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Introduccion.

El presente informe final, correspondiente al Proyecto “Anélisis de la situacion

juridica y socioecondémica de las Nuevas Formas de Urbanizacion”, contiene el analisis de

la informacion relevada a partir de Iasrtareas realizadas en Ia iﬁtercera etapa del mismo| asi

i z - bl Sy

como las‘((;nclusiones‘que se desprenden del proceso realizado a lo largo de la
pd s

implementacién del estudio.

En lo referente al aspecto juridico - normativo, se profundiza el andlisis de la
normativa vigente respecto de este tipo de urbanizaciones y se derivan las conclusiones

pertinentes en torno a la misma. 7

En el aspecto socioeconémico, se ahondara en la informacion obtenida a partir de

—

las encuestas realizadas a habitantes de barrios cerrados y zonas perisféricas a los mismos,

Pilar y Tigre. El analisis de la informacion obtenida p{tmitiréf profundizar las diferentes
lineas de indagacién planteadas hasta el momento en lo referente al impacto social,

. . o . < x ) . .. . v\
econdmico y urbanistico de la implantacién de nuevas formas de urbanizacion; asi como
esbozar, sobre la experiencia acotada de los dos municipios testigo del presente estudio, el

horizonte de potencialidades y problématicas que se perfilan en torno a dicho fenémeno. En

este sentido, las conclusiones finales tendran como objetivo delinear aquellos elementos y

——

factores que, de no ser tenidos en cuenta desde el gobierno municipal a la hora de enfrentar
un proceso de transformacion de estas caracteristicas, redundan en consecuencias de
caricter negativo o pauperizan el aprovechamiento de las potencialidades que dicho

proceso puede aparejar para el crecimiento de la zona.
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L. ASPECTO NORMATIVO.

ANALISIS DE LA SITUACION JURIDICA DE LAS NUEVAS FORMAS DE
URBANIZACION: BARRIOS PRIVADOS, CLUBES DE CAMPO,

COUNTRIES, EN PILAR Y TIGRE.

Evolucion.

El Derecho, entendido como agente necesario para la regulacion de las conductas
humanas en interferencia intersubjetiva, se ha caracterizado historicamente por el hecho de
situarse constantemente “por detras” de las conductas que pretende ordenar. Esto no es
casual, sino que tiene su origen en la infinidad de posibilidades creativas que el
pensamiento del hombre puede albergar. En efecto, seria literalmente imposible la
construcci6n de un plexo normativo tinico y total, por el que quedaran englobadas todas las
conductas posibles del hombre para el resto de la Historia, con sanciones y prescripciones
adecuadas para todas y cada una de las actividades que el mismo desarrollara por si mismo
y con relacién a sus pares. El caso que nos ocupa es un fiel exponente de esa imposibilidad
de prever, para luego eventualmente regular, las creaciones que la imaginacién humana

puede ostentar.

Mas especificamente, podriamos decir que dentro de los Derechos Reales, el
derecho de dominio ha sido la figura principal por excelencia a lo largo de la Histona del
Derecho. Desde los tiempos mas remotos la propiedad de las cosas ha existido en la

conciencia del hombre, con alcances claros y especificos, aunque no necesariamente
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delineada en forma normativa. Esto Gltimo recién ocurriria con el advenimiento del
Derecho Romano, el cual seria a su vez el origen de las otras manifestaciones de los
Derechos Reales, las que, basicamente, son las mismas que han llegado hasta nuestros dias,

al menos en la mayoria de los sistemas juridicos de origen romanista.

Sin entrar en el andlisis de la clasica contraposicion entre los derechos reales

(caracterizados por lo que a nivel juridico se conoce como “orden publico”, es decir la
orden PrOTT

imposibilidad de ser modificados por los particulares o por una ley que no sea de igual o

superior jerarquia que las que los creara), frente a los denominados “derechos personales”

e

(caracterizados, en principio, por ﬂgstar sometidos solo a la aptitud creativa de los hombres,
lo cual se plasma en el art. 1197 de nuestro Codigo Civil), diremos aqui que el caso objeto
de este analisis viene a reafirmar esa necesaria lentitud del Ordenamiento Juridico de la que

hablabamos mas arriba: el Derecho como ordenador de conductas humanas a posteriori.

Esto es lo que ocurre en el caso de los nuevos emprendimientos urbanos, aparecidos
en escena durante el presente siglo, que al momento de su manifestacion, como es logico

. N
teniendo en cuenta su novedad, no encontraron un adecuado marco normativo.

Este proceso, que - como dijéramos — no se limita a nuestro caso, pero lo
comprende, ha dado origen a una de las principales caracteristicas de las que se encuentra
imbuido todo el tema: la evolucion practica de estas urbanizaciones se ha situado siempre
por delante, debiendo adaptarse a normas generalmente no adecuadas, por haber sido estas
pensadas para situaciones de hecho diferentes, para luego dar lugar a la creacion de

normativas mas especificas, creadas especialmente para este tipo de situaciones.



Debe sefialarse, sin embargo, que este proceso de creacidn normativa no ha

J

— -

finalizado, sino que antes bien, se encuentra en plena etapa de desarrollo, por lo que sera

nuestra intencion especificar algunos de los aspectos a tener en cuenta en esta labor.

Importancia.

La necesidad de analizar este tema desde el punto de vista del Derecho, se hace

imperiosa debido a diferentes ctrcunstancias, las cuales sefialaremos a grandes rasgos:

* Acelerado crecimiento numérico de los emprendimientos de este tipo >

]

* Magnitud de los fondos implicados directa o indirectamente en la implementacién y

desarrollo de los mismos

¢ [Implicancia del desarrollo y consumo de servicios publicos >

» Disminucién y traslacion de los servicios prestados por los Municipios r

¢ Desarrollo de polos comerciales y econdmicos en las areas de influencia N ll
¢ Configuracion legal de los emprendimientos ><]
| golo ¢

- . . - A |_1_OJQA,
e Aspectos tributarios ~ — - Con s Ao ) \""”"’*‘“(7- (i D\“Q/\( Y fa%awf

|

s Conflictos normativos & |

Sin desconocer la importancia que los aspectos sefialados puedan adquirir desde la

orbita de distintas ramas del Derecho (Laboral, Administrativo, etc.), aclaramos«jue nuestro



analisis versara exch@.pumos sefialados, teniendo en cuenta

RIS e

que de la correcta configuracion y encuadre legal de los mismos, dependeran los estudios
posteriores que sea necesario efectuar desde el punto de vista legal, aclarando que en lo que
se refiere al aspecto tributario, nos limitaremos al dmbito de la Provincia de Buenos Aires,

y de las Municipalidades de Tigre y Pilar.

Introduccion.

Como aclaracion preliminar creemos necesario establecer cual es la situacion de
hecho que pretende regularse a través de las normas que seran objeto de nuestro analisis. En
2

concreto, se trata de organizar y encuadrar legalmente urbanizaciones que tengan

conjuntamente las siguientes caracteristicas basicas:

a) Varias y/o numerosas parcelas independientes con destino a la construccion de

viviendas.

—

b) Una o mas parcelas destinadas a vias dé comunicacion interna, recreacion,

actividades deportivas, sociales y culturales, destinadas al disfrute de los moradores

del sector residencial.

c¢) La necesidad de que el complejo que se forma como resultado de los dos puntos
anteriores deba constituir un todo inescindible, de forma tal que aquellas personas
que sean propietarias y poseedoras por cualquier titulo de parcelas en el sector

residencial, tengan al mismo tiempo derechos de propiedad, copropiedad y/u otros

—

kS



derechos reales, sobre las parcelas que se conocen como comunes, y que al enajenar
o disponer por cualquier titulo su parcela residencial, queden comprendidos
automaticamente en esa enajenacion sus derechos sobre la parte comin en forma

inseparable.

Como consecuencia de lo precedentemente expresado, debe quedar claramente
resuelto que no podrian ejercerse actos de disposicion sobre las dreas comunes en forma

independiente de la disposicion de las parcelas residenciales. (1)

Como aclaracion complementaria, diremos aqui que, en rigor de verdad, en el caso
)

de los Barrios

la cual quedara como una opcién para el desarrollador del emprendimiento. Sin embargo, la
falta de existencia de tales areas no significa que estos emprendimientos (los Barrios
Cerrados) no tengan areas comunes (calles, vias de circulacion, etc.), mas alla de las

residenciales.

En el caso de los Clubes de Campo, la existencia de un area recreativa es necesaria

para que el emprendimiento se configure como tal.

Por otro lado, y segun veremos mas adelante, sefialaremos que este tipo de
emprendimientos se organizan en la practica bajo el sistema de la Ley de Propiedad

Horizontal (con las ventajas e inconvenientes que esto implica, segun veremos), o bien bajo

el sistema propuesto por el decreto 9404/86 de la Provincia de Buenos Aires, por ¢l que se

I o

- e
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autoriza la subdivisién del lote por geodesia, quedando las areas de uso comun y las de
circulacion interna en el dominio de “upi fi:nticl_a(ri__jurirdigqj’ (que puede adoptar en principio
cualquiera de las formas societarias civiles o comerciales) en la que todos los titulares de
las parcelas del sector residencial deberan participar obligatoriamente, teniendo cada unoc

una accion o una cuota parte de la misma, y/o seran socios de la entidad juridica, con el

objeto de representar el capital afectado a areas comunes y vias de circulacion.

De acuerdo a lo expuesto queda claro que la compra de un lote en un
_emprendimiento de este tipo implicara no sélo la obtencion del mismo, sino también la
adquisicion de una accién (u otra forma de participacion) en la referida “entidad juridica”,

2
adquisicion que sera juridica y funcionalmente inescindible de la parcela que se adquiere en

el area residencial.

Si bien estos son los dos mecanismos mas utilizados en la practica, existen otros que
seran resefiados al referirnos a la normativa nacional, y las distintas posibilidades existentes
para poder encuadrar normativamente el supuesto de hecho que estos emprendimientos

suponen.

Por ultimo, y con el objeto de comprender el analisis normativo que haremos a
continuacién, creemos necesario referirnos brevemente a la evolucion y tipificacion basica
que las distintas figuras en analisis han tenido a través del tiempo, siguiendo en esto a

Hernandez.

} Colman Lerner, Horacio. “Clubes de Campo y Barrios Cerrados. Qué debe saber ¢l comprador?”, Print Area
Edicioncs, Cap. 1IL
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En primer lugar, surgieron los denominados “Clubes de Campo™ propiamente
dichos, con instalaciones aptas para el desarrollo de actividades sociales y actividades
deportivas; los primeros proyectos que se presentaron (basicamente, loteos cerrados con

servicios de wvigilancia) fueron encuadrados normativamente c¢omo viviendas

multifamiliares (“Mini Urbanizaciones Privadas™).

Posteriormente, esto derivéd en los “Barrios Privados”, los cuales configurarian una

opcidn para estratos de menores recursos, permitiendo desarrollos de menor costo vy

tamafio. Asimismo el “housing”, permite la posibilidad de que el comprador reciba una
vivienda terminada, sin los problemas que implica la construcciéon de la misma, con la
2

consiguiente ventaja para el vendedor de abaratar costos al estandarizar modelos.

Paralelamente los “Clubes de Chacras” se constituyen como una opcidén para
quienes desean mayores extensiones de tierra, contacto con la naturaleza y aislamiento

social.

Por dltimo, la aparicion de los “megaemprendimientos” adquiere una significancia
. LI
social y economica de gran trascendencia, llegando a configurar verdaderos pueblos o

ciudades de caracter privado.’

2 Maria del Pilar Herndndez, “Countries, Barrios Cerrados y otros cmprendimientos”, Ed. La Ley, 2001, pag.
3.



IL.1. ANALISIS NORMATIVO.

1. 1. 1. La situacion en la Provincia de Buenos Aires

{. Decreto 2489/63

Este decreto reglamentd la ley 13512 (Régimen de Propiedad Horizontal) dentro del
ambito de la provincia de Buenos Aires. Con respecto a este trabajo es de suma importancia

el articulo 6 de dicha norma, dado que el mismo permite la inscripcidén en el Registro de la

Propiedad Inmueble unidades en construccion con las implicancias que esto tendra, segun
—_— b

analizaremos luego, para el caso de las urbanizaciones privadas. Concretamente, este

decreto permite inscribir en el Registro:

a) Unidades de dominio exclusivo a construir o en construccién, cualquiera sea el
estado de ejecucion de la obra, siempre que sean cuerpos independientes de

edificacion.

LEAY

b) Unidades de dominio exclusivo, sin independencia en la edificacién, cuando el
edificio en construccion tenga concluidos los servicios y partes comunes necesarios

e indispensables para su funcionamiento.

TN

Remitimos al anélisis que de este decreto efectuamos infra al referirnos a la Ley

-

S
13512 de Propiedad Horizontal, dentro del estudio de la normativa nacional.



2. Decreto Ley 8912

En la Provincia de Buenos Aires, el fenémeno que nos ocupa se materializd
juridicamente, en un primer momento, a través del Decreto Ley 8912 del afio 1977,
denominado “Ley de ordenamiento territorial y uso del suelo”, por el cual se derogaban las

antiguas leyes 695, 3468, 4739, 8684 y 8809.

En particular, es de interés para nuestro analisis el Capitulo 5 de! Titulo 3 (este
ultimo denominado “Del uso, ocupacion, subdivisién y equipamiento del suelo”) del
referido Decreto Ley, el cual se dégiene especificamente en lo que da en llamar “Clubes de
Campo™ (arts. 64 a 69). Dicho articulado establece un régimen especifico por el cual

comienza definiendo a la figura en cuestion de la siguiente manera:

Articulo 64: Se entiende por Club de Campo o complejo recreativo residencial a un
T
drea territorial de extension limitada que no conforme un micleo urbano y reina las

siguientes caraclteristicas basicas:

a. Esté localizada en drea no urbanda’.

3 El concepto de “drea no urbana” esta dado por ¢l articulo 5 y ss. del mismo decreto ley 8912/77, Mediante
la lectura del art. 5, puede observarse que el mismo se divide en apartados I y I1. El primero de cllos establece
que “los municipios delimitardn su territorio en a) 4reas rurales y b) dreas urbanas y arcas complementarias.”
A continuacién, comienza el articulo por establecer las cxtensiones territoriales comprendidas en cada una de
las zonas. Adoptando una pelitica legislativa confusa, las definiciones conceptuales de las distintas dreas se
hacen en el articulo 6, ¢l coal analizarcmos posicriormente.

En cuanto al 4rca rural, se establece que esta comprenderd “las 4rcas destinadas a cmplazamicntos de usos
relacionados con la produccion agropecuaria extensiva, forestal, minera y otros”.

Con referencia al drea urbana, Ia misma “comprendera dos subireas; la urbanizada y 1a semiurpanizada”.

Las dreas complementarias, “comprenderdn las zonas circundantes o adyacentes al drea urbana, relacionadas
funcionalmente”.

10
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Finalmente, aclara el mencionado art. 5 que “las 4reas urbanas y las complementarias conforman los centros
de poblacion y son partes integrantes de una unidad territorial”.

En cuanto al apartado 11 del art. 5, el mismo otorga a los municipies la posibilidad de localizar distintas
“zonas” de usos especificos en las “dreas” previamente resefiadas; dichos usos especificos estardn dados de
acuerdo “a la modalidad, tipo y caracteristicas locales”. De acuerdo a estos parametros, las zonas de usos
especificos seran las siguientes: “residencial, urbana y extraurbana, comercial y administrativa, de produccion
agropecuaria, icticola, industrial y extractiva, de esparcimiento 0¢ioso y activo, de reserva, ensanche,
transporte, comunicaciones, energia, defensa, seguridad, recuperacion, y demas usos cspecificos™.

En lo quc concierne a nuestro analisis, finaliza el art. 5 cstableciendo que “la existencia o no de areas,
subdreas o zonas determinadas, como asi la ubicacién de algunas de estas, dependera de las condiciones
propias o necesidades de cada partido o de cada uno de sus nacleos urbanos”. Es decir, que 5 facultad de los
municipios cslablecer o no las dreas y zonas reseiiadas, y ¢n caso de hacerlo, es tambicn municipal la decisién
en cuanto a la ubicacion geografica de los mismos.

En sintesis, hemos hecho este analisis del articulo 5, a raiz de que una de las primeras caracteristicas que se
establecen en la definicion del “Club de Campo” del art. 64 es que el mismo se encuentre localizado en un
“4rea no urbana”. Por ello creimos necesario detenernos en el analisis de la extension geografica de las
“4reas” y “zonas’ establecidas por la misma ley.

Como sefialaramos anteriormente, a traves de una metodologia legislativa objetable, los conceptos de cada
una de las drcas, subdreas y zonas, vienen a darse recien en los arts. 6 y 7, los cuales transcribiremos en forma
textual:

Art. 6° - Se entiende por AREA URBANA: La destinada a asentamientos humanos intensivos, en la quc se
desatrolien usos vinculados con la residentia, las actividades tercianias y las de produccién compatibles.
SUBAREA URBANIZADA: El o los sectores del drea urbana, continuos ¢ discontinuos, donde existen
scrvicios piblicos y equipamiento comunitario como para garantizar su mode de vida pleno. Elo los
perimetros de csta subarea comprenderan todos los sectores servidos como minimo con encrgia cléctrica,
pavimento, agua cormiente y cloacas,

SUBAREA SEMIURBANIZADA: El o los sectores intermedios o periféricos dcl drea urbana, que
constituyen de hecho una parte del centro de poblacion por su utilizacién como tal, con parte de la
infraestructura de servicios y del equipamiento necesario, pero que una vez completados pasardan a
constituirse en subdreas urbanizadas. A este efecto deberd lograrse como prioridad el completamiento de:
La infraestructura de servicios y ¢l equipamiento comunitario.

La edificacion de las parcelas.

AREAS COMPLEMENTARIAS: Los sectores circundantes o adyacentes al drea urbana, en los que se
delimiten zonas destinadas a reserva para ensanche de la misma o de sus partes constitutivas, y a otros usos
especificos.

ZONAS Y ESPACIOS

Art. 7° - Denominanse;

Zona residencial: La destinada a asentamientos humanos intensivos, de usos relacionados con la residencia
permanente y sus compatibles, emplazadas en el drea urbana.

Zona residencial extraurbana; L.a destinada a asentamientos no intensivos de usos relacionados con la
residencia no permanente, emplazada en pleno contacto con la naturaleza, en el drea complementaria o cn ¢l
arca rural. Se incluyen cn esta zona los clubes de campo.

Zona comercial y administrativa: La destinada a usos relacionados con la actividad gubernamental y terciaria,
emplazada ¢n cl area urbana.

Zona de esparcimiento: La destinada principalmente a la actividad recreativa ociosa o activa, con cl
equipamicnto adecuado a dichos usos. Podra estar ubicada en cualquiera de las dreas.

Zona industrial: La destinada a la localizacién de industrias agrupadas. Las zonas industriales se eslableceran
en cualquiera de las drcas. Al decidir su locacién se tendrd particularmente en cuenta sus efectos sobre cl
medio ambientc. sus conexiones con la red vial principal, provisién de energia cléctrica, desagties industriales
y agua potable.

Las industrias molestas, nocivas o peligrosas deberin cstablecerse obligatoriamente ¢n zona
industrial, ubicada en drea complementaria o rural, y circundada por cortinas forestales. Parque industrial cs
el sector de la zona industrial dotado de la infraestructura, el equipamiento y los servicios publicos nccesarios
para cl asentamiento de industrias agrupadas, debiendo estar circundado por cortinas forestales.

11



b. Una parte de la misma se encuentre equipada para la practica de actividades

deportivas, sociales o culturales en pleno contaclo con la naturaleza.
hdiia, < -

¢. La parte restanie se encuentre acondicionada para la construccion de viviendas de

Hso Lransitorio.

4 El drea comin de esparcimiento y el drea de viviendas deben guardar una muiuag e
indisoluble relacién funcional y juridica, que las convieria en un todo inescindible.
L1 uso recreativo del drea comun de esparcimiento no podra ser modificado, pero
podran reemplazarse unas a_g:tividades por otras; lampoco podrd subdividirse dicha
drea ni enajenarse en forma independiente de las unidades que constituyen el drea

de viviendas.

7ona de reserva: Al sector delimitado en razén de un interés especifico oricntado al bien comun.

Zona de reserva para ensanche urbano: Al sector que el Municipio delimite, si fucra necesario, cn prevision de
futuras amphiaciones del area urbana.

Zona de recuperacion: La que, ¢n su estado actual, no es apta para usos urbanos, pero resulta recuperable
mediante obras o acciones adecuadas.

Zona de recuperacion de dunas o médanos vivos: Las ircas que contienen formaciones de arenas no fijadas,
ya sea provenientes del desgaste de la plataforma o de la erosién continental. oy
Zona de usos especificos: La delimitada para usos del transporte (terrestre, maritimo o fluvial v aéreo), de las
comunicaciones, la produccién o transmision de energia, la defensa, la seguridad y otros usos especificos.
Teniendo en cuenta el concepto de “Club de Campo” del art. 64 con ¢l que comenzaramos este anilisis, y en
particular la caracteristica de “estar localizado en un area no urbana”, puede obscrvarse que dicha area no se
encuentra definida como tal en ninguno de los articulos resefiados.

A partir de esta circunstancia, surgirian dos posibilidades: O bien establecer el concepto de “drea no urbana”
por contraposicion al de “drea urbana”, 1a cual se encuentra efectivamente definida en la primera parte del art.
7 ya transcripto, o bicn asimilar la ausencia material de tal definicion como un error del legislador por haberlo
omitido.

Sin embargo, surge ademds una tercera posibilidad. Que 1a necesidad de estar localizado ¢l Club de Campo en
un “4rea no urbana” tenga que ver no con esta altima (la cual no se encuentra definida” sino con la “zona
residencial extraurbana”, la cual si sc encuentra enumerada entre las del art. 7, y que transcribircmos a
continuacion:

Zona residencial extraurbana: La destinada a asentamicntos no intensivos de usos relacionados con la
residencia no permancnte, emplazada en pleno contaclo con la naturalcza, en ¢l drea compicmentaria o en el
4rea rural. Se incluyen en esta zona los clubes de campo.

Creemos esta tdtima opeién como la mds adecuada, teniendo en cuenta su especifica alusion a'los “clubes de
campo’.
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En primer lugar, se observa una equiparacion terminolégica entre los conceptos de

& - V- o 3 ) 7. y . > . -
‘Club de Campo’j} “(bomp!e)o recreativo residencial”] los cuales se identifican plenamente,

de acuerdo a los postulados del decreto ley en cuestion.

Puede observarse que la disposicion establece como requisito la necesidad de la
existencia de una infraestructura apta para el desarrollo de actividades deportivas, sociales
y culturales, cuya extension va a estar dada por un porcentaje minimo en relacién a la

extension total del Club de Campo, segun lo que analizaremos mas adelante.

Con respecto al parrafo a‘pjterior, notese que es requisito esencial para que se
configure la figura del Club de Campo, el hecho de que las areas de esparcimiento y de
viviendas guarden una relacidn inescindible e indisoluble, no sélo desde el punto de vista
de su funcionalidad en cuanto al cumplimiento de los objetivos perseguidos mediante la
configuracion de dichas areas, sino también desde el punto de vista del nexo juridico que
vincula a las mismas, de tal forma que el titular de una vivienda no pueda disponer de la

misma sin disponer a la vez de la restante de uso comun.

Cabe sefialar que esto ultimo, a saber, la existencia de un area de esparcimiento de
uso comun dentro del emprendimiento, Y su relacion juridicamente inescindible con el area
destinada a viviendas, configuran la mas importante de las caracteristicas de la figura del

Ciub de Campo, constituyéndose, a su vez, como una de las grandes diferencias con los
P

denominadoé‘ “Barrios Cerrados™ (que analizaremos posteriormente), en los cuales las
. \

referidas areas de esparcimiento no son un requisito indispensable para su constjtucién.
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Se especifica que no solo no puede disponerse de un area sin la restante, sino que,
ademas, el area de esparcimiento no puede ser suprimida bajo ninglin concepto, aunque st
podrian modificarse las actividades (y correlativos elementos de infraestructura) que la
configuran como tal, en caso de ser esto necesario o conveniente.. Luego se profundizan los
alcances de la prohibicion, estableciendo que tampoco puede subdividirse o lotearse el area

de esparcimiento.

Requisitos para la creacion de un Club de Campo

Los requisitos necesarios para dar nacimiento juridico a un Club de Campo se
2

encuentran en el articulo 65, el que analizaremos seguidamente.

En primer lugar, debe someterse el proyecto a una aprobacion de caracter prehminar
a cargo del municipio en particular en que se quiere radicar el emprendimiento. Dicha
aprobacion debera tener en cuenta las zonas del area rural que el municipio en particular de
que se trate haya delimitado previamente para el establecimiento de clubes de campo, en
sus codigos y ordenanzas de zonificacion, atendiendo especialmente a la densidad maxima’

bruta de viviendas para cada zona.

Posteriormente debe sujetarse el proyecto a una aprobacién de caracter técnico, la
cual se encuentra en cabeza del Ministerio de Obras y Servicios Publicos de la Provincia (a

la época de la sancion del Decreto Ley, Ministerio de Obras Publicas).
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El patrocinador del proyecto se constituye como juridicamente responsable en
cuanto a la realizacion de las obras de infraestructura vinculadas a los servicios esenciales y
su prestacion (circunstancia que se repetira también en la Resolucién 74/97 y en el Decreto
27/98 con respecto a los Barrios Cerrados), como asi también del tratamiento de las vias de
circulacion y accesos al predio, de la forestacion del perimetro del emprendimiento, y de las

obras tendientes a construir las areas recreativas y de esparcimiento.

Cabe sefialar que los servicios esenciales mencionados, y de cuya materializacion se
responsabiliza el patrocinador, estan dados por el suministro de agua potable para consumo
humano (de acuerdo a los méximé; previsibles y garantizando el abastecimiento no solo
para las viviendas sino también para las areas de uso comun), las cloacas (estas seran
exigibles cuando las napas de que se trate fueran facilmente contaminables), la red de
energia eléctrica (no solo para las viviendas, sino también para las vias de circulacion y las
dreas de uso comun), las calles Y accesos (se exige la pavimentacion de la via de
circulacion que une el acceso principal con las instalaciones centrales del club, mientras
que las vias de circulacion secundaria deberan ser, como minimo, mejoradas con materiales
o productos que en cada caso acepte el municipio), la forestacién de la franja perimetral, y
la disposicién de residuos mediante la utilizacion de sistemas que no provoquen efectos

perniciosos.

La diagramacion de la circulacion relativa al perimetro del Club de Campo no se
constituye como una obli gacion del patrocinador del proyecto. Pero en caso de no haberse
resuelto dicha circulacion, el municipio tiene la facultad de solicitar la cesion de una franja

perimetral de 7,5 metros como minimo. En uno u otro caso, dicha franja puede ser utilizada
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por el Club de Campo exclusivamente, mientras el municipio no solicite su apertura al uso

publico.

Asimismo, para la constitucién de un Club de Campo deben respetarse una serie de
indicadores urbanisticos que son consecuencia de la relacion entre la superficie total
minima del emprendimiento, la densidad maxima de unidades de vivienda por hectarea, la
superficie minima de las unidades funcionales y el porcentaje minimo de area comun de

esparcimiento, los cuales se configuran del siguiente modo:;
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En cuanto a la red de circulacion interna, las especificaciones sobre altura, y
distancia de las unidades con respecto a las vias de comunicacion, y los tipos de
construcciones en relacion a las caracteristicas paisajisticas del terreno, transcribiremos la
parte pertinente del art. 66, por no requerir de mayor analists a los efectos del presente

informe:

Dimensiones minimas de unidades funcionales: Regiran para las unidades

funcionales cuando las mismas se configuren como lotes y variaran con la superficie total
del club, debiendo tener veinte (20) metros de ancho como minimo y la superficie que
establece el cuadro del inciso a) dé} presente articulo (se refiere al cuadro transcripto mas

arriba). La relacion ancho-profundidad no podra ser inferior a un tercio (1/3).

Area comiin de esparcimiento; Debera ser arbolada, parquizada y equipada de

acuerdo a la finalidad del club, y a la cantidad prevista de usuarios.
Podran computarse los espejos de agua comprendidos dentro del titulo de dominio.

Red de circulacion interna: Debera proyectarse de modo que se eliminen al maximo
los puntos de conflicto y se evite la circulaciéon veloz. Las calles principales tendran un
ancho minimo de quince (15) metros y las secundarias y las sin salida once {1 1) metros. En
estas altimas el «cul de sac» debera tener un diametro de veinticinco (25) metros como

minimeo.

17
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Las construcciones podran tener como maximo planta baja y dos (2) pisos altos y no

podran ubicarse a menos de cinco (5) metros de los limites de las vias de circulacién.

Cuando se proyecten viviendas aisladas, la distancia de cada una de ellas a la linea
divisoria entre las unidades funcionales configuradas como lotes, no podréa ser inferior al
sesenta (60) por ciento de la altura del edificio, con un minimo de tres (3) metros. En caso
de techos inclinados, la altura se tomara desde el nivel del 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 en que las unidades funcionales no se generen como lotes o se
proyecten viviendas apareadas, eﬁ',cualquiera de sus formas, la separacidon minima entre

volimenes sera igual a la suma de las alturas de cada uno de ellos.

Al proyectar un Club de Campo deberan respetarse los hechos naturales de valor
paisajistico, tales como arboledas, particularidades topograficas, lagunas, rios y arroyos, asi

como todo otro elemento de significacién en los aspectos indicados,

LI

Fina¥mente, el articulo 67 se constituye como lea norma de ordenamiento territorial
aplicada en part.icular a los clubes de campo, estableciendo que para la localizacién de un
emprendimiento de este tipo, el mismo debera instalarse, como minimo, dentro de un radio
de 7 kilometros con respecto a los existentes, longitud que debe computarse desde los

respectivos perimetros en sus puntos mas cercanos.
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3. Decreto 9404/86

Este decreto fue sancionado en el afio 1986 por el Poder Ejecutivo de la Provincia

de Buenos Aires.

Las disposiciones previamente resefiadas en cuanto requisitos para la constitucion
de un Club de Campo, debieron ser complementadas nueve afios mas tarde por la provincia
de Buenos Aires. Ello asi, con fundamento en que el Decreto Ley 8912/77 trataba ¢l tema
de los clubes de campo sélo de manera incidental, en el capitulo V del Titulo I, sin prever
el aumento exponencial que dich’;t7 figura urbanistica tendria en los afios subsiguientes.

Como consecuencia de esto es, precisamente, que la provincia decide pergehar los

lineamientos de una normativa especifica, a través del decreto 9404/86.

En cuanto al objetivo de dicha norma en materia de ordenamiento territorial, segan
surge de los considerandos del citado Decreto, el mismo estaba dado por la necesidad de
evitar la proliferacién de clubes de campo que se basaran para su constitucion en la ley
nacional de Propiedad Horizontal 13512, como consecuencia de considerar que, si bien erd
este el unico derecho real que presentaba ciertas similitudes al espiritu del que los clubes de
campo se encuentran imbuidos en cuanto a su organizacion, no era lo mas adecuado seguir
apoyando esta realidad factual desde el punto de vista de la provincia, dado que la referida
norma nacional contaba con varias carencias (algunas propias de la época de su
promulgacion, y otras por estar destinada a asentamientos colectivos de otra indole) que no
la hacian optima para encuadrar mediante ella los establecimientos denominados como
.

“clubes de campo™.
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Es asi, que teniendo en cuenta estas consideraciones, el decreto 9404/86 establece
un régimen de caracter bastante novedoso, con el fin de dar solucidon al problema de

carencia normmativa que se observaba en relacion a los clubes de campo.

La figura sobre la que gira el decreto esta definida ya en forma temprana por el art. 1
de la norma, la que establece un sistema por medio del cual surge una obligacion (caracter
imperativo} en cuanto a que los clubes de campo organizados mediante el régimen del
Decreto Ley 8912/77 deben sujetarse a las disposiciones establecidas por el decreto

9404/86.

3

Mas alla del analisis particularizado que haremos a continuacién, lo que este decreto
establece para los clubes de campo que se constituyan mediante el Decreto Ley 8912/77 es

la posibilidad de hacerlo por el régimen de parcelas de dominio_independiente (conocido

como “division por geodesia”), constituyendo al mismo tiempo una [entidad juridica |,

L
 CA R [

integrada por los titulares de dichas parcelas con destino residencial, entidad que sera
propietaria de las areas recreativas y de esparcimiento (incluso de las calles internas, de
: .

optarse por mantenerlas en el dominio privado) como asimismo responsable de la

prestacion de los servicios generales.

En cuanto a sus estatutos, de acuerdo al articulo I inc. b) del decreto en estudio, los
mismos deberan fijar las condiciones de incorporacién de los adquirentes de cada parcela,
representacion, derechos y obligaciones, modo de afrontar los gastos comunes,
servidumbres reales y restricciones urbanisticas, “y toda otra disposicion destinada a

asegurar el correcto desenvolvimiento del club segiin el proyecto propuesto”. *
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Es de sumo interés el mecanismo consignado por el decreto en cuanto que la
transmision de.cada parcela implicara la constitucion de una servidumbre real sobre las
areas de esparcimiento. Es por esto que el inc. ¢ del art. 1 del decreto en analisis establece
que “a los efectos de cumplimentar lo dispuesto por el articulo 64°, inciso b) del Decreto-
Ley 8912/77 (o sea, la constitucion “de una parte...equipada para la practica de actividades
deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza”, es decir, el area
comun de esparcimiento de la que ya hablaramos mas arriba), con simultaneidad a la
transmision del dominio de cada parcela perteneciente al area de viviendas, debera
constituirse el derecho real de servidumbre de uso sobre las areas de esparcimiento, el que
debera constar como restriceion en el plano de subdivision pertinente” (los paréntesis son

nuestros).

Por ende, se desprende del texto legal citado, que al momento de adquirir una
parcela destinada al emplazamiento de viviendas, el comprador se hace titular, en forma
simultanea, de un derecho real de servidumbre de uso §Qbre las areas de esparcimiento,
derecho que debe constar como restriccion del dominio de estas areas en el plano de
subdivision®. Puede observarse entonces que los compradores de una parcela destinada a
viviendas no se constituyen como titulares de una “cuota parte” del dominio del area comun

de esparcimiento (mecanismo que propiciaria la adopcion del régimen de la ley nacional

—————————— e e ——— T

13512) sino que se -%dquiere un derecho de uso sobre las mismas,?en virtud de la mentada

servidumbre.

% Debe aclararse que el derecho de servidumbre sc inscribe en Ja matricula del bien comun, y no solamente
como restriccion en ¢l plano de subdivisién, siendo la primera requisito indispensable para su oponibilidad
hacia terceros. (art. 2. Ley 17.801).
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En los articulos 2 a 4 reproduce algunas de las previsiones establecidas por el

. . -
decreto ley 8912/77. En particular, se trata de normas referidas al acceso a los clubes de
campo, el cerramiento perimetral de los mismos, la prestacion de los servicios esenciales, la

distancia entre distintos clubes de campo, etc.

A los fines del establecimiento de un Club de Campo en un sitio determinado, el
articulo 5 formula un sistema que se divide en dos etapas, y por el cual se evalia la
“factibilidad” (en términos del mismo Decreto) de la localizacion. Para esto, debera
presentarse ante la Direccion de Ordenamiento Urbano, organismo dependiente del

Ministerio de Obras y Servicios Publicos, la documentacidn pertinente,

La primera instancia, denominada convalidacion técnica preliminar (“prefactibilidad”)

requiere la presentacion de la siguiente documentacion (articulo 6):

a. Aprobacion de la localizacion por parte del municipio.

[

b. Certificado de aptitud del predio otorgado por la Direccion Provincial de Hidrdulica

c. Cuando el suelo esté constituido total o parcialmente por formaciones medanosas,
certificado de aprobacion de la fijacion y forestacion del suelo otorgado por el

Ministerio de Asunitos Agrarios.

d. Certificado de prefactibilidad de provision de agua (cualitativo y cuantitativo) en
relacion a la cantidad de usuarios prevista, otorgado por la Administracion General de

CObras Sanitarias.
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e. Plano del anteproyecto urbanistico sobre la base de medidas segun titulo y/v catastro,

en el que conste:

e-1} Localizacion del drea comun de esparcimiento y de las areas destinadas a
residencia y a vias de circulacion interna, como asi también las medias calles
perimetrales a ceder y la via de conexion con la red externa, con la indicacion

de medidas de parcelas y ancho de calles.

v+ e-2) Balance de superficie en el que se indiquen los porcentajes asignados a cada

tipo de drea (residencial, de esparcimiento comin y circulatorio).

¢-3) Densidad bruta y densidad neia residencial, expresada en unidades de

viviendas por heclarea.
e-4) Numero de viviendas unifamiliares o multifamiliares.

L

e-5) Ubicacion lentativa de las instalaciones previstas para el drea comin de

esparcimiento.

) Memoria técnica en la que se especifique:

o Principales actividades a desarrollar en el Club de Campo
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Régimen de subdivision y de dominio a adoptar. De optarse por el régimen
.
establecido ene 1 articulo 1° debera presentarse el anteproyecto del estatuto de

la entidad juridica a formar.

Numero de parcelas previstas como asi también numero de viviendas

unifamiliares o multifamiliares.

Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de viviendas

por hecldrea.

Forma en que se prevé efectuar el suministro de agua potable y energia

electrica.

Forma en que se prevé evacuar las aguas pluviales y los liguidos cloacales

indicando el tratamiento a dar a estos nltimos, cuando asi corresponda.
L

Tratamiento de calles internas v de la via publica de conexion con la red

externa.

Sistema a adoptar para la recoleccion de residuos.

Indicacion del compromiso de forestacion de las medias calles perimetrales a

ceder.

FEquipamiento previsio para el drea de esparcimienio.
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E! mismo articulo 6, en su parte final, establece expresamente que “I/ oforgamiento
[ )
de la convalidacion técnica preliminar no implica autorizacion para efectuar ningun tipo

¥

de obras ni para formalizar compromisos de venta.’

La segunda instancia, denominada Convalidacion Técnica Final (“factibilidad”),

requiere, a su vez, la presentacion de:

o Certificado expedido por el Registro de la Propiedad que acredite el dominio de los

v+ inmuebles afectados por el proyecto

s Proyecios de obras de saneamiento o hidraulicas aprobados por la Direccion

Provincial de Hidraulica

e Proyecio del sistema de provision de agua potable y evacuacion de liquidos
cloacales aprobados por la Administracion General de QObras Sanitarias (5

[

correspondiere)

e Proyecto de la red de circulacion y de las obras viales a realizar aprobado por la

comuna.

o Proyecto de la red de energia eléctrica de distribucion domiciliaria e iluminacion

aprobado por el ente prestatario del servicio.

o Planos de obras de equipamiento del drea comun de esparcimiento de club y

prototipo de viviendas (si correspondiese) aprobados por la comuna.
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Compromiso de forestacion de la media calle perimetral a ceder en el que se

L]
determinen las especies arboreas, aprobado por la comuna.

Reglamento urbanistico y de edificacion al cual deberdn ajustarse los edificios a
construir, en el que se establezcan: indicadores urbanisticos, tipos de viviendas,
materiales, altura maxima de edificacion, retiros y toda otra norma que se
considere conveniente para la obtencion de una tipologia edilicia adecuada al

predio, aprobado por la comuna.

Plano del proyecto urbanistico definitivo, segun mensura, en el que conste: balance
de superficies, densidad bruta (DB), densidad neta residencial (DNR), mimero de
viviendas unifamiliares o multifamiliares, firmado por los profesionales actuantes.
De optarse por el régimen especifico establecido en el articulo 1°, debera indicarse

el derecho real de servidumbre de uso de las parcelas destinadas a esparcimiento.

&

Memoria descriptiva definitiva firmada por los profesionales actuantes, segun sus

incumbencias.

De optarse por el régimen reglamentado e el articulo 1° (se refiere al régimen de
division por geodesia), deberd acreditarse la constitucion o adecnacion de la
entidad de administracion y titular de los bienes comunes y el inicio del tramite
para la obtencion de la personeria Juridica o aprobacion de la reforma de los

estatuios, segin correspondiere.
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o De aptarse por el régimen de la Ley N° 13.512, la cesion de calles perimetrales o
colectoras y la eventual unificacion de parcelas preexistentes , deberd acreditarse

con plano de mensura aprobado por la Direccion de Geodesia.

e Certificado de cumplimiento de normas profesionales otorgado por las entidades

compeltentes.

En virtud del art. 8, al acordarse la convalidacion técnica final se dispondra la
anotacion de una restriccion especial. en la Direccion Provincial del Registro de la
Propiedad con relacion a las inscripciones de dominio referidas a los inmuebles que
conforman el Club de Campo como afectacion de los mismos al régimen del Decreto-Ley

8912/77 y esta reglamentacion.

Dicha afectacion implicard que no podran transmitirse las parcelas con destino
residencial hasta tanto se registre la adquisicion del dominio de las 4reas de esparcimiento y
4

circulacton en favor de la entidad juridica consignada en'el articulo 1°. La restriccion se

extinguira sin necesidad de peticion expresa, al efectuarse la registracion aludida”.

4. Resolucion 74/97 de la Secretaria de Tierras v Urbanismo

En virtud del decreto 2815/96 (a través del cual se otorga incumbencia como

Autoridad de Aplicacion a la Secretaria de Tierras y Urbanismo en los emprendimientos

27



urbanos gestionados a través de la ley 13512 de Propiedad Horizontal®) la Secretaria de

Tierras y Urbanismo emite la Resolucion 74/97 con el fin de regular la instalacion de los

) . ) |
denominados “Barrios Cerrados”‘i.

—

Es de interés notar que en esta norma puede encontrarse una suerte de concepto, que
seria la base de las posteriores definiciones legales sobre la figura analizada. En efecto, la
norma de referencia establece que estos emprendimientos se caracterizan por ser
“complejos urbanisiticos especiales”, los cuales deben regirse de acuerdo a un plan
urbanistico particular y especifico, propio de cada uno de los emprendimientos‘. Es de
importancia sefialar que, siempre de acuerdo con la Resolucién 74, dicha especificidad
justifica la necesidad de dictar una normativa que sea susceptible de diferenciarlos de los
denominados “Clubes de Campo”, ya legislados desde casi dos décadas antes, a través del

decreto-ley 8912/77 y del decreto 9404/86, ambos de la provincia de Buenos Alres.

Si bien ya nos hemos detenido sobre el particular, sefialaremos nuevamente la que
L
diferencia mas importante entre los Barrios Cerrados y I0s Clubes de Campo, es que en

estos ultimos es obligatoria la existencia de un 4rea recreativa comun, con una superficie

minima (determinada en relacion a la extension total del emprendimiento), mientras que en

5 Cabe sefialar que posteriormente, el decreto 2568/97 suprime esta facultad conferida al drgano referido,
atribuyéndosela a la Secretaria de Asuntos Municipales e Institucionales, dependiente del Ministerio de
Gobierno y Justicia. Sin embargo, este decreto 2568/97 no deroga la Resolucion 74/97 que estamos
analizando norma que tampoco seréd mencionada por el decreto 27/98, ¢l cual en su art, 15 se limita a
gstablecer que sus normas seran de aplicacion prevalente a cualquier otra normativa que s oponga al
presente. Por todo ello es que _adelantamos- ambas normas (Res. 5TyU 74/97 y Dec. 27/98) sc encuentran
vigentes, con 1a salvedad de que uno de cllos (27/98), como consccuencia de la superioridad jerrquica
normativa que él mismo se atribuye, cs d¢ aplicacién prevalente en relacién a toda otra norma que se le

oponga.
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los Barrios Cerrados, la existencia de dicho area comin no_es obligatoria para que se

- T ———

[ ]
configure como tal.

Los Barrios Cerrados son definidos por la Resolucion como “todo emprendimiento
urbano destinado al uso residencial predominante y equipamiento colectivo, cuyo
perimetro podrd malerializarse mediante cercos que no ocasionen perjuicios a terceros
respecto de la trama urbana”.°

+. Los aspectos de terminologia y designacion surgen del art. 3 de la Resolucion, el
cual denota que estos barrios podran denominarse “cerrados” o “privados”, términos que
quedan englobados en el término mas abarcativo de “urbanizaciones privadas”, lo cual

genera cierta confusion por falta de univocidad terminologica,

La Resolucion se refiere a las zonas donde los Barrios Cerrados podran localizarse,

estableciendo que deberan hacerlo en Areas Urbanas y Complementarias, asi definidas en

I
<

el plan de ordenamiento municipal de uso del suelo. Se establece que en el caso de

localizarse en area rural ( y s6lo en este caso, a diferencia de lo que establecera un afio mas
tarde el Decreto 27/98), el Municipio debera dictar el cambio normativo respectivo en
relacion a su propio Codigo de Urbanizacion, con el fin de dotar al predio en cuestion de

los indicadores urbanisticos correspondientes segin el caso.

6 Cabe seifalar que posteriormente, y mas alla del andlisis que haremos sobre el particular, ¢l decreto
provincial 27/98 estableceria una nueva aunque muy similar definicion de “Barrio Cerrado™ como
“emprendimicnto urbanistico destinado a uso residencial predominante con equipamiento comunitario cuyo
perimetro podra materializarse mediante cerramiento.”
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Sobre este aspecto, y en relacion a lo anterior, conviene recordar que el Decreto Ley .
» 5\ {

8192/77, en su art. 15, establece que “toda creacion de un nicleo urbano debera responder a ;—f &
N A /! u@ )
una necesidad debidamente fundada, ser aprobada por el Poder Ejecutivo, a propuesta del /éda'f/ 7,

e . e e . . .7
Municipio respectivo, por iniciativa de entidades estatales o promotores privados...’

En cuanto al término “equipamiento colectivo”, el mismo se materializa en lo
dispuesto por el art. 63 del Decreto Ley 8912/77. En efecto, al referirse al “equipamiento

comunitario”, dicho art. establece que se entiende por tal “a las edificaciones e

————— e -

instalaciones destinadas a satisfacer las necesidades de la comunidad en materia de salud,
A .

seguridad, educacion, cultura, administracion publica, justicia, transporte, comunicaciones
y recreacion”. Seguidamente se dispone que “‘en cada caso la autoridad de aplicacion fijara

los requerimientos minimos, que estaran en relacion con la dimensién y funciones del area

0 zona de que se trate.”

Por otro lado, y mas alla de la salvedad de la norma citada previendo, de ser
necesario para su establecimiento, un cambio en la normativa vigente, la creacion del barrio
cerrado estad condicionada a que su localizacion res‘ﬁlte compatible con los usos
predominantes (vincutado con el uso residencial predominante, es decir, que el
emprendimiento tenga como objeto el asentamiento humano), la garantia de las condiciones

de habitabilidad (no sélo en infraestructura de servicios, sino también en educacidn y salud)

7 En cuanto a qué debe entenderse por “creacién de un micleo urbano”, debemos remitirmos al ariiculo 15 del
decreto Ley 8912/77, el cual cstablece que “se cntendera por creacién de un micleo urbano al proceso de
acondicionamiento de un area con la finalidad de efectuar localizaciones humanas intensivas de usos
vinculados con la residencia, las actividades de servicio y la produccion y abastecimiento compatibles con la
misma, mas ¢l conjunto de previsiones normativas destinadas a oricntar la ocupacidn de dicha drea v ¢l
gjercicio de 1os usos mencionados, con el fin de garantizar ¢l eficiente y arménico desarrollo de los mismos y
Ia preservacion de la calidad del medio ambiente™,
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y la presentacion de un estudio de impacto ambiental, desde el punto de vista

.

socioecondmico, fisico y urbanistico.

cual ¢

Asimismo, el barrio cerrado debe ser sometido a la aprobacién de factibilidad, la

onsta de un régimen que se divide en dos etapas, con un procedimiento y requisitos a

cumplir muy similares a los establecidos por el decreto 9404/86, por lo que remitimos al

mismo en lo pertinente.

“Remarcaremos las siguientes caracteristicas diferenciales:

Los planos de subdivision seran aprobados toda vez que se acredite la ejecucion de
las obras de infraestructura y forestacion, mediante certificacion expedida por el

municipio.

La adjudicacion en venta de las parcelas podra verificarse contando con la
aprobacion de la prefactibilidad por parte de la S;cretaria de Tierras y Urbanismo,
la cual habilita publicitar el emprendimiento. Se trata de una importante diferencia
con los Clubes de Campo, ya que para estos ultimos el decreto 9404/86 establece en

su articulo 6 que “el otorgamiento de la convalidacién técnica preliminar no implica

autorizacion.. para formalizar compromisos de venta.”

Las obras podran comenzarse cuando se cuente con la aprobacion definitiva

(aprobacion de factibilidad).
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Otros puntos de interés tratados en la Resolucion 74/97, estan dados por lo siguiente:

Quien formula la propuesta queda obligado en caracter de responsable legal de la

ejecucion.

- Conformacion de una entidad juridica integrada por los propietarios de los predios,

encargada del funcionamiento y mantenimiento del emprendimiento.

.~ Las parcelas no pueden salir a la venta antes de obtener la prefactibilidéd, segun

dijéramos en el parrafo anterior.

- La obligacion de comenzar la ejecucion de las obras en los predios adjudicados,

cuando se haya obtenido la factibilidad.

5. Decreto 27/98

En primer lugar, debemos sefialar que este decreto establece en su articulo 15 que
“las disposiciones de este decrelo resultan de aplicacion prevalente a cualquier otra

. r 8
normativa que se oponga a la presente”.

Posteriormente, debemos aclarar que la redaccion del Decreto 27/98 es muy similar
a la Resolucion 74/97 no solo en el plano terminolégico, sino también en el conceptual y en
el de técnica legislativa. Por todo ello, nuestra exposicion se basara en una comparacion de

las dos normas en cuestion, aclarando aquellos aspectos que sean diferentes en cada una de

32



ellas, y remitiendo a lo ya expresado al momento de analizar la Resolucién 74/97, cuando

la terminologia y los conceptos del Decreto 27/98 se vean incluidos en aquella.
Definicién

El decreto en cuestidn comienza estableciendo el concepto de barrio cerrado en su
articulo 1, el cual — como adelantaramos - si bien es muy similar, dista en algunos aspectos
del que puede encontrarse en la Resolucion 74/97 de la Secretaria de Tierras y Urbanismo

yaanalizada. En efecto, reza la referida norma:

“Se entiende por [Barrio Cerradcg a todo emprendimiento urbanistico destinado a uso
i —

residencial predominante con equipamiento comunitario cuyo perimetro podra

materializarse mediante cerramiento.” (art.1 decreto 27/98)

Recordemos la definicion plasmada en la Resolucion 74/97:

L

“todo emprendimiento urbano destinado al uso residencial predominante y
equipamiento colectivo, cuyo perimetro podra materializarse mediante cercos que no

ocasionen perjuicios a terceros respecto de la trama urbana”.

Si bien como dijéramos la redaccion de ambas disposiciones es casi idéntica,

pueden observarse dos diferencias de orden terminologico:

& Ver nota 5, segundo parrafo



En primer lugar, la Resolucion 74/97 se refiere a “todo emprendimiento

urbanistico”, mientras que el decreto 27/98 habla de “emprendimiento wrbanc™.

En segundo lugar, la Resolucion 74/97 se refiere a ‘“‘equipamiento colectivo™,

mientras que el decreto 27/98 lo hace a “equipamiento comunitario”.

Por tltimo, la Resolucién 74/97 de la Secretaria de Tierras y Urbanismo habla de la
posibilidad de un perimetro del establecimiento que podra materializarse “mediante
cercos”’, mientras que el decreto 27/98 habla de una eventual materializacion del perimetro

mediante “cerramienfo’.

Como puede observarse, se trata de diferencias sutiles y de orden estrictamente
terminolégico, que por no hacer al fondo juridico del analisis no justifican una detencion y

andlisis particular.
Localizacion

Como sefialaramos oportunamente, la Resolucion 74/97 establece que los
emprendimientos bajo analisis podran localizarse en areas Urbanas y Complementarias,
conceptos definidos en el Decreto Ley 8912/77 de ordenamiento de uso del suelo, vy al que
remitimos, segiin lo analizado oportunamente’. Se establece también que en caso de
localizarse en Area Rural, el municipio debera propiciar un cambio normativo que se

adecue a las circunstancias particulares del emprendimiento en relacion a las disposiciones

? Vernota 3,
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municipales de orden urbanistico, todo lo cual se encuentra en plena concordancia con el

art. 33 del Decreto Ley 8912/77,

En cuanto al Decreto 27/98, el mismo establece que estos emprendimientos podran
localizarse en cualquier area urbana, complementaria o rural, asi definida por ordenanza
municipal respectiva de ordenamiento territorial. En forma similar a lo que se dispone en la
Resolucién 74/97, se establece que en los casos en que corresponda, el municipio podra
propiciar el cambio normativo. Sin embargo, en este caso la diferencia con respecto a la
Resolucién 74/97 radicaria en que bajo las disposiciones del Decreto 27/98 el cambio
normativo podria realizarse cuando el barrio cerrado fuera asentado en cualquiera de las
areas, y no solamente en las rurales, como ocurriria bajo las disposiciones de la Resolucién

74/97.

Sobre este aspecto, creemos importante mencionar que, en virtud de lo establecido
por el art. 3 inc. j del Decreto 27/98, si el barrio cerrado va a localizarse en areas
t

complementarias o rurales, el mismo debera situarse en la denominada Zona Residencial

extraurbana (ZRE), dentro de la cual también deben ubicarse los Clubes de Campo.

Complementariamente a lo que expusiéramos sobre el eventual cambio normativo a
propiciarse por los municipios cuando asi correspondiera, es de sefialarse que en todos los
casos tanto el Decreto 27/98 como la Resolucion 74/97 establecen que la localizacion del

barrio cerrado debe resultar compatible con los usos predominantes.
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Requisitos para la creacion de un Barrio Cerrado

*

Con respecto a los requisitos para la creacion de un barrio cerrado bajo el régimen
de la Resolucion 74/97, remitimos a lo establecido oportunamente, al analizarla. Sin
embargo, recordaremos aqui que en la resolucion sefialada, luego de establecer una serie de
requisitos para la creacion del barrio cerrado, se fijaba la requisitoria a cumplir para obtener
la prefactibilidad y la factibilidad, todo lo cual se establecia de manera similar a lo que
disponia el decreto provincial 9404/86 con respecto a la reglamentacion del Decreto Ley

8912/77, en lo atinente a los clubes de campo.

En relacién a lo que sobre idéntico particular dispone el Decreto 27/98, (régimen al
que debera someterse la conformacion de un barrio cerrado desde el punto de vista
juridico), el mismo determina casi exactamente los mismos requisitos que establecia la
Resolucion 74/97 (requisitos a su vez tomados del decreto 9404/86, como ya dijéramos, y
que fueran analizados u! supra), con el solo agregado de la necesidad de acompafiar la

:
propuesta mediante un Estudio Urbanistico que justifiqué su ejecucion, seglin la magnitud
del barrio cerrado, y toda vez que su emplazamiento no afecte el trazado de calles publicas.
Se establece, al igual que en la Resolucion 74/97, que el otorgamiento de la factibilidad
habilita la aprobacion de los planos de subdivision. Asimismo, las obras que se inicien o se
ejecuten antes de obtenerla, seran de responsabilidad exclusivay solidaria del proponente y

del comprador del predio, circunstancia que también quedaba establecida en la Resolucion

74/97.
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En cuanto al régimen normativo por el cual debe conformarse un barrio cerrado,
-
el art. 10 del Decreto 27/98 obliga (mediante la utilizacion de la palabra “deberan™) a

optar por una de dos posibilidades:

a. gestionarse a través de la ley nacional 13512 de Propiedad Horizontal (de acuerdo a

los indicadores del art. 52 del Decreto Ley 8912/77).

b. por el régimen juridico establecido por los arts. 6 y 7 del decreto 9404/86,'68 decir,
. constitucion a través del régimen de parcelas de dominio independiente (conocido
como “division por geodesia”), constituyendo al mismo tiempo una entidad juridica
integrada por los titulares de dichas parcelas con destino residencial, entidad que

sera propietaria de las 4reas comunes, y sobre las cuales se constituye una
servidumbre predial, como asimismo responsable de la prestacion de los servicios

generales.

4

Es de sefialarse que esta (iltima sera una opcién poco probable, si tenemos en cuenta
lo dispuesto en el art. 1 del decreto 9404/86, cuyas disposiciones se vinculan con la
creacion de parcelas de dominio independiente (areas de esparcimiento o recreativas),
determinando como titular de las mismas a una entidad juridica compuesta por los
propietarios. Contrariamente, en el caso del barrio cerrado afectado al régimen de
Propiedad Horizontal, los espacios comunes se plasman en un porcentaje determinado, que
sera el correspondiente a cada titular de dominio en relacion a la Unidad Funcional que
adquiere. Por consiguiente, podriamos encontrarnos con la dificultad dada por el hecho de

que si el emprendimiento se hubiera gestionado a través del régimen de Propiedad
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Horizontal, y se optara por la creacion de la entidad juridica prevista en el decreto 9404/86,
[ ]
habria que determinar cuéles de los bienes conformarian el patrimonio de esta ultima, todo

lo cual resultaria por demas engorroso.

L 1. 2. La situaciéon normativa en el Partido de Tigre
1. Ordenanza 1894/96

Esta norma es la mas importante que posee el Partido de Tigre con respecto al tema
que nos ocupa, y lleva por titulo “Cédigo de Zonificacion del Partido de Tigre”, y fue
convalidada por el decreto 3780, dictado el 6 de octubre de 1998 por el Poder Ejecutivo de
la Provincia de Buenos Aires. En cuanto a su vigencia, la misma fue dispuesta a partir del |

de Enero de 1999, a través del Decreto Municipal 1500 del afio 1998.

En particular, es de interés el Capitulo Tercero del mencionado Cédigo de
Zonificacion, el cual se refiere en forma especifica a los “Clubes de Campo” en sus

articulos 31 a 41.

Es de observar que, mas alla de escasas diferencias de orden terminolégico, dicho
Codigo se limita a transcribir casi textualmente las disposiciones del Decreto Ley 8912/77

de la Provincia de Buenos Aires, lo cual se corrobora en la redaccion de su Art. 31, el cual
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establece que “La creacion de clubes de campo estarad supeditada al cumplimiento de las

exigencias establecidas en el presente capitulo y en el Decreto Ley 8912/77.7.

Mas alid de esto, y en forma redundante en relacion al Decreto Ley mencionado,

repite las previsiones del mismo en materia de:

e Responsabilidad de los patrocinadores del proyecto con respecto a las obras de
infraestructura de los servicios esenciales, prestacion de los mismos, tratamienlto
. de las vias de circulacion y accesos, forestacion, y obras correspondientes al

equipamiento deportivo, social y cultural,

e Detalle de los servicios esenciales, y previsiones de los mismos, a saber:

o Agua:
o Cloacas
o Energia Lléctrica
o Tratamiento de Calles y Accesos
o Vinculaciones del club con las calles exteriores
o Forestacion
o Disposicion de residuos.
En cada uno de estos rubros — repetimos- se transcriben textualmente las normas del

Decreto Ley Provincial 8912/77. Igual metodologia adopta posteriormente con respecto a la

circulaciéon perimetral, los indicadores urbanisticos a respetar en las urbanizaciones, areas
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comunes, aspectos paisajisticos, garantias de poder de policia municipal, y presentacion de
los proyectos de clubes de campo ante la autoridad provincial para obtener la aprobacion de

prefactibilidad, con la correspondiente aprobacion de prefactibilidad municipal.

Saliendo ya del ambito de los Clubes de Campo, y con respecto a los “Barrios
Cerrados” en sentido estricto, en el Capitulo Quinto del Cédigo de Zonificacion,
denominado “Normas Generales de Ocupacion”, se encuentra el articulo 71, referido a los

“Emprendimientos Urbanisticos Privados Planificados — Ley 13512”.

N v

Si bien en ninguna parte del Codigo de Zonificacién en analisis puede inferirse que
la denominacion utilizada por el articulo 71 haga referencia a los Barrios Cerrados, esto
surge del Decreto Municipal 1738/98, el cual tiene por objeto, precisamente, aclarar esta

cuestion de indole terminolédgica.

Dejando el analisis de este tltimo decreto para el acapite siguiente, transcribiremos
t

ahora el texto del articulo 71 del Codigo de Zonificacion:

Articulo 71:  EMPRENDIMIENTOS  URBANISTICOS PRI VADOS
PLANIFICADOS - LEY 13.512: Fn aquellas zonas donde el wuso dominante Yo
complementario, admita la construccion de viviendas, podrdn construirse mds de una
vivienda siempre que se cumpla fla relacion entre superficie de tierra y el nimero de
viviendas, cuyo cdlculo surge considerando a la infraestructura basica como el elemento

determinante, de acwerdo a la Siguiente referencia;
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1. Una vivienda cada 400 m2: deberd contar con agua potable por red y sistema de

tratamiento de liquidos cloacales por red. Densidad: 400 WHa.

2. Una vivienda cada 600 m2: deberd contar con agua potable por red o sistema de

tratamiento de liquidos cloacales por red. Densidad: 150 h/Ha,

3. Una vivienda cada 800 m2: la infraestructura basica se podrd resolver por sistema

estdtico de tratamiento de liquidos. Densidad: 90 h/Ha,

Luego de establecer los indicadores de indole urbanistico correspondientes, establece

que estas urbanizaciones deberan contar con:

1. Prefactibilidad de energia eléctrica otorgada por la empresa de competencia.

2. Prefactibilidad de gas natural, otorgada por la empresa de compelencia.
{..

3. Alumbrado Prblico perimetral de acuerdo a las especificaciones técnicas

municipales.

4. Circulacion vehicular: estudio correspondienie para determinar la aptitud de
dicha infraestructura: ancho minimo 7,50 m, cinta asfdltica ancho minimo 5,50

.

5. Memoria descriptiva del proyecto.
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6. Documentacion técnica de acuerdo al emplazamiento y area correspondiente.

7. Indicacion de los desagiies pluviales.
8. Proyeclo de obra.

Notese que el articulo 71 no se detiene unicamente en los aspectos urbanisticos
referidos a la construccion de los emprendimientos, sino que en su parte final reglamenta

lag facultades reservadas al municipio en ejercicio de su Poder de Policia. En efecto:

No se oforgara el certificado final de obra a aquellos emprendimienios que se
constate que no se ejecuté la infraestructura requerida. Asimismo se procederd a la
anulacion de las aprobaciones conferidas y su comunicacion a las autoridades
provinciales competentes de aquellos emprendimientos donde se constate que se ha
procedido a la habilitacion de las construcciones sin haber cumplimentado la

.

infraestructura correspondiente y/o si lo ejecutado -en obra no se ajusta a la

documentacion técnica presentada.

2. Decreto 1738/98 de la Municipalidad de Tigre

Si bien ya efectuamos algunas consideraciones al analizar el articulo 71 del Codigo

de Zonificacion en el acapite anterior, diremos que mediante este Decreto se aclara y se
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deja constancia de que “los emprendimientos denominados BARRIOS CERRADQS, son
tratados por la Ordenanza 1894/96, ‘Codigo de Zonificacion del Partido de Tigre,
convalidada por Decrelo 3780/98 del Poder Ljecutivo de la Provincia de Buenos Aires,
como EMPRENDIMIENTOS URBANISTICOS PRIVADOS PLANIFICADOS - LEY 13.512,
tratados en detalle en el articulo 71 de la mencionada Ordenanza y convalidacion

provincial ",

El fundamento de este Decreto aclaratorio se encuentra en que segun lo analizado
precedentemente, el Codigo de Zonificacion del Partido de Tigre, en su Capitulo Tercero,
optaba por denominar al mismo como “Clubes de Campo” (Decreto Ley 8912/77 y Decreto
Provincial 9404/86), con lo cual nos encontrabamos frente a la omision aparente de los

“Barrios Cerrados” {Decreto provincial 27/98).

Sin embargo, repetimos, el decreto municipal 1738/98 se encarga de aclarar que
dichos Barrios Cerrados no fueron omitidos, sino que se encuentran regulados en el articulo
L

71 del mencionado Cédigo municipal, aunque con otra terminologia.

Como dato histarico, puede decirse que la causa de la diferencia terminologica se
encuentra en que el Decreto Provincial 27/98 fue dictado durante el tramite de
convalidacion provincial del Codigo de Zonificacion del Partido de Tigre, el cual habia sido
dictado en el afio 1996, no pudiendo por lo tanto prever la futura terminologia del Decrclo 27/98

que se dictaria dos afios después.
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3. Normativa municipal referida especificamente al emprendimiento “Nordelta”

Pueden observarse una serie de normas municipales referidas especificamente a los
distintos aspectos regulatorios del emprendimiento “Nordelta™, el cual podria calificarse
como el mas ambicioso dentro del Partido como consecuencia de sus caracteristicas de

infraestructura.

Dada la escasa importancia de las mismas con respecto al analisis normativo de

fondo, nos limitaremos solamente a enumerar las referidas disposiciones;

FECHA NORMA TEMA

5-11-98 Dec 1566 Presentacion de planos por sectores particularizados
del plan director de NORDELTA.

19-08-99 Dec 1409 EXPTE. 4112-9466/99
t

Apruébase, el particularizado denominado
“ACCESO PACHECO CENTRO DE INFORMES?”,
del emprendimiento NORDELTA.

19-08-99 Dec 1426
4112-9621/99

(D-1426-99)
Apruébase el particularizado “LAGO NORTE I”, de
la firma NORDELTA S.A.
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2-9-99 Dec 1447 4112-9621/99
(D-1447-99) |Corresponde al particularizado LAGO NORTE I,
aprobado por Decreto 1426/99la clasificacion
UR3.1.
11-11-99 Dec 1622 Planos wiales e hidraulicos, parquizacion e
iluminacion acceso desde Ruta 197 a Nordelta, parte
(D-1622-99) . : .
del camino Bancalarn — Benavidez,
v Los planos correspondientes se encuentran en el
expediente 4112-12.535/99, conservado en Archivo
General.
18-01-00 Dec 101 4112-10.773/99
D-101-00 NORDELTA: Particularizado Las Caletas 1
24-02-00 Res 212 4112-13.114/00
R-212-00 Convenio con NORDELTA: uso de la Ruta 27.
L
11-05-00 Dec 893 4112-14.265/00
Aprobacion del particularizado Las Glorietas, del
empendimiento NORDELTA.
13-06-00 | Dec 1039 4112-12754/99
(1>-1039-00) | Apruébase particularizado NORDELTA S.A,
denominado “BAHIA GRANDE SECTOR 1
CONFITERIA Y TORRE”.
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27-06-00 Res 1142 4112-13.965/00
(R-1142-00) |Registro del ESTUDIO DE IMPACTO Y PLAN DE
MANEJO AMBIENTAL INTEGRAL de
NORDELTA S.A
20-07-00 Dec 1136 4112-14.918/00
(D-1136-00) |Particularizado COLEGIO NORTHLAND, del
nuevo nucleo urbano de Tigre, emprendimiento.
.. NORDELTA S.A.
20-07-00 Dec 1137 4112-14,919/00
(D-1137-00) |Particularizado COLEGIO CARDENAL PIRONIO,
del nuevo nucleo urbano de Tigre, emprendimiento
NORDELTA S.A.
C'
12-10-00 Dec 1456 4112-15.726/00
(D-1456-00) | Aprueba particularizado Los Castores II, del

emprendimiento NORDELTA.
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I 1. 3. La situacién normativa en el Partido de Pilar

[. Ordenanza 10/85

E! municipio de referencia no dispone en su Cédigo de Zonificacion (ordenanza
municipal 10/85) de un capitulo o acapite especifico en relacion a ninguno de los
emprendimientos analizados en el presente informe. Sin embargo, pueden encontrarse
algunas normas que en forma dispersa y no sisteratizada mencionan tangencialmente
algunos aspectos tomados en forma textual del Decreto Ley 8912/77 ut supra analizado.
Sefialaremos solamente que se limita a transcribir el concepto de club de campo (art. 64 del
Decreto 8912) y lo relativo a las areas en que dichos emprendimientos son susceptibles de
ser localizados, para lo cual reproduce las disposiciones respectivas del referido Decreto

Ley 8912/77.

Es dable destacar que, adoptando idéntica técnica legislativa, la Ordenanza
-
analizada, en el acapite nro. 4, referente a “infraestructura, servicios y equipamiento

comunitario”, remite a lo dispuesto en el capitulo correspondiente del Decreto Ley

8912/77.

Como consideracion de importancia, podemos decir que la normativa municipal en

analisis no establece referencia alguna con respecto a los denominados “barrios cerrados”.
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I. 1. 4. Marco Normativo Nacional

A.- Preliminar: Ubicacion del tema

St bien un esquema ldgico indicaria que previamente comresponde establecer el
marco normativo sustancial (derecho de fondo) en el cual luego se desarrollara la realidad,
dadas las caracteristicas especiales del tema bajo examen, entendimos que era necesario
conocer primero la normativa que permitio el desarrollo de €sta, a pesar de que dicho plexo
juridico constituye derecho de forma (normas meramente formales o practicas}, para luego

explicar cdmo la misma se percibe desde el angulo del derecho sustancial.

De esta forma, pasamos al anélisis de la normativa nacional comprometida.

B.- Desarrolio

1.- La Constitucion Nacional

La Constituciéon Nacional en su articulo 75° inciso 12°'° establece que el Congreso

es el encargado de dictar —entre otras normas- el Codi go Civil que regira en todo el pais.

'Y Art. 75 inc.12° C:N.. “Courresponde al Congreso: ... 12 Dictar los cadigos Civil, Comercial, Penal, de
Mineria, y del Trabajo y Seguridad Social, en cuerpos unificados o separados, sin que tales codigos alteren
las jurisdicciones locales, correspondiendo su aplicacion a los tribunales federales o provinciales, segun que
las cosas o las personas cayeran bajo sus respectivas jurisdicciones;...”
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En el sistema de reparto de atribuciones que caracteriza nuestro régimen
constitucional (de‘nominado de facultades delegadas), esta disposicién normativa implica la
prohibicion hacia las provincias que integran la Republica para dictar a su vez normas que
sustituyan o modifiquen las que emita el Congreso, siendo una facultad delegada

expresamente en €ste altimo.

Tal esquema se completa con lo establecido en el articulo 31°" de la citada Carta,
que construye lo que la doctrina denominara Pirdmide Normativa. Dicha estructura implica
el orden de preeminencia de las diversas normas que conforman et Ordenamiento Jﬁridico a
aplicar en el territorio nacional. De esta forma, las normas nacionales dictadas segun los
lineamientos del cuerpo constitucional se encuentran en un plano superior a las normas
emanadas de los respectivos Estados Provinciales, producidas de acuerdo a sus

correspondientes drdenes constitucionales.

En contraposicion, las provincias se encuentran habilitadas para dictar las normas

r
que sean necesarias a fin de lograr la correcta aplicacion del ordenamiento civil en sus
respectivas jurisdicciones, teniendo en cuenta en todo momento que €n €aso de divergencia

el estatus jerarquico sefialado en el parrafo anterior hara primar al Codigo Civil por sobre el

régimen estadual.

1 Ar. 31° C.N. : “Esta Constitucion, las leyes de la Nacién que en su consecuencia se dicten por el Congreso
y los Tratados con las potencias extranjeras son la ley suprema de la Nacion y las autoridades de cada
provincia estan obligadas a conformarse a ellas, no obstante cualquiera disposicion en contrario que
contengan las leyes o constifuciones provinciales, salvo para la provincia de Buenos Aires, los tratados
ratificados después del Pacto del 11 de noviembre de 1859."
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I1.- El Cédigo Civil

Una vez establecido lo anterior, es necesario analizar de qué manera el citado

ordenamiento nacional regula la problematica bajo estudio.
a. Derechos Reales y Derechos Personales. Oponibilidad frente a Terceros.

Dentro de las materias que se rigen por el citado Codigo se encuentran las relativas
a los derechos que una persona tiene respecto de una cosa, a manera de relacion directa e

inmediata, llamados Derecho Reales.

Tales derechos gozan, en nuestro orden juridico, de una proteccién amplia otorgada
por las normas del Codigo Civil y sus leyes complementarias (en especial la Ley 17.801,

que regula los Registros de la Propiedad Inmueble existentes en el pais).

Dicha proteccion consiste especialmente en la valicciez erga omnes que se concede a
los mismos, lo que implica que pueden oponerse hacia el resto de las personas y éstas no
pueden alegar su desconocimiento, una vez cumplidos los requisitos que las mismas
normas fijan para ello (vgr. constitucion mediante una forma especial, como puede ser la
escritura publica en el caso de la transmision de bienes inmuebles; inscripcion del acto de

transmision o constitucion en un registro destinado a tal fin, etc.).

Se contraponen a los mismos los llamados derechos personales, que son aquellos

que pertenecen a una persona en relacion a otra, que esta obligada hacia la primera por
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razon de una cosa o un hecho (debe dar una cosa, hacer o abstenerse de hacer algo), y que

s6lo es oponible entre ambas —en principio- y no hacia los terceros.
b. Los Registros Inmobiliarios.

Una de los requisitos para obtener la oponibilidad citada cuando los derechos recaen
sobre bienes inmuebles (asi como ocurre con algunos bienes muebles, como los
automotores), es la inscripcion de los mismos en los Registros Inmobiliarios creados al

efecto en cada jurisdiccion (articulos 2505°'2 C.C., 2°"* de la Ley 17.801, y concordantes).

En la Provincia de Buenos Aires se trata del Registro de la Propiedad Inmueble, en
el marco de la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad, dependiente del

Ministerio de Economia (Poder Ejecutivo)

c. Los Articulos 2502 y 2503 del Caodigo Civil. El sistema de “Numerus Clausus”.

[

Se conjuga con la amplia proteccién que les otorga el régimen, una norma que

limita la posibilidad de creacion de derechos reales.

'? Art, 2505° C.C.: “La adquisicidn o transmisién de derechos reales sobre inmuebles, solamente se Jjuzgard
perfeccionada mediante la inscripcién de los respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la
Jurisdiccidn que corresponda. Estas adguisiciones o fransmisiones no serdn oponibles a terceros mientras no
estén registradas. (Texto ordenado por la Ley 17.711)"
'3 Art, 2° Ley 17.801: “De acuerdo con lo dispuesto por los articulos 2505, 3125 v concordantes del Cédigo
Civil, para su publicidad, oponibilidad a terceros y demds previsiones de esta ley, en los mencionados
registros se inscribirdn o anolardn, segiin corresponda, los siguientes documentos:
a) Los que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales sobre inmuebles;

>

H
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Nos referimos al articulo 2502'* del Cadigo Civil, que establece que los mismos

*
“sélo pueden ser creados por ley™.

De esta forma, nuestro ordenamiento ha optado por el sistema denominado en
doctrina como “numerus clausus”, limitando la posibilidad de constitucion de derechos
sobre las cosas que no sean los enumerados en el articulo 2503 del C.C. o habilitados por

una ley posterior.

v+ Cabe para la ley que agregue nuevos derechos reales a la lista, la salvedad que se
tratara ut supra referente a la necesidad de que la misma emane del Congreso Nacional, en

vista del reparto de competencias analizado.

De esta forma, por medio del articulo 2503 del C.C. se incluyeron los derechos
reales de: dominio, condominio, usufructo, uso, habitacion, servidumbre, hipoteca, prenda

y anticresis.

d. La Ley 13.512 de Propiedad Horizontal. Problematica de su aplicacion en las

modernas urbanizaciones.

Posteriormente, en el afio 1948 se dictd la Ley 13.512. A través de la misma se
anplié el régimen original, sumando a la lista un nuevo componente denominado

“Propiedad Horizontal”.

" Art, 2502° C.C.: “Los derechos reales sélo pueden ser creados por la ley. Todo contrato o disposicion de
dliima voluntad que constituyese olros derechos reales, o modificase los que por este Codigo se reconocen,
valdra sélo como constitucion de derechos personales, si como tal pudiese valer.”
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La naturaleza juridica de dicho instituto aun tiene puntos discutidos en doctrina,

. . . I3 v - . *
pero excede largamente el proposito de este trabajo su dilucidacion. Solo nos limitaremos a
sefialar que mediante el mismo se permitid la constitucion de nuevas relaciones juridicas

que tuvieran por objeto cosas inmuebles.

El articulo 1° de esta Ley, establece los supuestos a los que se podra aplicar el

régimen de Propiedad Horizontal, diciendo:

v Articulo 1°: Los distintos pisos.de un edificio (a) o distintos departamentos de un

mismo_piso (b) o depariamentos de un edificio de una_sola_ planta (c), que sean

independientes y que tengan salida a la via publica directamente o por un pasaje comiin
podran pertenecer a propietarios distintos, de acuerdo a las disposiciones de esta ley.

Cada piso o departamento puede pertenecer en condominio a mds de una persona.

Como vya viéramos al analizar los considerandos del decreto provincial 9404/86,

L‘
ninguna de las opciones (a,b o ¢) nombradas en la ley ‘serian aplicables prima facie al
fenomenc que nos ocupa, habiéndose producido, por lo tanto, una adaptacion de la

normativa legal por parte de los particulares, y receptada por el ordenamiento bonaerense a

los efectos de regular una situacion factica.

Es momento entonces de observar cuales son las consecuencias juridicas de la

adaptacion realizada.
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Siguiendo con el razonamiento de la primer parte de esta seccion, es clara la

L]
extension de las normas nacionales a una casuistica para 1a que no fueron creadas. Esta
utilizacion de las normas para abarcar realidades diferentes a su objeto original se conoce
en doctrina a través de sus dos variantes; como aplicacion praeler legem, o mas alld de la
Ley, recurso que aparece cuando se engloban nuevas realidades bajo figuras ya existentes

que permiten su ampliacion, y como aplicacion conira legem, cuando se utiliza la norma en

sentido opuesto al que se habia tenido en mira al momento de su creacion.

Ay .
En nuestro caso, existe una expresa prohibicion legal para modificar los derechos
reales reconocidos en el Codigo Civil, que se encuenira comprendida en el articulo

2502 del citado cuerpo normativo, segun ya hemos visto:

“Todo contrato o disposicion de altima voluntad que constituyese 0lros derechos
reales, o modificase los que por este Codigo se reconocen, valdrd como constitucion de

derechos personales, si como tal pudiese valer”

¢. Cuestiones sobre la oponibilidad a Terceros de los Derechos constituidos bajo el

Régimen de la Ley 13.512.

Ahora, es preciso establecer si la realizacion de estas adaptaciones normativas
constituyen una practica contraria a la ley, modificando o constituyendo nuevos derechos
reales, o simplemente una extension a casos anteriormente no comprendidos de los

derechos reales ya existentes, sin modificacion alguna de los mismos ni creacion de nuevos.
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Del discernimiento de esta cuestion pueden surgir responsabilidades tanto de
]
particulares como del propio Estado, y solo una Ley Nacional tiene vigor desde el punto de

vista constitucional para zanjar el tema.

Para resolver sobre la violacion o no de la prohibicion legal, es preciso adentrarse en

el significado de la expresion “edificio” del art. 1° de la Ley 13.512.

En este sentido, la interpretacion que se haga sobre el particular determinara si un
emprendimiento de los estudiados queda o no englobado dentro de la definicion sefialada.
Para resolver tal cuestion entraran en juego varios temas de Filosofia del Derecho, tales

como la naturaleza abierta del lenguaje y la especificidad del léxico técnico juridico.

Esta tarea de discernimiento corresponde a la interpretacion Judicial, o Legislativa

segun las circunstancias.

L
De resultar que la relaciones que utilizaron la figura de la Propiedad Horizontal no

se encuentran amparadas por las normas que se aplican a los derechos reales, y que en su
caso simplemente podrian ejercerse como derechos personales, las mismas carecerian de la
caracteristica citada de oponibilidad frente a terceros, con lo cual gran cantidad de

conflictos pueden surgir.

En efecto, si el derecho que esgrime el titular de un inmueble constituido mediante
el regimen habilitado por la Ley 13 512 no puede ser opuesto validamente a un tercero,

como por ejemplo un acreedor de la sociedad que hubiera transmitido la cosa



originalmente, este Gltimo podria exigir que la garantia de su obligacion —al formar parte el
inmueble del p;trimonio de la sociedad al momento de contratar, y siendo tal patrimonio la
garantia de los acreedores- sea realizada a fin de satisfacer su crédito. De esta misma forma
el derecho que el titular de la propiedad horizontal tendria frente al primigenio vendedor
valdria sélo entre ellos, sus respectivos sucesores (ya sea a titulo universal o particular) y el

notario interviniente en la instrumentacion de la operacidn.

Es oportuno hacer una aclaracion. Los adquirentes de los inmuebles obticpen sobre
lo3 'mismos un derecho de propiedad exclusiva en relacion a las partes de uso exclusivo y
un derecho de copropiedad con respecto a las de uso comun (articulo 2° Ley 13.512").
Esto no significa que los adquieren con el régimen del Cédigo Civil originario referente
respectivamente al dominio y al condominio, sino que sus derechos se encuentran regidos

porlaLey 13.512

Segun la interpretacién que estamos haciendo, si l;han incorporado a su patrimonio
un inmueble en los términos de la Ley 13.512, y resulta en un andlisis jurisdiccional
posterior que dicha incorporacion se ha realizado en una forma no comprendida por dicha
norma, puede resolverse que los citados derechos no son mas que personales entre las

partes.

At 2° Ley 13.512:Cada propietario seré duefio exclusivo de su piso o departamento y copropietario
sabre el terreno y sobre todas las cosas de uso connin del edificio, o indispensables para mantener su
seguridad. ()7,
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El término “edificio”.

En cuanto al significado del término edificio, resulta inverosimil que el sentido del
mismo haya tenido suﬁc.iente amplitud a los ojos del legislador como para englobar a las
urbanizaciones motivo del presente trabajo, teniendo en cuenta el momento en el que fue
dictada la Ley 13.512, el escaso desarrollo que los emprendimientos revestian, y la

interpretacion literal de las palabras vertidas en el articulo 1° de la misma.

v Con respecto a esto ultimo, veamos caso por caso:

Caso a: “distintos pisos de un edificio”™: Esta opcion queda claramente fuera de la
orbita de los emprendimientos analizados, refiriéndose a construcciones de desarrollo
vertical en distintos pisos —o plantas- superpuestos, de una unidad constructiva evidente,

no aplicable a los mismos.

[ 4]
Caso b: “distintos departamenios de un mismo piso”; En este caso tampoco se

pueden ubicar las modernas urbanizaciones, debido a que el supuesto contemplado es
similar al anterior: un edificio de mas de una planta, en el cual lo que resulta divisibe son

los distintos departamentos de un piso.

Caso ¢: “departamentos de un edificio de una sola planta”. Este supuesto fue
creado para englobar los edificios en los cuales, a pesar de formar parte de una unidad
constructiva de una sola planta, los diferentes departamentos tenian independencia

funcional.
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De las tres opciones que enumera la ley, la Unica que podria extender su significado
para albergar los alcances de las modernas urbanizaciones es la identificada con la letra c.
Para lograr tal extension de su contenido, seria necesario entender que una urbanizacién se
encuentra comprendida en el término edificio, que la misma es también de una sola planta,

y que cada unidad del emprendimiento se corresponde con el sustantivo departamento.

Reafirmandonos en lo expuesto previamente, entendemos que la aplicacion de esta

norma a los emprendimientos bajo analisis resulta al menos forzada.

\-

Sin embargo, como ya advirtiéramos, el lenguaje cuenta con una naturaleza abierta,
que le permite extender el uso de un término a supuestos no contemplados anteriormente, al
aparecer manifestaciones de la realidad que innovan con respecto a las situaciones

preexistentes.

La respuesta al dilema planteado recae, como ya dijéramos, en manos de jueces y
3

legisladores nacionales.
Efectos de la inscripcion en el Registro Inmobiliario.

Para finalizar con este tema, es dable destacar que la inscripcion de los derechos en
el Registro de la Propiedad Inmueble no sanea los titulos que los instrumentan’®, razén por

la cual, si bien se otorga publicidad al derecho constituido, la oponibilidad a los terceros se

'S Art. 4° Ley 17.801 : La inscripcién no convalida el titulo nulo ni subsana los defectos de que adoleciere
segun las leyes.
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ve relativizada en los casos en que los citados documentos creen derechos reales que en

definitiva no son tales.

Por lo tanto, de establecerse que el derecho de propiedad horizontal no alcanza a
cubrir las situaciones en que se lo ha pretendido aplicar, la mera registracion de dichos
instrumentos no los convalida, a pesar de que tal cuestion si seria oponible entre las partes

intervinientes (ademas de sus respectivos sucesores y el notario).

~+ f Variantes de utilizacion de. los Derechos Reales del Codigo Civil en los

emprendimientos bajo estudio.

Dentro de los derechos reales establecidos por el Cédigo, hemos nombrado los de
Dominio, Condominio, Usufructo y Servidumbre. Los mismos aparecen como distintas
opctones para la conformacion de las nuevas urbanizaciones, mediante la utilizacion de

variantes habilitadas por la normativa, las que a continuacion estudiaremos.
c.

1. Dominio de parcelas individuales v Condominio con indivision forzosa de

partes comunes:

Esta opcion conjuga los articulos 2506 atinente al Dominio, 2673 relativo al

Condominio y 2710 referente a la indivision forzosa.

59



Los emprendimientos que asumen esta caracteristica utilizan el dominio para las
parcelas individuales, que corresponde a su titular particular, y el condominio con
indivision forzosa para los inmuebles destinados para el disfrute comuin, quedando su
titularidad en manos de los particulares que detentan la de las parcelas individuales, con
una afectacién de los bienes a un destino comin determinado (piscina, area deportiva,

etc.).!”

2. Dominio de la urbanizacion en cabeza de una Sociedad:

La titularidad de todo el inmueble esta en cabeza de una Sociedad, ya sea esta Civil
(articulo 33 del Cédigo Civil), simple asociacion (articulo 46 del Coédigo Civil),
cooperativa (Ley 20.337) o comercial (de alguna de las formas habilitadas por la Ley

19.550).

[

Los particulares son titulares de acciones o cuotas parte, segiin el caso, las cuales les

dan los derechos que fije cada estatuto social.

17 Art. 2506: “El dominio es el derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra somefida a la voluntad y
a la accién de una persona.”

Art. 2673: “El condominio es el derecho real de propiedad que perienece a varias personas, por una parte
indivisa sobre una cosa mueble o inmueble.”

Art. 2710: “Habrd indivisién forzosa, cuando el condominia sea sobre cosas afectadas como accesorios
indispensables al uso comun de dos o mas heredades que pertenczcan a diversos propietarios, y ninguno de
los condominos podrd pedir Ia division.”
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3 Dominio de la urbanizacion en cabeza de una persona fisica o ideal y derecho de

»

Usufructo de su parcela y los bienes de uso com(n en cabeza de los particulares:

Esta combinacion otorga a los poseedores particulares de las parcelas un
derecho real de usufructo'® para su parcela y las partes comunes, conservando el dominio

en cabeza de una persona distinta.

4 Dominio de las parcelas individuales v derecho de Servidumbre sobre los bienes

comunes en cabeza de los particulares vy derecho de dominio sobre los bienes

N

comunes en cabeza de una persona fisica o ideal :

En este caso, la titularidad de las parcelas pertenece a los particulares, a la vez que
se establece un derecho real de Servidumbre'® sobre los bienes de destino comin en favor
de los poseedores de las parcelas individuales, consistente en la utilizacion de los mismos,
segun su destino. Este derecho encuadra dentro de la categoria denominacia “servidumbre
real”, definida también en el Codigo Civil.?Otra carac;éristica de este derecho real es su
perpetuidad 2 salvo pacto en contrario (pacto dificil de concebir en un convenio de estas
caracteristicas), lo que implica que los bienes permaneceran con la sujecion que se

establezca, en favor de los poseedores de las parcelas.

1% Ecte derecho real esta definido en ¢l articulo 2807 del C.C.; “Ef nsufiucto es el derecho real de usar y gozar
de una cosa, cuya propiedad pertenece a otro con tal que no se altere su sustancia’,

19 Art. 2970 - Servidumbre es el derecho real, perpetuc o temporario sobre un inmueble ajeno, en virtud del
cual se puede usar de él, o ejercer ciertos derechos de disposicion, o bien impedir que el propietario ejerza
alguno de sus derechos de propiedad”

20 Ant 2971 : “Servidumbre real es el derecho establecido al poseedor de una heredad, sobre otra heredad
ajena para ulilidad de fa primera” '

2 Art, 3009 : “Jizganse establecidas como perpetuas las servidumbres reales, si no hay convencion que las
limite a tiempo cierto”
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En el régimen establecido por el Decreto Provincial N° 9404/87, el dominio de las

L 3

partes comunes aparece en cabeza de una persona ideal conformada por los titulares de las

unidades individuales, constituyendo una variedad dentro del presente supuesto.

g. Grado de proteccion juridica de las variantes.

Estas variantes determinan cada una protecciones diferentes por parte del

ordenamiento juridico, a saber:

1. Dominio_de parcelas individuales y _Condominio con indivision_forzosa de

mrtes COMUunes .

En este caso, tanto Ja titularidad del dominio sobre las parcelas individuales como el
condominio sobre las comunes se encuentran protegidos con todas las garantias que el

derecho civil acuerda a los derechos reales (oponibilidad a terceros, acciones reales, etc.).

&

Ademas, se agrega la indivision forzosa de las partes sobre las cuales pesa un
destino comin determinado (piscina, area deportiva, etc.). Esto implica que, segun reza el

art 2710 del C.C. : “ninguno de los condéminos podra pedir la division”.

El grado de proteccion de los titulares en este caso es amplio.

2 Dominio de la urbanizacion en cabeza de una Sociedad :

62



Aqui, segin el tipo se sociedad que se cree, se estableceran los derechos de los
L ]
accionistas. En todos los casos, no seran mas que derechos de naturaleza personal,
careciendo en este supuesto de otras protecciones que las que surjan del contrato que se
acuerde para acceder a las urbanizaciones y las del tipo social adoptado, teniendo siempre
en cuenta que el patrimonio de la sociedad titular de! bien es la garantia de cumplimiento de
las obligaciones pactadas, si no se han establecido otras.

A los terceros no les es oponible el derecho personal nacido.

Estamos frente a una proteccion menor.

3. Dominio de la urbanizacion en cabeza de una persona fisica o ideal y derecho de

Usufruclo _de su_parcela ¥ los bienes de_uso_comtin_en cabeza de los

particulares :

Este caso contempla la proteccion que brinda el derecho real de usufructo sobre la
propiedad de otro. En este caso estamos hablando de un usufructo convencional, que por
tratarse de inmuebles debe ser inscripto, gozando de opon{@bilidad a terceros, y puede ser
fijado por un término de tiempo, o por la vida del usufmct'ﬁario, no pudiendo mantenerse
una vez producido tal hecho, a pesar de haber sido fijado por un plazo mayor. Por tal razon,
ante la muerte del usufructuario, el derecho fenece. Es de destacar que puede constituirse a
favor de varias personas. Una vez producido el deceso solo podria continuarse si se

constituye nuevamente a favor de una nueva persona.

La proteccion aqui es media. De existir clausulas contractuales que establezcan
otras obligaciones (por ejemplo extensién del término), éstas serian validas solo entre

partes.
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4. Dominio de las parcelas individuales y derecho de Servidumbre sobre los bienes

[ }
comunes en cabeza de los particulares y derecho de dominio sobre los bienes

camunes en cabeza de una persona fisica o ideal :

Como hemos visto, el derecho real de servidumbre posee la caracteristica de ser
perpetuo, salvo convencién en contrario. Combinado con el dominio de la parcela
individual, crea una prerrogativa a favor del particular adquirente de un lote, ya que en caso
de que la persona titular de los bienes comunes se desprenda de dicho dominio, el nuevo
adquirente se encontraria compelido a soportar el peso de la servidumbre sobre su

inmueble, vista la oponibilidad de ese derecho frente al mismo.

Este también es un caso de proteccion amplia.

h. Normas a aplicar al caso concreto

L‘
Como surge de lo anterior, a fin de establecer el régimen juridico aplicable a un

emprendimiento es necesario analizar el marco normativo elegido para la conformacion del

€aso concreto.

Dada la existencia de multiples variantes, vy su efectiva manifestacion en la realidad,
la creacion de un régimen juridico Unico determinaria la necesidad de contemplar normas
que permitan adaptar (y proteger) las relaciones juridicas vigentes en el momento de su

nacimiento.
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I.2. FAZIMPOSITIVA.

L ]

Sc¢ analizan las normas tributarias provinciales y municipales que contengan
prescripciones aplicables de manera diferenciada a la problematica de las modernas

urbanizaciones.

N I. 2. 1. Provincia de Buenos Aires

a. Ley 10.397 (Cédigo Fiscal) :

Establece el Impuesto Inmobiliario en sus articulos 129 a 142. El monto imponible
de este tributo toma como base la valuacion fiscal de los bienes inmuebles, fijada por la
Direccion Provincial de Catastro Territorial, segun los lineamientos de la Ley 10.707

("
(articulo 130 C.F)).

Es dable mencionar que ni el Cédigo Fiscal, ni los Decretos 9.394/86 y 4.706/99,
reglamentarios de! mismo, realizan un tratamiento fiscal diferenciado para los

emprendimientos estudiados.
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b. Ley 10.707, del Catastro Territorial :

En lo atinente al tema bajo andlisis, establece los mecanismos para obtener la
valuacion fiscal de los bienes inmuebles sometidos a la jurisdiccion tributaria de la
Provincia de Buenos Aires. Trata la situacion de los inmuebles bajo el régimen de

propiedad horizontal, pero no hace referencia alguna a las modernas urbanizaciones.

c. Ley 12.576

Con la sancién de la Ley citada, Impositiva para el afio 2001, se ha establecido la
creacton de una Comision Mixta para el analisis de un proyecto de metodologia de calculo
para la tierra libre de mejoras de los emprendimientos objeto del presente trabajo (art.

55077y

La problematica a la que se refiere la citada norma consiste en la dificultad que se le
presenta a la Direccion Provincial de Catastro Territorial para obtener una correcta

valuacion fiscal del factor “tierra libre de mejoras’™ en estos casos. Tal situacion se produce

*? Articulo 55° Ley 12.576: Credse una Comision Mixta con el objcto de analizar el proyecto dc metodologia
de calculo para establecer ¢l valor unitario de la tierra libre de mejoras de los denominados Clubes de
Campo, Barrios Cerrados, Clubes de Chacra, Parques Industriales u otros emprendimicntos residenciales o
industrales dc similares caracteristicas,

Dicha Comision sc integrard con represenlantes del Ministerio de Economia, de cada Municipio en los cuales
s¢ cnicuentren situados los emprendimientos y de la Honorable Legislatura,

El Poder Ejecutivo instrumentard en funcionamiento de la Comision, la que debera ser convocada dentro de
los noventa (90) dias corridos siguientes a la promulgacidon de la presente ley ¥ expedirse dentro del plazo de
ciento ochenta (180) dias contados a partir de su convocatoria,
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dada la forma en que se¢ ha establecido a partir de los lineamientos contenidos en la Ley
10.707 (que no trata especificamente el tema de los emprendimientos urbanos) para el
establecimiento por parte de las Comisiones Asesoras creadas por dicha Ley de los valores

correspondientes a la tierra rural y urbana de los distintos Municipios Bonaerenses.

Dada la ubicacion de las urbanizaciones en zonas donde los valores designados para
la tierra no alcanzan a expresar el verdadero justiprecio de las mismas, y la dificultad que se
presenta en cada caso concreto para fijar la correcta valuacion de sus tierras, se encuentra
ert desarrollo una nueva metodologia que sera analizada por el citado érgano mixto, el cual
reviste tal caracteristica por contar con representantes de la Legislatura, del Ministerio de

Economia y de los Municipios donde se encuentran los emprendimientos.

De establecerse una nueva metodologia para los fines indicados, la misma afectara
la valuacion fiscal de los bienes que se encuentren en las urbanizaciones, tanto a los efectos
de la determinacion de la base imponible para el monto cc.lel Impuesto Inmobiliario, como
para todo otro gravamen que tome a tal valuacion como base, ya sea éste nacional,

provincial o municipal.

Es dable destacar que no solo se aplicara esta metodologia de calculo a las nuevas
urbanizaciones, sino también a los denominados “Parques Industriales”, que sin tener por
destino el asentamiento humano, constituyen aglomeraciones que revisten algunas

caracteristicas similares a las que se observan en los emprendimientos referidos.
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d Decreto N° 2.489/63

El decreto 2.489/63 adecua la Ley de Propiedad Horizontal a las exigencias
propias de las unidades de dominio exclusivo a construir 0 en construccion, cualquiera
sea el estado de ejecucion de la obra, siempre que las mismas constituyan cuerpos

independientes de edificacion.

El articulo 9° marca las pautas de valuacion fiscal de cada dominio exclusivo, que
en Mos edificios a construir 0 en canstruccion serd la determinada  por el valor
proporcional del terreno, mas el que corresponda al de las partes comunes que se

encuentren en condiciones de ser incorporadas de acuerdo con la Ley 5.738.

No encontramos un Iratamienlo especial para Clubes de Campo y Barrios
Cerrados. La recaudacion se efectiviza en forma discriminada a los titulares de dominio
por las dareas privadas y a la entidad juridica titular de dominio de los espacios comunes,

{'.

vias de acceso y espacios de recreacion; ello en los casos en que el emprendimiento se

haya creado conforme al Decreto-Ley 8.912/77 y su reglamentacion.

e Disposicidn 2245/95 de la Direccion Provincial de Catastro Territorial :

Esta norma establece un sistema diferencial a los efectos de calcular la valuacién

fiscal de los bienes sometidos al régimen de propiedad horizontal con destino a “Country
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Ciub” (Club de campo, en inglés), creando una diferenciacion con respecto a los demas

bienes bajo el mismo régimen, que siguen la Circular N° 3 de la Direccion de Régimen

Catastral, dependiente de la Direccion Provincial de Catastro Terntornal,

Se procedera de la siguiente forma :

Articulo 1°: En los casos de Constitucion del Lstado Parcelario de inmuebles
sometidos al régimen de la Ley 13.512 con destino a Country Club, no sera de aplicacion

lo dispuesto en la Circular N° 3 de la Direccion de Régimen Catastral.

Articulo 2°: En estos casos se procederd a relevar cada una de la Unidades
Funcionales como si se tratara de parcelas que hubieran surgido de una subdivision

comun no afectada a Propiedad Horizontal.

Articulo 3°: Para el calculo de la valuacion de la Unidad Funcional se deberd tener
<
en cuenta, el valor del edificio propio, la parte proporcional del valor de las accesiones

comunes y la parte proporcional del valor de la tierra.

Las unidades funcionales tendran tratamiento de parcelas individuales. Para
determinar la valuacion fiscal se tendra en cuenta el valor del edificio propio, la parte
proporcional del valor de las accesiones comunes y la parte proporcional del valor de la
tierra. Luego exige la confeccion de nuevo formulario 907, ademas de los ya establecidos
por la circular n°3/94,que debera acompaiiarse con el croquis de la edificacion y demas

elementos que se solicitan para ¢l relevamiento de parcelas comunes.
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I. 2. 2. Régimen Municipal

I. 2. 2. 1. Municipalidad del Partido de Tigre

a. Ordenanza n® 2335/99. Impositiva ailo 2000 ;

En referencia a los gravamenes municipales, esta Ordenanza fija en su articulo 4°
tasas minimas para todas las categorias de inmuebles, y alli incluye como categoria “O” a

las,ynidades subdivididas de los Clubes de Campo.

Dicho articulo establece:

“Fijanse tasas minimas mensuales para lodas las categorias, conforme a los

siguientes importes, los cuales operaran como valores topes:.

ZONA TARIFARIA MINIMO ¢
y 29,30
5 23,70
c 20,60
n 18,40
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I 14,50

O (Clubes De Campo por wunidad|29,30

subdividida)
P (Frac. De mds de 2.500 m2) 216,00
Q (frac. Rurales) 47,50

N

R Unidades Funcionales menores a 20 m2|4,00

{camas de guarderias, bauleras)

Asimismo, en su articulo 5° in fine categoriza los inmuebles situados dentro de los
[

denominados Barrios Cerrados y los zonifica como pertenecientes a la Zona “Q”:

“Sin perjuicio de la ubicacion geogrdfica de los inmuebles, y su categorizacion
dentro las distintas zonas descriptas precedentemente, aguellos inmuebles situados dentro
de los denominados “barrios cerrados”, serdn zonificados y clasificados como
pertenecientes a la"ZONA O salvo que se le haya dado en forma expresa, alguna otra

clasificacion zonal.”
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Como se desprende de lo antedicho, los emprendimientos referidos tienen una

zonificacién particular (“O”).

No aparece en esta ordenanza del afio 2000, ninguna olra referencia especifica a

los emprendimientos que nOS ocupan.

[. 2. 2. 2. Municipalidad del Partido del Pilar

a. Ordenanza fiscal e impositiva afio 2000

La ordenanza fiscal del afio 2000, parte especial Capitulo I determina la tasa por
alumbrado, limpieza y conservacion de la via publica. El articulo 69 menciona el modo en
que ha de computarse para el caso de los inmuebles fraccionados segin el régimen de
propiedad horizontal. ¢

Articulo 69°- En los inmuebles fraccionados segun el régimen de propiedad
horizontal la tasa que corresponda percibirse se prorrateard enire diversas unidades
funcionales en forma proporcional a los coeficientes que para cada parcela establezea la

Direccion de Catastro de la Provincia de Buenos Aires. Ademds se abonard una tasa fija

por cada unidad funcional.
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Articulo 70°.- Las parcelas internas, con salida a la calle por pasillo, abonaran las

tasas que correspondan con un minimo de cuatro (4) metros de frente, segin su ubicacion,

mas un recargo por parcela

En el capitulo XV impone una tasa especifica por conservaciéon reparacion v
mejorado de la red vial municipal. En el articulo.193 determina la base imponible para dos

unidades de medida: 1)Parcelas rurales y 2)Clubes de Campo o similares.

~+ Articulo N° 193.- Se considera como base imponible para este tributo las siguientes

urtidades de medida:

1} Parcelas rurales, cantidad de hectdreas o fraccion.

2) Clubes de Campo o similares, las parcelas, sub-parcelas, Ilotes o unidades

Juncionales.

CONTRIBUYENTES

a) Los titulares de dominio de los inmuebles con exclusion de los nuwevos

propietarios.

b) Los usufructuarios.

¢) Los poseedores a titulo de duefio.
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d) Las sucesiones indivisas.

e} Serdn considerados deudores por la totalidad de las parcelas, sub-parcelas,
lotes o unidades funcionales, los clubes de campo, desde la fecha en que la

provincia de Buenos Aires apruebe los correspondientes planos de subdivision.

Luego, en el articulo N° 194 trata en especial la base imponible determinada en el
articulo N°193 inc.2) TASA POR CONCEJO DE SEGURIDAD, la que es un adicional que
s6l6 tributan los responsables de parcelas, subparcelas lotes o unidades funcionales de

Clubes de Campo o Similares.

El monio de este ingreso se afectara al sostenimiento de los gastos de vehiculos y el
Sfuncionamiento operativo qie demanda el sistema de patrullas bonaerenses previstos

dentro de la estructuracion del Consejo de Seguridad Distrital.

(.
Articulo N° 194.- Regiran los vencimientos indicados en el articulo N° 252 de la

presente, para los contribuyentes radicados en el partido.

Inc. 1) Establécese el pago de un adicional de seguridad sobre la tasa por
conservacion reparacion y mejorado de la red vial municipal y servicios indireclos para

Ins responsables mencionados en ¢l inc 2) del Articulo N° 193.

Inc.2) La base imponible para el sujeto pasivo, resultaria del nimero de parcelas,

sub-parcelas, lotes o unidades funcionales baldias y parcelas, sub-parcelas, lotes o
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unidades funcionales . edificadas y departamentos ubicados en los Clubes de Campo,

| 3
centros urbanos privados o similares.

Inc.3) El monto del ingreso del tributo citado en el Inc. 1) serd afectado al
sostenimiento de los gastos de vehiculos y el funcionamiento operativo que demandaria el
sistema de patrullas bonaerenses previstos dentro de la estructuracion del Consejo de

Seguridad Distrital.

v Incd) El presente gravamen deberd abonarse en la forma y en las fechas que se

establecen en la Ordenanza Impositiva.

Inc.5) De acuerdo a lo prescrito en el inciso anterior cada parcela, sub-parcela,
lotes o unidades funcionales baldias y parcelas, sub-parcelas, lotes o unidades funcionales
edificadas y departamentos abonardan el 12,5% (doce con cincuenta por ciento de los

monios establecidos en los apartados 1y2 del Inc. c) del Articulo 251.-)
t.'

Inc.6) Ll Departamento Ijecutivo establecerd el régimen de emision en lo referente

a la cantidad como a la cuantia de las cuotas correspondientes al presente tributo.-

La base imponible para el sujeto pasivo resulta del mimero de parcelas, sub-
parcelas, lotes o unidades funcionales baldias y parcelas sub-parcelas- lotes o unidades
Juncionales edificadas y departamentos ubicados en los clubes de campo, centros urbanos

privados o similares.
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En el capitulo XIX la ordenanza fiscal establece una contribucion para obras

pablicas a cargo de Clubes de Campo o entidades similares.

Articulo 207° bis.- Establécese el pago de una contribucion a cargo de los Clubes
de Campo o entidades similares, aunque no hayan concluido sus tramites de aprobacion

pero que se encuentren funcionando como tales.
BASE IMPONIBLE

Articulo N° 207 bis 1.- La base imponible para el sujeto pasivo resultard del
numero de los lotes o unidades funcionales baldias ,lotes o unidades funcionales edificadas
y departamentos que cada responsable del tributo tenga, las que abonardn los montos que

al efecto se indiquern en la Ordenanza Impositiva Anual.

Articulo 207° bis 2.- Este tributo debera abonarse en la forma y en las fechas que
4

se establecen en la Ordenanza Impositiva.

Es importante destacar que este municipio ha tenido la iniciativa de crear la
Comision de tratamiento de las problematicas de los Clubes de Campo, y tomar contacto
con la federacion que los nuclea. Ello, con el propdsito de institucionalizar la relacion entre
el poder municipal y estas modalidades urbanas, a fin de promover la integracion total de

las mismas a la comunidad de Pilar.

De esta forma se celebré la reunion que culminé con el acuerdo que sigue:
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En la ciudad de Pilar, a los 19 dias del mes de Febrero de 1987 se constituye eh
sesion la Comision de tratamiento de las problematicas de Jos Clubes de Campo, creada
por Resolucion del Honorable Concejo Deliberante de la Municipalidad del Pilar de fecha
30 de Diciembre de 1986. Siendo las 20.30 hs. se abre la seccicn con la asistencia de los
sefiores concejales Luis Gamberri, Alberto Colombo, Miguel Saric, José Sanchez y Tomas
Angel Perez Bodria, los seiores Rene Coria y Gustavo Martinez, en representacion del
Departamento Ejecutivo Municipal y de los Seiiores Cesar Ciriani Cernadas, Hugo Cesar
Vidal, Jorge Sansona y Lorenzo Olivera, en la representacion de la Federacion de Clubes
NS :

de Campo. Los asistenies, luego de prolongadas reuniones llevadas a cabo en el curso del

corriente aflo, han coincidido en el acta acuerdo que a continuacion transcribe:

POR CUANTO: El Concejo Deliberante y el Departamento Ljecutivo de la
Municipalidad del Pilar dieron sancién al “Canon de contribucion sobre Obras Publicas™
por Ordenanza N° 62/86, con el afan de incrementar la partida presupuestaria para Qbras
Piblicas destinadas a seclores 0 localidades carencicgdos dentro del Municipio. Con esa

finalidad se creo el gravamen de referencia.

Posteriormente el Concejo Deliberante de la Municipalidad de Pilar ha tenido
iniciativa de crear ja “Comisicn de wratamiento de las Problematica de los Clubes de

Campo.

La federacion de Clubes de Campo manifiesta su satisfaccion por esta decision,
cuya necesidad y Jjustificacion ha quedado demostrada a través de la solucion convenida a

los primeros problemas watados en ella, y entiende que dentro de este marco se¢ podrd
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institucionalizar la relacion enire el Poder Municipal y los Clubes de Campo, de manera
L]
que estos udtimos no se sientan en el papel de minorias discriminadas y pueda continuar el

proceso de integracion total a la comunidad de Pilar el cual es una indudable aspiracion

de todos los clubes y sus habitantes.

Ambas partes conviene en la utilidad de mantener el contacto en el que se han

logrado significativas coincidencias entre las que se cuentan especialmente:

s~ 1.~ La necesidad de enfrentar, con una accion coordinada, las carencias que en

materia de Obras Publicas existen en amplios sectores del Municipio.

2.- La necesidad de que los Clubes de Campo, abriendo un camino en la conunidad
de Pilar concreten un aporte especial para atender los requerimientos de obras publicas

urgenties.

r-

3.- La necesidad de que al aporte que para 1987 efectien los Clubes de Campo, se
mmcorporen a los proximos ejercicios ofros sectores actualmente no incluidos y cuva
ausencia transformaria en discriminatoria cualquier contribucién (Vgr. Quintas y otros
Jondos rurales y en general cualquier otro sujeto pasivo de analoga capacidad contributiva
a la que tienen proporcionalmente los inmuebles ubicados en los Clubes de Campo), a este
efecto se apoya un relevamiento integral de los inmuebles ubicados en el partido de Pilar

que permitirdn la deteccidn, valuacion y recategorizacion de todos los sectores.
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4.- La necesidad de que, paralelamente, los Clubes de Campo tengan el permanente
B

reconocimiento de sus derechos concedidos por la ley 8912 de la Provincia de Buenos

Aires y los articulos 17, 18 y 19 de la Constitucion Nacional.

5.- La conveniencia de que toda resolucion que afecte o se relacione con los Clubes
de Campo, tanto en maleria tributaria cuanto en cualquier otro aspecto, sea previamente

analizado en el seno de la comision con participacion del Club involucrado.

“ POR TANTO:

La Municipalidad de Pilar esta abocada a la generacion de recursos para
destinarlos a obras publicas esenciales para ciertos sectores o localidades que padecen

carencias significativas.

La Federacion de Clubes de Campo, en la representacion de sus entidades

L
Jfederadas, tiene el animo de colaborar con el esfuerzo Municipal que , en definitiva
propende al engrandecimiento del Partido, admite que sus entidades sean objeto de un

aporte para obras publicas iniciando un camino al que deberan incorporarse en proximos

ejercicios otros sectores que deban igualmente solidarizarse con el objetivo final.

Por ello SEE ACUERDA:

I- En sustitucion del denominado “Canon para Qbras Publicas” que fuera

sancionado por el Honorable Concejo Deliberante para procurar los recursos para la
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finalidad mencionada, se establecerd una contribucion a abonarse por cada club de o
L

similar aunque no haya concluido sus tramites de aprobacion, por cuenta de los titulares

de dominio de los inmuebles gravados, que se calculara a razon de :A132.- por aiio y por

casa ; AS56.- por afio, por lote no edificado y A88, por aiio por departamento existente en

cada club de campo.-

Il.- Los montos fijos mencionados en la estipulacion precedente se ajustaran en

forma semejante a la sancionada por el articulo 63 de la Ordenanza Fiscal Vigente.

N

JI1.- La suma a recaudarse por este concepto solo podra destinarse, durante el
corriente aiio 1987, al asfalto de la Red troncal del Partido de Pilar, de conformidad con
el plano que se tiene a la vista y que ha sido confeccionado especialmente, a cuyo fin la
Municipalidad de Pilar informard al vencimiento del ejercicio fiscal, del estado de

cumplimiento del Plan de Obras.

&

V.- Para ejercicios posteriores al de 1987 se deberdn incorporar otros inmuebles
que , por su destino y/o capacidad contributiva andloga a los sujetos pasivos ubicados en
los Clubes de Campo correspondan de acuerdo a lo expuesto en el punio 3 de los

considerarndos.

V.- La Municipalidad de Pilar se abocard al estudio e implementacion de los
mecanismos necesarios para parcelar el aporte a la brevedad, a fin de que en ejercicios
posteriores la contribucion sea efectuada directamente por los propietarios de los lotes,

departamentos y viviendas constituidas en los Clubes de Campo.-
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VI.- La comision de tratamienio de las problemdticas de los Clubes de Campo

.
continuard trabajando en los temas inherente a estas entidades, en la participacion del
Municipio en la solucion de los problemas de las mismas, ya sed en materia de servicios,
cultura, fiscalizacion para el fiel cumplimiento de las disposiciones legales de competencia
comunal, tierras fiscales, etc. A este efecto, la Comision fijara los dias en que s¢ habra de

reunir en forma ordinaria; pudiéndolo hacer en forma extraordinaria segun la normativa

vigente en el reglamento interno del Honorable Concejo Deliberante.

VII.- Cualquier modificacion dé la situacion tributaria de los Clubes de Campo,
serd tratada en forma previa a su sancion, en el seno de esta Comision. De igual manera la
Comision analizard las obras a que s¢ destinaran los fondos resultantes de la contribucion

en cada afio fiscal.

VIII.- Considerando que los Clubes de Campo actuaran en el caso del aporte que s¢€
conviene para 1987 como recaudadores intermediarios (Entre el titular de cada parcela y el
fisco Municipal, la Mmric:palidad reconocera, en la altima cuota del ejercicio fiscal, un
descuenio correspondiente a Jos incobrables que cada Club  haya padecido, previa
demostracion por parte del mismo de tal circunstancia. Entiéndase por incobrable la
parcela o unidad que es morosa respecto de todos 103 rubros que integran la facturacion

respectiva. La Comision estudiard los mecanismos de implementacion de esta disposicion.

Siendo las 22.30 hs. y no habiendo mas nada que tratar se levania la reunion.
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En la Ordenanza Impositiva dentro del Capitulo I1I se refiere a la tasa por servicios

de inspeccidn para habilitacion de comercios e industrias. A través del Articulo 216°.- in-

fine se establecen los importes minimos a abonar:
Articulo 216°.-

Ab) Canchas de Golf, incluidas o no en Clubes de Campo y/o similares por cada
una hasta nueve (cancha media)$3.000.- y hasta dieciocho hoyos (cancha entera) 8 5.000.-

ent tanto las mismas constituyan actividad lucrativa y/o comercial y/o rentada y/o alquiler.

Ac) Canchas de Polo , incluidas o no en Ciubes de Campo y/o similares y por cada
una $ 5.000.- en tanio las mismas constituyan actividad lucrativa y/o comercial y/o rentada

Yo alquiler.-

En el capitulo VIII: Derechos de Oficina, se determina la imputaciéon para los
L

Clubes de Campo.

Articulo 238°- 3) Por apertura de cédula catastral de cada unidad funcional de
edificios o clubes de campo, divididos por el régimen de propiedad horizontal $0,36xm2,

edificado y con un minimo de unidad funcional de $ 14,60.

En el capitulo XV se establece la tasa por conservacion, reparacion y mejorado de la
red vial municipal - servicios indirectos. En el articulo 251° se fijan los importes para la

tasa establecida en el articulo 192 de la Ordenanza Fiscal:
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Articulo 251°.- . . .c) Los Clubes de Campo, Centros Urbanos  Privados o similares

1) Parcela, sub-parcela, lotes o unidades Juncionales baldio y por aiio son S/R $

115,20 C/R 813440

2) Por parcela, sub-parcela, lotes o unidades Juncionales edificados y por afio S/R

8286,20 C/R $333,00

. Articulo 252°.- Los vencimientos de las cuotas operan segun el siguiente detalle:

Vencimientos: ler Ant. 2do Ant. 3er Ant. 4to.Ant. 5to Ant. 6to Ant.

Impares

Red Vial y

L .

Clubes de Campo 14-01-00 14-03-00 15-05-00 17-07-00 12-09-00 13-11-00

Pares

Red Vial y

Clubes de Campo 14-02-00 10-04-00 12-06-00 15-08-00 17-10-00 12-12-00
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En el capitulo XIX: Contribucién para obras Publicas, establece el monto de

acuerdo a lo prescripto en el art. 207, a cargo de los Clubes de Campo o entidades

similares, diferenctando lotes o unidades funcionales baldios y edificados.

Articulo 265°- De acuerdo a lo prescripto en el articulo 207 de la Ordenanza
Fiscal, cada lote o unidades funcionales baldias, lotes o unidades funcionales edificadas y
departamentos abonaran $ 5600 por afio y por casa § 88,00 por afio y por lote no
edificado $132,00 por aiio y por departamento existente en cada Club de Campo o entidad
similar. Los citados importes se actualizardn cuatrimestralmente a partir del 1° de mayo de
1987, Tal ajuste se hara en funcion de la variacion que experimente el indice de precios al
por mayor, nivel general, de acuerdo a la informacion que proporcione el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos. Teniendo en cuenta lo producido entre los indices del
mes de Noviembre del aito anterior y en Marzo del afio en curso, para el correspondiente
al mes de mayo; de los meses de Marzo y Julio del afio en curso, para el mes de Septiembre

y de los meses de Julio y Noviembre del afio anterior parawel mes de Enero.
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I.3. CONSIDERACIONES PARA REGULACIONES FUTURAS

Luego del analisis anterior, entendemos que corresponde realizar las siguientes

reflexiones referentes a la instauracion de un régimen legal superador.

En primer lugar, entendemos que la resolucion definitiva del problema normativo
existente ante los multiples regimenes aplicables en la materia, debe comenzar por el

dictado de leyes nacionales que cuenten con las siguientes caracteristicas:

.
. Habilitacion de normas referentes a derechos reales con objeto especifico en los
emprendimientos analizados, prescribiendo la utilizacion de las normas vya
existentes hacia los mismos, o bien creando nuevas variantes. Entendemos que esto
ulttmo seria lo mas conveniente, teniendo en cuenta las caracteristicas propias de los

emprendimientos en cuestion,

t,

. Proteccion de las relaciones juridicas existentes, en especial en lo referente a la

oponibilidad frente a terceros de ias mismas.

. Creacion de un régimen legal supletorio para los casos en que los diversos
aspectos de las relaciones juridicas existentes o a crearse no se diluciden

convencionalmente.

. Moedificacion de la normativa registral en concurrencia con el régimen civil de

fondo a establecerse.
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. Tratamiento de ia problemaética existente a través de un cuerpo unificado, o bien
L]

de una seccion especifica dentro del Cédigo Civil.

Asimismo, en cuanto al marco normativo provincial, y mas alla de las reflexiones
establecidas wf supra, al resultar el mismo de una extension inconveniente, se propone la
instauracion de un régimen que unifique las normas dispersas y que derogue toda norma
anterior. El mismo deberé establecer el marco normativo de los diferentes tipos de
emprendimientos, caracterizando claramente cada uno de ellos y las alternativas para su

- WL .-
Imstauracion,

La antertor solucidon se expone ante la inexistencia de una normativa nacional que
rija la materia. De existir la misma, el marco estadual debera contemplar la aplicacion de la

misma en la jurisdiccion bonaerense.

Asimismo, debera contener la normativa marco en la cual los municipios podran
t
legislar, imitando la posibilidad de que los mismos dicten normas distorsivas del sistema.

Esta propuesta es a los fines de la uniformidad normativa en la Provincia.

Con respecto a los ordenamientos municipales, los mismos deberan dirigirse a la
creaciéon de normas que adapten los regimenes nacional y provincial para su mejor
aplicacion en la realidad de cada Partido, habilitando las posibilidades de una planificacion

urbana y una politica demografica ordenadas y acordes a sus necesidades.
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1. ASPECTO SOCIQOECONOMICO.

El presente apartado contiene !a informacion relevada a partir de la realizacion de las
tareas planificadas para la tercera etapa del proyecto en curso, siendo las mismas: la

implementacion de 200 encuestas a habitantes de barrios cerrados y zonas perisféricas a los

mismos, dentro de los municipios bajo estudio; y la realizacion de cuatro talleres de reflexion con

la misma poblacion — dos en cada localidad -, centrados en las tematicas que constituyen las
lineas centrales de indagacion que se han propuesto en lo referente al aspecto socioeconomico de
la, implantacion de nuevas formas de urbanizacion en municipios perisféricos a la Ciudad de

Buenos Atres.

)> El desarrollo del mismo seguira el siguiente orden: en primer lugar, se explicitaran las

)

consideraciones metodologicas concernientes a la organizacién del trabajo de campo realizado.

En segundo término, se presentara la informacion obtenida a partir del mismo, asi como el

analisis de la misma a la luz de las lineas de indagacion planteadas en los informas parciales
precedentes. Por ultimo, v a modo de conclusiones, tse expondran las consideraciones mas
relevantes que surgen del estudio realizado en torno al impacto de la implantacion de este tipo de

urbanizaciones, en los aspectos social, econémico y urbanistico.

Cabe destacar que las conclusiones extraidas comportan el caracter de preliminares a un
conclusiones,

estudio de mayor magnitud, en tanto que se basan en la informacién obtenida a partir de lo que

han sido los procesos de implantacion de nuevas formas de urbanizacion en solamente dos

municipios, muestra lo suficientemente acotada como para darle a dichas conclusiones el caracter

de preliminares y parciales previamente mencionado.
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II.1. TRABAJO DE CAMPO.

El trabajo de campo realizado a lo largo de la tercera etapa ha tenido como objetivo el
sondeo de representaciones sociales en torno a estas formas de urbanizacion, asi como la
incidencia que tuvo e! emplazamiento de las mismas en los distritos bajo estudio, a la luz de la

percepcion de los habitantes de ambos Municipios.

Para la construccién de las herramientas metodologicas con las que se ha efectuado dicho
sondeo de representaciones, se han tenido en cuenta las lineas de indagacion surgidas del trabajo

realizado en las etapas anteriores ( ver punto II. 1. 2. Lineas de indagacion planteadas).

A continuacion se detallan las consideraciones metodologicas pertinentes a cada una de
las herramientas utilizadas. En segundo término, se explicitan las lineas de indagacion
implementadas en le trabajo de campo. Por ultimo, se desarrollan los diferentes elementos que se

despenden del analisis de la informacidn obtenida a partir de las tareas realizadas.
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IL 1. 1. Consideraciones metodologicas.
11. 1. 1. 1. Encuesta.

La encuesta constituye una estrategia de investigacion basada en las declaraciones
verbales de una poblacion concreta, siguiendo un cuestionario predeterminado que responde a
variables definidas por el equipo de investigacion. La encuesta puede definirse como la

A

aplicacion de un procedimiento estandarizado para recabar informacion de una muestra ampliada

de sujetos.

“Tipicamente, las encuestas buscan informacién sobre la propia conducta y experiencia
del individuo, valores, actitudes, caracteristicas personales y circunstancias sociales. Pero con
frecuencia también buscan informacion que va mas alla del individuo, extendiéndose a sus
relaciones, interaccliones O actividades con otra gente; proporcionando informacidén sobre
contextos sociales, grupos, vecindarios, y acontecimientc;s de los que tienen experiencia”(Hakin,

1994:52)

Los objetivos de las encuestas a habitantes de los municipios seleccionados son al igual
que en la realizacion de los talleres de reflexion, el de obtener de los miembros de la comunidad

informacién que permita profundizar en las lineas de indagacion planteadas en torno al impacto

e

socioecondmico de la radicacidon de estas formas de urbanizacidn, asi como las fortalezas y

debilidades que pueden evidenciarse en los diferentes sectores de la poblacién.
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Para lograr dichos objetivos se ha implementado la toma de 100 encuestas en cada

municipio, cuyo muestreo se ha confeccionado a través de los siguientes criterios

Se aplico e! cuestionario a una muestra de habitantes de barrios abiertos y de barrios

cerrados, de las zonas de Pilar y Tigre. El tamafo de la muestra fue de 200 casos, 50% para cada

— -

barrio.

Se conformo una muestra sin estratificar por nivel socioeconémico, edad y sexo. El sorteo’

fue aleatorio. La metodologia empleada en los barrios abiertos, consistio en la seleccion de 20
e . .

manzanas aledafias o contiguas a un barrio cerrado (en Pilar y Tigre) y se aplicé una seleccion
aleatoria por salteo sistematico de viviendas. Se consideré importante para el objetivo de la
investigacion realizar el relevamiento en las manzanas contiguas a un barrio cerrado, porque la
proximidad al barrio cerrado brinda las condiciones necesarias para responder a las preguntas

planteadas en el cuestionario.

La aplicacion del cuestionario tuvo una duracion promedio de 40 minutos. La realizacidon
3

del trabajo de campo fue optimo.

Se reproduce a continuacion el cuestionario utilizado para efectuar la encuesta.
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- CUESTIONARIO -

A. Cuestionario N°...... Fecha: Encuestador:...................o
Nombre del entrevistado:............................ Domicilion. .o
B. Zona: (1) Tigre (2) Filar C. Barrio: (1} Abierto (2)

1. ,Es este su domicilio permanente?
(1}Si (2) No

2. ¢ Cuantos aiios hace que vive aqui 7

3. i Es este el domicilio segun el cual vota?
(H Si (2) No

4., Esta pensando en mudarse ?
(1) Si (2) No
(Si contesto si) _
4 1. Piensa en mudarse dentro de Pilar / Tigre?
(1) Si (2) No
JPorqué?
4.2 Piensa en mudarse a ...
(1) una vivienda dentro de un barrio cerrado
{2) una vivienda dentro de un barrio abierto

Actividades. (S1)10_; Dentro de (No) 11. jLe interesaria
Pilar / Thgre? trasladar esta actividad a
Pilar / Tigre
Si No Si No Si (1) No (2)

5. Ud. Trabaja? 1 2 ] 2 l 2
6. ;Estudian sus hijos? l 2 i 2 | 2
7. ;Realiza actividades de H 2 1 ¢ 2 1 2
gsparcimiento(cine, paseos, teatro, etc) '
8. ;Realiza actividades en alguna 1 2 1 2 ] 2
institucion:

8.1. Politica

8.2. Religiosa 1 2 1 2 ] 2

§.3. Deportiva 1 2 1 2 1 2
9. ;Partictpa de alguna organizacion barrial | | 2 1 2 1 2
{Soc. de Fomento, Centro vecinal, etc)?
12. iSuele visitar el centro histdrico / comercial de Pilar/ Si No {(No) ;Por qué?
Tigre?
12.1 Por las posibihidades que ofrece de esparcimientoy | 1 2 13.1
recreacion
12..2. Para realizar compras en sus comercios 1 2 13.2
12..3 Por los atractivos que tiene como area de paseo 1 2 13.3
12 .4 En tanto area de prestacion de servicios 1 2 154
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14. ; Con que frecuencia realiza sus compras| Siempre Casi A veces | Casi Nunca
en los siguientes tipos de comercio? siempre nunca
14.1. Shopping de Pilar /Tigre 1 2 3 4 5
14.2. Centro comercial de Pilar/Tigre 1 2 3 4 5
14.3. Afuera de Pilar/Tigre | 2 3 4 5
Para quienes contestaron Casi nunca o Nunca en P. 14.2 (Centro comercial de Pilar/Tigre):
15. Ud. no consume en el Centro Comercial de Pilar/Tigre, porque: Si No
15.1. Le faltan comodidades (estacionamiento, recreacion, etc.) 1 2
15.2. No hay seguridad contratada 1 2
15.3. Los comercios carecen ofertas y mercaderias que me resulten atractivas | 2
15.4. No me interesa 1 2
16. ;Con qué frecuencia Ud. y/o su familia mantienen contactos con sus vecinos?
"T (1)Nunca (2) A veces {3)Todos los dias
{En caso de: (2) 0 (3)
17. De los siguientes tipos de relacidn, cuales corresponden a los contactos que usted No
y/o su familia mantiene con ellos?
17.1. relaciones de amistad p
17.2. relaciones de trabajo 2
17.3. comparte actividades 2
17.4 tiene encuentros ocasionales en las calles/comercios/instituciones del barrio 2
4
18. Como evalua la relacidon que mantiene Ud. y/o su familia con sus vecinos?
1. Muy buena
2. Buena
3. Regular
4. Mala
5. Muy mala
19. ¢Podria decirnos en qué cantidad sus vecinos concuerdan con las siguientes afirmaciones?
Todos | Algunos | Pocos | Ninguno No sabe
19.1- Sus vecinos son buenas personas 5 4 3 2 0
19.2- Sus vecinos son confiables 5 4 3 2 0
19.3- Sus vecinos son personas desconocidas 5 4 3 2 0
ara Ud.
19.4- Sus vecinos son solidarios 5 4 3 2 0
19.5- Sus vecinos tienen semejanzas en Ja 5 4 3 2 0
forma de vida, tipo de trabajo, etc

92




20. Podria decimos en qué medida esta Ud de acuerdo o en desacuerdo con las siguientes afirmaciones?

Totalmente | Parcialmente De¢ Parcialment | Totalmente | No
dc acuerdo dc acuerdo | acuerdo cn en sabe
desacucrdo | desacuerdo
20.1- Es un deber ayudar a los vecinos 5 4 3 2 i 0
20.2- Es conveniente establecer 5 4 3 2 ! 0
relaciones de confianza con los
vecinos
20.3- Para no tener problemas es 5 4 3 2 l 0
mejor tener una relacion distante con
los vecinos
20.4- En los vecinos siempre se puede 5 4 3 2 1 0
confiar
20.5- No hay que confiar demasiado 5 4 3 2 t 0
en los vecinos
N

21. De los siguientes factores, jcual pedominod / pedominaria en Ud. al momento de decidir vivir en un
barrio cerrado? (solo una opcidn)

(1) Tener mayor seguridad (2) Para estar en contacto con la naturaleza
(3) Vivir fuera de la ciudad (4) Vivir rodeado de gente de un nivel similar al mio

22. Ud. considera que los barrios cerrados son una solucién al problema de la inseguridad?

(1) Si (2} No (0) No sabe

23. Ud. viviria en un barrio cerrado si no existieran las actuales condiciones de inseguridad?

S (2) No (0) No sabe

23,1, (Por qué razones?............ocio

24, ;Qué nivel de seguridad siente Ud. en las Totalmente Parcialmente | Nada seguro
siguientes situaciones? seguro seguro

24.1. Cuando esta en su casa 1 2 3

24 2. Cuando esta en su barrio 1 2 3

24 .3 Cuando sale de su barrio 1 2 3

24.4. Cuando va al centro comercial de Pilar/Tigre 1 2 3

24.5. Cuando sale de la zona de Pilar/Tigre 1 2 3
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25. Ud. esta en acuerdo o en Totalmente | Parcialmente Nide Parcialmente | Totalmentie | No
desacuerdo con las siguientes de acucrdo | dc acucrdo | acucrdo i en cn cn sabc
afirmaciones desacuerdo + Desacucrdo | desacuerdo
25.1. Si la gente fuera mas 5 4 3 2 | 0
solidaria habria menos insegunidad

25 2. Si la gente tuviera trabajo 5 4 3 2 1 0
habria menos inseguridad

25.3. El gobiemo no se preocupa 5 4 3 2 1 0
suficientemente del problema de la

seguridad ‘

25.4. La seguridad es un asunto a 5 4 3 2 1 0
tratar exclusivamente por el
gobierno

25.5. La seguridad es un asunto 5 4 3 2 ! 0
con el que debe comprometerse la
gente
L
26. Segun su opinion, el problema de la seguridad es responsébilidad de:
(1) Solo del Estado (2) Solo de la (3) De la comunidad y
comunidad del Estado
27. ;Con qué frecuencia Ud. mantiene contactos con sus vecinos de barrios cerrados / barrios abiertos?
(1) Nunca (2)A veces (3)Todos los dias

(En caso de: (2) o (3)

28. De los siguientes tipos de relacion, cuales corresponden a los contactos que usted Si No |
mantiene con ellos? i

28.1- relaciones de amistad | 2
28.2- relaciones de trabajo 1 2
28.3- comparte actividades 1 2

78 4- tiene encuentros ocasionales en las calles / comercios / instituciones del barrio | 2

29. ; De las siguientes palabras, cuales serian
existente entre los habitantes de barrtos cerra

(1) solidaridad (4) aislamiento (7) colaboracion

(2) envidia (5) desconfianza (8) indiferencia

(3) resentimiento (6) amistad (9) mundos distintos

(10) temor

las cuatro que definen mas ajustadamente el tipo de relacion
dos y barrios abiertos? (Encuestador muestre tarjeta).
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Encuestador: Para quienes viven en Barrios Abiertos

L ]
30. ;Qué grado de acuerdo o desacuerdo tiene usted con las siguientes afirmaciones acerca de los
habitantes de barrios cerrados?

Totalmente
dc acucrdo

Parcialmente
dc acucrdo

Ni de acuerdo
nt desacucrdo

Parcialmente
cndesacucrdo

Totalmente cn
desacucrdo

No
sibe

30.1. Son gente de altos
ingresos

5

4

3

2

30.2Son gente trabajadora

30.3 Son vagos

30.4 Son gente confiable

30.5 Son gente peligrosa

30.6 Son gente solidaria

Lhltnflaih|la

30.7 Son gente que tiene un
est\il‘o de vida diferente al
ntio

L
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Encuestador: para quienes viven en Barrios Cerrados

31. ;Qué grado de acuerdo o desacuerdo tiene usted con las siguientes afirmaciones acerca de los

habitantes de barrios abiertos?

Totalmente
de acuerdo

Parcialmente
de acuerdo

Ni de

acuerdo ni
desacuerdo

en
desacuerdo

Parcialmente

Totalmente
en
desacuerdo

No
sabe

31.1. Son gente de bajos
INEresos

L]

4

td

2

31.2. Son gente trabajadora

31.3. Son vagos

31.4. Son gente confiable

31.5. Son gente peligrosa

31.6. Son gente solidaria

31.7 Son gente que tiene un
estilo de vida diferente al mio
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32. ;Que grado de acuerdo o desacuerdo tiene usted con las siguientes afirmaciones acerca de las
consecuencias de la instalacion de barrios cerrados en Pilar/Tigre?
L]

Totalmente
dc acucrdo

Parcialmenic

dc acuerdo

Ni de
acuerdo, ni
desacucrdo

Parcialmente
desacuerdo

Totalmente
desacuerdo

No
sabc

32.1. Es un factor de crecimiento
ositivo para el Partido

3

32.2. Han generado una
importante cantidad de fuentes de
trabajo para la gente de aqui

(V3]

32.3. La gente que ha llegado esta
interesada por el crecimiento de la
zona

32.4. La forma en que se han
instalado ha generado problemas a
los vecinos de las zonas cercanas

(]

32+5. Ha habido una buena
planificacion por parte del
gobiemo municipal para evitar
conflictos posteriores

el

{

32.6. Con el tiempo han aparecido
serias consecuencias negativas que
no fueron previstas

i

33. Segun su opinién, como evaliia la actuacién del gobierno municipal en relacién a la instalacion de

barrios cerrado
(1)Muy buena
(2)Buena
(3}Repular
(4)Mala
(5)Muy mala
(0) No sabe
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Exclusivamente para barrios cerrados.

. - . . . . +
34. Si tuviera que definir desde su experiencia el tipo de relaciones personales que se establecen dentro de
un barrio cerrado, las calificaria de altamente, relativamente o escasamente:

Altamente Relativamente Escasamente No sabe
34.1 Solidanas 1 2 3 0
34 .2 Individualistas 1 2 3 0
34 3 Amigables I 2 3 0
34 4 Hipocritas 1 2 3 0
34.5 Confiables 1 2 3 0
34.6 Empobrecedoras 1 2 3 0

35. Eltipo de relaciones que observa al interior del barrio cerrado, en qué grado cubren las gxpectativas
‘que traia al llegar

(1) Alto (2) Medio (3) Bajo
16 Como calificaria a las normas vigentes en el barrio cerrado en relacion al desarrollo de su vida:

(1) Excesivamente limitantes
(2) Limitantes en grado justo
(3) Poco limitantes
(4) Nada limitantes

37. Ud,, en relacion a las normas vigentes en el barrio cerrado, esta.

(1) Muy conforme
(2) Conforme ¢
(3) Poco conforme :
(4) Nada conforme

38. Qué nive! de conflicto en las relaciones interpersonales observa Ud. en el barrio:

(1) Muy alto
(2) Alto

(3) Medio
(4) Bajo

(5) Muy bajo

39. De las siguientes formas de resolucion de conflictos, con qué frecuencia ocurren en si barrio:

Siempre A veces | Nunca No sabe
39.1. Dialogos entre vecinos I 2 3 0
39 2. Se recurre a la administraciéon como mediador 1 2 3 0
39.3. Se recurre a la administracion como juez 1 2 3 0
| 39 4. Se resuelve en la asamblea 1 2 3 0
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Datos sociodemograficos

40. Edad: .............
41. Sexo: (1} Vardon (2) Mujer

42, Estado civil:
(1} Soltero
{2) Casado/ unido de hecho
(3) Separado/ divorciado
{4) Viudo

43, Nivel de educacion alcanzado

{1)Sin estudios

(2) Primario completo

(3) Secundario completo

(4) Terciario/ universitario incompleto
(5) Terciario/ universitario completo

e

44, Ud. es:
(1) Jefe de hogar
(2) Conyuge

45.0U4d.?
(1)Trabaja
(2) es ama de casa
(3) es Jubilado
(4) vive de rentas
(5) es desocupado

46. Si trabaja, preguntar: Ud. es?

{1)Patron o empleador 46.1 Cuantos empleados tiene? .....................
(2) Trabajador independiente
(3) Trabajador en relacion de dependencia

48. De los siguientes rangos de ingresos mensuales, en cual se ubicaria Ud?
(1)menos de 300 pesos

(2) entre 300 y 500 pesos

(3) entre 501 a 800 pesos

(4) entre 801 a 1000 pesos

(5) entre 1001 a 1500 pesos

(6) entre 1501 a 2000 pesos

(7) mas de 2000 pesos.
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[I. 1. 1.2 Talleres de reflexion.

El objetivo de los talleres de reflexion es el de producir una conversacion tipica y
cotidiana sobre un tema central. Se trata de que el grupo retna el maximo de heterogeneidad de

opiniones.

Para el logro de los objetivos se deberan estructurar esta metodologia cualitativa a traves
de un namero pequefio de personas a quienes se retne con la finalidad de indagar sobre
determinados items de su vida cotidiana, asi como de la interpretacion que hacen sobre estos

aspectos. La tarea se orienta con una guia de pautas, similar a la utilizada en las entrevistas, que

el coordinador del grupo utilizara para dinamizar el intercambio de opiniones. .

Tal como fuera planteado en el disefio del presente proyecto, a través de esta técnica se
buscara producir, a través de la conformacion de grupos con un maximo de heterogeneidad
posible, un debate en relacion a los diferentes aspectos positivos y negativos que surgen de la

C

radicacion de estas nuevas formas de urbanizacion en los distritos bajo estudio.

Dadas las caracteristicas de indole cualitativa de esta herramienta, la informacion obtentda

a partir de su implementacion y el analisis correspondiente de la misma se volcaran directamente

en el apartado II. 3. Conclusiones. ( yaj Y 2)

A continuacion se explicita la guia de pautas utilizada en la realizacion de los talleres de

reflexion realizados.
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- GUIA DE PAUTAS -

Barrios abierios.
- Modificaciones observadas en e! Municipio a partir de la Hlegada masiva de este tipo de
urbanizaciones.
- Aspectos en los que se presentan con mayor profundidad.
- Valoracion cualitativa de estos cambios.
- Repercusion de los mismos a ni'vel personal.
- En caso de valoracidon negativa del impacto, factores a los que se la atribuye.

- Evaluacion de la gestion municipal en el proceso de implantacion de nuevas formas de

urbanizacion. Aspectos positivos y negativos.

- Percepciones ligadas a los habitantes que han llegado a poblar estas urbanizaciones.

Barrios cerrados.
4

- Factores que sustentan la eleccion de este tipo de urbanizaciones.

- Nivel de conformidad con el cambio realizado. Conflictos que se presentan a nivel

personal.

- Intencién de insercidon dentro de la comunidad en la que se han establecido.

- Expectativas a futuro.

- Evaluacion de la gestién municipal en el proceso de implantacion de nuevas formas de

urbanizacién. Aspectos positivos y negativos.
- Percepciones ligadas a los habitantes oriundos de la localidad.
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I1. 1. 2. Lineas de indagacién planteadas.

Las lineas de indagacion tenidas en cuenta para la confeccion tanto del cuestionario de la
encuesta, como de la guia de pautas para la realizacion de los talleres de reflexidon con habitantes
de los Municipios, se desprenden de los desarrollos conceptuales planteados a partir de la
informacién recabada en las etapas precedentes. En este sentido, se conforman en torno a los tres
ejes que fueron planteados para evaluar el impacto que la implantaciéon de Nuevas Formas de

Urbanizacion ha tenido en estos municipios, a saber: social, econéomico y urbanistico.

A continuacién se detallan aquellos elementos que dentro de cada uno de estos ejes se ha

intentado rastrear a través de las herramientas implementadas en la presente etapa.
A - Eje Social.
1. Factores que se hayan ligados a la eleccion de este tipo de urbanizacion.
2. Representaciones que sustentan la relacion al otro.

[

En lo referente a este punto se han tenido en cuenta los conceptos de cultura endogamica,
eje homogeneidad — heterogeneidad y eje identidad — diferencia, para ordenar el rastreo de
aquellas representaciones que funcionen como soporte de las relaciones al otro, asi como las

percepciones del otro — igual / otro — diferente que se han ido constituyendo.
3. Grado de insercion / sentido de pertenencia a la comunidad.

En lo referente a este aspecto, quedan comprendidas aquellas conductas que sean

indicadores de intencion de insertarse en la comunidad. Algunos de ellos: cambio del domicilio
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legal, participacién en instituciones, intencion de traslado de ciertas actividades (laboral,

educacion de los hijos).

4. Representaciones ligadas al tema seguridad.

B - Eje Economico.

I. Valoracién del impacto provocado por la implantacion de este tipo de urbanizaciones a

nivel econdémico dentro del municipio.

La informacion que se desprendiera de las entrevistas realizadas a informantes claves en
la segunda etapa del presente proyecto, nos permitio sefialar la vatoracion positiva que, desde los
diferentes ambitos institucionales consultados, se hacia de la llegada de este tipo de
urbanizaciones. En la presente instancia se intentara evaluar si esta valoracién se ve reflejada

también a nive! de los habitantes de la zona.

2. Nivel de repercusion de dicho impacto en el nivel de la poblacion de la localidad.

Se tomaran al respecto indicadores ligados fundamentalmente a Ia situacion laboral y a

mejoras en el nivel de vida.

3. Evaluacién de la gestion municipal en el proceso de implantacion, en los aspectos

referentes a la planificacion de politicas destinadas a potencializar el impacto econémico.
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C - Lje Urbanistico.

1. Valoracion del impacto provocado por la implantacion de este tipo de urbanizaciones a

nivel urbanistico dentro del municipio.

2. Aparicion de problematicas ligadas a las transformaciones generadas a partir de dicha

implantacion.

3. Evaluacion de la gestion municipal en el proceso de implantacidon, en los aspectos

referentes a la plamficacién urbana.
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1.2. ANALISIS DE LA INFORMACION ORTENIDA.

A continuacion se detallan los resultados que se desprenden de la toma de encuestas, con
sus respectivas lecturas. En el apartado I1. 3. CONCLUSIONES se retomaran aquellos elementos
que por su relevancia y significacion permitan elaborar un analisis de la situacion actual ligada a

las nuevas formas de urbanizacion en los municipios estudiados.

Cuadro: Tipo de domicilio. Total muestra y tipo de barrios.

1. ¢ Es este su domicilio permanente? otal muestra Abierto Cerrado
Si, 72 97 46

No. 26 1 54

Ns / Nc ] 2 0

Los habitantes de barrios abiertos habitan de manera permanente en el lugar, en tanto que

los vecinos de barrios cerrados lo hacen sélo en un 46%.

Cuadro: Promedio de afios que habita en el domicilio. Total muestra y tipo de barrios.

Total muestra Abierto Cerrado

Promedio de afios que vive en el domicilio 11.7 anos 18.8 afos 3 atios

Cuadro: Domicilio legal. Total muestra y tipo de barrios,

3. (Es este su domicilio legal? otal muestra |Abterto Cerrado
Si. 50 73 126

No. 48 23 74

INs / Nc 2 a4 0

104



Cuadro: Intencion de permanencia. Total muestra y tipo de barrios.

4 ; Esta pensando en mudarse? Total muestra {Abierto Cerrado
Si. 11 15 7

No. 88 85 02

[Ns / N¢ | 0 1

Los habitantes del barrio abierto estan pensando en mudarse en el doble de casos que las

personas de barrio cerrado.

Del 11% del total de la muestra que dijo estar pensando en mudarse, el 38% lo haria
dentro de un barrio cerrado y el 52% lo harta dentro de un barrio abierto. Por el tamafio de esta

submuestra no es posible desagregar mas la informacion.

Cuadro: Perfil de vecino de Barrio Abierto

Perfil de vecino de Barrio Abierto Lo realiza dentro de la zona?
Si No Si No
% % % %
;Ud. Trabaja? 34 64 71 9
iEstudian sus hijos? 57 35 82 4
(Realiza actividades de | 46 49 78 4

esparcimiento(cine, paseos, teatro, etc)

i Realiza actividades en  alguna

wstitucion:
. Politica 3 89 67 0
. Religiosa 23 77 78 : 13
. Deportiva 10 86 70 20
¢Participa de alguna organizacion barnal | 12 &7 58 g

(Soc. de Fomento, Centro vecinal, etc)?




Los vecinos del barrio abierto trabajan el 34% y de éstos el 71% lo hace dentro de la zona.
En los casos er; que sus hijos estudian (57% de los encuestados) lo hacen mayoritariamente en la
zona (82%). Solo el 46% realiza actividades de esparcimiento, y preferentemente en la zona. La
participaciéon politica, deportiva o en alguna organizacién barrial es baja, solo un 23% tiene

participacion religiosa v lo hace en la zona de residencia.

Cuadro: Perfi! de vecino de Barrio Cerrado

Perfil de vecino de Barrio Cerrado Lo hace dentro de la zona?
Si No Si No
. % % % %

;Ud. Trabaja? 84 16 14 83
¢Estudian sus hijos? 74 24 43 55
;Realiza actividades de |97 3 84 13
esparcimiento(cine, paseos, teatro, etc)
(Realiza actividades en alguna
mstitucion:

. Politica 0 100 - --

. Religiosa 4 96

“Deportiva 46 sa 100 0
(Participa de alguna organizacion barrial | 1 08 100 0
(Soc. de Fomento, Centro vecinal, etc)?

Los vecinos encuestados de barrios cerrados trabajan en un 84% pero lo hacen
mayoritariamente afuera de la zona. Del 74% que respondigron que sus hijos estudian, solo el
43% lo hace en la zona. En cambio, las actividades de esparcimiento, que realizan en un 97% de
los encuestados son realizadas en la zona (84%). La participacion social en politica, religion y
organizaciones barriales es muy baja. En tanto que la participacion deportiva alcanza al 46% de

los encuestados y se efectiviza en su totalidad en la zona.
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Se les pregunto st desearian trasladar su actividad laboral y el estudio de sus hijos a la
L]
zona relevada, -en los casos en que las mismas fueran realizadas afuera- y las respuestas fueron

ositivas en un 22% vy 14% respectivamente —trabajo y estudio de sus hijos-.comparacton
P P JjO Y } b

Cuadro : Razones de visita al centro comercial (Pilar y Tigre). Total muestra. N=200

12. ;Suele visitar el centro histérico /|Si No Total
comercial de Pilar oTigre? % % Yo
Por las posibilidades que ofrece deg|54 46 100
esparcimiento y recreacidn
Para realizar compras en sus comercios 78 22 100
' Por los atractivos que tiene como area de paseo | 65 35 100
En tanto area de prestacion de servicios 69 3t 100

Considerando al conjunto de la muestra, es decir a los entrevistados de barrios abiertos y
cerrados, se observa que mas del 50% visita el centro comercial/histérico de los barrios en donde

viven. Las razones de mayor visita tienen que ver con la realizacién de compras en los comercios.

Cuadro : Razones de visita al centro comercial (Pilar y Tagre), segin Barrio Abierto y Cerrado.

iSuele visitar el centro histérico / comercial de Pilar Si No

oTigre?
Abierto | Cerrado | Abierto Cerrado
% % % %

Por las posibilidades que ofrece de esparcimiento y |47 61 53 39

recreacion

Para realizar compras en sus comercios 80 76 20 24

Por los atractivos que tiene como area de passo 67 61 33 39

En tanto drea de prestacion de servicios &0 57 20 43
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Cuando indagamos sobre las razones de visita a los centros comerciales distinguidos
segun tipo de barrio, observamos que:

Los habitantes de barrios abiertos utilizan el centro comercial en mayor medida que los
habitantes de barrios cerrados, como lugar donde realizan sus compras y como area de prestacion
de servicios. Es menor la distincion en relacion a los atractivos que tiene como area de paseo.

Los habitantes de barrios cerrados visitan en mayor medida que los habitantes de barrio

abierto en tanto lugar de esparcimiento y recreacion.

Aquellos que respondieron que no visitaban el centro comercial 4 les
q“*?
préguntd las razones, y las respuestas mas importantes fueron: o / Bi3OTE A
. g . _ ol o senue
Ln relacion a las posibilidades de esparcimiento y recreacion: C @agrano
Barrig Abierto: no pasean, no se divierten, estin metidos en sus cas g visitan

porque no tienen plata para estas actividades (19%), porque no tienen tiempo porque trabajan
mucho (19%), porque no conocen y no les interesa (10%).

Barrio Cerrado: porque no conoce, no le interesa (51%), porque no vive permanentemente

alli (14%), porque va a otros lugares (14%), porque no hay hada, no le gusta (11%)
Ln relacion a la realizacion de COMPras en sus Comercios:

Barrio Abierto. ( tiene una base de lectura estadisticamente baja, sin embargo, podemos

mencionar) porque compra en shopping, porque no toma colectivos Y porque no tienen
posibilidad de comprar.

Barrio Cerrado: ( tiene una base de lectura estadisticamente baja, sin embargo, podemos

mencionar), porque no le interesa Y o conoce, porque no vive permanentemente alli y porque
hace las compras en los shopping.

En relacion a los atractivos quee lienen como drea de paseo:
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Barrio Abierto: porque no pasea, no sale, no le gusta salir, esta metida en la casa, no van

la cine (28%), porque no tienen tiempo porque trabajan mucho (13%), porque no conocen y no le
interesa (6%), porque no hay plata (6%).

Barrio Cerrado. porque ho conoce, no le interesa (43%), porque no hay nada que le guste

(14%), porque no vive permanentemente alli (14%).
En tanto drea de prestacion de servicios:

Barrio Abierto’ ( tiene una base de lectura estadisticamente baja, sin embargo, podemos

mencionar), porque no tienen ninglin servicio, no le interesa, no conoce.

L

Barrio cerrado: porque no le interesa, no conoce (32%), porque no vive permanentemente

alli (21%), porque lo hace en otros lados (11%), porque no tiene necesidad (11%).

Cuadro : Frecuencia de compras segin tipo de negocios. Total muestra.

14. ;Con qué frecuencia realiza sus|Shopping de Pilar Centro comercial de | Afuera de
compras en los siguientes tipos de ggigre Pilar/Tigre Pilar/Tigre
comercio? % Y%

Siempre 9 ¢ |14 )

Casi siempre 25 |27 16

A veces 22 32 30

Casi nunca 3 4 i3

Nunca 35 20 29

No sabe/ no contesta 5 4 6

Vemos que las frecuencias de compra en los lugares mencionados se distribuyen
homogéneamente entre las frecuencias extremas (siempre —casi siempre, nunca-casi nunca) y

entre la media (a veces).
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Respecto de la compra en shopping, el 40% dice no hacerlo nunca-casi nunca, un 34%

siempre-casi siempre y unn 22% a veces.

En relacidon a las compras en comercios de la zona: el 41% lo hace siempre-cast siempre,

el 24% nunca-casi nunca y el 32% a

VECes.

Y en relacion a la frecuencia d ecompra afuera de las zonas, el 22% lo hace siempre-casi

stempre, el 30% a veces y el 42% nunca-casi nunca.

A

Cuadro : Frecuencia de compras segun tipo de negocios y segun barrios

¢ Con qué frecuencia realiza sus| Shopping de Pilar|Centro comercial | . Afuera de Pilar/Tigre
compras en los siguientes tipos de|/Tigre de Pilar/Tigre %
comercio? % %
Abierto |Cerrado | Abierto | Cerrado | Abierto | Cerrado
% % % % % Y%
Siempre 6 12 17 11 2 10
Casi siempre 10 41 27 27 5 28
A veces 13 32 23 36 27 33
Casi nunca 6 0 5¢ 2 12 14
Nunca 56 13 | 6‘ 23 44 12
No sabe/ no contesta g 1 6 1 9 2

Podemos observar que:

En relacion a las compras

en shopping, los habitantes de barrios cerrados compran

simpre-casi stempre un 53% frente a un 16% de los barrios abiertos. En tanto que nunca-casi

nunca, los porcentajes se invierten: el 62% de los habitantes de barrios abiertos y el 13% de los

de barrio cerrado.
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En relacion a la frecuencia de compras en el centro comercial de la zona, vemos que los
habitantes de los barrios abiertos lo hacen en mayor medida que los habitantes de barrios

cerrados, 44% y 38% respectivamente. Nunca y casi nunca lo hacen en un 21% los habitantes de

barrios abiertos y en un 25% los de barrios cerrados.

Las compras en las afueras de las zonas, muestran una diferencia mayor en relacion al tipo
de habitantes: mientras que los habitantes de barrios abiertos solo un 7% compran siempre-casi
siempre afuera, los de barrios cerrados lo hacen en un 38%. Y a la inversa en cuanto a la no
compra (nunca-casi nunca): el 56% de los habitantes de barrios abiertos y el 26% de los de

ANEY

barrios cerrados.

Entonces, los habitantes de barrios cerrados realizan sus compras en mayor medida o
frecuencia en shopping y afuera de la zona, en tanto que los habitantes de barrios abiertos lo

hacen en el centro comercial y en menor medida en los otros ambitos.

Se indagd sobre las razones de no consumo en el centro comercial de la zona, y las

respuestas fueron:
L.

Cuadro: razones de no consumo en el centro comercial de la zona, segin tipo de barrio.

15, Ud. no consume en el Centro Comercial del|Si No

Pilar/Tigre, porque:

Abierto Cerrado | Abierto | Cerrado
% % Yo %
Le faltan comodidades (estacionamiento, recreacidn, |33 0 19 100
etc,)
No hay seguridad contratada 10 0 29 100
Los comercios carecen ofertas y mercaderias que me{ 52 13 5 57
resulten atractivas
No me interesa 76 100 5 0
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Vemos que las razones de mayor importancia por las cuales no realizan compras en los

*
comercios de la zona, en el caso de los habitantes de barrios abiertos estan mas distribuidas que
en los habitantes de barrios cerrados. Entre los primeros, aparece con fuerza las razones de falta

de interés y la carencia de ofertas atractivas, y en menor medida las la falta de comodidades y la

falta de seguridad.

En los habitantes de barrios cerrados, la falta de interés es el motivo de mayor fuerza para

no comprar en los comercios de la zona.

**  Cuadro: Frecuencia de contacto «con sus vecinos. Total muestra y segn barrios.
16. ;Con qué frecuencia Ud. y/o su familia | Total muestra | Abierto | Cerrado
mantienen contactos con sus vecinos? % % %

Nunca 3 6 0
A veces 52 35 71
Todos los dias 44 59 29

Se observa que el contacto en el total de la muestra es muy frecuente en un 44% y poco

frecuente en un 52%. Sélo un 3% dice no tener contacto nunca con Sus VECINos.

Al distinguir por tipo de barrio, vemos que los habitantes de barrios abiertos tienen un
contacto mas fluido con sus vecinos que los de los barrios cerrados, pero a diferencia de éstos,

algunos (el 6%) nunca mantienen contacto.

Indagamos sobre el tipo de realcion que mantienen con sus vecinos:
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17. De los siguientes tipos de relacion, cuales|Si No
corresponden a los contactos que usted y/o su familia

mantiene con ellos?

Abiertos Cerrados | Abiertos Cerrados

Relaciones de amistad 62 71 34 29
Relaciones de trabajo I 6 88 94
Comparte actividades 11 68 88 32
Tiene encuentros ocasionales en las |97 94 3 6

calles/comercios/instituciones del barrio
LY

Vemos que el tipo de contacto que mantienen con sus vecinos son principalmente, tanto
para barrios abiertos como cerrados, de tipo ocasional. Pero también son importantes las
relaciones de amistad, que manifestaron tenerla el 71% de los habitantes de barrios cerrados y el

62% de los de barrio abierto,

C
Cuadro: Evaluacién de Ja relacion que mantiene con los vecinos. Total muestra y segun barrios.

18. Como evalia la relacion que mantiene | Total muestra Abierto Cerrado
Ud. y/o su familia con sus vecinos? % % %

Muy buena 24 38 9
Buena 63 55 72
Reguiar 4 4 3

Mala l 1 I

Muy mala 1 1 0

No sabe/no contesta 7 i 14
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La relacion que tienen con sus vecinos es evaluada en un 87% del total de la muestra

como muy buena-buena, solo un 2% dijo que era mala —muy mala.

Los habitantes de barrios abiertos en un 93% evaluan como buena-muy buena la relacion
con sus vecinos y los de barrios cerrados lo hacen en un 81%, quienes en un 14% no saben

evaluarla o no quisieron contestar.
19. ;Podria decirnos en qué cantidad sus vecinos concuerdan con las siguientes afirmaciones?

Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos. Total muestra y tipo de barrio.

s

Sus vecinos son  buenas | Total muestra | Abierto Cerrado
personas % % Yo
Todos 38 56 18
Algunos 54 3s 74
Pocos 4 4 4
Ninguno 1 1 0
No sabe 4 4 3

Evaluacion positiva sobre los vecinos en ambos barrios.

Cuadro: Percepcidn sobre las cualidades de los vecinos. Total muestra y tipo de barrio.

Sus vecinos son confiables Total muestra Abierto Cerrado
% % %o

Todos 34 52 14

Algunos 43 35 51

Pocos I5 8 22

Ninguno 0 0 0

No sabe 8 5 12
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Evaluacion positiva sobre los vecinos, pero menor a la anterior, porque se pregunta sobre

la confianza.

Tanto en este cuadro como en el enterior, resalta la diferencia entre habitantes de barrios
cerrados y barrios abiertos en relacidn a valorar a sus vecinos dentro del item “Todos” (Alrededor
del 50% en barrios abiertos, alrededor del 15% en barrios cerrados). Si bien el dato no permite
una lectura cualitativa, debiera ser tenido en cuenta en relacion a lo que podria denominarse

disposicion positiva o negativa en relacion al otro.

Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos. Total muestra y tipo de barrio.

N\

Sus vecinos son personas desconocidas para | Total muestra Abierto Cerrado
usted % % %
Todos 14 8 0
Algunos : 52 35 71
Pocos 19 16 22
Ninguno 23 38 7
No sabe 1 2 0

Aqui hay diferencias segln el barrio, los del barrio cerrado consideran en mayor medida

que los vecinos son personas desconocidas.

Cuadro: Percepcidn sobre las cualidades de los vecinos. Total muestra y tipo de barrio.

Sus vecinos son salidarios Total muestra Abterto Cerrado
%o % %

Todos 31 54 7

Alpunos 4] 36 46

Pocos 20 5 37

Ninguno 2 2 |

No sabe 6 3 10




Se marca la diferencia entre barrios, los de barrio cerrado en menor medida considera que

sus vecinos son solidarios y en mayor medida no pueden evaluarlo.

Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos. Total muestra y tipo de barrio.

Sus vecinos tienen semejanzas en la forma de Total muestra Abierto Cerrado
vida, tipo de trabajo, etc % % %
Todos 22 40 2
Algunos 42 30 54
Pocos 25 8 43
Ninguno 7 13 0

No sabe 4 8 0

Los habitantes del barrio abierto sienten que sus vecinos son semejantes a elios mismos en

mayor porcentaje que los del barrio cerrado.

20. ;Podria decirnos en qué medida esta Ud de acuerdo o en desacuerdo con las siguientes

afirmaciones?

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

Es un deber ayudar a los vecinos Total muestra Abierto Cerrado
% % %
Totalmente en desacuerdo 2 3 0
Parcialmente en desacuerdo 5 2 9
De acuerdo 32 38 24
Parciaimente de acuerdo 32 i4 51
Totalmente de acuerdo 29 40 16
LT\_Jo sabe 1 2 0
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Los habitantes del barrio abierto comparten en mayor medida la consigna propuesta, los

L]
del barrio cerrado muestran menor acuerdo.

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

Es conveniente establecer relaciones de| Total muestra Abierto Cerrado
confianza con los vecinos % % %
Totalimente en desacuerdo 3 5 0
Parcialmente en desacuerdo 13 8 18

De acuerdo 36 41 30
Parcialmente de acuerdo 27 16 39
'I\'o.talmente de acuerdo 21 28 13

No sabe 1 | 0

Nuevamente, nos encontramos frente a patrones de valoracion similares en la
comparacion entre habitantes de barrios abiertos y barrios cerrados.
La aparicidn de porcentajes mayores de acuerdo con afirmaciones que ponen en juego
valoraciones y disposiciones respecto de conductas ligadas a la solidaridad y a la confianza en
C
relacion al otro, en habitantes de barrios abiertos, debe ser tenido en cuenta como un elemento de

peso con respecto a la modalidad de vinculos que potencialmente puedan generarse.

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

Para no tener problemas es mejor tener una| Total muestra Abierto Cerrado
relacion distante con los vecinos %o % %
Totalmente en desacuerdo 10 12 3
Parcialmente en desacuerdo 16 3 31

De acuerdo 29 38 19
Parcialmente de acuerdo 22 12 32
Totalmente de acuerdo 22 32 10

No sabe 1 2 0
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Consideran que deben tener una relacidon distante con los vecinos para no tener problemas,

el 70% de los habitantes de barrios abiertos y el 29% de los de barrio cerrados.

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

En las vecinos siempre se puede confiar Totat muestra Abterto Cerrado
% % %

Totalmente en desacuerdo 15 13 17

Parcialmente en desacuerdo 23 12 36

De acuerdo 21 29 11

Parcialmente de acuerdo : 29 27 30

Totalmente de acuerdo 9 17 0

No sabe 4 1 7

Estan de acuerdo el 46% de los habitantes de barrios abiertos y el 11% de los habitantes

de barrios cerrados. Y a la inversa, los del barrio cerrado manifiestan un mayor desacuerdo.

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo dearrio.

No hay que confiar demasiado en los vecinos | Total muestra Abierto Cerrado
% % %

Totalmente en desacuerdo 12 15 8

Parcialmente en desacuerdo 28 12 46

De acuerdo 28 29 27

Parcialmente de acuerdo i2 1] 13

Totalmente de acuerdo 17 29 4

No sabe 3 3 2
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Estan de acuerdo el 58% de los vecinos de barrios abiertos y el 31% de los de barrio

-

cerrado.

Se les pregunto a los habitantes de barrios cerrados por los motivos que predominaron

para tomar la decision de vivir en un barrio cerrado, y las respuestas fueron:

Cuadro’ Razones de la decisidn de vivir en barrio cerrado. Habitantes del barrio cerrado.

21. De los siguientes factores, ;cual predominé en Ud. al momento de %
decidir vivir en un barrio cerrado?

Tener mayor seguridad 67
Para estar en contacto con la naturaleza 10
Vivir fuera de la ciudad 21
Vivir rodeado de gente de un nive! similar al mio i
Otras 1

El motivo de mayor impostancia es el tema de la seguridad, seguido del deseo de vivir

fuera de la ciudad.

Se les pregunté a los habitantes de barrios abiertog por los motivos que predominarian s

tomaran la decision de vivir en un barrio cerrado, y las respuestas fueron:

Cuadro’ Razones de la decisién de vivir en barrio cerrado. Habitantes del barrio abierto.

De los siguientes factores, jcual predominaria en Ud. al momento de|%

decidir vivir en un barrio cerrado?

Tener mayor seguridad 6l

Para estar en contacto con la naturaleza

Vivir fuera de Ia ciudad

Vivir rodeado de gente de un nivel similar al mio

|l M| O] W

Qtras
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Un 23% de estos habitantes manifestd que nunca viviria en un barrio cerrado, porque se

sentiria presa y no le gusta y un 5% dijo que no sabia.

De todos modos, se observa que el tener mayor seguridad es el motivo de mayor

importancia.

Frente a la pregunta ;Ud. considera que los barrios cerrados son una solucion al problema

de la tnseguridad? Las respuestas fueron las sigulentes:

Los habitantes del barrio abierto dijeron que si en un 46% y los del barrio cerrado el 56%.

No contestaron o no supieron hacerlo el 8% y el 7% respectivamente.

Y frente a la pregunta si ;jUd. viviria en un barrio cerrado si no existieran las actuales

condiciones de inseguridad? Respondieron fueron:
Barrios cerrados: si el 27%, No el 49% vy no sabe el 24%
Barrios abiertos: si el 19%, no el 79% y no sabe e} 2%.

Al indagar sobre las razones de estas respuestas, vemos que el porcentaje de no respuesta
en los barrios cerrados fue muy alta , un 67%. Y de los que respondieron que no vivirian en un
barrio cerrado si no existieran las condiciones actuales de inseguridad, se refirieron a que no ie
gusta estar encerrada, que le gusta mas un barrio comun, que no le resultaria necesario hacerlo.
Los que respondieron qgue st vivirian en un barrio cerrado si no existieran las actuales condiciones
de inseguridad, dijeron que prefieren vivir al aire libre, en contacto con la naturaleza, porque le
gustan los barrios cerrados, porque le gusta ese tipo de vida, para vivir fuera de la ciudad, del

ambito urbano.
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Los que viven en barrios abiertos, y dijeron que no vivirian en un barrio cerrado, aunque

0 . . . . I3 . e . -
no existieran las actuales condiciones de inseguridad, dijeron que no les gustaria vivir encerrados,
que no se acostumbrarian, que es para gente que tiene plata, que los que estan adentro
discriminan a los de afuera, porque son incomodos, no se puede hacer ruido para no molestar a
los vecinos, porque la inseguridad esta en todos lados, porque no es bueno, porque esta conforme
con lo que tiene, porque es como vivir en un departamento, porque no le gusta andar ostentando,

porque la gente no se conoce, porque sen muy solitarios, estan incomodos.

En tanto los que si vivirian en barrios cerrados, dijeron que por tranquilidad, porque todo
A .
es mejor —calles, higiene-, por el aire libre, estar en contacto con la naturaleza, porque me

gustaria conocer a otro tipo de gente, porque todo estd en el mismo lugar, porque seria lindo,

privado.
24. ;Que nivel de seguridad siente Ud. en las siguientes situaciones?

Cuadro: Nivel de seguridad en la casa. Total muestra y segun barrios.

L

¢ Que nivel de seguridad siente | Total muestra { Abierto Cerrado
Ud. en cuando esta en su casa? | % % %o
Totalmente seguro 75 54 98
Parcialmente seguro 17 31 2

Nada seguro 8 15 0

Se observa una fuerte diferencia entre barrios abiertos y cerrados. Los segundos casi en su
totalidad se sienten muy seguros en sus casas. En tanto que los habitantes de los barrios abiertos,

también se sienten parcialmente seguros y nada seguros, aunque en porcentajes menores.
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Cuadro: Nivel de seguridad en el barrio. Total muestra y seglin barrios.

¢Que nivel de seguridad siente Ud. | Total muestra | Abierto | Cerrado
en cuando esta en su barrio? % % %
Totalmente seguro 69 52 89
Parcialmente seguro 23 33 11
Nada seguro 8 15 0

Idem que en el cuadro anterior, aunque disminuye el porcentaje de los que se sienten

totalmente seguros en el barrio cerrado.

Cuadro: Nivel de seguridad cuando sale de su barrio. Total muestra y segtn barrios.

¢Qué nivel de seguridad siente Ud. | Total muestra | Abierto | Cerrado
en cuando sale de su barrio? % % Ya
Totalmente seguro 12 18 6
Parcialmente seguro 54 41 68
Nada seguro 33 38 27

No sabe/no contesta | 2 0

ldem anterior, y aumenta el nivel de inseguridad en mayor medida en los habitantes de
barrios cerrados, pero los habitantes de barrios abiertos, se sienten nada seguros cuando salen de

su barrio en mayor porcentaje que los de barrios cerrados.

Cuadro: Nivel de seguridad en el centro comercial de la zona. Total muestra y segun barrtos.

¢Qué nivel de seguridad siente Ud. en cuando | Total muestra Abierto Cerrado
va al centro comercial de su zona? % % %
Totalmente seguro 15 27 I
Parcialmente seguro 63 47 72
Nada seguro 23 26 19
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El centro comercial no es un lugar que brinde total seguridad a los habitantes, aunque en
i ]
mayor medida a los del barrio cerrado, quienes en un 72% dicen sentirse parcialmente seguros.

Es mayor la sensacién de inseguridad en los habitantes de los barrios cerrados.

Cuadro: Nivel de seguridad cuando sale de la zona. Total muestra y segiin barrios.

Qué nivel de seguridad siente Ud. | Total muestra Abierto Cerrado
en cuando sale de la zona? %Yo % %
Totalmente seguro 9 17 0
Parcialmente seguro 38 38 38

.. Nada seguro 54 45 62

Es mayor la sensacion de inseguridad para los habitantes del barrio cerrado, que en un
62% dicen sentirse nada seguro y nadie se siente totalmente seguro. Los habitantes del barrio

abierto, en un 17% dicen sentirse totalmente seguros y en un 45% nada seguros.

A medida que aumenta la distancia desde la propia casa, se incrementa la sensacion de

inseguridad, siendo este indicador mucho mas significativo para las personas de barrios cerrados.
4
25.Ud. esta en acuerdo o en desacuerdo con las siguientes afirmaciones?

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

Si la gente fuera mas solidaria habria| Total muestra | Abierto Cerrado
menos inseguridad Yo % %o
Totalmente en desacuerdo g 0 9
Parcialmente en desacuerdo 4 3 6

De acuerdo 17 7 29
Parcialmente de acuerdo 24 13 37
Totalmente de acuerdo 44 66 20

No sabe 1 2 0




La gente de los barrios abiertos esta en mayor medida (73%) de acuerdo con la consigna,

L]
ia del barrio cerrado la aprueba en un 49%.

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

Si la gente tuviera trabajo habria|Total muestra | Abierto Cerrado
menos inseguridad % Y% %
Totalmente en desacuerdo 4 8 0
Parcialmente en desacuerdo 3 1 4
De acuerdo 2 2 ]
Parcialmente de acuerdo 64 10 60
Totalmente de acuerdo 157 77 34
No sabe 1 2 0

La gente de barrios abiertos en un 79% esta de acuerdo con la consigna, y los del barrio

cerrado en un 35%.

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

r
L

El gobierno no se preocupa suficientemente | Total muestra | Abierto Cerrado
del problema de la seguridad % % %
Totalmente en desacuerdo 1 2 0
Parcialmente en desacuerdo 4 3 4
De acuerdo 5 7 3
Parcialmente de acuerdo 24 14 36
Totalmente de acuerdo 63 70 57
No sabe 2 4 0

Es general la aprobacion de esta consigna, pero el porcentaje es mayor en la gente que

vive en barrios abiertos en relacion a la de barrios cerrados (77% y 60% respectivamente)
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Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

La seguridad c¢s wun asunto a tratar|Total muestra | Abierto Cerrado
exclusivamente por el gobierno % % %
Totalmente en desacuerdo 5 5 4
Parcialmente en desacuerdo 17 b 30
De acuerdo 7 4 10
Parctalmente de acuerdo 29 24 33
Totalmente de acuerdo 42 60 22
No sabe | 2 0
b Es fuerte la diferencia en las opiniones segun los barrios, estan de acuerdo el 64% de los
habitantes de barrios abiertos y el 32% de barrios cerrados.

Cuadro: Evaluacion de consigna. Total muestra y tipo de barrio.

L.a seguridad es un asunto con el que debe | Total muestra | Abierto Cerrado
comprometerse la gente % % %
Totalmente en desacuerdo 5 4 7
Parcialmente en desacuerdo 3 2 3
De acuerdo 17 © 17 29
Parcialmente de acuerdo 28 14 42
Totalmente de acuerdo 46 71 19
No sabe 1 2 0

Se diferencian las opiniones segiin el tipo de barrio, estan de acuerdo con la consigna el

78% de los habitantes del barrio abierto y el 48% del barrio cerrado.

Haciendo una lectura que tome en cuenta la totalidad de los resultados obtenidos en torno

a las consignas planteadas en este item del cuestionario, se observan muy marcadamente una



serie de diferencias en torno a las representaciones ligadas al tema de la seguridad, al comparar la
poblacion de barrios abiertos con la de barrios cerrados. Puede afirmarse que las respuestas
predominantes en los habitantes de barrios abiertos implican una percepcion del problema de la

inseguridad en términos colectivos.

En relacion al tema de la seguridad, también se les pregunto sobre quién es el responsable

de la seguridad y las respuestas fueron:

26. Segun su opinién, el problema de la{Total muestra | Abierto Cerrado
seguridad es responsabilidad de: Yo % %

Solo el Estado 15 20 g

Solo la comunidad 2 3 0

De la comunidad y el estado 83 75 91

No sabe/no contesta 1 2 0

Los habitantes del barrio abierto otorgan en mayor medida responsabilidad exclusiva al

estado por el tema de la seguridad y en un 75% dicen que es compartida con la comunidad. En
t

tanto que el 91% de los habitantes del barrio cerrado opinan que la responsabilidad es del estado

y la comunidad. Este dato debe ser contrastado con las respuestas del item anterior. El analisis de

la percepcion del problema de la inseguridad ahondard en la contradiccion que surje de dicha

contrastacion.
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RELACION ENTRE BARRIOS

A los habitantes de barrios abiertos:

27. ;Con qué frecuencia Ud. mantiene contactos con sus vecinos de barrios cerrados?
Nunca: 78%

A veces: 14%
Todos los dias; 10%
A quienes contestaron a veces y todos los dias (24%) se les preguntd que tipo de relacién

0 contacto tiene con ellos.

Cuadro: Tipos de relacion que mantienen con los vecinos de los barrios cerrados. Habitantes de

barrios abiertos.

28. De los siguientes tipos de relacion, cuales corresponden a los contactos que | Si No

usted mantiene con los habitantes de barrios cerrados?

Relaciones de amuistad ‘ 45 55
Relaciones de trabajo 45 55
Comparte actividades 23 77
Tiene encuentros ocasionales en las calles / comercios / instituciones del barrio 45 55

Aparecen como relevantes las relaciones de amistad, trabajo y encuentros ocasionales.

Se les presentd a los entrevistados un comjunto de palabras y se les solicitdé que
mencionaran 4 que consideraran mejor definen la relacion entre los habitantes de los barrios
abiertos y cerrados. Las respuestas, ordenadas segin la mayor frecuencia, se muestran a

continuacion:
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29. De las siguientes palabras, ;cudles serian las cuatro que definen mas ajustadamente el

tipo de relacion existente entre los habitantes de barrios cerrados y barrios abiertos?

Cuadro: Palabras que definen la relacion entre vecinos de barrios abiertos y cerrados.

Habitantes de barrio Abierto.

Yo
Mundos distintos 72
Aislamiento 56
Desconfianza 49
Indiferencia 48
s Solidaridad 29
Temor 22
Colaboracion 20
Amistad 19
Envidia 8
Resentimiento 7
Cuadro: Evaluacion de consignas. Barrio Abierto.
30. ;Qué grado de acuerdo o| Totalmente | Parcialmete Nl de Parcialmente | Totalmente | No
desacuerdo tiene usted con las en en acuerdoni | de acuerdo de acuerdo | sabe
siguientes afirmaciones acerca| desacuerdo | desacuerdo |desacuerdo
de los habitantes de barrios
cerrados?
Son gente de altos ingresos 3 0 5 17 68 7
Son gente trabajadora 1 3 8 18 52 18
Son vagos 51 2 6 4 4 33
Son gente confiable 8 2 16 15 22 36
Son gente peligrosa 4Q 2 10 3 i 33
Son gente sohdana 26 5 12 0 12 35
Son gente que tiene un esttlo de |5 1 2 5 79 8

vida diferente al mio
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Los habitantes de barrios abiertos estan mayoritariamente de acuerdo con que los
[ Y
habitantes de los barrios cerrados son gente de altos ingresos (85%), que son gente que tienen un

estilo de vida diferente al propio (84%) y que son gente trabajadora (70%).

Estan en desacuerdo con las afirmaciones que los califican como vagos (53%), como

gente peligrosa (42%).

En tanto que mas de un tercio no saben como evaluarlos en relacién a las consignas “son

vagos”, son gente confiable, son gente peligrosa, y son gente solidaria.

ASR)

A los habitantes de barrios cerrados:

27. iCon qué frecuencia Ud. mantiene contactos con sus vecinos de barrios abiertos?
Nunca: 16%
A veces. 73%

Todos los dias: 11%
A quienes contestaron a veces y todos los dias (8:1%) se les pregunté que tipo de relacion

o contacto tiene con ellos.

Cuadro: Tipos de relacion que mantienen con los vecinos de los barrios abiertos.

Habitantes de barrios cerrados.

28. De los siguientes tipos de relacion, cudles corresponden a los contactos | Si No

que usted mantiene con los habitantes de barrios abiertos?

Relaciones de amistad 25 75
Relaciones de trabajo 14 86
Comparte actividades 32 68
Tiene encuentros ocasionales en las calles / comercios / instituciones del barrio | 100 0
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Se observa que el 100% de los entrevistados que mantienen algin tipo de relacidon con los

habitantes de barrios abiertos, son de tipo ocasional.

Se les presentd a los entrevistados un conjunto de palabras y se les solicito que
mencionaran 4 que consideraran mejor definen la relacion entre los habitantes de los barrios
abiertos y cerrados. Las respuestas, ordenadas segin la mayor frecuencia, se muestran a
continuacion;

29. De las siguientes palabras, ;jcuales serian las cuatro que definen mas ajustadamente el

tipo de relacion existente entre los habitantes de barrios cerrados y barrios abiertos?
s .

Cuadro: Palabras que definen la relacion entre vecinos de barrios abiertos y cerrados.

Habitantes de barrio Cerrado.

%
Indiferencia 73
Desconfianza 73
Mundos distintos 72
Aislamiento .| 60
Temor ' 50
Colaboracion 20
Amistad 11
Solidarnidad o
Resentimiento 4
Envidia b

Al igual que en el caso de habitantes de barrios abiertos, las palabras escogidas para
definir la relacion existente entre unos y otros son: Mundos distintos, Atslamiento, Indiferencia y

Desconfianza. No puede dejar de resaltarse este dato, dada la alta significacid que de él puede
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desprenderse en torno al tipo de vinculos posibles en la constitucidn de un colectivo de estas

L ]
caracteristicas. Este punto sera retomados en la elaboracion de las conclusiones.

Cuadro: Evaluacion de consignas. Barrio Cerrado.

31, ;Qué grado de acuerdo o| Totalmente | Parcialmete Ni de Parcialmente | Totalmente | No
desacuerde tiene usted con las en en actterdo nt | de acuerdo de acuerdo | sabe
siguientes afirmaciones acerca| desacuerdo | desacuerdo |desacuerdo

de los habitantes de barrios

abiertos?

Son gente de bajos ingresos 22 19 17 29 13 0
Son gente trabajadora 0 |0 28 52 14 6
Son vagos 50 20 12 9 2 7
Son gente confiable 0 3 36 42 0 19
Son gente peligrosa 46 27 18 7 0 3
Son gente solidaria 0 1 39 36 | 23
Son gente que tiene un estilo de |0 17 3 52 27 1
vida diferente al mio

L
Las respuestas nos permiten afirmar que en el grupo de habitantes de barrios cerrados,

encontramos acuerdo frente a las consignas “son gente que tiene un estilo de vida diferente al

propto” (79%), “‘son gente trabajadora” (66%).

No estan de acuerdo ni en desacuerdo (indiferencia?) en porcentajes importantes (mas de

un tercio) frente a las afirmaciones “son gente confiable” y son “gente solidaria”, que sumados la

respuesta no saben contestar, superan al 50% de los casos.
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32. ;Qué grado de acuerdo o desacuerdo tiene usted con las siguientes afirmaciones acerca

»
de las consecuencias de la instalaciéon de barrios cerrados en la zona?

Cuadro: Evaluacion de consignas. Total rmuestra y Tipo de barnos.

Es un factor de crecimiento positivo para el Partido Total muestra | Abierto | Cerrado
% % %

Totalmente en desacuerdo 12 23 0

Parcialmente en desacuerdo [ | 0

De acuerdo 9 3 16

Parciaimente de acuerdo 31 13 51

Tdtalmente de acuerdo 45 56 33

No sabe 2 4 0

Estan de acuerdo con esta consigna el 59% de los habitantes de barrios abiertos y el 49%
de barrios cerrados. Es de notar el desacuerdo de los habitantes de barrios abiertos, en un 24%, en

tanto que da cuenta de un porcentaje relativamente significativo de la poblacién que podria estar

expresando a través de esta respuesta su disconformidad con el fendémeno bajo estudio.

L

Cuadro: Evaluacion de consignas. Total muestra y Tipo de barrios.

Han generado una importante cantidad de fuentes de|Total muestra | Abierto Cerrado
trabajo para la gente de aqui % % %
Totalmente en desacuerdo 22 41 0
Parcialmente en desacuerdo 2 4 Q
De acuerdo 5 g 2
Parcialmente de acuerdo 30 11 50
Totalmente de acuerdo 34 31 38
No sabe 7 4 10

En porcentajes similares los habitantes de barrios abiertos y cerrados manifiestan acuerdo

con esta consigna, 39% y 40% respectivamente. El desacuerdo (45%) se manifiesta en los
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habitantes de barrios abiertos. En este sentido, es destacable el hecho de que en habitantes de
barrios cerrados, el 90 % expresa su acuerdo total o parcial con la consigna; mientras que en
barrios cerrados aparece una division marcada en tanto el 45% expresa su desacuerdo, y el 50%

manifiesta estar de acuerdo.

Cuadro: Evaluacion de consignas. Total muestra y Tipo de barrios.

La gente que ha llegado esta interesada por el crecimiento | Total muestra | Abierto Cerrado
de la zona % % %
Totalmente en desacuerdo [6 31 10
Parcialmente en desacuerdo : 4 5 2

De acuerdo 20 5 36
Parcialmente de acuerdo 29 14 46
Totalmente de acuerdo 17 26 7

No sabe 14 18 10

Estan en porcentajes mayores de acuerdo a la consigan los vecinos del barrio cerrado
(43%) y en menor medida los del barrio abierto (31%). Estos, en cambio manifiestan en mayor

medida desacuerdo (36%).

Cuadro: Evaluacion de consignas. Total muestra y Tipo de barrios.

La forma en que se han instalado ha generado problemas a | Total muestra | Abierto Cerrado
los vecinos de las zonas cercanas % %o %
Totalmente en desacuerdo 14 21 7
Parcialmente en desacuerdo 15 5 26

De acuerdo 11 2 21
Parcialmente de acuerdo 12 3 17
Totalmente de acuerdo 33 59 4

No sabe 15 5 26
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Es notoria la diferencia de opiniones entre los barrios, estan de acuerdo con la consigna el
61% de los vecinos de barrios abiertos y el 25% de barrios cerrados. En tanto que en desacuerdo

los porcentajes son similares para ambos vecinos.

Cuadro: Evaluacién de consignas. Total muestra y Tipo de barrios.

Ha habido una buena planificacién por parte del gobierno | Total muestra | Abierto Cerrado
municipal para evitar conflictos posteriores % % %
Totalmente en desacuerdo 29 43 g
Parcialmente en desacuerdo 13 6 21
D\e_acuerdo 15 4 27
Parcialmente de acuerdo | 10 3 18
Totalmente de acuerdo 7 14 0
No sabe 25 24 27

Acuerdan con fa consigna solo el 18% de vecinos de barrios abiertos y el 27% de barrios
cerrados. Los primeros en mas del 50% estan en desacuerdo con la consigna. Es importante en

ambos grupos el porcentaje de quienes no pueden evaluarﬁ.

Cuadro: Evaluacién de consignas. Total muestra y Tipo de barrios.

Con el tiempo han aparecido serias consecuencias | Total muestra [ Abierto Cerrado
negativas que no fueron previstas Y % %
Totalmente en desacuerdo 14 24 3
Parcialmente en desacuerdo 12 3 22

De acuerdo 11 1 2]
Parcialmente de acuerdo 10 7 13
Totalmente de acuerdo 30 54 3

No sabe 23 11 37
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Los vecinos de barrios abiertos dijeron estar de acuerdo con esta consigna en un 55%, en

L]
tanto quc los vecinos de barrios cerrados lo hicieron en un 24%, siendo en este grupo importante
el porcentaje de quienes no pudieron evaluar la consigna. Las opiniones en desacuerdo alcanzan

al cuarto en cada uno de los grupos.

33. Segun su opinidn, jcémo evalia fa actuacion del gobierno municipal en relacion a la

instalacién de barrios cerrados?

;Como evalia la actuacion del gobierno municipal en | Total muestra | Abierto Cerrado
relacion a lainstalacién de barrios cerrados? % % Yo

Muy buena - 2 4 0
Buena 26 27 26
Regular 49 36 63
Mala 10 16 3

Muy mala 5 9 0

No sabe 7 7 8

Los habitantes de barrios abiertos tienen una opmidén positiva sobre la actuacion del
gobierno municipal en relacion a la instalacion de barri%),s cerrados en un 31%, en tanto que los
habitantes del barrio cerrado es del 26%. Los primeros tienen una opinion negativa en mayor
porcentaje que los segundos (25% y 3% respectivamente). Los vecinos de barrios cerrados

opinan mayoritariamente que la actuacidn fue regular (63%).

A continuacidn se detalla la informacion que se desprende del cruce de ciertas variables.
Dichos cruces de variables fueron realizados en el procesamiento de la informacion por la
relevancia y significacion que los mismos poseen en relacion a las lineas de indagacion que se
pretende analizar, asi como a los elementos que se desprenden de un primer analisis de la

informacion obtenida,



Cuadro: Nivel de seguridad segiin sexo. Barrio Abierto

.Qué nivel de seguridad siente Ud. en| Totaimente seguro | Parcialmente seguro Nada seguro
las siguientes situaciones?

Varon Mujer Varon Mujer Varon Mujer
Cuando esta en su casa 58 51 26 34 16 15
Cuando esta en su barrio 52 51 29 35 19 13
Cuando sate de su barrio 19 18 42 41 39 33
Cuando va al centro comercial 29 26 48 46 23 28
Cuando sale de la zona 17 17 40 37 43 46

Observamos que se diferencian las respuestas segun sean varones o mujeres. Las mujeres
manifiestan mayor inseguridad. A medida que se extiende la distancia de la casa, aumenta el
nivel de inseguridad.

Cuadro: Nivel de seguridad segin sexo. Barrio Cerrado

¢ Qué nivel de seguridad siente Ud. en| Totaimente seguro | Parcialmente seguro Nada seguro
las siguientes situaciones?

Varén Mujer Varon Mujer Varon Mujer
Cuando esta en su casa 100 06 OL_ 4 0 0
Cuando esta en su barrio a1 87 9 | 13 0 0
Cuando sale de su barrio 7 4 64 72 30 24
Cuando va al centro comercial 2 0 73 87 25 13
Cuando sale de la zona 0 0 41 35 59 65

Idem anterior, y se agrega que la gente de barrios cerrados se sienten totalmente seguros
en sus casas y en su barrio, aumenta significativamente la inseguridad cuando salen de sus
barrios. La gente de barrios cerrados tienen mayor sensacion de inseguridad respecto de los

habitantes de barrios abiertos.



Cuadro: Razones de la deciston de vivir en barrio cerrado segun sexo. Habitantes del

barrio abierto.

De los siguientes factores, jcual predominé en Ud. al momento de decidir { Varén Mujer
vivir en un bamo cerrado?

Tener mayor seguridad 71 56
Para estar en contacto con la naturaleza 6 4
Vivir fuera de la ciudad 0 0
Vivir rodeado de gente de un nivel similar al mio 0 3
Otras razones 7 5

No viviria 16 |24
No sabe , 0 8

El tema de la seguridad es la razon principal al momento de decidir si viviria en un barrio
cerrado y es mas significativo en los varones. Las mujeres manifiestan que no vivirian en un
barrio cerrado en un porcentaje mayor que los varones.

Cuadro: Razones de la decision de vivir en barrio cerrado segin sexo. Habitantes del

barrio cerrado.
L

De los siguientes factores, ;cual predomind en Ud. al momento de | Varon Mujer
decidir vivir en un barrio cerrado?

Tener mayor seguridad 80 54
Para estar en contacto con la naturaleza 14 7
Vivir fuera de la ciudad 5 37
Vivir rodeado de gente de un nivel similar al mio 0 2
Otras l 0

La seguridad es el factor de mayor mmportancia al momento de decidir vivir en un barrio
cerrado, siendo de mayor peso en los varones. También é€stos valoran en mayor medida el

contacto con la naturaleza. Las mujeres, en cambio, prefieren en un 37% vivir fuera de la ciudad.
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Cuadro: Razones de la decision de vivir en barrio cerrado segun opinidén sobre barrio

cerrado y seguridad. Habitantes del barrio abierto.

De los siguientes factores, jcual predominé en | Los barrios cerrados son una solucion al problema de
Ud. al momento de decidir vivir en un barrio | la inseguridad?

cerrado? SI NO NQO SABE
Tener mayor seguridad 87 41 14

Para estar en contacto con la naturaleza Q 11 0

Vivir fuera de la ciudad 0 0 0

Vivir rodeado de gente de un nivel similar al |0 4 Q

mio

QOtras razones 1 9 1

No viviria Y 35 14

No sabe 2 0 71

Cuadro: Razones de la decision de vivir en barrio cerrado segun opinion sobre barrio

cerrado y seguridad. Habitantes del barrio cerrado.

De los siguientes factores, ;jcual predomind en | Los barrios cerrados son una solucién al problema de
Ud. al momento de decidir vivir en un barrio | la inseguridad?

cerrado? St " [INO NO SABE

Tener mayor seguridad 72 67 29

Para estar en contacto con la naturaleza 4 21 0

Vivir fuera de la ciudad 22 9 71

Vivir rodeado de gente de un nivel similar al{2 0 0

mio

No contesta I 3 0

Es de resaltar el alto porcentaje, que a su vez aparece de manera mucho mas marcada en
habitantes de barrios cerrados (67%), de personas que considerando que los barrios cerrados no

son una solucién al problema de la inseguridad, sostienen su decision de vivir en este tipo de
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urbanizacion en la motivacion de tener una mayor seguridad. En este sentido, no puede dejar de

pensarse que la salida que ofrece el barrio cerrado al problema de la inseguridad es percibida

mas que como solucién, como una respuesta de tipo individual ligada a la evitacion y el

aislamiento.

Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos segin nivel de contacto. Barrio Abierto.

Sus vecinos son buenas personas Nunca A veces Todos los dias
Todos 33 49 62

Algunos 50 37 33

Pocos 0 9 2

Ninguno 0 0 2

No sabe 17 6 2

Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos seglin nivel de contacto. Barrio Cerrado.

Sus vecinos son buenas personas Nunca A veces Todos los dias
Todos 0 11 35

Algunos 0 83 54

Pocos 0 6 0

Ninguno 0 0 0

No sabe 0 0 12

Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos segun nivel de contacto. Barrio Abierto.

Sus vecinos son confiables Nunca A veces Todos los dias
Todos 50 37 60

Alpgunos 17 43 33

Pocos O 14 5

Ninguno 0 0 0

No sabe 33 6 2
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Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos segun nivel de contacto. Barrio Cerrado.

Sus vecinos son confiables Nunca A veces Todos los diasV
Todos 0 9 27

Algunos 0 56 38

Pocos 0 22 23

Ninguno 0 0 0

No sabe 0 13 12

Cuadro: Percepcién sobre las cualidades de los vecinos segun nivel de contacto. Barrio Abterto.

Sus vecinos son solidarios. Nunca A veces Tedos los dias
Todos 17 37 67

Algunos 50 46 29

Pocos 0 11 2

Ninguno 0 3 2

No sabe 33 3 0

Cuadro: Percepcion sobre las cualidades de los vecinos segun nivel de contacto. Barrio Cerrado.

Sus vecinos son solidartos Nunca 1A veces Todos los dias
Todos 0 ‘6 g

Algunos 0 39 62

Pocos 0 39 31

Ninguno 0 2 0

No sabe 0 14 0

De los cuadros precedentes, resalta como relevante la tendencia a aumentar de la
percepcion positiva del otro en los habitantes de barrios abiertos en la medida que aumenta la

frecuencia en sus contactos. Asi, de quienes mantienen contactos con una frecuencia diaria, el 60
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% considera que sus vecinos son buenas personas y que son confiables. En oposicion a esto,
-

dentro de los habitantes de barrios cerrados aparece una tendencia a inversa, en tanto que la

mayor frecuencia en el contacto va aparejada de una caida en la percepcion positiva del otro. En

este sentido, de quienes tienen encuentros con sus vecinos de forma diaria, los mayores

porcentajes en torno a las consignas planteadas recaen sobre las categoria “Algunos”.
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I1.3. CONCLUSIONES.

A continuacidn se desarrollarin los diferentes elementos que, en relacion a las lineas de
indagacion planteadas para el mismo, permiten ahondar el analisis hasta aqui realilzado en torno

al impacto de la implantacion de este tipo de urbanizaciones.

II. 3. 1. Enfoque social.

- Factores que se hayvan ligados a la eleccion de este tipo de urbanizaciones.

Para la confeccién de la encuesta se consideraron como alternativas posibles
preestablecidas para evaluar este item, los siguientes: A) Tener mayor seguridad, B) Estar en
contacto con la naturaleza, C) Vivir fuera de la ciudad, D) Vivir rodeado de gente de un nivel

similar al mo.

Debemos recordar en este sentido, que desde el discurso que sostienen los diferentes
sectores ligados a este tipo de emprendimientos, de 16 que se trata es de un estilo de vida
relacionado con la naturaleza, la vida tranquila y aldeana. A diferencia de lo que ha sido el
proceso de urbanizacion de las perisferias de las grandes ciudades en otros lugares del mundo,
aqui la forma de urbanizacién cerrada tomd una predominancia absoluta, planteandose en

apariencia como alternativa anica.

Era de nuestro interés confrontar este discurso con la percepcidén de la poblacion. Al
respecto, €l hecho de que el 67 % en el caso de habitantes de barrios cerrados y el 61 % en el caso
de barrios abiertos, seflale como motivo de la eleccidén de este tipo de urbanizacion fa opcion

“Tener mayor seguridad™; es un fuerte indicador de que el elemento predominante para la gente
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no se haya ligado a la eleccion de un tipop de vida como se pretende, sino a una situacién

coyuntural de este momento que es la problematica de la inseguridad.

Refuerzan esta consideracion los datos que se obtuvieron al preguntar si mantendrian esa
eleccion de no existir las actuales condiciones de inseguridad. Solo un 19 % en el caso de los

barrios abiertos, y un 27 % en el caso de los barrios cerrado, afirman que si.

A la luz de estos datos no puede dejar de sefialarse que la magnitud del fenémeno que nos
interesa, dada la masividad que ha tenido la implantacién de este tipo de urbanizaciones en los
distritos bajo estudio, es desproporcionada en relacion, por ejemplo, a la demanda existente. Si
bien esto ya habia sido sefialado en el informe anterior, estos datos permiten reafirmar esta
conclusion, al‘ dejar a la vista que incluso un alto porcentaje de los habitantes de este tipo de

urbanizacidn no sostendrian su decisién de imperar otras condiciones en la sociedad.

Las implicancias que esto tiene a nivel de la elaboraciéon del tema seguridad — inseguridad

seran tratadas en el apartado correspondiente al tema.

t

- Representaciones que sustentan la relacion af otro.

Las que siguen son algunas de las lecturas de la informacion obtenida a partir de la toma

de encuestas;

“Tanto en este cuadro como en el anterior, resalta la diferencia entre habitantes de barrios
cerrados y barrios abiertos en relacién a valorar a sus vecinos dentro del item “Todos” (Alrededor
del 50% en barrios abiertos, alrededor del 15% en barrios cerrados). Si bien el dato no permite
una lectura cualitativa, debiera ser tenido en cuenta en relacién a lo que podria denominarse

disposicion positiva o negativa en relacion al otro.”
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“Aqui hay diferencias segun el barrio, los del barrio cerrado consideran en mayor medida
.
que los vecinos son personas desconocidas.”

“Nuevamente, nos encontramos frente a patrones de valoracion similares en la
comparacion entre habitantes de barrios abiertos y barrios cerrados.”

“La aparicion de porcentajes mayores de acuerdo con afirmaciones que ponen en juego
valoraciones y disposiciones respecto de conductas ligadas a la solidaridad y a la confianza en
relacion al otro, en habitantes de barrios abiertos, debe ser tenido en cuenta como un elemento de
peso con respecto a la modalidad de vinculos que potencialmente puedan generarse.”

v Consideramos que estos datos son de gran relevancia para analizar las posibles
modalidades de vinculacidon que en perspectiva pueden generarse en localidades donde la

implantacion de este tipo de urbanizacion tiene un impacto fuerte, como es el caso de los

municipios seleccionados.

“... lo que prepondera en el alegato es la cultura endogamica: o sea, lo seguro ¢s lo de
adentro, lo inseguro lo de afuera. ISl colegio se instala ahi adentro, la actividad social se ejerce
L

ahi adentro, y asi como esto implica por un lado el resgnardo de ciertos peligros externos,

también se debilitan las defensas. "'( A . Disenhaus, psicoanalista)

“fon el country se recrea la vida de la aldea. Los nifios sanos y ultracuidados de hoy
seran adultos ingenunos, encantadores inadaptados para lo que se flama la vida wrbana
Empezaran como turistas y promto  fendrdn  que comportarse como exploradores o
conquistadores, en esa vieja cindad poblada por peronas inexplicablemente hostiles. Las
Jronteras que ya no existen se recrean constanfemente a instancias de la desconfianza mutua

entre los grupos "( Alfonso Corona Martinez. Arquitecto).
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Estas citas atestiguan de alguna manera de qué tipos de representaciones y percepciones

L ]
del otro estan en juego. Al respecto, las respuestas obtenidas en el item del cuestionario en que se
solicita a los encuestados que seleccionen cuatro palabras que definan la relacidn existente entre
habitantes de barrios abiertos y barrios cerrados, son de una profunda relevancia. En ambos

casos, las opciones escogidas mayoritartamente fueron: Atslamiento, Mundos distintos,

Indiferencia, Desconfianza.
- Grado de insercion / sentido de pertenencia a la comunidad.

En relacion a este punto, sefialabamos en el informe anterior la siguiente problematica, a

partir de los desarrollos de uno de los especialistas consultados:

“Las personas que se desplazaban hacia la periferia fuchaban diariamente por conseguir
mejoras; alumbrado, asfalto, cloacas, agua corriente, y eso es convertir un espacio en cindad
porque incluia un gran desarrollo comunitario personificado  en sociedades vecinales, de

L
Jomento. Las nuevas urbanizaciones generan todo lo contrario. La radicacion de gente que no

conoce las condiciones de vida materiales de dichas comunidades en universos cerractos tiche

consecuencias gravisimas.” ( Ricardo Muir. Arquitecto)

Una sociedad pterde su valor original si no puede acercar a sus ciudadanos a cumplir fines
comunes. Estar arraigado no solo sigmfica pertenecer a dicha sociedad sino conocer y compartir
los problemas del sitio donde uno vive. Es posible, entonces, que el BC se convierta en una
pequefia sociedad en st misma y pierda de vista los valores, intereses y problemas de todo lo que

le rodea. Este aislamiento puede devenir en una especie de autismo social.



Como sefialaramos al desarrollar las lineas de indagacion planteadas para el trabajo de

campo, se han considerado como indicadores en torno a este punto, los siguientes:
Cambio de domicilio legal.

El hecho de considerar este dato como indicador de el nivel de interés por insertarse
dentro de la comunidad se basa en el hecho de que el domicilio legal tiene como una de sus
implicancias la definicion del lugar en el que una persona ejerce sus derechos de ciudadano, en la
eleccion de autoridades municipales. El bajo porcentaje de habitantes de barrios cerrados que
poseen su domicilio legal asentado en estos municipios (26%), es un indicador de relevancia al

respecto.
Participacidn en instituciones.

Las instituciones sociales que se constituyen en una soctedad son el soporte de la trama de

L
relaciones existente al interior de la misma, vehiculizando los intereses, problematicas y
relaciones de quienes en ella habitan, Al enfrentar los datos que arroja la toma de encuestas, nos
encontramos con que ninguno de los habitantes de barrios cerrados encuestado tiene una
participacion activa en alguna institucion barrial o municipal. Lo Gnico que aparece como

actividad que realizan dentro de la localidad es la practica de deportes, actividad que es realizada

dentro de las instalaciones del country o barrio cerrado.

En el grupo de reflexién ealizado con habitantes de barrios cerrados, aparecia una plena

coincidencia de los participantes en relacion a la falta de interés como motivo para realizar fuera
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de los limites de! barrio alguna actividad que no fuera de esparcimiento o ir de compras. En este
sentido, la coincidencia se extendia al shoping como lugar elegido para realizar dichas

actividades.

Esto no deja de tener repercusiones de profundo alcance en la percepcion que tienen de
esta poblacion los habitantes de barrios abiertos, en los que aparecen manifestaciones del tipo de
la siguiente: “Se los ve entrar y salir en sus autos para ir al shoping o para volver a sus casas. En

otra parte no se los ve.”

Traslado de actividades a la zona.

Los vecinos encuestados de barrios cerrados trabajan en un 84% pero lo hacen
mayoritariamente afiera de la zona (83%). Del 74% que respondieron que sus hijos estudian,

solo el 43% lo hace en la zona.

- Representaciones ligadas al tema seguridad.

Uno de los puntos que consideramos importante evaluar dentro de esta linea de
indagacion, es la manera en que se vivencia la sensacion de seguridad para el espectro de

poblacién encuestada. En este sentido aparecen como relevantes los siguientes datos:

a) Nivel de seguridad en la casa. Se observa una fuerte diferencia entre barrios abiertos y
cerrados. Los segundos casi en su totalidad se sienten muy seguros en sus casas. En tanto que los
habitantes de los barrios abiertos, también se sienten parcialmente seguros y nada seguros,
aunque en porcentajes menores.
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b) A medida que aumenta la distancia desde la propia casa, se incrementa la sensacion de

L ]
inseguridad, siendo este indicador mucho mas significativo para las personas de barrios cerrados.

Se puede decir a partir de estos indicadores que el alto grado de seguridad que
experimentan los habitantes de barrios cerrados estando en su casa (el 98% contesta sentirse
Totalmente seguro) se sostiene en ¢l aislamiento que este tipo de urbanizaciones conlleva.
Aislamiento que queda confirmado al contrastar este indicador con el hecho de que al salir del
barrio, solo un 8% vivencia el mismo nivel de seguridad, en tanto que un 52% de sus vecinos de

barrios abiertos experimentan una total seguridad en el mismo lugar.

“Ios tremenda la falta de conciencia de esta gente en relacion a que ni bien salen del
barrio estan tan expuesios como los demdas. Necesitan sentirse todo el tiempo protegidos. . Fn
general cuando ocurren escenas de robos violentos cerca del barrio se genera una especie de
locura colectiva donde todos piden mayor seguridad, reforzar los puestos, ete.” (Gracicla

Pfeifer, Administradora de Barrios Privados)

“Desde el punto de visia urbano, estrictamente, no hay nada mas seguro que lo piiblico;
impedir la degradacion real de csos espacios. Ln este punio el rol del estado es fundamental
Hay casos paradigmdticos en América Latina en cuanto a esto, por ejemplo, Curitiba o Porto
Alegre, donde las politicas piiblicas han sido orientadas hacia el desarrollo real de la
comunidad, ciudades que hoy tienen el menor indice de violencia de un pais tan castigado y
violento como Brasil. Digo, acciones concretas que tengan que ver con el mejoramiento de la
calidad de vida en la ciudad. [l problema es gque hacen falia politicas a largo plazo. ;cudnto

puede dwrar la seguridad de un barrio amurallado? ;Un aiio, dos, diez? El problema de la
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seguridad es mucho mds importante que para pensarlfo de ese modo”. (Ricardo Muir.

Arquitecto)
Con esta ultima cita, nos adentramos en el siguiente item a destacar en torno a este tema;

Niveles de responsabihidad otorgados en torno al problema de la inseguridad.

St bien los porcentajes que atribuyen esta responsabilidad de manera compartida al Estado
y a la comunidad, son similares para ambos tipos de poblacion; haciendo una lectura que tome en
N .
cuenta la totalidad de los resultados obtenidos en torno a las consignas planteadas en este item del
cuestionario, se observan muy marcadamente una serie de diferencias en torno a las
representaciones ligadas al tema de la seguridad, al comparar la poblacidén de barrios abiertos con
la de barrios cerrados. Puede afirmarse que las respuestas predominantes en los habitantes de

barrios abiertos implican una percepcion del problema de la inseguridad en términos colectivos.

Consideramos que este hecho guarda una signifidacton de gran importancia, en tanto que
los barrios cerrados implican una solucién individual al problema de la inseguridad, relacionada
con conductas de aislamiento y evitacion; dejando, por asi decir, el problema del otro lado del

cerco.
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I1. 3. 2. Enfoque econdémico.

- Valoracion del impacto provocado por la implantacion de este tipo de urbanizaciones a

nivel economico dentro del municipio.

En principio debe sefialarse el hecho de que tanto en la poblacidén de barrios abiertos
(72%), como en la de barrios cerrados (100%), aparece espresado el acuerdo con la afirmacion de
que la implantacion de este tipo de urbanizaciones es un factor de crecimiento positivo para el

Rartido.

Sin embargo, al intentar especificar los elementos en juego en esta valoracion, aparecen
interrogantes que si bien el pesente estudio no dispone de bases suficientes como para poder

contestar de manera categorica, no pueden dejar de plantearse.
- Nivel del impacto ecconomico en la poblacion.

En primer término, mencionaremos el hecho de que los habitantes de barrios abiertos, al
ser consultados acerca de si este fen6meno habia implicado la generacion de una importante
cantidad de fuentes de trabajo, un 45% manifestaron su desacuerdo con esta informacion. Al
respecto, en los talleres de reflexion uno de los comentarios compartidos con creciente
preocupacion por los participantes fue el hecho de que, a partir de la llegada de barrios cerrados,
habia llegado a ambos municipios una importante cantidad de mano de obra desocupada —
mayormente extranjera — que absorvia la mayor parte de los puestos de trabajo generados en las

areas de servicio doméstico y de mantenimiento.



Una de las participantes mencion6 el hecho de que en su momento se habia promocionado
»
desde el gobierno la llegada de barrios cerrados como un fenémeno que tracria trabajo a la gente

del partido, y en la realidad las cosas no se habian dado de esa manera.

Por otro lado, otro de los elementos de relevancia que aparece en los talleres de reflexion
es el hecho de que si existid tal repercusion en el area laboral en aquellos sectores de la poblacion
de un nivel medio hacia arriba, circunstancia atribuida a que hubo generacién de puestos de
trabajo en las areas de comercio y servicios, donde es necesario cierto nivel de fc_)rmaci(')n (por lo

menos, nivel secundario).
1. 3. 3. Enfoque urbanistico.

- Aparicion de problematicas ligadas a las transformaciones generadas a partiy de dicha

implantacion.

L
Contirmando lo que ya fuera desarrollado respecto de este punto en el anterior informe, a

partir de la informacion obtenida en las entrevistas a informantes claves, en ambos muntcipios
aparecen manifestaciones de la aparicion de problematicas ligadas a este tipo de emprendimiento,

a nivel urbanistico.

En el rastreo realizado a través de las encuestas, un 40 % del total de la muestra responde
de manera afirmativa a la consigna de que hayan aparecido consecuencias negativas producto de

estas transformaciones.
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Al realizar los talleres de reflexion, se sondeo particularmente este punto.

En el Municipio de Pilar, se registran en diferentes aspectos. Uno de ellos es la aparicion
de patrones de corte en la circulacion dentro del municipio a partir de la implantacion de este tipo
de urbanizaciones. Estos patrones de corte han sido generados en la mayor parte de los casos por
el hecho de que muchos de estos proyectos se han construido sobre la unificacidon de varios lotes
que, previamente, dejaban entre ellos sendas de circulacion. En otros casos, se hayan ligados a la
constitucion de varios empendimientos juntos, casos en los que no se ha respetado la normativa
vigente que pauta la obligatoriedad para los emprendedores de ceder media calle en todo su
perimetro, precisamente con la funcion de abrir lineas de circulacion. En este sentido, el caso mas
mencionado es el de la ciudad de Pte. Derqui, caso mencionado ya en el anterior infoorme, la

cual ha quedado practicamente aislada del resto del municipio.

Otra de las consecuencias negativas conectadas a este proceso, es la degradacion del casco

historico de la ciudad de Pilar. Todos los entrevistados plantean que el aumento del transito
('.

automovilistico, conectados a la falta de medidas que previeran estas transformaciones, ha

repercutido en una profunda degradacion de la ciudad.

En el Municipio de Tigre, se registra otro tipo de problematica, ligada también a la
implantacion masiva de este tipo de urbanizaciones en una zona. El caso que mencionan los
participantes en los talleres es el de Rincon de Milberg, que es un barrio perisférico de la ciudad
de Tigre, en el que se han emplazado gran cantidad de emprendimientos de estas caracteristicas.
Dadas las caracteristicas inundables de la zona, los emprendedores han levantados el nivel de

cota del territorio donde asentaron sus emprendimientos, provocando que en las zonas aledaias



se provoquen inundaciones con una frecuencia y con niveles que alcanza la altura del agua, muy

-
por encima de los promedios previos a la Hegada de estas urbanizaciones.

- Ivaluacion de la gestion municipal en el proceso de implantacion, en los aspectos

referentes a la planificacion urbana.

Frente a la consigna “Ha habido una buena planificacion por parte del gobierno
municipal”, el 42 % de la muestra responde estar en desacuerdo, y dentro de los barrios abiertos

el porcentaje aumenta al 54%.

Porcentajes similares se registran en torno a la consigna “Con el tiempo han aparecido
serias consecuencias que no fueron pervistas”, donde un 40 % del total de la muestra manifiesta

estar de acuerdo, y un 61 % de los habitantes de barrios abiertos se expresa en el mismo sentido.
y p

En ambos casos, los porcentajes de habitantes de barrios cerrados son considerablemente
L.
menores. Frente a la primera consigna, solo el 29% esta de acuerdo; mientras que en el caso de la

segunda, apenas el 16% considera que han aparecido con posterioridad consecuencias negativas

que no fueron tenidas en cuenta.

En el item en el que se solicitaba que se evaltie la gestidn municipal en relacion a la
implantacion de barrios cerrados, la opcidn mas significativa estadisticamente fue la de

“Regular”.
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1. 4. CONSIDERACIONES FINALES

A manera de conclusiones finales del estudio realizado, en lo que refiere al aspecto social
— economico — urbanistico ligado a la implantacion de nuevas formas de urbanizacion,
quisiéramos resaltar el alto grado de complejidad que se haya en juego en relacidon a un proceso

de transformacion de estas cariacteristicas.

Queda claramente demostrado a nuestro criterio, que la forma en que este proceso se
efectite tiene fuertes implicancias en las consecuencias que del mismo se desprendan, En este
sentido, cabe resaltar la funcion del gobierno municipal como instancia con capacidad de regular
y fijar pautas que encuadren dicho proceso. Y esto no solo en lo referente a la construccion de los
criterios normativos que se consideren necesarios acorde a las caracteristicas de cada localidad;
sino también en lo referente a la generacion de politicas activas que acompaiien el proceso de
implantacién, respondiendo a las necesidades que surjan desde los diferentes sectores de la
comunidad, como asi mismo intentando potenciar loscdiferentes recursos economicos y de

transformacion urbanistica que un proceso de este tipo trae aparejados.

En este sentido, las diferencias registradas en los dos municipios sobre los que se ha

desarrollado el presente estudio dan cuenta de la importancia de estas consideraciones.

Por otra parte, nos parece fundamental resaltar el hecho de que esta forma particular que
ha tomado en nuestro pais el proceso de expansion de la ciudad hacia centros perisféricos, la de
las urbanizaciones cerradas, es una forma puntual y no la tnica forma de generar ciudad hacia la

perisferia. En torno a este punto, debe ser tenido en cuenta que desde la percepcion tanto de los

-
By



Con respecto a los resultados municipio por municipio, no aparecen diferencias marcadas

L ]
en la evaluacién qu hace la poblacion encuestada de la gestion de sendos gobiernos.

Sin embargo, en los talleres de reflexién realizados si aparece un claro contraste en las
poblaciones de cada municipio, resaltandose un malestar mucho mayor en los habitantes de Pilar,
que definen la anterior gestion de gobierno como nuy mala en lo referente al fenémeno bajo

estudio.
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especialistas consultados como de la poblacton encuestada, no es la modalidad mas deseable, y
L
que su auge actual encuentra su repercusion en el mercado, por detras de una fuerte estrategia de

mercados, en la problematica coyuntural de la inseguridad.

Al respecto, un ejemplo claro es el del Municipio de Pilar, en el que la actual gestion de
gobierno se ha planteado como uno de los objetivos a largo plazo la forma de reorganizar el
patron urbano con que quedd constituido el Partido a partir de la implantacion masiva de barrios
cerrados, tomando en consideracion modelos de reorganizacion que contemplen la posibilildad de

ifcluir los barrios cerrados dentro de la trama de la ciudad.

El otro ejemplo es el de Nordelta, que ha sido disefiado como un pueblo abierto dentro del
cual existen algunos barrios cerrados que guardan en su constitucion la posibilidad de mantenerse

abiertos, sin fronteras delimitadas por cercos.

Por altimo, no quisiéramos dejar de sefialar el hecho de que la informacion recavada, en
L
tanto se basa en la experiencia aportada por dos Municipios, permite asentar las bases para un

estudio de mayor envergadura, sobre una base de casos mas amplia, que permitiria arribar a

conclusiones de caracter abarcativo.
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ANEXO NORMATIVO

A) DECRETO LEY 8912/77, TEXTO ORDENADOQO POR DECRETO 3389/87
{con las modificaciones del Decreto Ley IN° 10.128 y la Ley N° 10.653, vy la publicacion de [os Decretos
Reglamentarios Nros, 11.549/83 y 1.372/88)

LEY DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y USO DEL SUELO

TITULO 1
OBJETIVOS Y PRINCIPIOS
CAPITULO UNICO

Art. 1.- La presente Ley rige el ordenamiento del Terntorio de la Provincia, y regula el uso, ocupacién,

subdivision y equipamiento del suelo.

Art. 2° - Son objetivos fundamentales del ordenamiento Territorial:

a)

Asegurar la preservacion y el mejoramiento del medio ambiente, mediante una adecuada

organizacion de las actividades en el espacio.

4

La proscripcién de acciones degradantes del ambiente y la correccion de los efectos de las ya

producidas.

La creacion de condiciones fisico-espaciales que posibiliten satisfacer al menor costo econdmico y
social, los requerimientos y necesidades de la comunidad en materia de vivienda, industria, comercio,

recreacion, infraestructura, equipamiento, servicios esenciales y calidad del medio ambiente.

La preservacion de las areas y sitios de interés natural, paisajistico, histérico o turistico, a los fines

del uso racional y educativo de los mismos.

La mmplantacion de los mecanismos legales, administrativos y economico-financieros que doten al

gobierno muntcipal de los medios que posibiliten la eliminacién de los excesos especulativos, a fin de



asegurar que el proceso de ordenamiento y renovacion urbana se lleve a cabo salvaguardando los

intereses generales de la comunidad.

f)  Posibilitar la participacion organica de la comunidad en el proceso de ordenamiento territorial, como
medio de asegurar que tanto a nivel de la formulacion propuesta, como de su realizacion, se procure

satisfacer sus intereses, aspiraciones y necesidades.

g) Propiciar y estimular la generacion de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad vital de la

preservacidn y recuperactdn de los valores ambientales.

Art, 3° - Establécense los siguientes principios en materia de Ordenamiento Territorial:

N .

a) Debera concebirse como un proceso ininterrumpido en el que un conjunte de pautas y disposiciones
normativas orienten las decisiones y acciones del sector publico y encaucen las del sector privado
hacia el logro de objetivos predeterminados, reajustables en funcion de los cambios no previstos que

experimente la realidad sobre la que se actia.

b} Las Comunas deberan realizarlo en concordancia con los objetivos y estrategias definidas por el
Gobiemo Provincial para el sector y con las orientaciones generales y particulares de los planes
provinciales y regionales de desarrollo econdmico y social y de ordenamiento fisico.

4

¢) En las aglomeraciones, conurbaciones y regiones urbanas sera encarado con criterio integral, por
cuanto rebasa las divisiones jurisdiccionales. Los Municipios integrantes de las mismas, adecuaran el
esquema terntorial y la clasificacion de sus areas a la realidad que se presenta en su territorio. Esta
accién debera encararse en forma conjunta entre los Municipios integrantes de cada region, con la

coordinacton a nivel provincial.

d) Debera tenerse fundamentalmente en cuenta el tipo e intensidad de las relaciones funcionales que

vinculan a las distintas areas entre si.
e) La localizacion de actividades y la intensidad y modalidad de la ocupacion del suelo se hara con

criterio racional, a fin de prevenir, v en lo posible revertir, situaciones criticas, evitando las

interrelaciones de usos del suelo que resulten inconvenientes.

II



TITULO 11
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULO
DEL CRITERIO GENERAL

Art. 4° - Estaran sometidos al cumplimiento de la presente Ley las personas fisicas y juridicas publicas o

privadas, con la unica excepcion de razones de seguridad y defensa.

CAPITULO I
DE LA CLASIFICACION DEL TERRITORIO

Art. 5° - .- Los Municiptos delimitaran su Territorio en:

a) Areas rurales.

b) Areas urbanas y areas complementarias.

El area rural comprendera las areas destinadas a emplazamientos de usos relacionados con la
produccion agropecuaria extensiva, forestal, minera y otros.

4
El area urbana comprendera dos subareas: la urbanizada y la semiurbanizada.

Las areas complementarias comprenderan las zonas circundantes o adyacentes al area urbana,

relacionadas funcionalmente.

Las &reas urbanas y las complementartas conforman los centros de poblacidn v son partes

integrantes de una unidad territorial.

I1.- En las distintas areas podran localizarse zonas de usos especificos de acuerdo a la modalidad, tipo v
caracteristicas locales, y seran: residencial, urbana y extraurbana, comercial y administrativa, de
produccién agropecuaria, icticola, industrial y extractiva, de esparcimiento ocioso y activo, de reserva,

ensanche, transporte, comunicaciones, energia, defensa, seguridad, recuperacion y demas usos especificos.
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La existencia o no de areas, subareas o zonas determinadas, como asi la ubicacion de algunas de
éstas, dependera de las condiciones propias o necesidades de cada partido o de cada uno de sus nucleos

urbanos.

Las areas, subareas y zonas, cuando asi corresponda, se dividiran en espacios parcelarios,

circulatorios y verdes y libres publicos.

DE LAS AREAS Y SUBAREAS

Art, 6° - Se entiende por AREA URBANA: La destinada a asentamientos humanos intensivos, en la que
s¢ desarrollen usos vinculados con la residencia, las actividades terciarias y las de produccion
A .

compatibles.

SUBAREA URBANIZADA: El o los sectores del area urbana, continuos o discontinuos, donde existen
servicios publicos y equipamiento comunitario como para garantizar su modo de vida pleno. El o los
perimetros de esta subarea comprenderan todos los sectores servidos como minimo con energia eléctrica,

pavimento, agua corriente y cloacas.

SUBAREA SEMIURBANIZADA: El o los sectores intermedios o periféricos del area urbana, que

constituyen de hecho una parte del centro de poblacion por su uttlizacion como tal, con parte de la
[

infraestructura de servicios y del equipamiento necesario, pero que una vez completados pasaran a

constituirse en subareas urbanizadas. A este efecto debera lograrse como prioridad el completamiento de:
a) La infraestructura de servicios y el equipamiento corunitario.
b) La edificacion de las parcelas.
AREAS COMPLEMENTARIAS: Los sectores circundantes o adyacentes al area urbana, en los que se
delimiten zonas destinadas a reserva para ensanche de la misma o de sus partes constitutivas, y a otros

usos especificos.

ZONAS Y ESPACIOS
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Art. 7° - Denominanse:

a)

b}

c)

h)

Zona residenctal: La destinada a asentamientos humanos intensivos, de usos relacionados ¢con la

residencia permanente y sus compatibles, emplazadas en el area urbana.

Zona residencial extraurbana: La destinada a asentamientos no intensivos de usos relacionados con la
residencia no permanente, emplazada en pleno contacto con la naturaleza, en el area complementaria

o en el area rural. Se incluyen en esta zona los clubes de campo.

Zona comercial y administrativa: La destinada a usos relacionados con la actividad gubemamental y

terciaria, emplazada en el area urbana.

Zona de esparcimiento: La destinada principalmente a la actividad recreativa ociosa o activa, con el

equipamiento adecuado a dichos usos. Podra estar ubicada en cualquiera de las areas.

Zona idustrial: La destinada a la localizacién de industrias agrupadas. Las zonas industriales se
estableceran en cualquiera de las areas. Al decidir su locacién se tendra particularmente en cuenta
sus efectos sobre el medio ambiente, sus conexiones con la red vial principal, provision de energia
electrica, desagiies industriales y agua potable.

Las industrias molestas, nocivas o peligrosas debere’gn establecerse obligatoriamente en zona
wdustrial, ubicada en drea complementaria o rural, y circundada por cortinas forestales. Parque
industrial es el sector de la zona industrial dotado de la infraestructura, el equipamiento y los
servicios piblicos necesarios para el asentarniento de industrias agrupadas, debiendo estar circundado

por cortinas forestales.
Zona de reserva: Al sector delimitado en razdn de un interés especifico orientado al bien comun.

Zona de reserva para ensanche urbano: Al sector que el Municipio delimite, si fitera necesario, en

previsién de futuras ampliaciones del drea urbana.

Zona de recuperacion: La que, en su estado actual, no es apta para usos urbanos, pero resulta

recuperable mediante obras o acciones adecuadas.



i)

)

Zona de recuperacion de dunas o médanos vivos: Las areas que contienen formaciones de arenas no

fijadas, yasea provenientes del desgaste de la plataforma o de la erosién continental.

Zona de usos especificos: La delimitada para usos del transporte (terrestre, maritimo o fluvial y
aéreo), de las comunicaciones, la produccion o transmision de energia, la defensa, la seguridad y

otros usos especificos.

Art. 8° - Denominanse:

a)

b)

c)

Espactos circulatorios: Las vias de transito para vehiculos y peatones, las que deberan establecerse

claramente en los planos de ordenamiento.
Segin la importancia de su transito, o funcion, el sistema de espacios circulatorios se dividira en:

1. Trama intema: Vias ferroviarias a nivel, elevadas y subterraneas; autopistas urbanas, avenidas
principales, avenidas, calles principales, secundarias y de penetracion y retorno; senderos
peatonales; espacios publicos para estacionamiento de vehiculos.

2. Trama externa: Vias de la red troncal, acceso urbano, caminos principales o secundarios.

Espacios verdes y libres publicos: Los sectores publicos (en Jos que predomine la vegetacion v el
paisaje). cuya funcion principal sea servir a la recreacion de la comunidad y contribuir a la
L

depuracion del medio ambiente.

Espacios parcelarios: Los sectores destinados a parcelas urbanas y rurales; los espacios destinados a

parcelas urbanas, dada su finalidad, se denominaran espacios edificables.

CAPITULO III

DELIMITACION Y DIMENSIONADO

Art. 9° - A los efectos de un mejor ordenamiento funcional, las zonas podréan ser divididas en distritos y

subdistritos,
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Art. 10 - Las areas, subareas, zonas y espacios urbanos, deberan delimitarse segun usos.
.
Art. 1] - Para cada nicleo urbano se fijaran las metas poblacionales establecidas en el plan regional
respectivo, adoptando, en caso de no haberlas, las que resulten del calculo seguin las tendencias.
De acuerdo a tales metas se dimensionaran las subareas y zonas que componen ¢l nucleo
urbano, regulandose la ocupacién del suelo para cada distrito y manzana o macizo en base a las

densidades poblacionales asignadas.

Art. 12 - El disefio de la trama circulatoria tendra como objetivo la vinculacion e integracidn de los
espacios parcelarios y verdes o libres piblicos, procurando el mas seguro y eficiente desplazamiento de
los medios de transporte. Su trazado tendrd en cuenta la interrelacion con areas y zonas adyacentes,
diferenciando la circulaciéon vehicular de la peatonal. El sistema permitira el transito vehicular
diferenciado, estableciendo dimensiones segin densidades y usos urbanos previstos, de acuerdo a los

criterios de calculo mas apropiados.

Art. 13 - Los espacios verdes o libres publicos de un nicleo urbano seran dimensionados en base a la
poblacién potencial tope establecida por el Plan de Ordenamiento para el mismo, adoptando un minimo de
diez metros cuadrados (10 m2) de area verde o libre por habitante.

Dentro de esa superficie, deberan computarse las plazoletas, plazas y parques publicos, ya sean
comunales o regtonales.

Los espacios verdes seran convenientemente distribuidos y ubicados en cada area o zona, a razdn
de tres y medio metros cuadrados por habitante (3,50 rn?_/he:b) para plazoletas, plazas o espacios libres
vecinales; dos y medio metros cuadrados por habitante (2,50 m2/hab.} para parques urbanos y cuatro
metros cuadrados por habitante (4 m2/hab.) para parques comarcales o regionales.

A los efectos de computar los cuatro metros cuadrados (4 m2) correspondientes a parques
comarcales o regionales podran incluirse los parques de dicha caracteristica ubicados en un radio de

sesenta kilometros (60 km.).

CAPITULO IV

DEL PROCESO DE OCUPACION DEL TERRITORIO
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A) Creacién y ampliacién de nucleos urbanos o centros de poblacién.

Art. 14 - (Dec. Ley 10.128/83). Se entendera por creacion de un nucleo urbano al proceso de
acondicionamiento de un area con Ia finalidad de efectuar localizaciones humanas intensivas de usos
vinculados con la residencia, las actividades de servicio y la produccién y abastecimiento compatibles con
la misma, mas el conjunto de previsiones normativas destinadas a orientar la ocupacion de dicha area y el
ejercicio de los usos mencionados, con el fin de garantizar el eficiente y armoénico desarrollo de los
mismos y la preservacion de la calidad del medio ambiente.

Cuando la creacion o ampliacidn de nicleos urbanos la propicia la Provincia o la Municipalidad
en inmuebles que no le pertenezcan, y los respectivos propietarios no cedieren las correspondientes
superficies o concretaren por si el plan previsto, se declararan de utilidad publica las fracciones que

N .

resuiten necesarias a esos fines a los efectos de su expropiacion.

Art. 15 - Toda creacion de un nicleo urbano deberi responder a una necestdad debidamente fundada, ser
aprobada por el Poder Ejecutivo, a propuesta del Municipio respectivo, por iniciativa de entidades
estatales o de promotores privados, y fundamentarse mediante un estudio que, ademas de tomar en cuenta

las orientaciones y previsiones del respectivo plan regional, contenga como minimo:

a) Justificacién de los motivos y necesidades que indujeron a propiciar la creaciéon del nuevo nucleo
urbano, con una relacion detallada de las principales funciones que habra de cumplir dentro del
t

sistema o subsistema urbano que pasara a integrar,

b) Analisis de las ventajas comparativas que ofrece la localizacién elegida en relaciéon con otras

posibles y la aptitud del sitio para recibir los asentamientos correspondientes a los diferentes usos.

c) Evaluacion de la situacion existente en el area afectada en lo relativo a uso, ocupacion, subdivision y

equipamiento del suelo.

d) Demostracion de la existencia de fuentes de aprovisionaruiento de agua potable en calidad y cantidad

para satisfacer las necesidades de la poblacion potencial a servir.

e} Comprobacion de la factibitidad real de dotar al nuevo nicleo urbano de los servicios esenciales para

su normal funcionamiento,
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f)  Plan Direotor del nuevo nicleo urbano conteniendo como minimo:

Justificacion de las dimensiones asignadas al mismo, asi como a sus areas y zonas constitutivas,

con indicacion de las densidades poblacionales propuestas.

¢ Trama circulatoria y su conexion con los asentamientos urbanos del sistema o subsistema al cual

habra de incorporarse.

¢ Normas sobre uso, ocupacidn, subdivision, equipamiento y edificacion del suelo para sus distintas

zonas.
* Red primaria de servicios publicos.

+ Localizacion de los espacios verdes y reservas de uso publico y su dimension segun lo dispuesto

por esta ley.
g) Plan previsto para la prestacion de los servicios esenciales y dotacion de equipamiento comunitario.

Art. 16 - Se entendera por ampliacion de un nucleo urbano al proceso de expansion ordenada de sus areas
o zonas, a fin de cumplimentar las necesidades insatisfechgs, o satisfechas en forma deficiente de las

actividades correspondientes a los distintos usos que en él se cumplen,

Art. 17 - La ampliacton de un &rea urbana debera responder a una fundada necesidad, ser aprobada por el
Poder Ejecutivo a propuesta de! Municipio respectivo y justificarse mediante un estudio que, sin apartarse
de las previsiones y orientaciones del correspondiente plan de ordenamiento, cumplimente los stguientes

recaudos:

a) Que la ampliacion propuesta coincida con alguno de los ejes de crecimiento establecidos en el
respectivo plan urbano y que las zonas o distritos adyacentes no cuenten con mas del treinta (30) por

ciento de sus parcelas sin edificar.

b) Demostracion de la existencia de fuentes de aprovisionamiento de agua potable en calidad y cantidad

para satisfacer las necesidades totales dé¢ la poblacion potencial a servir.
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<)

d)

e)

a)

h)

Art.

Una cuidadosa evaluacion de las disponibilidades de tierra para el desarrollo de los usos urbanos y

una ajustada estimacion de la demanda que la previsible evolucidn de dichos usos producira en el

futuro inmediato.
Aptitud del sitio elegido para el desarrollo de los usos urbanos.

Evaluacion de la situacion existente en el area afectada en lo relativo a uso, ocupacion, subdivision y

equipamiento del suelo.

Demostracion de la factibilidad real de dotar al area elegida de los servicios esenciales y

equipamiento comunitario que establece esta Ley.

Plan Director del 4rea de ampliacién conteniendo como minimo lo siguiente:

- Justificacion de la magnitud de la ampliacion propuesta.

- Densidad poblacional propuesta.

¢ - Trama circulatoria y su conexién con ia red existente.

L

- Localizacion y dimensién de los espacios verdes y libres publicos y reservas fiscales.

Plan previsto para la prestacién de los servicios esenciales y la dotacion del equipamiento

comunitario.

18 - Podra disponerse la ampliacién sin que se cumpla lo establecido en la segunda parte del inciso a)

del articulo 17, si en ella se llevara a cabo una operacion de caracter integral, y la misma comprendiese,

ademas de lo exigido en el articulo anterior:

1.

2.

Habilitacion de nuevas parcelas urbanas dotadas de todos los servicios esenciales y el equipamiento

comunitario que establece esta Ley.

Construccion de edificios en el totalde las parcelas.
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3. Apertura & cesién de espacios varios dotados de equipo urbano completo (pavimento y redes de

servicios).

4. Construccidon de via principal pavimentada que vincule la ampliacién con la trama circulatona

existente.

También podran habilitarse nuevos espacios edificables sin haberse cubierto el prado de
edificacion establecido, cuando la Municipalidad constate situaciones generalizadas que deriven en la
ausencia de oferta de inmnuebles o excesivo precio de los ofrecidos. Igualmente podra autorizarse la
ampliacion cuando se ofrezca urbanizar zonas no aprovechables para otros usos por sus condiciones
fisicas y mediante la aplicacion de métedos de recuperacion. I
A .

En las situaciones previstas en el parrafo anterior deberan satisfacerse los recaudos exigidos en la
primera parte de este articulo, con excepcion de la construccion de edificios en el total de las parcelas.

Solo por excepcion podran habilitarse nuevos espacios edificables si los mismos implican superar

el tope poblacional que hubiere previsto el plan de ordenamiento de cada nucleo urbano.

B) Creacion y ampliacion de zonas de usos especificos

Art. 19- La creacion o ampliacion de las zonas de usos especificos debera responder a una necesidad
fundada, ser aprobada por el Poder Ejecutivo a propuesta dtél Municipio respectivo, localizarse en sitio
apto para la finalidad, ajustarse a las orientaciones y previsiones del correspondiente Plan de
Ordenamiento Municipal y cumplir con las normas de la legislacion vigente relativas al uso de que se

trate.

C) Reestructuracion de nuacleos urbanos.
Art. 20 - Se entendera por reestructuracion de areas o zonas de un niicleo urbano al proceso de adecuacion

del trazado de sus areas constitutivas a una sustancial modificacion de las normas que las regian en

materia de uso, ocupacion, subdivision y equipamiento.
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Art. 21 -Todo proyecte de reestructuracién de las areas constitutivas de un niicleo urbano debera

fundamentarse debidamente y ser aprobado por el Poder Ejecutivo a propuesta del Municipio.

D) Disposiciones varias.

Art, 22 - Para la realizacién de ampliaciones futuras podran delimitarse zonas de reserva. Dicho acto no
implicara autorizacion automitica para efectuar el cambio de uso, ni modificacion o restriccidon del
existente, en tanto su ejercicio no produzca efectos que dificulten el posterior cambio de uso del suelo.

La habilitacion de las zonas previstas para ensanche se llevara a cabo gradualmente, mediante la

afectacién de sectores de extension proporcionada a la necesidad prevista.

A ‘
Art. 23 - S6lo se podran crear o ampliar niicleos urbanos y zonas de usos especificos en terrenos con

medanos o dunas después que los mismos se encuentren fijados y forestados de acuerdo con lo establecido
en las normas provinciales sobre la materia.

Er dichos casos se preservara la topografia natural del area y se adoptaran en el proyecto
soluciones planialtimétricas que aseguren un correcta escurrimiento de las aguas pluviales. El tipo de uso,
intensidad de ocupacion y parcelamiento admitidos seran los que permitan garantizar [a permanencia de la

fijacion y forestacion.

Art. 24 - (Decreto Ley 10.128/83). La denominacién de los cnuew:)s nicleos urbanos la fijara el Poder
Legislativo, prefiriendo a dichos efectos aquéllas que refieran a la region geografica, a hechos historicos
vinculados con el lugar, a acontecimientos memorables, asi como a nombres de personas que por sus
servicios a la Nacion, a la Provincia, al Municipio o a la Humanidad, se hayan hecho acreedoras a tal
distincién.

El cambio o modificacién en la denominacion de los nicleos urbanos la fijara el Poder Legislativo
a propuesta de la Municipalidad con jurisdiccién sobre los mismos, respetando las pautas sefialadas en el

parrafo anterior.

TITULO 111

DEL USO, OCUPACION, SUBDIVISION Y EQUIPAMIENTO DEL SUELO
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CAPITULOJ
DEL USO DEL SUELO

Art 25 - Se denominara uso del suelo, a los efectos de la presente Ley, el destino establecido para el
mismo en relacién al conjunto de actividades humanas que se desarrollen o tenga las maximas

posibilidades de desarrollarse en un area territorial.

Art. 26 - (Decreto Ley 10.128/83). En el ordenamiento de cada Municipto se discriminara el uso de la
tierra en usos urbanos, rurales y especificos. Se considerardn usos urbanos a los relacionados
principalmente con la residencia, el esparcimiento, las actividades terciarias y las secundarias compatibles.
o f

Se consideraran usos rurales a los relacionados basicamente con la produccion agropecuaria, forestal y
minera. Se consideraran usos especificos a los vinculados con las actividades secundarias, el transporte,
las comunicaciones, la energia, la defensa y segurtdad, etc., que se desarrollan en zonas o sectores

destinados a los mismos en forma exclusiva o en los que resultan absolutamente preponderantes.

Art. 27 - (Decreto Ley 10.128/83). Para su afectacion actual o futura a toda zona debera asignarse uso o
usos determinados.

En el momento de realizarse la afectacion deberan establecerse las restricciones y
condicionamientos a que quedara sujeto el ejercicio de c:li(:hosL usos.

En las zonas del area urbana, asi como en las residenciales extraurbanas, industriales y de usos
especificos del area complementaria y rural, deberan fijarse las restricciones y condicionamientos
resultantes de los aspectos que a continuacién se detallan, que son interdependientes entre si con la zona,

con el todo urbano y con sus proyecciones externas.

1. Tipo de uso del suelo.
2. Extension de ocupacién del suelo (F.0S8).
3. Intensidad de ocupacion del suelo (F.OT)

y, segun el uso, densidad.

4, Subdivision del suelo.

3. Infraestructura de servicios y equipamiento comunitario.
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Art, 28 - (Decteto Ley 10. 128/83). En cada zona, cualquiera sea el area a que pertenezca, se permitiran
todos los usos que sean compatibles entre si. Los molestos, nocivos o peligrosos seran localizados en
distritos especiales, con separacién minima a determinar segun su grado de peligrosidad, molestia o

capacidad de contaminacion del ambiente.

Art. 29 - (Decreto Ley 10.128/83). Al delimitar zonas segun usos se tormaran particularmente en cuenta la

concentracion de actividades afines en relacion a su ubicacion y la escala de servicios que presten.

Art. 30 - (Decreto Ley 10. 128/83). En las zonas de las distintas areas el dimensionado de las parcelas
estara condicionado por el tipo, intensidad y forma de ejercicio de los distintos usos admitidos en las

mismas,
L

Art. 31 - (Decreto Ley 10. 128/83), Asignado el uso o usos a una zona del area urbana o a una zona
residencial, extraurbana, se establecera la densidad bruta promedio de la misma y la neta correspondiente
a los espacios edificables. Asimismo, se estableceran las superficies minimas que deben destinarse a areas
verdes de uso piblico, los servicios esenciales y el equipamiento social necesario, para que los usos

asignados puedan ejercerse en el nivel permitido por los condicionantes de tipo urbanistico.

CAPITULO 11
DE LA INTENSIDAD DE LA OCUPACION

Art 32 - Deberan distinguirse tres categorias en la intensidad del asentamiento humano en el territorio:
1. Poblacion dispersa.
2. Poblacion agrupada.

3. Poblacion semiagrupada.

La intensidad de ocupacion se medira por la densidad poblacional por metro cuadrado.
Denominase densidad poblacional bruta a la relacion entre la poblacion de un area o zona y la

superficie total de la misma.
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Denominase densidad poblacional neta a la relacidn entre la poblacion de un area o zona y la

superficie de sus espacios edificables es decir, libre de los espacios circulatorios y verdes publicos.

Art. 33 - Las areas de poblacién dispersa corresponden al area rural, donde la edificacion predominante es
la vivienda y las construcciones propias de la explotacion rural,

La densidad de poblacion bruta promedio sera menor a cinco (5) habitantes por hectarea.

Todo proyecto de construccion de viviendas en areas rurales que ocasione densidades mayores
que la establecida, excepto cuando esté vinculado a la explotacién rural, se considerara cambio de uso y

sujeto a la aprobacion previa correspondiente.

Art. 34 - Las areas de poblacién semiagrupada corresponden a colonias rurales, y a otras localizaciones de
muy baja densidad.
Sos .
La densidad poblacional bruta podréa fluctuar entre cinco (5) y treinta (30) habitantes por hectarea.

Art. 35 - Las areas de poblacion agrupada corresponden a las areas urbanas ¥ su edificacién predominante
es la vivienda individual o colectiva, con los edificios complementarios, servicios y equipamientos
necesarios, que en conjunto conforman al alojamiento integral de la poblacidn.

A cada zona integrante de un area urbana debera asignarsele densidad neta y densidad bruta.

Art. 36 - La densidad bruta promedio para toda el 4rea urbana, no podra superar los ciento cincuenta (150)

habitantes por hectarea.

Art. 37 - La densidad poblacional neta maxima para las distintas zonas urbanas y complementarias,

excepto clubes de campo sera:
1. Parcialmente dotadas de servicios:

- Residencial y comercial urbano y extraurbano: sectores con parcelas existentes a la vigencia de esta Ley
que carezcan de agua corriente y cloacas, la resultante de una vivienda unifamiliar por parcela; cuando
exista agua corriente pero no cloacas, cualquier uso, ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea.

No obstante, cuando conviniera, el Municipio podra asignar una densidad potencial superior, que

sélo podra concretarse con la prestacion de los respectivos servicios.

2. Totalmente dotadas de servicios esenciales
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¢ Residencial: mil (1000) habitantes por hectarea.
« Residencial extraurbano: ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea.
e Comercial, administrativa y areas analogas, excluidos espacios para espectacutos publicos: dos

mil (2000) habitantes por hectarea.

En areas con cloacas, la densidad maxima estard hmitada por la capacidad y calidad de la fuente
de agua potable.
La densidad neta para cada manzana, se establecera con independencia de la resultante de las

edificaciones existentes, y serd de aplicacidon para cada parcela motivo de nuevas construcciones.

Art. 38 - La densidad poblacional que se asigne a un area, subdrea, zona o unidad rodeada de calles en
cumplimiento del uso establecido estara asimismo en relacion directa con la disponibilidad de areas verdes
o libres publicas y con la dotacidn de servicios puablicos y lugares de estacionamtento que efectivamente
cuente.

Podra, no obstante, preverse una densidad dptima mayor que la actual, que podra efectivizarse en

el momento que todos los condicionantes se cumplan.

Art, 39.- En cada zona la edificacién sera regulada de tal forma que no agrupe en Ia misma una poblacién
mayor que la prevista en base a la densidad poblacional establecida, para lo cual se emplearan coeficientes

que representen la relacion poblacion - suelo - edificio y surja? de vincular entre si:

Poblacion.
Densidad neta.
El area neta de espacios edificables.

La superficie edificada, por habitante.

A

Los factores de ocupacion del suelo y total.

Art. 40 - La cantidad maxima de personas por parcelas sera el resultado de multiplicar su superficie por la
densidad neta maxima que se fije para la zona en que esté incluida.

El minimo computable serd de cuatro (4) personas por parcelas.

Art. 41 - Establecida la poblacién maxima para una parcela, la cantidad maxima de personas que podra

alojar cada edificio se computara de acuerdo a los siguientes indices:
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Uso * Cantidad de ambientes | Personas por | Sup. Cub. Total minm
dormitorio p/pers.

Residencial Hasta 2 2 14 m2.

unifamiliar Mas de 2 2 10 m2.

Residencial Hasta 2 2 15 m2.

multifamiliar Mas de 2 2 12 m2.

Comercial y 10 m2.

analogos

Espectaculos publicos, | A definir por los Municipios segin caracteristicas de cada uso y supuesto.

industria y otros ¢asos

N

En ningan caso, la superficie cubierta resultante podra sumar un volumen de edificacion mayor que el que

establezca el F.O.T. para el caso.

Art. 42 - Denominase factor de ocupacion total (F.O.T) al coeficiente que debe multiplicarse por la
superficie total de cada parcela para obtener la superficie cubierta maxima edificable en ella. Denominase
factor de ocupacion del suelo (F.0.S.) a la relacion entre la superficie maxima del suelo ocupada por el
edificio y la superficie de la parcela.

Ambos factores determinaran los volimenes edificables.

El volumen maximo edificable de nivel de suelo hagia amriba, en edificios de mas de tres (3)
plantas, sera el resultante de aplicar el F.O.T. maximo establecido para la zona considerando la distancia

minima de piso a piso autorizada para vivienda con independencia de la cantidad de plantas proyectadas.

Art. 43 - Se denomina superficie cubierta edificable en una parcela a la suma de todas las areas cubiertas
en cada planta, ubicados por encima del nivel de la vereda o su equivalente que al efecto establezca el

Municipio, incluyendo espesores de tabiques y muros interiores o exteriores.

Art. 44 - El plan de ordenamiento establecera para cada zona los maximos factores de ocupacién total
(F.O.T.) y de ocupacion de suelo (F.0.S.) en funcién de usos permitidos, de la poblacion prevista, de una
adecuada relacién entre los espacios edificables y los verdes y libres publicos, del grado de prestacion de

los servicios esenciales y de la superficie cubierta por habitante que se establezca.
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(Ley 10.653). Toda superficie cubierta, construida ¢ a construirse, destinada a albergar plantas de trata-
miento de efluentes industriales en establecimientos existentes cuya antigiiedad data con anterioridad a la
vigencia del Decreto Ley 7.229, no sera considerada a los fines de determinar el cumplimiento de los

indices urbanisticos FOS. y FO.T.

Art 45 - Los valores del F.Q. T seran como maximo los siguientes:

Uso residencial: 2,5.
e Uso comercial, administrativo y analogos: 3.

e Otros usos: seran fijados por la reglamentacién.

Art. 46 - Los valores del F.0.8. no podran superar a 0,6.

Art. 47 - Por sobre los valores maximos del F.O.T. y la densidad antes fijados y los maximos que el
Municipio establezca para cada zona, se estableceran en el plan de ordenamiento, incrementos o premios
que en conjunto no podran superar el setenta (70) por ciento de los valores maximos mencionados segun

la siguiente discriminacion:

a) Por ancho de parcela: a partir de diez metros (10 m.), en forma proporcional y hasta un incremento
maximo del veinticinco (25) por ctento del F.O.T. Para nuevas parcelas a partir de los anchos

minimos exigidos.

D) Por edificacion separada de ejes divisorios laterales, con un minimo de cuatro metros (4 m.), se
incrementara el F.O.T. entre el diez (10} por ciento y el quince (15) por ciento por cada eje divisorio

como maximo, computandose hasta un treinta (30) por ciento en total.

c) Por edificacion retirada voluntariamente de la linea de construccion establecida, a razén de tres (3)

por ciento por cada metro de retiro, con un maximo de quince (15) por ciento.
d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del F.0.S. maximo establecido para cada

caso, proporcional a la reduccion y hasta un incremento maximo del F.O.T. en un diez (10) por

ciento,
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e) Por espacio libre publico existente al frente, medido desde la linea municipal hasta el eje de dicho
espacio, cero cinco (0,5) por ciento por cada metro, a partir de los diez (10) metros y con un maximo
del diez (10) por ciento.

La cantidad de personas que aloje cada edificio podra aumentarse de acuerdo a los incrementos que

en cada caso correspondan.

Art. 48 - Los Municipios fijaran para cada zona normas que garanticen la existencia de los centros de
manzana libres de edificacién. Asimismo determinaran areas y alturas edificarles retiros de edificacion
respecto de las lineas municipal y divisorias, con arreglo a lo establecido en el articulo anterior y
tendientes a la preservacién y continuidad del espacio libre urbano.

No se autorizara el patio interno como medio de ventilacién e iluminacion de locales de habitacion

y de trabajo. Podran autorizarse para cocinas, bafios y locales auxiliares.

Art. 49 - En zonas con densidad mayor de ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea y en
construccion de edificios multifamiliares sera obligatoria la prevision de espacios para estacionamiento o
de cocheras, cuando las parcelas tengan doce (12) metros o mas de ancho, previéndose una superficie de
tres y medio (3,50) metros cuadrados por persona como minumo. Los Municipios podran establecer

excepciones a esta disposicion cuando las caracteristicas de la zona y del proyecto asi lo justifiquen.

CAPITULO 11
DE LA SUBDIVISION DEL SUELO

A) Subdivisiones

Art. 50 - Una vez aprobada la creacion de un niicleo urbano, o la creacion, ampliacion o reestructuracion
de sus areas, subareas o zonas constitutivas, podran efectuarse las operactones de subdivision necesarias,
con el dimensionado que fija la presente Ley.

Art. 51 - Las normas municipales sobre subdivision no podran establecer dimensiones inferiores 2 las que

con caracter general establece la presente Ley, que sera de aplicacion cuando el respectivo Municipio

carezca de normas especificas.
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Art. 52 - Las dimensiones en areas urbanas y complementarias seran las siguientes:
.

a) Unidades rodeadas de calles: Para sectores a subdividir circundados por fracciones amanzanadas en tres
(3) o mas de sus lados, las que determine la Municipalidad en cada caso. Para sectores a subdividir no
comprendidos en el parrafo anterior: Lado minimo sobre via de circulacion secundaria: cincuenta (50)
metros.

Lado minimo sobre via de circulacion principal: ciento cincuenta (150) metros.

Se podra adoptar el trazado de una o mas calles intemas de penetracion y retomo, preferentemente

con accesos desde una via de circulacion secundana.

b) Parcelas:

\

Area urbana en general Ancho minimo | Sup. min.
m.

Hasta 200 pers/ha. 12 300

De 201 hasta 500 Pers/ha. IS 375

De 501 hasta 800 Pers/ha. 20 600

De 801 hasta 1.500 Pers/ha. 25 750

Mas de 1.500 Pers./ha. 30 900

Areas urbanas frente a litoral rio de ia Plata y océano Atiantico

(hasta 5 km. desde la ribera}). ¢

Hasta 200 Pers/a.. IS 400

De 201 hasta 500 Pers/ha. 20 500

De 501 hasta 800 Pers/ha. 25 750

Mas de 800 Pers /ha. 30 900

Areas complementarias. Las dimensiones deberan guardar| 40 2.000

relacién al tipo y la intensidad del uso asignado

Residencial extra-urbana 20 600

En todos los casos la relacion maxima entre ancho y fondo de parcela no sera inferior a un tercio
(1/3).

Dichas dimensiones minimas no seran de aplicacion cuando se trate de proyectos urbanisticos
integrales que signifiquen la construccion de la totalidad de las edificaciones, dotacion de infraestructura y
equipamiento comunitario para los cuales la Municipalidad mantenga la densidad establecida y fije
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normas especificas sobre F.0.S, F.O.T, aspectos constructivos, ubicacion de areas verdes y libres
publicas y otrasde aplicacion para el caso. El dictado de disposiciones reglamentarias o la aprobacién de
proyectos exigira el previo dictamen del Ministerio de Obras Publicas.
Los minimos antes indicados no podran utilizarse para disminuir las dimensiones de parcelas
destinadas a uso residencial creadas mediante la aplicacion de normas que establecian minimos superiores,
Solo podran subdividirse manzanas o macizos existentes, sin parcelar o parcialmente parcelados,
en nuevas parcelas, cuando se asegure a éstas la dotacion de agua potable y que la eliminacién de excretas

no contamine la fuente de aprovechamiento de agua.

Art. 53 - En areas rurales las parcelas no podran ser inferiores a una unidad economica de explotacion
extensiva o intensiva, y sus dimensiones minimas seran determinadas en la forma establecida por el
Codigo Rural, come también las de aquellas parcelas destinadas a usos complementarios de la actividad

rural.

Art. 54 - En las subdivisiones dentro de areas urbanas que no impliquen cambio de uso, podran aceptarse
dimensiones inferiores a las establecidas precedentemente, ya sea por englobamientos que permitan
generar parcelas con dimensiones mas acordes con las establecidas o por situaciones de hecho dificilmente

reversibles, tales como invasion de linderos e incorporacion de sobrantes.

Art. 55.- Prohibese realizar subdivisiones en areas rurales que impliquen la creacion de areas urbanas con
densidad bruta mayor de treinta (30) habitantes por hectérg:a a menos de un kilometro de las. rutas
troncales nacionales y provinciales, y de trescientos (300) metros de los accesos a centros de poblacion,
con excepcidn de las necesarias para asentar actividades complementarias al uso viario y las industriales

que establezca la zonificacion correspondiente.
B) Cesiones

Art 56 - Al crear o ampliar niicleos urbanos, areas y zonas, los propietarios de los predios involucrados
deberan ceder gratuitamente al Estado provincial las superficies destinadas a espacios circulatorios, verdes
y libres pliblicos y a reservas para la localizacién de equipamiento comunitario de uso piblico, de acuerdo

con los minimos que a continuacion se indican:

En nuevos centros de poblacién Area verde Reserva Uso Publico

Hasta 60.000 habitantes 6 m2/hab. (minimo 1 hab.) 3 m2./hab.
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Mas de 60.000 hab. (sera determinado por el M.O.P. mediante estudio

. especial).

En ampliaciones de areas urbanas

de hasta 2.000 habitantes 3,5 m2/hab. | m2/hab.
de 2.001 a 3.000 hab. 4 m2/hab. I m2/hab.
de 3.001 a 4,000 hab. 4.5 m2/hab. 1 m2/hab.
de 4.001 a 5.000 hab. 5 m2/hab. 1,5 m2/hab.
mas de 5.000 hab. 6 m2/hab. 2 m2/hab.

En reestructuraciones dentro del area urbana:

Rigen los mismos indices del caso anterior, sin superar el diez (10) por ciento de la superficie a

subdividir para areas verdes y el cuatro {4) por ciento para reservas de uso publico.

Art. 57 - Al parcelarse manzanas originales con anterioridad a la vigencia de esta Ley, la donacion de
areas verdes vy libres pliblicas y reservas fiscales, sin variar la densidad media bruta prevista para el sector,
sera compensada mediante el incremento proporcional de la densidad neta y el F.O.T. maximos.
¢

Art. 58 - (Decreto Ley 10.128/83). Al crear o ampliar nicleos urbanos que limiten con el Oceano
Atlantico debera delimitarse una franja de cien (100} metros de ancho, medida desde la linea de pie de
médano o de acantilado, lindera v paralela a las mismas, destinada a usos complementarios al de playa,
que se cedera gratuitamente al Fisco de la Provincia, fijada, arbolada, parquizada y con espacio para
estacionamiento de vehiculos, mediante trabajos a cargo del propietario cedente si la creacion ©
ampliacion es propiciada por el mismo. Asimismo y sin perjuicio de lo anterior, dentro de las areas verdes
y libres pliblicas que corresponda ceder, segun lo estipulado en el articulo 56, no menos del setenta (70)
por ciento de ellas se localizaran en sectores adyacentes a la franja mencionada en el parrafo anterior, con
un frente minimo paralelo a la costa de cincuenta (50) metros y una profundidad minima de trescientos
(300) metros, debidamente fijada y forestada. La separacion maxima entre estas areas sera de tres mil

(3000) metros.
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Art. 59 - (Decreto Ley 10.128/83). Al crear o ampliar nicleos urbanos que limiten con cursos o espejos de
agua permanerntes, naturales o artificiales, debera delimitarse una franja que se cedera gratuitamente al
Fisco Provincial arbolada y parquizada, mediante trabajos a cargo del propietario cedente si la ¢creacion o
ampliacién es propiciada por el mismo.

Tendra un ancho de cincuenta (50) metros a contar de la linea de maxima creciente en el caso de
cursos de agua y de cien (100) metros medidos desde el borde en el caso de espejos de agua. El borde v la
linea de maxima creciente seran determinados por la Direccion Provincial de Hidraulica. Asimismo,
cuando el espejo de agua esté total o parcialmente contenido en el predio motivo de la subdivision se
excluira del titulo la parte ocupada por el espejo de agua, a fin de delimitar el dominio estatal sobre el

misnio. A los efectos de este articulo la zona del Delta del Parana se regira por normas especificas.

Art. 60 - Por ninguna razon podra modificarse el destino de las areas verdes y libres publicas, pues
constituyen bienes del dominio publico del Estado, ni desafectarse para su transferencia a entidades o
personas privadas, salvo el caso de permuta por otros bienes de similares caracteristicas que perrmitan

satisfacer de mejor forma el destino establecido.

Art. 61 - Autorizase al Poder Ejecutivo para permutar reservas fiscales, una vez desafectadas de su
destino original, por inmuebles de propiedad particular cuando se persiga la conformacion de reservas de

mayor dimension que las preexistentes o ubicadas en mejor situacion para satisfacer el interés publico.

CAPITULO IV
¢
DE LA INFRAESTRUCTURA, LOS SERVICIOS Y EL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Art. 62 - Las areas o zonas que se originen como consecuencia de la creacion, ampliacion o
reestructuracion de nicleos urbanos y z_nas de usos especificos, podran habilitarse total o parcialmente
solo después que se haya completado la infraestructura y la instalacién de los servicios esenciales fijados
para el caso, y verificado el normal funcionamiento de los mismos.

A estos efectos, se consideran infraestructura y servicios esenciales:
A) Area Urbana:

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y desagues

pluviales.
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B) Zonas residenciales extraurbanas:

.
Agua corriente; cloacas para sectores con densidades netas previstas mayores de ciento cincuenta (150)
habitantes por hectarea, alumbrado publico y energia eléctrica domiciliaria; pavimento en vias principales
de circulacion y tratamiento de estabilizacién o mejorados para vias secundarias; desagiies pluviales de
acuerdo a las caracteristicas de cada caso.

Para los clubes de campo regira lo dispuesto en el capitulo correspondiente.

C) Otras zonas:

Los que correspendan, por analogia con los exigidos para las areas o zonas mencionadas
precedentemente, y segun las necesidades de cada caso, a establecer por los municipios.
En cualquier caso, cuando las fuentes de agua potable estén contaminadas o pudieran

contaminarse facilmente por las caracteristicas del subsuelo, se exigira el servicio de cloacas.

Art. 63 - Se entiende por equipamiento comunitario a las edificaciones e instalaciones destinadas a
satisfacer las necesidades de la comunidad en materia de salud, seguridad, educacion, cultura,
administracion piblica, justicia, transporte, comunicaciones y recreacion.

En cada caso la autoridad de aplicacién fijara los requerimientos minimos, que estaran en relacion

con la dimensidn y funciones del area o zona de que se trate.

CAPITULO YV
CLUBES PE CAMFPO

Art. 64 - Se entiende por club de campo o complejo recreativo residencial a un area territorial de

extension limitada que no conforme un niicleo urbano y reuna las siguientes caracteristicas basicas:

a) Esté localizada en drea no urbana.

b) Ura parte de la misma se encuentre equipada para la practica de actividades deportivas, sociales o
culturales en pleno contacto con la naturaleza.

c) La parte restante se encuentre acondicionada para la construccion  de  viviendas de uso

transitorio. -
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d)

El area comln de esparcimiento y el area de viviendas deben guardar una mutua e indisoluble
relacién funcional y juridica, que las convierte en un todo inescindible. El uso recreativo del area
comun de esparcimiento no podra ser modificado, pero podran reemplazarse unas actividades por
otras, tampoco podra subdividirse dicha area ni enajenarse en forma independiente de las unidades

que constituyen el area de viviendas.

Art 65 - La creacion de clubes de campo, estara supeditada al cumplimiento de [os siguientes requisitos:

Contar con la previa aprobacion municipal y posterior convalidacion técnica de los organismos
competentes del Ministerio de Obras Publicas. A estos efectos los Municipios designaran y
delimitaran zonas del area rural para la localizacion de clubes de campo, indicando la densidad

maxima bruta para cada zona.

El patrocinador del proyecto debe asumir la responsabilidad de realizar las obras de infraestructura de
los servictos esenciales y de asegurar la prestacion de los mismos, de efectuar el tratamiento. de las
vias de circulacion y accesos, de parquizar y arbolar el area en toda su extension y de materializar las

obras correspondientes al equipamiento deportivo, social y cultural.

2.1. Servicios esenciales:

2.1.1. Agua: Debera asegurarse el suministro para consumo humano en la cantidad y calidad necesaria, a
4

fin de satisfacer los requerimientos maximos previsibles, calculados en base a la poblacion tope
estimada para el club. Debera garantizarse también la provision de agua necesaria para atender

los requerimientos de las instalaciones de uso coman.
Podra autorizarse el suministro mediante perforaciones individuales cuando:
a) La napa a explotar no esté contaminada ni pueda contaminarse facilmente por las
caracteristicas del suelo.

b) Los pozos de captacion se efectiien de acuerdo a las normas provinciales vigentes.

¢) La densidad neta no supere doce (12) unidades de vivienda por hectarea.
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2.1.2. Cloacas: Se exigira cuando las napas puedan contaminarse facilmente como consecuencia de las
partioulares caracteristicas del suelo o de la concentracién de viviendas en un determinado

sector.

2.1.3. Energia eléctrica: Se exigira para las viviendas, locales de uso comun y vias de circulacion.

o

2, Tratamiento de calles y accesos:

2.2.1. Se exigira la pavimentacién de la via de circulacion que una el acceso principal con las instalaciones
centrales del club, con una capacidad soporte de cinco mil (5.000) kilogramos por eje. Las vias de
circulaciéon secundaria deberan ser mejoradas con materiales o productos que en cada caso acepte el

municipio.
LY

2.2.2. El acceso que vincule al club con una via externa pavimentada deberd ser tratado de modo que

garantice su uso en cualquier circunstancia,
2.2.3. Forestacion: La franja perimetral debera arbolarse en su borde lindero al club.

2.3 Eliminacioén de residuos: Debera utilizarse un sistema de eliminacién de residuos que no

provoque efectos secundarios pemniciosos (humos, olores, proliferacion de roedores, etc.).

L
3. Debera cederse una franja perimetral de ancho no inferior a.siete cincuenta (7,50) metros con destino a
via de circulacion. Dicha franja se ampliara cuando el Municipio lo estime necesario. No se exigira la

cesion en los sectores del predio que tengan resuelta la circulacion perimetral. Mientras la Comuna no

exija que dicha franja sea librada al uso publico, la misma podra ser utilizada por el club.

Art. 66 - Los proyectos deberdn ajustarse a los siguientes indicadores urbanisticos y especificaciones

basicas:

a) La superficie total minima del Club, la densidad media bruta maxima de unidades de vivienda por
hectarea, la superficie minima de las subparcelas o unidades funcionales y el porcentaje minimo de
area comun de esparcimiento con relacion a la superficie total se interrelacionaran del modo que

establece el siguiente cuadro:
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Cant. Max. De{Dens. Bruta Max.|Sup. Total Min.{Sup. Min. De|Area  Esparcim.

Viv. . (Viv/ha) Ha. Unid. Func. Lotes{S/total de Sup.
m2. Club

80 8 10 600 40

225 7,5 30 600 30

350 7 50 600 30

Los valores intermedios se obtienen por simple interpolacion lineal, la superficie excedente que se

obtiene al respetar la densidad bruta, la superficie minima de unidad funcional configurada como lote y

porcentaje minimo de area comun de esparcimiento o la que resulte de superar el proyeto de Club de

Campo la superficie total minima establecida, puede ser utilizada, segin convenga en cada caso, para

ampliar las unidades funcionales o el area comun de esparcimiento.

b)

c})

Dimensiones minimas de unidades funcionales: Regiran para las unidades funcionales cuando las
mismas se configuren como lotes y variaran con la superficie total del club, debiendo tener veinte
(20) metros de ancho como minimo y la superficie que establece el cuadro del inciso a) del presente

articulo. La relacion ancho-profundidad no podra ser inferior a un tercio (1/3).

Area comun de esparcimiento; Debera ser arbolada, parquizada y equipada de acuerdo a la finalidad

del club, y a la cantidad prevista de usuarios.

Podra computarse los espejos de agua comprendidos dentro dgl titulo de dominio.

d)

e)

Red de circulacion interna: Debera proyectarse de modo que se ehiminen al maximo los puntos de
conflicto y se evite la circulacion veloz. Las calles principales tendran un ancho minimo de quince
(15) metros y las secundarias y las sin salida once (11) metros. En estas ultimas el «cul de sac»

debera tener un diametro de veinticinco (25) metros como minino.

Las construcciones podran tener como maximo planta baja y dos (2) pisos altos y no podran ubicarse

a menos de cince (5) metros de los limites de las vias de circulacion.

Cuando se proyecten viviendas aisladas, la distancia de cada una de ellas a la linea divisoria entre las
unidades funcionales configuradas como lotes, no podra ser inferior al sesenta (60) por ciento de la
aitura del edificio, con un minmimo de tres (3) metros. En caso de techos inclinados, la altura se

tomara desde el nivel del suelo hasta el baricentro del poligono formado por las lineas de maxima
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pendicnte de la cubierta y el plano de arranque de ésta. En los casos en que las unidades funcionales
no se generen como lotes o sc proyecten viviendas apareadas, en cualquiera de sus formas, la

separacion minima entre volimenes sera igual a la suma de las alturas de cada uno de ellos.

g) Al proyectar un club de campo deberan respetarse los hechos naturales de valor paisajistico, tales
como arboledas, particularidades topograficas, lagunas, rios y arroyos, asi como todo otro elemento

de significacion en los aspectos indicados.

Art. 67 - En las situaciones, existentes, cuando una misma entidad juridica agrupe a los propietarios de
parcelas ubicadas en un club de campo y existan calles publicas, podra convenirse con la respectiva
Municipalidad el cerramiento total del area y la prestacion de los servicios habitualmente de caracter
comunal bajo la responsabilidad de la institucion peticionante. '

En todos los casos se garantizara que los organismos publicos, en el gjercicio de su poder de

policia, tengan libre acceso a las vias de circulacién interna y control sobre los servicios comunes.

Art 68 - La infraestructura de servicios, asi como el equipamiento comunitario propio de areas urbanas

seran siempre responsabilidad de los titulares del dominio de los clubes de campo.

Art. 69 - No podran erigirse nuevos clubes de campo dentro de un radio inferior a siete kilometros (7 km)

de los existentes, contado desde los respectivos perimetros en sus puntos Mmas cercanos.

TITULO IV
DE LA IMPLEMENTACION DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULO1
DEL PROCESO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Art. 70 - La responsabilidad primaria del ordenamiento territorial recae en el nivel municipal y sera

obligatorio para cada partido como instrumento sectorial.

Art. 71 - Se entiende, dentro de} ordenamiento territorial, por proceso de planeamiento fisico, al conjunto
de acciones técnico - politico -administrativas para la realizacion de estudios, la formulacion de propuestas

y la adopcion de medidas especificas en relacion con la organizacion de un territorio, a fin de adecuarlo a
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las politicas y objetivos de desarrollo general establecidos por los distintos niveles jurisdiccionales

(Nacion, Provincia, Municipio) y en concordancia con sus respectivas estrategias.

Art. 72 - En todo proceso de ordenamiento se debera considerar espectalmente el sistema general de

transporte y las vias de comunicacion.

CAPITULO II
DE LOS ORGANISMOS INTERVINIENTES

Art. 73 - Intervendran en el proceso de ordenamiento territorial a nivel municipal sus oficinas de
planeamiento, locales o intermunicipales, y a nivel provincial el Ministerio de Obras Publicas, la

Secretaria de Planeamiento y Desarrollo y la Secretaria de Asuntos Municipales.

CAPITULO ITI
DE LOS INSTRUMENTOS DE APLICACION

Art. 74 - Los Municipios contaran dentro de la oficina de planeamiento, con un sector de planeamiento

fisico que tendra a su cargo los aspectos técnicos del proceso de ordenamiento territorial del partido.

L
Art. 75 - El proceso de planeamiento se instrumentara mediante la elaboracion de etapas sucesivas que se
consideraran como partes integrantes del plan de ordemamento. A estos efectos se establecen las

siguientes etapas:

Delimitacion preliminar de areas.
Zonificacion segun usos.

Planes de ordenamiento municipal.

LN

Planes particularizados.
Art. 76 - En cada una de las etapas del proceso de planeamiento establecido se procedera a la evaluacion

de las etapas precedentes (excepto en los casos de planes particularizados), a fin de realizar los ajustes que

surjan como necesidad de la profundizacion de la investigacion de los cambios preducidos por la dinamica
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de crecimiento e impactos sectoriales, y por los resultados de la puesta en practica de las medidas

implementadas con anterioridad.

Art. 77 - Se entiende por delimitacion preliminar de areas al instrumento técnico-juridico de caracter
preventivo que tiene como objetivo reconocer la situacion fisica existente en el territorio de cada
municipto, delimitando las areas urbanas y rurales y eventualmente zonas de usos especificos. Permitira
dar en el corto plazo el marco de referencia para encauzar y controlar los cambios de uso, pudiendo

establecer lineamientos generales sobre ocupacion y subdivision del suelo.

Art 78 - Se entiende por zonificacidn segun usos al instrumento técnico-juridico tendiente a cubrir las
necesidades minimas de ordenamtento fisico territorial, determinando su estructura general, la de cada una
d\e sus areas y zonas constitutivas, en especial las de tipo urbano, estableciendo normas de uso, ocupacion

y subdivision del suelo, dotacion de infraestructura basica y morfologia para cada una de ellas.

Art. 79 - La zonificacién segun usos podra realizarse por etapas preestablecidas, una vez producido el
esquema de estructuracion general, pudiendo incluir la prioridad de sectores o distritos para la provisién
de infraestructura, servicios y equipamiento basicos como elemento indicativo para las inversiones

publicas y privadas.

Art. 80 - El plan de ordenamiento organizara fisicamente el territorio, estructurdndolo en areas, subareas,
zonas y distritos vinculados por la trama circulatoria y progrz:_mando su desarrollo a través de propuestas
de acciones de promocidn, regulacion, prevision € mversiones, mediante métodos operativos de ejecucidn
en el corto, mediano y largo plazo, en el cual deberan encuadrarse obligatoriamente los programas de
obras municipales, siendo indicativo para el sector privado.

Fijara los sectores que deban ser promovidos, renovados, transformados, recuperados, restaurados
preservados, consolidados, o de reserva, determinando para cada uno de ellos uso, ocupacidén y
subdivisidn del suelo, propuesta de infraestructura, servicios y equipamiento, asi como normas sobre

caracteristicas morfoldgicas.

Art. 81 - Los planes de ordenamiento podran tener escala intermunicipal cuando asi se determinen a nivel
provincial o por iniciativa municipal, abarcando las junisdicciones de aquellos partidos que teniendo
limites comunes y problemas afines deban adoptar soluciones integradas. Las mismas se concretaran de

acuerdo con los mecanismos técnico administrativos que se establezcan a nivel provincial y comunal.
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Art. 82 - Se entiende por plan particularizado al instrumento técnico -juridico tendiente al ordenamiento y
desarrollo fisico parcial o sectorial de areas, subareas, zonas o distritos, pudiendo abarcar areas

pertenecientes a partidos linderos.

Art, 83 - (Decreto-Ley 10.128/83). Las Ordenanzas correspondientes a las distintas etapas de los planes
de ordenamiento podran sancionarse una vez que dichas etapas fueren aprobadas por el Poder Ejecutivo,
el que tomara intervencton, previo dictamen de los Organismos Provinciales competentes, a los siguientes

efectos:

a) Verificar el grado de concordancia con los objetivos y estrategias definidos por el Gobiemo de la
Provincia para el sector y con las ortentaciones generales y particulares de los Planes Provinciales y
Regionales de desarrollo econdmico y social y de ordenamiento territorial (articulo 3, inciso b), asi

como el grado de compatibilidad de las misma: con las de los Municipios linderos.

b) Verificar si se ajustan en un todo al marco normativo referencias dado por esta Ley y sus
disposiciones reglamentarias, v si al prever ampliaciones de areas urbanas, zonas residenciales
extraurbanas e industriales se han cumplimentado las exigencias contenidas en la misma para admitir

dichos actos.

Art. 84 - (Decreto-Ley 10.128/83). Los Municipios, mediante ordenanzas, podran declarar a determinadas

zonas en que el suelo urbano se encuentre total o parcialmente inactivo, como:
L

1. De provision pricritaria de servicios y equiparmiento comunitario.
2. De edificacion necesaria. y

3. De englobamiento parcelario.

Art. 85 - La declaracion de provision prioritaria de servicios y equipamiento implicara el compromiso de
dotar a determinada zona de la mfraestructura necesana y de orientar hacia la misma la inversidn pablica y
privada que posibilite un mas racional gjercicio de sus usos predominantes.

Tal declaracion obligara a los organismos provinciales y municipales a incluir como prioritarios
en sus programas de obras la realizacidon de los trabajos necesarios para permitir la prestacion de los
servicios y dotacion de equipamiento. Se requerira a los organismos nacionales competentes que

consideren dicha declaracion para compatibilizar también la prestacion de los servicios a su cargo.
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Art. 86 - Cuando las obras estuvieron ejecutadas, y a fin de lograr el maximo aprovechamiento de las

inversiones readizadas, los Municipios podran establecer un gravamen especial a las parcelas baldias o con

edificacion derruida, que se aplicara a obras de infraestructura y a equipamiento comunitario.

Art. 87 - La declaracion de un area como de edificacion necesaria afectara a las parcelas baldias como a

las con edificacion derruida o paralizada, pudiendo el Municipio establecer plazos para edificar.

Art. 88 - Lo establecido en el articulo anterior se ajustara a las siguientes condiciones:

a)

A

d)

f)

Los plazos para edificar no podran ser inferiores a tres (3) ni superiores a ocho (8) aiios, contados a

partir de la declaracion de edificacion necesaria.

Los plazos sefialados no se alteraran aunque durante su transcurso se efectiien transmisiones de
dominio, y cuando esto ocurra debera hacerse constar en la escritura y publicitarse en el Registro de

la Propiedad.

Transcurrido el plazo correspondiente sin que se haya hecho obra alguna seran de aplicacion multas
de hasta el cincuenta (50) por ciento de la valuacion fiscal de la parcela.

Si la obra se hubiera iniciado, pero no concluido, las multas a aplicar seran proporcionales al grado de
construccion faltante para concluir la misma por un monto maximo del treinta (30) por ciento de la

valuacion fiscal de la parcela.

Producido el incumplimiento a que alude el inciso anterior. la parcela respectiva que dara por la
presente Ley declarada de utilidad publica y sujeta a expropiacion por parte de la Municipalidad
respectiva., Las multas que se hubieren aplicado podran deducirse de la indemnizacién que

correspondiera abonar.

También en estos casos podra optarse por aplicar un gravamen especial como se preve en el articulo

86.

A los fines de este articulo, se entendera por edificacion concluida al completamiento de las obras

previstas con las conexiones a los servicios necesarios, para penuitir su habilitacién.
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Art. 89 - Expropiada la parcela, la Municipalidad debera ofrecerla en venta en publica subasta dentro de
los seis (6) meses de inscripto el dominio a su nombre, asumiendo el adquirente el compromiso de
concluir la edificacién en un plazo no superior a los tres (3) afios, contados también desde la inscripcion
del dominio en el Registro de la Propiedad.

La venta se realizara con la referida condicion, cuyo incumplimiento dara lugar a la revocacion
del dominio y a la aplicacion de muitas proporcionales al grado de construccion faltante para concluir la
obra y por un monto maximo del treinta (30) por ciento de la valuacion fiscal.

La obligacion asumida debera anotarse en el Registro de la Propiedad.

Art. 90 - Los plazos establecidos en los articulos anteriores se consideraran suspendidos en caso de fuerza
mayor o caso fortuito debidamente probado.

N - .
Art. O1 - La declaracién de englobamiento parcelario respecto de una determinada zona o area, a fin de
posibilitar su cambio de uso o reconformacion parcelaria, implicara por la presente Ley su declaracion de

utilidad publica y sujeta a expropiacion por parte de la Municipalidad.

Art 92 - La Provincia ejecutara, con o sin la participacion de entidades o empresas privadas, programas de

adecuacién de uso o reconformacion parcelaria en areas cuyo desarrollo sea prioritario.

TITULO V
DE LAS RESPONSABILIDADES Y SANCIONES

Art. 93 - Las infracciones a las obligaciones establecidas por la presente Ley y planes de ordenamiento
comunales, seran sancionadas per las autoridades municipales, de conformidad a lo dispuesto en el

Cédigo de Faltas Municipales.

Art. 94 - Las multas se graduaran segun la importancia de la infraccion cometida y seran;

1 De hasta un sueldo minimo de la administracién municipal, cuando se trate de faltas meramente
formales.

2. De uno a cincuenta (50) sueldos minimos de la administraciéon municipal, si fueren faltas que no

causaren perjuicio a terceros.
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3. De cincuenta (50) a quinientos (500) sueldos minimos de la administracion municipal, en los
supuestostde violacion a los planes de ordenamiento territorial, que perjudiquen a terceros o infrinjan
lo dispuesto en materia de infraestructura de servicios, dimensiones minimas de parcelas, cambio de

uso, factores de ocupacion de suelo y ocupacién total, densidad y alturas maximas de edificacion.

Podran disponerse, igualmente, las medidas accesorias previstas en el Codigo de Faltas
Municipales y en especial disponer la suspension de obras, remocion, demoliciéon o adecuacion de las
construcciones engidas indebidamente.

Los organismos competentes del Ministerio de Obras Piblicas podran constatar la comisién de
infracciones y disponer medidas preventivas remitiendo las actuaciones a la Municipalidad

correspondiente para la aplicacion de sanctones.

Art 95 - La falta de pago de las multas en el término de diez (10) dias sigutentes a la notificacion,
permitira la actualizacion de su monto de acuerdo a la variacion producida hasta el momento del efectivo

pago, segun los indices y procedimientos establecidos en el Codigo Fiscal.

Art. 96 - Cuando fuere responsable de la infraccion algun profestonal, la autoridad administrativa enviara
los antecedentes al Consejo o entidad profesional respectiva, a los efectos de su juzgamiento.
Sin perjuicio de ello, podra disponerse la exclusion del infractor en las actuaciones donde se

constate la falta.

t
Art. 97 - Seran solidariamente responsables por las infracciones cometidas, el peticionante, propietarios,

empresas promotoras o constructoras y profesionales, en su caso.

TITULO VI
DE LA APLICACION DE LA PRESENTE LEY

Art. 98 - Los Municipios que no dispongan de planes aprobados y en vigencia, deberan ejecutar la etapa
de delimitacion preliminar de areas y completarla en un plazo no superior a los ciento veinte (120) dias,

contados a partir de la vigencia de la presente Ley.

Art, 99 - Los Municipios que tengan en vigencia zonificaciones y normas de uso, ocupacion, subdivision

y equipamiento del suelo, tendran un plazo maximo de ciento ochenta (180) dias para adecuarlas a las
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exigencias de la presente Ley. Mientras tanto, podran continuar aplicando las normas que tentan en
vigencia, con excepcion de las referidas a creacion y ampliacién de nicleos o centros de poblacion, areas
y zonas y las relativas a subdivisiones que impliquen cambio de uso del suelo, para las que seran de

aplicacion inmediata las establecidas en esta Ley.

Art. 100 - En tanto los Municipios no cuenten con delimitacion de areas y zonificacién segun usos, no
podran proponer la creacidn ni la ampliacion o reestructuracion de las areas y zonas de sus nucleos
urbanos, ni operaciones de subdivisién de suelo que impliquen cambio de uso urbano. Tampoco podran
autorizar densidades netas mayores de seiscientos habitantes por hectarea (600 hab/ha.), en areas urbanas
que cuenten con todos los servicios esenciales fijados para las subareas urbanizadas, ni densidades netas
mayores de ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea, en zonas o unidades rodeadas de calles y

parcelas con frente a calles que carezcan de cloacas.

Art. 101 - Todo parcelamiento originado en planos aprobados con anterioridad a la presente Ley, que
carezca de las condiciones de saneamiento y servicios de agua corriente o cloacas exigidos para el
adecuado asentamiento poblacional, queda sujeto a las restricciones para el uso que implica la prohibicion
de erigir edificaciones hasta tanto se cumplimenten las condiciones de saneamiento o infraestructuras
necesarias. lgual limitacién se aplicara cuando con posterioridad a la aprobacion del parcelamiento, se
produzca la modificacion de las condiciones de hecho que determinaron su viabilidad.

El Poder Ejecutivo establecera las parcelas o zona afectada por la restriccion y la Municipalidad
correspondiente denegara la aprobacion de planos o impedi{ré la edificacién, hasta tanto se efectie la
certificacion de los organismos provinciales competentes que acredite el cumplimiento de las condiciones
exigidas.

La restriccion al uso que se establezca se anotara en el Registro de la Propiedad.

Art. 102 - (Decreto Ley 10.128/83). Cuando el interés publico lo requiera, el Poder Ejecutivo podra
regular, mediante Decreto, la autorizacidn de proyectos referidos a situaciones particularizadas o zonas o
distritos determinados, ain cuando no se satisfagan algunos de los recaudos o indicadores establecidos en
la presente Ley.

Dichas autorizaciones deberan tener caracter general y ser compatibles con los objetivos v
principios establecidos en la presente Ley para el proceso de ordenamiento territorial.

El Organismo Provincial o Municipal proponente debera elevar la propuesta acompafiada de los

estudios que la fundamentan.
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Art. 103 - La presente Ley tiene caracter de orden puiblico y regird a partir de su publicacion en el

«Boletin Oficialns siendo aplicable a todo tramite o proyecto que no tuviere aprobacion definitiva,

Art. 104 - (Decreto Ley 10.128/83). Derdganse las Leyes 695, 3468, 3487 4739, 8809, 8684, 9116 y toda

otra disposicion que se oponga a la presente.
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DECRETO N°«11549/83
REGLAMENTACION PARCIAL DEL DECRETO LEY N° 8.912/77

La Plata, 14 de octubre de 1983,
Art. 1- Reglaméntase en la forma que se indica a continuacion. los siguientes articulos de la Ley 8.912

Art, 4° - Sdlo se podran invocar razones de seguridad y defensa, a los efectos de la admisién de
excepciones en la aplicacion de la Ley 8.912 y sus disposiciones reglamentarias, en los casos de
subdivisiones; construcciones o instalaciones directamente afectadas a dichos fines y por motivos de
in\dple técnico - funcional derivados de lps mismos. El reconocimiento de las razones de excepcidn

deberan efectuarse por el Poder Ejecutivo.

Art. 6° - El uso especifico dominante de las areas complementarias es el agropecuario intensive y la
dimension minima de la parcela admisible para dicho uso no debe ser inferior a la de la unidad econdmica,
que sera fijada en la correspondiente etapa del plan de ordenamiento con el asesoramiento del Ministerio

de Asuntos Agrarios o del Instituto Nacional de Tecnologia Agropecuaria (INTA).

Art. 7° - nc. ¢): Zona industrial. A los fines de la Ley se consideraran:

r

a) Peligrosas, todas aquellas industrias que por la naturaleza de los materiales procesados o los procesos
utilizados, llevan implicita la posibilidad de explosion o incendio, 0 que puedan producir fugas de
sustancias que alteren en forma cuali - cuantitativa las condiciones normales de vida, produciendo

efectos perjudiciales para la salud vy el bienestar de la poblacion.
b) Molestas, todas las industrias que provoquen ruidos o vibraciones, como también que produzcan
olores desagradables o cuya persistencia sea considerada como tal, de acuerdo con lo establecido por

las reglamentaciones especificas.

c) Naocivas, las industrias cuyos efluentes liquidos, solidos y gaseosos no se puedan verter a los destinos

finales sin necesidad de tratanuento.
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Art. 10 - Al delimitar areas y zonas los terrenos aptos para explotaciones agropecuarias intensivas y
extensivas deberan preservarse para dicha finalidad.

La dimension del area complementaria y la de las zonas admitidas en la misma o en el area rural
para usos que difieran del dominante, deberan guardar estricta relaciéon de magnitud con las reales

necesidades de los respectivos usos.

Art {2 - La trama circulatoria, en cualquiera de las areas o zonas, deberan responder a los requerimientos
de la estructura urbana propuesta mediante el disefio de vias que tengan como minimo los siguientes

anchos:
a) Trama interna.

e Avenidas principales: Cuarenta (40) metros.

e Avenidas secundarias: Treinta (30) metros.

e Calles principales: Veinte (20) metros.

e Calles secundarias o de servicios: Quince (15) metros.

» Calles de penetracién y retomo: Once (1 1) metros hasta una longitud de ciento cincuenta (150)
metros; trece (13) metros hasta doscientos cincuenta (250) metros y quince (15) metros para
mayor extension y, en todos los casos, un «cul de sac» de veinticinco (25) metros de diametro.

o Calles peatonales: Se admitiran unicamente en proyectos de conjunto, su ancho minimo sera de
seis (6) metros cuando sean accesos a edificios de hasta dos plantas y de una vez la altura de los
edificios para mas de dos plantas. En este ultimo caso no sera exigible un ancho mayor de once

(11) metros.
b) Trama extema.

Los anchos de las rutas nacionales y provinciales de la red troncal y secundaria y de los accesos
urbanos deberan fijarse de acuerdo con las respectivas Direcciones de Vialidad.

Caminos de la red troncal municipal: Tendran un ancho minimo de treinta (30) metros.

En las zonas industriales las calles tendran un ancho minimo de veinte (20) metros y Jas medias
calles de quince (15) metros. En dichas zonas las calles de penetracion y retomo deberan tener un «cul de

sac» de cuarenta (40) metros de diametro.
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En las zonificaciones segun usos los Municipios deberan determinar las estructuras de la trama de
declaracion intema y la red troncal del partido, y en el plan de ordenamiento definir la estructura del
sistema circulatorio de la totalidad del mismo.

El Municipio podra fijas dimensiones inferiores a las establecidas en el presente articulo cuando
resulten impracticables por tratarse de areas consolidadas. Debera fundamentar la decision e indicar con
precision las dimensiones de las vias resultantes y las retribuciones o mecanistos que resulten pertinentes
para su regularizacion.

En caso de ampliaciéon de areas o zonas el Municipio podra excepcionalmente admitir
dimensiones inferiores a las establecidas en el articulo cuando considere y fundamente la conveniencia de

dar continuidad a! trazado existente.

Art. 22 - Todos los sectores del area urbana en los que no se haya materializado el uso urbano y tengan
una delimitacion especifica, deberan ser denominados reservas para completamiento de tejido,
independientemente de su designacidn actual.

Previo estudio particularizado, por ordenanza se fijaran las condiciones a que quedara sujeta su
habilitacion para el uso asignado. En materia de dotacion de infraestructura y de servicios debera tenerse
en cuenta lo requerido por el Art. 49 del presente Decreto y, con respecto a cesiones, lo reglamentado en
el mismo para el Art. 56 de la Ley 8 912.

Cumplidas las condiciones exigidas la Comuna procedera, por ordenanza, a la desafectacion de su
caracter de reserva para completamiento de tejido, estableciendo los indicadores urbanisticos
correspondientes si no estuvieran ya fijados. .

Asimismo, los Municipios podran delimitar nuevas zonas de reserva para completamiento de
tejido en los sectores de sus areas urbanas que no estuvieron delimitados especificamente y en los que no
se hubiesen materializado el uso urbano, quedando sujeta su habilitacion a las mismas condiciones que las
establecidas precedentemente.

La fijacién de condiciones y habilitacion no implicara la autorizacion automatica para efectuar el
cambio de uso ni modificacion o restriccion del existente, en tanto su ejercicio no produzca efectos que
dificulten el posterior cambio de uso del suelo.

Excluyense de los alcances del presente articulo los sectores correspondientes a ampliaciones
urbanas o proyectos particularizados o integrales que tengan condicionamientos especificos y hayan sido

aprobados con anterioridad al presente Decreto.
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Art. 23 - Se considerara que los terrenos cumplen con las condiciones exigidas en este articulo cuando se
obtenga la aprobacion correspondiente del Ministerio de Asuntos Agrarios, el que a estos efectos fijara,

por via reglamentaria, los requisitos a cumplimentar para la obtencion de la certificacion respectiva.

Art. 37 - En las parcelas que se creen por subdivision de sectores afectados por €l plan de ordenamiento a
zonas residenciales y comerciales, en areas urbanas en general que carezcan de agua corriente y cloacas, la
densidad neta maxima admisible sera de 100 hab./Ha. y de 80 hab./Ha. en areas urbanas frente al litoral
del Rio de la Plata y Océano Atlantico hasta 5 km. desde la ribera. Para las zonas residenciales
extraurbanas que carezcan de ambos servicios la densidad neta sera de 60 hab./Ha.

Mientras no esté determina da la capacidad de la fuente de provision de agua potable, la densidad
maxima admisible para zonas que sdlo tengan servicio cloacas sera de ciento cincuenta (150) habitantes
par hectarea. ‘

Cualquiera sea la densidad potencial asignada a una zona, en sus parcelas solo se permitira
construir con la densidad real que le corresponda a cada una de ellas en funcion de los servicios con que
cuenten.

En todos los casos se permitira la construccion de una vivienda unifamiliar por parcela con el

niimero de dormitorios que corresponda a las necesidades del nicleo familiar de su titular.

Art. 41 - En un edificio residencial unifamiliar la superficie cubierta total minima habitable se
determinara multiplicando el niimero de habitantes por el indice que le corresponda segun la tabla que
prevé la Ley para este articulo. A los efectos indicados no se computara en dicha superficie ia
correspondiente a aleros, galerias y cocheras. ‘

En los edificios de uso residencial multifamiliar, cada unidad habitacional deberd cumplir con la
superficie cubierta total minima determinada segin el método indicado en el parrafo anterior,
excluyéndose del computo, la correspondiente a espaclos comunes,

En las construcciones destinadas a establecimientos de uso residencial colectivo, hoteles o©
edificios de uso familiar, el nimero de dormitorios admitidos resultara de computar dos personas para
cada uno de ellos, o por local que pueda ser utilizado como tal a juicio de la Oficina Tecnica Municipal.

A los efectos de establecer la superficie cubierta minima de locales comerciales y de oficinas se
computara cOmo Minimo una persona por cada uno de ellos.

En los edificios de uso mixto no se podra exceder la densidad neta correspondiente a la zona o

distrito, ni superar para cada uso la densidad méaxima que e corresponda individualmente de acuerdo al

plan municipal.
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Art 43 - A los efectos del cémputo del Factor de Ocupacion Total (F.OT) no sera considerada como
superficie cubierta la correspondiente a los cuartos de maquinas, tanques, depositos y lavaderos en las
azoteas, ni la de planta libre.

En los casos que el Municipio establezca el equivalente a nivel de vereda, este no podra superar la
cota mas un metro cincuenta centimetros (+1,50).

Definese como planta libre la totalidad de la superficie del edificio ubicada en cualqu ler nivel, con

dos (2) lados como minimo abiertos y que no constituya ningin tipo de tocal habitable.
Art. 45 - El vator maximo del F.Q.T. para «otros USOS» sera 3.

Art. 46 - A los efectos del calculo de! F.O.S. debera considerarse la proyeccién del edificio sobre el

tetreno, computando las superficies cubiertas y semicubiertas.

Art. 47 - A los efectos de establecer la proporcionalidad para el otorgamiento de los incrementos que
establece este articulo, el premio que corresponda por fracciones de valores se fijara mediante
interpolacidn lineal.

En lo referido al premio por ancho de parcela, y cuando ésta estuviera ubicada en esquina, se
considerara ancho al lado de menor dimension.

Cuando en una zona o distrito sea obligatoria la construccion de edificio con basamento entre ejes
divisorios laterales y/o sobre Ja linea Municipal, o de edificacion precstablecida, se tomaran en cuenta los
retiros que se produzcan a partir de la altura maxima del basamento y los incrementos a que se refieren
los incs. b) y ¢) del Art. 47 se calcularan sobre la superﬁme edificable a construir por encima de dicho
basamento.

La densidad neta por parcela podra incrementarse en el mismo porcentaje que el Factor de

Ocupacion Total en funcién de los premios obtenidos y hasta un maximo del setenta por ciento (70%).

Art. 48 - Los locales de habitacion y trabajo deberan iluminar y ventilar directamente a espacio libre
urbano a fin de asegurar buenas condiciones de habitabilidad.

Se denomina espacio libre urbano al espacio abierto que sea capaz de garantizar buenas
condiciones de habitabilidad en funcién de requerimientos ambientales de iluminacién, ventilacién,
asoleamiento, privacidad, angulo de vision del ciclo, acustica, visuales exteriores, vegetacion y otros

elementos que hacen a la calidad ambiental urbana.

Los Municipios deberan establecer indefectiblemente:
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b)

c)

Definicion de la tipologia de espacios que se consideren espacio libre urbano y su dimensionado en

relacion a la altura de 1z edificacion.
Medidas minimas admisibles para patio intermo en funcién de la altura de la edificacidon. La
superficie y lado minimos seran de diez metros cuadrados (10 m2) y dos metros con cincuenta

centimetros (2,50 m) respectivamente.

Condiciones de ventilacion e tluminacion de los distintos tipos de locales.

Art. 49 -Dentro de las excepciones que se podran establecer se incluye la exigencia de espacios para

gstactonamiento o de cocheras en las parcelas que tengan menos de doce (12) metros de ancho, con igual

superficie minima por persona que la establecida en el Art. 49 de la Ley.

Toda disminucion de la superficie destinada a estacionamiento o cochera derivada de impedimentos
constructivos, dara lugar a la disminucion proporcional del nimero de habitantes, a razon de uno de
ellos por cada 3,5 m2 de disminucion. En estos casos y con el fin de evitar tal disminucion, podra
admitirse la prevision y construccion de espacios para igual destino en parcelas ubicadas a una
distancia maxima a determinar por el Municipio respectivo con caracter general y segun las zonas,
que se medira por via publica y a partir del acceso principal del edificio. La habitacion del edificio
principal estara condicionada a la que previamente se ogorgue a las cocheras o /a los espacios para

estacionamiento.

Los Municipios deberan establecer las exigencias en materia de espacios para estacionamiento para

edificios destinados a usos no residenciales.

En los casos de ampliacion o reforma de edificios deberan preverse cocheras o espacios para

estacionamiento en la medida que resulta fisicamente posible.

Art, 52 - En densidades de hasta dosctentos (200) habitantes por hectarea, cuando se carezca de agua

corriente © cloacas, las Municipalidades deberan establecer las dimensiones minimas de parcelas

compatibles con la densidad fijada.

Cuando los planes de ordenamiento determinen densidades potenciales las dimensiones de

parcelas deberan asignarse atendiendo a dichas densidades. con excepcion de los casos en gue por
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carencia de agua corriente y cloacas la Municipalidad estime necesario exigir parcelas de dimensiones
«superiores» conforme con la densidad actual permitida.

Las dimensiones minimas de parcelas para las zonas industriales, seran las que fije la
Municipalidad con la intervencion de la Direccion de Industria.

Las parcelas deberan ser preferentemente de forma rectangular, cuando no puedan serlo por

problemas de trazado o por situaciones de hecho, deberan cumplir los siguientes requisitos:
a) El promedio ponderado de sus anchos no debera ser inferior al ancho minimo exigido en la zona.

b) De existir restricciones a la edificacion fijadas en el Codigo Municipal, la superficie no afectada de la
parcela debera ser apta -por su forma y dimensiones para el adecuado desarrollo de un proyecto que

utilice los valores maximos de los indicadores urbanisticos admitidos en la zona.
c) El frente no debe ser inferior a doce (1 2) metros.

La relacién méaxima entre ancho y fondo no sera obligatorio en todos los casos de subdivisién de
manzanas y macizos existentes, Tampoco sera exigible en las parcelas frentistas a cursos o espejos de
agua en los que rijan las restricciones establecidas por los arts. 2369 y 2640 del Codigo Civil o por la Ley
6.253 de conservacién de desagiies naturales.

En parcelas de esquina se considerara ancho al lado menor.

L

Se admitira la subdivision de parcelas de esquina cuyo ancho sea inferior al admitido en la zona,
siempre que se hayan originado con anterioridad a la sancién de la Ley 8.912. Las parcelas resultantes
deberan cumplir con la superficie minima exigida, mejorar la relacion ancho - fondo y tener un ancho no

inferior a la de la parcela de origen.

Al subdividir parcelas edificadas cada una de las parcelas resultante debera cumplir con las
dimensiones minimas establecidas para la zona y las construcciones implantadas en ellas, con los
indicadores urbanisticos vigentes en la misma y con las normas del Cédigo Municipal de Edificacion.

Toda parcela debera tener acceso por via piblica. Solo se permitira crear parcelas interiores sin
salida a la via pablica cuando tengan por objeto incorporarse a una parcela lindera, pero slempre que no se
originen quiebras o martillos que representen una inconveniente solucion urbanistica. La parcela

remanente debera tener la superficie minima establecida para la zona.
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A los efectos indicados en la ultima parte del Art. 52 de la Ley 8.912 se entendera por macizo
existente toda mnidad territorial rodeada de calles no designada catastralmente como manzana. En dichos
macizos podra admitirse la apertura de calle, o subdivisiones en nuevas unidades rodeadas de calles si se

cumplimenta lo establecido en los arts. 39, 41 y 51, segun corresponda, del presente Decreto.

Art. 54 - Podra admitirse la creacidn de parcelas de dimensiones menores que las establecidas para la

zona respectiva, con el fin de anexarlas a lotes linderos, cuando la operacidn tenga por objeto:

a) Sanear un titulo afectado por una invasion de linderos materializada por una construccion d dificil v

costosa remocion,

Evitar que entre los edificios construidos en lotes linderos queden espacios que conformen pasillos de

<

dimensiones menores a las exigidas en los reglamentos de construccion,

¢) Corregir una baja relacion frente - fondo, entendiendo por tal a la inferior a 1/3. En estos casos el

lote remanente debera mantener la superficie minima establecida para la zona.

d) Transferir superficies entre lotes linderos para permitir soluciones que desde el punto de wvista

urbanistico sean superiores o equivalentes a la anterior.

Art. 55 -La restriccion establecida en el Art. 55 de la Ley 8.912 se aplicara también en las areas

complementarias a fin de garantizar la fluidez del transito en las rutas y accesos que las atraviesan.
En todos los casos de subdivisiones se debera dejar una calle colectora sobre las rutas troncales
nacionales y provinciales, como asi en los caminos de acceso a los centros poblados, con un ancho

minimo de 20 metros y en un todo de acuerdo con las disposiciones viales especificas.

Las normas municipales deberan establecer pautas precisas para las localizaciones destinadas para

serviclos de rutas.

Art, 56 -
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b)

La creacién y ampliacion de zonas residenciales extraurbanas quedan sujetas a las mismas exigencias
que las requeridas para las areas urbanas en materia de cesion de superficies destinadas a espacios

verdes de uso publico y a reservas para localizacion de equipamiento comunitario,

En macizos existentes, y en los sectores denominados catastralmente como chacras, quintas y predios
rurales -asi como en los remanentes de chacras y quintas- afectados al uso urbano o residenciai
extraurbano, la materializacion del uso respectivo debera dar lugar a la cesion de las superficies
destinadas a espacios verdes de uso publico y a reserva para localizacion de equipamiento

comunitario, conforme con el siguiente detalle:

De hasta 2000 Hab. 3,5 m2/hab. I m2/hab.

Qg 2001 a 3000 Hab . 4 m2/hab. 1 m2/hab.

De 3001 a 4000 Hab. 4.5 m2/hab. 1 m2/hab

De 4001 a 5000 Hab. 5 m2/hab. 1,5 m2/hab.

Mas de 5000 Hab. 6 m2/hab. 2 m2/hab.

c)

d)

Cuando la superficie de la reserva para equipamiento comunitario sea wnferior a la de la parcela
minima exigida para la zona o distrito, debera unificarsela con la correspondiente a espacio verde y
libre publico y cederla para estos fines. El Municipio respectivo podra, si lo estimara mas
conveniente, determinar que sea cedida para equipamiento comunitario. Si la sumatoria de ambas
superficies fuera inferior a la de la parcela minima de la zona, la cesion no sera exigida,

Quedaran eximidos de la cesion para equipamiento comunitario los predios afectados a dicho uso
-segiin nomina incluida en el Art. 63- v de la correspondiente a espacio verde, los destinados a

actividades deportivo -recreativas.

Toda subdivision de predios pertenecientes a una zona industrial dara lugar a la cesion de cinco por
ciento (5%) de la superficie de los mismos con destino a reserva para localizacion de equipamiento
comunitario e industrial. St la reserva resultara menor a la parcela minima de la zona, la cesion no

sera exigida.

Cuando en subdivisiones parciales de un predio [as superficies a ceder en concepto de espacios
verdes de uso publico y de reserva para equipamiento comunitario resultasen inferiores -aun

unificados- a la superficie de la parcela minima exigida en la zona, el remanente quedara afectado por
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una restriccion de cesién equivalente a las mismas, a concretar en oportunidad de futuras

subdivisiones.

Art. 59 - En los cursos y espejos de agua construtdos por personas o entidades publicas o privadas con la
finalidad de destinarlos a la practica de actividades deportivo - recreativas propias de dicho medio no sera
exigible la cesion de la franja de terreno que establece este articulo. Tampoco sera exigible dicha ceston
al crearse nicleos urbanos o centros de equipamiento turistico en el Delta dej Parana, para los que regira

en cambio lo establecido en los arts. 2.639 y 2.610 del Cod. Civil.

Art 69 - La exigencia de este articulo no sera aplicable cuando los Municipios deltmiten zonas del area
rural para la localizacion de clubes de campo. A estos efectos, los Municipios deberan efectuar estudios

técnicos que justifiquen la real necesidad de la creacion y de la magnitud de la zona propuesta.

Art. 101 - Se entendera por condiciones de saneamiento a la aptitud del suelo para permitir el
asentamiento poblacional. Tales condiciones no se cumplen cuando existen médanos sin fijar, terrenos
inundarles, carencia de agua potable, contaminacion de napas y cualquier otra situacion asimilable. Los
servicios de agua corriente o cloacas no seran exigibles cuando se asegure a las parcelas la dotacion de

agua potable y que la eliminacion de excretas no contamine la fuente de aprovechamiento de agua.

Para establecer la restriccién limitativa de la edificacion sera necesario el dictado de Decreto por

el Poder Ejecutivo, requiriéndose igual acto administrativo para su [evantamiento,
L

Art. 2° - Se considera que en un area, zona o distrito se materiahiza el uso al que han sido afectados por el
plan de ordenamiento, cuando se realicen acciones destinadas a la utilizacion efectiva de los predios

involucrados para el uso previsto, ya sea mediante subdivision de la tierra o e¢jecucion de construcciones.

Art. 32 - Cuando en los macizos existentes en los sectores denominados catastralmente como chacras,
quintas v predios rurales -asi como en los remanentes de quintas y chacras- se materialice el uso del suelo
conforme a lo admitido en el plan de ordenamiento deberan cumplimentarse las exigencias en materia de
cesiones, dotacion de infraestructura y de servicios establecidas en la Ley 8.912, el presente Decreto y la

respectiva norma municipal.

Art, 4° - En los macizos existentes y en los sectores denominados catastralmente como chacras, quintas y

predios rurales -asi como en los remanentes de chacras y quintas- afectados al uso urbano, podra
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materializarse dicho uso siempre que se dote a la urbanizacion de los servicios y mejoras que el Municipio
respectivo establezca como indispensables en los casos en que un estudio particularizado del entorno
demuestre la imposibilidad técnico econdmica del cumplimiento estricto de lo establecido en el Art. 62 de

la Ley 8.912.

En todos los casos se exigira como minimo la ejecuciéon de obras de desagiies pluviales,
alcantarillado y tratamiento de calles ejecutadas de conformidad con lo que establezcan las disposiciones

municipales, asi como la provision de alumbrado publico y energia domiciliana.

Art. 5° - En los macizos existentes y en los sectores denominados catastraimente como chacras, quintas y
predios rurales -asi como en los remanentes de chacras y quintas - que estén afectados al uso residencial
extraurbano, podra materializarse dicho uso siempre que se cumplimenten las exigencias contenidas en ¢l

Art. 62 de la Ley 8.912 en materia de infraestructura y de servicios. -

No necesitaran contar con servicio centralizado de provision de agua potable, los distritos de las
zonas residenciales extraurbanas cuya densidad maxima admisible no supere los sesenta (60) habitantes

por hectarea.

Art. 6° - Cuando en una construccion existente el Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) esté excedido
pero no el Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) ni la densidad, el Municipio respectivo podra autorizar la

remodelacion y/o ampliacion de su superficie cubierta siempre que se cumplan las siguientes condiciones:
L

a) La construccion tenga planos aprobados o empadronados antes de la entrada en vigencia del Decreto
2.018/81.

b) No se superen los valores del Factor de Qcupacion Total (F.O.T.) ni la densidad establecidos para la
zona por la normativa vigente, a los que, en el presente caso, no podran adicionarse los incrementos
que pudieran corresponderle por aplicacién del Art.47 de la Ley 8.912,

¢) La superficie cubierta a adicionar no sea mayor que la construida. -

d) No se amplie la superficie cubierta en las plantas existentes que supere el F.0.S. admitido.

e) La superficie a construir en las plantas superiores respete el valor maximo del Factor de Ocupacion
del Suelo (F.0.8)) establecido en la zona,

f) Las obras a ejecutar no desmejoren las condiciones de ventilacion e iluminacién de la construccion

existente.
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Cuando se encuentren excedidos el F.O.T. o la densidad podran admitirse remodelaciones que no

impliquen el incremento de dichos indicadores.

En ambos casos los Municipios podran reglamentar la autorizacion antes indicada haciendo
intervenir como parametro de evaluacion, la antigiiedad y el estado del inmueble. Podran también
condicionar dicha autorizacion a la introduccion de cambios que mejoren sus condictones de habitabilidad

(ventilacion, iluminacion, asoleamiento, circulacion u otros similares).

Art. 7 - En las areas rurales y complementarias solo podra autorizarse la creaciéon de parcelas de
dimensiones inferiores a la unidad econdmica de explotacion establecida para el respectivo uso
domunante, sin necesidad de que medie le previa delimitacion de una zona de uso especifico, siempre que

la parcela se afecte a un uso complementario que la justifique y se cumplan las siguientes condiciones:
N .

a) La parcela a crear tenga por objeto posibilitar la localizacién de actividades o equipamientos
admitidos genéricamente en el plan de ordenamiento o sean compatibles con el uso asignado al lugar
elegido para su emplazamiento.

b) Se cuente en cada caso con una propuesta completa de radicacion evaluada y aprobada por la
Municipalidad tomando en cuenta el impacto de dicha radicacién en el area circundante.

¢) La parcela que se genere tenga dimensiones acordes con los requerimientos de las respectivas
actividades o equipamientos a radicar.

d) La Municipalidad respectiva haya establecido las restricc'éones a que queda sujeta la implantacion.

La parcela que se origine por la aplicacion de lo antes expuesto quedara afectada en forma

especifica al uso que justifico su creacion.

Art. 8° - Los organismos provinciales no podran aprobar operaciones de mensura, englobamiento o
subdivisién, cualquiera sea el motivo y régimen por el que se realicen, sin el previo visto bueno del

municipio respectivo.

Art. 9° - Derdganse los Decretos 4.006/57, 1.359/78 y 2,018/81, y toda otra disposicién que se oponga a la

presente.

Art. 10 - El presente Decreto sera refrendado por el sefior Ministro Secretario en el Departamento de

Obras Publicas.
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Art. 11 - Comuniquese, etc.

B.O. 28/11/83.

DECRETO N 1372/88
REGLAMENTANDO LA AMPLIACION DE CENTROS DE POBLACION

La Plata, 25 de marzo de 1988

Visto el expediente n® 2418-432 de 1987 del Ministerio de Obras y Servicios Puablicos, por el cual
la Direccion de Ordenamiento Urbano propone reglameutar la ampliacién de centros de poblacion en
relacion a las restricciones establecidas por el articulo 55 del Decreto-Ley n® 8912/77, vinculado a

asentamientos poblacionales con densidad bruta superior a treinta habitantes por hectarea; y
CONSIDERANDO:

Que la regulacion establecida por el articulo 55 del citado ordenamiento legal, tiene por objeto
4

preservar las areas urbanas de molestias, conflictos y contaminacion que origina el transito sobre las redes

troncales principales, a la vez que resguardar a estas vias de las disfuncionalidades y accidentes que se

producen en proximidades de asentamientos intensivos de poblacion;

Que sin embargo, es dable advertir que la legislacion vigente contempla los casos de creacion de
nuevos centros de poblacion y de ampliacion programada de las existentes, pero no la situacion que
plantean numerosos nucleos cuyas plantas urbanas son atravesadas, actualmente por circulaciones

primarias o se han extendido sobre los accesos,

Que casos conio el sefialado precedentemente, son los constituidos por aquellos centros urbanos
en los cuales rutas nacionales y provinciales y accesos, han quedado comprendidos en zonas ocupadas ©
parcialmente comprometidas para uso de tipo urbano (con densidad mayor a 30 hab/Ha.), creando de tal

modo situaciones especiales de caracter irreversible,
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Que er efecto, sobre las franjas que bordean las vias senaladas, generalmente existen parcelas
libres que por su extension y/o situacion ofrecen escasa o nula aptitud para usos agrarios y cuyo desarrollo
para usos urbanos o urbano - complementarios podria permitir un mejor ordenamiento del espacio,
solucion que en la actualidad no es factible atento a que se encuentran comprendidos por fas limitaciones

impuestas por el articulo 55 del Decreto-Ley n® 8912/77-

Que a mérito de ello, en la creacién de nuevos centros de poblacion y en ampliaciones urbanas
programadas, resulta indispensable la estricta cumplimentacion de los recaudos establecidos por la
legisiacion vigente, por lo que consecuentemente, es necesario reglamentar en forma generalizada como
caso especifico, la situacion de los nicleos urbanos que son cruzados por vias primarias o aquellos casos
cuyos accesos han sido alcanzados por lla urbanizacion a fin de lograr soluciones (ie organizacion y
utilizacion del espacio que permitan neutralizar los efectos negativos ya enunciados mediante la

utilizacidén racional y compatible de los espacios intersticiales;

Que por otra parte, la reparticion técnica de aplicacion ha efectuado distintos anahisis de casos
traidos (expedientes n°. 2418-524/84, Bragado; 2418-227/86, Saavedra, 4001-181/85, Adolfo Alsina;
40831362/87, Olavarria) en los que se ha demostrado la factibilidad técnico-urbanistica de dar a los

mismos un tratamiento diferente al establecido por el ya mencionado articulo 55 de la norma legal citada;

Que en funcién de ello, con el propdsito de brindar una soluct;ic'm integral que objetivamente resuelva los
casos que en el mismo sentido pudieran presentarse -y no que, contrariamente, sean materia de
permanente tratamiento individual, creando de tal modo un innecesario segmento burocratico- y con -
fundamento en fo normado por el articulo 102 del Decreto-Ley n® 10128/83, corresponde el dictado del
pertinente acto administrativo que reglamente la ampliacion de los centros de poblacién en relacion a las
restricciones establecidas en el articulo 55 del Decreto-Ley n® 8912/77 y su Decreto Reglamentario n°

1549/83, en lo referente a los asentamientos poblacionales con densidad bruta mayor de 30 hab/ ha |
Que a fs. 27 ha informado la Contaduria General de la Provincia,

Que de conformidad con lo dictaminado por el sefior Asesor General de Gobierno (fs. 25 y vta) y

la vista de la Fiscalia de Estado (fs. 28), procede dictar el acto administrativo de rigor,

POR ELLO:



EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

DECRETA:

Art. 1° - Reglaméntase la ampliacién de centros de poblacién en relacion a las restricciones establecidas

por el articulo 55 del Decreto-Ley n® 8912/77- y su reglamentacion por el Decreto n° 1549/ 83, en lo

referente a asentamientos poblacionales con densidad bruta mayor de 30 hab/Ha.

Art. 2° Podran incorporarse a los centros de poblacion encuadrados en el articulo anterior, predios sin

restriccion de densidad media bruta maxima de 30 hab/Ha., cuando los mismos se hallen en alguna de las

siguientes situaciones:

a)

b)

d)

Los libres de ocupacion que hayan quedado comprendidos en zonas consolidadas o semiconsolidadas

de caracter urbano o complementario.

Los que por su localizacion y dimensiones sean preferencialmente aptos para actividades urbanas o
complementarias en relacion a otras formas de utilizacion y no se sustraigan a la actividad

productiva.

Los que se encuentren rodeados de un entomo subdividido en parcelas de tipo urbano que presenten
L
muy baja ocupacion, cuando no sea factible encarar una accién de reestructuracion o englobamiento

parcelario que retrotraiga esa situacion.

Los que se localicen en sitios que representen la unica posibilidad de ampliacion del area urbana,
debido a la existencia de barreras fisiograficas o funcionales dificilmente superarles (suelo inundable

asentamientos industriales, imposibilidad de provision de infraestructura de servicios, etc.).

Los que se encuentren independizados de la ruta o camino de acceso por barreras fisicas (vias de
ferrocarril, terraplenes, masa forestal, etc.) y siempre que las condiciones de salubridad por
contaminacion del aire y ruidos molestos no generen situacidn de nesgo para la poblacién o

impliquen pérdidas de la zona de proteccion del medio urbano.

Art, 3° - Definense las siguientes condiciones para autorizar los casos que regula este Decreto:
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a)

b)

Que se verifique como hecho preexistente que la urbanizacion se ha extendido alcanzando o
superando accesos o rutas troncales (Nacionales o Provinciales) o se encuadre en las situaciones

previstas por los incisos d) y e} del articulo anterior.

Que los predios que se incorporen se integren espacial y funcionalmente al medio urbano circundante

y lo hagan al s6lo efecto de completar y/ o desarrollar un tejido disperso.

Que medie un estudio particularizado del Municipio que demuestre fehacientemente la conveniencia
de su incorporacion a uso urbano de acuerdo a lo establecido en el articulo 2° y determine la
configuracién urbanistica del sector a incorporar en relacion a la estructura urbana del centro de

poblacion.

Que destinen a desarrollo de tipo integral definidos por un proyecto global e incluyan la ejecucion de
las obras edilicias e infraestructurales que correspondan a cada caso, para asegurar su materializacion

con el caracter previsto.

Art 4° - A fin de garantizar la calidad ambiental y la configuracion urbanistica de los sectores a incorporar,

el Municipio en su proyecto de organizacion del espacio correspondiente al estudio particularizade

asegurara;

a)

[
La creacion de una banda de proteccion forestada frentista a la colectora de [a ruta, con restriccion a

la edificacion y un ancho minimo mayor o igual a 15 metros. Este requisito no sera exigible en los
casos que mediante el estudio particularizado correspondiente se demuestre la no efectividad de la

medida a los fines planteados tanto en la actualidad como en el futuro.

El control del disefio de la colectora de transito de nivel local y el de los puntos de acceso y egreso a
rutas o caminos de acceso, con el objeto de asegurar la fluidez del transito de alta velocidad, su

compatibilizacién con el de nivel local y la funcionalidad de fos puntos de interconexién,
Fijacién de indicadores urbanisticos y demas condicionamientos a la ocupacion, uso y subdivision del

suelo, en relacton a su particular emplazamiento préximo a vias troncales y/o accesos a centros de

poblacidn a efectos de nentralizar los inconvenientes de localizacion
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Art. 5° - No podran autorizarse ampliaciones urbanas o complementarias en sectores frentistas a rutas
troncales o accesos, sobre el lado opuesto al que se verifique como situacion preexistente que la
urbanizacion se ha extendido, superando los mismos o se encuadren en el caso previsto en el inciso d) del

articulo 2°.

Art. 6° - La gestion de las ampliaciones que regula esta norma podra originarse por iniciativa publica o
privada. El Municipio a través de las Oficinas Técnicas de Planeamiento, evaluara el encuadre de cada
propuesta en el presente Decreto, certificara la cumplimentacion de las condiciones. fijadas y elaborara el
estudio particularizado correspondiente. Previo a la gestion de! tramite que autorice la ampliacion del area
urbana, el Municipio solicitara la convalidacion técnico-urbanistica de la propuesta por parte de la
Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda del Ministerio de Obras y Servicitos Publicos, a través de la

Qireccién de Ordenamiento Urbano.

Art, 7° - El presente Decreto serd refrendado por el sefior Ministro Secretario en el Departamento de

Obras y Servicios Pablicos.
Art. 8° - Registrese, notifiquese al sefior Fiscal de Estado, comuniquese, publiguese, dese al Boletin

Oficial y vuelva al Ministerio de Obras y Servicios Publicos (Direccion de Ordenamiento Urbano) para su

conocimiento y fines pertinentes.

B) DECRETQO PROVINCIAL 9404/86
LA PLATA, 24 de diciembre de 1986.-

Visto el expediente N® 2400-1537/86, del Ministerio de Obras y Servicios Publicos, en el
cual se da cuenta del estudio realizado por la Comisidn Especial constituida de conformidad con lo
dispuesto por la Resolucion Ministerial N°® 601/86, modificada por su similar N® 648/86, obrantes en

fotocopia a fojas 1/5 y 6, respectivamente: y

CONSIDERANDO
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Que la experiencia obtenida con la aplicacién del Decreto-Ley 8912/77 en lo referente a
los clubes de cahpo, aconsejan reglamentar las normas incluidas en su Capitulo V de! Titulo 11, a fin de

complementar o clarificar las disposiciones vigentes;,

Que la reglamentacion que se dicte debe atender a los efectos singulares de fos clubes de
campo y condensar en un solo texto normativo, las diversas disposiciones relacionadas con los recaudos

convalidatorios de tales emprendimientos;

Que los clubes de campo constituyen una especie de los denominados complejos
urbanisticos o urbanizaciones especiales, caracterizados por regirse de acuerdo a un plan urbanistico
especial, la existencia de multiples inmuebles o unidades parcelarias con 1ndependencm juridica, un
similar destino funcional, disponibilidades de areas de uso comun y prestacion de servicios generales y
eventual existencia de una entidad prestataria de los servicios y propictaria de los bienes comunes, que

integran los titulares de las parcelas residenciales;

Que esas caracteristicas exigen una regulacién diferenciada de la correspondiente a las

urbanizaciones ordinarias, tal como resulta del Decreto Ley N° 8912/77,

Que esas normas especificas denotan, como surge con evidencia de la reglamentacion
propuesta, la confluencia del derecho publico y el derecho privado en la aportacion de instituciones

juridicas destinadas a resolver los requerimientos de este tipo de complejos;
L

Que por lo tanto la Provincia atiende asi una realidad urbanistica diferenciada acorde con

las evoluciones de las normas sobre uso del suelo de otros paises,

Que la mayoria de los complejos creados desde la sancion del Decreto Ley 8912/77, han
adoptado como régimen el de la propiedad horizontal. La inexistencia de otro instituto juridico apropiado
que permitiera resolver la necesidad de un complejo de acceso restringido, areas comunes de propiedad de
todos los copropietarios y administracion comun, y la posibilidad de mantener calles o espacios
circulatorios en el dominio privado, llevaron a los promotores de estos complejos a incluirlos en el

régimen de la Ley N° 13.512;

Que es criterio general de la doctrina y congresos especializados, que ese régimen es

inapropiado para su aplicacién por su mismo texto y modalidades regulatorias;
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» Que ello ha exigido atender la realidad factica y juridica de los clubes existentes, para
regular su constitucion adoptando soluciones alternativas en el campo competencial del Poder Ejecutivo

Provincial.

Que de conformidad con lo dictaminado por el sefior Asesor General de Gobierno (fs. 22),

y la vista del sefior Fiscal de Estado (fs. 23), corresponde dictar el pertinente acto administrativo,

Por ello

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

hY

DECRETA

ARTICULO 1.- Los clubes de campo que se constituyan conforme al régimen especifico del Decreto -

Ley 8912/77 y en base a la creacion de parcelas de dominio independientes, se sujetaran a las siguientes

disposiciones:

a) Una entidad juridica que integren o a la que se incorporen los propietarios de cada parcela con desttno
residencial, sera titular del dominio de las areas recreativas o de esparcimiento y responsable de la

prestacion de los servicios generales.

b) Sus estatutos deberan incluir previsiones expresas referidas a la incorporacion de los adquirentes de
cada parcela: representacion, derechos y deberes de los miembros, administracion del club,
determinacidn de las areas y espacios que conforman su patrimonio immobiliario, servicios generales a
asumir y modo de afrontar los gastos comunes, servidumbres reales y restricciones urbanisticas
previstas y toda otra disposicion destinada a asegurar el correcto desenvolvimiento del club segun el
provecto propuesto.

Cuando la entidad promotora sea una asociacion civil preexistente, podra la misma asumir la titularidad de
las areas comunes y prestar los servicios generales, En este caso se exigird la modificacion o
adecuaciéon de los respectivos estatutos para contemplar los aspectos consignados en el parrafo

precedente.
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¢) A los efectos de cumplimentar lo dispuesto por el articulo 64° inciso b) del Decreto-Ley 8912/77, con
simultaneided a la transmision del dominio de cada parcela perteneciente al area de viviendas, debera
constitutrse el derecho real de servidumbre de uso sobre las areas de esparcimiento, el que debera

constar como restriccion en el plano de subdivision pertinente.

d) Podra optarse por mantener en el dominio privado las areas que configuren la red de circulacion
interma. En este supuesto, dichas superficies quedan sujetas a la afectacion especial que resulte de su
destino (espacios circulatorios) y acordes con el uso, trazado y caracteristicas contenidas en la memoria
técnica, proyecto de planta y plano de mensura y subdivisién aprobade. La entidad a que aluden los

precedentes incisos a) y b} sera también titular dominial de dichos espacios circulatorios.

Los planos de subdivisién contendran la determinacion segun mensura, de las superficies afectadas con

L

destino a esparcimiento y circulacion conforme se opte por las disposiciones precedentes, Asimismo
debera consignarse en dichos planos, como restriccion de venta referida a las parcelas residenciales, la
exigencia de la previa transmisién del dominio de las areas de esparcimiento y circulacion a la entidad

referida en los incisos a) y b).

ARTICULQ 2.- Las previsiones del incisos 2.2.1. del articulo 65 del Decreto-Ley 8912/77 en cuanto al

acceso principal, no seran de aplicacion cuando se proponga una altermativa valida que satisfaga los

requerimientos por él enunciado, con aprobacion de la comuna.

<

ARTICULO 3.- Las previsiones del articulo 67 del Decreto-Ley 8912/77 seran también aplicables a los

clubes de campo creados con posterioridad a la vigencia de dicha norma. El cerramiento total de area y la
asuncion de la prestacion de los servicios por parte de la entidad juridica peticionante, subsistira en tanto
el club conserve el caracter que justifico su aprobacion. Esta prevision sera aplicable a las situaciones
preexistentes cuando su configuracion y caracteristicas funciones sean asimilables al régimen del Capitulo

V, titulo 11 del Decreto-Ley citado.

ARTICULO 4.- La exigencia del articulo 69 del Decreto-Ley 8912/77 no serd aplicable cuando los

municipios delimiten zonas del area rural para la localizacidon del club de campo. A estos efectos, los
municipios deberan efectuar el estudio particularizado que justifique la real necesidad de la creacién y
magnitud de la zona propuesta.

Asimismo se admitira la localizacion de club de campo no comprendido en una zona especifica y a menor

distancia que la establecida por el precitado articulo, cuando se trate de predios no aptos para la
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explotacion agropecuaria intensiva o extensiva y se efectiie el estudio particularizado que demuestre la
real existencia de hechos paisajisticos (arboledas afiejas); particularidades topograficas (lagos, laguna, rio,
etc.); terrenos a recuperar (predios inundables o bajo cota, dunas o médanos, etc.), como asi también otros
elementos de significacion (construcciones de valor arquitectonico, etc.), que justifiquen la localizacion
propuesta. Dicho estudio debera ser avalado por el municipio y aprobado por el organismo competente del

Ministerio de Obras Y Servicios Publicos.

ARTICULOQ 5.- La factibilidad de un club de campo se concedera en dos etapas: la convalidacion tecnica

preliminar (prefactiblidad) y la convalidacion técnica final (factiblilidad). A dichos fines debera
presentarse ante la Direccién de Ordenamiento Urbano, organismo competencia del Ministerio de Obras y

Servicios Publicos, la documentacion pertinente.

AR .
ARTICULOQO 6.- Para obtener la convalidacion técnica preliminar de un anteproyecto de club de campo

debera presentarse la documentacion que a continuacion se detalla:

a. Aprobacion de la localizacion por parte del municipio.

b. Certificado de aptitud del predio otorgado por la Direccion Provincial de Hidraulica.

¢. Cuando el suelo esté constituido total o parcialmente por formaciones medanosas, certificado de
aprobacién de la fijacion y forestacion del suelo otorgado por el Ministerio de Asuntos Agrarios.

d. Certificado de prefactibilidad de provision de agua (cualitativo y cuantitativo) en relacion a la cantidad
de usuarios prevista, otorgado por la Administracion General de Obras Sanitarias,

L
€. Plano del anteproyecto urbanistico sobre la base de medidas segun titulo y/o catastro, en el que conste:

e-1) Localizacion del area comun de esparcimiento y de las areas destinadas a residencia y a vias de
circulacion interma, como asi también las medias calles perimetrales a ceder y la via de conexién con
la red extemna, con la indicacion de medidas de parcelas y ancho de calles.

e-2) Balance de superficie en el que se indiquen los porcentajes asignados a cada tipo de area (residencial,
de esparcimiento comun y circulatorio).

e-3) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de viviendas por hectarea.

g-4) Niimero de viviendas unifamiliares o multifamihares.

e-5) Ubicacion tentativa de las instalaciones previstas para el area comun de esparcimiento.

f) Memoria técnica en la que se especifique:
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£-1) Principales actividades a desarrollar en el club de campo con indicacion de las dominantes.

f-2) Régimen de subdivisidn y de dominio a adoptar. De optarse por el régimen establecido ene | articulo
1°. debera presentarse el anteproyecto del estatuto de la entidad juridica a formar.

£.3) Namero de parcelas previstas como asi también numero de viviendas unifamiliares o multifamihares.

f-4) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de viviendas por hectarea.

£-5) Forma en que se prevé efectuar el suministro de agua potable y energia eléctrica,

£-6) Forma en que se prevé evacuar las aguas pluviales y los liquidos cloacales indicando el tratamiento a
dar a estos 1ltimos, cuando asi corresponda.

£-7) Tratamiento de calles intemas y de la via piiblica de conexion con la red extema.

£-8) Sistema a adoptar para la recoleccion de residuos.

£-9) Indicacién del compromiso de forestacion de las medias calles perimetrales a ceder.

.10) Equipamiento previsto para ¢l area de esparcimiento.
. quip p P e esp

El otorgamiento de la convalidacion técnica preliminar no implica autorizacion para efectuar ningun tipo

de obras ni para formalizar compromisos de venta.

ARTICULO 7.- Para obtener la convalidacion técnica final (factibilidad) de un proyecto de club de

campo, debera presentarse la documentacion que a continuacion se detalla:

a) Certificado expedido por el Registro de la Propiedad que acredite el dominio de los inmuebles

afectados por el proyecto.

b} Proyectos de obras de saneamiento o hidraulicas aprobados por la Direccion Provincial de Hidraulica,

adjuntandose comprobante correspondiente.

¢) Proyecto del sistema de provision de agua potable y evacuacion de liquidos cloacales aprobados por la

Administracion General de Obras Sanitarias (si correspondiese).
d) Proyecto de la red de circulacion y de las obras viales a realizar aprobado por la comuna.

e) Proyecto de la red de energia eléctrica de distribucion domiciliaria e iluminacién aprobado por el ente

prestatario del servicio.
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f) Planos de obras de equipamiento del area comun de esparcimiento de club y prototipo de viviendas (si

correspondiese) aprobados por la comuna.

g) Compromiso de forestacion de la media calle perimetral a ceder en el que se determinen las especies

arboreas, aprobado por la comuna.

h) Reglamento urbaristico y de edificacion al cual deberan ajustarse los edificios a construir, en el que se
establezcan: indicadores urbanisticos, tipos de viviendas, materiales, altura maxima de edificacién,
retiros y toda otra norma que se considere conveniente para la obtencion de una tipologia edilicia

adecuada al predio, aprobado por la comuna.

i) . Plano del proyecto urbanistico definitivo, segun mensura, en el que conste: balance de superficies,
densidad bruta (DB), densidad neta residencial (DNR), nimero de viviendas unifamiliares o
multifamiliares, firmado por los profesionales actuantes. De optarse por el régimen especifico
establecido en el articulo 1°, debera indicarse el derecho real de servidumbre de uso de las parcelas

destinadas a esparcimiento.
j) Memoria descriptiva definitiva firmada por los profesionales actuantes, segun sus incumbencias.
k) De optarse por el régimen reglamentado en el articulo 1° debera acreditarse la constituciéon o
adecuacién de la entidad de administracion y titular de los bienes comunes y el inicto del tramite para
L
la obtencién de la personeria juridica o aprobacion de la reforma de los estatutos, segin correspondiere.
) De optarse por el régimen de la Ley N° 13.512, la cesion de calles perimetrales o colectoras y la
eventual unificacion de parcelas preexistentes , debera acreditarse con plano de mensura aprobado por
la Direccidon de Geodesia.

m) Certificado de cumplimiento de normas profesionales otorgado por las entidades competentes.

ARTICULO 8.- al acordarse la convalidacion técnica final se dispondra la anotacion de una restriccion

especial en la direccion Provincial de! Registro de la Propiedad con relacion a las inscripciones de
dominio referidas a los inmuebles que conforman el club de campo como afectacion de los mismos al

régimen del Decreto-Ley 8912/77 y esta reglamentacion.
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Dicha afectacion implicara que no podran transmitirse las parcelas con destino residencial hasta tanto se
registre la adquisicion del dominio de las areas de esparcimiento y circulacidn en favor de la entidad
juridica consignada en el articulo 1°. La restriccion se extinguira sin necesidad de peticion expresa, al

efectuarse la registracion aludida.

ARTICULO 9.- La aprobacion de los planos de subdivision exigira acreditar, mediante certificacion

expedida por el municipio respectivo, la ejecucion de ias obras de infraestructura, parquizaciéon y

forestacion y equipamiento deportivo, social y cultura.

ARTICULO 10.- El presente Decreto sera aplicable a los proyectos en tramite, salvo cuando se hubiese

otorgado la convalidacion técnica final con anterioridad a su vigencia.

N

ARTICULO 11.- Derdganse la reglamentacion del articulo 69° del Decreto-Ley 8912/77 incluido en el

articulo 1° del Decreto 1549/83, las Resoluciones Nros. 6/78 y 89/81 de la Subsecretaria de Urbanismo y
vivienda del Ministerio de Obras y Servicios Pablicos y la disposicion N® 1066/84 de la Direccion de

Ordenamiento Urbano dependiente del citado Departamento de Estado.

ARTICULO 12.- E! presente Decreto sera refrendado por el sefior Ministro Secretarnio en el

Departamento de Obras y Servicios Pablicos,

ARTICULQ 13.- Registrase, notifiquese al senor Fiscal de{Estado, comuniquese, publiquese, dese al

Boletin Oficial v vuelva al Ministerio de Obras vy Servicios Publicos para su conocimiento y fines

pertinentes.-

C) DECRETO PROVINCIAL 27/98 Y NORMAS RELACIONADAS

DEPARTAMENTO DE GOBIERNO Y JUSTICIA

LA PLATA, 7 de enero de 1998 -

Visto las necesidades manifiestas v requertmientos formulados por diversos municipios de

la Provincia, especialmente del Conurbano Bonaerense y cercanos a éste, vy,

CONSIDERANDO
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«Que el Art. 70 del Decreto Ley 8912/77 establece que la responsabilidad primaria del

Ordenamiento Territorial recae en nivel municipal;

Que el Art. 3° del Decreto Ley 8912/77 se establecen los principios rectores en materia de

Ordenamiento Territorial por los que la Provincia esta obligado a velar;

Que la dinamica del mercado ha generado nuevos fenémenos urbanisticos de gran
significacion en términos de inversion econdémica con consecuencia y efectos positivos en matena de

empleo;

. Que asimismo, el fendmenos urbanistico resultante de estos emprendimientos recepciona

una demanda acorde a nuevas realidades sociocuiturales;

Que los emprendimientos en cuestién estan dirigidos a sectores sociales con diferentes

niveles de ingreso;

Que el fenomeno social resultante de este tipo de urbanizaciones ha cobrado gran

desarrollo en corto tiempo con tendenctas a una evolucion creciente;

Que no obstante la iniciativa ya plasmada por algunos municipios de normar mediante

3
ordenanzas de excepcion u ordenatorias de caracter general no puede quedar circunscripta a ambitos
municipales sino que requiere de precisiones provinciales que enmarquen el accionar municipal dentro de
los lineamientos del Decreto Ley 8912/77 en lo que hace al Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo

como imperativo del presente y preservacion para el futuro;,

Que ha dictaminado la Asesoria General de Gobiemo (fs, 16/16 vta)) ha intervenido la

Contaduria General de 12 Provincia (fs. 27/28) y ha tomado vista el sefior Fiscal de Estado (fs. 30/30 vta ),

Por ello,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

DECRETA
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ARTICULQO 1.- Se entiende por Barrio Cerrado (B.C.) a todo emprendimiento urbanistico destinado a

uso residenciab predominante con equipamiento comunitarioc cuyo perimetro podra materializarse

mediante cerramiento.

ARTICULO 2.- Podra localizarse en cualquiera de las areas definidas por la ordenanza municipal de

ordenamiento territorial (urbana, complementaria o rural). En los casos en que corresponda, el municipio

debera propiciar el cambio normativo pertinente a fin de dotar al predio de los indicadores urbanisticos,

mediante estudios particularizados.

ARTICULQ 3.- La implementacton de un Barrio Cerrado estard condicionada al cumplimiento de los

siguientes requisitos sometidos a aprobacion municipal y convalidacién provineial,

a)

b)

c)

e)

9)

h)

La localizacién debe resultar compatible con fos usos predominantes.

Las condiciones de habitabilidad, tanto en lo que hace al medio fisico natural como a la provision de
infraestructura de servicios esenciales, debe estar garantizadas.

La presentacion de un estudio de impacto que debera incluir los aspectos urbanisticos,
socioeconomicos y fisicoambientales.

El emplazamiento no ocasionard perjuicio a terceros respecto de la trama urbana existente ni
interferira futuros ejes de crecimiento, garantizando el uso de las calles publicas de acuerdo a lo
prescripto por los Arts. 50 y 51 del Decreto Ley 8912/77, art. 1° del Decreto Ley 9533/80 y Art. 27
del Decreto Ley 6769/58. .

El cerramiento del perimetro debera ser transparente y tratado de manera que no conforme para el
entomo un hecho inseguro, quedando expresamente prohibida su ejecucion mediante muro ain en
condiciones de retiro respecto de la linea municipal.

En caso de forestar el cerramiento del perimetro, aun en condiciones de retiro respecto de la linea
municipal, debera respetarse las condiciones establecidas en el inciso anterior.

Debera prever su integracion con el entorno urbano en materia de redes, accesos viales, servicios
generales de infraestructura y equipamiento comunitario, con caracter actual o futuro. En todo
supuesto, debera respetarse y no ocuparse por edificaciones, las proyecciones de avenidas y otras vias
principales (y los retiros de lineas de edificacion vigentes), Deberan asimismo construirse veredas
perimetrales de acuerdo a las disposiciones municipales vigentes.

Se exigird un compromiso de forestacion del emprendimiento y de tratamiento de la red circulatoria,

incluyendo la calle perimetral, mediante mejorado o pavimentacion.
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i)  El equipamiento comunitario, los servicios esenciales y de infraestructura, asi como los usos
complementarios propuestos, deberan adoptarse en relacion a la escala de emprendimiento.

i)  Enlas Areas Complementarias y Rural deberan localizarse en Zona Residencial Extraurbana (ZRE)
y/o club de campo.

k) Los emprendimientos de Barrios Cerrados deberan contemplar la razonabilidad y/o 1impacto

urbanistico respecto de tas distancias con otros emprendimientos similares.

En el caso que correspondiera se sancionara una Ordenanza garantizandose el

cumplimiento del Decreto Ley 8912/77 y el Decreto 9533/80.

ARTICULO 4.- El cumplimiento de los requisitos sefialados en el Art. 3° debera ser formalizado a traves
de un Estudio Urbanistico del terrenos y su area de influencia,. Al cual se le adjuntaré'las certificaciones
técnicas pertinentes emanadas de los Organismos Municipales y Provinciales, en funcién de las
caracteristicas del emprendimiento y sometido a aprobacién ante la Secretaria de Asuntos Municipales de

la Provincia de Buenos Aires,

ARTICULO 5.- La propuesta de Barrios Cerrados que sin afectar el trazado de las calles publicas y

mayores de 4 has. Para el Area Urbana o 16 has. para las Area Complementarias o Rural, sera
acompariada de un Estudio Urbanistico refertdo al emprendimiento y su area de influencia que justifique
su razonabilidad y/o alto valor paisajistico y/o la condicién de predio de recuperacion y/o su ecuacion

econdmica financiera.

ARTICULOQ 6.- Los Barrios Cerrados deberan cumplimentar lo establecido en el art. 56 del Decreto Ley

8012/77, en lo referido a la cesion de Espacios Verdes y Libres Publicos y Reservas para Equipamiento
Comunitario que se calcularad de acuerdo a la tabla contenida en el articulo mencionado donde el

Municipio determine.

ARTICULQ 7.- La circulacién perimetral del Barrio Cerrado debera ser en todos los casos el resultado de

un estudio pormenorizado que serd dispuesto y aprobado por el Municipio. La trama circulatoria intema,
en cualquiera de las areas o zonas, debera responder a los requerimientos de la estructura urbana propuesta

mediante el disefio de espacios circulatorios que tengan como minimo los siguientes anchos;
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Trama intema: calle de penetracion y retomo; once (11) metros hasta una longitud de ciento cincuenta
(150) metros, trece (13) metros hasta doscientos cincuenta (250) metros y quince (15) metros para mayor

extension.

ARTICULO 8.- Para el analisis de la propuesta y obtencion de Ia Convalidacion Técnica Preliminar

(Prefactibilidad) asi como Convalidacion Técnica Final (Factibilidad) se debera dar cumplimiento en lo

pertinente a los requisitos establecidos por los arts. 6y 7, respectivamente, del Decreto 9404/86.

ARTICULO 9.- La Convalidacién Técnica Final (Prefactibilidad) habilitara la aprobacion de los planos

de subdivisién. Las obras en los predios que pudieren ejecutarse o niciarse antes de la obtencidon de la
Convalidacién Técnica Final (Factibilidad) seran responsabilidad exclusiva y solidaria del proponente y

del comprador del predio.

ARTICULOQ 10.- Los Barrios Cerrados deberan gestionarse a través de la Ley Nacional 13.512 de

Propiedad Horizontal sin vulnerar los indicadores contenidos en el art. 52 del Decreto Ley 8912/77 u

otptar en lo pertinente por el régimen juridico establecido en el Decreto 9404/86.

ARTICULO 11.- La propuesta de Barrio Cerrado que constituya una ampliacion del existente debera dar

cumplimiento en lo pertinente a lo prescripto en los arts. 3 y 8 del presente.

ARTICULO 12.- La propuesta de Barrio Cerrado que por su escala y volumen de inversion constituya un
emprendimiento a ser ejecutado en mas de una etapa deberé: '.cumplir con lo prescripto en el art. 3° del
presente con referencia al conjunto o al total de la propuesta que sera sometida a evaluacion hasta la
obtencion de la C.T.F. (Factibilidad) adoptandose igual criterio para las etapas sucesivas hasta el

completamiento del conjunto.

ARTICULO 13.- La falta de cumplimiento de lo establecido en la presente normativa hara pasible a los

responsables de las sanciones previstas en los Arts. 94 al 97 del] Decreto Ley 8912/77.

ARTICULO 14.- La Secretaria General de la Gobemacion coordinara la actividad de los Organismos,

Reparticiones y/o Dependencias provinciales que conforme al presente tengan intervencion en lo que a la

aprobacion de las propuestas de establecimiento de Barios Cerrados se refiere.
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ARTICULO 15.- Las disposiciones de este Decreto resultan de aplicacién prevalente a cualquier otra

normativa que€e oponga a la presente.

ARTICULO 16.- Ei presentc Decreto sera refrendado por el sefior Ministro Secretario en el

Departamento de Gobierno y Justicia,

ARTICULO 17.- Registrese, notifiquese al seiior Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese, dese al

“Boletin Oficial” y remitase al Ministerio de Gobierno y Justicia, a sus efectos.

DUHALDE
J M. DIAZ BANCALARI

A '

D)} ORDENANZA 1894/96 - CODIGO DE ZONIFICACION DEL PARTIDO DE TIGRE
TIGRE, 30 de diciembre de 1996.-

VISTO:

La Ordenanza N° 1894/96, sancionada por el Honorable Concejo Deliberante de

Tigre, en Sesion Ordinaria del 10 de diciembre de 1996, que textualmente se transcribe:

CODIGO DE ZONIFICACION
DEL PARTIDO DE TIGRE

CAPITULO 1
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

ARTICULQ 1.- RELATIVO A LAS NORMAS. ALCANCES. Las disposiciones de este cédigo

alcanzan y rigen todos aquellos asuntos relacionados con las densidades de poblacién, el uso del suelo, la
ocupacion del suelo, la subdivisién de la tierra, la apertura y ensanche de vias piblica, los voliimenes
edificables, la preservacién de ambitos historicos y paisajisticos, medio ambiente, equipamiento del suelo,

de la intensidad de la ocupacién, de la infraestructura y servicios, del equipamiento comunitario y todos
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aquellos aspectos que tengan relacién con el ordenamiento territorial y usos del Partido de Tigre, siendo la

presente una meta enunciacién indicativa que no debe interpretarse en forma taxativa .-

ARTICULO 2.- AMBITO DE APLICACION: Estaran sometidos al cumplimiento del presente Codigo
las personas fisicas y/o juridicas piiblicas o privadas, titulares del derecho real de dominio o posesién en
los términos del Art, 2351 y concordantes del Codigo Civil, siendo las disposiciones de este Cédigo
aplicables a la propiedad privada y a la publica, cualquiera sea la afectacion de sus bienes, salvo por

razones de estado tanto en cuestiones de seguridad como de defensa asi lo justifiquen.

ARTICULOQO 3.- DEROGACION DE LAS NORMAS. Quedan derogadas las Ordenanzas, Decretos y

Resoluciones que se opongan a lo normado en el presente y sin efecto alguno la terminologia técnica que

en.este Codigo no se define.

ARTICULO 4.- CADUCIDAD: Transcurrido seis (6) meses desde que un tramite se paralice por causa

imputable al interesado, o de producido el vencimiento del plazo especificamente otorgado, se producira
su caducidad y debera realizar una nueva presentacion ajustandose a las normas vigentes en el momento

de dicha presentacion.

ARTICULO 5.- NORMA TRANSITORIA: Todo tramite que se encuentre paralizado por causa

imputable a la Municipalidad y que no surja de dichas actuaciones la intencion del interesado de
impulsarlas conforme las normas de procedimiento administrativo vigente, previa notificacion e
C.

intimacion, debera ajustarse a lo prescrito en el presente Caodigo

ARTICULQ 6.- NORMAS DE APLICACION SUPLETORIA: Las restricciones y limites al dominio

que surgen del presente Codigo se encuentran fundamentados en la Ley 8912 de “Ordenamiento
Territorial y Uso del Suelo”, siendo de aplicacion supletoria a toda cuestién no contemplada en el

presente:

a) La propia ley 8912, de Ordenamiento Territorial y Usos del Suelo.

b) Las leyes nacionales y provinciales que regulen aspectos incluidos en los alcances de este
Cédigo.

¢) Las Ordenanzas que regulen aspectos incluidos en los alcances de este Codigo.

d) Las Ordenanzas, Decretos y Resoluciones que dictados con anterioridad a la vigencia de estas

normas, no hayan sido derogadas, en cuanto no se opongan a lo establecido en este Codigo.
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ARTICULO 7 INTERPRETACION: Créase la Comision Municipal de Interpretacién y Analisis del

Cédigo de Zonificacion que se integrara por los funcionarios de las areas técnicas, juridicas y/o
administrativas del D.E., la que estudiara e interpretara las propuestas y consultas presentadas por los
particulares y elevadas por las oficinas intervinientes tendientes a la actualizacion de lo prescrito en este
Codigo y su posterior incorporacion a la Planilla de Usos, conforme a la modalidad que reglamente el
D.E, asi como contemplar cuestiones no previstas, con un criterio amplio basado en la analogia y/o el

mejoramiento de la calidad de vida.

ARTICULO 8.- DEFINICIONES: Las palabras y expresiones de este Codigo tiene los siguientes

significados:

A

Es el que imprime el caracter fundamental a una zona. Los demas

USO DOMINANTE
usos deben subordinarse a él.

UsoO Es el uso destinado a satisfacer dentro de una misma zona o en una

COMPLEMENTARIO misma parcela funciones que resultan necesarias para el
cumplimiento del uso dominante.

USO CONDICIONADO Es el sujeto a requerimientos de ubicacion, dimensiones de la
tierra, formas, infraestructura, etc., segun cada zona.

USO NO CONFORME Cualquier actividad que se desarrolle en una parcela y no cumpla
con las normas de este Codigo y normas complementarias,
correspondientes. ‘

HOTELES Aquellas construcciones que posean unidades de habitaciones
amuebladas, con o sin bafio privado y presten todos los servicios.

PENSIONES Aquellas construcciones que posean unidades de habitaciones
amuebladas, con o sin bafio privado y presten servicios de
comedor solamente.

RESIDENCIALES Aquellas construcciones que posean unidades de wviviendas
destinadas a alojamiento. Cada una de ellas constituida como
minimo por una habitacién amueblada, bafio y cocina.

RIOTELES Son hoteles, pensiones o residenciales ubicados en la Primera
Seccién de Islas, segun las definiciones descriptas.

AREA Superficie comprendida dentro de un perimetro conformada por

dos © mas zonas.
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AREA URBANA

SUBAREA URBANIZADA

SUBAREA
SEMIURBANIZADA

éREA
COMPLEMENTARIA
AREA RURAL

ZONA

ZONA RESIDENCIAL
ZONA RESIDENCIAL
EXTRAURBANA

ZONA CENTRAL

ZONA DE
ESPARCIMIENTO

ZONA INDUSTRIAL
PARQUE INDUSTRIAL

La destinada a asentamiento urbanos intensivos, en la que se
desarrollen usos vinculados con la residencia, las actividades y las
de produccion segin planilla general de uso.

El o los sectores del area urbana continuos ¢ discontinuos donde
existen servicios publicos y equipamiento comunitario, servidos
como minimo con energia eléctrica, pavimento, agua corriente y
cloacas.

El o los sectores intermedios o periféricos del area urbana, que
constituyen de hecho una parte del centro de poblacion por su
utilizacidn como tal, con parte de la infraestructura de servicios y
del equipamiento necesario.

Los sectores circundantes o adyacentes al area urbana, én los que
se delimiten zonas destinadas a reserva para ensanche de la misma

o de sus partes constitutivas, y a otros usos especificos.

Superficie de caracteristicas homogéneas, o que se pretende
homogeneizar, a la que se le asigna uso y ocupacion del suelo y
una subdivisién minima de la tierra.

La destinada a asentamientos humanos intensivos, de usos
relacionados con la residencia permanente y sus compatibles o
complementarios. .

La destinada a asentamientos no intensivos de usos relacionados
con la residencia no permanente, emplazada en pleno contacto con
la naturaleza, en el area complementaria o en el area rural.

Es la superficie destinada al sector comercial y administrativo. Con
usos relacionados con la actividad gubermamental y terciana
(transporte, comunicaciones, comercio, bancos, seguro , hoteleria,
espectaculos, etc., )

La destinada principalmente a la actividad recreativa ociosa o
activa, con el equipamiento adecuado a dichos usos.

La destinada a la localizacion de tndustrias agrupadas.

Es el sector de la zona industrial dotado de la infraestructura, el
equipamiento y los servicios necesarios para el asentamiento de

industrias agrupadas, debiendo estar circundado por cortinas
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ZONA DE RESERVA

ZONA DE
RECUPERACION

ZONA DE RESERVA
PARA ENSANCHE
URBANO

ZONA DE
PRESERVACION

ZONA DE USOS
ESPECIFICOS

ESPACIO
CIRCULATORIO
ESPACIOS VERDES Y
LIBRES PUBLICOS

ESPACIOS
PARCELARIOS
ESPACIO EDIFICABLE
COTA DE LA PARCELA
O PREDIO

COTA 1.G.M.

LINEA MUNICIPAL

LINEA MUNICIPAL DE
ESQUINA U OCHAVA
LINEA DE RETIRO DE

forestales.

Sector que el Municipio delimite si fuera necesario en razén de un
interés especifico orientado al bien coman.

La que, en su estado actual, no es apta para usos urbanos, pero
resulta recuperable mediante obras o acciones adecuadas.

Al sector que el Municipio delimite, si fuera necesario, en

prevision de futuras ampliaciones del area urbana.

Es la que por sus caracteristicas tradicionales, historicas,
paisajisticas o ambientales, es objeto de tratamiento particularizado
con el fin de preservar su caracter distintivo.

La delimitgda para el uso del transporte, de las comunicéciones, de
la defensa, de la seguridad, del crecimiento aluvional del territorio
y $us usos y otros usos especificos.

Vias de transito para vehiculos y peatones.

Son los sectores en que predomina la vegetacion y el paisaje
publicos, cuya funcion principal sea servir a la recreacion de la
comunidad y contribuir a la depuracion del medio ambiente.

Son los sectores destinados a parcelas urbanas, complementarias y
rurales.

Son los espactos destinados a ;arcelas urbanas.

Cota del “nivel del cordon”, mas el suplemento que resulta por la
construccion de la acera en el punto medio de la Linea Municipal
que corresponde al frente del predio.

Cota de nivel mas 3,75 establecidas en areas inundables como apta
para el desarrollo de locales habitables. El plano de nivel cero, de
referencia de esta cota, es el fijado por el Instituto Geografico
Militar,

Linea que deslinda la parcela de la via piblica o la linea senalada
por la Municipalidad para las futuras vias publicas.

Linea determinada para delimitar la via publica en las esquinas, en
el encuentro de dos lineas municipales.

La linea de retiro de frente es la traza del plano vertical paralelo al
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FRENTE

LINEA DE RETIRO
LATERAL

LINEA DE RETIRO DE
FONDO

PARCELA

PARCELA DE ESQUINA
F0S. (FACTOR DE
OCUPACION DEL

SUELO)

F.0.T. (FACTOR DE
OCUPACION TOTAL)

PLANTA BAJA LIBRE
ALTURA DEL EDIFICIO
ALTURA DE LA

FACHADA
EDIFICIO TORRE

MANZANA

PATIO APENDICULAR

de la linea municipal que delimita el volumen edificable. Para cada
zona se especifica la distancia entre estas lineas.

Es paralela en toda su longitud a los limites naturales de la parcela.
Para cada zona se especifica la distancia entre estas lineas.

Es paralela en toda su longitud a los limites del fondo de la parcela,
limite del volumen edificable. Para cada zona se especifica la
distancia entre estas lineas.

Superficie no dividida de terreno, designada como tal en planos
registrados por la autoridad competente.

La que tiene por los menos dos lados adyacentes sobre dos vias
publicas distintas.

Es la relaci@n entre la superficie maxima del suelo ocupa;da por el
edificio y la superficie de la parcela; se obtiene por la proyeccion
del perimetro maximo del edificio, excluyéndose unicamente los
balcones de vuelo menor a 1,30 m

Es el coeficiente que debe multiplicarse por la superficie total de
cada parcela para obtener la superficie cubierta maxima edificable
en ella.

Es aquella planta al nivel del terreno que deja libre toda la
superficiec del suelo, excepto las imprescindibles para el
funcionamiento del edificio. .

Medida vertical del edificic tomada desde la cota [.G.M. de la
parcela como referencia cero.

Medida vertical para la fachada principal sobre la linea municipal o
la de retiro obligatorio.

Es el edificio cuyos paramentos estin aislados de los limites del
predio, pudiendo ventilar e iluminar sus locales a los espacios
determinados por los perimetros del edificio y del predio.

Fraceién de terreno que, rodeada por vias publicas en la totalidad
de su perimetro, y que alcanza una superficie aproximada a una
hectarea.

Patio generado por entrantes o retiros parciales de los cuerpos
edificados, abierto por un lado a la via publica o al espacio abierto

entre los ejes medianeros y las lineas de edificacion laterales o de
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VIVIENDA -+
UNIFAMILIAR

VIVIENDA
MULTIFAMILIAR
BASAMENTO

EDIFICIO SOBRE
BASAMENTO

MODULO DE
ESTACIONAMIENTO

POLVO
HUMO
ALBEDO
RUIDO
EFLUENTES

VIBRACION

AMBIENTE URBANO

USO DE SUELO

fondo.

Una unica unidad de vivienda por lote tipo o superficie minima. En
el caso de dos o mas viviendas unifamiliares que ocupen una sola
parcela ajustada a Codigo, deben poseer accesos y servicios
independientes.

Edificio constituido por dos o mas unidades de vivienda con
ACCESOS Y SErvicios COMmunes,

Sector de los niveles inferiores de un edificto, construido
considerando la cota de la parcela, sobre el cual se asienta el sector
de niveles superiores del edificio.

Es el sector de niveles superiores asentados sobre el basamento,
retirados dg la linea municipal y de las lineas divisoriasllaterales y
de fondo.

Superficie necesaria con destino al estacionamiento de un vehiculo
y su desplazamiento, de modo que el ingreso desde y el egreso
hacia la via publica, se pueda hacer sin movilizar otro vehiculo.
Conjunto de particulas solidas, de cualquier origen, que se deposita
sobre el suelo de un determinado espacio.

Conjunto de particulas sélidas, liquidas o paseosas que se expelen
al ambiente como residuo de la combustidn imperfecta.

Radiacion solar cromitica € infrarroja reflegjada por solados,
paramentos o construcciones de cualquier indole.

Emision de sontdos que sobrepasa los valores de intensidad (en
decibeles), frecuencia {en Hertz) o los valores en fones.

Conjunto de particulas solidas, liquidas o gaseosas tratadas o
capaces de provocar la contaminacion del ambiente.

Perturbaciéon mecanica que se propaga en los cuerpos estaticos y
cuya intensidad sobrepasa la aceleracidén de 2,5 mm/segundo
{escala de Sieberg).

Conjunto del espacio aéreo, aguas superficiales o entubadas o
subterraneas, el suelo, el subsuelo y demas constituyentes del
medio natural,

Es el destino establecido en relacion al conjunto de actividades

humanas que se desarrollen o tengan las maximas posibilidades de
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SUPERFICIE: CUBIERTA
EDIFICABLE

SUPERFICIE
SEMICUBIERTA
EDIFICABLE

LINEA DE
COMPENSACION

AREA DE
COMPENSACION

AREA RURAL
DENSIDAD
POBLACIONAL BRUTA
DENSIDAD
POBLACIONAL NETA

INTENSIDAD DE LA
OCUPACION

desarrollarse en un area territonal.

Es la suma de todas las areas cubiertas en cada planta, ubicadas por
encima del nivel de vereda o su equivalente, incluyendo espesores
de tabiques y muros interiores o exteriores.

Es la que tiene cerramiento en la cubierta superior y en su contomo
falta una o varias paredes, o si las tiene ellas no producen un cterre
total por ser su altura de 1,00 m o inferiores.

Linea paralela a la linea de retiro de frente, fondo o linea de retiros
laterales, que permite ajustar el area edificable segun el F.O.S. de
la zona.

Es la superficie determinada por la linea de compensacion y la

linea de retiro de frente, fondo o linea de retiros laterales.

Es la relacién entre la poblacién de un drea o zona y la superficie
total de la misma,
Es la relacion entre la poblacion de un area o zona y la superficie
de sus espacios edificables, es decir, libre de espacios circulatorios
y verdes publicos.

Es la densidad poblacional medida por metro cuadrado.

ARTICULQ 9.- CLASIFICACION DEL TERRITORIO. El territorio se clasifica en:

9.1. AREA URBANA

9.1.1. Subarea urbanizada

9.1.1.1. De caracter residencial: Zonas Tr, R6, R4, Rluy,

9.1.1.2. De caracter central: Zonas Tc,

9.1.2. Subarea semiurbanizada
9.1.2.1. De caracter residencial: Zonas R1, R2, R3, RS,
9.1.2.2. De caracter central: Zonas C1, C2, C3, C4,
01.2.3. De caracter industnal: Zonas 11, 12, 13, 14.

9.2. AREA COMPLEMENTARIA
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9.2.1. De caracter esparcimiento: Zonas E.
9.2 2. De caracter residencial: Zonas Rp.

9.2.3. De caracter industrial: Zonas Ip.

9.3. AREA RURAL
9.3.1. De caracter rural: Zonas Al
9.3.2. Islas: Zonas A2
9.3.3. Uso especifico: Zonas UE,
9.3 4. Club de Campo: Zonas CC.

ARTICULO 10.- ABREVIATURAS: El significado de las abreviaturas y siglas contenidas en las

normas del presente Cédigo es el siguiente:

MUNICIPALIDAD Municipalidad de Tigre
D.E. Departamento ejecutivo.
L.M. Linea Municipal.

F.O.S. Factor de ocupacion del suelo
F.O.T. Factor de ocupacion total.
L. Largo de la parcela

H. Altura,

E.M. Eje medianero

L.R.F. Linea de retiro de frente. C'».
L.R.L. Linea de Retiro lateral .
L.R.F Linea de retiro de fondo.
L.de C. Linea de compensacton.
AdeC, Area de compensacion.
Tr Torre residencial.

R Residencia

u Urbanizada

C Comercial

I Industrial

E Esparcimiento

P Parquizada

U.E. Uso especifico.
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A Agropecuaria

CcC . Club de Campo
BC Barrio cerrado
LF°PF Linea (gje medianero) de fondo parcela frentista

ARTICULO 11.- PLANILLA DE INDICADORES: Pénese en vigencia la “planilla de indicadores”,

que se incorpora como separata y que contiene los requisitos de caracter general y de cumplimiento
obligatorio sobre subdivision, edificacion, condiciones ambientales y particularidades de cada zona, sin

perjuicio de las que en forma particular pueda especificar este cddigo u ordenanzas vigentes o futuras.

ARTICULQ 12.- PLANILLA DE USOS: Ponese en vigencia la “planilla de usos™, que se incorpora

como separata y que contiene los usos permitidos en cada zona, de cuerdo a sus particularidades,
dejandose constancia que todos aquellos no expresamente autorizados deben considerarse usos no
compatibles.

La planilla esta formada por los siguientes usos:

I - RESIDENCIAL
a) VIVIENDA
1. Vivienda unifamiliar
2. Vivienda multifamiliar
b) HOTELERIA
1. Alojamientos transitorios
2. Hoteles en general
3. Instituciones piblicas o privadas de alojamiento
4. Rioteles
II - INSTITUCIONAL
¢) EDUCACION
1. Campus universitario
Escuela diferencial
Escuelas o colonias con intemados
Guarderias
Institutos educativos y técnicos

Preescolar

N o s eN

Primaria
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8.
+ 9.

Secundaria

Universitaria y superior no universitaria

d) CULTURA

1.

Institutos de cultura publicos o privados

¢) CULTO

1.

Iglesias y templos

f) SANIDAD

1.
2.

Consultorios extemos

Instituciones publicas o privadas de salud

g) SERVICIOS

1.

Instituciones publicas o privadas de servicios

III - RECREACION Y DEPORTES
a) Actividades deportivas

1V - COMERCIOS

1. Camping

2. Circuitos de motos

3. Circuitos karting

4. Clubes sin fines de lucro
5.
6
7
8

Poligono de Tiro

. Recreacién en general
. Zoologico

. Acuario

h) MAYORISTA

7.

S T

Al aire libre

Con depdsito (excepto productos perecederos)
Con deposito (productos perecederos)
Depositos de combustibles.

Depositos en general

Depositos fiscales

Sin deposito

i) MINORISTA

1.
2.
3.

Acuario (venta de peces y accesorios)
Agencia de loteria

Almacén, despensa
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Amenidades
Articulos de Deportes
Articulos de jardin
Articulos industriales

Articulos para el hogar

© ®© N O & o

Articulos regionales

10. Automotores y accesorios
11.Aviones

12.Bar

13.Bar, pool, billares

14.Bazar

15 Bicicleteria

16.Camicerias

17 .Cerrajeria

18.Disqueria

19.Embarcaciones y accesorios
20.Fabrica de pastas
21.Ferreteria

22 Floreria

23 Forrajeria

24 Fotografia
25.Fraccionamiento y envases comerciales
26 Heladeria con elaboracion
27.Heladeria sin elaboracidn

28 .Indumentaria

29 Kioscos

30.Materiales de construccion
31.Mercado Supermercado y autoservicio
32.Muebleria

33.Panaderia

34 Papeleria, libreria y jugueteria
35.Peluqueria

36.Pescaderia

37.Salon de belleza
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38.Salon de fiestas y eventos
+«39.Tapiceria
40.Toldos y lonas
41.Venta de pasajes
42 Verduleria y fruteria
43 . Veterinaria
44.Videojuegos
45 Vineria y jugos
46 Zapateria
i) SERVICIO0S
1. Comerciales
. De comidas y bebidas
Financieros
Lavadero de ropa
Personales o eventuales

. Profesionales

N o oA N

Remises
8. Rotiseria y comidas para llevar
V - REPARACION Y MANTENIMIENTO
k) DEL AUTOMOTOR
Chapa vy pintura
Electricidad
Estaciones de Servicios (no generan zona)
Frenos, alineacidn y balanceo
Gomeria
Lavadero

Mecanica

@ NO AN

Tapiceria

©

Venta y recambio de lubricantes
1) VARIOS

1. Computacion

2. Electrodomésticos
VI - GARAJES Y ESTACIONAMIENTO

Garajes de
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Automoviles

Carros Atmosféricos
Guarderias nauticas
Pompa filnebre

Transporte colectivo de personas

o v s 0w

Transporte de hacienda
7. Transportes escolares
VII - ESTACIONES TERMINALES
Terminales de
1. Aeropuertos y helipuertos
2. Carga automotor
3. Transporte de pasajeros
VIII - INDUSTRIA (fabricacién)‘
m) PRODUCTOS ALIMENTICIOS
1. Dulces, mermeladas y jaleas
2. Embutidos v fiambres (concentrados)
3. Galletitas, bizcochos y golosinas
n) PROCESAMIENTO
1. Conservacion de productos alimenticios
2. Conservacion de productos no alimenticios
o) TEXTILES
1. Alfombras y tapices
Colchones
Cordeleria
Hilanderias (hilados)

S I

Tejeduria
6. Teiido de pieles
p) AUTOMOTORES
1. Autopartes
2. Vehiculos
q) VESTIDOS Y CALZADOS
1. Algodon y lana
2. Confeccidn de vestidos, calzados y accesorios

3. Cuero
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4. Materiales no sintéticos
5 Materales sintéticos
r) METALURGICA
1. Alambres
Aparatos de uso domésticos eléctricos y a gas.
Bulones, tomillos
Carmpinteria metalica
Envases en hojalata o chapa
Equipos de uso domésticos eléctricos y a gas
Estampado

Fabricacion articulos de ferreteria e industria

© @ N OO OA N

Fabricacion de herramientgs
10.Maquinas y herramientas en general
11.Mechas y clavos
12.Tambores, tanques y depdsitos metalicos
13.Tubos, caiios y accesorios

s) ESTRUCTURA PARA LA CONSTRUCCION
1. Astilleros (construcciones navales)

2. Astilleros (reparaciones de embarcaciones)
3. Obradores

t) MADERAS Y MUEBLES
1. Aserradero

Cajoneria y pallets

Carpinteria

Ebanisteria

Machimbre.y pisos de madera

R

Maderas terciadas y aglomerados
7. Talleres para preparar madera
u) QUIMICAS
1. Abonos, fertilizantes y plaguicidas (Ord. 772/88)
Gases comprimidos y licuados
Pinturas, bamices, lacas, tintas y dertvados
Productos de uso doméstico (Ord. 772/88)
Productos farmacéuticos y veterinarios (Ord. 772/88)

O~ v
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v) ELEMENTOS NO METALICOS
1. Cemento y fibrocemento
Cesteria y cepillos
Espejos y vidrios
Losas y premoldeados
Marmoles, granitos, ceramicos y mosaicos
Pinceles y escobas

Planta de asfaltos y hormigon

® N O o~ N

Premoldeados en general
w) PRODUCTOS PLASTICOS
Estruccion

Forma (molde)
Impresion

Inyeccion

Laminactén

A

Plastico reforzado
7. Soplado
IX - SERVICIOS INDUSTRIALES
Reparaciéon y mantenimiento
1. Artesanal
Control de calidad. Elementos de la industrizti_
Electrodomésticos (heladeras, lavarropa, etc.)
Elementos comerciales
Fraccionamiento y envases para la industria

Lavaderos industriales

N O oA 0N

Maquinas industriales
8. Tomeria y herreria
y) RECUPERACION DE MATERIALES
1. Metalicos
2. No metalicos
3. Plasticos
4. Tratamiento de efluentes y residuos
X - ACTIVIDADES AGROPECUARIAS
1. Apicultura
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2. Criadero de aves
+3. Vivero
NOTA: Por rubros “imprenta” y “artesanias regionales y venta de muebles”, ver Dec 215/99.

Por rubro “panaderias”, ver Decreto 2005/99.

ARTICULO 13.- POBLACION MAXIMA POR EDIFICIO EN UNA PARCELA: Se computara de

la siguiente manera:

Uso Cantidad de Personas por Superficie cubierta
ambientes dormitorio total minima por
persona
Residencial unifamiliar Hasta 2 inclusive 2 14,00 m2.
Mas de 2 2 10,00 m2.
Residencial Hasta 2 inclusive Mas 22 15,00 m2. 12,00 m2
multifamiliar de 2
USOS Personas por local/médulo Superficie  cubierta  total

minima por persona {(médulo)

Comercial y analogos 1 10,00 m2.

Espectaculos publicos 1 L 1,00 m2.

Bailables 1 ’ 1,00 m2.

Industrias y otros casos Definidos por las normas propias de cada uso.

La superficie cubierta determinada por los indices antes expuestos no podra, en ningun caso, superar a la

superficie de edificacion (F.0.S. y F.O.T.) y la densidad que se establezca para cada zona.-

CAPITULO 2 BiBLIOTF :a ‘t
4 Dr Manyai
DE LA SUBDIVISION DEL SUELO Bagrans ;

ARTICULO 14.- SUBDIVISION: Para poder efectuar las operaciones de subdivision necesarias, los

proyectos de los mismos deberan ajustarse a lo exigido para la zona conforme a la planilla de indicadores
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urbanisticos del presente Codigo y las disposiciones del Decreto Ley 8912/77 y el Decreto provincial
1549/83, .

ARTICULOQ 15.- VISADO: A efectos de cumplimentar el articulo 8 del Decreto provincial 1549/83,

Reglamentario del Decreto Ley la Ley 8912/77, la Municipalidad a través de sus organismos técnicos,
procedera al visado previo de los planos de mensura, englobamiento o subdivisiones. A los efectos del

visado de planos de subdivisiones el area urbana debera contar con la siguiente infraestructura:

1.1. Agua potable por red distribuidora o potable de pozo surgente.
1.2. Pavimentos y desagles pluviales.

1.3. Red distribuidora de electricidad.

1.4. Alumbrado publico.

1.5. Desagiies cloacales.

En las zonas residenciales extraurbanas se debera cumplir con lo dispuesto en el art. 62
inciso b) del Decreto Ley 8912/77 y art. 3, 4 y 5 del Decreto provincial 1549/83,
En las demas zonas conforme al articulo 62 inciso ¢ del Decreto Ley 8912/77, el

Departamento Ejecutivo determinara la infraestructura a exigir.

ARTICULQ 16.- VISADO: En los planos de mensura y subdivision de parcelas se agregara una planilia

donde conste: .
*  Zonificacion
« FOS.
» FOT
® Densidad.
* Retiros.
» Usos dominante y complementario
» (Caracteristica edilicia.

» Condiciones ambientales.

o Cercos y veredas.

ARTICULQ 17.- VISADO: Los titulares de dominio de fracciones de tierra superiores a dos mil metros

cuadrados (2.000m2.), que en la actualidad no cuentan con los servicios enunciados en el articulo 15, en

caso de requerir 2 visacion de planos de subdivision que generen mas de tres parcelas, siempre y cuando
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lo permita el presente Cédigo de Zonificacion del Partido de Tigre, deberan realizar las obras de
infraestructurasprevistas en el mencionado articulo.-

El Departamento Ejecutivo podra obviar la exigencia de aquellos servicios que prestados
por empresas concesionarias, tengan previsto las instalaciones correspondientes dentro de los tres afos de
la fecha de solicitud de visacidén. Debiendo el interesado agregar constancia de la empresa concesionaria

que acredite lo mencionado.

ARTICULO 18.- PREFACTIBILIDAD: Los tramites relacionados con subdivisiones, se iniciaran con

solicitud de prefactibilidad, en la cual los Departamento Técnicos el Departamento Ejecutivo indicaran las

condiciones que la misma debe reunir para ser autorizable.

ARTICULO 19.. COTA INUNDABLE. Para poder subdividir tierras, las mismas deberan encontrarse

sobre la cota inundable. Aquellos inmuebles que se encuentren en zona inundable a efectos de poder llevar

adelante tramite de subdivisiones, conforme los indicadores de este Cédigo, ademas de cumplir con los

articulos precedentes, debera adecuar los mismos a efectos que la cota de la tierra sea de + 3,75 IGM;

debiendo realizarse las tareas de relleno en forma previa a la aprobacion de la subdivision. En el momento

de presentar la prefactibilidad debera acompanar:

a) Sistema de relleno a utilizarse.

b) Proyecto del cual debera surgir el estudio correspondiente a la resolucién de la cuenca hidraulica, con
el libre escurrimiento de las aguas sin causar perjuicio a terceros, visado por la Direccion Provincial de

Hidraulica.

ARTICULO_20.- CURSOGRAMA.: El Departamento Ejecutivo pondra en vigencia el cursograma

necesario para cumplir con la presentacion de planos, el cobro de los Derechos de Oficina, la verificacion
del cumplimiento del Decreto Ley 8912/77 y normas reglamentarias, concordantes y complementarias,
visando unicamente Jos planos que cumplan con dichas exigencias o haciendo las observaciones que

correspondieren.

ARTICULOQO 21.- APERTURA DE CALLES: Cuando un nuevo fraccionamiento produzca la creacion
de una o mas calles, éstas tendran un ancho minimo de quince (15) metros entre lineas municipales.
Cuando las mismas sean continuacion de calles mas anchas o avenidas, conservaran el ancho de estas

ultimas. Estos trazados deberan contar con la aprobacion previa del Departamento Ejecutivo
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ARTICULQ 22.- SUBDIVISIONES EN ZONAS URBANAS Y COMPLEMENTARIAS: Para
subdividir fracoiones de 7.500 m2 o mas, debera presentarse para la aprobacion previa por el
Departamento Ejecutivo, el anteproyecto de la subdivision. Para aprobarla, los organismos técnicos del
Departamento Ejecutivo ajustaran sus requerimientos a lo establecido por la Ley 8912, de Ordenamiento

Territorial, normas complementarias, concordante y reglamentarias.

ARTICULOQ 23.- NUEVOS AMANZANAMIENTOS: Cuando se produzcan fraccionamientos que den

lugar a la creacion de nuevas manzanas, dos lados consecutivos de la misma tendran un lado minimo de
sesenta (60) metros, y un maximo de ciento cincuenta (150). Sobre la via de circulacion principal el lado
no sera inferior a ciento cincuenta (150)m. La superficie no sera inferior en ningun caso a los 7.500 metros

cuadrados.

hY

ARTICULQ 24.- APROBACION DE SUBDIVISION O AMANZANAMIENTOS: A los efectos
previos, se debera cumplir con las exigencias de infraestructura que imponga el Departamento Ejecutivo a
través de sus organismos técnicos. Los proyectos de subdivision o amanzanamiento deberan ajustarse a los
indicadores que aquellos organismos técnicos exijan por aplicacion subsidiaria de otras disposiciones

vigentes u otras nuevas a dictarse, generales o particularizadas

ARTICULQ 25.- FORMA DE LOS LOTES: No podra subdividirse con dimensiones inferiores a las

establecidas en la presente norma, La conformacion de los nuevos lotes, sera tal que no impida el

cumplimiento de las normas asignadas a la zona,
L

ARTICULOQ 26.- SUBDIVISION LOTES EDIFICADOS: Solo se autorizara la subdivision de lotes

edificados cuando ademds de resultar unidades parcelarias que cumplan con las presentes normas, las

construcciones existentes queden dentro de las normas del presente Codigo.

ARTICULOQ 27.- SUBDIVISIONES BAJO COTA: Cualquiera sea la dimension mianima establecida

para la subdivision de la tierra en las diferentes zonas, aquellas que se encuentran bajo la cota inundable

(3,75 1. G.M.) y no cuenten con infraestructura, se regiran por la Ley 6264.

ARTICULOQ 28.- PUBLICIDAD DE LOS LOTEOS: Debe regirse por la Ley provincial 9078 y Decreto

municipal 2195/78, normas complementarias, reglamentarias y modificaciones futuras.

LXOIXTV



ARTICULOQO 29,- CALLES A ENSANCHAR: La Municipalidad fijara las nuevas lineas Municipales,

determinandose de esta manera el area resultante,

ARTICULQO 30.- PARTICULARIDADES: Podra admitirse la creacion de parcelas de dimensiones

menores que las establecidas para la zona respectiva, con el fin de anexarlas a lotes linderos, cuando la

operacion tenga por objeto:

a) Sanear un titulo afectado por una invasion de linderos materializada por una construccién de dificil y

costosa remocion.

b) Evitar que entre los edificios construidos en lotes linderos queden espacios que conformen pasillo de

. dimensiones menores a las exigidas en los reglamentos de construccion.

c) Corregir una baja relacién frente : fondo, debiendo mantener el lote remanente la superficie minima

establecida para la zona.

d) Transferir superficies entre lotes linderos para permitir soluciones que, desde el punto de vista

urbanistico sean superiores o equivalentes a la anterior.

CAPITULO 3
CLUBES DE CAMPO

ARTICULO 31.- La creacion de clubes de campo estara supeditada al cumplimiento de las exigencias

establecidas en el presente capitulo y en el Decreto Ley 8912/77 -

ARTICULO 32.- RESPONSABILIDAD: Los patrocinadores del proyecto deben asumir la

responsabilidad de realizar las obras de infraestructura de los servicios esenciales y de asegurar la
prestacion de los mismos, de efectuar el tratamiento de las vias de circulacion y accesos, de parquizar y
arbolar el area en toda su extension y de matenializar las obras correspondientes al equipamiento

deportivo, social y cultural.
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ARTICULO 33.- SERVICIOS ESENCIALES:

.
a) AGUA: Debera asegurarse el agua para consumo humano en la calidad y cantidad necesarias, a fin de
satisfacer los requerimientos maximos previsibles, Debera garantizarse también la provision de agua
para las necesidades de las instalaciones de uso comiin. Solo podra autorizarse el suministro mediante
perforaciones, si:
La napa a explotar no esta contaminada ni tenga posibilidades de estarlo, por las caracteristicas del
suelo.
Los pozos de captacidn se realizan de acuerdo con las normas provinciales vigentes.

La densidad neta no supera las 12 unidades de viviendas por hectarea.

b) CLOACAS: Se exigira que cuando las napas puedan contaminarse facilmente como consecuencia de
AN

las caracteristicas del suelo o la concentraciéon de viviendas en un determinado sector lo requiera, se

realice la instalacién cloacal completa, garantizando la depuracion de los efluentes.
¢) ENERGIA ELECTRICA: Se exigird para las viviendas, locales de uso comiin y vias de circulacion.
d) TRATAMIENTO DE CALLES Y ACCESOS: Se exigira la pavimentacién de la via de circulacién
que une el acceso principal con las instalaciones centrales del Club, con una capacidad de soporte de

5.000 Kg. Por eje. Las calles secundarias deberan ser tratadas con los pavimentos que indique el

Departamento Ejecutivo, por intermedio de sus organismos técnicos, en cada caso particular.
L

€) VINCULACIONES: El acceso que vincule al Club con la calle externa pavimentada mas proxima,

sera tratado de manera tal que se garantice su uso en cualquier circunstancia.
f) FORESTACION: La franja lindera al Club debera arbolarse en todo su perimetro intemo al Club.

g) ELIMINACION DE RESIDUOS: Debera utilizarse un sistema que no provoque efectos tales como

humo, olores, etc.

ARTICULO 34.- CIRCULACION PERIMETRAL: Debera cederse una franja perimetral de ancho

igual a 7.50 m. O mas, con destino a vias de circulacién. Mientras la Municipalidad no exija que dicha

franja sea librada at uso piiblico, la misma podra ser utilizada por el Ciub.
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ARTICULO 35.. INDICADORES URBANISTICOS PARTICULARES: Los proyectos deberan

ajustarse a los siguientes indicadores urbanisticos y especificaciones basicas. La superficie total minima

del Club, la cantidad de viviendas por hectareas, la superficie minima de las subparcelas o unidades
funcionales y el porcentaje minimo de area comun de esparcimiento con relacién a la superficie total se

interrelacionaran del modo que establece el siguiente cuadro:

A B C D E
80 8 10 600 40
225 1,5 30 600 30
350 7 50 600 30

DRefinicion de los titulos del cuadro precedente:

Cantidad maxima de viviendas

Densidad bruta maxima vivienda/Ha.

Superficie total minima / Ha.

Superficie minima unidades funciones. Lotes m2.

ml W O w e

Area esparcimiento minima sobre el total de superficie del Club.

Los valores intermedios se obtienen por interpolacidn Imeal.

|

ARTICULO 36.- AREA COMUN: El area comun de esparéimiento debera ser arbolada y equipada de

acuerdo con la finalidad del Club y a la cantidad prevista total de los usuarios.
La red de circulacidn interna debera proyectarse de modo que se eliminen al maximo los puntos de
conflicto. Las calles principales tendran un ancho de 15,00 m y las secundarias de 11,00 m

Los “cul de sac™ no tendran un diametro menor que 25.00 m

ARTICULO 37.- SEPARACION ENTRE VOLUMENES: En los casos en que las unidades de

vivienda no se generen como lotes o se proyecten viviendas apareadas en cualquiera de sus formas, la

separaciéon minima entre volumenes sera igual o mayor a la suma de las alturas de cada uno de ellos.
En los casos en que se proyecten unidades de vivienda a partir de lotes, subparcelas o unidades
funcionales de este tipo, se debera cumplir en cada caso:

FOS. 03
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F.OT. 0,45
. Retiro de frente 6,00 m
Retiro de fondo 9,00 m
Retiro bilateral 17% de cada lado

ARTICULQ _ 38.- ASPECTOS paisajisticos: Al proyectar un Club de Campo deberan respetarse los

hechos naturales de valor paisajistico, tales como arboledas, rios, lagunas, arroyos, etc.,

ARTICULO 39.- PODER DE POLICIiA MUNICIPAL: En todos los casos se garantizara que los

organismos técnicos en ejercicio del poder publico de policia municipal, tengan libre acceso a las vias de

circulacion intemas y control sobre los servicios comunes.

AR}

ARTICULO 40.- INFRAESTRUCTURA - RESPONSABILIDAD: La infraestructura de servicios, asi

como el equipamiento comunitario de areas urbanas, seran responsabilidades de los titulares del dominio

de los Clubes de Campo, en cuanto a su funcionamiento.

ARTICULQO 41.- CURSOGRAMA: Para obtener la convalidacion técnica preliminar de los

anteproyectos de Clubes de Campo, debera presentarse ante la dependencia provincial correspendiente

con la prefactibilidad municipal.

CAPITULO 4
INFRAESTRUCTURA . SISTEMA ESTATICO

ARTICULO 42.- EMPLAZAMIENTO DE POZOS NEGROS: En areas sin infraestructura los pozos

negros deberan colocarse dentro del retiro de frente a una distancia mayor a 1,50 m del eje medianero.

ARTICULOQ 43.- EXTRACCION DE AGUA: En 4reas sin infraestructura la perforaciéon de agua y/o

pozo de extraccion de agua debera estar en el retiro de fondo o en el fondo libre de manzana y a una

distancia no menor de 10,00 metros del pozo negro.
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CAPITULO 5
NORMAS GENERALES DE OCUPACION

ARTICULO 44.- PARCELAS DE DIMENSIONES REDUCIDAS: Si por aplicacion de los factores
F.OS, F.O.T. ydensidad en predios de dimenéiones reducidas, resultaran volumenes insuficientes para el
USO RESIDENCIAL, se autorizara la construccion sobre aquellos predios, de una vivienda
UNIFAMILIAR MINIMA.
La superficie de esta vivienda unifamiliar minima se establece en 70,00 m2., y debera cumplir con los
retiros establecidos para la zona. El uso del predio serdA en este caso EXCLUSIVAMENTE
RESIDENCIAL.

N .
ARTICULOQO 45.- RETIROS LATERALES:

a) En los predios con lados no paralelos los retiros que se establecen en forma de porcentajes, se tomaran

sobre la semisuma de longitud del frente y el fondo.

b) Cuando las lineas de retiro lateral no sean paralelas a los ejes medianeros laterales, se podra construir
en forma paralela al eje medianero lateral. Los triangulos de superficie asi formados deberan ser
similares en su superficie y se llamaran areas compensadas.

¢) En los retiros laterales menores a 3,00 m, no podran ventilar locales de primera categoria, cuando sea
igual o mayor a 3,00 m el retiro lateral, se podra ventilar ¢ iluminar locales de primera categoria en las
constricciones de planta baja. .

d) En zonas residenciales los retiros bilaterales podran compensarse por un solo retiro lateral equivalente
a la suma de ambos.

e) En las zonas de edificacion discontinua, las construcciones podran retirarse bilateralmente de los ejes
medianeros, con un minimo de 1,25 m, de eje medianero al paramento de la construccion, no pudiendo
ventilar ni 1lluminar locales de la vivienda,

f) Las parcelas menores a 11,00 m, no respetaran retiro lateral.

g) Las parcelas cuyos anchos no respondan a lotes tipos, se regiran segin las CARACTERISTICAS

expresadas en la planilla de indicadores urbanisticos de cada zona.

ARTICULQ 46.- RETIROS DE FONDO: La linea de retiro de fondo queda establecida en algunas de

las zonas del Partido por namero fijo y en otras por aplicacion de las formulas 1.-20/2 y L-15/2, donde L

es el largo del lote considerado. El retiro de fondo nunca sera infertor a 3,00 m
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Cuando las lineas (L) no sean del mismo largo, el retiro de fondo se determinara por la semisuma de
ambos lados. *

Cuando la linea de retiro de fondo se considere paralela al eje medianero de fondo, se podra determinar
areas de compensacion, debiendo las mismas ser similares en su superficie.

En zonas residenciales, cuando por formula se determine mas de 15 m, se podra tomar un retiro de fondo
igual a 15,00 metros. En el resto de las zonas cuando por férmula se determine mas de 20,00 metros, se
podra dejar un retiro de fondo de 20,00 metros.

TERRENOS DE ESQUINA: En terrenos de esquina, el espacio resultante de la aplicacion de la linea de
retiro de fondo, correspondiente al lado mayor de la parcela, podra tomar las dos posiciones que se indican

a continuacion;

LM e.m. M e.m.

e e
m m
LM LM

ARTICULO 47. OCUPACION DE RETIRO DE FONDO: Se permitira la ocupaciéon del fondo con

usos complementarios de la residencia, tales como quincho, parrillas, depositos familiares, barios de

servicio, etc., que no impliquen actividad productiva o de depdgito comercial, segun la siguiente escala:

a) Para parcelas de hasta 300 m2,, hasta 30 m2., de ocupacion de fondo y una altura maxima de 3,00 m

b) Para parcelas de mas de 300 m2 , hasta 40 m2, de ocupacién de fondo y una altura maxima de 3,00 m

c) Las superficies mencionados en los incisos a) y b) deben computarse a los efectos del F.O.S. y el
F.O.T.

d) El area complementaria de ocupacion de retiro de fondo podra ser construida a continuacion de la

vivienda o no, debiendo realizarse siempre en planta baja y su cubierta no sera accesible.

ARTICULO 48.- RETIRO DE FRENTE: En las zonas residenciales, con linea de retiro de frente, se

podra ocupar en forma paralela a la linea municipal hasta un 50% del ancho del predio, con un retiro
minimo de 2,00 m, de la linea municipal, debiende compensar sobre el mismo frente el area invadida,

determinandose la misma superficie que hubiese resultado de respetar la linea de retiro de frente.
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ARTICULO 49.- PARCELAS ATIPICAS: Las parcelas existentes que no estén de acuerdoe con las

normas del presente Codigo, se considerarin parcelas atipicas. Estos terrenos deberan ser tratados por
intermedio de los organismos técnicos municipales y se resolvera por la Comisidn Municipal de

Interpretacion y Analists del Codigo De Zonificacion, de acuerdo al criterio de Ia presente norma.

ARTICULOQ 50 .- URBANIZACIONES ESPECIALES : Toda parcela que tenga una superficie igual o

mayor a 7.500 m2., y que se pretenda darle destinos y/usos distintos a lo especificado en este Codigo en la
zona donde se implanta, podra considerarse como una Urbanizacion Especial y/o de Usos Especiftcos. El
Departamente Ejecutivo, a través de los organismos técnicos, emitira los informes correspondientes y en
caso de ser los mismos favorables a lo peticionado, elevara las actuaciones al Honorable Concejo
Deliberante para su tratamiento.

NS :

ARTICULQ 51.- TERRENOS EN ESQUINAS:

a) Los terrenos en esquinas con una superficie de hasta 250 m2., cumpliran con las normas de retiro de

frente y fondo sobre un lado de la parcela, a eleccion. No se exigira el cumplimiento de los retiros
laterales.

b) En zonas C1, C2, C3 y basamento de Tc, no sera obligatorio el retiro de fondo en terreno de esquina,

ARTICULO 52.- LOTES CON FRENTES A DOS O MAS CALLES: El fondo libre a dejar en estos

casos, se resolverad en particular mediante [2 intervencion de los organismos técnicos del Departamento
Ejecutivo para su elevacion a la Comisién Municipal declnterpretacién y Analisis del Codigo De
Zonificacién. La solucion adoptada no podra crear situaciones. perjudiciales respecto de los fondos libres

de las parcelas.

ARTICULO 53.- PREDIOS EN ESQUINAS CON DOS ZONIFICACIONES:

|. Podra cumplir cualquiera de las dos zonas. Elegida la zonificacion correspondiente las construcciones

se regirdn por la zona elegida.

Il. Norma valida para el primer lote exclusivamente: En caso de unificactdn los usos solo se concederan si
los lotes que se unifican cumplen con los siguientes parametros;
a) Cuando tengan como maximo la medida minima de frente establecida para la subdivision del
area primitiva.

b} Solo podran permitirse al lote con frente a la calle perpendicular a la parcela que se anexa.
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€) No se permitira cuando la anexién se efectiie por la linea de fondo.

-

R3
I: NO SE HABILITA
3 2: SE PUEDE HABILITAR
I 3: NO SE HABILITA
2 LFPF: Linea de fondo parcela frentista.

LFPF

C2

ARTICULO 54.- INCREMENTOS DEL F.O.T. Y DENSIDAD: Por sobre los valores maximos del

F.Q.T. y ia densidad determinados para cada zona, se establecen los incrementos o premios que se indican

a continuacién. Estos incrementos en conjunto no podran superar el 70% de los valores maximos

establecidos, segun la siguiente discriminacién:

a) Por ancho de parcela:
Para parcelas existentes: a partir de 10,00 m, 2,5% de aumento del F.O T, por cada metro en mas de

mcremento en el ancho del lote, hasta un maximo del 25%.
Para nuevas parcelas: el mismo incremento a partir de los minimos exigidos.

Para parcelas de esquinas se considera ancho el lado de menot.dimension,

b) Por edificacion separada de ejes divisorios laterales: Por edificacion separada de ejes divisorios
laterales, con un minimo de 4,00 m, se incrementara el F.O.T. entre el 10% y el 15% por cada eje

divisorio como maximo, computandose hasta un 30% en total, por cada metro de retiro un 3%.-
p p

C) Por edificacion retirada voluntariamente mas all4 de la linea de retiro de frente a razon de 3% por cada

metro de retiro, con un maximo de 15%.

d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del F.O.S. maximo establecido para cada zona,

proporcional a la reduccion y hasta un incremento maximo del F.O.T. en un 10%.

e) Por espacio libre piblico existente al frente, medide desde la linea municipal hasta el eje de dicho

espacio, 0,5% por cada metro, a partir de los 10 m, y con un maximo del 10%,
P y
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El

F.OS. y la «densidad que aloje cada edificio podra aumentarse de acuerdo a los incrementos que en

cada caso corresponden,

ARTICULOQ 55. ALTURA DE LA EDIFICACION: En cubiertas inclinadas o no planas, la altura se

medira al baricentro del timpano; por encima del plano limite establecido por la altura de edificacién

pedran construirse tanques de agua, conductos, antenas y barandas.

Cuando la planta baja de un edificio se desarrolle como planta baja libre o en los casos que por problemas

de cota se deba rellenar ¢l terreno, la altura se computara a partir del nivel de ocupacion.

ARTICULO 56.- PATIOS:

al No se autorizaran los patios intemos como medio de ventilacidn e iluminacién de locales, de

b)

d)

e)

habitacion o trabajo (locales de primera clase). Podran autorizarse para cocinas, bafios y locales

auxiliares.

PATIOS APENDICULARES: La abertura de union de estos patios con los espacios abiertos debera

ser igual o mayor que dos veces la profundidad del patio.

CARACTER Y DIMENSIONES DE PATIOS AUXILIARES: Se denominan asi las areas
descubiertas que por sus dimensiones no son aptas para iluminar o ventilar locales de primera
categoria. A estos patios sélo podran dar barios, cocinas Y locales auxiliares, La distancia d entre
parametros enfrentados sera igual a: d=h/5. Las lineas medianeras se consideraran como paramentos de
1gual altura que la de los paramentos que las enfrenten. Su superficie no podra ser inferior a 12,00 m2.,

y su lado minimo 3,00 m

FORMA DE MEDIR LOS PATIOS: Las dimensiones de los patios se determinaran con exclusién
de la proyeccion horizontal de cualquiera y todos los voladizos. Cuando en un patio se ubique una
escalera abierta, se incorpora a la superficie del patio la mitad de la superficie de la escalera. La

superficie de la escalera es la medida superficial de su proyeccién horizontal,

PATIOS CUBIERTOS: Ninguno de los patios podra cubrirse con elementos fijos ni vidriados ni

corredizos. Solo se permiten toldos plegables de tela, protegiendo las aberturas que dieran a esos

patios.
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ARTICULO 57.- SEPARACION ENTRE CUERPOS DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS ENTRE
MEDIANERAS: Llamase “ESPACIO URBANQO INTERNO" al comprendido entre volumenes

edificados que permiten lograr aceptables condiciones de iluminacion y ventilacion en los ambientes

habitables.

a) En dichos espacios urbanos pueden ventilarse los locales de primera, segunda, tercera, cuarta y quinta

categoria.

b) Puede utilizarse dicha ocupacion en los distritos en que los edificios se rigen por coeficientes

urbanisticos, es decir, las zonas de viviendas multifamiliares.

Q). Debera cumplirse con todos los indicadores establecidos para el area: F.OS, F.O.T, densidad y

retiros.
d) La densidad a adoptar es la del area respectiva.

€) La Relacion entre las alturas de los edificios y su separacion se establece de acuerdo a los siguientes
parametros, .
R: relacién.
H: altura del paramento del cuerpo mas alto, medida desde nivel piso de planta baja hasta parapeto
de azotea. .
D: separacion entre cuerpos enfrentados.

R: H/A
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Cuando se edifique con altura correspondiente a planta baja y primer piso, el espacio urbano
deber# tener las siguientes dimensiones:

LADQO MENOR: igual a la altura de los edificios enfrentados y no menor a 5,00 m

LADO MAYOR: [gual al ancho de ia parcela.

Los edificios multifamiliares entre medianeras de mas de planta baja y primer piso alto, se
deberan regir por la siguiente relacion:

R =1,5 con un minimo de 9,00 m

f)y Caracteristicas del apéndice de circulacién horizontal entre edificios.

g) En edificios de planta baja y primer piso el apéndice deberd ubicarse apoyado en una de las
medianeras. )

k) Cuando el apéndice se proyecta desplazado hacia uno de los ¢jes medianeros, para edificios de mas de
planta baja y primer piso, se debera respetar una distancia minima de 3,00 m, a dicho eje. Al espacio
resultante solo podran iluminar y ventilar locales de segunda categoria. Cuando la distancia minima a
dicho eje medianero sea de 4,00 m, se podran iluminar y ventilar locales de primera, tercera, y quinta

categoria.

a=3m, Minimo d= 9 m. Minimo a= 4 m minimo
i) Cuando el apéndice se proyecta en el centro del espacio intemo, es decir, sobre el eje de simetria
respecto de los ejes medianeros, sus paramentos exteriores deberan separarse 4,00 m, como minimo de

dichos gjes.
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A los espacios resultantes podran ventilar locales de primera, segunda, tercera, cuarta y quinta

categoria.

a=4 m Minimo d=9m. Minimo x=eje de simetria

j) Si por proyecto existe saliente originada por la circulacion vertical {ascensor - caja de escalera), el
tramo correspondiente a dicha saliente debera respetar los siguientes retiros:

3,50 m, minimo de eje medianero y 3,00 m, minimo del paramento exterior del edificio.

a= 3,50 m minimo b= 3 m minimo
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k) En las zonas Tc y Tr, los edificios construidos entre medianeras podran edificarse sobre linea
municipal, siguiendo la linea de basamento de los edificios en torre, en toda su altura,
En los planos municipales correspondientes a estos edificios, debera figurar un detalle en escala

conveniente, de la terminacion de los paramentos exteriores de las paredes medianeras (textura, color).

ARTICULO 58.- ESPACIO URBANO INTERNO ENTRE VIVIENDAS UNIFAMILIARES: En el

espacio entre paramentos laterales de edificios con perimetro libre (edificacion aislada) o con retiro lateral

{edificacién discontinua), siempre que esté directamente conectado con el espacio de via piiblica y con el
espacio libre de manzana, podra ventilarse locales de primera categoria al espacio definido en este

articulo, con un lado minimo de 3,00 m

L m V P VP L m
a a
b b b 1
L
C c
F LM F LM

VP= via piblica. LM= linea municipal. FLM= fondo libre de manzana. a= retiro de frente. b= retiro

bilateral. b' = retiro lateral. c= retiro de fondo.

ARTICULO 59.- UNIFICACION DE LAS PARCELAS: Si un edificio, estructura, construccion, etc.,

fuera a instalarse sobre mas de una parcela, previo a todo tramite debe requerirse la unificacion de las

parcelas.
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ARTICULO 60,- MANCOMUNIDAD DE ESPACIO AEREO: En las zonas Tc y Tr para acrecentar el

espacio aéreo sircundante de un edificio de perimetro libre o para cumplir con los retiros minimos
exigidos, podran constituirse servidumbres reales entre parcelas colindantes. En cada una de las parcelas
afectadas podran constituirse servidumbres reales aunque éstas sean de un mismo propietario y perduraran
mientras subsistan los edificios de perimetro libre.

Antes de concederse el permiso de obra las servidumbres deberan estar formalizadas mediante escritura
publica e inscriptas en el Registro de la Propiedad Inmueble.

La mancomunidad de espacio aéreo debera establecerse por sobre la altura maxima permitida para el

basamento, en toda la profundidad de la parcela v sin limitaciones de altura.

;Aé{TICULO 61. COMPENSACION DE RETIROS BILATERALES EN LA”i‘ERAL: Podran
compensarse en las zonas residenciales los retiros bilaterales por un solo retiro lateral, equivalente a la

suma de ambos.

ARTICULO 62.- USOS COMERCIALES EXISTENTES EN RP Y RI: Estos usos quedaran

admitidos y podran ampliarse, remodelar, etc., sus instalaciones siempre que cumplan con las normas de la

zona en que se encuentran. Para etlo deberan contar con planos ajustados a normas municipal.

ARTICULQ 63.- USOS INDUSTRIALES EXISTENTES EN R2 Y R3: Los usos industriales podran

cambiar de actividad, sujeta a la decision del Departamento Ejecutivo fundada en informes, estudios y
L‘

analisis de los organismos técnicos competentes.

ARTICULO 64.- RADICACIONES INDUSTRIALES: Para la radicacion de industrias, ademas de las

disposiciones de este Codigo, deberan cumplirse las disposiciones de las Leyes nacionales y provinciales,

las Ordenanzas y todos sus reglamentos que rigen en la materia.

ARTICULOQO 65.- ESTACIONAMIENTO:

a) Modulo de carga: es el espacio para un solo camioén, con superficie minima para carga y descarga de
cuarenta (40) metros cuadrados.
Cualquiera fuere la superficie de estacionamiento requerida por las normas, debera tenerse en cuenta
que las necesidades de carga, descarga y maniobras generadas por cada actividad, deberan satisfacerse

dentro del propio predio.
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b)

d)

St las necesidades de estacionamiento, carga y descarga y/o maniobras, fuera mayores que las
requeridas, debera ampliarse la superficie de acuerdo con las necesidades.

El no cumplimiento de estas normas podra ser motivo suficiente para rescindir la habilitacion det

Servicio.

Modulo para automédviles: Para determinar la superficie de estacionamiento de automoviles se
considera un modulo especifico de doce metros cuadrados con cincuenta centimetros cuadrados (12,50
m2.) de superficie por cada vehiculo,

Cuando en la superficie de estacionamiento se incluya la circulacion, el modulo serd de veintidos
metros cuadrados con cincuenta centimetros cuadrados (22,50 m2).

Segun las zonas, para cada actividad, se establecera, por decreto reglamentario, la cantidad de modulos

de estacionamiento necesarios.

Las ampliaciones que se realicen, aumentaran los requerimientos referidos al estacionamiento.

EN USOS RESIDENCIALES MULTIFAMILIARES: En edificios de vivienda multifamiliar se
admitira, para cumplir con las normas, la construccion de espacios con destino a estacionamiento en
parcelas ubicadas en un radio maximo de doscientos metros, contados a partir del perimetro del
conjunto o edificio multifamiliar. Sobre estos predios se establecera servidumbre real, inscripta con
todos los recaudos legales del caso, antes de conceder el permiso de obra correspondiente al predio

dominante.

L

ESTACIONAMIENTO EN GENERAL: Se admitira un-radio de cien (100) metros entre el predio
dominante y el ocupado por el estacionamiento, medidos entre los perimetros de las respectivas
parcelas. Sobre estos predios se establecera servidumbre real, inscripta con todos los recaudos legales

del caso, antes de conceder el permiso de obra correspondiente al predio dominante.

€) SERVICIOS DEL AUTOMOTOR EN GENERAL: Debera contar, sin excepcion, con el espacio

para que dentro del predio se realicen todas las tareas de la actividad, incluso de los estacionamiento de
las unidades en espera de atencion y las que, habiendo sido atendidas, estén listas para su entrega. El no

cumplimiento de estas normas es mottvo suficiente para rescindir la habilitacion del servicio.

ARTICULO 66.- ALTURA PARA COMPUTAR EL F.O.T.: Determinados usos requieren para su

desarrolio de naves de una sola planta pero de gran aitura. En estos casos y a los efectos de la

XCIX



determinacién del F.O.T,, se considerara una planta por cada doce metros de altura, medidos de la cota de

la parcela. .

Se incluyen aqui todos los usos industriales y otros tales como depésitos cubiertos, estaciones de servicios,

etc.; los entrepisos internos seran computados cualquiera sea la altura.

ARTICULO 67.- LOTES DE ESQUINA - INDICADORES URBANISTICOS Y USOS - Cuando un

lote de esquina esté afectado por dos zonificaciones distintas, el solicitante podra adoptar cualquier de los

dos para toda la parcela.

ARTICULQO 68.- USOS TRANSITORIOS EN TERRENOS BALDIOS: La autorizacién provisoria

surgira de un estudio previo realizado por las oficinas técnicas correspondientes, cumpliendo como

minimo las siguientes normas:
o

1. Implantados en Zonas Centrales:
a) Podra admitirse la instalacion de los usos en condicién precaria, debiendo cumplir con las
siguientes normas:
b) Superficie cubierta méaxima: de 20 m2.
C) Altura: 3,00 m
d) Servicios sanitarios acorde al uso solicitado.
e) Solados y desagues pluviales segiin proyecto.
f} Veredas y cercos correspondientes a la zona. .
g} Rubros: Exposicion y venta: equipos deportivos, autos, casas rodantes, embarcaciones,

articulos de jardin y camping, piletas de natacion, objetos de arte, plantas, estacionamiento.

2. Implantados en otras zonas:
Podra admitirse, excehto en zonas Rp y RI, la instalacion de los usos determinados en la planilia general
de usos en condicion transitoria debiendo cumplir minimamente con las siguientes normas:

a) Superficie cubierta maxima: de 20 m2.

b) Altura: 3,00 m

c) Servicios sanitarios acorde al uso solicitado,

d) Solados y desagiies pluviales segiin proyecto.

€) Veredas y cercos correspondientes a la zona.



ARTICULO 69.- USOS NO CONFORME: Las actividades, instalaciones, construcciones y edificios

no conformes de acuerdo con la zonificacién del Partido, y que cuenten con la debida habilitacién y/o los
planos aprobados correspondientes, quedaran incorporadas al presente Codigo en el estado en que se

encuentren y con las limitaciones que se detallan:
b} No podran cambiar de destino o uso salvo que fuera a uno admitido por el presente Cédigo.

c) No podran hacer ampliaciones de rubros, salvo que los que se soliciten ampliar sean de uso permitido

por este Codigo.

d) No podran hacer modificaciones edilicias o reformas de ningin tipo, salvo que las mismas tengan
, .como finalidad, a criterio de la Comisién Municipal de Interpretacion y Analisis del Codigo de
Zonificacion, disminuir el grado de molestias que ocasionan a la zona en la que se encuentran

emplazados y de acuerdo a las prescripciones del Decreto provincial 1741/96 -.

e) Las construcciones con planos aprobados que cumplan con los indicadores urbanisticos de la zona y
con locales que conforme al presente Codigo correspondan un USO NO CONFORME al momento de
entrada en vigencia del presente no podrin habilitarse salvo que dicha habilitacion corresponda a un

rubro permitido segun planilla general de usos.

f) Las construcciones que se encuentren terminadas, a criterio de las areas técnicas de la Municipalidad, y
L.

que no cuenten con planos aprobados podran regularizar su situacion si se dan lo siguientes supuestos:

1. Las construcciones se encuentren terminadas con fecha anterior a la de entrada en vigencia de la

Ley 8912,

2. Las construcciones que se encuentren terminadas con posterioridad a la vigencia de la Ley 8912 y
con anterioridad a la entrada en vigencia del presente Cédigo, que no cumplan con lo prescrito en
este Codigo pero los indicadores urbanisticos F.O.S., F.O.T. y densidad, se encuentren dentro de

lo permitido por la Ley 8912.

3. Las construcciones que no se encuentren terminadas al momento de entrada en vigencia del
presente Codigo, que adecuen la construccion a los pardmetros de la Ley 8912 y al presente

Codigo de Zonificacion.
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f) PRECINTOS: Los precintos industriales son aquellas industrias que se encuentran instaladas en
inmuebles que a partir de la fecha de vigencia del presente Cédigo no son aptos para su instalacion. La
Municipalidad garantizara en la superficie de dichos precintos los indicadores  urbanisticos,
zonificacion y planillas de usos con vigencia a la fecha de otorgamiento de la habilitacion.

En aquellos precintos que la instalacién y habilitacion industrial sea anterior a la vigencia
del Decreto Ley 8912/78 se utilizara la zonificacion y las planillas de uso de la Ordenanza 56/80 y su
modificacién Ordenanza 280/85, permitiéndose en ambos casos también la degradacion del rubro
habilitado.

(Texto intreducido por Ordenanza 1996/97): Se consideran precintos a aquellos establecimientos
que hallan sido convalidados por Decreto provincial con anterioridad a la vigencia de la Ley N°
. 11.459/96 que regula los establecimientos industriales. '

(Introducide por Ordenanza 1996/97)

ARTICULO 70.- DESTINOS RESIDENCIALES EN AREAS DESIGNADAS SEGUN ART. 9.3.

COMO AREAS RURALES: Los propietarios de inmuebles en areas rurales podran destinar dichos

predios a emprendimientos residenciales cuando los mismos se doten de la infraestructura que prevé la
Ley 8912 para la Subarea Urbanizada, siendo de aplicaciéon para estos supuestos los indicadores
urbanisticos de Rlu, procediéndose en tal oportunidad a comunicar a las autoridades provinciales

competentes.

(-‘
ARTICULO 71.- EMPRENDIMIENTOS URBANISTICOS PRIVADOS PLANIFICADOS - LEY

13.512: En aquellas zonas donde el uso dominante y/o complementario, admita la construccién de

viviendas, podran construirse mas de una vivienda siempre que se cumpla la relacién entre superficie de
tierra y el nimero de viviendas, cuyo calculo surge considerando a la infraestructura basica como el

elemento determinante, de acuerdo a la siguiente referencia

1. Una vivienda cada 400 m2: debera contar con agua potable por red y sistema de tratamiento de

liquidos cloacales por red. Densidad: 400 h/Ha.

2. Una vivienda cada 600 m2: debera contar con agua potable por red o sistema de tratamiento de

liquidos cloacales por red. Densidad: 150 h/Ha.
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3. Una vivienda cada 800 m2: la infraestructura basica se podra resolver por sistema estatico de

tratamiento de liquidos. Densidad: 90 h/Ha.

INDICADORES URBANISTICOS:
¢« F.0S: 0,60
e F.O.T.: 120

RETIROS:
» De frente: 3,00 m
o Defondo:L-15/2
s Retiro entre viviendas: minimo 5,00 m

N

Altura: 9,00 m
Cubiertas: Preferentemente de fuerte pendiente.
Estacionamiento: 15 m, Cubiertos o descubiertos.

Condiciones ambientales:
e Polucién: polvo 4 gr/m2/10 dias.
» Humo: 0-0 escala Ringelmann. ¢
* Radiacion: Albedo 20%
¢ Ruido: 30 decibeles.

CARACTERISTICAS:
Sera de aplicacion el art. 19° (cota inundable) del presente Cédigo. Deberan contar:
1. Prefactibilidad de energia eléctrica otorgada por la empresa de competencia.
2. Prefactibilidad de gas natural, otorgada por la empresa de competencia.
3. Alumbrado Piblico perimetral de acuerdo a las especificaciones técnicas municipales.
4. Circulacion vehicular: estudio correspondiente para determinar la aptitud de dicha
infraestructura; ancho minimo 7,50 m, cinta asfaltica ancho minimo 5,50 m
5. Memoria descriptiva del proyecto.
6. Documentacion técnica de acuerdo al emplazamiento y area correspondiente.

7. Indicacion de los desagies pluviales.
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8. Proyecto de obra.

No se otorgara el certificado final de obra a aquellos emprendimientos que se constate que no se ejecuto la

infraestructura requerida. Asimismo se procederd a la anulacién de las aprobaciones conferidas y su

comunicacion a las autoridades provinciales competentes de aquellos emprendimientos donde se constate

que se ha procedido a la habilitacion de las construcciones sin haber cumplimentado la infraestructura

correspondiente y/o si lo ejecutado en obra no se ajusta a la documentacion técnica presentada.

CAPITULO 6
RUBROS CON REGULACION ESPECIAL

ARTICULO 72.- GUARDERIAS NAUTICAS: La instalacidn de guarderias se regira por las siguientes

normas de ocupacion, cualquiera sea la zona en que se encuentren situadas:

1. INDICADORES URBANISTICOS

a) FOS 0,6
b) FOT.0,8

2. RETIROS DE CODIGO
a) De frente; 5,00 m
b) De fondo: 5,00 m
¢) Bilateral: 3,00 m
d) Altura: 12,00 m
3. ESTACIONAMIENTO: Un modulo cada cuatro plazas.

4. CONDICIONES AMBIENTALES

a) Polucion: polvo 4 gr /m2 / 10 dias
b) Humo: 0-0 escala Ringelmann
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¢) Radiacion: Albedo 20%
d) Ruide: 30 decibeles.

5. CERCOS: Debera ser tratado arquitectonicamente y su aprobacién quedara a cargo del Departamento

Ejecutivo.

6. VEREDAS: Deberan construirse cumpliendo las prescripciones para veredas de la zona de

emplazamiento.
7. CARACTERISTICAS:

a) Las areas libres perimetrales deberan ser forestadas, constando en planos municipales aprobados
A '

la cantidad e identificacion de las especies.

b) La edificacion debera ser tratada arquitectonicamente, debiendo las fachadas ser tratadas, y su
aprobacion quedara a cargo del Departamento Ejecutivo, previo dictamen de los organismos

técnicos.

NOTA: para radicacion de guarderias nauticas, ver Decreto 1370/00

ARTICULO 73.- GALERIAS COMERCIALES. Definese de este modo al edificio que contenga
4
locales agrupados, independientes, con acceso desde una calle interna, peatonal, unida a la via publica.

Estos edificios deberan cumplir con las normas de las zonas en que se instalen.

ARTICULO 74.- USO INSTITUCIONAL: para establecimientos de educacion, que comprende

escuelas o colegios con internado, escuelas diferenciales, institutos educativos y técnicos, establecimientos

preescolares, escuelas primarias y secundarias:
1. Emplazados en zonas residenciales:

@) Para establecimientos preescolares con un maximo de seis (6) aulas: requerimiento minimo de tierra:

2.000 m2. (dos mil metros cuadrados);
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b) Para los establecimientos educacionales no comprendidos en el inciso anterior: requerimiento

minimo detierra: 4,000 m2. (cuatro mil metros cuadrados),
2. Emplazados en zonas centrales; requerimiento minimo de tierra; 1.000 m2. (un mil metros cuadrados)
3. Emplazados en zonas industriales: requerimiento minimo de tierra: 1.000 m2. (mil metros cuadrados)
4. Emplazados en zonas rurales: requerimiento minimo de tierra: 2.000 m2. (dos mil metros cuadrados).
5. ESTACIONAMIENTOQ: Para todas las zonas: ademas de los requisitos previstos en este Codigo,
debera proveerse espacio dentro del predio suficiente para el transporte escolar, destirfado a maniobras,

estacionamiento, ascenso y descenso de escolares.

ARTICULO 75.- GERIATRICOS: asimilables a instituciones publicas o privadas de alojamiento:

a) Emplazados en zonas residenciales (R3, R5. R6, TR): requerimiento minimo de tierra: 1.500 m2. (mil
quinientos metros cuadrados). En las demas zonas Residenciales, el requerimiento minimo de tierra es

de 5 cinco mil metros cuadrados (5.000m2)

b) Emplazados en zonas centrales (C1, C2, C3, TC). requerimiento minimo de tierra: 600 m2. (seiscientos

metros cuadrados).

c) Emplazados en zonas rurales (E, Al, A2). requerimiento minimo de tierra: 5.000 (cinco mil metros

cuadrados)

ARTICULOQO 76.- ESTABLECIMIENTOS PSIQUIATRICOS: asimilables a instituciones publicas o

privadas de salud:

a) Emplazados en zonas residenciales, excepto Rp y Rl: requerimiento minimo de tierra: 5.000 m2.

(cinco mil metros cuadrados).

b) Emplazados en zonas centrales (C1, C2, C3, TC): requerimiento minimo de tierra: 1.500 m2. (mil

quinientos metros cuadrados).
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ARTICULO 77.- Los usos mencionados en los articulos 72, 73,y 74, quedan sujetos a:

a) Indicadores urbanisticos de FOS, FOT, altura, retiros, densidad y demas prescripciones del Codigo de
Zonificacién vigente.
b) Cumplimiento del Decreto 1475/90, de aplicacion para emplazamientos fuera de radio de cloacas.

c) Normas de estacionamiento segtin lo establece el presente Codigo de Zonificacion.

ARTICULO_78.- JUEGOS ELECTRONICOS: Autorizase en Jurisdiccion de este Municipio la

instalacion, en locales especialmente destinados para tal fin, de aparatos de habilidad y destreza, ya sean
electromecanicos y/o manuales que funcionen con fichas o cospeles, control remoto u otro medio
n;c;esario; donde la habilidad o destreza del participante sea el elemento fundamental del resultado del
Juego, siempre que el mismo no revierta en premios de dinero o traducibles en dinero tales como la
devolucién de ganancias en fichas o cospeles por parte de la maquina.

A los efectos de este Cadigo, entiéndese por juegos de habilidad y destreza los siguientes:
Pmbola (Flippers), tirabola, carrera de automdviles eléctricos (scalectric), simulador de manejo de
aviones, autos, buques, helicopteros, bowling electrénico, video recreaciones, y todo otro juego similar a
los detallados y que no estén comprendidos en los que posean caracteristicas de Juego de azar y/o lucro.

Se consideran encuadrados en el presente articulo y por lo tanto autorizados los Juegos electromecanicos

que premien al participante, en caso de triunfo con tiempo de juego.
L.
1. Los locales deberan ajustarse a las siguientes determinaciones:

a) Deberan tener un minimo de 40 metros de superficie, admitiéndose una tolerancia en menos de hasta

un 10% de aquella.
b) No podran instalarse en subsuelos, pisos superiores ni en locales interiores de galerias comerciales.

C) Deberan estar emplazados a no menos de cien metros de establecimientos educacionales oficialmente

reconocidos.

d) No podra instalarse mas de un local cada 100 metros de puerta a puerta de los mismos.
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e) La superficie minima de piso exigible por cada aparato sera de dos metros cuadrados.

»

f) No se permitiran otras actividades fuera de las especificas.

g) No se permitira el acceso de menores portando utiles o vistiendo uniformes escolares.

h) La iluminacion artificial del local no podra ser inferior al 100% de la iluminacion normal.
i) El frente o fachada no podra ser inferior a la cuarta parte de su fondo.

j) Los locales deberan permitir una amplia visualizacion del exterior al interior,
\ N -
k) No se permitira dentro de los mismos, habitaciones que no se hallen a la vista del publico concurrente
) Las personas que se hallen a! frente de dichos establecimientos deberan ser mayores de 18 afios, como

asimismo, todo el personal que se desempeiie en los mismos.
m) Se prohibe expresamente la venta y consumicion de bebidas alcohdlicas.
fi) Los locales podran permanecer abiertos de domingo a jueves en el horario de 9 a 24 hs, y viemes,

sabados y feriados de 10 hs, a 2 hs. del dia siguiente.

[ &
2. No podran habilitarse dichos locales en zonas residenciales con excepcion de las siguientes calles:

PLANTA URBANA:

1. Sarmmiento, entre Saenz Pefia y Darsena.
DON TORCUATO:

2. Riobamba entre 202 y Echeverria
RICARDO ROJAS:

3. Marcos Sastre entre Vilela y Sarmiento
TALAR:

4. La Paloma entre Groussac y Las Violetas

5. Las Violetas entre La Paloma y Las Dalias
6. Las Dalias entre Las Violetas y Francia

CVIII




3. Todos los locales para juegos electronicos, deberan solicitar por escrito la correspondiente autorizacion
para la instalacion y/o funcionamiento de los juegos, que por la presente se autorizan, debiendo
contener como minimo la siguiente Informacion, sin perjuicio de los que a posteriori puedan solicitarse

para la ampliacién de la misma si se estimare necesario.

a) Apellido y nombre y/o razon social.

b) Documento de Identidad.

¢} Domicilio real y legal.

d) Domicilio del comercio.

e) Numero de habilitacion.

f) Total de metros cuadrados del local.

g) Cantidad y detalle de los juegos a instalarse.

h) Fotocopia del contrato de arrencllamiento o titulo de propiedad de los juegos a instalarse.

i) Certificado de Buena Conducta expedido por la Policia de la Provincia de Buenos Aires.
4. Los locales de videojuegos, deberdn poseer en su frente un cartel, en donde conste los siguientes datos:

a) Namero de habilitacion y titular de la misma.
b) Metros cuadrados del local.
¢) Cantidad de aparatos instalados.
¢
5. Las instalaciones de las maquinas se efectuara unicamente una vez obtenida la habilitacion definitiva, y
teniendo en cuenta la cantidad de las mismas. Toda ampliacion del numero de maquinas debera contar
con la previa autorizacidn, en dicho caso se colocara un nuevo cartel identificador, no admitiéndose

ningun tipo de modificacion y/o correccion en el anterior.

ARTICULO 79.- SERVICIOS PARA EL AUTOMOTOR Y VENTA DE COMBUSTIBLES
LIQUIDOS -.
a) Superficie minima: 1.200 m2.

b} En las zonas clasificadas por el Cddigo de Zonificacion como comerciales en general y en la

Residencial Parque, sélo podran radicarse en terrenos esquineros; en otras zonas se admitiran terrenos

no esquineros,
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ARTICULQ 80.- SERVICIOS PARA EL AUTOMOTOR Y EXPENDIO DE GAS NATURAL
COMPRIMIDO:

a) Superficie minima; 600 m2, en terreno esquinero,

b} No podran instalarse en planta baja de inmuebles ni se autorizara subsuelos.
c) Cumplir con las prescripciones de Gas del Estado, utilizando tecnologia y artefactos aprobados por

dicha entidad.

ARTICULQ 81.- SERVICIOS PARA EL AUTOMOTOR Y EXPENDIO DE COMBUSTIBLE
LIQUIDO Y GAS NATURAL COMPRIMIDO: Cumpliran las prescripciones de los incisos a) y b) del
Art. 79. y b) y ¢) del Art. 80, del presente.

QRTICULO 82.- VENTA DE COMBUSTIBLES LIQUIDOS: Superficie minima: 600 m2.

ARTICULO 83.- En todos los casos, el surtidor para expendio de combustible debe instalarse a mas de

tres (3,00) metros de las lineas municipales de frente. Prohibese el estacionamiento de vehiculos en la via

publica a la espera de servicios o abastecimiento de combustible.

ARTICULQ 84.- La designacion "servicios para el automotor" o "estaciones de servicio". comprende:

a) Servicio de engrase.

b) Servicio de lavado de automotores, con instalaciones manuales o automaticas y con instalacion
aprobada para el tratamiento final de los residuos liquidos.

c) Servicio de aire para neumaticos mediante aire comprimidc:.a

d) Venta de aditivos para combustibles y lubricantes y demas elementos de consumo en los automotores.

€) Todo otro rubro llevara habilitacion independiente y restara superficie a la reservada para el rubro

estacion de servicio,

ARTICULO 85.- LAVADERO DE AUTOMOTORES:

1. RADICACION

a) Zona clasificada comercial o industrial por el Codigo de Zonificacion del Partido de Tigre.
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b) Superficie minima del terreno: seiscientos (600) metros cuadrados, afectados exclusivamente para la
instalacién de equipos y playa interna de estacionamiento de vehiculos. Cualquier otra actividad

anexa, resta superficie computable.
2. FUNCIONAMIENTO

a) Las actividades se desarrollaran en predios totalmente cerrados perimetralmente, por muros o cercas
opacas fijas, de altura suficiente para evitar molestias a los linderos y a la via publica. Los muros
medianeros o separadores de unidades de otros usos en proximidad con los sectores donde se produce
el lavado de los vehiculos contara con revestimiento impermeable, resistente y liso hasta una altura no
inferior a tres (3) metros.

t{)‘Poseerén solamente dos accesos vehicglares de no mas de cuatro (4) metros de anr;ho sobre la linea
municipal, y, optativamente, un acceso peatonal.

C) Las operaciones preliminares de lavado de vehiculos o de limpieza de sus interiores o de cualquiera de
sus partes, solo podra iniciarse a partir de los tres (3) metros de la linea municipal.

d) Las instalaciones mecanicas de lavado se ubicaran a no menos de ocho (8) metros del acceso vehicular,

e) La superficie libre interna para estacionamiento debera contar con el afirmado y sefializacion necesaria.
En dicha superficie debera sefalizarse sobre el solado una superficie minima de 16 m2, con uno de sus
lados no menos de 5,70 m, destinada a la tarea manual de secado.

f) Debera contarse, ademas, con suficiente superficie para la comoda circulacion interna de los rodados
en proceso, de modo tal que éstos no necesiten salir a la via publica para pasar del sector de lavado al
de secado.

g} Las maquinas instaladas no deberan producir ruidos cuyo nivel sonoro resulten molestos a las fincas
vecinas, conforme prescripciones de la ordenanza General 27 que rige en materia de ruidos molestos v
parasitos.

h) sera obligatorio por parte de los empresarios, instrumentar un sistema de tumos para la realizacion de
los servicios que brindan a fin de evitar la permanencia de los rodados en la via publica a la espera de
atencion, infraccidén de la que seran responsables tanto los titulares de los establecimientos como los
conductores de los automotores.

i} Sistema de seguridad contra incendios: dos matafuegos de 10 Kg, uno de anhidrido carbénico y otro de
poivo quimico.

j) Autorizacion de la Secretaria de Recursos Naturales y Ambiente Humano en cumplimiento de la Ley

Nacional 24.051 y Decreto del Poder Ejecutivo Nacional 776/92.
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k) Para los casos de radicacion de lavaderos de autos fuera de radio servido por cloacas, permiso de

volcamiento de la Direccién Provincial de Hidraulica,

ARTICULO 86.- REMISES

a) Local ubicado en zonas clasificadas comerciales (Cl, C2, C3), Torre Residencial (TR), Torre
Comercial (TC), Residencial (R6), Zonas Industriales (IP, 11, 12, I3, 14), conforme delimitaciones del
Cédigo del Partido de Tigre.-

b} En las zonas no comprendidas en este inciso, el Departamento Ejecutivo resolverd la radicacion

teniendo en cuenta las caracteristicas particulares de cada zona,

N .

¢} Frente a los locales habilitados no podran estacionarse mas de 2 (dos) unidades, el resto de las mismas
deben obligatoriamente permanecer en una playa de estacionamiento habilitada a tal efecto por la
agencia, la que debera encontrarse ubicada en el mismo lote o lindero a la misma. La capacidad de la

playa no podra ser inferior a 3 (tres) unidades.

ARTICULO 87.- BAILABLES: Sélo se permitira la radicacién y habilitacion de establecimientos

bailables, en todas sus modalidades, en las zonas que seguidamente se detallan: Colectora de ambos
lados de la Ruta Panamericana, desde la ruta 202 hasta el puente de interseccién de la Avda. de los
Constituyentes -ex Ruta 9-(Benavidez), acorde con lo dispuesto en el articulo 1° de la ORDENANZA
1206/91 y su modificatoria, Ordenanza 1260/92. ¢

1. Los establecimientos que cuenten con habilitacién municipal otorgada con anterioridad a la vigencia
del presente, seran considerados bajo el régimen de “USO NO CONFORME", debiendo respetar

estrictamente las condiciones para continuar desarrollando sus actividades:

a) Poner en vigencia un sistema que evite que los sonidos del interior del comercio sean audibles

desde el exterior
b) Demostrar capacidad de la zona para el estacionamiento de vehiculos automotores.

¢) Demostrar condiciones de seguridad, entre las que sera requisito indispensable contar con

puerta de seguridad que permita la rapida evacuacion de! establecimiento en caso de peligro
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cierto, asi como amplitud de pasillos y areas de circulacion que posibilite el rapido acceso a las
puertas de salida. En caso que las caracteristicas edilicias o de emplazamiento no permitan
construir salidas de emergencia, la Municipalidad procedera mediante Decreto a fijar la
capacidad maxima especial para dicho edificio acorde con las condiciones de seguridad que el

mismo reuna. La infraccion a esta limitacién sera causa del retiro de la habilitacién.

d) Certificado extendido por el Cuerpo de Bomberos de la Policia Bonaerense, que demuestre que

el local reiune suficientes condiciones contra incendios,

e) Plano de instalaciones eléctricas y electromecanicas que garanticen condiciones de seguridad,

rubricados por profesional con titulo habilitante.

f) Certificado “Final de Obra” otorgado por la Direccion de Obras Particulares conforme

modalidad aprobada por Decreto 4/96.-

g) No encontrarse en mora con relacion al pago de Tasas o Derechos Municipales tales como:
Alumbrado, Limpieza, Conservacion y Reconstruccion de la Red Vial, Inspeccion de

Seguridad e Higiene, Derecho de Espectaculos Publicos, Derechos de Oficina, etc,,

2. Prohibese la habilitacién o utilizacion de sdtanos o subsuelos para el desarrolio de actividades en este
tipo de comercio, excepto cuando los mismos se utilicen exclusivamente para deposito de mercaderias
[ &
y siempre y cuando cumplan los requisitos de seguridad necesarios.

3. Debera contarse con plano de obra civil aprobado con anterioridad a la construccion y con el final de
obra otorgado. Se considerara en igual sentido el plano aprobado bajo el régimen de “Subsistencia”. En
caso de tratarse de plano aprobado por sistemas de “incorporacion”, debera demostrarse que cuenta con
pasillos de ingreso y egreso en medida suficiente a la capacidad del local, conforme al Codigo de
Edificacién del Partido de Tigre, y subsidiariamente para aquelios casos no contemplados, al Codigo

de Edificacion de la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires.

4. Caracteristicas particulares de la edificacion:
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a) Superficie minima 200 m2. libres para el uso de clientes, excluidas las dependencias
complementarias tales como bafios, cocina, vestuarios, guardarropas, oficinas, etc., y no

computandose las zonas separadas por divisores, mamparas o similares

b) Ventilacién natural suficiente para la capacidad maxima de personas permitidas, o lograda
artificialmente mediante aparatos eléctricos, electromecanicos o semejantes, aprobados por
aplicacion del Cédigo de Edificacion del Partido de Tigre o subsidiariamente por el Cédigo de
Edificacion de la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires,

€) Incomunicacion con viviendas, locales u otros ambientes ya fuere mediante pasitlos o pasos de
cualquier naturaleza, se trate de ambientes dentro de la misma edificacién o linderas,

exceptuando el caso de “Bares” o los denominados “Pub”.

d) Las instalaciones eléctricas y electromecanicas deberan contar con los planos aprobados
conforme a lo establecido en el Codigo de Edificacién del Partido de Tigre, o subsidiariamente,

en el Codigo de Edificacion de la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires.

€) Capacidad méxima: Cuatro personas por cada metro cuadrado afectado, incluyendo al personal

que cumple servicio en el local.

f) Contar como maximo con un local suficientemente amplio destinado a vestuarios del personal

que preste servicios.

9) Servicios sanitarios separados para ambos sexos, acorde con las necesidades del local, deberan
estar azulejados o similar a 1,80 m de altura y mantener la higiene permanente, debiendo tener

una persona en cada bafio, manteniendo la seguridad y la Iimpieza de los mismos.

h) Los locales destinados a cocina deberan tener cielorraso de material incombustible, piso de

mosaico o cemento alisado y azulejos o frisos lavables de un metro ochenta de altura minima

en todas sus paredes.

i) El resto de las condiciones serin las establecidas en el Codigo de Edificacién de Ia

Municipalidad de Ia Cindad de Buenos Aires.

5. En el Bar debera exhibirse a la vista de los clientes la lista de PRECIOS completa.

CxX1v



6. Sera obligatoria la exhibicion en el local del certificado de habilitacion, sin cuyo requisito no se

permitira desarrollar actividades.

7. Se permitira la iluminacion con efectos especiales en el sector destinado a baile o espectaculo, no asi
en los sectores de circulacion y en los accesos a la puerta de emergencia donde debera utilizarse
iluminacion normal, considerandose como tal la que provee en exteriores bien iluminados la luz natural

o la artificial de similar intensidad.

8. Sera requisito indispensable para permitir el desarrollo de actividades que el local cuente con un
sistema de aislacion que convierta a los sonidos del interior en completamente inaudibles desde el
. exterior. El sistema debera ser aprobado por la Municipalidad y en caso de mal funcionamiento o

alteracion se procedera al cierre del establecimiento hasta subsanar la anormalidad.

9. Sera de aplicacion en estos locales todas las medidas de seguridad establecidas en el Codigo de
Edificacién del Partido de Tigre o subsidiariamente en el Cédigo de Edificacion de la Municipalidad de
la Ciudad de Buenos Aires. Debera presentarse al expediente como requisito previo a la autonizacion,
una certificacion extendida por el Cuerpo de bomberos de la Policia Bonaerense, donde conste que ¢l
local reiine suficientes prevenciones contra incendios. La habilitacion que se conceda queda supeditada
a la presentacion de este certificado cuando se produzcan modificaciones o vencimientos del aportado

al momento de producirse la habilitacion.

10.Los locales habilitados como bares, o similares que peticionen anexar espectaculos o amenidades en
cualquiera de sus formas, debera cumplir las exigencias de la presente ordenanza con excepcion de la

superficie minima. No podran solicitar esta anexion aquellos titulares de habilitaciones precarias,

11.Los clubes u otros tipos de instituciones o entidades de bien publico que pretendan realizar este tipo de
actividades, quedan obligados al cumplimiento de la presente Ordenanza, recayendo las infracciones y
sanciones tanto sobre la entidad como sobre los miembros de la Comision Directiva. Los mismos, solo
podran realizar un (1) baile mensual, quedando el D.E. autorizado a fijar distintos horarios siempre y
cuando se trate de una institucion reconocida como Entidad de Bien pablico y se encuentre garantizada
la no perturbacion del descanso en los sectores aledafios, la no produccion de ruidos molestos, no

entorpecimiento del transito o estacionamiento y demas perjuicios posibies generados por este tipo de
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actividad. Ademas estas entidades de Bien Publico, estan autorizadas a realizar los bailes de camaval,

respetando ks normas establecidas en la presente ordenanza.
12.La violacion de las normas previstas precedentemente y atento la obligacion de preservar al maximo

las condiciones de seguridad, produciran la inmediata clausura del local y la prosecucion de las

actuaciones contravencionales conforme al procedimiento de practica.

13.El Departamento Ejecutivo procedera al cierre comercial temporario de todo local habiltado que no
cumpla estrictamente con el inciso 1° de este articulo.

14 No estan alcanzados por la presente ordenanza los cines y teatros.

ARTICULO 88.- LAVADEROS AUTOMATICOS COMERCIALES DE ROPA;

a) Los lavaderos de ropa podran instalarse en las zonas de uso comercial e industrial.

b) En las zonas que cuenten con infraestructura cloacal, los establecimientos deberan contar con
instalacion sanitaria y los planos deben contar con la visacion del ente concesionario del servicio,
bastando a los efectos municipales la constancia de iniciacion del respectivo tramite.

L.
¢) En las zonas carentes de infraestructura cloacal debera.contarse con sistemas de tratamiento de

efluentes liquidos, los planos seran visados por la Direccion General de Industnas.

d) Las habilitaciones de lavaderos que impliquen el tratamiento de sustancias toxicas o patogénicas,

deben ajustarse estrictamente a las disposiciones nacionales y provinciales existentes en la materia.

e) En todos los casos que por la modalidad de volcamiento de efluentes corresponde permisc de la
Direccion provincial de Hidraulica, debera acreditarse en el expediente municipal constancia de

iniciacion del mencionado tramite.

f) La Direccidén General de Industrias podra disponer la realizacion de los controles que considere

procedentes, con relacion a la calidad y cantidad de agua extraida de napas.
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ARTICULO 89.- HOTELES ALOJAMIENTO, albergues por hora, alojamiento por hora, hoteles

habilitados, o sintilares, comprendidos en las normas de funcionamiento establecidas en la Ordenanza

General 96, se permitira la radicacion en las siguientes zonas:

1. Vias del Ferrocarril General Manuel Belgrano, Rio Reconquista, Ruta nacional 202, calle 11, Marconi,
hasta Sargento Cabral y por ésta, siguiendo la linea de dicha calle hasta cerrar la zona en las vias del

Ferrocarril General Manuel Belgrano.

2 Avenida de! Libertador General San Martin, prolongacion de calle Carlos Pellegrini, calle 4, 9 de Julio,
25 de Mayo, Francia, Reconquista, Marcos Sastre, Nuestra Seiora de Fatima, Hernan Cortés, calle sin

nombre hasta cerrar la zona en la Avenida del Libertador General San Martin.

N
3. Predios frentistas de colectora de Ruta Panamericana entre Lugones, Don Torcuato, ¥ Reconquista, El
Talar.

4. Predios frentistas colectora Ruta Panamericana entre calle Sarmiento y Ruta Nacional 9, Benavidez,

con una superficie minima de emplazamiento de 10.000 m2.
5. Fijanse los siguientes indicadores urbanisticos para las zonas antes mencionadas:

« FOS. 040
« FOT 060
« RETIRO DE FRENTE: 17% mayor o igual a 6 metros.

« RETIRO DE FONDO: 17% mayor o igual a 6 metros

« RETIRO BILATERAL: 17%

e ESTACIONAMIENTO: dos médulos cada tres habitaciones

ARTICULO 90.- CLINICAS PRIVADAS, POLICLINICAS, SANATORIOS, cualquier otra

denominacién cuyo objetivo fuere "SALUD", usos industriales en general y hotelerias en todas sus

manifestaciones y denominaciones, cuando los mismos se encuentren fuera de radio servido por cloaca,
sera obligatoria la confeccion de planos de instalaciones sanitarias conforme a las normas exigidas para

los mismos en radio servido por cloacas.
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ARTICULO 91.- RUBROS PROHIBIDOS: Prohibese la radicacion, habilitacidon, ampliacién,

relocalizacién o transformacién de industrias que tengan por objeto los rubros conforme al siguiente

detalle:

RUBRO GENERAL

RUBRO QUE INCLUYE

Matanza de ganado.

Matanza de ganado.

Fabricacion de productos lacteos.-

Manteca, cremas, quesos, caseinas, leche de

todo tipo.

Fabricacion de aceites y grasas vegetales y

animales

Fabricacion de aceites y grasas vegetales y

animales

Fabricacion y refinado de azicar

Fabricacidon y refinado de azucar

Preparacion de fibras de algodon

Desmontadoras.

Lavaderos de lana

Lavaderos de lana

Curtidurias y talleres de acabados

Saladeros, peladeros de cuero, curtiembres.

Industrias de la preparacion y tefiido de pieles

Industrias de la preparacién y tefiido de pieles

Fabricacion de pulpa de madera, papel y cartén

Fabricacion de pasta para papel, fabricacién de

papel, carton y cartulina.

Fabricacién de productos de caucho.

Caucho recuperado (regenerado)

Refineria y destileria de petroleo

Refineria y destileria de petréleo

Fabricacién de ladrillos, cemento y cal

Fabricacién de ladrillos, cemento y cal, excepto

ladrillo de cemento y ceramica roja.

Fabricacion de sustancias quimicas industriales

Fabricacion de curtiembre de todo tipo.

Productos pirotécnicos. Fabricacion de resinas
de

Medicamentos ¥y

Fabricacion
y fungicidas.

productos farmacéuticos que empleen organos

sintéticas. plaguicidas,

insecticidas

frescos de animales o sus residuos. Derivados
del sebo. Fabricacion de fosforos. Fabricacion
de explosivos y municiones. Fabricacion de
velas. Fabricacién de estearinas y parafinas y
demas sustancias similares. Ceras para lustrar
(excepto vegetales). Tintas, betunes, pastas y

preparaciones similares para conservar cuero.
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Industrias siderurgicas. Industria basica de hierro y acero

]

CAPITULO 7
LIMITES DE ZONAS

ARTICULO 92.- LIMITES:; Las zonas en que se clasifica el territorio, establecidas en el articulo 9° de

la presente, tendran los siguientes limites:

LIMITES ZONA Rpa

AW

1.
Gutterrez, Delcasse, Courie, Vias FCGBM, Romero, LF°PF Quintana N.O., LF°PF Vilela N.O,, Colectora

Panamericana, Gutierrez.

2,

L. Alem, Pedro Galdos, Angel Gallardo, Regina de Alvear, Obarrio, Ituzaingd, Diego, Alvear, Regina de
Alvear, Avda. Del Golf, LF°PF Ruta 202, Avda. Gral. San Martin,  Arroyo Basualdo, Colén, Leandro
Alem,

LIMITES ZONA Rpb
1.

Pirovano, Hemandez, LF°PF Ruta 197 S.O0, Ruta 197, Vias FCGBM, limite S. fraccion II, LF°PF
Boulogne Sur Mer N.E,, Pirovano.

LIMITES ZONA Rpe

1.

Posadas, LF°PF Colectora Panamericana, LF°PF Riobamba, LF°PF Ruta 202 N.O,, Melendez, Posadas.
2.
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LF°PF Ruta 202 S.O., Reynoso, Ruben Dario, Richieri, Talcahuano, Tuyuti, Alberdi, Rio de Janeiro,
Sucre, Vias FCGMB, Italia, Aristobulo del Valle, El Parque, Suiza, Burgos, Asuncion, Santos, Bolivia,
Corrientes, Chile, Burgos, LF°PF Ruta 202 S 0.

LIMITES ZONA Rla

I
Belgrano, vias F.C.G.B.M,, Gallardo, LF°PF Ruta 9, LFPF Colectora Panamericana, Belgrano.

2.

LF°PF Ruta @ N.E, LF°PF Chilavert N.E., Los Andes, LF°PF Chilavert 5.0, Ecuador, Bocayuva, LF°PF
liuta 9 N.E., Alvear, Peri, Arroyo El Claro, Sarmiento, Ecuador, Fraccion 5, Mendoza, Sarmiento, LFPF
Colectora Panamericana, LF°PF ruta 9 N.E..

3.
LFPF Benavidez 5.0., Marabotto, Alvear, Brasil, Arroyo El Claro, LFPF ruta 9 S.0., LFPF Benavidez

S.0.

4,

Avda. Ameérica, LF°’PF N.O. Avda. 12 de octubre, Avda. Villanueva, Fraccién 250, Fraccion 114, 25 de
Mayo; Libertad, América.

5

Prolongacidn Ameérica, rio Lujan, Avda. Villanueva, LF°PF S.0. 12 de Octubre, LF°PF 9 de Julio N,
Salta, LF°PF 9 de Julio S., LF°PF 12 de Octubre §.0., prolongacion Ameérica.

LIMITES ZONA R1b
1.
Libertad, Bolivia, Gelly y Obes, Cabildo, Aguado, Blanco Encalada, LF°PF Boulogne Sur Mer, Vias

FCBM, Av. General Pacheco, Uruguay, Libertad.

LIMITES ZONA Rle
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1.
Cortes, GenerabPacheco, Juana de Arco, Reconquista, Lacrozze, Fader, Belgrano, San Martin, Cortes.

LIMITES ZONA Rlu

1.
Libertador Genera! San Martin, Rio Tigre, Acceso Norte, Liniers, Rio Reconquista, Libertador General

San Martin.
LIMITES ZONA R4

1.

N

Rio Lujan, Rio Tigre, Libertador General San Martin, Rio Reconquista, Rio Lujan.

LIMITES ZONA RS

1.
Fraccion 139a, limite N.O., LF°PF Santa Maria N.E.,, Milberg, Giiemes, 9 de Julio, Santa Maria, Rio
Reconquista, Fraceion 321, Fraccion 320, Tambo Nuevo, Williams, Giemes, Fraccion 139a N.O.

2.
c.
Querandies, Rio Reconquista, 9 de Julio, Aristébulo del Valle, Milberg, LF°PF Santa Maria N.E,

Querandies.
LIMITES ZONA Ré6

1,
Marabotto, LF°PF, Italia §.O., LF°PF, Almirante Brown N.E., LF°PF Cazon N_, Marabotto.

2.

Bourdieu, Vias FCGBM, Marabotto, LF°PF Cazén N.E,, Almirante Brown S., Uruguay, Paso, LF°PF
Rocha §.0., Bourdieu.
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3
Vias Tren de la=Costa, LF°PF Italia N.E., General Mitre, Rio Tigre, Vias Tren de la Costa.

LIMITES ZONA Tr

1.
Rio Tigre, Morales, Mitre, LF°PF Italia S.0., Montes de Oca, Enciso, Luis Garcia, Rocha, Rio Tigre.

2.
Montes de Oca, LF°PF N E. Cazén, Marabotto, Enciso, Montes de Oca.

3.

A

Sarmiento, LF°PF N.E., Italia, Marabotto, LF°PF §.0. Cazon, Sarmiento.

LIMITES ZONA R3a

1.
Gallardo, San Luis, Fraccién 56 rrr, LF°PF Ruta 9, Gallardo.

2.
t-
LFPF Chilavert S.O., LFPF ruta 9 S.E., Bocayuva, Ecuador, LE°PF Chilavert S.0.

3

LF°PF Ruta S.0., LF°PF Triunvirato O., Jean Jaures, LF'PF Triunvirato E., LF°PF Colectora
Panamericana, LF°PF Lugones O., Marconi, Cabral, Alberdi, Santa Maria de Oro, Vias FCGBM, Sucre,
Rio de Janeiro, Alberdi, Garay, LF°PF, Ruta 202 S.0,

4,

Limite N. Fraccidon 156 ac, 156 v, 156 v, Limite S. 156n, Limite N y E.. 155 m, Vicente Lopez y Planes,
LF°PF Ruta 9 E., limite N. Fracc. 156 ac.
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5.
Angel Gallardo, Vias del F.C.G.B.M,, Gutierrez, Jujuy, Angel Gallardo.

6.
Avda. Alvear, LF°PF Ruta 9 S E., Arroyo E! Claro; Pen , Avda. Alvear.

7.
Arroyo El Claro, vias del F.C.G.B.M,, Beltran, limite fraccion 151d S.0., limite fraccion 152¢. S., LF°PF
ruta 9 S.0,, Arroyo El Claro.

LIMITES ZONA R3b

ASL]

1.
San Martin, Dean Funes, Ruta 27, Arroyo El Claro, Brasil, Alvear, Marabotto, San Martin.

2.
Arroyo Las Tunas, Vias FCGBM, 25 de Mayo, Colombia, 9 de Julio, 29 de Noviembre, Pellegrini,

Sargento Diaz, Arroyo Las Tunas.

3.

Tambo Nuevo, limite E. Frac. 322, 323, rio Reconquista, Liniers, Lamarca, Williams, Tambo Nuevo.
L.

4.

LF°PF ruta 197 N,, Liniers, Almirante Brown, Marmol, Fraccion Il ad, Fraccion I ac, Fraccién 111 ab,
Fraccion III f, Fraccion III h, fraccion III k, fraccién Illp, vias de F.C.G.B.M., Alexis Carrel, José Maria
Paz, Zapiola, San Martin, Nuestra Sefiora de Lwjan, Suipacha, LF°PF Independencia S., LF°PF ruta 197 N.

5.
Fraccion 110 e limite N., Matheu, Ugarte, De la Cruz, Valdivia, Chubut, Tuyuti, Pampa, Querandies,

LF°PF Santa Maria S, Fraccion 110 e limite N.

LIMITES ZONA R3c
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Vitela, LFPF Marcos Sastre §.0,, Fracciéon 174abed, LFPF Colectora Panamericana, Vilela.

*

2.
Fraccién 176 w limite §_, limite O. Fracion 177 f,mn,p, Cortez, Fatima, Marcos Sastre, General Pacheco,

Cortes, Av. San Martin, hasta eje calle General Pacheco, linea de fondo parcelas frentistas a Av. San

Martin, Fraccion 176 w limite S.

3.
Alarcén, 9 de Julio, Blandengues, LF°PF Colectora Panamericana N., LF°PF Boulogne Sur Mer E,

Lamarca, Boulogne Sur Mer, Alarcon.

4.

A

LF°PF Rocha S., Samiento, Montevideo, Pereyra, Ruperto Mazza, Pereyra, LF°PF Lamralde N., LF°PF

colectora Ramal Tigre N.E., Sarmiento, Alvear, Albarellos, Chile, Montes de Oca, Montevideo, Montes

de Oca, Bolo Bolafio, Motes de Oca, LF°PF Rocha S.

LIMITES ZONA R3d

1.

Asuncion, Burgos, Suiza, El Parque, Aristobulo del Valle, Italia, LF°PF Av. Del Trabajo N., Rosario, Av.
C.

Del Trabajo, Asuncion.

LIMITES ZONA R2a

1.
José Ingenieros, Vias FCGBM, LF°PF Benavidez N.E., Ituzaingd, José Ingenieros.

2.
LFPF Benavidez 5.0, Vias FCGBM, Patricias Argentinas (Belgrano), Marabotto, LFPF Benavidez 5.0.

LIMITES ZONA R2b

CXXIv



LFPF Vilela S.0. y S.E., Vias FCGBM, Arroyo Las Tunas, Sargento Diaz, Calle sin nombre Fraccion I, ,
LF°PF Marcos Sastre LF°PF, Vilela S.0.

2.

Reconquista, Vias del FCBM, Gelly y Obes, Bolivia, Libertad, Peri, Gelly y Obes, Paraguay,

Reconquista.
LIMITES ZONA R2c

1.

Francia, 25 de Mayo, Patagonia, LF°PF ruta 9 §.0., LF°PF ruta 197 N.E,, Francia

2,

LE°PF Ruta 197 S.0., LF°PF Boulogne Sur Mer, N.O., Blanco Encalada, Aguado, Cabildd, Vias FCGBM,
Reconquista, Francia, LF°PF Ruta 197 S.0.

3.

Bolivar, LF°PF $.0. Ruta 9, Patagonia, Vias FCGBM, Bolivia.

4,

Avda. Del Golf, Regina, Melendez, LF°PF ruta 202 N.O,, Avda. Del Golf.

5

Av. Del Golf, Regina, Melendez, LF°PF Ruta 202 N.O., Av. Del Goif.

LIMITES ZONA R2d

I.
Jujuy, Berutti, Salta, Jujuy, Antartida Argentina, Vias FCGBM, Ruta 197, General José Maria Paz,
Buenos Aires, LF°PF Ruta 9 E., Vicente Lopez y Planes, Jujuy.

2.
LF°PF ruta 197 S.0., Hemandez, Pirovano, LF°PF Boulogne Sur Mer N.E,, LF°PF ruta 197, S.O.

3.

Luis Garcia, LF°PF N.E. Rocha, Montes de Oca, Bolo Bolaiio, Monts de Oca, Montevideo, Montes de

Oca, Chile, Albarellos, Alvear, Sarmiento, Luis Garcia.
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4.
Regina de Alveat, Alvear, Arata, Gallardo, Melendez, Regina, Regina de Alvear.

5.
LF°PF Ruta 202 S.E., Melendez, Asuncién, Diego, Bolivia, Maria, LF°PF Ruta 202.

LIMITES ZONA RZe

1.

General Belgrano, Fader, Lacrozze, Reconquista, General Belgrano, LF°PF Colectora Panamericana,
Posadas, Melendez, Gallardo, Arata, Alvear, Diego, Ituzaing6, Obarrio, Regina de Alvear, Gallardo, Pérez
Galdos, Alem, Colon, Arroyo Basualdo, Saq Martin, Belgrano. '

2.

LF°PF Belgrano S.0., Lamarca, LF°PF Boulogne Sur Mer O. LF°PF colectora Panamericana N., LF°PF

Belgrano S.0.

LIMITES ZONA R2f
1.
c.
LF°PF Ruta 202 S.E., Maria, Bolivia, Diego, Asuncion, Av. Del - Trabajo, Carlos, LF°PF Ruta 202 S.E.

LIMITES ZONA R2g

i.
LF°PF Riobamba E., LF°PF Colectora S, LF°PF Ruta 202 N E.,, LF°PF Riobamba E.

2.

LF°PF, ruta 202 S.0., Garay, Alberdi, Tuyuti, Talcahuano, Richieri, Ruben Dario, Reynoso, LF°PF ruta
202 5.0,
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Ruta 26, Formosa, Holanda, 12 de octubre, América, Reconquista, Ruta 26.
4,

Las Heras, Luis Maria Campos, Roca, Castelli, Quintana, Avellaneda, Las Heras.

5.
LF°PF Ruta 197 N., LF°PF Avda. Independencia N., Suipacha, Lujan, San Martin, Zapiola, José Maria
Paz, Almirante Brown, Vias del F.C.G.B.M,, LF°PF Ruta 197 S,

LIMITES ZONA Tc

1.,

Parcelas frentistas de Almirante entre viasl del FCGBM vy Cazén, Parcelas frentistas de Av. Cazén de
Almirante Brown a Montes de Oca, Montes de Oca, parcelas frentistas de Italia, Estacién Tigre, parcelas
frentistas de Italia desde Estacion Tigre a Almirante Brown y parcelas frentistas de Cazdn, parcelas
frentistas S.E. Sarmiento e Italia de Sarmiento a Almirante Brown y parcelas frentistas de Almirante

Brown desde Italia a Cazén.
LIMITES ZONA C1

1.

Las Heras, Berutti, Roca, Campos, Las Heras.

2.
Parcelas frentistas Ruta 9 limite N.E. desde Arroyo El Claro a Frac. 152C. Parcelas frentistas ruta 9 limite
S.0. Arroyo El Claro a Sarmiento.

3
LE°PF limite N. Parcelas Henry Ford, Albarellos, Gutierrez, Av. San Martin, LF°PF limite N. Parcelas
Henry Ford.

4,

Parcelas frentistas Marcos Sastre e/Vilela y Fraccion 174d y Fraccion L.
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5.
Parcelas frentistas Ruta 9 entre Antartida Argentina y Bolivar, parcelas frentistas Ruta 9 lado N.E. entre

Bolivar y Fraccion 156 ac.

6.

Parcelas frentistas Panamericana desde Belgrano hasta Lugones y Parcelas Frentistas Lugones entre

Panamericana y Marconi.

7.
Lotes frentistas Av. San Martin entre General Pacheco y fraccion 176w

LIMITES ZONA C2a
1.
Parcelas frentistas Ruta 9 entre Romero y Arroyo Las Tunas.

2.
Parcelas frentistas Boulogne Sur Mer desde Lamarca hasta Ruta 202,

3.

Parcelas frentistas Ruta 202 desde Lugones hasta Panamericana.

4,

Parcelas frentistas Triunvirato entre Panamericana y Jean Jaures.-
LIMITES ZONA C2b

1.
Parcelas frentistas a nita 197, limite N.E., desde Francia a Ruta 9, parcela frentistas nita 9 limite S.0.
hasta Buenos Aires, Buenos Aires, José Maria Paz, parcelas frentistas ruta 197 limite §.0. desde La Rioja

a Francia.

2.

Ruta 197 entre Colombia y Colectora Panamericana ambas manos, Frentistas a colectora Panamericana

desde Las Heras a Colombia.
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3,
LF°PF limite N. Ruta 202, Panamericana, LF°PF limite S, Ruta 202, Carlos, Av. Del Trabajo, San Martin,

LF°PF limite N. Ruta 202,
LIMITES ZONA C3

1.
Av. América, limite N.E. LF°PF 12 de Octubre, LF°PF 9 de Julio, Salta, LF°PF 9 de Julio, LF°PF 12 de
Octubre, Av. Villanueva, LF°PF §.0. 12 de octubre, Av. América.

2,
Pa{g:elas frentistas Ruta 197 lado S. Entre vias FCGBM vy Liniers.

LIMITES ZONA C4a

1.

Parcelas frentistas Henry Ford entre Colectora y continuacion calle Albarellos.

2,

Parcelas frentistas Las Dalias, El Clavel, Parceias frentistas Cotenaster N., Pensamiento, Parcelas

frentistas La Paloma N. Groussac, Frentistas La Paloma lado S., Pensamiento, Liquidambar, Belgrano,
t_.

Parcelas Frentistas Las Dalias.

3.
Parcelas frentistas Independencia entre Ruta 197 y Liniers.

4.

LF°PF Luis Garcia, entre Rocha y Acceso a Tigre de Ruta Panamericana.

5.
Parcelas frentistas lado N. Av. Del Trabajo entre Itaha y Rosario.

6.

Parcelas frentistas colectora Panamericana e/Belgrano y Sarmiento.
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T .
Parcelas frentistas Boulogne Sur Mer entre Ruta 197 y vias FCGBM.

LIMITES ZONA C4b

1.
Patricias Argentinas, vias del FCGBM, San Martin, Marabotto, Patricias Argentinas.

2.

Parcelas frentistas Vilela lado N. Desde Av. San Martin hasta Quintana, Parcelas frentistas Quintana lado
S&,_Romero, LF°PF Ruta 9 N.E, Arroyo Las Tunas, Vias FCGBM. Parcelas Frentistas ’Vilela lade S.0,,
Marcos Sastre, eje calle Vilela, parcelas frentistas Vilela lado N.

3.

Parcelas frentistas Ruta 9 desde colectora Panamericana hasta Arroyo El Claro (excépto parcelas frentistas
lado N.E, Frac. 56 rrr, Parcelas frentistas Chilavert desde Los Andes hasta Ruta 9, Parcelas frentistas Av.
Benavidez desde Ruta 9 hasta Vias FCGBM.

LIMITES ZONA Cdc

1.

t_,
Toscanelli, LF°PF limite N.E. Santa Maria, Milberg, Del Valle, 9 de Julio, Giiemes, Milberg, LF°PF limite
S.0. Santa Maria, Toscanelli.

LIMITES ZONA Ip

1.

Limite N. Frac. 174 d, c, b, a, limite N. Frac. I, Sargento Dias, Pellegrini, 29 de Noviembre, 9 de julio,
Marcos Sastre, Nuestra Sefiora de Fatima, Cortes, Frac P, N, m, ff de la 171 N.O,, Frac. 176 W N, limite
del Partido, limite N. Frac. 174 d.

2.
Vias FCGBM, Gascon, Ecuador, Gelly y Obes, Ruta 9, LF°PF Ruta 9 N., Vias FCGBM, Eva Curie,
Delcase, Gutierrez, LF°PF, Albarellos N .E., LF°PF H. Ford N., limite del Partido, Vias FCGBM:==""
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3 .
LF°PF Ruta 202 N., Lugones, Ruta 202, Rio Reconquista, Vias FCGBM,, Santa Maria de Oro, Alberdi,
Cabral, Marconi, Lugones, LF°PF Colectora N, LF°PF Ruta 202 N.

4,
Limite N. Frac. 3n,j,8, Rio reconquista, FCGBM, limite N. Frac. 3n.

5.
Limite fraccion 152 ¢ N, Fraccién 151d N.E., Beltran, vias del F.C.G.B.M. San Isidro, limite Fraccién
153 k,h,c, y b, limite fraccion 152 ¢ N.

6.

Limite fraccion 156 w S.E., Derqui, Arroyo La Tunas, vias del F.C.G.B.M., Antartida Argentina, Jujuy,
Primera Junta, Berutti, Vicente Lopez y Planes, Fraccion 155 d S.E., Fraccién 155n 5.0, Fraccién 156 b
- y- ac limite $.0., ruta 9, limite fraccion 156 w S E.

7.
Ruta 197, Rio Reconguista, Fraccion Il g, limite S., Fraccion 111 ab limite 8. Y $.0., Fracciéon Il ac y ad,

limite N., José Marmol, Alexis Carrel, Ruta 197. ¢

8.
Limite N. Frac. 144r, limite N.E. Canal Aliviador (zona expropiacion), Williams, Lamarca, Liniers, Rio
Reconquista, Don Orione, Benito Lynch, Ruta 197, Navarro, Pringles, limite S.0. Frac. 145 b, limite S.0.

fraccion 144s, limite N. Fraccion 144 1.
LIMITES ZONA 1
1.

San Isidro, Vias FCGBM, Arroyo Las Tunas, Derqui, Colorados de las Conchas, Alsina, LF°PF Ruta 9 N,
Ruta 9, San Isidro.
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2.

Colombia, 25 de Mayo, Francia, Reconquista, Paraguay, Gelly y Obes, Peru, Libertad, Uruguay, Av. Gral.
Pacheco, Vias FCGBM. Arroyo Basualdo, Boulogne Sur Mer, Lamarca, LF°PF General Belgrano S.,
LF°PF Belgrano O. hasta Panamericana, eje General Belgrano, Reconquista, Juana de Arco, Av. General

Pacheco, Marcos Sastre, 9 de Julio, Colombia.

3.
Ruta 26, Reconquista, América, Libertad, 25 de Mayo, Reconquista, Limite Frac 114, Limite Frac. 250
S.E, Av. Villanueva, Limite Frac. 250 S.0., Av. América, limite S O. Frac 249, 248, 247 c, Ruta 26.

4,
Arroyo Las Tunas, Ruta 9, Bolivar, Vias del F.C.G.B.M., Arroyo Las Tunas.

LIMITES ZONA 12

1.
Alsina, Colorados de las Conchas, Derqui, limite N. Frac. 156w, Derqui, Ruta 9, LF°PF Ruta 9 N, Alsina.

2.
Derqui, Av. del Valle, Ruta 27, Dean Funes, Segui. Derqui.
It
3. .
Vias del FCGBM. Rio Reconquista, Ruta 202, Lugones, LF°PF Ruta 202 S., Blandengues, Vias FCGBM-

4,
Benito Lynch, Don Orione, Rio Recongquista, Lopez, Rosales, Tirso de Molina, Benito Lynch, limite Frac.
la, LF°PF colectora Acceso Norte S., Ruta 197, Benito Lynch.

5.
Sarmiento, Arroyo El Claro, LE°PF Ruta 9 N E., Sarmiento, Ruta 9, Gelly y Obes, Ecuador, Gascon, Vias
del F.C.G.B.M. limite de Partido, Sarmiento.

6.
Fraccion 145¢ limite N, Pringles, Navarro, Ruta 197, Mitre, Fraccion 145 ¢ limite N.
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7. [
Valdivia, De la Cruz, Rio Lujan, Andalucia, Chubut, Valdivia.

LIMITES ZONA I3

l.

Quintana, Solis, Moreno, Avellaneda, Quintana.
LIMITES ZONA 14

1

A

Sarmiento, LF°PF Rocha S, Paso, Uruguay, Ruta 197, Colectora Acceso Norte, LF°PF colectora desde
Larralde a Sarmiento, LF°PF Larralde N., Pereyra, Mazza, Pereyra, Montevideo, Sarmiento,

2,
Guareschi, Rio Lujan, Limite del Partido, Vias Tren de la Costa, Guareschi.

3.
Tuyuti, Chubut, Andalucia, Rio Reconquista, Querandies, Pampa, Tuyuti.

{‘
LIMITES ZONA Al

1.

Ruta 26, Fracc. 247c, 248, 249, Vias del Ferrocarril Fraccion 250, Limite N.E., Canal Villanueva, Canal
Garcia, Canal Riogja, Solis, Calle 16, Viamonte, Arroyo Sarandi, Ruta 27, Frac. 1 S.E. Ruta 27, Frac. II
S.E.

Vias del FCGBM, Arroyo El Claro, Aristébulo del Valle, Segui, Vias del FCGBM, limite del Partido
(Brasii), Ruta 26-

2.
Limite N. Frac. 131£, limite N.O. Fraccion 121, limite N.O, Frac. 93, calle 14, Dellepiane, limite S.0.
Frac. 80a., limite N.O. Frac. 80a, calle 16, Arroyo Guazi Nambi, Ruta 27, limite expropiacién Canal

aliviador, limite N. Frac. 131 f.
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LIMITES ZONA A2

1.

Primera Seccion de Islas del Delta del Parané.
LIMITES ZONA E

1.
Ruta 26, Rio Lujan, América, 12 de Octubre, Florida, Formosa, Ruta 26.

2.
h(largen S.E. Canal Villanueva. Rio Lujan, calle sin nombre, Arroyo Sarandi, Calle 16, Solis, Castelli,

Margen $ E. Canal Villanueva.

3.

Calle sin nombre, Rio Lujan, Arroyo Guazi Nambi. Calle 16, calle sin nombre,

4,
Rio Lujan, Exaltacion de la Cruz, Ugarte, Matheu, limite S$.0. Frac. 110e, Ruta 27, La Menta, calle entre

Fracc. 20 y 16, Olivares, Rio Lujan.
> 2
Liniers, Acceso Norte, Limite S. Frac. Ia, Lynch, Molina, Rosales, Lopez, Rio Reconquista, Liniers.

LIMITES ZONA UE

1.

Canal Aliviador en el sector expropiado.

2.
Ruta 9, limite N. Frac. 153 b,c, limite E. Frac. 153 c,h,k, limite S. Frac. K, Ruta 9.

3.
Limite N. Y N.E. Frac. 45 d, limite S. Frac. 45d, Olavarria, Ruta 197, Vias FC.G.B.M,, limite N. Frac.

45d.
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4, .
Rio Tigre, Rio Lujan, Guareschi, Vias Tren de la Costa, Rio Tigre.

5.

Cementerio de Benavidez.

6.
Limite N.O. Frac. 153 b, limite N.O. Frac. 153 ¢, limite N.E. Frac. 153 c, limite E. Fracc. 153 h, limite E.

Frac. 153 k, limite S.E. Frac. 153 k, Ruta 9, limite N.O. Frac. 153 b.

7

‘N

Vias FCGBM, rio Reconquista, limite Particio, vias FCGBM, (Campo de Mayo).

8.
Limite N, E., y S. Frac, 145 b, Mitre, Ruta 197, Vias FCGBM, limite N. Fraccion 145b.

9.
Rio Tigre, Rocha, LF°PF de Luis Garcia, Chile, Rio Tigre.

LIMITES ZONA CC

1.

Gallardo, Jujuy, Gutierrez, vias FCGBM, Ingenieros, Ituzaingo, LF°PF Acera N.O. Av. Benavidez, LF°PF
acera N. Ruta 9, limite N.O. Frac. 156 rrr, San Luis, Gallardo.

2.

Limite expropiacion Canal Aliviador, calle entre Frac 16 y 20, La Menta, Ruta 27, LF°PF S. Ruta 27,

limite S.E. Frac. 139a, Giiemes, Williams, limite expropiacion Canal Aliviador.

3.

Arroyo Guazi Nambi, Rio Lujan, Canal Aliviador, Arroyo Guazi Nambi.
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4.
LF°PF E. Boulogne Sur Mer, Limite O. Frac. 8b y 8a. Limite N.Q. Frac. 8a, Vias FCGBM, limite N.O.

Frac. 3p, 3k, 3h, 3f, 3ab, limite E. Frac. 3ab, limite S.E. Frac. 3ab, limite E. Y S.E. Frac. 3g, limite S E.
Frac. 3j, 3n, Vias FCGBM, LF°PF Boulogne Sur Mer.

LIMITES ZONA P

I
Acera S.E. Ruta 202, Burgos, Chile, Corrientes, Bolivia, Melendez, Acera S E. Ruta 202,

2.
(\Zamacué, Guayaquil, Acera N.E., Ruta 202, Burgos, Camacua.

3.
Acera 5. Vilela, Bibilone, Arroyo Las Tunas, Delcasse, Acera S. Vilela,

LIMITES ZONA NNU
NUEVO NUCLEO URBANO

1.

Arroyo Sarandi, Arroyo a la Laguna La Bellaca, Viamonte, Calle 16, Arroyo Sarandi, calle sin nombre,
rio Lujan. limite SE parcela 65, calle 16, limite NE y SO frczlaccién 80a, limite SE fraccion 81a, Rocha,
limite SE fracciones 92b y 120, limite NE fraccién 131a, limite NE y SE fraccion 144r, limite NE fraccidén
144s, limite NO fraccion 145b, vias F.C.G.M. (Pacheco), Sarmiento, prolongaciéon Sarmiento, limite NE
fraccion 1, ruta 27, limite SO Quinta 2, prolongacion Sarmiento, Ruta 27, Arroyo Sarandi.
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ARTICULO_ 70.- DESTINOS RESIDENCIALES EN AREAS DESIGNADAS SEGUN ART. 93
COMO AREAS RURALES
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C\APITULO 6 - RUBROS CON REGULACION ESPECIAL

ARTICULO 72 - GUARDERIAS NAUTICAS

ARTICULO 73.- GALERIAS COMERCIALES
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ARTICULO 90.- CLINICAS PRIVADAS, POLICLINICAS, SANATORIOS
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CAPITULO 7 - LIMITES DE ZONAS

ARTICULO 92 .- LIMITES

ARTICULOQ 93.- DE FORMA

ARTICULO 93° Comuniquese al D.E. a sus efectos.

SALA DE SESIONES, 10 de diciembre de 1996.

Por ello el Intendente Municipal del Partido de Tigre en uso de las atribuciones conferidas

LN
por el articulo 108, inciso 2), de la Ley Organica de las Municipalidades.

DECRETA

ARTICULO 1° Promulgase la Ordenanza N° 1894/96, que incluye Anexo I “Planillas de Indicadores

Urbanisticos™, Anexo 2 “Planilla de usos™ y Anexo 3 “Planos”.-

ARTICULQ_2° Refrende el presente Decreto el sefior Secretario de Gobiemo.

c.

ARTICULO 3° Dese al Registro Municipal de Normas. Publiquese. Notifiquese. Por Secretaria de

Gobiemo prosiganse los tramites correspondientes.

DDG
D
LRT
€251
2z
Ernesto . Casaretto Secretario FIRMADO Ricardo J. Ubieto Cdor.Pub.Nac.
de Gobierno Intendente Municipal
DECRETO N° 1700

Es copia del original archivado en la Direccion de Despacho General y Digesto
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Corresponde expte. 4112- 27.039/97; 4112-413/97

TIGRE, 2 de diciembre de 1997 .-

VISTO:
La Ordenanza N° 1996/97, sancionada por el Honorable Concejo Deliberante de

Tigre, en Sesion Ordinaria del 25 de noviembre de 1997, que textualmente se transcribe:

ORDENANZA

ARTICULQO 1.- Incorporase al incisos f) del articulo 69 de la Ordenanza 1894/96, el siguiente texto:
Se consideraran precintos a aquellos establecimientos que hallan sido convalidados por Decreto
provincial con anterioridad a la vigencia de la Ley N° 11.459/96 que regula los establecimientos

industriales.

ARTICULQO 2.- Modificase la planilla de indicadores urbanistico correspondiente a la zona R6, en el

punto 3, subdivision, la que quedara redactada de la siguiente manera:

3. Subdivision:
Lote minimo: frente 25 metros. ¢

Superficie: 750 metros cuadrados.

ARTICULOQ 3.- Modificase la planilla de indicadores urbanistico correspondiente a la zona Te, en el

punto 3, subdivision, la que quedara redactada de la siguiente manera:
3. Subdivisidn
Lote minimo: frente 30 metros.

Superficie: 900 metros cuadrados.

ARTICULQO 4.- En las planillas de indicadores urbanisticos de las zonas R3, R5, C1, C2 (ay b), C3, v

C4, en el Item 11, Densidad, se incorpora el siguiente inciso:
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Cuando se establezcan las densidades potenciales por suministros de infraestructura
correspondiente, las dimensiones de las parcelas deberan cumplir segin lo expresado en el articulo

52 del Decreto Ley 8912/77 y Decreto provincial 1549/83

ARTICULO S.- Deroganse los siguientes incisos de los indicadores urbanisticos de las zonas que en cada

caso se detallan:
Zona Cl, incisos 12, Item 2, “Premios™
Zona C2, incisos 12, Item 2, “Premios™
Zona C3, incisos 12, Item 2, “Premios”™

Zona C4, incisos 12, Item 2, “Premios”™

ARTICULQ 6.- En la zona C2 en el punto 4, indicadores urbanisticos, quedara redactaao de la siguiente
AL i

manera:

FOT MAXIMO para residencia en zona C2 (2,50)

Zona C2, item 4, INDICADORES URBANISTICOS

FOS 0,60

FOT 1,40 sin infraestructura

FOT 3,00 con infraestructura (uso dominante)

FOT 2,5 con infraestructura (uso complementario - vivienda multifamiliar)

Densidad neta : 150 Hab/H.

ARTICULO 7.- Incorporase a la planilla resumen, el calculo de densidad bruta promedio, que

seguidamente se detalla:

maximo de poblaciéon TOTAL 1.310.326 Hab
AREA CONTINENTAL 782326 Hab
ISLA 528.000 Hab
SUPERFICIES

Area continental 1291833 H
Isla 22 000 H.
TOTAL 34918,33 H.
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Formula: densidad maxima bruta = poblacidén maxima (habitantes)

superficie bruta en hectareas

Area continental: 782.326 hab /12.918,33 = 60,55937570878 PROMEDIO
Islas: 528.000 hab / 22.000 =24
TOTAL: 1.310.326 / 34.918,33 =37,52544866836

ARTICULO 8.- Déjase constancia que toda radicacion industrial debera realizarse en el marco de la Ley

11.459/96 y su decreto reglamentario 1741/96, o sus modificatorias.

ARTICULO 9.- Modificase el articulo 70 de la Ordenanza 1894/94, el que quedara redactado de la

siguiente forma:
ARTICULOQ 70.- DESTINOS RESIDENCIALES EN AREAS DESIGNADAS SEGUN ART.

9.3. COMO AREAS RURALES: Los propietarios de inmuebles en areas rurales podran destinar

dichos predios a emprendimientos residenciales cuando los mismos se doten de ia infraestructura

que preve la Ley 8912 para la Subarea Urbanizada, siendo de aplicacion para estos supuestos los
indicadores urbanisticos de Rlu, procediéndose en ta!l oportunidad a comunicar a las autoridades

provinciales competentes.

ARTICULOQO 10.- Facultase al Departamento Ejecutivo durantg el periodo de receso legislativo a poner en

vigencia por Decreto las observaciones y/o modificaciones que sugirieren los organismo provinciales

competentes.-

ARTICULQ 11.- Comuniguese al D.E., a sus efectos.-
SALA DE SESIONES, 25 de noviembre de 1997 .-

Por ello el Intendente Municipal del Partido de Tigre en uso de las atribuciones
conferidas por el articulo 108, inciso 2), de la Ley Organica de las Municipalidades.

DECRETA

ARTICULO 1° Promulgase la Ordenanza N° 1996/97 -
ARTICULO_ 2° Refrende el presente Decreto el sefior Secretario de Gobiemo.
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ARTICULO 3° Dése al Registro Municipal de Normas. Publiquese. Notifiquese y cumplase por

Secretaria de Gobiemo.-

DDG
D

LRT ,

C41-1

01129
7

FIRMADO Ricardo J. Ubieto Cdor.Pub.Nac.

Intendente Municipal

DECRETO N° 1587

Es copia del original archivade en la Direccién de Despacho General y Digesto
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