferencial que caractericen los entornos urbanos donde se localizan. Los
predios son de propiedad privada y de la Provincia de Buenos Aires, por lo que se prevé
su desarrollo a través de Convenios Urbanisticos y Programas de Actuacion.

Parque Noreste

Se propone estructurar el area de expansion urbana en el cuadrante noreste del casco a

partir de la conformacion de un parque urbano sobre el predio de configuracion atipica

adyacente al cuadro de la estacion ferroviaria de la ciudad de Brandsen. Este predio,

denominado catastralmente como Circ VI, Parcela 778, cuenta con una vegetacion

variada gran valor potencial y por su situacion locacional puede ser integrado al conjunto

de la ciudad como espacio verde de la calidad paisajistica para actividades,

predominantemente, de recreacion.

Admite su subdivision y el uso residencial (una vivienda unifamiliar por parcela) siempre

gue el disefio urbanistico propuesto garantice su jerarquizacion a través de:

- mantener la continuidad en el paisaje urbano circundante propuesto. Se adoptaran
los indicadores urbanisticos y subdivision establecidos para la Zona C/EU1

- preservar el patrimonio forestal existente

- destinar un Espacio Verde Publico no inferior al 50 % (cincuenta) de la superficie neta
del predio.

- consolidar los bordes norte y sur del parque como bulevares parquizados que
contengan un circuito de bicisendas,

- vincular el Boulevard Norte y Sur manteniendo la continuidad de las calles existentes
de “La Parada” que correspondan,

- cumplimentar lo establecido en el presente Cddigo para la provision de servicios,
aptitud hidraulica del predio y cesiones de calles, ochavas, espacio verde y reserva
comunitaria correspondientes.
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Parque Sureste.

La propuesta tiene como objetivos prioritarios, calificar un espacio de dimensiones
significativas sobre el frente este de la Ruta 29 entre la ex Ruta 215 y el Boulevard Gral.
Pintos, para potenciar su uso como espacio verde de actividades recreativas activas. Se
prevén intervenciones para el desarrollo de actividades aerdbicas en circuitos
diferenciados de los espacios para el descanso y la provision de equipamiento,
mobiliario, iluminacion y sefializacion adecuados para garantizar la seguridad de su uso.

3.85 Programas Prioritarios y Proyectos Especificos del Plan Director
Urbano Regional del Partido de Brandsen

Son parte de este Cédigo los Programas Prioritarios y Proyectos identificados en el del
Plan Director Urbano Regional del Partido de Brandsen, que en funcién de la estructura
territorial identificada en el Modelo Territorial Futuro establece como prioritaria la
estructuracion del espacio publico y la integracion del borde fluvial de la ciudad a través
del:

3.85.1 Programa de Reestructuracion y Puesta en Valor del Espacio
Publico.

El objetivo del Programa es la reestructuracion y la puesta en valor del espacio publico en
el marco de la estrategia de promocién de la calidad ambiental y paisajistica de la ciudad
a través de intervenciones diferenciales en el sistema de avenidas parque y en el borde
fluvial del Samborombén conformado un circuito turistico recreativo y ambiental, que a su
vez se articula con el desarrollo de ambitos de diferentes escalas y conformaciones
morfoldgicas y funcionales. El programa se estructura en dos componentes

3.85.1a) Componente 1

La reconfiguracion vial y calificacion del espacio publico de la ex traza de la Ruta 215y su
articulaciéon con los bulevares de circunvalacién del casco urbano conformados por la
calle Cérdoba, Maximo Paz y la calle Ferrari.

Objetivo
Reconfigurar el sistema vial para aportar la identidad de la ciudad con un tratamiento
paisajistico diferencial y en lo que hace a localizacion de usos, forestacién y mobiliario
urbano.

Proyectos

Para el desarrollo de este componente se han identificado tres intervenciones que han
sido denominadas segun lo siguiente:

- Los bulevares de circunvalacion sobre las calles Aristébulo del Valle,
Maximo Paz y calle Cérdoba - Puente de las Carretas.

- La recuperacion paisajistica de la traza de la ex ruta 215 y de la calle
Ferrari que se articularan a través del

- El Nodo de la Recreacion y la Cultura.
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3.8.5.1b) Componente 2

El desarrollo de borde fluvial de la Ciudad de Brandsen para la puesta en valor
paisajistico de la ribera, la preservacion del recurso hidrico y la recalificacion y desarrollo
del borde fluvial y mejorar su situacion de uso y accesibilidad por parte de la poblacion.

Objetivos

- Integrar la franja riberefia de la ciudad de Brandsen hasta la ruta 29 como
un corredor continuo articulando &reas tradicionales y nuevos emprendimientos.

- Incorporar espacios abiertos y parques riberefios de acceso publico a los
espacios costeros.

- Mejora de la accesibilidad a la ribera del Rio Samborombén.

- Mejora de las condiciones de saneamiento hidrico, iluminacién, forestacion
y mobiliario.

Proyectos
Para el desarrollo de este componente se han identificado tres intervenciones, todas ellas
relacionadas con la recreacion publica pero con temdticas diferentes, y que han sido
denominados segun lo siguiente:

- el Parque Lineal del Samborombén Chico

- el Parque del Hipédromo y

- el Parque de la Pesca
Para ambos componentes se prevén intervenciones especificas con relacion a la
preservacion de elementos de valor histérico patrimonial tales como los puentes sobre

el Rio, edificios asi consignados en el Listado de Bienes del Patrimonio Histérico Cultural
y las arboledas existentes.
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SECCION 4. EXCLUIDO DE LA CONVALIDACION PROVINCIAL (ART® 2°
DECRETO 54/13).-

PROTECCION PATRIMONIAL Y CALIDAD AMBIENTAL

CAPITULO 9
PROTECCION PATRIMONIAL

Las disposiciones que se desarrollan a continuacion tienen por objeto la preservacion y la
proteccién y puesta en valor del patrimonio edilicio del Partido para el resguardo de la
memoria y los hitos significativos de la memoria histérica colectiva.

49.1 Alcances

Se considera a la preservacion de los espacios y edificios de valor patrimonial como de
interés publico, por su contribucion a la calidad ambiental y al mantenimiento de la
memoria histérica colectiva. Con el objeto de preservar y valorar dicho patrimonio, se
declaran como é&reas de proteccién patrimonial a las zonas denominadas Zonas de
Proteccion Patrimonial ZPP 1 El Chafiar y ZPP 2 Barrio Industrial de Jeppener,
graficadas en el plano de Zonificacién, que se regiran por lo establecido en el Capitulo 7
Usos del Suelo. Por otro lado se declaran como bienes patrimoniales los inmuebles
identificados en el Listado de Bienes del Patrimonio Histérico Cultural del Partido. Las
intervenciones en los inmuebles localizados en las Zonas de Proteccion patrimonial y los
identificados en el mencionado Listado se regiran por lo establecido en 4.9.3 de este
Capitulo.

4.9.2 LISTADO DE BIENES DEL PATRIMONIO HISTORICO CULTURAL DEL

PARTIDO.

Z

0]

N ANO

. NOMENCLATURA

A PUEBLO DE GOMEZ CATASTRAL
cLS Predio de la estacién de trenes,
Gomez |c352 de camineros, galpén, edificio estacion, predio 1883 |No Posee

y entorno

CLS Antigua Ruta 215, desde curva de Tondaro hasta 1936 Circ.VI Secc. L
Gbémez |Estancia La Rinconada La Rinconada Fracc Il Pla
CITS Almacén de Pascal 1900 Circ.VI Secc. P 733
Gomez
glérsnez Casco de Estancia Pedro |. Gmez de la Vega 1870 |Circ.VI P 729
CITS Casa de Felipe Gémez de la Vega 1872  |Circ.VI P 729
Gomez
CITS Puesto de Estancia P. Gomez de la Vega, 1872 Circ.Vl Sec.G
Gomez Mz 11
((EITS Casco Estrancia Santa Maria 1862 Circ.VI P 696k
aNmez
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< NOMENCLATURA
ZONA JEPPENER ANO CATASTRAL
CLS Jeppener Estacion de trenes F.C.S 1864 / 65 No Posee
. Circ.V Secc.B quinta 12 mz
CLS Jeppener Posta de Gonzalez 1828 128 p 25-26-27-28-29
CLS Jeppener Casa Rojo 1916 Circ.V Secc.Amz 8 p 10d
CLS Jeppener Casa Alexander Greig 1890 Cire.V Secc.B ginta 12 mz
2B p 30
CLS Jeppener Calle Moreno Circ.V SeccAmz13p 3
CLS Jeppener Estancia La Margarita Circ.V p 432 nn
CLS Jeppener Estancia "El Rosario" Circ.Vp426a
CLS Jeppener Hotel "El Britanico" Circ.V Secc.A mz7 p 13a
CLS Jeppener Fabrica Malverok Circ.V p 432cc
CLS Jeppener Estancia La Corina" no posee
CLS Jeppener Estancia Margarita Simons 1862 no posee
CLS Jeppener La 1°y 2° |glesia Presbiteriana 1862 Circ.V Secc.A mz7 pl
CLS Jeppener Herreria de Juan Loustanau 1890 Circ.V Secc.A mz7 p 16b
CLS Jeppener Rancho de Adobe 1882 Circ.V Secc.A mz14 p 9a
CLS Jeppener Zapateria "Galo" Circ.V Secc.Amz12 p1
CLS Jeppener Casa familia Caram Circ.V Secc. Amz13p 1
CLS Jeppener Almacén Ramos Generales Circ.V Secc.A mz9 pl10
CLS Jeppener Bar - Almacen Circ.V Secc.A fracc Il p 6a
CLS Jeppener Panaderia Circ.V Secc.Amz 7 p 10g
CLS Jeppener Carboneria Circ.V Secc.AFracclp4
CLS Jeppener Casa antigua Circ.V Secc.Amz 30 p11
< NOMENCLATURA
ONA ALTAMIRANO ANO CATASTRAL
CLS Altamitrano Estacion de trenes y Talleres F.C.S |1864/65 |No Posee
CLS Altamitrano Estancia "La calandria” No Posee
CLS Altamitrano Hotel "El Colonial" Circ.VIl Secc.CMz201p 1

CLS Altamitrano

Estancia "La Floresta"

No Posee
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CLS Altamitrano Saladero y Graseria Los Platanos |1862 Circ.VIlp884 b
CLS Altamitrano Matera (rancho) 1860 1860 Circ.VIl Secc D Mz 196 p 5
CLS Altamitrano Estancia "El Rosario" Circ.VIl Secc DMz 197 p 1
CLS Altamitrano Hotel Echeverria Circ.VIl Secc D Mz 194 p10
CLS Altamitrano Casa Bordenave Circ.VIl SeccDMz 196 p 9
- NOMENCLATURA
ZONA OLIDEN ANO CATASTRAL
CLS Oliden Estacion 1914 NO POSEE
. Escuela N° 2 1934/35 C:IX-S:A-M:5a-P:1
CLS Oliden Anexo Local Escuela N°2 1918/24 C:IX-S:A-M:27-P: 9
CLS Oliden Capllla’ Ipmaculada Concepcion 1944/45 CIX-S A-M:40-P: 1
de Maria
CLS Oliden Unidad Sanitaria 1948 C:IX-S:A-M:41-P: 1la
CLS Oliden Destacamento Policial 1948 C:IX-S:A-M:42-P: 3
CLS Oliden Casa Gonzalez y Cancha Paleta 1917-1933 |C:IX-S:A-M:28-P: 7
CLS Oliden Casa Cardoso 1916 C.IX-S:A-M:28-P:?
CLS Oliden Casa Marconi 1916/17 C:IX-S:A-M:43-P: 2
CLS Oliden Casa Anchordoqui y Cancha de pelo] 1917/18 C:IX-S:A-M: 39-P: 4y5
CLS Oliden Casa Riple 1918/19 C:IX-S:A-M:26-P:8-9
CLS Oliden Casa Ower 1914/15 C:IX-S:A-M:25-P:8-9
CLS Oliden Almacén El Gallego 1922/23 C:IX-S:A-M:26-P:7
CLS Oliden Casa Reynoso C:IX-S:A-M:27-P:10
CLS Oliden Rancho Ower C.IX-S:A-M:18
CLS Oliden Casa lriarte C.IX-S:A-M: 28
CLS Oliden Casa Frediani 1915 C:IX-S:A-M:41P:1b
CLS Oliden Herreria Sosa 1932 C:IX-S: A-M:29/P8-9-10
CLS Oliden Estancia San José 1917 C: IX - P:1240d
CLS Oliden Establecimiento “La Favorita” 1919 C:IX-P:1215
CLS Oliden Antiguo Almacen Vicente 1901 C:IX-P:1218
CLS Oliden Escuela N° 12 1950 C:IX-P:1219
CLS Oliden Estancia La Margarita 1918 C: IX-P:1227/1228
CLS Oliden Establecimiento Pifiero 1902 C:IX-P:1316a
CLS Oliden Estancia San Juan C: IX-P: 1296
CLS Oliden Establecimiento Campodonico 1880 C:1X-P:1299
CLS Oliden Estancia Vizcacheras 1890 C: IX-P:1242d
CLS Oliden Estancia El Cielo 1880/1918 C:IX-P:1333b
CLS Oliden La Posada C: IX-P:1342d
CLS Oliden Escuela N° 14 1951 C:IX-P:1227/1228
CLS Oliden Mirador Antigua Estancia Pifieiro 1815
CLS Oliden Estancia San Arsenio 1860 C:IX-P:1341a/1341e
CLS Oliden Almacén Tellechea C:IX-P:1342e
CLS Oliden Hosteria Balisa 1950 C: IX-P:1344a
~ NOMENCLATURA
ZONA CIUDAD DE BRANDSEN ANO CATASTRAL
Comisaria 1893 C:I-S:A-M:37-P: 2a
Escuela N° 1 C:I-S:A-M:30-P: 13
Iglesia Santa Rita C:1-S:A-M:30-P:8
Estacién de ferrocarril 1866 NO POSEE
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Puente Negro Calle Cérdoba

Puente Repleto Calle Ferrari

Puente “Arroyo Pefa” sobre el

Puente Ferroviario sobre ruta 29 1914

Casco de Estancia “La Dolly” C:IV-S:B M

Sociedad Espafiola Cil-S:A-M:13-P: 7
Sociedad ltaliana C:1-S:A-M:36-P:6a
Club Social C:I-S:A-M:ba-P:11
Casa Vera C.1-S:A-M:8-P: 16a
Casa Vera C:1-S:A-M:8-P:16b/c
Casa Socobehere C:1-S:A-M:5b-P:4/5
Usina de Electrica C:1-S:A-M:4-P:5
Confiteria Mir Cl-S:A-M:7-P:1a
Almacén Hita C:1-S:A-M:4-P:5d?
Casa Jones C:1-S:A-M:13-P: la
Casa Delloca C:I-S:A-M:22-P:
Almacén de Ramos Generales Larumbe C:I-S:A-M:23-P:13b
Club Atlético y Progreso. C:l-S:A-M:15-P: 12a
Casa Arbucé C:I-S:A-M:6-P:11a
Casa Ortega C:I-S:A-M:14-P:3
Casa Lawri C:1-S:A-Q:118-P:1
Casa Sanchez C:I-S:A-M:38-P: 1b
Boliche Las 4 Esquinas C:1-S:A-M:18-P: 4e

La condicion de Bienes del Patrimonio Histérico Cultural del Partido deberéa constar en la
ficha parcelaria obrante en la Direccién de Catastro.

4.9.3 Intervenciones en los inmuebles identificados en el Listado de Bienes del
Patrimonio Histérico Cultural

En todos los casos de intervenciones en inmuebles localizados en las Zonas de
Proteccion y en los inmuebles del Listado de Bienes del Patrimonio Histérico
Cultural, se requerira, junto con la consulta a la Autoridad de Aplicacién, la
presentaciéon de una memoria donde se explicite el alcance de la intervencion,
acompafiada de toda la documentacion necesaria.

La Autoridad de Aplicacion evaluara la presentacion realizada, en funcién de las
caracteristicas de entorno circundante y del proyecto de refuncionalizacién y / o reciclaje,
con el objeto de la puesta en valor del o los inmuebles, las siguientes alternativas de
intervencion:

493.1 Intervenciones Clase 1

Comprende las obras y / o acciones dirigidas a restituir las condiciones originales del
edificio o aquellas que a lo largo del tiempo hayan sido agregadas y formen parte integral
del mismo

Elementos originales: Restitucion de partes alteradas y restauracion de elementos
originales. En los casos donde falten elementos arquitectonicos originales y no exista
documentacion que acredite sus caracteristicas, se realizara la consulta a través de la
Autoridad de Aplicacion a organismos o instituciones con competencia en la materia.
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Elementos estructurales, espacios interiores: Recuperacibn de elementos
estructurales, espacios interiores, cubiertas, cielorrasos, pisos, fachadas exteriores e
interiores con sus ornamentos, pinturas, carpinterias en formas y dimensiones, con
eliminacion de todo elemento agregado que esté fuera de contexto.

Instalaciones, sistemas de aislacién: Reparacion, sustitucion e incorporacion de
instalaciones, sistemas de aislacion hidréfuga y térmica que no alteren la fisonomia de los
edificios.

Locales sanitarios: Reforma en los locales sanitarios, para adaptarlos en su totalidad a
las necesidades actuales.

Volumen de la edificacién, superficie: No se permiten modificaciones en el volumen de
la edificacion, superficie construida, entrepisos, sotanos, ni la ocupacién de patios
interiores con construcciones

Consolidacién y mantenimiento: se admitirAn Unicamente trabajos de consolidacion y
mantenimiento.

49.3.2 Intervenciones Clase 2

Comprende las obras o acciones dirigidas a adecuar el espacio interior de los edificios a
condiciones nuevas de uso, respetando los elementos tipoldégico - formales y
estructurales de los mismos. Se permiten todas las obras enunciadas en Intervenciones
Clase 1y se incluyen los siguientes componentes:

Ampliacién de superficie: por medio de entrepisos retirados de los muros y fachadas
para permitir el accionar de las carpinterias, sin alterar la tipologia del edificio.

Tratamiento de fachadas: debera ser realizado de forma integral, respetando el disefio
original y teniendo como base la documentacion existente, los elementos que se
incorporen no alteraran la composicion de sus partes ni su esquema original. Las
modificaciones deben distinguirse de sus partes originales. Si por razones de cambio de
uso fuera necesario modificar aspectos de la fachada, se deben respetar las lineas
rectoras de la misma. Esta propuesta tendra el visado previo de la Autoridad de
Aplicacion.

Tratamiento integral de los edificios: En los casos de edificios que originalmente
tuvieran plantas y fachadas unificadas y hayan sido posteriormente subdivididas, las
carpinterias, toldos, carteles, tendran un criterio unitario que permita conservar la unidad
del edificio.

Instalaciones: En el caso de instalaciones de acondicionadores de aire, visibles desde la
via publica, y la colocacion y/o reubicacion de las instalaciones de las empresas de
servicios publicos, las mismas seran dispuestas de manera que no alteren la composicion
béasica de la fachada ni destruyan ornamentos ni molduras.

Locales sanitarios: Se permite la ampliacion, reubicacion y adaptacion de los locales
sanitarios.

Destino de los locales: Se permite el cambio de destino de los locales que ventilan a
patio, segun la normativa vigente al momento de la construccién del edificio.
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Volumen de la edificacion: No se permiten modificaciones en el volumen de la
edificacion ni en la ocupacion de los patios, salvo con cubiertas transparentes que
mantengan las condiciones actuales de iluminacién y ventilacion de los locales que den a
los mismos.

Cielorrasos y pisos: en caso de modificaciones, seran objeto de un estudio
particularizado sometido a la aprobacién de la Autoridad de Aplicacion.

4.9.3.3 Intervenciones Clase 3

Comprende las obras y/o acciones dirigidas a la adecuacion y mejora de las condiciones
de habitabilidad del edificio mediante la reforma y / o transformacién del espacio interior,
gue mantengan basicamente las fachadas y el volumen del mismo. Se permiten las obras
enumeradas en Intervenciones Clases 1y 2, y se incluyen las siguientes

Modificacion de los patios: se permiten modificaciones cuando impliquen mejoras en
las condiciones de iluminacion y ventilacion, previo estudio particularizado sometido a
consideracion de la Autoridad de Aplicacion.

Elementos estructurales: Renovacion y sustitucion de elementos estructurales con
incorporacion de soluciones de disefio contemporaneo, compatibles con el
mantenimiento de las fachadas exteriores.

4934 Demolicién de edificios localizados en las Zonas de Proteccién o
identificados en el Listado de Bienes de Patrimonio Histérico Cultural

No se dard curso a solicitudes de demolicion de edificios incluidos en las Zonas de
Proteccion y en el Listado de Bienes del Patrimonio Histérico Cultural del Partido. Los
titulares de inmuebles que demolieren las edificaciones existentes, transgrediendo esta
norma seran pasibles de las sanciones que fija el Cédigo de Faltas para Obras en
Contravencion. En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, esta deberd ser
verificada por la Autoridad de Aplicacion, quien evaluarda el peligro y determinara los
cursos de accién a seguir.

4945 Casos Particulares

La Autoridad de Aplicacion podra evaluar flexibilizaciones a las disposiciones de este
Cadigo, del Cdédigo de la Edificacion y de la normativa para habilitacion de actividades,
cuando la exigencia de su cumplimiento implique obstaculizar el logro de los objetivos de
proteccion perseguidos en los bienes con valor patrimonial. La Autoridad de Aplicacion
propondra las flexibilizaciones a las que se hace referencia, debidamente
fundamentadas y con consulta la Comision Honoraria.

4.9.4 Catalogo Patrimonial
Es el instrumento de regulacién urbanistica para los bienes que requieren proteccion
edilicia y la determinacion de una normativa especifica para su preservacion y puesta en
valor.

La Autoridad de Aplicacion encarara la realizacion de un catalogo patrimonial que defina
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los bienes edificios, conjuntos de edificios y espacio publico sujetos a distintos niveles de
proteccién.

El catalogo incluira todos los bienes que poseen valor patrimonial, con especificacion de
los niveles de proteccién edilicia que correspondan vy las intervenciones admitidas para
cada nivel de proteccion segun las clases de intervencion establecidas en este Capitulo.
La incorporacion de un bien en el catalogo patrimonial deberd constar en la ficha
parcelaria obrante en la direcciéon de catastro.

La inclusion de nuevos bienes patrimoniales en el catdlogo sera a propuesta de la
Autoridad De Aplicacion con consulta a la Comision Honoraria, para con dictamen
favorable, ser elevada al Honorable Concejo Deliberante para su aprobacion.

Con el objeto de implementar la efectiva preservacion de los bienes catalogados, la
Autoridad podra implementar Convenios Urbanisticos segln lo establecido en el Capitulo
8, a los fines de articular los esfuerzos municipales, los de otros organismos nacionales,
provinciales e internacionales y los de la comunidad.

49.41 Criterios de Valoracién
Los criterios de seleccion a utilizar para definir el Catalogo Patrimonial seran:

- Valor urbanistico: cualidades referidas a la capacidad de enriquecer el paisaje
urbano o el espacio publico.

- Valor arquitectonico: cualidades de estilo, composicioén, materiales, coherencia
tipolégica u otras cualidades relevantes.

- Valor histérico-cultural: cualidad testimonial de una organizacién social o forma de
vida que configura la memoria historica colectiva.

- Valor singular: caracteristicas irreproducibles o de calidad en cuanto a aspectos
técnico-constructivos o al disefio de edificios o sitios.

49.4.2 Tipos de Proteccidn

El Catalogo Patrimonial definira los tipos de proteccién que correspondan a los bienes
definidos como patrimoniales. Dichos tipos seran:

- Proteccion Ambiental: es la referida a toda un sector urbano, incluyendo
espacios publicos, fachadas y muros exteriores de los edificios.

- Proteccion Edilicia: es la referida a lo construido en una o mas parcelas.

- Proteccion Contextual: es la referida al entorno, parcelas frentistas vy
adyacentes de edificios y lugares declarados de valor patrimonial.

4.9.4.3 Niveles de Proteccién Ediliciay Clases de Intervencion
admitidos

El Catalogo Patrimonial definird los niveles de proteccion que correspondan en cada
caso. Dichos niveles seréan:

- Proteccion Integral: incluye la totalidad de los espacios y edificios
correspondientes. Le corresponden las Intervenciones Clase 1.
- Proteccion Estructural: incluye el exterior de los edificios y los elementos
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basicos que definen su forma de articulacion y ocupacion del espacio. Le
corresponden las Intervenciones Clase 2.

- Proteccion Perceptual: incluye los elementos que configuran referencia formal y
cultural. Le corresponden las Intervenciones Clase 3.

495 Definicién de Términos Técnicos

Conservacion: acciones de salvaguarda que implican el mantenimiento y reparacion de
los bienes realizando las intervenciones necesarias para la continuidad de su vida util.

Consolidacién: acciones de refuerzo de las condiciones estructurales y / o componentes
originales de un bien, para evitar su colapso.

Contexto Urbano: se refiere al modo fisico de ocupar o de organizar el espacio de un
area determinada.

Hito urbano: son aquellos elementos destacables que se constituyen en una referencia
obligada, fisica o espacial, para los habitantes y / o visitantes de la ciudad.

Paisaje natural: se refiere al paisaje que no ha recibido intervencion humana
significativa.

Paisaje cultural: se refiere al paisaje que posee intervencion del hombre para lograr sus
caracteristicas actuales.

Preservacion: acciones de salvaguarda que implican el mantenimiento de los bienes en
las condiciones gue se encuentran.

Puesta en valor de un edificio: son las acciones necesarias destinadas a la
revalorizacién del edificio, manteniendo sus elementos tipoldgicos o estructurales.

Referencia cultural: son aquellos elementos que, por sus cualidades evocativas,
remiten a un determinado fenémeno cultural identificado con la historia o el presente de
la sociedad.

Referencia formal: son aquellos elementos que por la repeticion de tipos similares
pueden ser considerados representativos de determinada configuracion urbana.

Refuncionalizacion: acciones de salvaguarda que implican volver a darle una funcion
igual o diferente de la original.

Rehabilitacion: acciones de salvaguarda que comprenden las adecuaciones funcionales
y constructivas de los bienes patrimoniales tendientes a su mejoramiento y / o
reutilizacion.

Restauracion: acciones de salvaguarda que implican la limpieza, la consolidacién vy el
mantenimiento de las caracteristicas originales de los bienes, con la posibilidad de
restituir partes alteradas y / o faltantes.

Cdédigo de Ordenamiento Urbano Territorial del Partido de Brandsen
Octubre de 2011

-119-



Restitucion: accion de salvaguarda para recuperar el estado original del bien.
Salvaguarda: implica las acciones necesarias para evitar que un bien se destruya.

Tipologia: refiere a una configuracion reconocible por la repeticion de un tipo
representativo.

Tipo: es una abstraccién reconocible, generada por la repeticion de determinadas
caracteristicas espaciales, funcionales, etc. o de combinaciones de éstas.
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Capitulo 10
CALIDAD AMBIENTAL

4.10.1 Promocion y Puesta en Valor de los Ambientes Naturales y la Forestacién

Las disposiciones que se desarrollan a continuacion tienen por objeto la preservacion y la
proteccion del ambiente en cumplimiento de las atribuciones que las normas contenidas
en el presente Cadigo prescriben, con relacién a los siguientes aspectos y alcances:

- Preservacion Ambiental para la rehabilitacion y puesta en valor del paisaje
natural terrestre, o fluvial, y / o para la defensa de la flora, fauna y el equilibrio ecolégico.

- Promocion paisajistica del partido de las areas, ambitos y sitios que caractericen
0 puedan caracterizar la identidad del partido.

- Preservacion del arbolado urbano y la forestacion, por su contribucion a la
imagen, paisaje y a la calidad ambiental de Partido, en cumplimiento de lo especificado
por la Ley Provincial N° 12276 y en concordancia con la Ordenanza N° 7361/97.

- Preservacién de las condiciones ambientales y el control de las perturbaciones
con relacion a la emision al ambiente de los efluentes liquidos, gaseosos, de residuos
sélidos, residuos peligrosos, residuos patogénicos, de emisiones olorosas y ruidos
molestos.

- Control sobre el uso de los recursos hidricos del Partido en el marco de lo
establecido por la Ley Provincial 12257.

- Control y prevencién de situaciones de riesgo hidrico para la poblaciéon y
actividades.

- Evaluacion de Impacto Ambiental de los emprendimientos encuadrados en las
competencias municipales y las delegadas por la Autoridad Provincial.

4.10.2 Plan de Manejo del Sistema Hidrico Superficial del Rio Samborombdn y
de los Ambientes Naturales

En cumplimiento de los objetivos de proteccion de los ambientes naturales del Partido, la
Autoridad de Aplicacion formulard e implementara el Plan de Manejo Sistema Hidrico
Superficial del Rio Samborombdn y de los Ambientes Naturales, sin perjuicio de lo
especificado para la Zona de Proteccion Paisajistica y Ambiental, con relacion a:

- Asegurar la conservacion, proteccion y adecuado manejo de los Ambientes
Naturales, Acuaticos y del Sistema de Lagunas, implementando acciones de vigilancia,
control y fiscalizacion.

- Inventariar y monitorear los recursos naturales existentes en el area, ambitos
para el avistaje de aves y otros ecosistemas especificos y los ambitos producto de la
intervencién humana, estaciones ferroviarias desactivadas, estancias y parajes con el
objeto de su proteccion y / o desarrollo en funcion de sus potencialidades con relacion a
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los ciclos del servicio turistico.
- Otorgar permisos y autorizaciones para la localizacion de actividades.

- Implementar las obras y realizar las acciones necesarias para hacer efectiva la
proteccién y la promocién de estos ambitos.

- Celebrar convenios de colaboracion con Universidades, Institutos de
Investigacion y Organizaciones no Gubernamentales con el objeto de determinar las
acciones de proteccion o de desarrollo de actividades econémicas, con relacion a los
recursos naturales, flora y fauna.

- Coordinar las gestiones, acciones y proyectos sobre el area con el conjunto de
los organismos municipales competentes

- Analizar y compatibilizar los proyectos o iniciativas a cargo de los organismos
provinciales.

4.10.3 Promocidn y Puesta en Valor de la Forestacién

Los espacios verdes publicos, parques, plazas, plazoletas y boulevares, el arbolado
urbano son considerados de interés y utlidad publica por su contribucion al
esparcimiento de la poblacién y a las condiciones de calidad ambiental del Partido y sus
localidades, siendo de aplicacion lo establecido en la Ordenanza N° 736/97.

Los espacios verdes privados son considerados de interés publico. En dicho sentido de
establece como obligacién de los propietarios y responsables de los predios:

a) Procurar el mantenimiento de los arboles existentes en sus parcelas, adecuando
al maximo los proyectos de construccion a la disposicién de los mismos.

b) Disponer que un minimo del 50% de las superficies no edificadas de los predios
mantengan el suelo en condiciones naturales o no impermeabilizado, con el
objeto de facilitar la infiltracion pluvial.

C) Disponer que dicha superficie esté correctamente parquizada y presente cada 50
m2 un arbol o un nimero mayor de especies arbustivas.

4.10.4 Promocidn Paisajistica de los Bordes de Ruta

Con el objeto de desarrollar la identidad del Partido de Brandsen se propone la
caracterizacion paisajistica de las franjas frentistas a las rutas nacionales y provinciales y
a los accesos a las localidades. En dicho sentido se establece que los propietarios de las
parcelas frentistas a las mismas deberan parquizar y forestar sus espacios libres segun lo
especificado en 4.10.3. para los espacios verdes privados, o través de la presentacion
de una propuesta particularizada de parquizacion en funcion de las actividades a
desarrollarse en los mismos.
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4.10.5 Procedimiento de Evaluacién de Impacto Urbano Ambiental

El procedimiento de Evaluacion de Impacto Urbano Ambiental es el procedimiento
técnico administrativo que tiene por objeto identificar, interpretar y prevenir los efectos
de corto, mediano y largo plazo de actividades, que los proyectos, programas y
emprendimientos publicos o privados puedan causar en el ambiente con el objeto de
proteger la calidad ambiental del medio natural y controlar de la calidad de las
urbanizaciones y edificaciones.

4.10.5.1 Alcances

El procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental consiste en la evaluacién de
todos y cada una de las dimensiones que hacen al proceso de ocupacion del suelo
rural y urbano y toda otra modificacion significativa de las condiciones naturales del
Partido, y los efectos positivos y negativos de todo nuevo emprendimiento sobre el
medio natural y urbano.

Las actividades que requieren de un Estudio de Impacto Urbano Ambiental, son las
actividades consignadas en el Cuadro de Usos, las solicitudes de Convenio
Urbanistico en todos sus tipos, el emplazamiento de grandes superficies comerciales
segun la Ley 12573, los barrios cerrados, los clubes de campo, los emprendimientos
de transporte de pasajeros y/o de cargas, las actividades productivas para las
Categorias 1y 2 de la Ley 11459, las establecidas en el Anexo | de la ley 11723, las
obras viales, hidraulicas, de infraestructuras y/ o equipamiento, y toda otra iniciativa
publica o privada que la Autoridad de Aplicacion considere necesario en virtud de lo
establecido en la Ordenanza 736/97 y, en toda otra iniciativa que no se superponga
con las competencias provinciales en la materia.

4.10.5.2 Contenidos
La Evaluacion de Impacto Ambiental debera contener lo siguiente:

- La justificacion de la iniciativa en el marco de los objetivos del Plan Director
Urbano Regional y los de este Cédigo.

- El encuadre de la iniciativa en las Disposiciones Generales y Particulares de este
Cadigo.

- Identificacion de las caracteristicas del proyecto: localizacion, superficies,
instalaciones principales o complementarias, procesos tecnolédgicos, demanda de
insumos renovables y no renovables, incluyendo mano de obra, infraestructura y
equipamiento, servicios, oferta de productos descartables y reciclables,
cronogramas de obra y de inversion, avales de solvencia técnica y econdémica
gue garanticen la efectiva realizacion del emprendimiento en el plazo fijado y las
mejoras tecnolégicas aportadas.

- Analisis del medio receptor con la identificacion del area de estudio y area de
influencia, analisis del ambiente y medio antrépico afectado por la iniciativa.

- Seleccion de criterios de evaluacion y elaboracion de matrices de interaccion
- Identificacion y evaluacién de los impactos asignandoles magnitud y significacion
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a través de métodos cuantitativos o cualitativos.

- Se identificara la normativa de caracter general y especifica con relaciéon a la
proteccion del medio ambiente, preservacion del medio natural, de los recursos
naturales aplicables a la iniciativa, y los permisos sectoriales que el proyecto
requiere para su ejecucion.

- Formulacion de medidas de mitigacion: disefiandolas de manera tal que
potencien los beneficios ambientales del proyecto y eliminen, prevengan,
reduzcan, mitiguen o compensen los impactos negativos para toadas y cada una
de etapas que requiera el desarrollo del emprendimiento.

- Formulacion del Plan de Gestibn Ambiental que contendrd como minimo el
programa de seguimiento de las medidas de mitigacion, manejo de residuos,
emisiones y efluentes, el programa de prevencion de emergencias y plan de
contingencia, el programa de seguimiento del plan de seguridad e higiene y el
programa de monitoreo.

4.10.5.3 Procedimiento

El procedimiento de Evaluacién de Impacto Ambiental prevé la presentacion ante la
Direccion de Medio Ambiente de una Declaracion Jurada de Impacto Urbano Ambiental a
la que se adjuntara el estudio cuyos contenidos se especifican en 4.10.5.2, firmado por el
responsable que debera estar inscripto en el Registro de la Secretaria de Politica
Ambiental de la Provincia.

4.10.6 Definicion de Términos Técnicos
Establecimiento: actividad o instalacién, contenida o no en un edificio.

Efluente: todo residuo gaseoso, liquido o sélido que fluya y/o se deposite en un cuerpo
receptor.

Residuo: todo elemento o sustancia solida, liquida o gaseosa que un establecimiento
descargue directa o indirectamente en un cuerpo receptor, incluyendo desechos
humanos, animales, vegetales, minerales o sintéticos.

Cuerpo receptor: el que es capaz de contener, conducir o absorber elementos o
sustancias.

Degradacion: pérdida de calidad que se produce por incorporacion a los cuerpos
receptores de elementos o sustancias que pueden afectar la salud y bienestar de la
poblacion.

Instalacién de depuracion: dispositivo, equipo o proceso destinado al tratamiento de un
efluente o residuo, tendiente a obtener la calidad exigida antes de su vertido a los
cuerpos receptores.

Biocida: sustancia o producto de origen natural o sintético usado como plaguicida o
agroquimico.
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Medio ambiente: medio donde se definen las interacciones entre la naturaleza y la
sociedad, interpretando naturaleza como los soportes naturales y sociedad los
transformados por el hombre.

Ambiente urbano: entorno biofisico condicionado por la organizacion social, conformado
por el medio natural original, modificado por sucesivas adaptaciones antropicas.

Desarrollo sustentable: modalidad de desarrollo capaz de satisfacer las necesidades
humanas del presente sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras para
satisfacer las propias.
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ANEXO

INCREMENTOS FOT Y DENSIDAD

Para el célculo se aplicaran las siguientes formulas:

a)
FOT 1,8 DENSIDAD 600 hab/ha
1,8+((mts frente-10) x 0,045*) | 600+((mts frente-10) x 15%)
metros frente 450
11 1,845 477,675
12 1,89 478,35
13 1,935 479,025
14 1,98 479,7
15 2,025 480,375
16 2,07 481,05
17 2,115 481,725
18 2,16 482,4
19 2,205 483,075
20 2,25 750
mas de 20 2,25 750
* 1x25% / 10= 2,5% de 1,8= 0,045 * 1x25% / 10= 2,5% de 600= 15
b)
FOT 1,8 DENSIDAD 600 hab/ha
1,8+((mts frente-12) x
0,035%) 600+((mts frente-12) x11,52%)
metros
frente
13 1,835 482,8992
14 1,87 483,3024
15 1,905 483,7056
16 1,94 484,1088
17 1,975 484,512
18 2,01 484,9152
19 2,045 485,3184
20 2,08 485,7216
21 2,115 486,1248
22 2,15 486,528
23 2,185 486,9312
24 2,22 487,3344
25 2,25 750
mas de 25 2,25 750
* 1x25% / 13= 1,923% de 1,8= 0,035 | * 1x25% / 13= 1,923% de 600= 11,52
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