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INTRODUCCION
| focenk

El presente Informe de M referido al proyecto en curso “Andlisis de la
situacion Juridica y Socioeconémica de las Nuevas Formas de Urbanizacion”, contiene la
informacién obtenida del relevamiento realizado a partir de las fuentes de informacion
secundaria consignadas en la presentacion del proyecto: normativa vigente a nivel nacional
— provincial ~ municipal, informacion estadistica proveniente del INDEC, catastros
municipales, suplementos periodisticos, bibliografia relativa al tema, estudios realizados

por consultoras; asi como el analisis que se desprende del mismo.

En lineas generales, el desarrollo del Informe se explaya sobre los siguientes puntos:
en el Aspecto Normativo, se realiza el analisis de la normativa vigente a nivel nacional,
provincial y municipal; en el Aspecto socioecondmico; un informe descriptivo de los
Municipios de Pilar y Tigre, una introduccion relativa al tema que contenga la evolucion
historica del fenomeno de las urbanizaciones cerradas y sus antecedentes, contextualizacion
del fenomeno en la Argentina, y analisis de los aspectos sociales , economicos y

urbanisticos relacionados al tema.

Por ultimo, la elaboracién del marco conceptual ahonda en el andlisis de los
clementos en juego asi como de las problematicas que de la implantacion de estas nuevas
formas de urbanizacion se desprenden, y plantea las hipotesis que orientaran el trabajo de

campo.



I. ASPECTO NORMATIVO.

L1. NORMATIVA COMPROMETIDA

A. Normativa Nacional comprometida

Caédigo Civil: Articulos 33, 46, Libro Tercero, Titulo 4to. “De los Derechos
Reales”.

Ley 13512 - Propiedad Horizontal.

Ley 17801 - Registro de la Propiedad Inmueble.

Ley 19550 - Sociedades Comerciales.

Ley 20337 - Cooperativas.

B. Normativa Provincial Comprometida

Decreto 2489/63, reglamentario de la Ley 13512 de Propiedad Horizontal.
Decreto Ley 8912//77.

Decreto 9404/86.

Disposicion N°2245/95 de la Direccién Provincial de Catastro Territorial.
Decreto 2815/96. Articulos 26 y 27.

Resoiucion 74/97 de la Secretaria de Tierras y Urbanismo.

Decreto 2568/97.

Decreto 2//98.

Ley 10707 — Catastro.



C. Normativa Municipal Comprometida (Partido de Tigre)

Ordenanza 1894/96. Cdédigo de Zonificacion del Partido de Tigre. En
particular, el Capitulo 3 “Clubes de Campo” (articulos 31 a 41). Si bien se
encuentra fuera del capitulo especifico, el articulo 71 es también de

importancia a los efectos del presente.

Decreto 1738/98. El objetivo del mismo es el de aclarar que el Cédigo de
Zonificacion del Partido de Tigre (Ordenanza 1894/96) designa a los Barrios
Cerrados como “EMPRENDIMIENTOS URBANISTICOS PLANIFICADOS

LEY 13.512".
Ordenanza 2335/99. Ord. Impositiva afio 2000.

Varias ordenanzas relativas al emprendimiento *Nordelta”, como nuevo

nucleo urbano.

D. Normativa municipal comprometida (Partido del Pilar)

Ordenanza 10/85 : Cédigo de Zonificacion del Partido del Pilar.
Ordenanza Fiscal e Impositiva para el afio 2000 del Partido del Pilar.



L 2. ANALISIS NORMATIVO

I.2.1. La situacion normativa en la Provincia de Buenos Aires

1. Decreto Ley 8912

En la Provincia de Buenos Aires, el fenémeno que nos ocupa se ha
materializado 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 nuestra drea el Capitulo 5 del Titulo 3
(este ultimo denominado “Del uso, ocupacion, subdivision Yy equipamiento del
suelo”) del referido Decreto Ley, el cual se detiene especificamente en los que da
en llamar “Clubes de Campo’(arts. 64 a 69). Dicha normativa establece un
régimen particular, 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 drea
territorial de extension limitada que no conforme un micleo urbano Y reuna las siguientes

caracteristicas basicas:

a. Esté localizada en drea no urband’.
b. Una parte de la misma se encuentre equipada para la prdactica de actividades

deportivas, sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza,

! Ver anexo normativo.
tEl concepto de “drea no urbana” esta dado por el articulo 5 y ss. del mismo decreto ley 8912/77, el cual se

adjunta en ¢l anexo nonmativo. Ver en particular el articulo 7 inc. b) del mencionado decreto ley.
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c. La parte restante se encuentre acondicionada para la construccion de viviendas de
uso transitorio.

d. El drea comun de esparcimiento y el drea de viviendas deben guardar una mutua e
indisoluble relacion funcional y juridica, que las convierta en un todo inescindible.
El uso recreativo del drea comun de esparcimiento no podra ser modificado, pero
podran reemplazarse unas actividades por otras; tampoco podra subdividirse dicha
drea ni enajenarse en forma independiente de las unidades que constituyen el drea

de viviendas.

t os requisitos para la creacion de un club de campo puede obtenerse mediante

la lectura del articulo 65 del mencionado decreto ley. En efecto:

Articulo 65: La creacion de clubes de campo, estara supeditada al cumplimiento de los

siguientes requisitos:

1. Contar con la previa aprobacion municipal y posterior convalidacion técnica de los
organismos competentes del Ministerio de QObras Publicas. A estos efectos los
municipios designaran y delimitardn zonas del drea rural para la localizacion de clubes

de campo, indicando la densidad mdxima bruta para cada zona.

2. El patrocinador del proyecto debe 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
drea en toda su extension y de materializar las obras correspondientes al equipamiento

deportivo, social y cultural.

La segunda parte del mismo articulo 65 establece cudles son los servicios

esenciales.



2.1. Servicios esenciales:

2.1

2.1.2

2.1.3.

2.2,

Agua: Deberd asegurarse el suministro para consumo humano en la cantidad y
calidad necesaria, a fin de satisfacer los requerimientos mdximos previsibles,
calculados en base a la poblacion tope estimada para el club. Deberd
garantizarse también la provision de agua necesaria para atender los

requerimientos de las instalaciones de uso comun.
Podra autorizarse el suministro mediante perforaciones individuales cuando:

a) La napa a explotar no esté contaminada ni pueda contaminarse
Jacilmente 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 hectdrea.

Cloacas: Se exigird cuando las napas puedan contaminarse facilmente como
consecuencia de las particulares caracteristicas del suelo o de la concentracion

de viviendas en un determinado sector.

Energia eléctrica: Se exigira para las viviendas, locales de uso comin y vias de

circulacion.

Tratamiento de calles y accesos:

2.2.1. Se exigird la pavimentacion de la via de circulacion que una el acceso principal

con las instalaciones centrales del club, con una capacidad de soporte de cinco mil (5.000)

kilogramos por eje. Las vias de circulacién secundaria deberdn ser mejoradas con

materiales o productos que en cada caso acepte el municipio.



2.2.2. El acceso que vincule al club con una via externa pavrmenrada deberd ser tratado

de modo que garantice su uso en cualquier circunstancia.
2.2.3. Forestacion: La franja perimetral deberd arbolarse en su borde lindero al club.

2.3, Eliminacion de residuos: Deberd utilizarse un sistema  de eliminacion  de
residuos que no provoque efectos secundarios perniciosos (humos, olores, proliferacion de

roedores, elc.).

3 Debera cederse una franja perimetral de ancho no inferior a siete cincuenta (7,50)
melros con destino a via de circulacion. Dicha Jramja se ampliara cuando el Municipio lo
estime necesario. No se exigird 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

pablico, la misma podrd ser utilizada por el club.

Por su parte, el articuo 66 establece indicadores urbanisiticos y
especificaciones bdsicas a los que deberan ajustarse los proyectos. Los mismos

son:
a) Superficie total minima del club.
b) Dimensiones minimas de unidades funcionales.
c) Area comun de esparcimiento.

d) Red de circulacion interna.



@) Especificaciones sobre |a altura, y distancia de las unidades con respecto a

las vias de comunicacion.

f) El respeto de las construcciones en relacion a las caracteristicas

paisajisticas del terreno.

Asimismo, en los casos y situaciones existentes a la fecha de sancion de ese
Decreto Ley y cuando una misma entidad juridica agrupe a los propietarios de
parcelas ubicadas en un club de campo en los que existan calles publicas, se
prevé que se pueda convenir con el municipio respectivo el cerramiento del club
de campo y la prestacion de los servicios habitualmente de caracter comunal,
reservandose el municipio su poder de policia para controlar los servicios

comunes.

Entre otras normas, los articulos 68 y 69 del decreto ley 8912 establecen:

Articulo 68: La infraestructura de servicios, asi como el equipamiento comunitario propio

de areas urbanas seran siempre responsabilidad de los titulares det dominio de los clubes de

campo.

Articulo 69: No podrdn erigirse nuevos clubes de campo dentro de un radio inferior a siete
kilémetros (7 km) de los existentes contados desde los respectivos perimetros en sus puntos

mads cercanos.

2. Decreto 9404/86 >

} Yer anexo normativo.
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Este decreto fue sancionado en el afio 1986 por el Poder Ejecutive de la
Provincia de Buenos Aires, reglamentando el ya referido Decreto Ley 8912 de

1977.

Con el fin de clarificar las disposiciones vigentes, establece en sus
considerandos “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 muitiples
inmuebles o unidades parcelarias con independencia juridica, un similar destinc
funcional, disponibilidades de areas de uso comun y prestacion de servicios
generales y eventual existencia de una entidad prestataria de los servicios y
propietaria de los bienes comunes, que integran los titulares de las parceias

residenciales”.

También se establece “...Que la mayoria de los complejos creados desde |a
sancion del Decreto Ley 8912/77, han adoptado como régimen el de la Propiedad
Horizontal. La inexistencia dé otro instituto juridico apropiado que permitiera
resolver la necesidad de un complejo de acceso restringido, dreas comunes de
propiedad de todos los copropietarios y administracidn comun, y la posibilidad de
mantener calles o espacios circulatorios en el dominio privado, llevaron a los

promotores de estos compiejos a incluirios en el régimen de la Ley N° 13.512".

Sin embargo, recuerdan dichos considerandos “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”, por lo que “ello ha
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exigido atender la realidad factica y juridica de los clubes existentes, para regular
su constitucién adoptando soluciones alternativas en e campo competencial del

Poder Ejecutivo Provincial.”

El articuio 1 es de vital importancia, dado que sobre su contenido gira todo

el desarrollo normativo. El mismo dispone:

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 ia que se incorporen los propietarios de cada
parcela con destino residencial, sera titular del dominio de las dreas recreativas o de

esparcimiento y responsable de la prestacion de los servicios generales.

b) Sus estatutos deberdn incluir previsiones expresas referidas a la incorporacion de los
adquirentes de cada parcela: representacion, derechos Y deberes de los miembros;
administracion del club; determinacion de las dreas Y espacios que conforman su
patrimonio inmobiliario, servicios generales a asumir Yy modo de afrontar los gastos
comunes, servidumbres reales y restricciones urbanisticas previstas y toda otra
disposicion destinada a asegurar el correcto desenvolvimiento del club segin el
proyecto propuesto.

Cuando la entidad promotora sea una asociacicn civil preexistente, podra la misma
asumir la titularidad de las dreas comunes Y prestar los servicios generales, En este
caso se exigird la modificacion o adecuacion de los respectivos estatutos para

contemplar los aspectos consignados en el parrafo precedente.

¢) A los efectos de cumplimentar lo dispuesto por el articulo 64° inciso b) del Decreto-Ley
8912/77, con simultaneidad a la transmision del dominio de cada parcela perteneciente
al drea de viviendas, debera constituirse el derecho real de servidumbre de uso sobre

12



las dreas de esparcimiento, el que debera constar como restriccion en el plano de

subdivision pertinente.

d) Podra optarse por mantener en el dominio privado las dreas que configuren la red de
circulacion interna. 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 subdivision aprobado. La entidad a que aluden los precedentes incisos ayh

serd también titular dominial de dichos espacios circulatorios.

¢) Los planos de subdivision contendrdn la determinacion segun mensura, de las
superficies afectadas con destino a esparcimiento y circulacion conforme se opte por las
disposiciones precedentes, Asimismo deberd consignarse en dichos planos, como
restriccion de venta referida a las parcelas residenciales, la exigencia de la previa
transmision del dominio de las dreas de esparcimiento y circulacion a la entidad

referida en los incisos a) y b).

Asimismo, en los articulos 2 a 4 limita 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 perimetrat de los mismos, Ia prestacién de los

servicios esenciales, la distancia entre distintos clubes de campo, etc.

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

dependiente del Ministerio de Obras y Servicios Publicos, la documentacion

13



pertinente.

La primera instancia, denominada convalidacién técnica prefiminar

(“prefactibilidad’) requiere la presentacidn 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 Hidraulica.

c. Cuando el suelo esté comstituido 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
relacién a la cantidad de usuarios prevista, otorgado por la Administracion General de
Obras Sanitarias.

e. 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 interna, como asi también las medias calles perimetrales a ceder
¥ la via de conexion con la red externa, 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
drea (residencial, de esparcimiento comin y circulatorio).

e-3) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de viviendas por
hectarea.

e-4) Numero de viviendas unifamiliares o multifamiliares.

e-3) Ubicacion tentativa de las instalaciones previstas para el drea comun de

esparcimiento.

f) Memoria técnica en la que se especifique:

14



f-1) Principales actividades a desarrollar en el club de campo con indicacion de las
dominantes.

J-2) Régimen de subdivision 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.

J-3) Numero de parcelas previstas como asi también nimero de viviendas unifamiliares o
multifamiliares.

J-4) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de viviendas por
hectdrea.

J-3) Forma en que se prevé efectuar el suministro de agua potable y energia eléctrica.

J-6) Forma en que se prevé evacuar las aguas pluviales y los liquidos cloacales indicando
el tratamiento a dar a estos ultimos, cuando asi corresponda.

J-7) Tratamiento de calles internas y de la via publica de conexion con la red externa.

f-8) Sistema a adoptar para la recoleccion de residuos.

J-9) Indicacién del compromiso de forestacion de las medias calles perimetrales a ceder.

J-10) Equipamiento previsto para el drea de esparcimiento.

El mismo articulo 6, en su parte final, establece expresamente que “E/
otorgamiento de la convalidacion técnica preliminar no implica autorizacion para efectuar

ningun tipo de obras ni para formalizar compromisos de venta.”

La segunda instancia, denominada Convalidacién técnica final (“factibilidad’),

requiere, a su vez, |a presentacion de:

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 sameamiento o hidrdulicas aprobados por la Direccion
Provincial de Hidraulica, adjuntandose comprobante correspondiente.
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¢) Proyecto del sistema de provz'siér; de agua potable y evacuacion de liguidos 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) Provecto de la red de energia eléctrica de distribucion domiciliaria e iluminacion

aprobado por el ente prestatario del servicio.

) Planos de obras de equipamiento del drea 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 urbanistico y de edificacion al cual deberan ajustarse los edificios a
construir, en el que se establezcan: indicadores urbamisticos, tipos de viviendas,
materiales, altura maxima de edificacion, retiros y toda otra norma que se considere
conveniente para la obtencion de una tipologta edilicia adecuada al predio, aprobado

por la comuna.

i) Plano del proyecto urbanistico definitivo, segin mensura, en el que conste: balance de
superficies, densidad bruta (DB), densidad neta residencial (DNR), numero de viviendas
unifamiliares o multifamiliares, firmado por los profesionales actuantes. De optarse
por el régimen especifico establecido en el articulo 1°, deberd 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.
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k) De optarse por el régimen reglamentado en el articulo 1° deberd acreditarse la
constitucion o adecuacion 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 estatutos, segun 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 Direccion de Geodesia.

m) Certificado de cumplimiento de normas profesionales otorgado por las emtidades

competentes.

Finalmente, deben destacarse los articulos 8 y 9, debido a la importancia de los

mismos con respecto al procedimiento registral a llevarse a cabo:

Articulo 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 implicara que no podran transmitirse las parcelas con destino residencial
hasta tanto se registre la adquisicion del dominio de las dreas de esparcimiento y
circulacion en favor de la entidad juridica consignada en el articulo 1° La restriccion se

extinguirad 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 las obras de

infraestructura, parquizacion y forestacion y equipamiento deportivo, social y cultura.

3. Decreto 2815/96
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Este decreto, mediante sus articulos 26 y 27, otorga incumbencia a la
Secretaria de Tierras y Urbanismo en los emprendimientos urbanos
(urbanizaciones o barrios cerrados) gestionados a través de la ley 13512 de

Propiedad Horizontal en fo que hace a los aspectos urbanisticos.

4. Resolucién 74/97 de la Secretaria de Tierras y Urbanismo

En virtud del decreto 2815/96 que acabamos de comentar, la Secretaria de
Tierras y Urbanismo emite la presente Resolucion con el fin de regular la
instalacién de los denominados “Barrios Cerrados’, a los que define como “fodo
emprendimiento urbano destinado al uso residencial predominante y equipamiento
colectivo, cuyo perimetro podrd materializarse mediante cercos que no ocasionen

perjuicios a terceros respecto de la trama urbana’”.

Asimismo, establece diversas normas relativas a los requisitos que estos
emprendimientos deben cumplir para su focalizacion, instalacion, estudios de

prefactibilidad, factibilidad, etc.

5. Decreto 2568/97

Este decreto transfiere a la Subsecretaria de Asuntos Municipales e
Institucionales (en la érbita del Ministerio de Gobiemno y Justicia) las facultades
que el Decreto 2815/96 habia otorgado a la Secretaria de Tierras y Urbanismo. De

esta forma, a. partir de este decreto, la mencionada Subsecretaria “sera
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competente en los tramites de aprobacion de emprendimientos urbanos
(urbanizaciones o barrios cerrados) gestionados mediante la aplicacion de fa Ley

Nacional 13.512.7

Asimismo, el articulo 2 de dicho Decreto establece que “Los distintos
Municipios no otorgaran aprobacidn de planos de obra referidos a barrios
cerrados, sin contar con [a previa intervencidn de la Subsecretaria antes

mencionada.”

6. Decreto 27/98 *

Posteriormente, con motivo dei surgimiento de diversas normas municipales
relativas a ias nuevas manifestaciones urbanisticas, el Poder Ejecutivo Provincial,
considerando que dicho ambito no debia quedar exclusivamente en cabeza de las
distintas municipalidades, dicté el Decreto de referencia, con el objetivo de otorgar
un marco normativo provincial sobre ef particular, concentrando en et mismo (a

regulacién de los denominados “Barrios Cerrados”.

Este decreto establece en su articulo 15 que “fas disposiciones de este
decreto resultan de aplicacién prevalente a cualquier otra normativa que se

oponga a la presente”.

El articulo 1 de este decreto define a los barrios cerrados de la siguiente

manera:

* Ver anexo normativo.
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Articulo 1: Se entiende por Barrio Cerrado (B.C.) a todo emprendimiento urbanistico
destinado a uso residencial predominante con equipamiento comunitario cuyo perimetro

podrd materializarse mediante cerramiento.

En cuanto a su localizacion, el texto del articulo 2 del presente decreto, a

diferencia de lo establecido por el articulo 64 del decreto ley 8912/77 >, determina

que:

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.

El articulo 3 se refiere a los requisitos que deben cumplirse para el
establecimiento de un Barrio Cerrado, cuyo cumplimiento queda sometido a la

aprobacion municipal, y la posterior convalidacién provincial. Estos requisitos son:

a) Lalocalizacion debe resultar compatible con los usos predominantes.

b) 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.

d) El emplazamiento no ocasionard perjuicio a terceros respecto de la trama urbana
existente ni inferferird 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.

* Recuérdese que el mencionado articulo establece como requisito para la localizacion de los Clubes de

Campo, que los mismos se sitien en un drea ne urbana.
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7

k)

£l cerramiento del perimetro deberd ser transparente y tratado de manera que no
conforme para el entorno un hecho inseguro, quedando expresamente prohibida su
ejecucion mediante muro aun 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
cardcter actual o futuro. En todo supuesto, deberd respetarse y no ocuparse por
edificaciones, las proyecciones de avenidas y otras vias principales (v los retiros de
lineas de edificacién vigentes). Deberdn 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.
El equipamiento comunitario, los servicios esenciales y de infraestructura, asi como
los usos complementarios propuestos, deberdn adoptarse en relacion a la escala de
emprendimiento.

En las Areas Complementarias y Rural deberdn localizarse en Zona Residencial
Extraurbana (ZRE) y/o club de campo.

Los emprendimientos de Barrios Cerrados deberdn contemplar la razonabilidad yo

impacto urbanistico respecto de las distancias con otros emprendimientos similares.

En su parte final, el mencionado articulo estabiece que “En ef caso que

correspondiera se sancionara una Ordenanza garantizéndose el cumplimiento del

Decreto Ley 8912/77 y el Decreto 9533/80.”

Complementariamente, el articuio 4 establece la forma de cumplimiento de los

requistos precedentemente enunciados. En efecto, se establece que:

Articulo 4: El cumplimiento de los requisitos sefialados en el Art. 3° deberd ser
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Jormalizado a través de un Estudio Urbanistico del lerrenos y su drea de influencia, al cual
se le adjuntard las certificaciones técnicas pertinentes emanadas de los Organismos
Municipales y Provinciales, en Juncion de las caracteristicas del emprendimiento y
sometido a aprobacion ante la Secretaria de Asuntos Municipales de la Provincia de
Buenos Aires.

Luego, segun el articulo 8, “Para el analisis de la propuesta y obtencién 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”, Decreto de aplicacion al Club de

Campo, que ya citdramos anteriormente, y al cual remitimos.

Por su parte, es de suma importancia el texto del articulo 10, el cual reza de

la siguiente forma:

Articulo 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 optar en lo pertinente por el régimen juridico establecido en el Decreto
9404/86.

Es de notar esta Uitima disposicién que establece el articuio trascripto. En
efecto, a diferencia de Io dispuesto para los Clubes de Campo, en este caso existe
una opcion entre el sistema de Ia ley 13512 de Propiedad Horizontal, o bien la
constitucion de una entidad juridica segun los lineamientos prescriptos por el
articulo 1 inc. a) y siguientes del decreto 9404/86 que analizaramos ut supra. Esta
entidad podria adoptar la forma juridica de una sociedad comercial, una simple

asociacion del articulo 46 de| Cddigo Civil, una sociedad civil, una sociedad
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cooperativa, etc.

Segun el articulo 11, o establecido en los ya referidos articulos 3 y 8 de

este decreto es aplicable a ias ampliaciones de un Barmo Cerrado existente con

anterioridad.
I.2.2. La situacion normativa en el Partido de Tigre

1. Ordenanza Municipal 1894

La norma mas importante que posee el Partido de Tigre con respecto al tema
que nos ocupa esta dada por el texto ordenado de la ordenanza municipal 1894 ’
del afio 1996 con las modificaciones introducidas por ia ordenanza 1996 del afio
1997. Dicha ordenanza, que lleva por titulo el de “Cédigo de Zonificacion del
Partido de Tigre” fue convalidado por el decreto 3780, dictado el 6 de octubre de
1998 por el Poder Ejecutivo de la Provincia de Buenos Aires. Por su parte, la
vigencia de {a referida ordenanza fue dispuesta a partir del 1 de Enero de 1999, a

través del Decreto Municipal 1500 deif afio 1998.

En particuiar, es de interés el Capitulo Tercero del mencionado Caédigo 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 terminolagico,
dicho Cédigo se limita a transcribir casi textualmente las disposiciones del Decreto

Ley 8912/77 de la Provincia de Buenos Aires, por lo que nos limitaremos a
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transcnbir sus normas, remitiendo en lo pertinente a los conceptos ya referidos

con respecto al Decreto Ley provincial referido:

CAPITULO 3

CLUBES DE CAMPO
Articulo 31: La creacion de clubes de campo estard 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 drea en toda su extension y de materializar las obras

correspondientes al equipamiento deportivo, social y cultural.

Articulo 33: SERVICIOS ESENCIALES:

a) AGUA: Deberd asegurarse el agua para consumo humano en la calidad y cantidad
necesarias, a fin de satisfacer los requerimientos mdximos previsibles, Deberd
garantizarse también la provision de agua para las necesidades de las instalaciones de
uso comun. Solo podra autorizarse el suministro mediante perforaciones, si:

La napa a explotar no estid contaminada ni tenga posibilidades de estarlo, por las
caracteristicas del suelo.
Los pozos de captacion se realizan de acuerdo con las normas provinciales vigentes.

La densidad neta no supera las 12 unidades de viviendas por hectdrea.

b) CLOACAS: Se exigird que cuando las napas puedan contaminarse fdcilmente como
consecuencia de las caracteristicas del suelo o la concentracion de viviendas en un
determinado sector lo requiera, se realice la instalacion cloacal completa, garantizando

la depuracion de los efluentes.
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¢/ ENERGIA ELECTRICA: Se exigird para las viviendas, locales de uso comiin y vias de

circulacion.

d) TRATAMIENTO DE CALLES Y ACCESOS: Se exigird la pavimentacion de la via de
circulacion 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 deberdan ser
tratadas con los pavimentos que indigque el Departamento Ejecutivo, por intermedio de

sus organismos técnicos, en cada caso particular.

e) VINCULACIONES: EI acceso que vincule al Club con la calle externa pavimentada
mds proxima, serd tratado de manera tal que se garantice su uso en cualquier

circunstancia.

) FORESTACION: La franja lindera al Club deberd arbolarse en todo su perimetro

interno al Club.

g) ELIMINACION DE RESIDUOS: Deberd utilizarse un sistema que no provoque

efectos tales como humo, olores, etc.

Articulo 34: CIRCULACION PERIMETRAL: Deberd cederse una franja perimetral de
ancho igual a 7.50 m. O mas, con destino a vias de circulacion. Mientras la Municipalidad
no exija que dicha franja sea librada al uso publico, la misma podra ser utilizada por el
Club.

Articulo 35: INDICADORES URBANISTICOS PARTICULARES: Los proyectos
deberdn ajustarse a los siguientes indicadores urbanisticos y especificaciones bdsicas. La
superficie total minima del Club, la cantidad de viviendas por hectdreas, la superficie
minima de las subparcelas o unidades funcionales y el porcentaje minimo de drea comiin
de esparcimiento con relacion a la superficie total se interrelacionardn del modo que

establece el siguiente cuadro:
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80 8 10 600 40
225 7,5 30 600 30
350 7 50 600 30

Definicion de los titulos del cuadro precedente:

' | Cantidad mcixima de viviendas

| Densidad bruta maxima vivienda/Ha.

.| Superficie total minima / Ha.

Superficie minima unidades funciones. Lotes m2.

Area esparcimiento minima sobre el total de superficie del

Club.

Los valores intermedios se obtienen por interpolacion lineal.

Articulo 36: AREA COMUN: El érea comin de esparcimiento deberd ser arbolada y
equipada de acuerdo con la finalidad del Club y a la cantidad prevista total de los
usuarios.

La red de circulacion interna deberd proyectarse de modo que se eliminen al maximo los
puntos de conflicto. Las calles principales tendrdn un ancho de 15,00 m y las secundarias
de 11,00m

Los “cul de sac” no tendrdan 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 loles o se proyecten viviendas apareadas en cualquiera de sus
Jormas, la separacion minima entre voliimenes serd 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 deberd cumplir en cada caso:
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F.O.S. 0.3
- FOT. 045
Retiro de frente 6,00 m
Retiro de fondo 9.00m
Retiro bilateral 17% de cada lado

Articulo 38: ASPECTOS paisajisticos: Al proyectar un Club de Campo deberdn
respetarse los hechos naturales de valor paisajistico, tales como arboledas, rios, lagunas,

arroyos, etc.,

Articule 39: PODER DE POLICIA MUNICIPAL: En todos los casos se garantizard que
los organismos técnicos en ejercicio del poder piblico de policia municipal, tengan libre

acceso a las vias de circulacion internas y control sobre los servicios comunes.

Articulo 40: INFRAESTRUCTURA - RESPONSABILIDAD: La infraestructura de
servicios, asi como el equipamiento comunitario de dreas urbanas, serdm
responsabilidades de los titulares del dominio de los Clubes de Campo, en cuanto a su

funcionamiento.

Articulo 41: CURSOGRAMA: Para obtener la convalidacion técnica preliminar de los
anteproyectos de Clubes de Campo, deberd presentarse ante la dependencia provincial

correspondiente con la 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 Cddigo de
Zonificacion, denominado “Normas Generales de Ocupacion”, se encuentra el
articulo 71, referido a los “Emprendimientos Urbanisticos Privados Ptanificados —

Ley 13512".

27



Si bien en ninguna parte del Cddigo de Zonificacidn en andlisis 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 cuestién de indole terminolégica.

Dejando el analisis de este dltimo decreto para el acapite siguiente,

transcribiremos ahora el texto del articulo 71 del Codigo de Zonificacion:

Articulo 71: EMPRENDIMIENTOS URBANISTICOS PRIVADQOS PLANIFICADOS -
LEY 13.512: En aquellas zonas donde el uso dominante y/o complementario, admita la
construccion de viviendas, podrdn construirse mds de una vivienda siempre que se cumpla
la relacion emtre superficie de tierra y el numero de viviendas, cuyo cdlculo surge
considerando a la infraestructura basica como el elemento determinante, de acuerdo a la

siguiente referencia

1. Una vivienda cada 400 m2: deberd 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: deberd contar con agua potable por red o sistema de
tratamiento de liguidos cloacales por red. Densidad: 150 h/Ha.

3. Una vivienda cada 800 m2: la infraestructura bdsica se podrad resolver por sistema
estdtico de tratamiento de liquidos. Densidad: 90 WHa.

INDICADORES URBANISTICOS:

e FOS: 060
e FOT: 120

28



RETIROS:
e De frente: 3,00 m
o Defondo:L-15/2

® Retiro entre viviendas: minimo 5,00 m
Altura: 9,00 m
Cubiertas: Preferentemente de fuerte pendiente.
Estacionamiento: 15 m. Cubiertos o descubiertos.

Condiciones ambientales:
o Polucion: polvo 4 gr/im2/10 dias.
e Humo: 0-0 escala Ringelmann.
e Radiacion: Albedo 20%
¢ Ruido: 30 decibeles.

CARACTERISTICAS:
Sera de apliéacz’én el art. 19° (cota inundable)’ del presente Codigo. Deberdn contar:
I 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.

® Articulo 19: COTA INUNDABLE. Para poder subdividir tierras, las mismas deberdn encontrarse sobre la

cota inundable. Aquellos inmuebles que se encuentren en zona inundable a efectos de poder llevar adelante

trémite de subdivisiones, conforme los indicadores de este Cédigo, ademds de cumplir con los articulos

precedentes, deberd adecuar los mismos a efectos que la cota de la tierra sea de + 3,75 [GM: debiendo

realizarse las tareas de relleno en forma previa a la aprobacion de la subdivisién. En el momento de

presentar la prefactibilidad deberd acompaitar:

a Sistema de relleno a utilizarse.

b Proyecto del cual deberd surgir el estudio correspondiente a la resolucién de la cuenca hidrdulica, con el
libre escurrimiento de las aguas sin causar perjuicio a terceros, visado por la Direccion Provincial de
Hidraulica :
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4 Circulacion vehicular: estudio correspondiente para determinar la aptitud de
dicha infraestructura: ancho minimo 7,50 m, cinta asfdltica ancho minimo 5,50

m

Ly

Memoria descriptiva del proyecto.

Documentacion técnica de acuerdo al emplazamiento y drea correspondiente.

= ¥]

7 Indicacion de los desagiies pluviales.

8 Proyecto 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 las facultades reservadas al municipio en ejercicio de su

Poder de Policia. En efecto:

No se otorgard el certificado final de obra a aquellos emprendimientos que se constate que
no se ejecutd 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 Ia Municipalidad de Tigre

Si bien ya efectuamos algunas consideraciones al analizar el articulo 71 del
Cédigo de Zonificacién en el acdpite anterior, diremos que mediante este Decreto
se aclara y se deja constancia de que “los emprendimienfos denominados
BARRIOS CERRADOQOS, son tratados por la Ordenanza 1894/96, ‘Codigo de
Zonificacién del Partido de Tigre, convalidada por Decreto 3780/98 del Poder
Ejecutivo de la Provincia de Buenos Aires, como EMPRENDIMIENTOS
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URBANISTICOS PRIVADOS PLANIFICADQS - LEY 13.512, tratados en detalle

en e/ articulo 71 de la mencionada Ordenanza y convalidacién provincial”,

El fundamento de este Decreto aclaratorio se encuentra en que segun lo
analizado precedentemente, el Cédigo 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 omisién 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 71 del mencionado Cdédigo municipal, aunque con otra

terminologia.

Como dato histérico, puede decirse que la causa de la diferencia
terminolégica se encuentra en que el Decreto Provincial 27/98 fue dictado durante
el tramite de convalidacidn provincial del Cédigo 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 Decreto 27/98 que se dictaria dos afios despusés.

3. Normativa municipal referida especificamente al emprendimiento

“Nordelta”
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Pueden observarse una serie de normas municipales referidas
especificamente a los distintos aspectos regulatorios del emprendimiento
“Nordelta”, el cual podria calificarse como e! 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 pianos por sectores
particularizados del plan director de
NORDELTA.

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

Apruébase, el particutarizado denominado
“ACCESQO PACHECO CENTROQ DE
INFORMES?”, del emprendimiento NORDELTA.

19-08-89 | Dec 1426 [4112-9621/99

(D-1426-99) | Apruébase el particuiarizado "LAGO NORTE. I,
de la firma NORDELTA S.A.

2-9-99 Dec 1447 |4112-9621/99

(D-1447-99) | Corresponde al particularizado LAGO NORTE 1,
aprobado por Decreto 1426/99la ciasificacion
UR3.1.

11-11-99 Dec 1622 |Planos viales e hidraulicos, parquizacion e
(D-1622-99) | iluminacién acceso desde Ruta 197 a Nordelta,
parte del camino Bancalari — Benavidez.

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 |

24-02-00 Res 212 |4112-13.114/00
R-212-00 | Convenio con NORDELTA: uso de la Ruta 27.
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11-05-00

Dec 893

4112-14.265/00
Aprobacion del particularizado Las Glorietas,
del empendimiento NORDELTA.

13-06-00

Dec 1039
(D-1039-00)

4112-12754/99

Apruébase particularizado NORDELTA S A,
denominado “BAHIA GRANDE SECTOR 1
CONFITERIA Y TORRE".

27-06-00

Res 1142
{R-1142-00)

4112-13.965/00

Registro det ESTUDIO DE IMPACTO Y PLAN
DE MANEJO AMBIENTAL INTEGRAL de
NORDELTA S.A

20-07-00

Dec 1136
(D-1136-00)

4112-14.918/00

Particularizado COLEGIO NORTHLAND, del
nuevo nucleo urbano de Tigre, emprendimiento
NORDELTA S.A.

20-07-00

Dec 1137
(D-1137-00)

4112-14.919/00

Particularizado COLEGIO CARDENAL
PIRONIQ, del nuevo nucleo urbano de Tigre,
emprendimientc NORDELTA S A.

12-10-00

Dec 1456
(D-1456-00)

4112-15.726/00
Aprueba particularizado Los Castores I, del
emprendimiento NORDELTA.
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1.2.3. La situacion normativa en el Partido de Pilar

La Municipalidad del Pilar cuenta con la Ordenanza 10/85, denominada
“Cédigo de Zonificacidén”, la cual se constituye como |a reglamentacion municipal

del decreto ley provincial 8912 del arfio 1977.

Si bien la mencionada Ordenanza no cuenta con un capitulo o apartado
especifico dedicado al tratamiento de los Clubes de Campo ni tampoco de los
Barrios Cerrados, se hace referencia a los primeros con relacion a ciertos

aspectos en particuiar.

En efecto, en el aca‘pite‘z, que lleva el nombre “De las areas, zonas y
distritos”, concretamente en el punto 2.3, se hace referencia a las “Areas
Complementarias”. Las mismas son definidas como “/os secfores circundantes o
adyacentes al area urbana, en las que no delimiten zonas destinadas a reserva
para ensanche de la misma o de sus partes constitutivas y a ofros usos
especificos. Esta drea comprende ademdas a las zonas industriales, parque
industrial, precinto industrial, de clubes de campo, agropecuario intensivo, servicio

de ruta y residencial extraurbano y de esparcimiento”.
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Seguidamente, la Ordenanza define cada una de estas uitimas zonas
constitutivas de las Areas Complementarias. En particﬁlar, se detiene en las zonas
destinadas a Clubes de Campo estableciendo que *es fa destinada al
asentamiento de clubes de campo, entendiéndose por tal a un rea tertorial de
extensién limitada que no conforma un ntcleo urbano, en area no urbana, con una
parte de la misma equipada para la practica de actividades deportivas, sociales o
culturales, en pleno contacto con la naturaleza. La parte restante se encuentra
acondicionada para la construccion de viviendas de uso transitorio. £/ drea comun
de esparcimiento y el area de viviendas deben guardar una mutua e indisoluble

relacion funcional y juridica que las convierta en un todo inescindible’.

Por dltimo, en el acapite nimero 4 de la Ordenanza de referencia, al
referirse a “Infraestructura, servicios y equipamiento comunitario”, se establece un
punto referente a que “en clubes de campo regird Lote dispuesto en el capitulo

corréspondiente del Decreto-Ley 8912.”



L.2.4. Relacién con la Normativa Nacional

Después de haber observado como se han desarrollado en la realidad
normativa provincial y municipal estas manifestaciones urbanisticas, corresponde
analizar de qué manera la misma se ha adecuado a los lineamientos del derecho
de fondo (es decir el gue rige las relaciones sustanciales, y no las meramente
formales o su practica). Si bien el esquema logico indicaria que en un principio
corresponderia establecer los marcos en los cuales luego se desenvolveria 1a
realidad, dadas las caracteristicas especiales del tema bajo examen, entendemos
que era necesario conocer primero la normativa que permitié el desarrollo de ésta,
para luego tratar de explicar como la misma se percibe desde el angulo del

derecho sustancial.

El encuadre juridico de estos emprendimientos en cuanto al ordenamiento
nacional, es de vital importancia, dado que segun el articulo 75 inciso 12 de
nuestra Constitucién Nacional, le compete al Congreso el dictado —entre otros- dei

Codigo Civil.

Dentro de este Cadigo, se regula lo relativo a los derechos que una persona
tiene respectc de una cosa, a manera de relacién directa e inmediata,

denominados Derechos Reales.
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Segun el articulo 2502 del citado cuerpc normativo, los mismos “sélo
- pueden ser cn:e'ados por la ley”’. Esto implica la opcién de nuestro régimen por el
sistema conocido en doctrina juridica como “numerus clausus”, limitando la
posibilidad de constitucion sobre los bienes de derechos diferentes a los
enumerados en el articulo 2503 (dominio, condominio, usufructo, uso, habitacion,

servidumbres activas, hipoteca, prenda y anticresis), o habilitados por una iey

posterior.

Por medio de la Ley 13.512 se ampiié el régimen, ya que, sin entrar en la
discusion doctrinaria sobre la naturaleza del instituto de Propiedad Horizontal,

permitié la constitucion de nuevas relaciones juridicas relacionadas con bienes

inmuebles.

El articulo 1° de esta Ley, establece los supuestos a los gue se podra

aplicar el nuevo régimen, diciendo:

Articulo 1°: Los distintos pisos de un edificio (a) o distintos departamentos de un
mismo piso (b) o departamentos de un edificio de una sola planta (c), que sean

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

de esta ley. Cada piso o departamento puede pertenecer en condominio a mas de

una persona.

7 Art.2502: “Los derechos reales sélo pueden ser creados por la ley. Todo contrato o disposicién de ultima
voluntad que constituyese otros derechos reales, o modificase los que por este Cédigo se reconocen, valdrd

sélo coma constitucién de derechos personales, si como tal pudiese valer.”
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Como ya viéramos al analizar los considerandos del decreto provincial
9404/86, ninguna de las opciones (a,b o ¢) nombradas en la ley serian aplicables
prima facie al fenédmeno que nos ocupa, habiéndose producido, por io tanto, una
adaptacién de la normativa legal por parte de los particulares, y receptada por el

ordenamiento bonaerense a los efectos de regular una realidad.

Sin entrar en la consideracién sobre si esta conducta consiste en una
aplicacion contra o praeter legem, que podria traer acarreado el desconocimiento
de ios derechos constituidos a partir de esta practica, a la vez que comprometeria
la responsabilidad de promotores, organizadores y hasta del Estado Provincial y/o
Municipal, debemos concluir que surge de este primer analisis la necesidad de
una modificacién normativa con el fin de resguardar los derechos comprometidos

(sean estos reales o personales) y las relaciones juridicas que se establezcan en

el futuro.

Dentro de los derechos reales estabiecidos por el Cédige, hemos nombrado los
de Dominio, Condominio, Usufructo y Servidumbre. Los mismos aparecen como
distintas opciones para la conformacion de las nuevas urbanizaciones, mediante ia
utilizacién de variantes habilitadas por la normativa, las que a continuacidn

estudiaremos.

i Dominio de parcelas individuales y Condominio con indivisién forzosa de partes

comunes:

Esta opcion conjuga los articulos 2506 atinente al Dominio, 2673 relativo al
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Condominio y 2710 referente a la indivision forzosa.

Los emprendimientos que asumen esta caracteristica utilizan el dominio
para las parcelas individuales, que corresponde a su titular particular, vy el
condominio con indivision forzosa para los inmuebles destinados para el
disfrute comun, quedando su titularidad en manos de los particulares que
detentan la de las parcelas individuales, con una afectacién de los bienes a un

destino comun determinado (piscina, drea deportiva, etc.).®

2. Dominio de la urbanizacién 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 asocciacion (articulo 46 del
Cddigo Civil), cooperativa (Ley 20.337) o comercial (de alguna de las formas

habititadas por la Ley 19.550).
Los particulares son titulares de acciones o cuotas parte, segun el caso, las
cuales les dan los derechos que fije cada estatuto social.

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

de Usufructo de su parcela y los bienes de uso comun en cabeza de los

particulares:

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

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

Arnt. 2710: “Habra indivisién forzosa, cuando el condominio sea sobre cosas afectadas como accesorios

indispensables al uso comiin de dos o mas heredades que pertenezcan a diversos propietarios, y ninguno de

los conddminos podra pedir la divisién.”
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Esta combinacion otorga a los poseedores particulares de las parcelas un
derecho real de usufructo® para su parceia 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 y derecho de dominic_sobre los

bienes comunes en cabeza de una persona fisica o ideal :

En este caso, la titularidad de las parceias pertenece a los particulares, a la
vez que se establece un derecho real de Servidumbre'® sobre los bienes de
destino comun en favor de los poseedores de las parcelas individuales,
consistente en la utilizacion de los mismos, segin su destino. Este derecho
encuadra dentro de la categoria denominada “servidumbre reaf’, definida también
en el Cédigo Civil.''Otra caracteristica de este derecho real es su perpetuidad 2
salvo pacto en contraric (pacto dificil de concebir en un convenio de estas
caracteristicas), |0 que implica que los bienes permaneceran con la sujecion que

se establezca, en favor de los poseedors de las parcelas.

Por Gltimo, es también necesario enunciar que la registracion de los

derechos que surjen dentro de estas relaciones, se produce en el marco de la Ley

® Este derecho real esta definido en el articulo 2807 del C.C.: “Ef usufiucto es el derecho real de usar y gozar
de una cosa, cuya propiedad pertenece a otro con tal que no se altere su sustancia”.

10 Ant 2970 " Servidumbre es el derecho real, perpetuo o temporario sobre un inmueble ajeno, en virtud del
cual se puede usar de él, o ejercer ciertos derechos de disposicidn, o bien impedir que el propietario eferza
alguno de sus derechos de propiedad.”

W Ar 2971 - “Servidumbre real es el derecho establecido al poseedor de una heredad, sobre otra heredad
a{ena para utilidad de la primera”

12 Art. 3009 : “hizganse establecidas como perpetuas las servidumbres reales, si no hay convencion que las

limite a tiempo cierto”
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17.801, cuyos lineamientos es preciso cumplir para lograr oponibilidad frente a

terceros por medio de la publicidad que produce.

41



1.2.5. Faz Impositiva

1. Provincia de Buenos Aires

a. Codigo Fiscal (Ley 10.397) : Establece el Impuesto inmobiliaric en sus articuios

129 a 142. Ei monto imponible de este tributo toma como base ia valuacion
fiscal de los bienes inmuebles, fijlada por la Direccion Provincial de Catastro

Territorial, segun {os lineamientos de la Ley 10.707 (articulo 130 C.F.).

Es dable mencionar que ni el Cdédigo Fiscal, ni los Decretos 9.394/86 vy
4.706/99, reglamentarios del mismo, realizan un tratamiento fiscal diferenciado

para los emprendimientos bajo analisis.

b. Ley 10.707, del Catastro Temitorial: En lo atinente al tema bajo analisis,

establece los mecanismos para obtener la valuacion fiscal de los bienes
inmuebles sometidos a la jurisdiccién tributaria de ia Provincia de Buenos Aires.
Trata la situacién de los inmuebles bajo el régimen de propiedad horizontal,

pero no hace referencia alguna a las urbanizaciones estudiadas.

c. Disposicion 2245/95 de la Direccidn Provincial de Catastro Territorial : Esta

norma establece un sisterna diferencial a los efectos de calcular la valuacion
fiscal de los bienes sometidos al régimen de propiedad horizontal con destino a
“Country Club” (Club de campo, en ingiés), 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 Direccién Provincial de Catastro Territorial). Se
procedera de la siguiente forma :
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Articulo 1°: En los casos de Constitucion del Estado Parcelario de inmuebles sometidos al
régimen de la Ley 13.512 con destino a Country Club, no serd 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 comin no afectada

a Propiedad Horizontal.

Articulo 3°: Para el cdlculo de la valuacion de la Unidad Funcional se debera 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.
2. Municipalidad del Partido de Tigre

a. Ordenanza n° 2335/99. Impositiva afio 2000 : En referencia a los gravamenes
municipales, incluye en su articulo 4°:

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

importes, los cuales operardn como valores topes:

ZONA TARIFARIA MINIMQ

A 29,30
B 23,70
C 20,60
D 18,40
E 14,50
O (clubes de campo por unidad

subdividida) 29,30
P (Frac., de mas de 2.500 m2.) 216,00
Q (frac. rurales) 47,50
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R Unidades Funcionales menores

a 20 m2.(camas de guarderias, bauleras) 4,00”

Y en su articulo 5° in fine:

“Sin perjuicio de la ubicacion geogrdfica de los inmuebles, y su categorizacién dentro las
distintas zonas descriptas precedentemente, aquellos 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.”

Como se desprende de lo antedicho, los emprendimientos referidos tienen una

zonificacién particular (*O”).

3. Municipalidad del Partido del Pilar

a. Ordenanza fiscal e impositiva arfo 2000

En la ordenanza fiscal del afic 2000, parte especial Capitulo 1 determina la
tasa por alumbrado, limpieza y conservacién de la via publica alli en el articulo 69
menciona el modo en que ha de computarse para el caso de los inmuebles

fraccionados segun el régimen de propiedad horizontal.

Articulo 89°- En los inmuebles fraccionados segun el régimen de propiedad
horizontal la tasa que corresponda percibirse se prorrateara entre diversas
unidades funcionales en forma proporcional a los coeficientes que para cada
parcela establezca la Direccion de Catastro de la Provincia de Buenos Aires.
Ademas se abonara una tasa fija por cada unidad funcional.

Articulo 70°.- | as parcelas internas, con salida a la calle por pasillo, abonaran las
tasas que correspondan con un minimo de cuatro (4) metros de frente, segun su
ubicacién, mas un recargo por parcela



En el capitulo XV impone la tasa por conservacion reparacion y 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.

Articulo N° 193.- Se considera como base imponible para este tnbuto /as
siguientes unidades de medida: '
1) Parcelas rurales, cantidad de hectéreas o fraccion.
2) Clubes de Campo o similares, las parcelas, sub-parcelas, lotes o unidades
funcionales.
CONTRIBUYENTES
a) Los titulares de dominio de los inmuebles con exclusion de los nuevos
propietarios.
b) Los usufructuarnos.
¢} Los poseedores a titulo de duefio.
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 /a
provincia de Buenos Aires apruebe los correspondientes planos de subdivision.

Luego, en el articuio N° 194 trata en especial la base imponible determinada en

el articulo N°193 inc.2) TASA POR CONCEJO DE SEGURIDAD.

Articulo N° 194.- Regirdn los vencimientos indicados en el articulo N° 252 de la
presente, para los contnibuyentes 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 indirectos
para los responsables mencionados en el inc 2) del Articulo N° 193.

Inc.2) La base imponible para el sujeto pasivo, resuftaria del numero de parcelas,
sub-parcelas, lotes o unidades funcionales baldias y parceias, sub-parcelas, lotes
o unidades funcionales , edificadas y departamentos ubicados en los Clubes de
Campo, 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 Consefo de Seguridad Distrital.

Inc.4) El presente gravamen debera 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 abonardn el 12,5% (doce con cincuenta

por ciento de los montos establecidos en los apartados 1y2 del Inc.c) del Articulo
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251.-)

inc.6) El Departamento Ejecutivo establecerd el régimen de emisién en lo
referente a la cantidad como a la cuantia de las cuotas correspondientes al

presente tributo.-

En el capitulo XIX la ordenanza fiscal establece contribucion para obras

publicas a cargo de Clubes de Campo o entidades similares.

Articulo 207° bis.- Establécese el pago de una contribucién a cargo de los Clubes
de Campo o entidades similares, aunque no hayan concluido sus tramites de
aprobacién pero que se encuentren funcionando como tales.

BASE IMPONIBLE

Articulo N° 207 bis 1.- La base imponible para el sujeto pasivo resultara del
nomero de los lotes o unidades funcionales paldias ,lotes o unidades funcionales
edificadas y departamentos que cada responsable del tributo tenga, las gue
abonardn los montos que al efecto se indiquen en la Ordenanza Impositiva Anual.

Articulo 207° bis 2.- Este tributo deberd abonarse en la forma y en las fechas que
se establecen en la Ordenanza Impositiva.

En la ciudad de Pilar, a los 19 dias del mes de Febrero de 1987 se constituye en
sesién la Comisién de tratamiento de las probleméticas de los Clubes de Campo,
creada por Resolucién del Honorable Concejo Deliberante de la Municipalidad del
Pilar de fecha 30 de Diciembre de 1986. Siendo las 20.30 hs. se abre la seccion
con la asistencia de los seflores concejales Luis Gamber, Alberto
Colombo, Miguel Saric, José Sanchez y Tomas Angel Perez Bodria; los sefiores
Rene Coria y Gustavo Martinez, en representacién del Departamento Ejecutivo
Municipal y de los Seflores Cesar Ciriani Cernadas, Hugo Cesar Vidal, Jorge
Sansona y Lorenzo Olivera, en la representacién de la Federacion de Clubes de
Campo. Los asistentes, luego de prolongadas reuniones llevadas a cabo en el
curso del comente aflo, han coincidido en ef acta acuerdo que a continuacion
transcribe:

POR CUANTO: EI Concejo Deliberante y el Departamento Ejecutivo de la
Municipalidad del Pilar dieron sancién al “Canon de contribucién sobre Obras
Publicas” por Ordenanza N° 62/86, con el afan de incrementar la partida
presupuestarnia para Obras Publicas destinadas a sectores O focalidades
carenciados dentro del Municipio. Con esa finalidad se cre6 el gravamen de
referencia.
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Posteriormente el Concejo Deliberante de la Municipalidad de Pilar ha tenido
. iniciativa de crear la “Comisién de tratamiento de las Problematica de los Clubes
de Campo.

La federacién de Clubes de Campo manifiesta su satisfaccion por esta decision,
cuya necesidad y justificacién ha quedado demostrada a través de la solucion
convenida a los primeros problemas tratados en elfa, y entiende que dentro de
este marco se podrd institucionalizar la relacién entre el Poder Municipal y los
Clubes de Campo, de manera que estos Uitimos no se sientan en el papel de
minorfas discriminadas y pueda continuar el proceso de integracion total a la
comunidad de Pilar el cual es una indudable aspiracién de todos los clubes y sus
habitantes. |

Ambas partes conviene en /a utilidad de mantener el contacto en el que se han
logrado significativas coincidencias entre las que se cuentan especialmente:

1.- La necesidad de enfrentar, con una accidn coordinada, las carencias que en
maternia de Obras Publicas existen en amplios sectores del Municipio.

2.- La necesidad de que los Clubes de Campo, abriendo un caminc en la
comunidad de Pilar concreten un aporte especial para atender los requenmientos
de obras publicas urgentes.

3.- La necesidad de que al aporte que para 1987 efectuen los Clubes de Campo,
se incorporen a los proximos efercicios otros sectores actualmente no incluidos y
cuya ausencia transformaria en discriminatoria cualquier contribucion (Vgr.
Quintas y otros fondos rurales y en general cualquier otro sujeto pasivo de andloga
capacidad contnbutiva a la que lienen 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 permitiran la deteccién, valuacién y
recategorizacion de fodos los sectores.

4.- La necesidad de que, paralelamente, los Clubes de Campo tengan el
permanente reconocimiento de sus derechos concedidos por la ley 8912 de fa
Provincia de Buenos Aires y los articulos 17, 18 y 19 de /a Constitucion Nacional.
5.- La conveniencia de que toda resolucién que afecte ¢ se relacione con los
Clubes de Campo, tanto en materia tributana cuanto en cualquier otro aspecto,
sea previamente analizado en el seno de la comisién con participacion del Club

involucrado.

POR TANTO:

La Municipalidad de Filar esta abocada a la generacion de recursos para
destinarios 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
federadas, tiene el 4nimo 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 proximas ejercicios otros sectores que deban igualmente solidarizarse con el

objetivo final.

Por ello SE ACUERDA:

I.- En sustitucién del denominado “Canon para Obras Fublicas” que fuera
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sancionado por el Honorable Concejo Deliberante para procurar los recursos para
la finalidad mencionada, se establecera una contribucién a abonarse por cada ciub
de o similar aunque no haya concluido sus tramites de aprobacion, por cuenta de
fos titulares de dominio de fos inmuebles gravados, que se calculara a razon de
:A132.- por afio y por casa ; A56.- por aflo, por lote no edificado y A88, por afio por
departamento existente en cada club de campo.-

I1.- Los montos fijos mencionados en la estipulacion precedente se ajustardn en
forma semejante a la sancionada por el articulo 63 de la Ordenanza Fiscal

Vigente.

lll.- La suma a recaudarse por este concepto solo podré destinarse, durante el
corriente afio 1987, al asfalto de la Red troncal del Partido de Filar, de
conformidad con el plano que se tiene a la vista y que ha sido confeccionado
especialmente, a cuyo fin la Municipalidad de PFilar informara al vencimiento del
efercicio fiscal, del estado de cumplimiento delf Flan de Obras.

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

V.- La Municipalidad de Filar se abocara al estudio e implementacion de los
mecanismos necesarios para parcelar el aporte a la brevedad, a fin de que en
ejercicios posteriores la contribucién sea efectuada directamente por los
propietanios de los lotes, departamentos y viviendas constituidas en los Clubes de

Campo.-

Vi.- La comisién de tratamiento de las problematicas de los Clubes de Campo
continuara frabajando en los temas inherente a estas entidades, en la participacion
del Municipio en la solucion de los problemas de las mismas, ya sea 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 se habrd de reunir en forma ordinaria; pudiéndolo hacer en
forma extraordinaria segun la normativa vigente en el reglamento inferno def
Honorable Concejo Deliberante.

VI1.- Cualquier modificacién de la situacién tributana de los Clubes de Campo, serd
tratada en forma previa a su sancion, en el seno de esta Comision. De igual
manera la Comision analizara las obras a que se destinaran los fondos resultantes
de la contribucidn en cada aflo fiscal.

Vill.- Considerando que los Clubes de Campo actuaran en el caso del aporte que
se conviene para 1987 como recaudadores intermediarios entre el titular de cada
parcela y el fisco Municipal, la Municipalidad reconocera, en la ditima cuota del
gjercicio fiscal, un descuento correspondiente a los incobrables que cada Club

haya padecido, previa demostracién por parte del mismo de tal circunstancia.
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Entiéndase por incobrable la parcela o unidad que es morosa respecto de todos
los rubros que integran la facturacion respectiva. La Comisién estudiard los
mecanismos de implementacién de esta disposicion.

Siendo las 22.30 hs. y no habiendo mas nada que tratar se levanta la reunién.

En la Ordenanza Impositiva Capitulo Il cuando se refiere a la tasa por
servicios de inspeccion para habilitacion de comercios e industrias Articulo 216°.-

in-fine establece 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)
$ 5.000.- en tanto las mismas constituyan actividad lucrativa y/o comercial y/o

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

rentada y/o alquifer.-

En el capitulo VI Derechos de Oficina determina la imputacion para los
Clubes de Campo.
Articulo 238%.- 3) Por apertura de cédula catastral de cada unidad funcional de

edificios 0 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 tasa por conservacion, reparacién y mejorado de la red
vial municipal servicios indirectos establece en el articulo 251°.- los importes para

la tasa establecida en el articulo 192 de la Ordenanza Fiscal:

Articulo 251°- . . .c) Los Clubes de Campo, Centros Urbanos ,Privados o

similares
1) Parcela, sub-parcela, lotes o unidades funcionales baldio y por afio son S/R §

115,20 C/R $134,40
2) Por parcela, sub-parcela, lotes o unidades funcionales edificados y por aflo S/R

$286,20 C/R $333,00
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Articulo 252°.- Los vencimientos de las cuotas operan segun el siguiente detalle:
Vencimientos: 1er Ant. 2do Ant. 3er Ant. 4to.Ant. Sto Ant. 6to Ant.

impares
Red Vial y
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

En el capitulo XIX Contribucién para obras Publicas establece el monto de

acuerdo a lo prescripto en el art. 207 de la Ordenanza Fiscal

Articulo 265°- De acuerdo a lo prescripto en el articulo 207 de la Ordenanza
Fiscal, cada lote © unidades funcionales baldias, lotes o unidades funcionales
edificadas y departamentos abonardn $ 5600 por afio y por casa $ 88,00 por afio y
por lote no edificado $132,00 por afic y por departamento existente en cada Club
de Campo o entidad similar. Los citados importes se actualizaran
cuatrimestralmente a partir del 1° de mayo de 1987. Tal ajuste se hara en funcién
de la variacién que experimente el indice de precios al por mayor, nivel general, de
acuerdo a la informacién que proporcione el Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos. Teniendo en cuenta lo producido entre los indices del mes de Noviembre
del afio 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 e/ mes de Septiembre
y de los meses de Julio y Noviembre del affo antenior para el mes de Enero.

11. ASPECTO SOCIOECONOMICO
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I1.1. Descripcién de los Municipios

I1.1.1. Municipio de Pilar.

El Municipio de Pilar se localiza en la Provincia de Buenos Aires, dentro del
segundo cordon del Conurbano bonaerense, a una distancia de 50 kilémetros de la Capital
Federal en direccion noroeste. Limita con los partidos de: Campana, Escobar, General
Sarmiento, Moreno, General Rodriguez, Lujan, Exaltacion de la Cruz. Abarca una

superficie de 372,43 km2.

Segun datos tomados del Censo Nacional del aiio 1991, la poblacién del Municipio
ascendia a 130.187 habitantes (Ver cuadro I: Poblacion e indicadores de nivel
socioeconomico). La tasa de crecimiento medio anual en el periodo 1980 — 1991 es de el
41.9, un de las mas altas de la provincia (considérese que la misma tasa a nivel provincial
se encuentra en 14.1 durante ese mismo periodo). Este indicador es de suma importancia en
el contexto del actual trabajo, dado que da cuenta del elevado ritmo de crecimiento
poblacional que el municipio de Pilar ha registrado en las ultimas dos décadas. De la
poblacion total, el 93.3 % es poblacion urbana, la que se distribuye principalmente en las

siguientes localidades:

Pilar 35.855 habitantes
Pte. Derqui 24 971 habitantes
Tortuguitas 15.456 habitantes
Villa Rosa 8.899 habitantes
Del Viso 4.428 habitantes
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En cuanto a los indicadores ligados al nivel socioeconémico de la poblacion,
algunos de ellos nos penr;iten afirmar que es un partido con un alto porcentaje de poblacion
de nivel bajo y medio bajo. El porcentaje de la poblacion con necesidades basicas
insatisfechas es del 30.5% (un 13% mas que el correspondiente al total de la provincia). Un
83 7% de las vivendas no tiene servicio de agua corriente, en tanto que en toda la provincia
s6lo el 40.2% carece de dicho servicio. Por ultimo, solamente el 7.4% de los hogares tienen
servicio de desagiie cloacal a red publica, frente al 31.4% que se registra en la provincia. En
lo qﬁe respecta al drea de la salud, el poscentaje de la poblacién sin cobertura médica

asciende al 46.2, un 10 % mas que el correspondiente al resto de la provincia.

En lo que respecta a la variable educacion, la tasa de analfabetismo es del 3.4 (2.4
en la provincia). En lo que respecta a la tasa de escolarizacion, en el nivel primario se
mantiene en parametros similares a los del resto de la provincia, pero en los niveles
primario y secundario aparecen marcadas diferencias. De lo cual se desprende un alto

porcentaje de la poblacion que no ha completado los estudios secundarios (Ver Cuadro 2:

Nivel de escolarizacion).

Por altimo en lo referente a la seguridad, segin los ultimos datos registrados por el
INDEC, correspondientes a la serie 1992 — 1996, la tasa de delincuencia (por 10.000
habitantes) ha tenido un marcado crecimiento en este municipio del aiio 1995 a 1996,
pasando del 107.7 al 140.1. Este dato sera tomado como significativo, al igual que su
contrastacién con la actualidad, dado que el tema de la seguridad es uno de los elementos

centrales ligados a las nuevas formas de urbanizacion.
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I1. 1.2. Munictpio de Tigre.

El Municipio de Tigre se localiza en la Provincia de Buenos Aires, dentro del
segundo cordon del Conurbano bonaerense, 2 una distancia de 30 kilometros de la Capital
Federal en direccion norte. Limita con los partidos de: Escobar, General Sarmiento,

General San Martin, San Isidro, San Fernando. Abarca una superficie de 304,35 km2.

Segin datos tomados del Censo Nacional del afic 1991, la poblacion del Municipto
ascendia a 257922 habitantes (Ver cuadro 1. Poblacion e indicadores de nivel
socioeconomico). La tasa de crecimiento medio anual en el periodo 1980 — 1991 es del
21.4, la que (si bien se ubica por encima de la correspondiente al total de la provincia, del
14.1) es significativamente menor que la del municipio de Pilar. Es hipotetizable el hecho
de que esta diferencia se deba al hecho de que el Municipio de Pilar recibi6 el impacto del
fendmeno de las nuevas formas de urbanizacion antes que el de Tigre. De la poblacion
total, el 98.8 % (254.723 habitantes) es poblacion urbana, la que se distribuye

principalmente en las siguientes localidades:

Don Torcuato 57.693 habitantes
El Talar 41.522 habitantes
Gral. Pacheco 36.610 habitantes
Tigre 31.742 habitantes
Rincon de Milberg 22.403 habitantes
Benavidez 20.968 habitantes

33



En cuanto a los indicadores ligados al nivel socioeconémico de la poblacién, si bien
no comparten los indices del municipio de Pilar, se puede afirmar también que nos
encontramos frente a un partido con un alto porcentaje de poblacion de nivel bajo y medio
bajo. El porcentaje de la poblacion con necesidades basicas insatisfechas es del 22.8 % (un
5.8 % mas que el correspondiente al total de la provincia). Un 68.1 % de las vivendas no
tiene servicio de agua corriente. Por ultimo, solamente el 7.0% de los hogares tienen
servicio de desagiie cloacal a red piblica, frente al 31.4% que se registra en la provincia. En
lo que respecta al area de la salud, el porcentaje de la poblacién sin cobertura médica

asciende al 43.9, un 7 % mas que el correspondiente al resto de la provincia.

En lo que respecta a la variable educacion, la tasa de analfabetismo es del 2.7 (2.4
en la provincia). En lo que respecta a la tasa de escolarizacion, en el nivel primario se
mantiene en parametros similares a los del resto de la provincia, pero en los niveles

secundario y universitario aparecen diferencias (Ver Cuadro 2: Nivel de escolarizacion).

En relacion a los indicadores ligados al tema seguridad, nos encontramos en Tigre
‘con un hecho profundamente significativo, que serd de especial interés para el curso de la
investigacion intentar rastrear sus causales, asi como contrastarlo con la realidad actual y su
percepcion por parte de los habitantes del Municipio. En efecto, la tasa de delincuencia
(Ver cuadro 3: Seguridad) registra un decenso notable del afic 1995 a 1996, pasando del

120.7 — en un contexto provincial generalizado donde se observa una tendencia creciente al

respecto —al 11.5.
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Datos estadisticos referentes a los Municipios de Pilar y Tigre

Cuadro 1: Poblacion e indicadores de nivel sociceconomico

Fuente: Censo Nacional — Afio 1991 — INDEC

Indicador Provincia De Buenos | Municipio de Pilar | Municipio de Tigre
Aires

Poblacién total 12.594.974 130.187 206.349

Tasa de crecimiento

medio anual de la 141 419 214

poblacién (por mil).

Periodo 1980-1991

Poblacién urbana 11.986.709 121.461 254.723

Porcentaje de la 95.2 933 98 .8

poblacién urbana

Porcentaje de la 17.0 30.5 23.0

poblacién con NBI

Total de hogares 3.535.695 32.622 67.058

Promedio de 35 4.0 3.8

personas por hogar

Porcentaje de 14.6 250 228

hogares con NBI

Porcentaje de

viviendas sin agua 40.2 83.7 68.1

corriente '

Porcentaje de

viviendas sin 1.6 1.2 1.3

electricidad

Porcentaje de ia

poblacién en hogares [31.4 7.4 7.0

con servicio de

desagiie cloacal

Porcentaje de

poblacién sin 36.7 46.2 43.9

cobertura social
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Cuadro 2: Nivel de Instruccion.
Tasa neta de escolarizacion segun nivel de instruccion y edad.

Fuente: Censo Nacional — Afio 1991 — INDEC

Nivel Primario

Nivel secundario

Nivel Universitario

6 — 12 aiios 13 — 18 afios 19 — 29 afios

Provincia 96.5 54.1 12.5
Pilar 949 383 51
Tigre 96.0 46.5 7.6
Cuadro 3: Seguridad
Tasa de delincuencia por 10.000 habitantes. Serie 1992 — 1996.
Fuente: Censo Nacional — Afio 1991 — INDEC

1992 1993 1994 1995 1996
Provincia 103.1 99 4 111.9 107.0 111.1
Pilar 86.3 26 4 130.0 107.7 140.1
Tigre - 87.0 113.6 120.7 11.5
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II. 2. Nuevas Formas de Urbanizacién: antecedentes historicos.

II.1.2. Antecedentes histéricos a nivel mundial.

La construccion de barrios privados y la transformacion de countries o clubes de
campo en residencia permanente son, sin duda, el fendmeno urbanistico y socicambiental
mas importantes de las tltimas décadas. Mientras los arquitectos y urbanistas mas
ortodoxos los rechazan, los usuarios lo prefieren. Alejarse de la ciudad parece ser la
consigna a la hora de buscar una mejor calidad de vida, lejos del ambito congestionado,
violento y contaminado de los centros urbanos. En un contexto histérico de quiebre del
espacio urbano como lugar de integracion social, se observa que las metrépolis
latinoamericanas han devenido escenario de polarizacion socioeconémica y gravisimos
desajustes urbanos. Uno de esos desajustes es la excesiva concentracion que dara lugar a la
sobreexplotacion del medio natural, con su consiguiente deterioro o destruccion de unas
zonas, mientras que otras quedan despobladas o infrautilizadas. Por su parte, la congestion
producida por la intensificacion de las densidades demograficas y de la actividad , suele
llegar a provocar graves disfunciones que se manifiestan basicamente en la disputa por un

espacio escaso o insuficiente a la hora de asentarse.

Consideraremos bajo el término Nuevas formas de urbanizacién, a toda una
diversidad de productos inmobiliarios que comparten como caracteristicas en comun el
hecho de ser emprendimientos urbanisticos destinados predominantemente al uso

residencial emplazado en un 4rea no urbana, “cuyo perimetro podra materializarse mediante
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cercos que no ocasionen perjuicios a terceros respecto de la trama urbana” - siendo por lor
tanto de ingreso restricto a quienes tengan autorizaciOn para acceder a €l -, y en los que
quedan delimitados una serie de espacios comunes a todos los propietarios a los que se loa
considera como un todo inescindible, y cuyo mantenimiento queda a cargo de una entidad

conformada por la totalidad de los propietanios del complejo.

Desde el country onginal para el fin de semana, la urbanizacion privada se ha
diversificado, abarca un mayor espectro social, sobre todo para ampliar el universo de la
demanda y hacer la oferta mas atrayente, y ofrece distinto usos: barrios cerrados de
residencia permanente, countries especializados en actividades deportivas y clubes de
campe ubicados en entornos rurales o club de chacra. Por ultimo, en el otro extremo de las
nuevas tendencias residenciales, surgen las forres jardin como la expresion mas urbana, y
simbolizan la “llegada™ del country club al barrio. Una clasificacion posible se hace
manifiesta directamente en las diferencias mismas en el interior de cada urbanizacion.
Mientras el country club destina amplio espacios a areas deportivas y de recreacion, los
barrios cerrados reducen los espacios sociales y comunitarios a favor de una mayor
dimension de los lotes. La variable de mixima de este modelo de urbanizacion lo
constituyen los clubes de chacra. En este caso, las grandes dimensiones de los lotes (de 1 a
5 hectareas) permiten recrear la vida de campo, los valores ecologicos, el contacto activo

con la naturaleza asi como las practicas de vida rural.

Asi mismo, muchos son los factores que estan en juego para el auge del tipo de
urbanizaciones llamadas “cerradas” o “privadas”. Podemos citar como principales aquellos

que se ligan a la crisis de la sociedad tradicional: la disfuncionalidad de la planificacion
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urbana, ausente cada vez mas de las practicas y obligaciones del estado, el instinto de
refugio en lo que podriamos llamar “lo primitivo del espacio habitado” como reaccion ante
la agresion de la metropoli, y un concepto en extremo complejo de abordar que es el
rechazo creciente hacia los pobres y marginados que se “apoderan” de la ciudad historica,

transformando el centro en periferia.

Cuando se habla de la “crisis de la ciudad posindustrial o cuando se denuncian los
multiples problemas que han de afrontar los habitantes de las ciudades, hay tendencia a
olvidar que la ciudad es basicamente un escenario, es decir un espacio que se utiliza. El
hecho de que el espacio urbano refleje mucho de los males sociales, 0 que incluso
favorezca el desarrolio de determinadas situaciones indeseables, no debe llevarnos a
considerarle como factor generador de las desigualdades, de las injusticias, y de la
degradacién social de la vida urbana, que se intensifica en las zonas ocupadas por los

grupos sociales con menos capacidad econémica.

La historia de la creacion de las manifestaciones urbanas llamadas barrios cerrados
(urbanizacion cerrada) es pues, una historia antigua. Ya a mediados del siglo XIX, los
ingleses formularon su modelo de ciudad - jardin, alentados por el ferrocarril que les
permitia vivir lejos de sus grandes y contaminados centros urbanos. Asimismo, el modelo
de ciudad jardin o suburbanizaci6n de las elites encontré en el automévil su mejor aliado, y
en los Estados Unidos, asi como en los paises con grandes extensiones de tierra, el suelo
mas propicio. Si bien el modelo no incluia en su desarrollo la concepcion de ciudad
cerrada, y la idea de vecindad formaba parte de su voluntad social solidaria, si exigia

grandes superficies para cada casa, para conseguir privacidad por distancia al vecino y en
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los jardines poder practicar la sofiada vida de campo. Como contrapartida, cuando el
fenémeno desborda en cantidad, todo el territorio ha quedado disefiado como un gigantesco
mar de barrios - jardin con nuevos males: excesivo aislamiento de la ciudad, desintegracion
e inseguridad. Al mismo tiempo, se abandona la ciudad histérica, que también se
marginaliza y se-vuelve insegura. Desde alli podemos hacer un diagnéstico de la matriz
cultural dominante que se extiende y parece dominar el nuevo universo urbano: la ciudad
historica se vuelve indeseable y la alejada vivienda con jardin debe “cerrarse” para volverse

segura vy aislada.

En las grandes ciudades, por tanto, emerge un fuerte sector privado que impulsa un
nuevo proceso de produccion de la ciudad, valorizando fragmentos de la misma que cubran

las demandas de sectores de la poblacidn de mayor poder adquisitivo.

Hoy, por lo tanto, parece dominar la escena de las ciudades las mini-urbanizaciones
del territorio dentro y fuera de la metropoli, con formas alterpativas de convivencia, o mas
bien de vivencias individuales sin cualidades asociativas hacia el interior de la comunidad
urbana. Asi viene sucediendo cerca de Santiago de Chile, en ejemplos notables como
Carauma, que intenta ser una ciudad en si misma. Asi en casi todo Estados Unidos, en
casos muy cuidados como Kiawah Islands, en Charleston, de notable valor ecolégico. Y asi
esta sucediendo fuertemente en todo el Cono Sur, con menor calidad, y no siendo a veces

poco més que una cuidada operacion inmobiliaria sin planificacion puntual.

En este sentido, los espacios residenciales para sectores socicecondmicos medios -
altos y altos en la Region Metropolitana de Buenos Aires son una clara manifestacion de la

fragmentacidn de la ciudad. Intercalada en la trama urbana (el decreto 27/98 firmado en la
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Provincia de Buenos Aires prevé “que los barrios cerrados se podran planificar en areas
urbanas, complementarias o rural”) o en la periferia de Ia misma, surgen islas de
urbanizacion fuertemente custodiadas y especialmente planificadas, que retnen a un grupo

socialmente homogéneo ligado a un sector socioecondmico determinado.

El debate es amplio, con aristas y angulos que marcan profundas diferencias, que se
iran desarroilando en la medida que avancen los temas a tratar. De todas maneras, desde
aquellas utopias de “ciudades liberadas del mal” a estos nuevo proyectos urbanos hay un
largo y sinuoso camino donde priman decisiones de corte estrictamente politico. En cuanto
a las raices de estos proyectos es innegable las multiples e intrincadas vias de acceso; y en
relacién caricter politico, no hay que pasar por alto que la urbanizacién ha sido siempre una
actividad que da forma y estructura fisica a las ciudades (ver alguna cita...) El urbanismo y
la ocupacion del territorio son un asunto publico, no privado. “La crisis urbana - dice
Manuel Castells - tiende a reclamar, cada vez mas, 1a intervencion del Estado. Las politicas
estatales pasan a convertirse en el centro de gravedad del desarrollo y estructura del sistema
urbano y la organizacion del territoro. (..) Asi, el analisis de cualquier forma de
urbanizacién conduce cada vez mas al analisis de la politica urbana, y el estudio de la

politica urbana a la comprension de la politica”.

I1.2.2. Antecedentes historicos en Argentina y Gran Buenos Aires.

La ciudad de Buenos Aires, considerada como “metrépoli secundaria de un espacio

semiperisférico”, compartiendo esa denominacién con, por ejemplo, Caracas o Seul, ha
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presentado siempre un fuerte contraste entre centro y periferia, manifestado en la presencia
de patrénes caracteristicos de una insercion a un sistema global de ciudades. En la ultima
década, acompaiiando los avatares de la economia global, se ha evidencia un crecimiento
dicotémico como resuitado de una “modernizacién” acelerada, tardia respecto de sus
modelos centrales de referencia e imposicion: de un lado, una acentuada concentracion de
la riqueza de determinados sectores sociales y, de otro, un empobrecimiento extremo ante
la incapacidad de absorcion de fuerzas de trabajo por parte de la industria urbana. “De este
proceso diferencial - comentaba ya en 1996 el arquitecto Gillermo Tella - se advierte que:
mientras una parte del territorio metropolitano es objeto de inversion en equipamiento e
infraestructuras de todo tipo —exhibiendo fastuosamente los efectos de una economia
urbana integrada al sistema global -, la otra parte no es convocada para ello.
Geograficamente, se evidencia en el surgimiento de espacios estratégicos reestructurados,
debido a una fizrerte concentracion de capital, asi como amplias areas residuales del modelo,

ambitos en los que se evidencia un cierto abandono debido a que no resultan de interés.”

Desde el punto de vista de Ia evolucion histérica de la estructura socioterritorial de
Buenos Aires, historiadores y urbanistas parecen acordar en reconocer escenarios
diferenciados. El primero de ellos, en el periodo que abarca desde 1870 a 1930, es en el que
se consolidan los centros fundacionales de poblados nacidos en tomo a las estaciones
ferroviarias, en el marco de la politica agroexportadora con la cual se recibié un importante
flujo migratorio europeo. Esta poblacion se localiz6 en extremas condiciones de
hacinamiento principalmente en torno al centro de la ciudad ¥y, en menor medida, airededor
de las incipientes 4reas subcentrales. Un segundo escenario, enmarcado entre los afios 1940

y 1960, surge como resultado del proceso de sustitucién de importaciones, y se
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caracterizo por fuertes migraciones internas que acentuaban la expansién de la periferié,
consolidando el primer cordon de urbaﬁizacién por un lado, y densificando el area central
‘por otro. El pasaje a un modelo como este adquirnd una morfologia de la cotidianeidad
productiva tal que, en algunos aspectos, podria asimilarse a lo que el economista Allan
Lipietz llamo “fordismo periférico”. Una tercera etapa (1960-1980), intimamente vinculada
a la anterior, se consagra a partir del inicio del desmantelamiento gradual de este tipo de
desarrollo, que genera la disminucion de la tasa de crecimiento metropolitano, el
debilitamiento del peso relativo de las migraciones y de la reduccion de las politicas

publicas (vivienda, transporte, alquileres, etc.) que habian incidido anteriormente sobre el

desarrollo urbano.

Las décadas det ochenta y el noventa, correspondientes con el Gltimo escenario que
nos ofrece el siglo XX, estin caracterizados por el impacto por fuertes procesos de
globalizacion de la economia y de dualizacion de Ja sociedad. Luego de varios intentos de
apertura econdmica, este proceso culmina con la instauracién de un modelo desigual,
caracterizado por la desregulacion economica y financiera, la privatizacion de las empresas
publicas y la concesién de los espacios urbanos, a lo que ademas podemos agregar
caracterizando como la privatizacion de los espacios piblicos. Los cambios mundiales en la
economia y su desembarco en el contexto local se encuentra en la base de la evolucion
reciente de la region metropolitana de Buenos Aires y se traducen, fundamentalmente, en la
aparicion de nuevas formas residenciales, acompafiadas por nuevas formas de consumo y

un fuerte cambio a nivel sociocultural en la region.

En agudo contraste con los desarrollos periféricos de las décadas anteriores,
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protagonizados por grupos de bajos recursos en los bordes metropolitanos, actualmente no
existe en la extrema periferia de la aglomeracion, es decir a mas de 40 kildmetros del
centro, subdivisién alguna de tierras con fines residenciales que no este dirigida a los
sectores de poder adquisitivo alto y medio - aito. Esta “apropiacion” de la periferia por
parte de los economicamente mas capacitados , principalmente en torno al segundo v tercer
cordon se manifesté mediante emprendimientos denominados “urbanizacién cerrada” y

tuvo diferentes expresiones {ver clasificacion).

Para Ramiro Julia, socio de Consuitequip, consultora especializada en el desarrollo
de urbanizaciones planificadas, los clubes de campo (country club) y los barrios privados
representan un tipo de producto inmobiliario totalmente arraigado en la cultura argentina.
“Al principio - dice Julia -, la oferta se orienté a satisfacer la demanda del sector ABC 1 en
materia de vivienda de fin de semana. De esta forma nacieron los primeros
emprendimientos de club de campo, entre los que encontramos: el Tortugas Country Club,
el Olivos, el Argentino Golf Club, el Highland Park y Los Lagartos Country Club. Al
influjo de estos proyectos, durante las décadas siguientes, en los 70 y los 80, se produce la
aparicion de los mas de 160 clubes de campo que aunque con matices representan una

conformacién denominada clasica”.

En este marco, ¢l country club representa la primera versién en Argentina de la
tendencia a las urbanizaciones cerradas, y que ademas reprodujo ciertas formas de
esparcimiento propiamente norteamericano. Especificamente, el club de campo se trata de
un conjunto de residencias individuales agrupadas tras un perimetro amurallado y

custodiado. Se localizan en 4reas suburbanas y estan servidos por carreteras de rapido

64



acceso al centro de la ciudad. Las reducidas dimensiones de los lotes son compensadas con
espacios comunes destinados a actividades sociales y practicas de tipo deportivas y
recreativas, maximizando las dreas publicas y de esparcimiento. Con la ley dictada por la
provincia de Buenos Aires en 1977, los clubes de campo o countries adquieren entidad
juridica, y por lo tanto, comienzan a ser considerados como una modalidad especifica de
usc del suelo. A su vez, la normativa define a los clubes de campo como nucleos urbano
conformados por un area equipada para realizar actividades deportivas, sociales y
culturales, y otro sector destinado a viviendas de uso transitorio, aunque la ley no prohibe la
transformacién en vivienda permanente. Llegamos de esta manera a una variante que

podemos calificar de sustancial: el cambio de uso.

El punto de partida de esta nueva etapa puede ubicarse hacia el afio 1993, cuando
comienza a gestarse el proyecto y desarrollo del “Sistema de Accesos a la Capital Federal”,
que incluye las privatizaciones de rutas de entrada a la Capital, y la construccion o
“remodelacion” de nuevos accesos. A partir de ese momento, para un segmento importante
de la poblacion integrado por familias jovenes y de recursos estables, se facilita el ingreso a
lugares en donde vivir en contacto con la naturaleza y la posibilidad de contar con casas de
mayores comodidades, emplazadas sobre terrenos amplios. A estas variantes en cuanto al
cambio de uso, hay que agregar que un no menos amplio sector de la clase media
acomodada que en la década del “80 podia hacer frente a los numerosos gastos que imponia
sostener una vivienda permanente en la denominada “ciudad historica” mas una vivienda en
un club de campo, se vio afectada por la profunda crisis de la industria y el comercio de

| inicios de los "90. Como resultado se evidencia un traslado definitivo al country, dejando ya

la vivienda permanente en el centro de la ciudad. Esto también implicé un cambio
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rotundo a la hora de evaluar impacto sociocultural y econémico en el interior de los

countries,

Por lo tanto, y debido a esta coyuntura, que podriamos llamar “suburbanizacion a
distintos niveles”, la vivienda que antes era considerada como vivienda de fin de semana
paso a convertirse en vivienda permanente. Esta tendencia se acentué, impulsando a los
desarrollistas a crear nuevas tipologias, dando origen al barrio privado. Este ultimo,
sucedaneo del club de campo, se diferencia por contar con un escaso o nulo nivel de

infraestructura deportiva y recreativa.

La historia y el auge de los barrios privados es caracterizado por el periodico

“Clarin” en su suplemento “Countries” el 10 de abril de 1999 de esta manera:

“En los dOitimos aiios se impuso una nueva tendencia en las inversiones
inmobiliarias. Los barrios privados, que a principios de los 90 se encontraban casi
exclusivamente en San Isidro, coparon el mercado y superaron en cantidad y proyectos a
los countries. Los nimeros son claros: segun estadisticas de la Federacion Argentina de
Clubes de Campo, desde 1992, por cada country que se construyo en el Gran Buenos Aires
se levantaron entre 10 y 15 barrios privados. En total hay mas de 180 proyectos aprobados

en toda la provincia, sin contar los 90 que esperan por su habilitacién.

“Los primeros aparecieron hace casi treinta afos en el bajo San Isidro, donde las
tierras eran inundables, y por lo tanto se conseguian a muy bajo precio. El pionero fue el
Boating Club San Isidro, fundado en el 69 como un club nautico. Después, en 1976, se

instalo San Isidro Chico. Junto con el éxito de estos primeros proyectos, la zona se puso de
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moda y se levantaron otras 20 urbanizaciones que ocuparon el area hasta agotar los terrenos

disponibles.

"Pero el crecimiento fuerte tardd mas de dos décadas en llegar. El disparador fue las
mejoras en las rutas y autopistas que unen la Capital y el Gran Buenos Aires. ‘La
remodelacién de la Panamericana facilitd el acceso y trajo nuevas inversiones’, asegura
David Marconcini, secretario de Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad de Pilar.
Fue esta zona, justamente, donde primero se reflejo el crecimiento. Actualmente hay 41

barrios construidos y 23 en tramite”.

Asimismo, el periodico La Nacion, en su suplemento “Countries y Barrios
Privados”, confirma en su edicion del 20 de diciembre de 1997 el creciente interés por estas

llamadas nuevas urbanizaciones:

“E] extraordinario crecimiento de los barrios privados signo el desarrollo de 1997, al
punto de convertirse en el fenomeno mas importante de finales del noventa. La busqueda de
seguridad, infraestructura deportiva, mucho verde y mayores espacios que reemplacen a los
estrechos departamentos de la Capital fue una constante en las motivaciones de una

demanda que se mostré muy activa.

"De ese modo, se multiplicaron los ofrecimientos, lo que también provoco algunas
transformaciones en los lugares que se convirtieron en epicentro de las nuevas
urbanizaciones. Por ejemplo, en la zona céntrica de Pilar en el segundo semestre se

alquilaron todos los locales comerciales que estaban en oferta.”
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Dos afios después, el 11 de diciembre de 1999, el mismq suplemento consigna que:
“...la Panamericana, la financiacién y la telefonia celular impulsaron el crecimiento. El
punto de inflexion fue el Club de Campo Pueyrredén, en abril de 1996, que tuvo un récord
de ventas que abri6 el camino para las nuevas urbanizaciones (..} Ademas, y como
culminacion de este siglo que se va, se lanzan megaproyectos: pequeiias crudades donde se
conjugan los barrios cerrados con universidades, colegios, expansién deportiva y seguridad,

un tema cada vez mas acuciante. La llegada del 2000 no hace mas que reforzar las

alternativas.”

Es evidente que este tipo de urbanizaciones surge fundamentalmente como reaccion
a ciertos inconvenientes de dificil, pero no imposible, resolucién de la vida cotidiana en la
ciudad. Es de esperar que este fenomeno de “ruralizacién”, como algunos dan en
calificarlo, continuard bajo sus formas actuales o quizis bajo otras, segun lo dicten las
modas o las posibilidades de los grupos que de modo creciente querran imitar, sumando
contemidos imaginarios a un discurso que parece fuertemente establecido; a los sectores
economicamente bien posicionados que hoy se acogen a esa opeion. Sin embargo, sefiala
con acierto Fernando Sanchez Zinny, editorialista de La Nacién, “... su decadencia debe
estar muy poco mas alla que su apogeo. Por lo pronto, ya hay barrios privados baratos —
relativamente -, lo que hace pensar en la no tan remota aparicion de barrios privados
degradados, lo que, al fin y al cabo, no seria sino la continuacion de la historia vivida por el
urbanismo en el siglo que se extingue. Buenos Aires, por ejemplo, es una coleccién de
innovaciones muy rapidamente agotadas: casas colectivas, barrios obreros, monoblocks; y

no hay motivo alguno para suponer que esa secuencia pueda clausurarse”.
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A pesar de las criticas parece instalarse en Argentina, sin solucion de continuidad, lo
que podria llamarse “la era de las urbanizaciones planificadas”. Muchos desarrollistas se
encuentran trabajando en proyectos de escala superior a los hasta ahora llevados a cabo
(countries o barrios), con alto valor agregado de materia de planificacién y disefio. Se trata
de urbanizaciones que combinan distintos usos (residencial, comercial, educativo,
esparcimiento) creando verdaderos enclaves que ofrecen distinta alternativas de manera

integrada y bajo un mismo concepto de planificacion.

En la edicion del suplemento Country del diario Clarin del dia 25 de setiembre de
1999, con el titulo “El futuro, cada vez mas cerca”, un pequeiio recuadro parece anunciar

cual es el porvenir en materia de urbanizacién cerrada en Argentina;

“Las perspectivas del mercado inmobiliario muestran los megaproyectos urbanos
como principal novedad. La idea de las ciudades satélites, pueblos privados y ciudad -
pueblo proviene de los Estados Unidos, donde son una tendencia en boga desde hace ya
unos afios. Estos emprendimientos se caracterizan por tener colegios, universidades,
comercios y deportes. En nuestro pais hay seis en desarrollo: Nordelta (Tigre), Puerto
Palmas (Escobar), Pilar del Este y Estancias del Pilar (Pilar), Tres Pinos (General

Rodriguez) y Puerto Trinidad (Berazategui)”.
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I1.3. Nuevas Formas de Urbanizacion: Contexto actual.
I1.3.1. Factores determinantes de su desarrollo.

El fendmeno de crecimiento explosivo de estas nuevas formas de urbanizacion esta

relacionado con diferentes factores que determinan una compleja red de determinaciones.

Uno de los elementos centrales a ser tenido en cuenta a la hora de adentrarse en el
analisis de los factores que determinan la situacion bajo estudio es la construccion, en la
Gltima década, de la red de vias de acceso rapido a la Capital Federal En una nota
publicada en la revista Ambiente, Ramon Juli2 — miembro del Comité ejecutivo de una
consultora especializada en el desarrollo de urbanizaciones planificadas — lo expresa en
estos términos: “El punto de partida de partida de esta nueva etapa puede ubicarse hacia el
afio 1993, cuando comienza a hacerse realidad el proyecto y desarrollo del Sistema de
Accesos a la Capital Federal, y la construccion de las autopistas que lo integran. A partir de
ese momento, para un segmento de la poblacion integrado principalmente por familias
jovenes y de recursos promedio, se facilita el acceso a lugares en donde vivir en contacto
con la naturaleza y la posibilidad de contar con casas de mayores comodidiades,

emplazadas sobre terrenos amplios.”
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La creacion de estas vias de acceso rdpido debe ser considerada, en este sentido,
como un factor posibilitante de este desarrollo. La coﬁorﬁacién de las ciudades siempre ha
temido una estrecha relacion con los sistemas de transporte de su tiempo. El automovil se
transforma asi en un elemento ordenador central del espacio, las distancias no se definen
unicamente en el nivel espacial; su condicion esencial esta ligada, en el mundo de los

hombres, al tiempo que lleva recorrerlas.

Conjugado con este factor posibilitante, aparece en cierto segmento de la poblacion
urbana perteneciente a la clase media, media - alta y alta, un cambio en las
representaciones ligadas a lo que podriamos llamar estilo de vida. Este cambio tiene como
puntos culminantes: la seguridad, el contacto con la naturaleza, el ideal de una vida

“tranquila”, alejada de la urbe, y la ampliacion del espacio.

El Arquitecto Alfonso Corona Martinez, Profesor de Arquitectura y Urbanismo en
la Universidad de Beigrano, se refiere en relacion a este aspecto de la siguiente manera: “La
ciudad es vista doblemente como un infierno. socioldgico, porque gente extrafia ha

invadido las calles; e higiénico, por la contaminacidn que hace irrespirable el aire.”

Surge, de este modo, el ideal de un estilo de vida alejade del “infierno urbano™, que
recrea los aspectos de la vida de aldea: el contacto con la naturaleza, el espacio libre y
seguro para criar a los nifios en un ambiente puro. Las nuevas formas de urbanizacion se
ofertan en el discurso del imaginario colectivo como escapismo frente al caos urbano. Ante
el deterioro de la ciudad, los clubes de campo y barrios cerrados ofrecen seguridad,

tranquilidad y status.
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Por otro lado, este tipo de urbanizacién revive entre sus usuarios otro elemento
ligado a esta concepcion de la ciudad como infierno urbano: la vuelta aj barric de la
infancia y la recreacion de la polis. Frente a las grandes concentraciones demograficas de
las ciudades y el anonimato que les es propio, estas urbanizaciones cerradas aparecen com
la posibilidad de recuperar cierto recorte local del 4mbito donde se vive, donde el residente

puede sentirse vecino — ciudadano.

Por qltimo, el tema “Seguridad” es otro de los factores importantes en juego a la
hora de analizar el fenémeno de las nuevas urbanizaciones. La creciente violencia que se
observa en todas las grandes ciudades del mundo, efecto de diferentes factores economicos
y sociologicos, encuentra como alternativa posible en las clases econémicamente mejor
acomodadas el aislamiento y cercamiento del perimetro del espacio en el que viven. Asi, la
problemitica de la seguridad que toma caracteristicas de mayor crudeza en paises
subdesarrollados, agrega a esta tendencia a alejarse del centro urbano - como respuesta a la
crisis de la ciudad postindustrial -, el cercamiento. La ciudad borde, la urbanizacién de los

suburbios, el downtown de las grandes ciudades de los Estados Unidos, se transforma asi

en barrio cerrado.

Hemos desarroilado hasta aqui lo relativo a o que denominamos factor
posibilitante — la creacién del Sistemna de Accesos a la Capital Federal -, y el cambio en las
representaciones ligadas al estilo de vida como resultado de los desajustes y problemaéticas
que acompaiian 2 la crisis de las grandes urbes. En Gltima instancia nos referiremos a lo que
consideramos un tercer elemento que funciona como factor determinante del desarrollo que

han experimentado en esta ultima década estas formas de urbanizacién, y que implica
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considerar a las mismas como fenémeno inmobiliario.

En este sentido, no debe dejar de considerarse la fuerte incidencia que ha tenido en
este desarrollo, la compleja red de intereses econémicos que se hayan ligados al mismo.
Tanto a nivel de la construccion, como en el irea de servicios y comercios, asi como desde
el punto de vista de los municipios — en tanto que se valorizan tributariamente amplias
zonas rurales y se atraen grandes inversiones -, el fen{)meno de las nuevas formas de
urbanizacién moviliza grandes intereses econémicos, cuyo papel no ha sido meramente
pasivo, de respuesta a una demanda preexistente. La inflamacion del imaginario de estilo de
vida que sostiene estos emprendimientos, a través de los medios de comunicacion, ha
tenido un peso importante en lo que podria considerarse un proceso de generacion de la
demanda dentro de la poblacién que puede acceder a este tipo de vivienda. Una cita del ya
mencionado Arquitecto Alfonso Corona Martinez ilustra esta linea: “La ciudad abierta fue
vista como 6ptima por un capitalismo valorizador de tierras remotas unidas por autopistas;
por la “alianza objetiva’ de los especuladores inmobiliarios con los fabricantes de autos.
Los ganadores del urbanismo del siglo XX son los fabricantes de autos: fueron los
captadores del imaginario colectivo. Le Corbusier los queria para financiar la ciudad que
imaginaba. El verdadero realista fue el autor de la menos prestigiada utopia urbanistica de
los afios 1930, F.LL. Wright. El decia: ‘En nuestras actuales estaciones de servicio puede
verse el comienzo tosco de una importante descentralizacién; también el comienzo del

futuro establecimiento humano que llamamos la ciudad abierta’ ”
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11.3.2. Transformaciones socioeconémicas en los Municipios bajo estudio.

Al dia de la fecha, segun el suplemento Countries y Barrios Privados del diario La
Nacién, existen 100 emprendimientos de este tipo — entre clubes de campo y barrios
cerrados — en el municipio de Pilar, y 75 en el de Tigre. Hay que agregar 2 estas cifras los
megaemprendimientos o ciudades cerradas que ya se hallan en desarrollo: en Pilar, Pilar del
Este y Estancias del Pilar, y en Tigre, Nordelta y Villa Nueva. Un crecimiento de tal
envergadura implica necesariamente un fuerte impacto en todos los aspectos que

conforman la identidad de una localidad.

Para empezar, a nivel poblacional debe mencionarse el hecho de que la
consolidacion de estos proyectos implica, como perspectiva, en ambos municCipios un
crecimiento de la poblacion que alcanzaria a duplicar la poblacion existente al afio 1991 -
segun las cifras det uitimo Censo Nacional -, en el caso de Pilar; mientras que en ¢l caso de
Tigre, solo el proyecto Nordelta esta disefiado para alcanzar un desarrollo demografico de
140.000 habitantes, en un Municipio que contaba en 1991 con una poblacién de 258.000

habitantes.

Por un lado, este marcado crecimiento trae aparejado un fuerte desarrollo
econémico de estos municipios. En el suplemento Countries y Barrios Privados del diario
La Nacion del 13 de noviembre de 1999, aparece una nota destinada a desarrollar este
punto: “En la zona norte (epicentro de los countries y barrios privados) se produce la
apertura de colegios, supermercados, cines, restaurantes y oficinas, inmediatamente
después de que la poblacion se consolidé en la zona. Al principio, existian grandes

prejuicios en torno a este tipo de urbanizaciones, pero en la actualidad se comprende que la
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construccién masiva produce un importante efecto multiplicador. Entre las ventajas, puede
decirse que crea numerosos puestos de trabajo; un gran incremento en el desarrollo del
comercio, especialmente el vinculado con la construccion; aumento de ingresos por
municipio, por las tazas e impuestos & percibir; y la conformacion de un polo de desarrollo
que contribuira a dotar a cada area (en especial las mas despobladas y con mayores niveles

de necesidades basicas insatisfechas) de un gran potencial de crecimiento.”

Es posible seguir este crecimiento econdmico, fundamentalmente en el area de
servicios y comercio, a través de los suplementos especializados de los diarios Clarin y La
Nacion. En los mismos, van apareciendo a lo largo de estos ultimos aiios las pautas de este

desarrollo:

“Existe una fuerte tendencia de las empresas a instalarse en parques industriales
para aprovechar toda la tecnologia, los servicios y accesos apropiados en lugares

estratégicos dentro de la franja bonaerense”. La Nacion, octubre de 1997.

“E] trabajo cerca de casa. Muchos de los que se han instalado definitivamente en los
countries desarrolian actividades comerciales en algunos de los nuevos complejos de Pilar”.

La Nacion, noviembre de 1998.

“Vivir en Pilar ofrece muchos atractivos. Una ciudad que también crece en

alternativas culturales”. La Nacion, febrero de 1998.

“Nordelta toma impulso. Esta nueva ciudad se levantara sobre 1550 hectareas con
edificios, centros comerciales y universitarios, e infraestructura deportiva”. La Nacidn,

diciembre de 1998.
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La medicina tiene su lugar. Diversos centros médicos se han decidido por la ciudad
de Pilar, que concentra cada dia mas a los habitantes de countries y barrios cerrados”. La

Nacion, diciembre de 1997.

“La Universidad Austral genera expectativas. El proyecto incluye el traslado de
todas sus facultades, pero sera gradual. Mientras tanto, el Instituto de Altos Estudios ya se

instalé en Pilar”. La Nacion, mayo de 1998.

«[_a Nacion en Pilar. Dado el sostenido crecimiento del fenomeno country, el diario

decidié instalar una sucursal para estar mas cerca”. La Nacion, junio de 1998.

“La medicina prepaga llego a la zona norte. Tres empresas ya hicieron pie en Pilar
para acompafiar a los socios que se trasladaron definitivamente a los nuevos barrios

privados”. La Nacion, febrero de 1998.

“El nuevo Pilar. Ya viven 191.000 personas. Hay 90 colegios, 9 cines, 2

universidades, 3 centros comerciales”. Clarin, setiembre de 1998.

Tigre apuesta al 2000. La inversion rondara los 500 millones de délares. Habra una
ciudad satélite, un casino y un hotel internacional. Ademds, se instalara la primera sede

latinoamericana de la Universidad Lynn”. Clarin, mayo de 1999

“Un Hospital Austral. Su inauguracion esa inminente. Esta propuesta ambiciosa de
la Universidad Austral, que apunta a la investigacion y la ensefanza, se emplaza

definitivamente en Pilar’. La Nacion, junio de 1999.
“E] gas extiende sus redes. Por causa de las nuevas urbanizaciones, las empresas
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que proveen este insumo se ocupan de brindar el mejor servicio también en zonas donde la

demanda es fuerte”. La Nacién, julio de 1998.

“Los colegios y su protagonismo. Al fenomeno de los espactos cerrados, que se han
multiplicado incesantemente a lo largo de los accesos a la Capital, se suma un gran

crecimiento en el area de los servicios educativos”. La Nacion, diciembre de 1997.

“Oficinas en Pilar. En el kilometro 42 de la Panamericana se comercializa un
compiejo con 45.000 metros cuadrados cubiertos, del que ya se inaugurd el primer

edificio”. Clarin, marzo de 1999.

Por otro lado, al analizar el impacto socic — econdémico que pueda tener un
crecimiento de estas caracteristicas también debe tenerse en cuenta el hecho de que el
mismo trae aparejado un profundo cambio en la identidad del municipio, que de ser zonas
de estructura marcadamente rural ¢ industrial, con predominancia de poblaciéon de clase
baja y media — baja; pasarin a ser localidades con caracteristicas residenciales de clases
media — alta y alta. Los efectos de esta transformacién profunda en la identidad de la
localidad sera una de las lineas de indagacion a desplegar en el trabajo de campo, en tanto
que consideramos que es de gran relevancia para la constitucion de una comunidad con el

menor nivel de fricciones posible.
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I MARCO CONCEPTUAL.

La llegada de esta nueva tipologia residencial a muchos barrios tradicionales en
algunos casos ya consolidados, y en vias de tal en otros, generalmente de baja densidad
poblacional y ocupados por viviendas de clase media y media - baja, ademas de zonas muy
golpeadas por la crisis econémica v la desocupacion, que contaban con un equipamiento
comunitario basico, implica un importante impacto urbanistico - ambiental, economico y
social, de posible manifestacion a nivel de cambios en la vida cotidiana, en las relaciones
entre el vecindario, en los modos de aprovisionamiento, utilizacion de! espacio publico y el

tiempo libre; es decir, en la compleja morfologia urbana de cada municipio.

El presente marco conceptual profundiza las herramientas tedricas que permitan dar
cuenta de este impacto en los tres ejes marcados: urbanistico, econémico y social; ast como

plantea las lineas de indagacion que guiaran el trabajo de campo posterior.

Por lo demas, cabe puntualizar que, desde el marco estrictamente normativo, el
analisis formalizado hasta el momento permite anticipar como conclusion preliminar que
existe una ausencia de mecanismos homogéneos de constitucion, registracién y
organizacion de este tipo de emprendimientos, que sean abarcativos de las distintas formas

asumidas por los emprendimientos urbanisticos en analisis.

En este contexto, agotada la recopilacion de normas juridicas de origen nacional,
provincial y municipal aplicables al fenomeno, se tendera a determinar cuales serian las
pautas de constitucion, oferta, comercializacion, administracion post — vemta Yy

responsabilidad de los sujetos intervinientes mas adecuadas para uniformar un criterio
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legislativo que origine la eventual necesidad de establecer un nuevo derecho real, especial,
por el que se determinen la totalidad de efectos juridicos derivados de las nuevas forﬁas de
urbanizacion, tanto en lo que se refiere a los sujetos intervinientes en las relaciones
juridicas particulares (titulares de parcela, accionistas, condominos), como en la

vinculacion de éstos con terceros y con el Estado.

Las consideraciones juridicas resultantes de la primera etapa del actual proyecto se
encuentran volcadas en el capitulo correspondiente a Aspectos Normativos del presente

informe.
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IIL1. Enfoque econémico.

Para analizar desde el punto de vista econémico el auge y crecimiento de las
urbanizaciones privadas en la Region Metropolitana del Gran Buenos Aires es necesario
describir el proceso de transformacion sustancial vivido en el pais en la‘ ultima década, y
que podemos conceptualizar bajo el nombre de “ajuste estructural y reforma del estado en
Argentina a partir de 1989/90”. Algunas claves de nuestro anélisis seran las relacionadas,
por ejemplo, con los alcances del ajuste neoliberal y la logica de la globalizacion, el
impacto regional de la reforma del estado y las privatizaciones, la desregulacion financiera,
la concentracion de la propiedad y la relacion entre flexibilizacion laboral y dindmica del
trabajo; siempre a la luz de nuestro objeto de estudio. Estas variables macro econdmicas
nos permitiran ubicar con claridad el cuadro de situacion donde se enmarca, en tiempo y
espacio, nuestra investigacién, y los alcances de la misma en funcion de las siguientes

lineas de indagacion: Rol del Estado, Area laboral, Area comercial y de servicios.

II1.1.1. El rol del Estado.

El ajuste estructural de inspiracion neoliberal llevado a cabo en Argentina por el
gobierno de Carlos Menem a partir de 1989 consiste, en realidad, en una serie de procesos
que han producido una transformacion sustancial en la relacién estado - sociedad vigente en
el pais durante medio siglo y un cambio profundo en la correlacion de fuerzas sociales. Lo
que se ha dado en Hamar “Reforma del Estado” tiene en la politica de las privatizaciones

una de sus partes sustantivas, pero no se resume en ella. También esta en juego lo relativo 2
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la reorganizacion y el ajuste de las administraciones centrales y provinciales, lo
concerniente a la reestructuracion capital - tr.abajo - que tiene en la flexibilizacidn laboral
un nudo central -, los avances desreguladores y la apertura al mercado mundial, lo relativo
al sistema previsional y la reforma tributaria y como uno de sus rasgos mas significativos la

subordinacién de la moneda nacional al dolar, la llamada “ley de convertibilidad”.

Puede afirmarse que la actual politica econémica es la culminacién de tendencias
estructurales gestadas desde mediados de la década del *70 en conjunto con las crisis y
mutaciones de la economia mundial. Ei avance del proceso de mundializacién capitalista
conocido como globalizacién ha cambiado los escenarios materiales y simbolicos sobre los
que se construyeron las relaciones entre los estados y al interior de ellos en la etapa que
sigui¢ a la segunda guerra mundial. Esta mutacion cualitativa en la economia mundial
implica que, aunque la mayor parte de la actividad econdmica sigue teniendo caracter
nacional o local, el nicleo basico, el que marca los ritmos y orientaciones de las inversiones

e influye sobre los mercados, es global.

La globalizacion de los mercados ﬁnancieroé, facilitada por la tecnologia las
comunicaciones, permite separar al capitalista como agente econOmico territorialmente
situado, del capital como fuerza monetaria y sin restricciones. El estado, como la actual
crisis mundial lo esta testificando, suele resuitar impotente para controlar y planificar los
flujos financieros y monetarios que determinan su economia, asi como los flujos de
informacion mediatica, y de ahi la crisis de su propio papel institucional y el debate en
torno a que funciones le caben al estado nacional en un mundo globalizado. En tal sentido,

puede interpretarse que el proceso de reforma del estado encarado en Argentina se ha
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orientado a tornar funcionales las estructuras estatales para las nuevas formas de

acumulacion exigidas por la reestructuracién del capital global.

Precisamente, una de las lineas de indagacion de nuestra investigacién sera el papel
del estado, encarnado por los municipios, en la regulacion, planificacion y evaluacion de
urbanizaciones cerradas en cada uno de ellos. Este examen tendra como principal objetivo
evaluar si hubo o no un analisis previo por parte de las autoridades, adecuado a las
posibilidades y expectativas del municipio; si existieron o existen politicas de planificacién
acorde a la historia econdmica y social de la region; si las exigencias, sobre todo fiscales,
por parte de los inversores, fueron puntualmente analizadas y evaluadas un funcién del
posible beneficio que la inversion supone para el municipio y sus pobladores;, vy
fundamentalmente, si quienes han tenido a cargo el gobierno del municipio han medido con
suficiencia el impacto econémico y sociocultural de la instalacidn de ese tipo de

urbanizaciones en la region.

MIL.1.2. Area laboral.

Por otra parte, el proceso de desmantelamiento del sector publico empresario,
resultado de las privatizaciones, y de descentralizacion hacia las provincias de Ia
infraestructura social del estado nacional, implico una profunda racionalizacién de personal
que ha significado una perdida de capital humano y de saber hacer invalorables. El

esquema de los retiros voluntarios masivos e indiscriminados, sin nmngun criterio de
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preservacion de las funciones que se cumplian ni de las capacidades e idoneidad, redundo
en c;l éxodo de buena parte del personal técnico mas capacitado he implicd un proceso de
pauperizaciéon del mercado laboral De este modo, ese mismo mercado laboral se
caracteriza por su incapacidad para absorber la nueva mano de obra desocupada que se
incorpora afio a aiio, mas la expulsada por la racionalizacion estatal, con el consecuente
crecimiento de la desocupacion. La racionalizacion del personal de las empresas publicas y
en la administracién central implicé la drastica reduccion de alrededor de 535.000 puestos
de trabajo entre 1989 y 1995 pero, aunque no hay datos precisos, esta cantidad crecid aun

mas con los despidos de personal de las empresas ya privatizadas.

La situacion es mas grave aun si se toma en cuenta que, a partir de 1991, el mercado
de trabajo comenzé un inexorable proceso de desregulacion legal para favorecer a los
empresarios y de desarticulacion del viejo sistema de relaciones del viejo sistema de
relaciones laborales protector, que fue el que permitid amphar el mercado interno y
cohesionar el tejido social. La flexibilizacién laboral no supuso, como se pregond, una
adaptacion a las nuevas condiciones tecnologicas del trabajo, ni fue impuesta por mejoras

organizacionales para aumentar la productividad laboral.

“En estas condiciones - sefiala Estela Grasi, investigadora del Instituto Gino
Germani, de la Facultad de Ciencias Sociales de la UB.A. -, el trabajo no es por si mismo
ni dignificador, ni humanizador ni medio de integracién social y el problema no es solo de
los desocupados y ni siquiera, solo de los pobres, aunque quienes se hallan en estas
situaciones padecen las aflicciones que los convierten en objeto de la atencion publica. El

problema es el modo de sociedad que se realiza y las formas de vida social que son
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propuestas como aceptables tras la alternativa del trabajo a cualquier precio y en cualquier

condicion o tras una politica laboral meramente adaptativa.”

En vistas de este diagndstico, y subrayando la grave crisis del mercado laboral en la
provincia de Buenos Aires, una segunda linea de indagacion estara orientada a medir el
impacto econoémico y social en el drea del trabajo, producto de la creacion de estas nuevas
urbanizaciones en los distritos estudiados. Desde el ambito municipal se ha evaluado en
forma positiva la reaccion del mercado en este sentido. Nuevas 4reas de desarrollo laboral
se han afianzado y han crecido a la luz de las necesidades de los pobladores de barrios
cerrados y countries. Nuestro andlisis se centrard en conocer cuantos nuevos puestos de
trabajo se han generado en los ultimos afios; cuiles son los campos que mas se han
desarrollado y por qué; si de esos nuevos puestos de trabajo son beneficiarios vecinos del
municipio y si hay una planificacion previa en torno a este tema, evaluar la forma de
contratacion de dicho personal y su relacién con empresas especializadas con el sector; y

por Gltimo, medir las posibilidades y alcances de desarrollos futuros,

BIBLIOTE
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1.1.3. Area comercial y de servicios.

El aspecto comercial y de servicios es un tercer factor que ﬁos interesa investigar.
Frente al repliegue, la desarticulacién y el gradual desvanecimiento de la industria en la
region metropolitana, a comienzos de la década de 1980 se inicio una nueva fase de
modernizacién en la distribucién comercial, que ocupo los espacios que aquella dejaba

vacantes. Por una parte, se incorporaron innovaciones tecnolbgicas y organizacionales en el



comercio minorista y, por otra, se implantaron sociedades con capitales internacionales.
Los nuevos centros de comercio tendieron a adoptar la forma de megarecintos
desvinculados del espacio publico, privilegiando el uso del automovil particular a través de
una eficiente conexidn con la viaria. Los grandes centros de abastecimiento masivo
(shopping centers, hipermercados, megamercados) han contribuido a una importante
reconversion metropolitana y en muchos casos vulneraron la vitalidad de los subcentros

comerciales.

El estilo de consumo ha variado sustancialmente en la ultima década y en eso han
tenido una ingerencia superlativa el auge de las “compras a distancia”, que se realizan
sobretodo por teléfono o via internet. Aquello que se ha dado en llamar el “consumidor
virtual”, ligado este ultimo exclusivamente con grandes cadenas de supermercados, ha
modificado las caracteristicas comerciales de cada distrito, y con mayor notoriedad, las
zonas mas densamente pobladas por urbanizaciones cerradas. Por lo tanto, se puede decir
que el emplazamiento de los nuevos mega desarrollos comerciales estan directamente

vinculados con areas donde se han acelerado los proyectos urbanos investigados.

De esta manera, se ha observado que, comercialmente, la localizacion de barrios
cerrados y countries suele producir importantes alteraciones en el funcionamiento del area
de influencia, mejoramiento de las redes de transporte primarias; surgimiento de
infraestructura de apoyo (provision de iluminacion publica, servicios generales,
equipamiento y mobiliarios urbanos); la aparicion de equipamiento comercial
complementario, advenimiento de una nueva logica comercial para la zona. Ademas, los

grandes espacios sobre los que se localizan este tipo de urbanizaciones son, generalmente
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de caracter intersticial, de manera que la empresa constructora o el holding de propietarios
suele hacerse cargo de la apertura de la red viaria del entorno, su pavimentacion,
iluminacion e infraestructura, como modo de favorecer su accesibilidad. Esto redunda en un

beneficio para el municipio y para el vecindario mas préximo.

Ademas, y en relacién directa con fuerte modificacion del area comercial, el sector
vinculado a servicios también ha sufrido profundos cambios. Muchas nuevas areas se han
incorporado a distritos donde tradicionalmente estaban ausentes o con escasa presencia.
Ejemplos como el sector de medicina prepaga, los sectores de educacion y seguridad, de
cuidado del medio ambiente natural (jardineria), de equipamiento deportivo, o de medios
de comunicacién, han tenido en los Gltimos tiempos un protagonismo determinante, ya que
el crecimiento de la poblacion dentro de las urbanizaciones cerradas generd una demanda
importante un cada una de esas areas. Frente a cada necesidad dentro de esta “nueva
fisonomia urbana” surge una determinada respuesta. Estas repuestas, junto a cada una de
las necesidades surgidas, orientaran nuestras las lineas de indagacion en el area comercial y
de servicio en el interior cada municipio para evaluar condiciones y posibilidades en el
interior de la comunidad en su conjuto. Principalmente, el acento estara en analizar el
impacto econdmico de estas “nuevas centralidades periféricas” materializadas a partir de la
descentralizacion comercial, posibilitada a costa de un gran repliegue industrial, sumada a

la enorme desconcentracién residencial que ha marcado un dinamismo inédito en el sector

de servicios primarios.
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I1.2. Enfoque Social.

Tal como se ha podido observar al construir el enfoque econdémico en este marco
conceptual, recortado sobre todo en las consecuencias del impacto que estas nuevas
urbanizaciones han producido en zonas de vecindario ya establecido, en el plano social se
puede vislumbrar otro tanto. La relacion entre las personas, variable, nunca establecida de
una vez y para siempre, conflictiva, y en estos tiempos de profunda crisis del sujeto,
altamente inestable, es el centro de este enfoque. Esta relacion porta como marca distintiva

el riesgo y el azar que implican ser parte de la condicion humana. En relacién a esto Hanna

Arendt sefiala:

“La condicion humana abarca mas que las condiciones bajo las que se ha dado Ia
vida del hombre. Los hombre son seres condicionados, ya que todas las cosas con las que
entra en contacto se convierten de inmediato en una condicién de existencia. El mundo en
el que la vida activa se consume, esta formado de cosas producidas por las actividades
humanas; pero las cosas que deben su existencia exclusivamente a los hombres condicionan
de manera constante a sus productores humanos. La objetividad del mundo —su caricter de
objeto o cosa- y la condiciéon humana se complementan mutuamente; debido que la

existencia humana es pura existencia condicionada.”

Este condicionamiento, no es solo en relacion a las cosas u objetos del quehacer
humanos, sino que incluye, como fundamento esencial, la relacion con el otro, €l semejante,
y conlleva una tension insalvable; es este ultimo el sostén, firme o endeble, de la relacion
entre iguales: sujetos humanos productores de significados y valores que se conjugan en el

imaginario de una sociedad.
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Mas alla de las consideraciones que podamos aportar acerca de la “tension esencial”
que constituye a una sociedad, la.‘ mayoria de los autores que desarrollan estos temas
parecen coincidir en seitalar la profundidad de los cambios que afectan el actual orden
global, que han producido ademas la reestructuracion de las relaciones sociales y, como
consecuencia, el desajuste de los marcos de regulacion colectiva desarrollados en un época
anterior, ligada con un Estado asistencialista y protector. Gran parte de los debates en torno

a la “nueva cuestion social” giran en torno de los efectos perversos de este proceso de

mutacion estructural,

Lo que nos interesa fundamentalmente sefialar es que el dicho proceso de cambio
estructural alcanza directamente a la relacion entre las personas y las representaciones que
la sostienen. Asi, como es indispensable que en la sociedad se instale un discurso que
permita construir ciertos ideales, ese mismo discurso encuentra su “negativo” en otro
discurso que también el ideal justifica. En sociedades donde impera una angustiosa
desigualdad social, conceptos como el de seguridad, contacto con la naturaleza, o cambios
en el estilo de vida, no dejan de producir interrogantes acerca de lo que esto significa, en

términos sociales para el resto de la comunidad.

Por lo tanto, y atendiendo al impacto social que puede generar la implantacion de
urbanizaciones cerradas en el interior de sociedades establecidas, que por lo demas, han
tenido en la diversidad cultural y econémica un caracter fundacional, hemos de partir para
el analisis del posible conflicto, o - para decirlo con los términos que utilizamos al inicio -
el analisis de a “tension”  existente, de tres ejes significantes:

homogeneidad/heterogeneidad, identidad/diferencia/segregacion y seguridad/inseguridad.
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Esos ejes protagonizan los polos donde se inscriben, por un lador, el estilo de vida ideal
hacia dentro de las nuevas urbanizaciones, y por el otro, los efecto§ en “los otros”, los que
aun comparten la comunidad abierta del municipio. Cada uno de ellos aportaré las fuentes
de inspiracion para nuestras lineas de indagacién. Cabe resaltar que los tres ejes estan
intimamente ligados y que la separacién es a efectos de un mejor y mas exhaustivo

desarrollo.

I11.2.1. Eje homogeneidad/heterogeneidad

Histéricamente, los barrios de las ciudades hubieron de constituirse en relacion con
cierta homogeneidad socioecondémica, por otra parte cada vez mas dispersa. Las nuevas
urbanizaciones cerradas parecen llevar al extremo este dinamismo en juego en la
conformacién social de los espacios urbanos. Hay que considerar que detras del fenémeno
que nos ocupa se¢ halla, en el nivel de los dinamismos que estructuran las relaciones sociales
actualmente, una marcada tendencia a la homogeinizacion y al rechazo de la
heterogeneidad, del otro distinto, que encuentra en estas nuevas formas de urbanizacion una
de sus expresiones mas crudas. En este apartado intentaremos desplegar algunas de las

consecuencias que pueden desprenderse de estas dos tendencias en juego.

Por un lado, llevando el analisis al interior de la vida en estas urbanizaciones, la
homogeneidad interna y cerrada de estos barrios contribuye a que se formen redes de
relaciones y de amistad muy densa, y pautas de conductas y valores muy homogéneas

mientras se permanezca en el barrio. Esto da lugar a un sistema de normas o de control
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social mutuo mas o menos explicito, pero que en muchos casos pone limites muy marcados
a la libertad de los \vrecinos. Y la misma homogeneidad y la atencién que debe prestarse a
estas reglas generan una suerte de cultura interna burocratica, con formas de vida
estandarizadas en alto grado, con escasa variedad y sin espacios de creacion que generen lo

que podriamos llamar “diversidad cultural u orden heterogéneo™.

La mayoria de los analistas sociales concuerdan en afirmar que en localidades
cerradas se tiende a buscar la “sensacion de estar entre los nuestros, en la ilusion de la
igualdad, garantizada por la monétona similitud de todos los que estan a la vista. Esta
garantia de seguridad esta esbozada en la ausencia de vecinos que piensen, actien o tengan
un aspecto distinto de los demas. La uniformidad genera conformismo, y el otro rostro de
este el la intolerancia. En una localidad homogénea es sumamente dificil adquinr las
cualidades de caracter y las destrezas necesarias para afrontar diferencias entre seres

humanos y situaciones de incertidumbre.

Bajo estas premisas habremos de examinar como se instituyen las normas y valores
dentro de las urbanizaciones éerradas, cuales son sus alcances y qué tipo de relacion se
constituye entre los cohabitantes, como se establecen los mecanismos de participaciéon y
debate, si es que los hubiese y cémo se organizan los mecanismos de control y prevencion
de las actividades que pudiesen quedar fuera de las normas; esto es, investigar
fundamentalmente cémo, en un modelo que tiende a la homogeneidad socioeconomica y
cultural, se aborda todo aquello que pueda introducir en ese orden establecido de cosas, lo

heterogéneo, lo diferente.

Lo que esta en juego en el orden de la heterogeneidad es la diferencia, la posibilidad
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de encontrarse en espacios donde el desconcierto, la perplejidad o la emocion provoquen la
rﬁptura de la peligrosa monotonia de relacionarse solo con iguales; pues la movilidad social
es un bien adquirido en el interior de la sociedad, y no fuera. Precisamente, los espacios
propicios donde lo heterogéneo (formas, estilos, saberes, posibilidades) puede desplegarse
con mayores efectos no son los espacios cerrados, sino los espacios abiertos, publicos. Para

el socidlogo Zygmunt Bauman

«..los lugares de encuentro eran sitios donde se creaban normas —para permitir que
se hiciera justicia- y se las aplicaba de manera horizontal, con lo cual los conversadores se
constitufan en una comunidad, apartada e integrada por los criterios de evaluacion
compartido. Un territorio despojado de espacio publico brinda escasas oportunidades de

debatir normas, confrontar valores, debatir y negociar”.

En esta linea de analisis y bajo el persuasivo titulo de Building Paranoia, el
socidlogo Steven Flusty describe la asombrosa explosion y el frenético boom de la
construccion en un campo nuevo para las areas urbanas: “el de los espacios prohibitorios,
disefiados para interceptar y rechazar a los que aspiran a usarlos, dando el ultimo toque a la

desintegracion de las formas locales de solidaridad y vida comunitaria”. Para F lusty:

“Los espacios piblicos tradicionales son reemplazados cada vez mas por espacios
construidos y poseidos por entidades privadas (aunque frecuentemente con subsidios
publicos), destinados a la congregacion administrativa del pablico, es decir, espacios para
el consumo. El acceso depende de la posibilidad de pagar. Aqui reina la exclusividad, que
asegura los altos niveles de control necesarios para impedir que la irregularidad, la

imprevisibilidad y la ineficiencia entorpezcan el curso pacifico del comercio”.
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En este sentido, una de las lineas de indagacion fundamentales del trabajo sera la de
rastrear qué ideal de comunidad y de relacidn al otro subyace a esta tendencia
homogeneizante que estructura este tipo de urbanizacion, y hasta donde se haya en juego,

como reverso o negativo de la misma, el rechazo hacia lo diferente.

II1.2.2. Eje Identidad / diferencia / segregacion

Ha sido una constante en la historia de las ciudades de occidente el crecimiento y la
expansion. Los grupos de personas con mayor poder tanto econdémico como politico son los
que, en primera instancia, pudieron elegir su lugar de residencia, dejando relegados a otros
grupos de menor capacidad a zonas menos deseables. Esta dicotomia se manifiesta en el
territorio, en la “ecologia social” de nuestras ciudades, en procesos de concentracién
territorial de poblaciones socioecondémicamente parecidas y a la vez diferenciadas respecto

de otras poblaciones y territorios y, con frecuencia, fuertemente diferenciadas de los

barrios vecinos.

Esta diferenciacion no significa necesariamente conflictos. Es deseable que una
sociedad pueda convivir con la diferencia; pero esa convivencia se torna esquiva entre
vecinos muy contrastados en sus caracteristicas sociales, sus formas de vida, su marco
fisico. Eso ocurre cuando los nuevos barrios del tipo urbanizacion cerrada comienzan a
instalarse en el corazon de zonas urbanas o compiementarias habitadas por vecinos de
escasos recursos econdmicos. Eso puede conducir eventualmente a un proceso de

segregacion socioterritorial. La segregacion socioterritorial tiende a producir la separacion,
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el aislamiento de esos barrios respecto de su entorno inmediato, con las consiguientes
fricciones e insalvables desigualdades. El intento de “prevenir” dichas fricciones es lo que
lleva a “amurallar” y conducir hasta limites extremos la seguridad de dichos barrios. Un

capitulo aparte merece el concepto de seguridad.

La segregacion social y espacial incide ciertamente y en muy distintos aspectos en
la calidad de vida residencial en las nuevas urbaniz.aciones: inseguridad de nifios,
adolescentes y adultos fuera del perimetro amurallado, ocasiones de robo y violencia, de
dafios a equipamiento, apenas disminuidos por los mas complejos sistemas de vigilancia,
con sus correspondientes costos, entre estos, un clima psicologico de hostilidad entre los

habitantes de afuera y de adentro.

El socidlogo Mario Robirosa sefiala en relacion a esto que “antes de pensar en
levantar barricadas y murallas, seria recomendable implementar estrategias inteligentes,

tendientes a disminuir las causas de [a friccion, producidas por las enormes desigualdades.

El concepto de segregacion, por lo demas muy poco elaborado en funcion del objeto
de estudio definido como “nuevas formas de urbanizacién”, esta intimamente ligado a
conceptos como igualdad, diferencia e indiferencia. Las sociedades contemporaneas,
basadas tanto en la idea de igualdad como de diferencia, han generado un doble camino:
por un lado, universalista (dentro de ella la controvertida globalizacién), por el otro ~solo
en apariencia de sentido inverso- un hiperindividualismo sin solidaridad. El paso de lo
monocultural a lo multicultural no implica, por el solo hecho de reconocer las diferencias,

un avance en esta materia. Al respecto dice criticamente la socidloga francesa Ariane
Chebel d’ Apolloma:
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“Esta estrategia biocultural, traducida a un lenguaje corriente, produce una
esencializacién de las culturas, que deben permanecer impermeables entre si para no
degenerar y perder su identidad (miscifobia cultural), dado que cada cultura es la expresion
visible de unos factores biologicos y sociales implicitos. Se perfila asi una nueva forma de
racismo ordinarios, el racismo cultural, legitimado por su caracter antitotalitario

(‘totalitario’ es todo lo que niega las diferencias) y su lucha por conservar la identidad.”

Estas consideraciones nos permitiran acercarnos a la relacion entre las familias que
habitan estas nuevas urbanizaciones y los vecinos afincados en las zonas de influencia. Es
absolutamente imprescindible ubicar en el discurso y la accion los detonantes de actitudes
segregativas, volcadas casi siempre a la negacion del otro distinto, agresivo y violento, bajo

el aspecto de lograr siempre una mayor seguridad. Podria darse el caso, como sefiala

Bauman, que:

“Las elites han optado por el aislamiento, pagan por €l generosamente y de buen
grado. El resto de la poblacién se encuentra excluida y obligada a pagar el fuerte precio
cultural, psicoldgico y politico, del nuevo aislamiento. Los que no pueden optar por vivir
aisladamente y pagar los costos comrespondientes de seguridad son las victimas del
equivalente comemporineo de los cerramientos de la modernidad temprana; se los coloca
lisa y llanamente “afuera” sin consultarlos, se les impide el acceso al “ejido comunal™ de
antafio, afrontan el arresto, la expulsidon o una fuerte conmocion cuando ingresan en la
region cercada sin advertir los carteles de “propiedad privada™ o sin conocer el significado

de las sefiales, no verbales, pero mas efectivas, de “Prohibida la entrada”.
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[1.2.3. Eje Seguridad / Inseguridad

En un excelente libro publicado hace ya algunos afios, Alexander Mitschelich,
Premio Nobel de la Paz en 1969, examina ¢cémo las grandes ciudades se han convertido en
sitios altamente patologicos, sobretodo al empobrecer las relaciones humanas, fomentar la
asociabilidad y la delincuencia, desarraigar emocionalmente a sus habitantes y romper el
equilibrio entre intimidad y solidaridad. Mitsterlich, licido defensor de la vida urbana, hace
explicito su desacuerdo con “las lamentaciones de aquellos criticos culturales para los que

la ciudad ha sido siempre fuente de todos los vicios”.

“Tesis sobre la ciudad del futuro” es el libro al que hacemos referencia. En el dltimo
capitulo llamado “Nuestra infantil seguridad”, nos da algunos mndicios para pensar el tema.
Para Mitsterlich las grandes urbes constituyeron siempre fantasmas del miedo, anclados en
lo que Lewis Mumford llama “el recipiente de todas las fuerzas destructivas, cuyos
objetivos son la destruccién permanente y la aniquilacion”. Estos deseos de destruccion

parecen ir siempre por detante del deseo de crear otro modelo de sociedad.

En tanto que ¢l tema de la seguridad es uno de los factores ya sefialados en
torno al cual gira la aparicion de este tipo de urbanizaciones, como respuesta posible al
problema de la inseguridad en la ciudad; es inexorable llevar adelante un analisis de los
supuestos en juego en este tipo de respuestas. El problema de la seguridad no es algo que
esté ajeno a las relaciones socicecondmicas que configuran nuestra sociedad. Los altos
niveles de exclusién social y econémica que se encuentran en las grandes ciudades,
sobretodo en los paises subdesarrollados, estan profundamente ligados con la marginalidad

y la violencia que en ellas se vive. La respuesta que ofrecen las urbanizaciones cerradas a
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esta compleja realidad deja por fuera, por cierto, el nucleo del problema. Mitsterlich
sostiene que: “Mas acertado resulta un discreto analisis para darnos cuenta que ha sido
nuestra propia realidad cultural, social y econémica la que ha producido este exceso de

‘drop outs’, de fracasados, de criminales y marginales™.

Hace algunos aiios, Richard Sennet fue el primer analista de la vida urbana
contemporanea que llamo Ia atencion de sobre la inminente “caida del hombre publico™. La
experiencia de las ciudades norteamericanas analizadas por Sennet apunta a un elemento
comtn casi universal: la suspicacia, la intolerancia de las diferencias, la hostilidad hacia los
forasteros, la exigencia de separarlos y desterrarlos, asi como la obsesion, histérica,
paranoica por “la ley y el orden” tienden a alcanzar su mas alto grado en las comunidades

mas uniformes, las mas homogéneas en cuanto a raza, etnia o estrato social.

Los miedos contemporaneos, tipicamente “urbanos”, a diferencia de aquellos que
antafio condujeron a la construccién de las ciudades, se concentran en el “enemigo
interior”. “Quien suffe este miedo - sefiala Zygmunt Bauman - se preocupa menos por la
integridad y por la fortaleza de la ciudad en su totalidad, como propiedad y garantias
colectivas de la seguridad individual, que por el aislamiento y la fortificacién del propio
hogar dentro de aqueila. Los muros que antes rodeaban la ciudad ahora la cruzan y se
entrecruzan en varias direcciones. Vecindarios cercados, espacios piblicos rigurosamente
vigilados y de acceso selectivo, guardias armados en los portones y puertas electronicas,
todos ellos son recursos empleados contra el conciudadano indeseado mas que contra los
ejércitos extranjeros, los salteadores de caminos, los merodeadores, y otros peligros

desconocidos que aguardan mas alla de los portones.”
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El filosofo y economista francés Jacques Attali, en su mis reciente trabajo
publicado bajo el titulo de “Fraternidades™, radicaliza aun més el conflicto transportandolo
hacia una verdadera lucha entre ricos y pobres, o desde otra perspectiva, entre mercado y
democracia. Al triunfar el mercado, donde “el estadio optimo de la sociedad se alcanza
cuando cada cual se comporta de forma egoista, (...) veremos a los grupos mas ricos
rechazar los sistemas de jubilacion por prorrateo para acelerar el establecimientos de fondos
de pensiones por propio beneficio. Veremos como las periferias acomodadas dejan de
aceptar que su seguridad dependa de municipalidades mayoritariamente mas pobres, y
como se organizan bunkers que disponen de sus propias fuerzas de policia y de sistemas de
seguridad privados. Veremos a las comunidades étnicas mas acomodadas de un pais o de

una ciudad organizar su separacién de los otros grupos.”

Es innegable que el tema de la seguridad comporta en si mismo un alto grado de
complejidad. En €l estan incluidos y fuertemente ligados los problemas mas acuciantes de
la actual situacién de la Provincia de Buenos Aires: la delincuencia, la violencia y la
muerte, con su carga de impunidad e impotencia por quienes la padecen, ¥y la marginacion y

exclusion, con su oscuro manto de frontera infranqueable para los que no encuentran salida,

Con la profundizacién de las desigualdades sociales, la falta de mecanismos
solidarios por parte del Estado y de Ia comunidad en su conjunto, es muy poco factible que
los niveles de violencia y friccién social encuentren una salida favorable. Puede darse el
caso ademds de una amplio “desplazamiento” de las zonas en que la violencia se torna mas
cruda. La seguridad puede prevenir el delito, pero no las causas por las cuales ese delito se

gesta.
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Por lo tanto nuestras lineas de indagacidn estaran destinadas a analizar cual es el
efecto que produce en la comunidad los rigurosos, y por momentos apremiantes, sistemas
de seguridad de las nuevas formas de urbanizacién. Deberemos investigar, ademas, hasta
que punto, conduciendo a un extremo insospechado la “arquitectura defensiva”, las nuevas
urbanizaciones no generan un fuerte ambito de exclusién, propicio para favorecer
situaciones de violencia y si, al contrario de lo que se podria pensar, la mnseguridad, es un
factor predominante en una sociedad que hace del miedo y la segregacion una forma de
vida. Como sugiere el socidlogo Nan Elin, en nuestro tiempo “de marcada exclusion social,
el factor miedo ha crecido sin precedentes, como los demuestran la proliferacion de
complicados sistemas de seguridad; las comunidades ‘cercadas’ y ‘seguras’ para grupos de
todas las edades y niveles de ingreso, la creciente vigilancia de los espacios publicos,
ademas de los interminables mensajes de peligro emitidos por los medios de comunicacion

masivos.”
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H1L.3. Enfoque urbanistico.

Desde el punto de vista urbanistico, el fenémeno de las nuevas formas de
urbanizacion debe ser pensado en el marco de lo que se ha dado en llamar la crisis de la
ciudad posindustrial. Durante los tltimos dos siglos, el desarrollo de las ciudades se ha
mostrado como la forma de organizacion espacial mas adecuada para conseguir un mayor
progreso econdmico y cultural. Los procesos de urbanizacién son indisociables de la
evolucién social y econémica y del progreso técnico de las sociedades, y han sido siempre
la forma que las sociedades se han dado para organizar el espacio acorde a las necesidades
que su desarrollo les planteara. Desde la Revolucién Industrial, los criterios sobre los que se
ha fundamentado esta forma de organizacion han tenido un claro caracter econdmico. Se ha
tratado de crear el marco espacial mas adecuado para favorecer la eficacia de las
actividades productivas ligadas al proceso de industrializacion, Esto implicaba, sobre todo,
reducir los costes de transporte en los procesos de produccion y minimizar también las

necesidades de desplazamiento de los trabajadores.

El proceso de concentracién demografica en las grandes ciudades, si bien se da en
todo el mundo con caracteristicas similares, en los paises subdesarrollados contiene otro
factor de movilidad social, en donde debe encomntrarse una de las razones fundamentales de
la explosion demogrifica que se evidencia en ciertas ciudades de estos paises, como el
Distrito federal de Meéxico o la ciudad de San Pablo. “Las grandes ciudades
latinoamericanas se caracterizan por no haberse formado solo a base de una atraccién
provocada por su crecimiento industrial, sino por ser receptaculo del aluvion del éxodo

rural y de las pequefias ciudades provocado por la descomposicion de las formas
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productivas, incapaces de resistir la competencia de cada nueva fase de la expansion

capitalista”.

El desarrollo de las grandes urbes, y los desajustes y contradicciones internas que lo
acompaiian, ha sido siempre generador de conflictos que redundan en procesos de
relocalizacidn espacial. Estos desajustes se expresan en diferentes niveles: en lo ambiental;
la contaminacion del aire, del suelo y sonora; en lo referente al espacio y la vivienda: la
concentracion demogrifica cada vez mayor, el encarecimiento de la vivienda y Ia reduccién
concomitante de las dimensiones - como consecuencias del hacinamiento cada vez mayor
en un espacio reducido -, Ia disfuncionalidad del espacio urbano producida por los cambios
en la utilizacién del espacio, como el caso del aumento del trafico rodante; en el nivel de la
dindmica social: la desaparicion de los sentimientos de vecindad y solidaridad, la mayor

conflictividad social y laboral, la potenciacién de conductas asociales.

Ya desde fines del sigio XIX, surgen proyectos urbanisticos dirigidos a p_alear los
deficit planteados por las grandes urbanizaciones. La ciudad jardin de los ingleses, La Ville
Radieuse de Le Corbusier, son algunos ejemplos de intentos pensados por urbam'étas para
pensar otro tipo de ciudad. Estos proyectos de cambio siempre han ido de la mano de
factores tecnologicos que los posibilitaran (el tren, en el caso de la ciudad jardin), y de la
iniciativa de los sectores de la sociedad con mayor poder adquisitivo. En la historia de las
ciudades occidentales, han sido los grupos mas acomodados los que pudieron en primera

instancia elegir su habitat.

En este sentido, el auge actual alcanzado por las nuevas formas de urbanizacién

debe ser considerado como un proceso de redistribucién del espacio urbano que ha sido
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posible a partir de la creacion de vias de acceso répido a la ciudad, y que ha encontrado
como factores impulsores en las clases de mayor ﬁoder adquisitivo de la sociedad muchos
de los desajustes planteados en torno al crecimiento de las grandes urbes. Todas las grandes
ciudades cuentan a lo largo de su historia con momentos en los que se producen este tipo de
procesos de redistribucion espacial, y la manera en que los mismos sean llevados a cabo
redunda indefectiblemente en el nivel de conflicto y de desajustes que sobrevengan al

nuevo ordenamiento,

Desde el punto de vista urbanistico, es fundamental para que dicho proceso redunde
€n una mejor organizaciéon y una mayor funcionalidad del espacio urbano, el hecho de que
el Estado funcione como un ente regulador en relacion a lo que se denomina logicas de
ocupacion territorial. Todo ambito territorial, en la microescala, supone una particular
combinacion de atributos sociales, economicos, fisico construidos y naturales, integrantes
de un proceso de organizaci6n territorial mas amplio, y posible de analizar a partir de las
logicas de ocupacion y apropiacion territorial que en el mismo se entrecruzan. Las logicas
de ocupaciéon dominantes en las &reas urbanas son las siguientes: centrales, residenciales,
industriales, periurbana productiva, periurbana de esparcimiento y segunda residencia,

rural.

En la ciudad de La Plata, existe como antecedente un trabajo realizado entre los
afios 1995 — 1999, cuyo objetivo fue el de realizar un analisis territorial que abarcara los
aspectos sociales, econdmicos, fisico - construidos y fisico - naturales, con el objeto de
determinar patrones territoriales en la microescala. El propésito final de dicha investigacion

fue la aplicacion de dicho analisis a la construccién de un codigo de ordenamiento
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territorial, a partir del cual delimitar las zonas mas aptas para la implantacion de barrios

privados y clubes de campo.

Si bien el marco de este proyecto no permite plantearse propdsitos de tal
envergadura, si sera objetivo del estudio, en lo referente al aspecto urbanistico: indagar en
los Municipios seleccionados, la existencia o no de un codigo de ordenamiento territorial,
asi como la existencia o no de algun tipo de planificacion del crecimiento urbano planteada
por los municipios en cuestion. A su vez, en caso de que dicha planificacion existiese, se
realizara un analisis de la misma a la luz de los siguientes factores: nivel de accesibilidad a
Buenos Aires de las zonas destinadas a clubes de campo; proximidad 2 cuencas de empleo
y subempleo; preservacion de las areas complementarias de la propuesta de zonificacion,
nivel de invasién de colonias agricolas y zonas productivas consolidadas como tales:;
reactivacion de espacios subutilizados; generacion de cortes entre patrones residenciales y
patrones periurbanos; nivel de relacion de la oferta de zonas planificadas para la instalacion

de clubes de campo, con las tendencias dominantes de la demanda existente en toro a este

tipo de urbanizaciones.
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ANEXO NORMATIVO

A) DECRETO LEY 8912/77, TEXTO ORDENADO POR DECRETO 3389/87
{con ias modificaciones del Decreto Ley N° 10.128 y la Ley N° 10.653, y la publicacion de los
Decretos Reglamentarios Nros, 11.548/83 y 1.372/88)

LEY DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y USO DEL SUELO

TITULO |
OBJETIVOS Y PRINCIPIOS
CAPITULO UNICO

Art. 1.- La presente Ley rige el ordenamiento del Territoric de la Provincia, y regula el uso,
ocupacion, subdivision y equipamiento del suelo.

Art. 2° - Son objetivos fundamentales del ordenamiento Territorial:

a)

b)

<)

d)

5]

9)

Asegurar la preservacion y el mejoramiento del medic ambiente, mediante una adecuada
organizacion de las actividades en el espacio.

La proscripcion de acciones degradantes del ambiente y la correccion de los efectos de las ya
producidas.

La creacién de condiciones fisico-espaciales que posibiliten satisfacer al menor costo
econémico y social, los requerimientos y necesidades de la comunidad en materia de
vivienda, industria, comercio, recreacién, infraestructura, equipamiento, servicios esenciales y
calidad del medio ambiente,

La preservacion de las dreas y sitios de interés natural, paisajistico, histérico o turistico, a los
fines del uso racional y educativo de los mismos.

La implantacion de los mecanismos legales, administrativos y economico-financieros que
doten al gobierno municipal de los medios que posibiliten la eliminacion de los excesos
especulativos, a fin de asegurar que ef proceso de ordenamiento y renovacion urbana se lleve
a cabo salvaguardando los intereses generales de la comunidad.

Posibifitar la participacién orgénica de la comunidad en el proceso de ordenamiento temitorial,
como medio de asegurar que tanto a nivel de la formulacién propuesta, como de su
realizacion, se procure satisfacer sus intereses, aspiraciones y necesidades.

Propiciar y estimular la generacion de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad
vital de la preservacion y recuperacion de los valores ambientales.

Art. 3° - Establécense los siguientes principios en materia de Ordenamiento Teritoriat:

a)

b)

Deberad concebirse como un proceso ininterrumpido en €l que un conjunto de pautas y
disposiciones normativas orienten las decisiones y acciones del sector piblico y encaucen las
del sector privado hacia ef logro de objetivos predeterminados, reajustables en funcion de los
cambios no previstos que experimente la realidad sobre la que se actia.

Las Comunas deberan realizarlo en concordancia con los objetivos y estrategias definidas por
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el Gobiemo Provincial para el sector y con las orientaciones generales y particulares de los
planes provinciales y regionales de desarrolio econdmico y social y de ordenamiento fisico.

¢) En las agiomeraciones, conurbaciones y regiones urbanas sera encarado con criterio integral,
por cuanto rebasa las divisiones jurisdiccionales. Los Municipios integrantes de las mismas,
adecuaran el esquema territorial y Ia clasificacion de sus dreas a la realidad que se presenta
en su temitorio. Esta accion debera encararse en forma conjunta entre los Municipios
integrantes de cada regién, con la coordinacién 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 localizacién de actividades y la intensidad y modalidad de la ocupacién del suelo se hara
con criterio racional, a fin de prevenir, y en lo posible revertir, situaciones criticas, evitando las
interrelaciones de usos del suelo que resulten inconvenientes.

TITULO |
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULO I
DEL CRITERIO GENERAL

Art. 4° - Estardn sometidos al cumplimiento de la presente Ley las personas fisicas y juridicas
publicas o privadas, con ia Gnica excepcién de razones de seguridad y defensa.

CAPITULO I )
DE LA CLASIFICACION DEL TERRITORIO

Art, 5° - |.- Los Municipios delimitaran su Termritorio en:

a) Areas rurales.
b) Areas urbanas y dreas complementarias.

El area rural comprendera las dreas destinadas a emplazamientos de usos relacionados
con la produccién agropecuaria extensiva, forestal, minera y otros.

El drea urbana comprendera dos subareas: Ia urbanizada y la semiurbanizada.

Las areas complementarias comprenderan las zonas circundantes o adyacentes al drea
urbana, relacionadas funcionalimente.

Las dreas urbanas y las complementarias conforman los centros de poblacion y son partes
integrantes de una unidad territorial.

Il.- En las distintas areas podran localizarse zonas de usos especificos de acuerdo a ia modalidad,
tipo y caracteristicas locales, y seran: residencial, urbana Y extraurbana, comercial y administrativa,
de produccion agropecuarnia, icticola, industrial y extractiva, de esparcimiento ocioso y activo, de
reserva, ensanche, transporte, comunicaciones, energia, defensa, seguridad, recuperacion y
demas usos especificos.

La existencia o no de areas, subdreas o zonas determinadas, como asi la ubicacién de
algunas de éstas, dependerd de las condiciones propias o necesidades de cada partido o de cada
uno de sus ntcleos urbanos.

Las 4reas, subdreas y zonas, cuando asi corresponda, se dividirdan en espacios
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parcelarios, circulatorios y verdes y iibres publicos.

DE LAS AREAS Y SUBAREAS

Art. 6° - Se entiende por AREA URBANA: La destinada a asentamientos humanos intensivos, en
la que se desarrollen usos vinculados con la residencia, las actividades terciarias y las de

producciéon compatibles.

SUBAREA URBANIZADA: E! o los sectores del area urbana, continuos o discontinuos, donde
existen servicios pablicos 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 poblacién por su utilizacion como tal, con parte de la
infraestructura de servicios y del equipamiento necesario, pero que una vez completados pasaran
a constituirse en subdreas urbanizadas. A este efecto deberd lograrse como prioridad el
compietamiento de:

a) La infraestructura de servicios y el equipamiento comunitario.

by La edificacién 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

Art. 7° - Denominanse:

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

b) Zona residencial extraurbana: La destinada a asentamientos no intensivos de usos
relacionados con la residencia no pemnanente, empiazada en pleno contacto con la
naturaleza, en el area complementaria o en ef area rural. Se inciuyen en esta zona los clubes
de campo.

c) Zona comercial y administrativa: La destinada a usos relacionados con la actividad
gubernamental y terciaria, emplazada en el area urbana.

d) Zona de esparcimiento: La destinada principalmente a la actividad recreativa ociosa o activa,
con el equipamiento adecuado a dichos usos. Podrd estar ubicada en cualquiera de las
areas.

e) Zona industrial: La destinada a la localizacién de industrias agrupadas. Las zonas industriales
se establecerdn en cualquiera de las areas. Al decidir su locacion se tendra particularmente
en cuenta sus efectos scbre el medio ambiente, sus conexiones con la red vial principal,
provision de energia eléctrica, desagiies industriales y agua potable.

Las industrias molestas, nocivas o peligrosas deberdn establecerse cbiigatoriamente en zona
industrial, ubicada en &rea 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 publicos necesarios para el asentamiento de industrias
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agrupadas, debiendo estar circundado por cortinas forestales.

f)y Zona de reserva: Al sector delimitado en razon de un interés especifico orientado al bien
comun.

g) Zona de reserva para ensanche urbano: Al sector que el Municipio delimite, si fuera necesario,
en prevision de futuras ampliaciones del drea urbana.

h) 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, ya sea provenientes del desgaste de la plataforma o de la erosion
continental.

)) Zona de usos especificos: La defimitada 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) Espacios circulatorios: Las vias de transito para vehiculos y peatones, las que deberan
establecerse claramente en los ptanos de ordenamiento.

Segtin la importancia de su trinsito, o funcidn, el sistema de espacios circulatorios se dividird
en:

1. Trama interna: 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 extena: Vias de la red troncal, acceso urbano, caminos principales ©
secundarios.

b) Espacios verdes y libres pubiicos: Los sectores ptblicos (én los que predomine la vegetacion
y el paisaje). cuya funcién principal sea servir a la recreacion de la comunidad y contribuir a la
depuracion del medio ambiente. :

¢) Espacios parcelarios: Los sectores destinados a parcelas urbanas y ruraies; los espacios
destinados a parcelas urbanas, dada su finalidad, se denominaran espacios edificabies.

CAPITULO i
DELIMITACION Y DIMENSIONADO

Art. 9° - A los efectos de un mejor ordenamiento funcional, las zonas podran ser divididas en
distritos y subdistritos.

Art. 10 - Las areas, subdreas, zonas y espacios urbanos, deberan delimitarse sequn Usos.

Art. 11 - Para cada nicleo urbano se fijardn las metas poblacionales establecidas en el plan
regional respectivo, adoptando, en caso de no haberias, las que resulten del calculo segun las

tendencias.
De acuerdo a tales metas se dimensionaran las subareas y zonas que componen

el nicleo urbano, regulandose la ocupacion del sueio para cada distrito y manzana o macizo en
base a las densidades poblacionales asignadas.
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Art. 12 - El disefio de la trama circuiatoria tendra como objetivo |a vinculacion e integracién de los
espacios parcelarios y verdes o libres piblicos, procurando el més seguro y eficiente
desplazamiento de los medios de transporte. Su frazado tendra en cuenta la interrelacion con
areas y zonas adyacentes, diferenciando la circulacion vehicular de Ia peatonal. El sistema
permitira el trénsito vehicular diferenciado, estableciendo dimensiones segun densidades Y USOS
urbanos previstos, de acuerdo a los criterios de cdlculo més apropiados.

Art. 13 - Los espacios verdes o libres pablicos 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, piazas y parques publicos, ya
sean comunales o regionales,

Los espacios verdes seran convenientemente distribuidos y ubicados en cada area o zona,
a razon de tres y medio metros cuadrados por habitante (3,50 m2/hab.) para plazoietas, 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 podrén incluirse los parques de dicha caracteristica ubicados en un radio
de sesenta kiiémetros (60 km.).

CAPITULO IV
DEL PROCESO DE OCUPACION DEL TERRITORIO

A) Creacidn y ampliacién de nicleos urbanos o centros de poblacion,

Art. 14 - (Dec. Ley 10.128/83). Se entendera por creacion de un nicleo urbanc 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 el conjunto de previsiones normativas destinadas a orientar la
ocupacién de dicha drea y el ejercicio de los usos mencionados, con el fin de garantizar el eficiente
y amdnico desarrolio de los mismos y la preservacion de la calidad dei medio ambiente.

Cuando la creacion o ampliacion de nucleos 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 pablica
las fracciones que resulten necesarias a esos fines a los efectos de su expropiacion.

Art. 15 - Toda creacién de un nucleo urbano debers responder a una necesidad 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
€COMmo minimo:

a) Justificacion de los motivos y necesidades que indujeron a propiciar la creacién del nuevo
nucleo urbano, con una refacion detallada de las principales funciones que habra de cumplir
dentro del sistema o subsistema urbano que pasara a integrar.

b) Andlisis de las ventajas comparativas que ofrece la localizacion elegida en relacién con otras
posibles y la aptitud del sitio para recibir los asentamientos correspondientes a los diferentes

usgs.
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o)

d)

e)

)

Evaluacion de la situacién existente en el area afectada en lo relativo a uso, ocupacion,
subdivision y equipamiento de! sueio.

Demostracién de la existencia de fuentes de aprovisionamiento de agua potable en calidad y
cantidad para satisfacer las necesidades de la poblacion potencial a servir.

Comprobacién de la factibilidad real de dotar al nuevo nucleo urbano de los servicios
esenciales para su normal funcionamiento.

Plan Director de! nuevo ndcleo 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 conexién con los asentamientos urbanos del sistema o subsistema
al cual habra de incorporarse.

« Normas sobre uso, ocupacién, subdivisién, equipamiento y edificacién del suelo para sus
distintas zonas.

« Red primaria de servicios publicos.

o Localizacién de los espacios verdes y reservas de uso publico y su dimensién segun lo
dispuesto por esta ley.

Plan previsto para la prestacion de los servicios esenciales y dotacion de equipamiento
comunitano.

Art. 16 - Se entendera por ampliacion de un nicleo urbano al proceso de expansion ordenada de
sus areas 0 zonas, a fin de cumplimentar las necesidades insatisfechas, o satisfechas en forma
deficiente de las actividades correspondientes a los distintos usos que en él se cumpien.

Art. 17 - La ampliacion de un &rea urbana deberd responder a una fundada necesidad, ser
aprobada por el Poder Ejecutivo a propuesta del Municipic respectivo y justificarse mediante un
estudio que, sin apartarse de las previsiones y orientaciones del comrespondiente plan de
ordenamiento, cumplimente los siguientes recaudos:

a)

b)

c)

d)

e)

Que |la ampliacién propuesta coincida con alguno de los ejes de crecimiento establecidos en el
respectivo plan urbano y que las zonas ¢ distritos adyacentes no cuenten con mas del treinta
(30) por ciento de sus parcetas sin edificar.

Demostracion de la existencia de fuentes de aprovisionamiento de agua potable en calidad y
cantidad para satisfacer las necesidades totales dé la poblacidén potencial a servir.

Una cuidadosa evaluacién de las disponibilidades de tierra para el desarrollo de los usos
urbanos y una ajustada estimacion de la demanda que la previsible evolucion de dichos usos

producira en el futuro inmediato.
Aptitud del sitio elegido para el desarrollo de os usos urbanos.

Evaluacion de la situacion existente en el area afectada en lo relativo a uso, ocupacion,
subdivision y equipamiento del suelo.

Demostracién de la factibilidad real de dotar al area elegida de los servicios esenciales y
equipamiento comunitario que establece esta Ley.
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g) Plan Director del area de ampliacion conteniendo como minimo lo siguiente:
« - Justificacién de la magnitud de la ampliacién propuesta.
+ - Densidad poblacional propuesta.
« - Trama circulatoria y su conexion con la red existente.
« - Localizacién y dimension de los espacios verdes y libres pablicos y reservas fiscales.

h) Plan previsto para la prestacion de los servicios esenciales y la dotacién del equipamiento
comunitario.

Art. 18 - Podra disponerse la ampliacion sin que se cumpla o establecido en la segunda parte de!
inciso a) del articulo 17, si en ella se llevara a cabo una operacion de caracter integral, y la misma
comprendiese, ademds de lo exigido en ef articulo anterior:

1. Habilitacion de nuevas parcelas urbanas dotadas de todos los servicios esenciales y el
equipamiento comunitario que establece esta Ley.

2. Construccion de edificios en el totalde las parceias.

3. Apertura y cesién de espacios varios dotados de equipo urbano completo (pavimento y redes
de servicios).

4. Construccion de via principal pavimentada que vincule la ampiiacion con la trama circulatoria
existente.

También podran habilitarse nuevos espacios edificables sin haberse cubierto el grado de
edificacién establecido, cuando la Municipalidad constate situaciones generalizadas que deriven en
la ausencia de oferta de inmnuebles o excesivo precio de los ofrecidos. Iguaimente podra
autorizarse la ampliacién cuando se ofrezca urbanizar zonas no aprovechables para otros usos por
sus condiciones fisicas y mediante la aplicacion de métodos de recuperacién.

En las situaciones previstas en el péamafo anterior deberan satisfacerse los recaudos
exigidos en la primera parte de este articulo, con excepcién de la construccion de edificios en el

total de las parcelas.
Sélo por excepcion podran habilitarse nuevos espacios edificables si los mismos implican

superar el tope poblacional que hubiere previsto ef plan de ordenamiento de cada nicleo urbano.

B) Creacién y ampliacién de zonas de usos especificos

Art. 19- La creacion o ampliacién de las zonas de usos especificos debera responder a una
necesidad fundada, ser aprobada por el Poder Ejecutivo a propuesta del 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) Reestructuracién de nicleos urbanos.

Art. 20 - Se entendera por reestructuracion de dreas o zonas de un ndcleo urbano al proceso de
adecuacién del trazado de sus areas constitutivas a una sustancial modificacion de las normas que
las regian en materia de uso, ocupacion, subdivisidn y equipamiento.

Art. 21 -Todo proyecto de reestructuracién de las dreas constitutivas de un nicleo urbano debera
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fundamentarse debidamente y ser aprobado por et Poder Ejecutivo a propuesta del Municipio.

D) Disposiciones varias.

Art. 22 - Para la realizacion de ampliaciones futuras podran delimitarse zonas de reserva. Dicho
acto no implicard autorizacion automatica para efectuar el cambio de uso, ni modificaciéon o
restriccion dei 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 [levard a cabo gradualmente,
mediante !a afectacion de sectores de extension proporcionada a la necesidad prevista.

Art. 23 - Solo se podran crear o ampliar nicleos urbanos y zonas de usos especificos en terrenos
con médanos o dunas después que los mismos se encuentren fijados y forestados de acuerdo con
lo establecidc en las normas provinciaies sobre la materia.

En dichos casos se preservard la topografia natural del rea y se adoptarén en ef proyecto
soluciones planialtimétricas que aseguren un correcto escurrimiento de las aguas piuviales. Eltipo
de uso, intensidad de ocupacién y parcelamiento admitidos serdn los que permitan garantizar la
permanencia de la fijacion y forestacion.

Art. 24 - (Decreto Ley 10.128/83). La denominacién de {os nuevos nucteos urbanos la fijara el
Poder Legislativo, prefinendo a dichos efectos aquéllas que refieran a la region geogréfica, a
hechos histéricos vinculados con el lugar, a acontecimientos memorables, asi como a nombres de
personas que por sus sefvicios a la Nacién, a la Provincia, al Municipio o a la Humanidad, se
hayan hecho acreedoras a tal distincién.

El cambio o modificacion en la denominacién de los nicleos urbanos la fijard el Poder
Legislativo a propuesta de la Municipalidad con jurisdiccién sobre los mismos, respetando las
pautas sefialadas en ef parrafo anterior.

TITULO I
DEL USO, QCUPACION, SUBDIVISION Y EQUIPAMIENTO DEL SUELO

CAPITULO |
DEL USO DEL SUELO

Art 25 - Se denominard 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 temitorial.

Art. 26 - (Decreto Ley 10.128/83). En el ordenamiento de cada Municipio se discriminara el uso de
]a tierra en usos urbanos, rurales y especificos. Se consideraran usos urbanos a los relacionados
principaimente con la residencia, el esparcimiento, las actividades terciarias y las secundarias
compatibles. Se consideraran usos rurales a los relacionados basicamente con la produccién
agropecuaria, forestal y minera. Se considerardn usos especificos a los vinculados con las
actividades secundarias, el transporte, las comunicaciones, |a energia, la defensa y seguridad, 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 afectacién deberan establecerse las restricciones y

condicionamientos a que quedara sujeto el gjercicio de dichos usos.
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En las zonas del drea urbana, asi como en las residenciales extraurbanas, industriales y de
usos especificos del area complementana y rural, deberdn fijarse las restricciones y
condicionamientos resultantes de los aspectos que a continuacidon se detallan, que son
interdependientes entre si con la zona, con el todo urbano y con sus proyecciones extemas.

1. Tipo de uso det suelo.
2. Extension de ocupacion del suelo (F.O.8).
3. Intensidad de ocupacién dei suelo (F.O.T.)

y. segun el uso, densidad.

4. Subdivision del suelo.
5, Infraestructura de servicios y equipamiento comunitario.

Art. 28 - (Decreto Ley 10. 128/83). En cada zona, cualquiera sea el area a que pertenezca, se
permitiran todos fos usos que sean comgpatibles entre si. Los molestos, nocivos o peligrosos seran
localizados en distritos especiales, con separacion minima a determinar segln su grado de
peligrosidad, molestia o capacidad de contaminacion del ambiente.

Art. 29 - (Decreto Ley 10.128/83). Al delimitar zonas segun usos se tomaran particularmente en
cuenta la concentracion de actividades afines en relacién a su ubicacidn y la escala de servicios
que presten.

Art. 30 - (Decreto Ley 10. 128/83). En ias zonas de las distintas areas el dimensionado de las
parcelas estarj condicionado por el tipo, intensidad y forma de ejercicio de los distintos usos
admitidos en las mismas.

Art. 31 - (Decreto Ley 10. 128/83). Asignado el uso ¢ usos a una zona del drea 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 pablico, los servicios esenciales y el equipamiento social
necesario, para que los usos asignados puedan ejercerse en el nivel pemmitido por los
condicionantes de tipo urbanistico.

CAPITULO N i
DE LA INTENSIDAD DE LA OCUPACION

Art 32 - Deberan distinguirse tres categorias en {a intensidad del aserntamiento humano en el
territorio:

1. Poblacion dispersa.
2. Poblacién agrupada.
3. Poblacién semiagrupada.

La intensidad de ocupacion se medira por ia densidad poblacional por metro cuadrado.

Denominase densidad poblacional bruta a la relacién entre la poblacion de un rea o zona
y la superficie total de ia misma.

Denominase densidad poblacionat neta a la relacién entre la poblacion de un area o zona y
la superficie de sus espacios edificables es decir, libre de los espacios circulatorios y verdes

pablicos.
Art. 33 - Las dreas de pobiacién dispersa corresponden al area rural, donde la edificacién

predominante es la vivienda y las construcciones propias de la explotacién rural.
La densidad de poblacién bruta promedio sera menor a cinco (5) habitantes por hectéarea.
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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 comrespondiente.

Art. 34 - Las areas de poblacién semiagrupada comesponden a colonias rurales, y a otras

localizaciones de muy baja densidad.
La densidad poblacional bnita podra fluctuar entre cinco (5) y treinta {30) habitantes por

hectérea.

Art. 35 - Las areas de poblacion agrupada corresponden a las areas urbanas y su edificacion
predominante es la vivienda individual o colectiva, con ios edificios complementarios, servicios y
equipamientos necesarios, que en conjunto conforman al alojamiento integral de Ia pobiacién.

A cada zona integrante de un area urbana debera asignarsele densidad neta y densidad

bruta.

Art. 36 - La densidad bruta promedio para toda el area urbana, no podra superar los ciento
cincuenta (150) habitantes por hectarea.

Art. 37 - lLa densidad pobiacional neta maxima para las distintas zonas urbanas vy
complementarias, excepto clubes de campo sera:

1. Parciaimente 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 resuitante 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 solo podré concretarse con la prestacion de los respectivos servicios.

2. Totaimente dotadas de servicios esenciales:

Residencial: mil (1000) habitantes por hectarea.

Residencial extraurbano: ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea.

Comercial, administrativa y &reas analogas, excluidos espacios para espectacuios
puablicos: dos mil (2000) habitantes por hectarea.

En areas con cloacas, la densidad méxima estars limitada 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 aplicacién para cada parcela motivo de nuevas
construcciones.

Art. 38 - La densidad poblacional que se asigne a un area, subarea, zona o unidad rodeada de
calies en cumplimiento del uso establecido estard asimismo en relacion directa con Ia
disponibilidad de areas verdes o libres piblicas y con la dotacién de servicios pablicos y lugares de
estacionamiento que efectivamente cuente.

Pedra, no obstante, preverse una densidad optima mayor que la actual, que podra
efectivizarse en el momento que todos los condicionantes se cumplan.

Art. 39.- En cada zona la edificacién sera reguiada de tal forma gue no agrupe en la misma una
poblacién mayor que [a prevista en base a la densidad pobiacional establecida, para lo cual se

empiearan coeficientes que representen la relacion pobiacion - suelo - edificio y surjan de vincuiar
entre si:

1. Pobiacion.
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2. Densidad neta.

3. El area neta de espacios edificables.

4. la supefficie edificada, por habitante.

5. Los factores de ocupacion del suelo y total.

Art. 40 - La cantidad maxima de personas por parcelas serd el resultado de multiplicar su
superficie por la densidad neta méxima que se fije para la zona en que esté incluida.
El minimo computable sera 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:

.Gamldad“de ambfent”esr* Persanas:=~
s

“Remdencnat

unifamiliar

Residencial

multifamiliar Mas de 2
Comercial y

analogos

Espectaculos publicos, | A definir por los Municipios segun caracteristicas de
industria y otros casos | cada uso y supuesto,

En ningun caso, la superficie cubierta resultante podrd sumar un volumen de edificacién mayor que
el que establezca el F.Q.T. para el caso.

Art. 42 - Denominase factor de ocupacion totai (F.O.T.) al coeficiente que debe multiplicarse por la
superficie total de cada parcela para obtener la superficie cubierta méxdma edificable en ella.
Denominase factor de ocupacion del sueio (F.0.S.) a Ia relacién entre la superficie maxima de!
suelo ocupada por el edificio y la superficie de la parcela.

Ambos factores determinaran los volimenes edificables.

El volumen méximo edificable de nivel de suelo hacia arriba, 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 ila cantidad de
plantas proyectadas.

Art. 43 - Se denomina superficie cubierta edificable en una parcela a la suma de todas las areas
cubiertas en cada plamta, ubicados por encima del nivel de ia 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 estabiecera para cada zona los méAximos factores de ocupacion
total (F.0.T.) y de ocupacion de suelo (F.0.S.) en funcion de usos permnitidos, de la poblacion
prevista, de una adecuada relacion entre los espacios edificables y los verdes y libres piblicos, del
grado de prestacion de los servicios esenciales y de la superficie cubierta por habitante que se
establezca.

(Ley 10.653): Toda superficie cubierta, construida o a construirse, destinada a albergar plantas de
tratamiento 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 detemminar el
cumplimiento de los indices urbanisticos F.0.S.y F.O.T.

Art 45 - Los valores del F.O.T. serdn como maximo los siguientes:

« Uso residencial: 2,5.
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+ Uso comercial, administrativo y analogos: 3.
« Oftros usos: seran fijadas por la reglamentacion.

Art. 46 - Los vaiores del F.O.S. no podran superar a 0,6.

Art. 47 - Por sobre los valores maximos del F.O.T. y la densidad antes fijados y los méaximos 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 ciento del F.O.T. Para nuevas parcelas a partir de
los anchos minimos exigidos.

by Por edificacién 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.

¢) Por edificacion retirada voluntariamente de la linea de construccion establecida, a razén de
tres (3) por ciento por cada metro de retiro, con un méximo de quince (15) por ciento.

d} Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del F.©.S. maximo establecido para
cada caso, proporcional a la reduccién y hasta un incremento maximo del F.O.T. en un diez
{(10) por ciento.

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 de! diez (10) por ciento.

La cantidad de personas que aloje cada edificio podrd aumentarse de acuerdo a fos
incrementos que en cada caso comespondan.

Art. 48 - Los Municipios fijaran para cada zona normmas que garanticen la existencia de los centros
de manzana libres de edificacion. Asimismo determinardn areas y aituras edificarles retiros de
edificacion respecto de fas lineas municipal y divisorias, con arreglo a lo estabiecido en el articulo
anterior y tendientes a la preservacion y continuidad del espacio libre urbanc.

No se autorizard el patio intemo como medio de ventifacidn e iduminacién de locales de
habitacion y de trabajo. Podran autorizarse para cocinas, bafos y locales auxiliares.

Art. 49 - En zonas con densidad mayor de ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea y en
construccién 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 minimo.
Los Municipios podran establecer excepciones a esta disposicién cuando ias caracteristicas de la
zona y del proyecto asi lo justifiquen.

CAPITULO I .
DE LA SUBDIVISION DEL SUELO

A) Subdivisiones

Art. 50 - Una vez aprobada la creacion de un nlcieo urbano, © la creacion, ampliacién o
reestructuracion de sus areas, subareas ¢ zonas constitutivas, podran efectuarse las operaciones
de subdivisién necesarias, con el dimensionado que fija la presente Ley.
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Art 51 - Las normas municipales sobre subdivisién no podran establecer dimensiones inferiores a
las que con caracter general establece la presente Ley, que sera de aplicacion cuando el
respective Municipio carezca de normas especificas.

Art. 52 - Las dimensiones en areas urbanas y complementarias seran [as 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 amteriorr Lado minimo sobre via de
circufacion secundaria; cincuenta (50) metros.

Lado minimo sobre via de circulacién principal: ciento cincuenta (150) metros.

Se podra adoptar el trazado de una o mas calles intemas de penetracion y retorno,
preferentemente con accesos desde una via de circulacion secundaria.

b) Parcelas:

Hasta 200 pers/a, - ~ 12 ~ 30
De 201 hasta 500 Pers/ha. 15 375
De 501 hasta 800 Pers/ha. 20 600
De 801 hasta 1.500 Pers/ha. 25 750
Mas de 1.50Q Pers./ha. 30 900

Areas urbanas frente a litorai rio de la Piata y océana Atiantico
(hasta 5 km. desde la ribera).

Hasta 200 Pers/ha.. 15 400
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 refacion al tipo vy la

intensidad del uso asignado 40 . 2.000
Residencial extra-urbana 20 600

En todos los casos la relacién maxima entre ancho y fondo de parcela no sera inferior a un
tercio (1/3).

Dichas dimensiones minimas no serdn de aplicacién cuando se frate de proyectos
urbanisticos integrales que signifiquen la construccion de la totalidad de las edificaciones, dotacién
de infraestructura y equipamiento comunitario para los cuaies la Municipalidad mantenga la
densidad establecida y fije normas especificas sobre F.0.8., F.0.T., aspectos constructivos,
ubicacion de areas verdes y libres publicas y otras de aplicacion para el case. El dictado de
disposiciones reglamentarias o la aprobacién de proyectos exigira el previo dictamen de! 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 nomas que establecian
minimos superiores.

Sdlo podran subdividirse manzanas 0 macizos existentes, sin parcelar o parciaimente
parceiados, 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 &reas rurales las parcelas no podran ser inferiores a una unidad econémica de
explotacion extensiva 0 intensiva, y sus dimensiones minimas seran determinadas en la forma
establecida por el Codigo Rural, como también las de aquellas parcelas destinadas a usos
complementarios de la actividad rural.
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Art. 54 - En las subdivisiones dentro de reas urbanas que no impliquen cambio de uso, podran
aceptarse dimensiones inferdores a las establecidas precedentemente, ya sea por englobamientos
que pemmitan generar parcelas con dimensiones mas acordes con las establecidas o por
situaciones de hecho dificilmente reversibles, tales como invasién de linderos e incorporacion de
sobrantes.

Art. 55.- Prohibese realizar subdivisiones en areas rurales que impliquen la creacién de areas
urbanas con densidad bruta mayor de treinta (30) habitantes por hectarea a menos de un kilémetro
de las rutas troncales nacionales y provinciales, y de trescientos (300) metros de los accesos a
centros de poblacién, con excepcion 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 nGcleos urbanos, areas y zonas, los propietarios de los predios
involucrados deberan ceder gratuitamente al Estado provincial 1as superficies destinadas a
espacios circulatorios, verdes y libres pablicos y a reservas para la localizaciéon de equipamiento
comunitario de uso publico, de acuerdo con los minimos que a continuacién se indican:

e et~

g S0 Pabl

Hasta 60.000 habitantes 6 m2/hab. 3 m2./hab.
(minimo 1 hab.)

Mas de 60.000 hab. (serd determinado por el M.O.P. mediante estudio
especial).

En ampliaciones de areas urbanas

de hasta 2.000 habitantes 3,5 m2/hab. 1 m2/hab.

de 2.001 a 3.000 hab. 4 m2/hab. 1 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 pubiico.

Art. 57 - Al parcelarse manzanas originales con anterioridad a la vigencia de esta Ley, la donacién
de areas verdes y libres publicas y reservas fiscales, sin variar la densidad media bruta prevista
para el sector, sera compensada mediante el incremento proporcional de la densidad neta y ei
F.O.T. maximos.

Art. 58 - (Decreto Ley 10.128/83). Al crear 0 ampliar nicleos urbanos que limiten con el Océano
Atlantico debera delimitarse una franja de cien (100) metros de ancho, medida desde la linea de
pie de médano o de acantilado, lindera y paralela a ias mismas, destinada a usos complementarios
al de playa, que se cedera gratuitamente al Fisco de la Provincia, fjada, arbolada, parquizada y
con espacio para estacionamiento de vehiculos, mediante trabajos a cargo del propietario cedente
si Ia creacién o ampliacion es propiciada por el mismo. Asimismo y sin perjuicio de lo anterior,
dentro de las areas verdes y libres publicas que corresponda ceder, segin 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 paraleio a la costa de cincuenta
(50) metros y una profundidad minima de trescientos (300) metros, debidamente fijada y forestada.
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La separacién maxima entre estas areas sera de tres mil (3000) metros.

Art. 59 - (Decreto Ley 10.128/83). Al crear 0 ampliar nicleos urbanos que limiten con cursos o
espejos de agua permanentes, naturales o artificiales, debera delimitarse una franja que se cedera
gratuitamente al Fisco Provincial arbolada y parguizada, mediante trabajos a cargo del propietario
cedente si la creacién o ampliacion es propiciada por el mismo.

Tendra un ancho de cincuenta (50) metros a contar de la linea de méaxima 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 y la linea de maxima creciente seran determinados por la Direccion Provincial de
Hidraulica. Asimismo, cuando el espejo de agua esté total o parciaimente contenido en el predio
motivo de la subdivisidn se excluird del titulo la parte ocupada por el espejo de agua, a fin de
delimitar el dominio estatal sobre el mismo. A los efectos de este articulo la zona del Delta del
Parana se regird por normas especificas.

Art. 60 - Por ninguna razén podra modificarse el destino de las areas verdes y libres pablicas, pues
constituyen bienes del dominic pulblico del Estado, ni desafectarse para su transferencia a
entidades o personas privadas, salvo el caso de permuta por otros bienes de similares
caracteristicas que permitan satisfacer de mejor forma el destino establecido.

Art. 61 - Auforizase al Poder Ejecutivo para penmutar 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 situacién para satisfacer
el interés publico.

CAPITULO IV
DE LA INFRAESTRUCTURA, LOS SERVICIOS Y EL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Art, 62 - Las dreas 0 zonas que se originen como consecuencia de la creacién, ampliacion o
reestructuracién de niicleos urbanos y zOnas de usos especificos, podran habilitarse fotal o
parciaimente s6ic después que se haya completado la infraestructura y la instalacion de fos
servicios esenciales fijados para el caso, y verificade 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 desagies
pluviales.

8) Zonas residenciales extraurbanas:

Agua corriente; cloacas para sectores con densidades netas previstas mayores de ciento cincuenta
(150) habitantes por hectdrea, alumbrado pablico 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) Ofras zonas;

Los que comrespondan, 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 esién contaminadas o pudieran
contaminarse faciimente por las caracteristicas del subsuelo, se exigird ef 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, educacién, culiura,
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administracién ptblica, justicia, transporte, comunicaciones y recreacion.
En cada caso la autoridad de aplicacion fijara ios requerimientos minimos, que estaran en
relacion con la dimension y funciones del drea o zona de que se trate.

CAPITULO V
CLUBES DE CAMPO

Art. 64 - Se entiende por club de €ampo o complejo recreativo residencial a un drea territorial de
extension limitada que no conforme un nicleo urbano y retna las siguientes caracteristicas
basicas:

a) Esté localizada en area no urbana,

b) Una parte de Ia misma se encuentre equipada para la practica de actividades deportivas,
sociales o culturales en pleno contacto con la naturaleza.

¢) La parte restante se encuentre acondicionada para la construccion de viviendas de uso

transitorio. -
d) El drea comuin de esparcimiento y el drea de viviendas deben guardar una mutua e indisoluble

independiente de las unidades que constituyen el drea de viviendas.

Art 65 - La creacién de clubes de campo, estara supeditada al cumplimiento de los Siguientes
requisitos:

1. Contar con la previa aprobacion municipal y posterior convalidacién técnica de los organismos
competentes del Ministerio de Obras Pdblicas. A estos efectos los Municipios designaran y
delimitaran zonas dei drea rural para la localizacién de clubes de campo, indicando la
densidad méxima bnuta para cada zona,

2. El patrocinador del proyecto debe asumir Ja 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 extensién y de matenalizar las obras correspondientes al equipamiento deportivo,
social y cuitural.

2.1. Servicios esenciaies:

2.1, Agua: Debera asegurarse el suministro para consumo humano en ia cantidad y calidad
necesaria, a fin de satisfacer los requerimientos maximos previsibles, calculados en base
a la poblacién tope estimada Para ef club. Debers garantizarse también la provision de
agua necesaria para atender los requerimientos de las instalaciones de uso comin.

Podra autorizarse el suministro Mmediante perforaciones individuales cuando:

a) Lanapa a explotar no esté contaminada ni pueda contaminarse faciimente por
las caracteristicas dei suelo.

b) Los pozos de captacion se efectien de acuerdo a las normas provinciales
vigentes.

¢) Ladensidad neta no supere doce (12) unidades de vivienda por hectarea.

2.1.2. Cioacas: Se exigira cuando las napas puedan contaminarse ficimente COmo consecuencia

de las particulares caracteristicas del suelo o de la concentracién de viviendas en un
determinado sector.
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2.1.3. Energia eléctrica: Se exigira para las viviendas, locales de uso comin y vias de circulacion.

2.2 Tratamiento de calles y accesos:

2.2.1. Se exigira la pavimentacion de la via de circulacion que una ef acceso principal con las
instalaciones centrales del club, con una capacidad soporte de cinco mil (5.000) kilogramos por eje.
Las vias de circulacién secundaria deberan ser mejoradas con materiales o productos que en cada
caso acepte el municipio.

2.2.2. El acceso que vincule al club con una via externa pavimentada debera 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. Eliminacién de residuos: Debera utilizarse un sistema - de eliminacion de residuos que no
provoque efectos secundarios pemiciosos (humos, olores, proliferacion de roedores, etc.).

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 circulacidn 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 hectérea, la superficie minima de las subparcelas o unidades funcionales y el porcentaje
minimo de drea comudn de esparcimiento con relacion a la superficie total se interrelacionarén
del modo que establece el siguiente cuadro:

= ESUPE

e g = h i Gl
80 8 10 600 40
225 7.5 30 600 30
350 7 50 800 30

Los valores intermedios se obtienen por simple interpolacién 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 amptiar las unidades funcionales o el drea comin de esparcimiento.

b) Dimensiones minimas de unidades funcionales: Regiran para las unidades funcionales cuando
las mismas se configuren como lotes y variardn 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 podré ser inferior a un tercio (1/3).

c) Area comun de esparcimiento: Debera ser arbolada, parquizada y equipada de acuerdo a Ia
finalidad del club, y a {a cantidad prevista de usuarios.
Podra computarse los espejos de agua comprendidos dentro del titulo de dominio.

d) Red de circulacién intema: Deberd proyectarse de modo que se eliminen al maximo los puntos

de conflicto y se evite la circulacién veloz. Las calles principales tendran un ancho minimo de
quince (15) metros y las secundarias y las sin salida once (11) metros. En estas Gitimas el
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«cul de sac» debera tener un diametro de veinticinco (25) metros como minimo.

e) Las construcciones podran tener como maximo planta baja y dos (2) pisos altos y no podréan
ubicarse a menos de cinco (5) metros de los limites de las vias de circulacion.

f) Cuando se proyecten viviendas aisladas, la distancia de cada una de ellas a l1a linea divisoria
entre las unidades funcionales configuradas como lotes, no podra 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 aftura se tomara desde el nivel de! suelo hasta el baricentro del poligono
formado por fas 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, en cuaiquiera de sus formas, la separacién minima entre volimenes sera igual a
la suma de las alluras de cada uno de ellos.

g} Al proyectar un club de campo deberadn respetarse los hechos naturales de valor paisajistico,
taies como arboledas, particularidades topograficas, lagunas, rios y arroyos, asi como todo
otro elemento de significacién en ios 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 drea 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 pabiicos, en el ejercicio de su poder
de policia, tengan libre acceso a las vias de circulacion intema 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. 89 - No podran erigirse nuevos clubes de campo dentro de un radio inferior a siete kilémetros
(7 km) de los existentes, contado desde los respectivos perimetros en sus puntos mas cercanos.

TTULO vV
DE LA IMPLEMENTACION DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULOI
DEL PROCESO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Art. 70 - La responsabilidad primaria del ordenamiento teritorial recae en ei nivel municipal y serd
obligatorio para cada partido como instrumento sectorial.

Art. 71 - Se entiende, dentro del 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 relacién con la organizacién de
un termritorio, a fin de adecuarlo a las politicas y objetivos de desarrollo general establecidos por los
distintos niveles jurisdiccionales (Nacién, Provincia, Municipio) y en concordancia con sus
respectivas estrategias.

Art. 72 - En todo proceso de ordenamiento se deberd considerar especialmente el sistema general
de transporte y las vias de comunicacion.

CAPITULO Il ,
DE LOS ORGANISMOS INTERVINIENTES
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Art. 73 - Intervendran en el proceso de ordenamiento terrtorial a nivel municipal sus oficinas de
planeamiento, locales o intermunicipales, y a nivel provincial el Ministerio de Obras Publicas, Ia
Secretaria de Planeamiento y Desarrollo y la Secretaria de Asuntos Municipales.

CAPITULO IHl )
DE LOS INSTRUMENTOS DE APLICACION

Art. 74 - Los Municipios contaran dentro de la oficina de planeamiento, con un sector de
planeamiento fisico que tendrd a su cargo los aspectos técnicos del proceso de ordenamiento
territorial del partido.

Art. 75 - El proceso de planeamiento se instrumentard mediante la elaboracion de etapas
sucesivas que se consideraran como partes integrantes del plan de ordenamiento. A estos efectos
se establecen las siguientes etapas:

Delimitacion preiiminar de areas.
Zonificacién segdn usos.

Planes de ordenamiento municipal.
Planes particularizados.

BN

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 particulanzados), a fin de
realizar los ajustes que surjan como necesidad de la profundizacion de la investigacion de los
cambios producidos por la dindmica de crecimiento e impactos sectoriales, y por los resuitados 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 situacién fisica existente en el temitorio de
cada municipio, delimitando las areas urbanas y rurales y eventualmente zonas de usos
especificos. Permitird dar en e! corto plazo el marco de referencia para encauzar y controfar los
cambios de uso, pudiendo establecer lineamientos generales sobre ocupacién y subdivisién del
suelo.

Art 78 - Se entiende por zonificacién segin usos al instrumento técnico-juridico tendiente a cubrir
las necesidades minimas de ordenamiento fisico temitorial, determinando su estructura general, la
de cada una de sus areas y zonas constitutivas, en especial las de tipo urbano, estableciendo
normas de uso, ocupacion y subdivision del suelo, dotacin de infraestructura basica y morfologia
para cada una de ellas.

Art. 79 - La zonificacién segin usos podrd realizarse por etapas preestablecidas, una vez
producido el esquema de estructuracién general, pudiendo incluir la prioridad de sectores o
distritos para la provision de infraestructura, servicios y equipamiento bésicos como elemento
indicativo para las inversiones publicas y privadas.

Art. 80 - El plan de ordenamiento organizara fisicamente el territorio, estructurandolo en areas,
subdreas, zonas y distritos vinculados por la trama circulatoria y programando su desarrollo a
través de propuestas de acciones de promocion, reguiacién, prevision e inversiones, mediante
métodos operativos de ejecucion 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, detemminando para cada uno de ellos uso,
ocupacion y subdivision del suelo, propuesta de infraestructura, servicios y equipamiento, asi como
normas sobre caracteristicas morfolégicas.

Art. 81 - Los planes de ordenamiento podran tener escala intermunicipal cuando asi se determinen
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a nivel provincial o por iniciativa municipal, abarcando las jurisdicciones 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.

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 intervencion, previo dictamen de los Organismos Provinciales
competentes, a 10s siguientes efectos:

a) Verificar el grado de concordancia con los objetivos y estrategias definidos por el Gobierno de
fa Provincia para el sector y con las orientaciones generales y particulares de los Planes
Provinciales y Regionales de desamollo econémico 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 nomativo referencias dado por esta Ley y sus
disposiciones reglamentarias, y 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:

1. De provision prioritaria de servicios y equipamiento comunitario.
2. De edificacion necesaria. y
3. De englobamiento parcelario.

Art. 85 - La declaracion de provision prioritana de servicios y equipamiento implicard el
compromiso de dotar a determinada zona de la infraestructura necesaria y de orientar hacia la
misma la inversién piblica y privada que posibilite un mas racional ejercicio de sus usos
predominantes.

Tal declaracion obligard a los organismos provinciales y municipales a incluir como
prioritarios en sus programas de obras la realizacién de los trabajos necesarios para permitir 1a
prestacién de los servicios y dotacién de equipamiento. Se requerira a los organismos nacionales
competentes que consideren dicha declaracién para compatibilizar también la prestacién de los
servicios a su cargo.

Art. 86 - Cuando las obras estuvieron ejecutadas, y a fin de lograr el méximo aprovechamiento de
las inversiones realizadas, los Municipios podran establecer un gravamen especial a las parcelas
baldias o con edificacién derruida, que se aplicarad a obras de infraestructura y a equipamiento
comunitario.

Art. 87 - La declaracién de un drea como de edificacién necesaria afectara a ias parcelas baldias
como a las con edificacion derruida o paralizada, pudiendo el Municipio establecer plazos para
edificar.

Art. 88 - Lo establecido en el articuio anterior se ajustara a Ias siguientes condiciones:

a) Los plazos para edificar no podrén ser inferiores a tres (3) ni superiores a ocho (8) afios,
contados a partir de la declaracion de edificacién necesaria.
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by 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.

c) Transcurrido ef plazo correspondiente sin que se haya hecho obra alguna seran de aplicacion
multas de hasta ei cincuenta (50) por ciento de ia vaiuacién fiscal de la parcela.
Si la obra se hubiera iniciado, pero no concluido, las multas a aplicar seran proporcionales al
grado de construccién faltante para concluir la misma por un monto maximo del treinta (30)
por ciento de la valuacion fiscal de la parcela.

d) Producido el incumplimiento a que alude el inciso anterior. la parcela respectiva que daré 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
indemnizacion que correspondiera abonar.

e) También en estos casos podré optarse por aplicar un gravamen especial como se prevé en el
articulo 86.

) Alos fines de este articulo, se entendera por edificacién concluida al completamiento de las
obras previstas con las conexiones a los servicios necesarios, para permitir su habilitacion.

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 fa edificacién en un plazo no superior a los tres (3) afios, contados también
desde la inscripcion dei dominio en el Registro de la Propiedad.

La venta se realizara con la referida condicién, cuyo incumplimiento dari lugar a la
revocacion del dominio y a la aplicacion de multas proporcionales al grado de construccidn faltante
para concluir la obra y por un monto méximo del treinta (30) por ciento de [a valuacién 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.

Art. 91 - La declaracion de englobamiento parcelario respecto de una determinada zona o area, a
fin de posibilitar su cambio de uso o reconformacién parcelaria, implicara por {a presente Ley su
declaracién de utilidad publica y sujeta a expropiacion por parte de la Municipalidad.

Art 92 - La Provincia ejecutard, con o sin la participaciéon de entidades o empresas privadas,
programas de adecuacion de uso o reconformacion parcelaria en dreas cuyo desarrolio sea
prioritario.

TITULO V
DE LAS RESPONSABILIDADES Y SANCIONES

Art. 93 - Las infracciones a las obiigaciones establecidas por la presente Ley y planes de
ordenamiento comunales, serdn sancionadas por las autoridades municipales, de conformidad a lo
dispuesto en el Cédigo de Faltas Municipales.

Art. 94 - Las multas se graduaréan segun la importancia de la infraccidn cometida y seran:

1. De hasta un sueldo minimo de la administracién municipal, cuando se trate de faltas
meramenie formales.

2. De uno a cincuenta (50) sueldos minimos de la administracién municipal, si fueren faitas que
ne causaren perjuicio a terceros.

3. De cincuenta (50) a quinientos (500) sueldos minimos de Ia administracién municipal, en los
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supuestos de violacién a los planes de ordenamiento temitorial, que perjudiquen a terceros ¢
infinjan lo dispuesto en materia de infraestructura de servicios, dimensiones minirmas de
parcelas, cambio de uso, factores de ocupacién de suelo y ocupacion total, densidad y alturas
maximas de edificacién.

Podran disponerse, iguaimente, las medidas accesorias previstas en el Cddigo de Faitas
Municipales y en especial disponer la suspensién de obras, remocion, demolicién o adecuacién de
las construcciones erigidas indebidamente.

Los organismos competentes del Ministerio de Obras Publicas podran constatar Ia
comision de infracciones y disponer medidas preventivas remitiendo [as actuaciones a la
Municipalidad correspondiente para la aplicacion de sanciones.

Art 85 - La faita de pago de las muitas en el término de diez (10) dias siguientes a la notificacion,
permitira la actualizacion de su monto de acuerdo a la variacién producida hasta el momento def
efectivo pago, segun los indices y procedimientos establecidos en e Cdédigo Fiscal.

Art. 96 - Cuando fuere responsable de la infraccion algan profesional, la autoridad administrativa
enviard los antecedentes al Consejo o entidad profesional respectiva, a los efectos de su
juzgamiento.

Sin perjuicio de ello, podra disponerse la exclusién del infractor en las actuaciones donde
se constate la falta.

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 compietaria en un plazo no superior a los ciento veinte
(120) dias, contados a partir de la vigencia de Ia presente Ley.

Art. 99 - Los Municipios que tengan en vigencia zonificaciones y normas de uso, ocupacion,
subdivisidn y equipamiento del suelo, tendran un plazo maximo de ciento ochenta (180) dias para
adecuarlas a las exigencias de la presente Ley. Mientras tanto, podran continuar aplicando las
normas que tenian en vigencia, con excepcion de las referidas a creacién y ampliacion de ndcleos
0 centros de poblacidn, dreas y zonas y las reiativas a subdivisiones que impliquen cambio de usc
del suelo, para las que seran de aplicacién inmediata las estabiecidas en esta Ley.

Art. 100 - En tanto los Municipios no cuenten con delimitacion de areas y zonificacion segun usos,
no podran proponer la creacién ni la ampiiacién o reestructuracion de las areas y zonas de sus
nacieos urbanos, ni operaciones de subdivisién de suelo que impliquen cambio de uso urbano.
Tampoco podran autorizar densidades netas mayores de seiscientos habitantes por hectérea (600
hab/ha.), en &reas urbanas que cuenten con todos los servicios esenciales fijados para las
subdreas 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. Igual limitacién se aplicara cuando con posteriofidad a
la aprobacién del parcelamiento, se produzca la modificacién de las condiciones de hecho que
determinaron su viabilidad,

127



El Poder Ejecutivo establecerd las parcelas o zona afectada por la restriccién y la
Municipalidad correspondiente denegara la aprobacion de planos o impedira la edificacion, 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 ptiblico lo requiera, el Poder Ejecutivo podra
regular, mediante Decreto, la autorizacién de proyectos referidos a situaciones particularizadas o
zonas o distritos deferminados, ain cuando no se satisfagan algunos de los recaudos o
indicadores establecidos en la presente Ley.

Dichas autorizaciones deberén tener caracter general y ser compatibles con los objetivos y
principios establecidos en la presente Ley para el proceso de ordenamiento temitorial.

El Organismo Provincial o Municipal proponente debera elevar Ia propuesta acompanfada
de los estudios que la fundamentan.

Art. 103 - La presente Ley tiene caracter de orden piblico y regird a partir de su publicacién en el
aBoletin Oficial», siendo aplicable a todo tramite o proyecto que no tuviere aprobacion definitiva.

Art. 104 - (Decreto Ley 10.128/83). Derbganse las Leyes 695, 3468, 3487,4739, 8809, 8684, 9116
y toda otra disposicién 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 !a forma que se indica a continuacion. los siguientes articulos de la Ley
8.912.

Art. 4° - Solo se podran invocar razones de seguridad y defensa, a los efectos de la admision de
excepciones en la aplicacién de la Ley 8.912 y sus disposiciones reglamentarias, en los casos de
subdivisiones; construcciones ¢ instalaciones directamente afectadas a dichos fines y por motivos
de indole técnico - funcional derivados de los mismos. El reconocimiento de las razones de
excepcion deberan efectuarse por el Poder Ejecutivo.

Art. 6° - El uso especifico dominante de las areas complementarias es el agropecuario intensivo y
la dimension minima de la parcela admisible para dicho uso no debe ser inferior a la de 1a unidad
econdémica, que sera fijada en la comespondiente etapa del plan de ordenamiento con el
asesoramiento dei Ministerio de Asuntos Agrarios o del [nstituto Nacional de Tecnologia
Agropecuaria (INTA).

Art. 7° - inc. ¢): Zona industrial. A los fines de la Ley se consideraran:

a) Peligrosas, todas aquellas industrias que por la naturaleza de los materiafes procesados o 105
procesos utilizados, llevan implicita la posibilidad de explosion o incendio, o que puedan
producir fugas de sustancias que alteren en forma cuali - cuantitativa las condiciones normales
de vida, produciendo efectos perjudiciales para ia salud y el bienestar de {a pobiacién.

b) Molestas, tcdas las industrias gque provoguen ruidos o vibraciones, como también que
produzcan olores desagradabies ¢ cuya persistencia sea considerada como tal, de acuerdo
con lo establecido por las reglamentaciones especificas.

¢) Nocivas, las industrias cuyos efluentes liquidos, sdlidos y gaseosos no se puedan verter a los
destinos finales sin necesidad de tratamiento.

Art. 10 - Al delimitar dreas y zonas los terrenos aptos para explotaciones agropecuarias intensivas
y extensivas deberan preservarse para dicha finalidad.

La dimension del drea complementaria y la de las zonas admitidas en {a misma ¢ en e}
area rural para usos que difieran del dominante, deberan guardar estricta relaciéon de magnitud con
las reales necesidades de los respectivos usos.

Art 12 - La trama circulatoria, en cualquiera de las areas ¢ zonas, deberan responder a los
requerimientos de !a estructura urbana propuesta mediante el disefio de vias que tengan corno
minimo los siguientes anchos:

a) Trama intema.

Avenidas principales: Cuarenta (40) metros.

Avenidas secundarnias: Treinta (30) metros.

Calles principales: Veinte (20) metros.

Calles secundarias o de servicios: Quince (15) metros.

Calles de penetracién y retomo: Once (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 sacy de veinticinco (25)
metros de diametro.

« Calies peatonales: Se admitirdn Unicamente en proyectos de conjunto, su ancho minimo
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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 Gltimo caso no sera exigibie un
ancho mayor de once (11) metros.

b) Trama externa.

Los anchos de las rutas nacionales y provinciales de la red troncal y secundaria y de los
accesos urbanos deberan fijarse de acuerdo con ias 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 las
medias cailes de quince (15) metros. En dichas zonas las calles de penetracién y retomo deberan
tener un «cul de sac» de cuarenta (40) metros de diametro.

En las zonificaciones seguin usos los Municipios deberdn determinar ias estructuras de la
trama de declaracién intema y ia red troncal del partido, y en el plan de ordenamienta definir la
estructura del sistema circuiatonio 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. Deberd fundamentar la
decision e indicar con precisién las dimensiones de las vias resultantes y las retribuciones o
mecanismos que resulten pertinentes para su regularizacion.

En caso de ampliacién de dreas o zonas el Municipio podra excepcionalmente adrmitir
dimensiones inferiores a las establecidas en el articulo cuando considere y fundamente la
conveniencia de dar continuidad al 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 designacitn actual.

Previo estudio particularizado, por ordenanza se fijaran las condiciones a que quedara
sujeta su habilitacién para el uso asignado. En materia de dotacién de infraestructura y de
servicios deber4 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
desafectacién de su caricter de reserva para completamiento de tejido, estableciendo fos
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 dreas 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 fjacion de condiciones y habifitacion no implicara la autorizacién automatica para
efectuar el cambio de uso ni modificacién o restriccion del existente, en tanto su ejercicio no
produzca efectos que dificulten el posterior cambio de uso del suelo.

Excliyense de los alcances de! presente articulo los sectores correspondientes a
ampliaciones urbanas o proyecitos particularizados o integrales que tengan condicionamientos
especificos y hayan sido aprobados con anterioridad al presente Decreto.

Art. 23 - Se considerara que los terrenos cumplen con las condiciones exigidas en este articulo
cuando se obtenga la aprobacién correspondiente del Ministerio de Asuntos Agrarios, el que a
estos efectos fijara, por via reglamentaria, los requisitos a cumplimentar para la obtencién de la
certificacién respectiva.

Art. 37 - En las parceias que se creen por subdivision de sectores afectados por el plan de
ordenamiento a zonas residenciales y comerciales, en areas urbanas en general que carezcan de
agua comiente y cloacas, la densidad neta maxima admisible sera de 100 hab./Ha. y de 80
hab./Ha. en areas urbanas frente ai fitoral 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 serd de 60 hab./Ha.

Mientras no esté determina da la capacidad de la fuente de provision de agua potable, la
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densidad maxima admisible para zonas que so6lo tengan servicio cloacas sera de ciento cincuenta
(150) habitantes por hectarea.

Cualquiera sea la densidad potencial asignada a una zona, en sus parceias sélo se
permitird construir con la densidad real que le corresponda a cada una de ellas en funcion de ios
Servicios con que cuenten.

En todos los casos se permitira la construccion de una vivienda unifamiliar por parceta con
el numero de dommitorios 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
determinard multiplicando el nimero de habitantes por el indice que le corresponda segtn la tabla
que prevé [a Ley para este articulo. A los efectos indicados no se computaréa en dicha superficie la
comespondiente a aleros, galerias y cocheras.

En los edificios de uso residencial multifamiliar, cada unidad habitacional debera cumplir
con la superficie cubierta total minima determinada segidn el método indicado en el parrafo anterior,
excluyéndose del computo, 1a correspondiente a espacios comunes.

En las construcciones destinadas a establecimientos de uso residencial cofectivo, hoteles o
edificios de uso familiar, el nimero de donmitorios admitidos resultara de computar dos personas
para cada uno de eilos, o por local que pueda ser utilizado como tal a juicio de la Oficina Técnica
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 ¢ada uso la densidad maxima que le corresponda individualmente

de acuerdo al plan municipal.

Art 43 - A los efectos del computo del Factor de Ocupacion Totat (F.O.T.) no sera considerada
como superficie cubierta la comespondiente a los cuartos de maquinas, tanques, depdsitos y
lavaderos en las azoteas, ni la de planta libre.

En los casos que el Municipio establezca el equivalente a nivel de vereda, éste no podra
superar [a cota mas un metro cincuenta centimetros (+1,50).

Definese como pianta libre la totalidad de Ia superficie del edificio ubicada en cualquier
nivel, con dos (2) lados como minimo abiertos y que no constituya ningun tipo de local habitable.

Art. 45 - El valor maximo del F.O.T. para «otros USOS» sera 3.

Art. 46 - A los efectos det calcuio def F.O.S. debers considerarse la proyeccién del edificio sobre el
terreno, computando las superficies cubiertas y semicubiertas.

Art. 47 - A los efectos de establecer la proporcionalidad para el otorgamiento de ios 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 la linea Municipal, o de edificacion preestablecida, 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 c) del Art. 47 se calculardn sobre ia superficie
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 de! setenta por ciento

(70%).

Art 48 - Los locales de habitacién 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 funcidn de requerimientos ambientales de iluminacion, ventilacién,
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asoleamiento, privacidad, anguio de vision del ciclo, aciistica, visuales exteriores, vegetacion y
otros elementos que hacen a la calidad ambiental urbana.

Los Municipios deberan establecer indefectiblemente:

a) Definicion de la tipologia de espacios que se consideren espacio libre urbano y su
dimensionado en relacion a la aitura de la edificacion.

b) Medidas minimas admisibles para patio intemo en funcion de la altura de la edificacion. La
superficie y lado minimos seran de diez metros cuadrados (10 m2) y dos metros con cincuenta
centimetros (2,50 m) respectivamente.

c) Condiciones de ventilacion e iluminacion de los distintos tipos de locales.

Art. 49 -Dentro de las excepciones que se podran establecer se incluye la exigencia de espacios
para estacionamiento 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.

1. Toda disminucion de la superficie destinada a estacionamiento o cochera derivada de
impedimentos constructivos, dard lugar a la disminucién proporcional del nimero de
habitantes, a razon de uno de ellos por cada 3,5 m2 de disminucién. En estos casos y con e
fin de evitar tal disminucion, podra admitirse la previsién y construccion de espacios para igual
destino en parcelas ubicadas a una distancia maxima a determinar por e Municipio respectivo
con caracter general y segin fas zonas, que se medird por via pablica y & partir del acceso
principal del edificio. La habitacion de! edificio principal estard condicionada a la que
previamente se otorgue a las cocheras 0 /a los espacios para estacionamiento.

2. Los Municipios deberan establecer las exigencias en materia de espacios para
estacionamiento para edificios destinados a usos no residenciales.

3. En los casos de ampliacion o reforma de edificios deberén preverse cocheras o espacios para
estacionamiento en la medida que resulta fisicamente posible.

Art. 52 - En densidades de hasta doscientos (200) habitantes por hectdrea, cuando se carezca de
agua corriente o cloacas, las Municipalidades deberdn 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
que por carencia de agua comiente 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 [a intervencién de ia Direccién 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, [a superficie no afectada

de la parcela debera ser apta -por su forma y dimensiones para el adecuado desarroilo de un
proyecto que utilice los valores maximos de los indicadores urbanisticos admitidos en ia zona.

¢) Elfrente no debe ser inferior a doce (1 2) metros.

La relacion maxima entre anche y fondo no sera obligatoric en todos los casos de
subdivision de manzanas y macizos existentes. Tampoco sera exigible en las parcelas frentistas a
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cursos o espejos de agua en los que rijan las restricciones establecidas por los arts. 2369 y 2640
del Cédigo Civil o por la Ley 6.253 de conservacion de desagiies naturales.
En parcelas de esquina se considerara ancho al lado menor.

Se admitira la subdivisién 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 relacién ancho - fondo y
tener un ancho no inferior a la de la parcela de origen.

Al subdividir parcelas edificadas cada una de ias parcelas resultante debera cumplir con las
dimensiones minimas establecidas para la zona y las construcciones impiantadas en ellas, con los
indicadores urbanisticos vigentes en la misma y con las normas del Cédigo Municipal de
Edificacién.

Toda parcela deberd tener acceso por via puablica. Sdio se permitird crear parcefas
interiores sin salida a la via pablica cuando tengan por objeto incorporarse a una parcela lindera,
pero siempre que no se originen quiebras o martillos gue representen una inconveniente solucion
urbanistica. La parcela remanente debera tener la superficie minima establecida para la zona.

A los efectos indicados en la dltima parte del Art. 52 de ia Ley 8.912 se entendera por
macizo existente toda unidad temitorial rodeada de calles no designada catastralmente como
manzana. En dichos macizos podra admitirse la apertura de calle, o subdivisiones en nuevas
unidades rodeadas de cailes si se cumplimenta lo establecido en los arts. 39, 41 y 51, segun
corresponda, del presente Decreto.

Art. 54 - Podrd admitirse la creacion de parcelas de dimensiones menores que las establecidas
para la zona respectiva, con el fin de anexarias a lotes linderos, cuando la operacién tenga por
objeto:

a) Sanear un titulo afectado por una invasion de linderos materializada por una construccion d
dificil y costosa remocion.

b) Evitar que entre los edificios construidos en lotes linderos queden espacios que conformen
pasillos de dimensiones menores a las exigidas en los reglamentos de construccidn.

c) Corregir una baja relacién frente - fondo, entendiendo por tal a la inferdor a 1/3. En estos
casos el lote remanente debera mantener la superficie minima estabilecida para la zona.

d) Transferir superficies entre [otes linderos para permitir soluciones que desde el punto de vista
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 gue las atraviesan.

En todos los casos de subdivisiones se debera dejar una calle colectora sobre las rutas
troncales nacionales y provinciales, como asi en Ios 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 normmas municipales deberan establecer pautas precisas para las localizaciones
destinadas para servicios de rutas.

Art. 56 -
a) La creacion y ampliacién 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 plblico y a reservas para localizacion de equipamiento
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comunitano.

b) 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 residencial extraurbano, la materializacion del uso respectivo debera dar lugar a la cesién de
las superficies destinadas a espacios verdes de uso piblico y a reserva para localizacion de
equipamiento comunitario, conforme con el siguiente detalle:

De hasta 2000 Hab. 3,5 m2/hab. 1 m2/hab.
De 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.

Cuando la superficie de la reserva para eguipamiento comunitario sea inferior a la de la
parcela minima exigida para la zona o distrito, debera unificarsela con la correspondiente a
espacio verde y libre pubiico 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 cesién para equipamiento comunitario los predios afectados a
dichc uso -segln ndémina incluida en el Art. 63- y de ia correspondiente a espacic verde, los
destinados a actividades deportivo -recreativas.

c) Toda subdivision de predios pertenecientes a una zona industrial dara lugar a la cesidn de
cinco por ciento (5%) de la superficie de los mismos con destino a reserva para localizacion de
equipamiento comunitario e industrial. Si la reserva resuitara menor a la parcela minima de la
zona, la cesién no sera exigida.

d)y Cuando en subdivisiones parciales de un predio las superficies a ceder en concepto de
espacios verdes de uso publico y de reserva para equipamiento comunitario resuitasen
inferiores -adn unificados- a la superficie de la parcela minima exigida en la zona, el
remanente quedara afectado por una restriccion de cesién equivalente a las mismas, a
concretar en oportunidad de futuras subdivisiones.

Art. 59 - En los cursos y espejos de agua construidos por perscnas o entidades publicas o
privadas con la finalidad de destinarios 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 cesion ai crearse nicleos urbanos o centros de equipamiento turistico
en el Defta de; Parana, para los que regira en cambio lo establecido en los arts. 2.639 y 2.610 de!
Cdod. Civil.

Art 69 - La exigencia de este articulo no sera aplicable cuando los Municipios defimiten 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 creacidn y de la magnitud de Ja
zona propuesta.

Art. 101 - Se entenderd por condiciones de saneamiento a la aptitud del suelo para pemmitir 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 situacién
asimilable. Los servicios de agua comriente o cloacas no seran exigibles cuando se asegure a las
parcelas [a dotacion de agua potable y que la eliminacion de excretas no contamine la fuente de
aprovechamiento de agua.

Para establecer la restriccion limitativa de la edificacién serd necesario el dictado de
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Decreto por el Poder Ejecutivo, requiriéndose igual acto administrativo para su levantamiento,

Art. 2° - Se considera que en un area, zona o distrito se materializa e! 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 ei uso previsto, ya sea mediante subdivisién de la tierra o
ejecucion de construcciones.

Art. 32 - Cuando en los macizos existentes en [os sectores denominados catastralmente como
chacras, quintas y predios rurales -asi como en los remanentes de quintas y chacras- se
materalice 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 [a 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
urbanc, podrd 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 gue un
estudio particularizado del entomo demuestre la imposibilidad técnico econémica del cumplimiento
estricto de lo establecido en el Art. 62 de la Ley 8.912.

En todos los casos se exigirdA como minimo la ejecucion de obras de desagies pluviales,
alcantarillado y tratamiento de calles ejecutadas de conformidad con lo que establiezcan las
disposiciones municipales, asi como la provision de alumbrado ptiblico y energia domiciliania.

Art. 5° - 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 - que estén afectados
al uso residencial extraurbano, podra materializarse dicho uso siempre gue se cumplimenten las
exigencias contenidas en el Art. 62 de la Ley 8.912 en materia de infraestructura y de servicios. -

No necesitardn 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 ef Factor de Ocupacién del Suelo (F.0.S.) esté
excedido pero no el Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) ni la densidad, el Municipio respectivo
podra autorizar la remodelacién y/fo ampiiacion de su superficie cubierta siempre que se cumplan
las siguientes condiciones:

a) La construccién 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 Ocupacion 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 aplicacidn 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 e F.0.S. admitido.

e) La superficie a construir en las plantas superiores respete el valor maximo del Factor de
Ocupacion del Suelo (F.O.S.) estabiecido en la zona.

f) Las obras a ejecutar no desmejoren las condiciones de ventilacion e iluminacion de Ia

construccidn existente.

Cuando se encueniren excedidos el F.C.T. o la densidad podrin 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 autorizacién a la introduccion de cambios que mejoren sus condiciones
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de habitabilidad (ventilacion, iluminacién, asoleamiento, circulacién u otros similares).

Art. 7 - En las areas rurales y complementarias $6lo podra autorizarse ia creacién de parcelas de
dimensiones inferiores a la unidad econémica de explotacién establecida para el respectivo uso
dominante, 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 Ja justifique y se cumplan las
siguientes condiciones:

a) La parcela a crear tenga por objeto posibilitar la localizacion de actividades 0 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 radicacion en el area circundante.

c) La parcela que se genere tenga dimensiones acordes con os requerimientos de las
respectivas actividades o equipamientos a radicar.

d) La Municipalidad respectiva haya establecido las restricciones a que queda sujeta la
implantacion.

La parcela que se origine por 1a aplicacién de lo antes expuesto quedara afectada en forma
especifica al uso que justificd su creacién.

Art. 8° - Los organismaos provinciales no podran aprobar operacicnes de mensura, englobamiento o
subdivision, 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, 1.358/78 y 2.018/81, y toda otra disposicion que se
oponga a la presente.

Art. 10 - El presente Decreto sera refrendado por el sefior Ministro Secretario en el Departamento
de Obras Publicas.

Art. 11 - Comuniquese, etc.

B.O. 28/11/33.
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DECRETO N° 1372/88 i .
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 Publicos, por
el cual la Direccidén de Ordenamiento Urbano propone reglamentar ja ampliacién de centros de
pobiacidén 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 freinta habitantes por

hectéarea; y
CONSIDERANDO:

Que la regulacion establecida por el articulo 55 del citado ordenamiento iegal, tiene por
objeto preservar las areas urbanas de molestias, conflictos y contaminacién 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

poblacidn;

Que sin embargo, es dable advertir que la legisfacion vigente contempla los casos de
creacion de nuevos centros de poblacitn y de ampliacién programada de las existentes, pero no la
situacion que plantean numerosos ndcleos cuyas plantas urbanas son atravesadas, actualmente
por circulaciones primarias o se han extendido sobre los accesos;

Que casos como ef sefialado precedentemente, son los constituidos por aquellos centros
urbanos en los cuales rutas nacicnales y provinciales y accesos, han quedado comprendidos en
zonas ocupadas o parcialmente comprometidas para uso de tipo urbano {con densidad mayor a 30
hab/Ha.), creando de tal modo situaciones especiales de caracter ireversible;

Que en efecto, sobre las franjas que bordean las vias sefaladas, generalmente existen
parcelas libres que por su extension y/o situacién ofrecen escasa o nula aptitud para usos agrarios
y cuyo desarollo para usos urbanos o urbano - complementarios podria permitir un mejor
ordenamiento del espacio, solucién que en la actualidad no es factible atento a que se encuentran
comprendidos por las limitaciones impuestas por el articulo 55 del Decreto-Ley n® 83912/77-

Que a mérito de ello, en la creacién de nuevos centros de poblacién y en ampliaciones
urbanas programadas, resulta indispensable la estricta cumpiimentacién de los recaudos
establecidos por la legislacién vigente, por lo que consecuentemente, es necesario reglamentar en
forma generalizada como caso especifico, la situacién de los niicleos urbanos gque son cruzados
por vias primarias o aquellos casos cuyos accesos han sido alcanzados por la urbanizacion a fin
de lograr soluciones de organizacién y utilizacién dei espacio que permitan neutralizar los efectos
negativos ya enunciados mediante la utilizacién racional y compatible de los espacios intersticiales;

Que por otra parte, Ia reparticién técnica de aplicacidén ha efectuado distintos analisis de
casos traidos (expedientes n®s. 2418-524/84, Bragado; 2418-227/86, Saavedra; 4001-181/85,
Adoifo Alsina, 40831362/87, Olavarria) en los que se ha demostrado ia factibilidad técnico-
urbanistica de dar a los mismos un tratamiento diferente al establecido por el ya mencionado
articulo 55 de fa nonma legal citada;

Que en funcién de ello, con el propésito de brindar una solucion integral que objelivamente
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 lo normado por el articuio 102 del Decreto-Ley n° 10128/83,
corresponde el dictado del pertinente acto administrativo que reglamente la ampliacién de los
centros de poblacién en relacion a las restricciones establecidas en e! articulo 55 del Decreto-Ley
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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 Gobiemo {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 ia ampliacion de centros de poblacién en relacién 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 poblacién encuadrados en el articulo anterior, predios
sin restriccion de densidad media bruta méxima de 30 hab/Ma., cuando los mismos se hallen en
alguna de las siguientes situaciones:

a) Los libres de ocupacién que hayan quedado comprendidos en zonas consolidadas o semi-
consolidadas de caracter urbano o complementario.

b) Los que por su localizacién y dimensiones sean preferencialmente aptos para actividades
urbanas o compiementarias en relacién a otras formas de utilizacion Yy no se sustraigan a ia
actividad productiva.

C) Los que se encuentren rodeados de un entomno subdividide en parceias de tipe urbano que
presenten muy baja ocupacidn, cuando no sea factible encarar una accién de reestructuracion
o englobamiento parcelanio que retrotraiga esa situacion.

d) Los que se localicen en sitios que representen la Gnica posibilidad de ampliacion del area
urbana, debido a la existencia de barreras fisiograficas o funcionales dificilmente superarles
(suelo inundabie asentamientos industriales, imposibilidad de provisién de infraestructura de

servicios, etc.),

e) Los que se encuentren independizados de !a ruta o camino de acceso por barreras fisicas
(vias de ferrocamil, terraplenes, masa forestal, etc.) y siempre que las condiciones de
salubridad por contaminacién del aire y ruidos molestos no generen situacion de riesgo para ia
poblacion o impliquen pérdidas de ia zona de proteccién del medio urbano.

Art. 3° - Definense las siguientes condiciones para autorizar los casos que regula este Decreto:

a) Que se verifique como hecho preexistente que la urbanizacién se ha extendido aicanzando o
superando accesos 0 rutas troncales (Nacionales o Provinciales) o se encuadre en las
situaciones previstas por los incisos d) y ) del articuio anterior.

b} Que los predios que se incorporen se integren espacial y funcionalmente al medio urbano
circundante y lo hagan al solo efecto de completar y/ o desarrollar un tejido disperso.

c) Que medie un estudio particularizado del Municipio que demuestre fehacientemente |a
conveniencia de su incorporacion a uso urbano de acuerdo a lo estabiecido en el articulo 2%y
determine la configuracién urbanistica del sector a incorporar en relacién a la estructura
urbana del centro de poblacién.
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d) Que destinen a desarrollo de tipo integrai 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 ef 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 comrespondiente al estudio
particularizado asequrara:

a) La creacién de una banda de proteccion forestada frentista a la colectora de la ruta, con
restriccion a la edificacion y un ancho minimo mayor o igual a 15 metros. Este requisito no
serd exigible en los casos que mediante el estudio particularizado correspondiente se
demuestre la no efectividad de la medida a los fines planteados tanto en Ia actualidad como

en el futuro.

b) EI contro! del disefio de la colectora de transito de nivel local y el de ios puntos de acceso y
egreso a rutas o caminos de acceso, con el objeto de asegurar la fluidez del transito de afta
velocidad, su compatibilizacion con el de nivel local y la funcionalidad de los puntos de
interconexion.

¢} Fijacién de indicadores urbanisticos y demas condicionamientos a la ocupacion, uso y
subdivision del suelo, en relacion a su particular emplazamiento préximo a vias troncales y/o
accesos a centros de pobiacion a efectos de neutralizar los inconvenientes de localizacién

Art. 5° - No podran autorizarse ampliacicnes urbanas o complementarias en sectores frentistas a
rutas troncales o accesos, sobre el lado opuesto af que se verifique como situacion preexistente
que la urbanizacion se ha extendido, superando ios mismos o se encuadren en el caso previsto en
el inciso d) del articulo 2°,

Art. 8° - La gestién de las ampliaciones que regula esta norma podra originarse por iniciativa
publica o privada. EIl Municipio a través de las Oficinas Técnicas de Planeamiento, evaluara el
encuadre de cada propuesta en el presente Decreto, certificard la cumpiimentacion de las
condiciones. fijadas y elaborarz el estudio particularizado correspondiente. Previo a la gestién del
tramite que autorice [a ampiiacién del drea urbana, el Municipio solicitara la convalidacién técnico-
urbanistica de la propuesta por parte de la Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda del Ministerio
de Obras y Servicios Publicos, a través de la Direccién de Ordenamiento Urbano.

Art. 7° - E! presente Decreto sera refrendado por el sefior Ministro Secretario en el Departamento
de Obras y Servicios Plblicos.

Art. 8° - Registrese, notifiquese al sefior Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese, dese al
Boletin Oficial y vuelva al Ministerio de Obras y Servicios Publicos (Direccion de Ordenamiento
Urbano) para su conocimiento y fines pertinentes.

B) DECRETO PROVINCIAL 9404/86
LA PLATA, 24 de diciembre de 1986.-
Visto el expediente N° 2400-1537/86, del Ministerio de Obras y Sesvicios Piblicos,

en el cual se da cuenta del estudio realizado por {a Comision Especial constituida de conformidad
con lo dispuesto por la Resolucion Ministerial N° 601/86, modificada por su similar N° 648/86,
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obrantes en fotocopia a fojas 1/5 y 6, respectivamente: y

CONSIDERANDO

Que la experiencia obtenida con la aplicacién del Decreto-Ley 8912/77 en lo
referente a los clubes de campo, aconsejan reglamentar las nommas incluidas en su Capitulo V del
Titulo lll, a fin de complementar o clarificar las disposiciones vigentes;

Que la reglamentacién que se dicte debe atender a los efectos singulares de los
clubes de campo y condensar en un solo texto nomnativo, 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 mdltiples inmuebles o unidades parcelarias con
independencia juridica, un similar destine funcional, disponibilidades de areas de uso comun y
prestacion de servicios generales y eventual existencia de una entidad prestataria de los servicios
y propietaria de los bienes comunes, que integran Jos titufares de las parcelas residenciaies;

Que esas caracteristicas exigen una reguiacion 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 def derecho puablico y el derecho privado en la aportacién
de instituciones juridicas destinadas a resolver los requerimientos de este tipo de complejos;

Que por lo tanto la Provincia atiende asi una realidad urbanistica diferenciada
acorde con las evoluciones de ias normas sobre uso del suelo de otros paises;

Que la mayoria de los complejos creados desde la sancién 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 comiin, y la posibilidad
de mantener calles o espacios circuiatorios en el dominio privado, llevaron a los promotores de
estos complejos a incluidos en el régimen de fa 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;

Que ello ha exigido atender [a realidad factica y juridica de los clubes existentes,
para regular su constitucién adoptando soluciones alternativas en el campo competencial del Peder
Ejecutivo Provincial.

Que de conformidad con lo dictaminado por ef sefior Asesor General de Gobiemo
(fs. 22), y la vista del sefior Fiscal de Estado (fs. 23), comesponde dictar el pertinente acto
administrativo,

Poer ello

EL GOBERNADOCR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

DECRETA

ARTICULO 1.- Los clubes de campo que se constituyan conforme al régimen especifico dei

Decreto - Ley 8912/77 y en base a la creacion de parcelas de dominio independientes, se sujetaran
a las siguientes disposiciones:
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a) Una entidad juridica que integren o a la que se incorporen los propietarios de cada parcela con
destino residencial, sera titular del dominio de las dreas 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; determinacién de las areas y espacios que conforman su patrimonio
inmobiliario, servicios generales a asumir y modo de afrontar los gastos comunes, servidumbres
reales y restricciones urbanisticas previstas y toda otra disposicién destinada a asegurar el
correcto desenvoivimiento del club seguin el proyecto 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 exigira la
modificacién o adecuacion de los respectivos estatutos para contemplar los aspectos
consignados en el parrafo precedente.

c) A los efectos de cumpiimentar [o dispuesto por el articulo 64°, inciso b) del Decreto-Ley
8912177, 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 restriccion en el plano de subdivisién pertinente.

d) Podra optarse por mantener en ef dominio privado las areas que configuren la red de circulacién
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 Ja memoria técnica, proyecto de planta y plano de mensura y subdivision
aprobado. La entidad a que aluden ios precedentes incisos a) y b) sera también titular dominial
de dichos espacios circulatorios.

e) Los planos de subdivision contendrén la determinacién segin mensura, de las superficies
afectadas con destino a esparcimiento y circulaciéon conforme se opte por las disposiciones
precedentes, Asimismo deberid consignarse en dichos planos, como restriccién de venta
referida a las parcelas residenciales, |la exigencia de la previa transmision del dominic de las
dreas de esparcimiento y circulacion a la entidad referida en los incisos a) y b).

ARTICULO 2.- Las previsiones del incisos 2.2.1. del articulo 65 del Decreto-Ley 8912/77 en
cuanto al acceso principal, no serén de aplicacion cuando se proponga una alternativa vélida que
satisfaga fos requerimientos por él enunciado, con aprobacién de la comuna.

ARTICULO 3.- Las previsiones del articulo 67 del Decreto-Ley 8912/77 serin también aplicables a
los clubes de campo creados con posterioridad a la vigencia de dicha norma. El cerramiento total
de area y ia asuncion de la prestacion de los servicios por parte de la entidad juridica peticionante,
subsistira en tanto el club conserve el cardcter que justificé su aprobacién. Esta prevision sera
aplicable a las situaciones preexistentes cuando su configuracion y caracteristicas funciones sean
asimilables al régimen del Capitulo V, titulo li del Decreto-Ley citado.

ARTICULO 4.- La exigencia de! articulo 69 del Decreto-Ley 8912/77 no ser4 aplicable cuando ios
municipios delimiten zonas del area rural para la localizacion del club de campo. A estos efectos,
los municipios deberdn efectuar ei estudio particularizado que justifique la real necesidad de la
creacion y magnitud de 1a zona propuesta.

Asimismo se admitird la localizacién 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 expiotacion agropecuaria intensiva o extensiva y se efectie el estudio particularizado que
demuestre la real existencia de hechos paisajisticos (arboledas afejas); particularidades
topograficas (lagos, laguna, rio, etc.); terrenos a recuperar (predios inundables o bajo cota, dunas
o médanos, etc.); como asi también otros elementos de significacién (construcciones de valor
arquitectonico, etc.), que justifiquen la localizacion propuesta. Dicho estudio debera ser avalado por
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el municipio y aprobado por el organismo competente del Ministerio de Obras Y Servicios Piblicos.

ARTICULO 5.- La factibilidad de un club de campo se concedera en dos etapas: la convalidacidn
técnica preliminar (prefactiblidad) y la convalidacion técnica final (factiblilidad). A dichos fines
debera presentarse ante [a Direccion de Ordenamiento Urbano, organismo competencia del
Ministerio de Obras y Servicios Pubiicos, la documentacion pertinente.

ARTICULO 6.- Para obtener la convalidacidn técnica preliminar de un anteproyecto de ciub de
campo debera presentarse la documentacién que a continuacién se detalla:

a. Aprobacién de la localizacion por parte del municipio.

b. Certificado de aptitud del predio otorgado por la Direccién Provincial de Hidraulica.

¢. Cuando el suelo esté constituido total ¢ parciaimente por formaciones medanosas, certificado
de aprobacién de la fijacion y forestacién 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 {a Administracién General de Obras Sanitarias.

e. Plano del anteproyecto urbanistico sobre la base de medidas segun titulo y/o catastro, en el que

conste:

e-1) Localizacion del drea comdn 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 fa 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 comuan y circulatorio).

e-3) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de viviendas por
hectdrea.

e-4) Numero de viviendas unifamiliares o multifamiliares.

e-5) Ubicacién tentativa de las instalaciones previstas para el &rea com{n de esparcimiento.

f) Memoria técnica en la que se especifique:

-1) Principales actividades a desarrollar en el club de campo con indicacion de las dominantes.

f-2) Régimen de subdivisién y de dominio a adoptar. De optarse por el régimen establecido ene |
articulo 1°, debera presentarse el anteproyecto del estatuto de [a entidad juridica a formar.

-3} Namero de parcelas previstas como asi también nimero de viviendas unifamiliares o
multifamiliares.

f-4) Densidad bruta y densidad neta residencial, expresada en unidades de viviendas por hectarea.

f-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 ios liquidos cloacales indicando el
tratamiento a dar a estos dltimos, cuando asi corresponda.

f-7) Tratamiento de cailes internas y de la via publica de conexion con Ia red externa.

f-8) Sistema a adoptar para la recoleccién de residuos.

f-9) Indicacion del compromiso de forestacién de las medias calles perimetrales a ceder.

f-10) Equipamiento previsto para el drea de esparcimiento.

Ei otorgamiento de la convalidacién técnica preliminar no implica autorizacién 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 documentacién que a continuacién se detalla:

a) Centificado 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
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Hidraulica, adjuntandose comprobante correspondiente.

¢) Proyecto del sistema de provision de agua potable y evacuacién de liquidos cloacales
aprobados por la Administracién General de Obras Sanitanas (si correspondiese).

d) Proyecto de la red de circulacién 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.

f) Planos de obras de equipamiento del area comin de esparcimiento de club y prototipo de
viviendas (st 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 urbanistico y de edificacién al cuai deberan 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.

i) Plano del proyecto urbanistico definitivo, segin mensura, en el que conste: balance de
superficies, densidad bruta (DB), densidad neta residencial (DNR), nimero de viviendas
unifamiliares o muitifamiliares, 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.

i) Memoria descriptiva definitiva firmada por tos profesionales actuantes, segun sus incumbencias.

k) De optarse por el régimen reglamentado en el articulo 1°, debera acreditarse ia constitucion o
adecuacidn de la entidad de administracion y titular de los bienes comunes y el inicio dei tramite
para la obtencién de la personeria juridica o aprobacion de la reforma de los estatutos, segun
comrespondiere. .

I) De optarse por el régimen de la Ley N°® 13.512, la cesién de calles perimetraies o colectoras y la
eventual unificacion de parcelas preexistentes , deberd acreditarse con plano de mensura
aprobado por la Direccién de Geodesia.

m) Certificado de cumpiimiento de normmas profesionales otorgado por las entidades competentes.

ARTICULO 8.- al acordarse la convalidacién técnica final se dispondra la anotacién 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
afectacién de [os mismos al régimen del Decreto-Ley 8912/77 y esta reglamentacion.

Dicha afectacién implicard que no podran transmitirse las parcelas con destino residencial hasta
tanto se registre la adquisicion del dominio de las dreas de esparcimiento y circulacion en favor de
fa 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 respective, la ejecucion de las obras de infraestructura, parquizacion y
forestacién y equipamiento deportivo, social y cultura.

ARTICULO 10.- El presente Decreto serd aplicable a los proyectos en tramite, salvo cuando se
hubiese otorgado fa convalidacion técnica final con anterioridad a su vigencia.
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ARTICULO 11.- Derdganse [a reglamentacion del articulo 69° dei Decreto-Ley 8912/77 incluido en
. el articulo 1° del Decreto 1549/83, ias Resoluciones Nros. 6/78 y 89/81 de la Subsecretaria de
Urbanismo y vivienda del Ministerio de Obras y Servicios Publicos y la disposicion N° 1066/84 de
la Direccion de Crdenamiento Urbano dependiente del citado Departamento de Estado.

ARTICULO 12.- £l presente Decreto serd refrendado por el sefior Ministro Secretario en el
Departamento de Obras y Servicios Publicos.

ARTICULQ 13.- Registrase, notifiquese ai sefor Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese, dese
al Boletin Oficial y vuelva al Ministerio de Obras y 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 y requerimientos formulados por diversos
municipios de la Provincia, especialmente del Conurbano Bonaerense y cercanos a éste, y,

CONSIDERANDO

Que el Art. 70 del Decreto Ley 8912/77 establece que la responsabilidad primaria
del Ordenamiento Teritorial recae en nivel municipal;

Que ei Ant. 3° del Decreto Ley 8912/77 se establecen los principios rectores en
materia de Ordenamiento Territorial por los que la Provincia esta obligade a velar;

Que la dinamica del mercado ha generado nuevos fenomenos urbanisticos de gran
significacion en términos de inversion econdmica con consecuencia y efectos positivos en materia
de empleo;

Que asimismo, el fendmenos urbanistico resultante de estos emprendimientos
recepciona una demanda acorde a nuevas realidades socioculturales;

Que los emprendimientos en cuestion estan dirigidos a sectores sociales con
diferentes niveles de ingreso;

Que el fendmeno social resultante de este tipo de urbanizaciones ha cobrado gran
desarrollo en corto tiempo con tendencias a una evolucion creciente;

Que no obstante fa iniciativa ya plasmada por algunos municipios de normar
mediante ordenanzas de excepcién u ordenatorias de caracter general no puede quedar
circunscripta a Ambitos municipales sine 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 preservaciéon para el
futuro;

Que ha dictaminado la Asesoria General de Gobierno (fs, 16/16 vta.) ha intervenido
la Contaduria General de |a Provincia (fs. 27/28) y ha tomado vista el sefior Fiscal de Estado (fs.

30/30 vta.);

144



Por ello,
EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

DECRETA

ARTICULO 1.- Se entiende por Barrio Cemrado (B.C.) a todo emprendimiento urbanistico
destinado a uso residencial predominante con equipamiento comunitario cuyo perimetro podra
malterializarse mediante cerramiento.

ARTICULO 2.- Podra localizarse en cualquiera de las areas definidas por la ordenanza municipal
de ordenamiento temitorial (urbana, compiementaria o rural). En los casos en que corresponda, el
municipio debera propiciar el cambio normative pertinente a fin de dotar al predio de los
indicadores urbanisticos, mediante estudios particularizados.

ARTICULO 3.- La implementacidn de un Bamio Cerrado estaré condicionada al cumpiimiento de
los siguientes requisitos sometidos a aprobacion municipal y convalidacién provincial;

a) La localizacion debe resultar compatible con [os uses predominantes.

b) Las condiciones de habitabilidad, tanto en lo que hace ai medio fisico natural como a la
provisién de infraestructura de servicios esenciales, debe estar garantizadas.

¢} La presentacién de un estudio de impacto que deberd incluir los aspectos urbanisticos,
socicecondmicos y fisicoambientales.

d) El emplazamiento no ocasionara perjuicio a terceros respecto de la trama urbana existente ni
interferira futuros ejes de crecimiento, garantizando el uso de las calles pablicas de acuerde 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.

e) El cerramiento del perimetro debera ser transparente y tratado de manera que no conforme
para el entorno un hecho inseguro, quedando expresamente prohibida su ejecucion mediante
murc adn en condiciones de retiro respecto de la linea municipal.

f) En caso de forestar el cerramiento del perimetro, ain en condiciones de retiro respecto de la
linea municipal, debera respetarse las condiciones establecidas en el inciso anterior.

g) Debera prever su integracion con el entomo 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 edificacién vigentes). Deberan
asimismo construirse veredas perimetrales de acuerdo a las disposiciones municipales
vigentes.

h) Se exigirdA un compromiso de forestacién del emprendimiento y de tratamiento de la red
circulatoria, incluyendo la calle perimetral, mediante mejorado o pavimentacion.

i}  El equipamiento comunitario, los servicios esenciales y de infraestructura, asi como [os usos
complementarios propuestos, deberdn adoptarse en relacién a la escala de emprendimiento.

j) En las Areas Complementarias y Rurat deberan localizarse en Zona Residencial Extraurbana
(ZRE) y/o club de campo.

kY Los emprendimientos de Barrios Cerrados deberan contemplar la razonabilidad y/o impacto
urbanistico respecto de las distancias con otros emprendimientos similares.

En el caso que comrespondiera se sancionara una Ordenanza garantizandose el
cumplimiento del Decreto Ley 8912/77 y el Decreto 9533/80.

ARTICULOQ 4.- E! cumplimiento de los requisitos sefialados en el Art. 3° debera ser formalizado a
través de un Estudio Urbanistico del terrenos y su area de influencia,. Al cual se ie adjuntard las
certificacicnes técnicas pertinentes emanadas de los Crganismos Municipales y Provinciales, en
funcioén de las caracteristicas del emprendimiento y sometido a aprobacion ante la Secretaria de
Asuntos Municipales de la Provincia de Buenos Aires.

ARTICULO 5.- La propuesta de Bamios Cemrados que sin afectar el trazado de 1as calles piblicas
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ARTICULO 6.- Los Bamios Cerrados deberan cumplimentar lo establecido en el art. 58 del Decreto
Ley 8912/77, en lo referido a la cesion de Espacios Verdes y Libres Pablicos y Reservas para
Equipamiente Comunitario que se calculara de acuerdo a la tabla contenida en el articulo
mencionado donde el Municipio determine.

Trama interna: calle de penetracion y retorno: once (11) metros hasta una tongitud de ciento
cincuenta (150) metros, trece (13) metros hasta doscientos cincuenta (250) metros Y qQuince (15)
metros para mayor extensién.

ARTICULOQ 8.- Para el andlisis de la propuesta y obtencion de la Convalidacidn Técnica Preliminar
(Prefactibilidad) asi como Convalidacién Técnica Final (Factibilidad) se deber4 dar cumplimiento en
io pertinente a los requisitos establecidos por ios arts. 6 y 7, respectivamente, del Decreto 5404/86.

ARTICULO 9.- La Convalidacion Técnica Final (Prefactibilidad) habilitara Ia aprobacion de los
planos de subdivisién. Las obras en los predios que pudieren ejecutarse o iniciarse antes de la
obtenciéon de la Convalidacién Técnica Final (Factibilidad) seran responsabilidad exclusiva y
solidaria del proponente y del comprador dei predio.

ARTICULO 10.- Los Barrios Cerrados deberan gestionarse a través de la Ley Nacional 13.512 de
Propiedad Horizontal sin vuinerar los indicadores contenidos en el art. 52 del Decreto Ley 8912/77
u otptar en lo pertinente por el régimen juridico estabiecido en el Decreto 9404/86.

ARTICULO 11.- La propue.;sta de Bamio Cerrado que constituya una ampliacién del existente
debera dar cumplimiento en lo pertinente a lo prescripto en los arts. 3 y 8 del presente.

constituya un emprendimiento a ser ejecutado en mas de una etapa deberd cumplir con o
prescripto en el art. 3° def presente con referencia al conjunto o al total de |a propuesta que sera
sometida a evaluacion hasta ia obtencién de ta C.T.F. (Factibilidad) adoptandose igual criterio para
las etapas sucesivas hasta el completamiento dei conjunto.

ARTICULO 13.- La faita de Ccumplimiento de lo estabiecido en Ia presente normativa hara pasible a
los responsables de las sanciones previstas en los Arts. 94 al 97 de! Decreto Ley 8912/77.

ARTICULO 14.- La Secretaria General de la Gobernacién coordinard 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,

ARTICULO 15.- Las disposiciones de este Decretg resultan de aplicacién prevaiente a cualquier
otra normativa que se aponga a la presente.

ARTICULO 16.- El presente Decreto serd refrendado por el sefior Ministro Secretario en e
Departamento de Gobiemo y Justicia.
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ARTICULO 17.- Registrese, notifiquese al seftor Fiscal de Estado, comuniquese, publiquese, dese
al "Boletin Oficial” y remitase al Ministerio de Gobiemo y Justicia, a sus efectos.

DUHALDE
J.M. DIAZ BANCALARI

D) ORDENANZA 1894/96 — CODIGO DE ZONIFICACION DEL PARTIDO DE TIGRE
TIGRE, 30 de diciembre de 1996 -

VISTO:
La Ordenanza N° 1894/86, sancionada por el Honorable Concejo

Deliberante de Tigre, en Sesion Ordinaria del 10 de diciembre de 1996, que textuaimente se
transcribe:

CODIGO DE ZONIFICACION
DEL PARTIDO DE TIGRE

CAPITULO 1
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

ARTICULO 1.- RELATIVO A LAS NORMAS. AL.CANCES. Las disposiciones de este cddigo
alcanzan y rigen todos aquellos asuntos relacionados con las densidades de poblacion, el uso del
sueio, la ocupacién del suelo, la subdivision de ia tierra, la apertura y ensanche de vias piblica, los
volimenes edificables, la preservacion de ambitos histéricos y paisajisticos, medio ambiente,
equipamiento del suelo, de la intensidad de la ocupacién, de la infraestructura y servicios, del
equipamiento comunitario y todos aquellos aspectos gque tengan relacion con el ordenamiento
territorial y usos del Partido de Tigre, siendo la presente una mera enunciacion 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 publicas o privadas, titulares del derecho real de dominio
0 posesion en los términos del Art. 2351 y concordantes del Cédigo Civil, siendo las disposiciones
de este Cédigo aplicables a [a propiedad privada y a la piblica, cualquiera sea la afectacién de sus
bienes, salve por razones de estado tanto en cuestiones de seguridad como de defensa asi lo

justifiquen.

ARTICULO 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 terminoiogia
técnica que en este Cadigo no se define.

ARTICULO 4.- CADUCIDAD: Transcumrido seis (6) meses desde que un tridmile se paralice por
causa imputable al interesado, o de producido el vencimiento del plazo especificamente otorgado,
se producird su caducidad y debera realizar una nueva presentac:on 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 intencién del interesado de
impulsarlas conforme las normas de procedimiento administrativo vigente, previa notificacion e
intimacion, debera ajustarse a lo prescrito en el presente Cadigo

ARTICULO 6.- NORMAS DE APLICACION SUPLETORIA: Las restricciones y limites al dominio
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que surgen del presente Cddigo se encuentran fundamentados en la Ley 8912 de “Ordenamiento
Territorial y Uso del Suefo”, siendo de aplicacién 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 Cadigo.

¢) Las Ordenanzas que regulen aspectos incluidos en los alcances de este Cadigo.

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 Cédigo.

ARTICULO 7.- INTERPRETACION: Créase Ia Comisién Municipal de Interpretacién y Analisis del
Caodigo 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 consuitas presentadas
por los particulares y elevadas por las oficinas intervinientes tendientes a (a actualizacion de lo
prescrito en este Cddigo y su posterior incorporacién a la Planilla de Usos, conforme a Ia
modalidad que reglamente el D.E., asi como contemplar cuestiones no previstas, con un criterio
amplio basado en la anzlogia y/o el mejoramiento de la calidad de vida.

ARTICULO 8.- DEFINICIONES: Las paiabras y expresiones de este Cddigo tiene los siguientes
significados:

USO DOMINANTE Es el que imprime el caracter fundamental a una zona. Los demas
usos deben subordinarse a él.

USO COMPLEMENTARIO  Es el uso destinado a satisfacer dentro de una misma zona o en
una 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., segin cada zona.

USO NO CONFORME Cualquier actividad que se desarroile en una parcela y no cumpta
con las normas de este Cédige y nomas complementarias,

correspondientes,

HOTELES Aquellas construcciones que posean unidades de habitaciones
amuebladas, con o sin baiio privado y presten todos los servicios.

PENSIONES Aguellas construcciones que posean unidades de habitaciones
amuebladas, con o sin bafio privado y presten servicios de
comedor solamente.

RESIDENCIALES Aquelias construcciones que posean unidades de viviendas
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
Seccion de Islas, segun las definiciones descriptas.

AREA Superficie comprendida dentro de un perimetro conforrada por
dos 0 mas zonas.
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AREA URBANA

SUBAREA URBANIZADA

SUBAREA
SEMIURBANIZADA

AREA COMPLEMENTARIA

AREA RURAL

ZONA

ZONA RESIDENCIAL

ZONA RESIDENCIAL
EXTRAURBANA

ZONA CENTRAL

ZONA DE ESPARCIMIENTO

ZONA INDUSTRIAL

PARQUE INDUSTRIAL

ZONA DE RESERVA

ZONA DE RECUPERACION

ZONA DE RESERVA PARA
ENSANCHE URBANO

La destinada a asentamiento urbanos intensivos, en la que se
desarroilen usos vinculados con la residencia; las actividades y las
de produccion seguin planiila general de uso.

El o los sectores dei area urbana continuos o discontinuos donde
existen servicios pablicos y equipamiento comunitario, servidos
como minime 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 poblacién por su
utilizacion como tal, con parte de la infraestructura de servicios y
del equipamiento necesario.

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 espegcificos,

Superficie de caracteristicas homogéneas, o que se pretende
homogeneizar, a fa que se le asigna uso y ocupacion del suelo y
una subdivision 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 [a naturaleza, en el area complementaria o en el &rea rural.

Es la superficie destinada al sector comercial y administrativo. Con
usos relacionados con la actividad gubemamental y terciara
{transporte, comunicaciones, comercio, bancos, seguro , hoteleria,
especticulos, etc.,) :

La destinada principalmente a la actividad recreativa cciosa o
activa, con el equipamiento adecuado a dichos usos.

La destinada a la localizacién de industrias agrupadas.
Es el sector de la zona industrial dotado de la infraestructura, el
equipamiento y 10s servicios necesarios para el asentamiento de

industrias agrupadas, debiendo estar circundado por cortinas
forestales.

Sector que el Municipio delimite si fuera necesario en razén de un
interés especifico orientado al bien comdn.

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 previsién
de futuras ampliaciones del drea urbana.
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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 L.G.M,

LINEA MUNICIPAL

LINEA MUNICIPAL DE
ESQUINA U OCHAVA
LINEA DE RETIRO DE
FRENTE

LiNEA DE RETIRO
ILATERAL

LINEA DE RETIRO DE
FONDOQ

PARCELA

PARCELA DE ESQUINA

Es la que por sus caracteristicas tradicionales, histéricas,
paisgjisticas :0 ambientales, es objetoc de tratamiento
particularizado con el fin de preservar su caracter distintivo.

La delimitada para el uso del transporte, de las comunicaciones,
de [a defensa, de la seguridad, del crecimiento aluvional del
territorio y sus 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 funcién principal sea servir a la recreacién de la
comunidad y contribuir a la depuracion del medic ambiente.

Son los sectores destinados a parcelas urbanas, complementarias
y rurales.

Son los espacios destinados a parcelas urbanas.

Cota del “nivel del cordén”, mas el suplemento que resulta por la
construccion de la acera en el punto medio de la Linea Municipal
que comesponde al frente del predio.

Cota de nivel mas 3,75 establecidas en dreas inundables como
apta para el desarroilo de locales habitables. El plano de nivel
cero, de referencia de esta cota, es el fijado por el Institulo
Geogréafico Militar.

Linea que deslinda |a parcela de la via publica o la linea sefialada
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
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
ptblicas distintas.
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F.O.S. (FACTOR DE
OCUPACION DEL SUELO)

FOT. (FACTOR DE
OCUPACION TOTAL)

PLANTA BAJA LIBRE

ALTURA DEL EDIFICIO

ALTURA DE LA FACHADA

EDIFICIO TORRE

MANZANA

PATIO APENDICUILAR

VIVIENDA UNIFAMILIAR

VIVIENDA MULTIFAMILIAR
BASAMENTO

EDIFICIO SOBRE
BASAMENTO

MODULO DE

ESTACIONAMIENTO

POLVO

Es Ia relacién entre Ia superficie maxima de! suelo ocupada por el
edificio y la superficie de la parcela; se obtiene por Ia proyeccion
del perimetro maximo del edificio, excluyéndose (nicamente los
balcones de vuelo menor a 1,30 m

Es el coeficiente que debe muitiplicarse por [a superficie total de
cada parcela para obtener |a superficie cubierta maxima edificable
en ella.

Es aquella planta al nivel del terreno que deja libre toda Ia
superficie del suelo, excepto las imprescindibles para el
funcionamiento del edificio.

Medida vertical del ediﬁcio tomada desde la cota |.G.M. de la
parcela como referencia cero.

Medida vertical para Ia fachada principal sobre la linea municipal o
la de retiro obligatorio.

Es el edificio cuyos paramentos estan aislados de los limites del
predio, pudiendo ventilar e iluminar sus locales a los espacios
determinados por los perimetros del edificio y del predio.

Fraccion de terreno que, rodeada por vias piblicas 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 g la via pablica o al espacio abierto
entre los ejes medianeros y las lineas de edificacion laterales o de

fondo.

Una dnica unidad de vivienda por lote tipo o superficie minima. En
el caso de dos o0 mas viviendas unifamiiiares 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 comunes.

Sector de los niveles inferiores de un edificio, construido
considerando la cota de Ia parcela, sobre el cual se asienta ef
sector de niveles superiores del edificio,

Es el sector de niveles Superiores asentados sobre el basamento,
retirados de la linea municipal y de las lineas divisorias laterales y
de fondo.

Superficie necesaria con destino al estacionamiento de un
vehiculo y su desplazamiento, de modo que el ingreso desde y ef
egreso hacia la via pablica, se pueda hacer sin movilizar otro
vehiculo.

Conjunto de particulas sélidas, de cualquier origen, que se
deposita sobre el suelo de un determinado espacio,
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HUMO

ALBEDO

RUIDO

EFLUENTES

VIBRACION

AMBIENTE URBANO

USO DE SUELO

SUPERFICIE CUBIERTA

EDIFICABLE

SUPERFICIE
SEMICUBIERTA
EDIFICABLE

LINEA )
COMPENSACION

DE

AREA DE COMPENSACION

AREA RURAL

DENSIDAD POBLACIONAL

BRUTA

DENSIDAD POBLACIONAL

NETA

INTENSIDAD DE
OCUPACION

LA

Conjunto de particulas sdélidas, liquidas o gaseosas que se
expelen al ambiente como residuo de la combustién imperfecta.

Radiacion solar cromdtica e infrarroja reflejada por solados,
paramentos o construcciones de cuaiquier indole,

Emision de sonidos gue sobrepasa los valores de intensidad (en
decibeles), frecuencia (en Hertz) o los valores en fones.

Conjunto de particulas sélidas, liquidas 0 gaseosas tratadas o
capaces de provocar la contaminacién del ambiente.

Perturbacién mecanica que se propaga en los cuerpos estaticos y
cuya intensidad sobrepasa la aceleracion de 2,5 mm/segundo
(escala de Sieberg).

Conjunto del espacic aéreo, aguas superficiales o entubadas o
subterraneas, el suelo, el subsuelo y deméas constituyentes del
medio natural.

Es el destino establecido en relacién al conjunto de actividades
humanas que se desarrollen o tengan las méximas posibilidades
de desarmrollarse en un area termitorial.

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 ¢ exteriores.

Es la que tiene cerramiento en la cubierta superior y en su
contono fata una o varias paredes, o si las tiene ellas no
producen un cierre totai por ser su altura de [,00 m o inferiores.

Linea paraleia a la linea de retiro de frente, fondo o linea de retiros
laterales, que permite ajustar el area edificable segin el F.O.8. de
la zona.

Es la superficie determinada por {a linea de compensacion y la
linea de retiro de frente, fondo o linea de retiros laterates.

Es la relacion entre la poblacién de un drea o zona y la superficie
total de la misma.

Es la relacion entre la poblacién de un drea 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.

ARTICULO 9.- CLASIFICACION DEL TERRITORIO. El teritorio se clasifica en:

9.1. AREA URBANA
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9.1.1. Subarea urbanizada
9.1.1.1. De caracter residencial: Zonas Tr, R6, R4, R1u,
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 cardcter central: Zonas C1, C2, C3, C4,
91.2.3. De caracter industrial: Zonas 1, 12, 13, 14.

9.2. AREA COMPLEMENTARIA
9.2.1. De caricter 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 A1
9.3.2. Islas: Zonas A2
9.3.3. Uso especifico: Zonas U.E.
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. BIBLIOTE -
LRL. Linea de Retiro lateral D,;;a::f;u
L.R.F° Linea de retiro de fondo.

LdecC. Linea de compensacién.

Ade C. Area de compensacion.

Tr Torre residencial.

R Residencia

u Urbanizada

C Comercial

153



U.E.
A
ccC
BC

LF°PF

Industrial
Esparcimiento
Parquizada
Uso especifico.
Agropecuaria
Club de Campo

Barrio cemrado

Linea (eje medianerc) de fondo parcela frentista

ARTICULO 11.- PLANILLA DE INDICADORES. Pdnese en vigencia la “pianilla de indicadores”,
que se incorpora como separata y que contiene los requisitos de caracter general y de
cumplimiento obligatorio sobre subdivisién, 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.

ARTICULO 12.- PLANILLA DE USOS: Pdnese en vigencia [a “pianilla 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 foomada por los siguientes usos:

| - RESIDENCIAL
a) VIVIENDA
1. Vivienda unifamiliar
2. Vivienda multifamiliar
b) HOTELERIA
1. Alojamientos transitorios
2. Hoteles en general
3. Instituciones pabficas o privadas de alojamiento
4. Rioteles
Il - INSTITUCIONAL
¢} EDUCACION
Campus universitario
Escuela diferencial
Escuelas ¢ colonias con intemados
Guarderias
Institutos educativos y técnicos
Preescolar
Primana
Secundaria
. Universitaria y superior no universitaria
d) CULTU
1. Institutes de cultura publicos o privados
e) CULTO
1. Iglesias y templos
f) SANIDAD
1. Consultorios extemos
2. Instituciones pidblicas o privadas de salud

CONOOAON =
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g) SERVICIOS

1. Instituciones publicas o privadas de servicios
Il - RECREACION Y DEPORTES

a) Actividades deportivas
Camping
Circuitos de motos
Circuitos karting
Clubes sin fines de lucro
Peligono de Tiro
Recreacidn en general
Zoolbgico
Acuario
IV - COMERCIOS
h) MAYORISTA
Al aire libre
Con depésito (excepto productos perecederos)
Con depdsito (productos perecederos)
Depésitos de combustibles.
Depdsitos en general
Depdsitos fiscales
. Sin depdsito
i) MINORISTA
Acuario (venta de peces y accesorios)
Agencia de loteria
Almacén, despensa
Amenidades
Articulos de Deportes
Articulos de jardin
Articulos industriales
Articulos para el hogar
9. 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 elaboracién
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

N R WM

I

-

PN A LN
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35.Pelugqueria
36.Pescaderia
37.Saién de belleza
38.Saldn de fiestas y eventos
39.Tapiceria
40.Toldos y lonas
41 Venta de pasajes
42 Verduleria y fruteria
43 Veterinara
44 Videojuegos
45 Vineria y jugos
46_Zapateria
J) SERVICIOS
Comerciales
De comidas y bebidas
Financieros
Lavadero de ropa
Personales o eventuales
Profesionales
Remises
Rotiseria y comidas para llevar
V- REPARACION Y MANTENIMIENTO
k) DEL AUTOMOTOR
Chapa y pintura
Electricidad
Estaciones de Servicios (no generan zona)
Frenos, alineacion y balanceo
Gomeria
Lavadero
Mecanica
Tapiceria
Venta y recambio de lubricantes

@NDAB LN

DOND oA LN -

) VARIOS
1. Computacion
2. Electrodomésticos
VI - GARAJES Y ESTACIONAMIENTO
Garajes de
Automdoviles
Carros Atmosféricos
Guarderias nauticas
Pompa funebre
Transporte colectivo de personas
Transporte de hacienda
Transportes escolares
Vil - ESTAC!ONES TERMINALES
Terminales de
1. Aeropuertos y hehpuenos
2. Carga automotor
3. Transporte de pasajeros
Vil - INDUSTRIA (fabricacién)
m) PRODUCTOS ALIMENTICIOS
1. Dulces, mermeladas y jaleas
2. Embutidos y fiambres (concentrados)
3. Galletitas, bizcochos y golosinas
n) PROCESAMIENTO
1. Conservacion de productos alimenticios

NonaswNa
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2. Conservacion de productos no alimenticios
o) TEXTILES
. Alfombras y tapices
Colchones
Cordeleria
Hilanderias (hilados)
Tejeduria
6. Tedido de pieles
p) AUTOMOTORES
1. Autopartes
2. Vehiculos
q) VESTIDOS Y CALZADOS
1. Algodén y lana
2. Confeccién de vestidos, calzados y accesorios
3. Cuero
4. Materiales no sintéticos
5. Materiales sintéticos
r) METALURGICA
. Alambres
Aparatos de uso domésticos eléctricos y a gas.
Bulones, tomillos
Carpinteria metalica
Envases en hojalata o chapa
Equipos de uso domésticos eléctricos y a gas
Estampado
Fabricacion articulos de ferreteria e industria
8. Fabricacién de herramientas
10.Maquinas y herramientas en general
11.Mechas y clavos
12.Tambores, tanques y depdsitos metalicos
13.Tubos, cafios y accesorios .
s) ESTRUCTURA PARA LA CONSTRUCCION
1. Astilleros (construcciones navales)
2. Astilleros (reparaciones de embarcaciones)
3. Obradores
t) MADERAS Y MUEBLES
. Aserradero
Cajoneria y paliets
Carpinteria
Ebanisteria
Machimbre y pisos de madera
Maderas terciadas y aglomerados
_ 1. Talleres para preparar madera
u} QUIMICAS
1. Abonos, fertilizantes y plaguicidas (Ord. 772/88)
2. Gases comprimidos y licuados
3. Pinturas, barnices, lacas, tintas y derivados
4. Productos de uso doméstico (Ord. 772/88)

DA e a
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5. Productos farmacéuticos y veterinarios (Ord. 772/88)

v) ELEMENTOS NO METALICOS

Cemento y fibrocemento

Cesteria y cepillos

Espejos y vidrios

Losas y premoldeados

Marmoles, granitos, ceramicos y mosaicos
Pinceles y escobas

SupLNa
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7. Planta de asfaitos y hormigon
8. Premoldeados en general
w) PRODUCTOS PLASTICOS
Estruccidn
Forma (molde)
Impresion
Inyeccion
Laminacion
Plastico reforzado
. Soplado
1X - SERVICIOS INDUSTRIALES
Reparacién y mantenimiento
Artesanal
Control de calidad. Elementos de la industria
Electrodomésticos (heladeras, lavarropa, etc)
Elementos comerciales
Fraccionamiento y envases para la industria
Lavaderos industriales
Maquinas industriales
. Tomeria y herreria
y) RECUPERACION DE MATERIALES
1. Metaiicos
2. No metalicos
3. Plasticos
4. Tratamiento de efluentes y residuos
X - ACTIVIDADES AGROPECUARIAS
1. Apicultura
2. Criadero de aves
3. Vivero
NOTA: Por rubros "imprenta” y "artesanias regionales y venta de muebies”, ver Dec 215/98.
Por rubro “panaderias’, ver Decreto 2005/99.

NGO AN

PND O

ARTICULO 13.- POBLACION MAXIMA POR EDIFICIO EN UNA PARCELA: Se computara de la
siguiente manera:

Residencial unifamiliar Hasta 2 inclusive 2

Mas de 2 2
Residencial Hasta 2 inclusive 2
multifamiliar Mas de 2 2

Comercial y analogos 1 10,00 m2.

Espectaculos piblicos 1 1,00 m2.

Bailables 1 1,00 m2.

industrias y otros €asos Definidos por las normas propias de cada uso.

La superficie cubierta determinada por los indices antes expuestos no podra, en ningdn caso,
superar a la superficie de edificacion (F.O.S. y F.O.T.) y 1a densidad que se establezca para cada
zona.-
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CAPITULO 2
DE LA SUBDIVISION DEL SUELO

ARTICULO 14.- SUBDIVISION: Para poder efectuar las operaciones de subdivisién necesarias, los
proyectos de los mismos deberan ajustarse a lo exigido para la zona conforme a la planilla de
indicadores urbanisticos del presente Cédigo y las disposiciones del Decreto Ley 8912/77 y el
Decreto provincial 1549/83.

ARTICULO 15.- VISADO: A efectos de cumplimentar el articuio 8 del Decreto provincial 1549/83,
Reglamentario del Decreto Ley ia 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 érea urbana debera contar con la siguiente
infraestructura:

1.1. Agua potable por red distribuidora o potable de pozo surgente.
1.2. Pavimentos y desagiies pluviales.
1.3. Red distribuidora de electricidad.
1.4. Alumbrado publico.
1.5. Desagiies cloacaies.

En las zonas residenciales extraurbanas se debera cumplir con lo dispuesto en el
art. 62 inciso h) 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 Ia infraestructura a exigir.

ARTICULO 16.- VISADO: En los planos de mensura y subdivision de parcelas se agregara una
planilla donde conste:

Zonificacion

F.O.8.

F.O.T.

Densidad.

Retiros.

Usos dominante y complementario
Caracteristica edilicia.
Condicicnes ambientales.

Cercos y veredas.

& & & ¢ * 9 9

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 la visacion de planos de subdivision gue generen mas de tres
parcelas, siempre y cuando lo permita el presente Codigo de Zonificacion del Partido de Tigre,
deberan realizar las obras de infraestructura previstas en el mencionado articulo -

El Departamento Ejecutivo podrd obviar la exigencia de aquellos servicios que
prestados por empresas concesionarias, tengan previsto las instalaciones correspondientes dentro
de los tres afios de la fecha de solicitud de visacion. Debiendo el interesado agregar constancia de
la empresa concesionaria que acredite lo mencionado.

ARTICULO 18.- PREFACTIBILIDAD: Los tramites relacionados con subdivisiones, se iniciaran con
soficitud de prefactibilidad, en la cual ios 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 inundabie. Aquellos inmuebles que se encuentren en zona inundabie a
efectos de poder llevar adelante tramite de subdivisiones, conforme los indicadores de este
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Cddigo, ademas de cumplir con los articulos precedentes, debera adecuar los mismos a efectos

que [a 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 deberd surgir el estudio correspondiente a la resolucién de la cuenca
hidraulica, con el libre escummiento de las aguas sin causar perjuicio a terceros, visado por la
Direccion Provincial de Hidraulica.

ARTICULO 20.- CURSOGRAMA: El Departamento Ejecutivo pondrd en vigencia el cursograma
necesario para cumplir con ia presentacién de pianos, ei cobro de los Derechos de Oficina, la
verificacion del cumplimiento del Decreto Ley 8912/77 y normas regiamentarias, concordantes y
compiementarias, visando (nicamente los planos que cumplan con dichas exigencias o haciendo
las observaciones que correspondieren.

ARTICULO 21.- APERTURA DE CALLES: Cuando un nuevo fraccionamiento produzca la
creacion de una o mas cailes, 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 aprobacién previa del
Departamento Ejecutivo

ARTICULO 22.- SUBDIVISIONES EN ZONAS URBANAS Y COMPLEMENTARIAS: Para
subdividir fracciones de 7.500 m2 o mas, deberd presentarse para la aprobacién previa por el
Departamento Ejecutivo, ef anteproyecto de ia subdivision. Para aprobaria, los organismos técnicos
del Departamento Ejecutivo ajustaran sus requerimientos a lo establecido por la Ley 8912, de
Ordenamiento Territorial, normas complementarias, concordante y reglamentarias.

ARTICULO 23.- NUEVOS AMANZANAMIENTOS: Cuando se produzcan fraccionamientos que
den lugar a la creacién 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 serd inferior a ciento cincuenta (150)m. La superficie no sera inferior en ningtn
caso a los 7.500 metros cuadrados.

ARTICULO 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 aplicacién
subsidiaria de otras disposiciones vigentes u otras nuevas a dictarse, generales o particularizadas

ARTICULO 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 e!
cumplimiento de fas normas asignadas a la zona.

ARTICULO 26.- SUBDIVISION LOTES EDIFICADOS: Solo se autorizara la subdivision de lotes
edificados cuando ademas de resultar unidades parcelarias que cumpian con las presentes
normas, las construcciones existentes queden dentro de las normas del presente Cédigo.

ARTICULO 27.- SUBDIVISIONES BAJO COTA: Cuaiquiera sea la dimensién minima establecida
para la subdivisién 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 regirdn por la Ley 6264.

ARTICULO 28.- PUBLICIDAD DE LOS LOTEOS: Debe regirse por la Ley provincial 9078 y
Decreto municipal 2185/78, normas complementarias, reglamentarias y modificaciones futuras.

ARTICULO 29.- CALLES A ENSANCHAR: La Municipalidad fijara las nuevas lineas Municipales,
determinandose de esta manera el area resultante.
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ARTICULO 30.- PARTICULARIDADES: Podra admitirse la creacion de parcelas de dimensiones
menores que las establecidas para la zona respectiva, con el fin de anexarias a lotes linderos,
cuando la operacion tenga por objeto:

a) Sanear un titulo afectado por una invasion de linderos materializada por una construccion de
dificil y costosa remocién.

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 construccién.

¢) Coregir una baja relacion 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 supericres o equivalentes a la anterior.

CAPITULO 3
CLUBES DE CAMPO

ARTICULO 31.- La creacién de clubes de campo estard supeditada al cumplimiento de las
exigencias estabiecidas 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 105 servicios esenciales y de asegurar la
prestacion de los mismos, de efectuar el tratamiento de las vias de circulacidon y accesos, de
parquizar y arbolar el drea en foda su extension y de materializar las obras comrespondientes al
equipamiento deportivo, sociai y cuitural.

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, Deberd garantizarse también Ia
provision de agua para las necesidades de las instalaciones de uso comin. Solo podra
autorizarse el suministro mediante perforaciones, si:

La napa a explotar no estd contaminada ni tenga posibilidades de estarlo, por las caracteristicas
del suelo.

Los pozos de captacién se realizan de acuerdo con las normas provinciales vigentes.

La densidad neta no supera las 12 unidades de viviendas por hectarea.

b) CLOACAS: Se exigird que cuando las napas puedan contaminarse facilmente como
consecuencia de las caracteristicas del suelo o la concentracidn de viviendas en un
determinado sector lo requiera, se realice la instalacion cloacal completa, garantizando [a
depuracion de los efluentes.

¢) ENERGIA ELECTRICA: Se exigirda para las viviendas, locales de uso comdn y vias de
circulacion.

d) TRATAMIENTO DE CALLES Y ACCESOS: Se exigird la pavimentacion de la via de circulacion
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 deberén ser tratadas con los pavimentos
que indique el Departamento Ejecutivo, por intermedio de sus organismos técnicos, en cada
caso particular.
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e) VINCULACIONES: El acceso que vincule al Club con la calle extena pavimentada mas
proxima, seré tratado de manera tal que se garantice su uso en cualquier circunstancia.

f) FORESTACION: La franja lindera al Club deberd arbolarse en todo su perimetro intemo ai Club.

g) ELIMINACION DE RESIDUOS: Debera utilizarse un sistema que no provoque efectos tales
como humo, oiores, 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 al uso piblico, la misma podra ser utilizada por el Club.

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 subparceias o
unidades funcionales y el porcentaje minimo de area comin de esparcimiento con relacion a la
superficie total se interrelacionaran del modo que establece el siguiente cuadro:

-- I8 N R e - T TR
80 8 10 600 40
225 7.5 30 600 30
350 7 50 600 30

Definicion de los titulos del cuadro precedente:

Cantidad maxima de viviendas

Densidad bruta méaxima vivienda/Ha.

Superficie total minima / Ha.

Superficie minima unidades funciones. Lotes m2,

Area esparcimiento minima sobre e} total de superficie del Club.

Los valores intermedios se obtienen por interpoiacion lineal.

ARTICULO 36.- AREA COMUN: E! 4rea comdn de esparcimiento deberéa ser arbolada y equipada
de acuerdo con Ia finalidad dei Club y a la cantidad prevista total de los usuarios.

La red de circulacion 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 didmetro menor que 25.00 m

ARTICULO 37.- SEPARACION ENTRE VOLUMENES: En los casos en que las unidades de
vivienda no se generen como lotes ¢ se proyecten viviendas apareadas en cuaiquiera de sus
formas, la separacién minima entre volimenes 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:

F.0.8. 0,3

F.O.T. 0,45

Retiro de frente 6,00 m

Retiro de fondo 9.00 m

Retiro bilateral 17% de cada lado

ARTICULO 38.- ASPECTOS paisajisticos: Al proyectar un Club de Campo deberan respetarse
los hechos naturates de valor paisajistico, tales como arboledas, rios, lagunas, arroyos, etc.,
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ARTICULO _39.- PODER DE POLICIA 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 interas y control sobre los servicios comunes,

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.

ARTICULO 41.- CURSOGRAMA: Para obtener la convalidacion técnica preliminar de los
anteproyectos de Clubes de Campo, debera presentarse ante l|a dependencia provincial
correspondiente 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.

ARTICULQ 43.- EXTRACCION DE AGUA: En areas sin infraestructura la perforacion de agua y/o
pozo de extraccién 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 de! pozo negro.

CAPITULO 5§ )
NORMAS GENERALES DE OCUPACION

ARTICULO 44.- PARCELAS DE DIMENSIONES REDUCIDAS: Si por aplicacion de los factores
F.0.5., F.O.T. y densidad en predios de dimensiones reducidas, resuitaran voitmenes insuficientes
para el USQO 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 deber& cumpiir con
los retiros establecidos para la zona. El uso del predio serd en este caso EXCLUSIVAMENTE
RESIDENCIAL.

ARTICULO 45.- RETIROS LATERALES:

a) En los predios con lados no paralelos los retiros que se establecen en forma de porcentajes, se
tomaran sobre ia semisuma de longitud de! frente y el fondo.

b} Cuando las lineas de retiro lateral no sean paraielas a los ejes medianeros laterales, se podra
construir en fonma paralela al eje medianero fateral. Los triangulos de superficie asi formados
deberan ser similares en su superficie y se llamaran dreas 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 e iluminar {ocales de
primera categoria en las construcciones de planta baja.

d) En zonas residenciaies los retiros bilaterales podran compensarse por un solo retiro lateral
equivalente a [a suma de ambos.

e) En las zonas de edificacién 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 fiuminar 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 regirdn segun [as
CARACTERISTICAS expresadas en la pianilla de indicadores urbanisticos de cada zona.
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ARTICULO 46.- RETIROS DE FONDO: La linea de retiro de fondo queda establecida en algunas
de las zonas del Parlido por numero fijo ¥ en otras por aplicacion de las férmuias L-20/2 y L-15/2,
donde L es el largo del lote considerado. El retiro de fondo nunca seré inferior a 3,00 m

Cuando las lineas (L} no sean del mismo largo, el retiro de fondo se determinard por la semisuma
de ambos lados.

Cuando ia 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 férmula 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 formula 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 resuitante de la aplicacion de la
linea de retiro de fondo, commespondiente al lado mayor de [a parcela, podra tomar las dos
posiciones que se indican a continuacion: :

LM LM

[1]

M

ARTICULO 47, OCUPACION DE RETIRO DE FONDO: Se permitird la ocupacion del fondo con
usos complementarios de la residencia, tales como quincho, parrillas, depdsitos familiares, bafios
de servicio, etc., gue no impliquen actividad productiva o de depdsito comercial, segan la siguiente
escala:

a) Para parcelas de hasta 300 m2., hasta 30 m2,, de ocupacion de fondo y una altura maxima de

b) g’:rgrgarcelas de mas de 300 m2., hasta 40 m2, de ocupacién de fondo y una aitura maxima de

c) E’a(;osTperﬁcies mencionados en los incisos a} y b) deben computarse a los efectos del F.O.S. y

o] eEII :}géTéompiemeMaﬁa de ocupacion de retiro de fondo podra ser construida a continuacién de
la vivienda o no, debiendo realizarse siempre en planta baja y su cubierta no sera accesibie.

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 Ia linea municipal, debiendo compensar sobre el mismo frente el area
invadida, determindndose !a misma superficie que hubiese resultado de respetar la linea de retiro
de frente.

ARTICULQ 49.- PARCELAS ATIPICAS: Las parcelas existentes que no estén de acuerdo con las
normas del presente Codigo, se considerardn parcelas atipicas. Estos terrenos deberan ser
tratados por intermedio de los organismos técnicos municipales y se resolveri por la Comisidn
Municipal de interpretacion y Anaiisis del Codigo De Zonificacion, de acuerdo al criterio de la
presente norma.

ARTICULO 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 to especificado en este
Cddigo en la zona donde se implfanta, podra considerarse como una Urbanizacion Especial y/o de
Usos Especificos. El Departamento Ejecutivo, a través de los organismos técnicos, emilira los
informes correspondientes y en caso de ser los mismos favorabies a o peticionado, elevara las
actuaciones al Honorable Concejo Deliberante para su tratamiento.
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ARTICULO $1.- TERRENOS EN ESQUINAS;

a) Los terrenos en esquinas con una superficie de hasta 250 m2., cumplirdn con las normas de
retiro de frente y fondo sobre un lado de la parcela, a eleccion. No se exigira el cumplimiento de
ios retiros laterales.

b) En zonas C1, C2, C3 y basamento de Tc, no sera obligatorio el retiro de foendo en terreno de

esquina.

ARTICULQO 52.- LOTES CON FRENTES A DOS O MAS CALLES: FEI! fondo libre a dejar en estos
casos, se resolverd en particular mediante la intervencién de los organismos técnicos del
Departamento Ejecutivo para su elevacion a fa Comisién Municipal de Interpretacion y Andlisis del
Cddigo 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:

I. Podra cumplir cualquiera de las dos zonas. Elegida la zonificacion correspondiente las
construcciones se regiran por la zona elegida.

Il. Norma vdlida para el primer lote exclusivamente: En caso de unificacién 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
subdivisidn dei area primitiva.
b) Solo podran permitirse al lote con frente a la calle perpendicuiar a la parcela que se
anexa.
¢) No se permitird cuando la anexitn se efectde por la linea de fondo.

R3
1: NO SE HABILITA

3 2: SE PUEDE HABILITAR
3: NO SE HABILITA
LFPF: Linea de fondo parcela frentista.

LFPF

ARTICULO 54.- INCREMENTOQS DEL F.O.T. Y DENSIDAD: Por sobre los valores maximos del
F.O.T. y la densidad determinados para cada 2ona, se estabiecen los incrementos ¢ premios que
se indican a continuacion. Estos incrementos en conjunto no podran superar el 70% de los valores
maximos establecidos, segun la siguiente discriminacién:

a) Por ancho de parceia:
Para parcelas existentes: a partir de 10,00 m, 2,5% de aumento dei F.O.T. por cada metro en
mas de incremento en el ancho del lote, hasta un maximo del 25%.
Para nuevas parcelas: el mismo incremento a partir de los minimos exigidos.
Para parceias de esquinas se considera ancho el lado de menor dimension.

b) Por edificacion separada de ejes divisorios laterales: Por edificacién 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%.-

€) Por edificacion retirada voluntariamente mas alla de la linea de retiro de frente a razén de 3%
por cada metro de retiro, con un maximo de 15%.

d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante dei F.0.S. maximo establecido para
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cada zona, proporcional a la reduccién y hasta un incremento maximo del F.O.T. en un 10%.

e} Por espacio fibre piblico existente al frente, medido desde Ia 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%.

EIF.0.S. yla densidad que aloje cada edificio podra aumentarse de acuerdo a los incrementos
que en cada caso corresponden.

ARTICULO 55. ALTURA DE LA EDIFICACION: En cubiertas inclinadas o no planas, |a aitura se
medira al baricentro del timpano; por encima del plano limite establecido por la altura de edificacion
podrén 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 el terreno, la altura se computara a partir del nivel de

ocupacion.

ARTICULO 56.- PATIOS:
a) No se autorizaran los patios internos como medio de ventilacion e iluminacion de locales, de

nabitacion o trabajo (locales de primera clase). Podran autorizarse para cocinas, bafios y
locales auxiliares.

b) PATIOS APENDICULARES: La abertura de unién de estos patios con los espacios abiertos
debera ser igual o mayor que dos veces ia profundidad dei patio.

¢) CARACTER Y DIMENSIONES DE PATIOS AUXILIARES: Se denominan asi las &reas
descubiertas que por sus dimensiones no son aptas para iluminar o ventilar locales de primera
categoria. A estos patios sélo podran dar bafios, cocinas y locales auxiliares. La distancia d
entre parametros enfrentados sera igual a: d=h/5. Las lineas medianeras se consideraran como
paramentos de igual aitura 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

d) FORMA DE MEDIR LOS PATIOS: Las dimensiones de [os patios se determinaran con
exclusion 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 [a superficie de la
escalera. La superficie de la escalera es la medida superficial de su proyeccion horizontal.

e) 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.

ARTICULO 57.- SEPARACION ENTRE CUERPOS DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS ENTRE
MEDIANERAS: Lldmase "ESPACIO URBANO INTERNO® al comprendido entre voiimenes
edificados que permiten lograr aceptables condiciones de iluminacién y ventilacién en los
ambientes habitables.

a) En dichos espacios urbanos pueden ventilarse los locales de pnmera, 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.

c) Debera cumplirse con todos los indicadores establecidos para el area: F.O.8,, F.O.T., densidad
y retiros.

d) Ladensidad a adoptar es la del drea respeciiva,

€) La Relacidn entre las alturas de los edificios Y su separacién se establece de acuerdo a los
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siguientes parametros.:
R: refacién.
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/d

Cuando se edifique con aftura correspondiente a planta baja y primer piso, el espacio
urbano debera tener |as siguientes dimensiones:

LADO MENOR: igual a la altura de ios edificios enfrentados y no menor a 5,00 m

LADO MAYOR: lgual al ancho de la parcela.

Los edificios multifamiliares entre medianeras de mas de planta baja y primer piso alto, se
deberan regir por !a siguiente relacion:

R = 1,5 con un minimo de 9,00 m

f) Caracteristicas del apéndice de circulacién horizontal entre edificios.
g} En edificios de planta baja y primer piso el apéndice debera ubicarse apoyado en una de las

medianeras.

h} Cuande el apéndice se proyecta desplazado hacia uno de los ejes 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 séio podran iluminar y ventilar locales de segunda categoria. Cuando
la distancia minima a dicho eje medianero sea de 4,00 m, se podran ifluminar y ventilar locales
de priméra, tercera, y quinta categoria.

a= 3m. Minimo d= 9 m. Minimo a= 4 m minimo
Cuandoc el apéndice se proyecta en el centro del espacio intemmo, es decir, sobre el eje de
simetria respecto de los ejes medianeros, sus paramentos exteriores deberan separarse 4,00
m, como minimo de dichos ejes.
A los espacios resuftantes podran ventilar locales de primera, segunda, tercera, cuarta y quinta
categoria.
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a= 4 m. Minimo d=9m. Minimo x= eje de simetria

i) Si por proyecto existe saliente griginada por la circulacidn vertical {ascensor - caja de escalera),
el tramo correspondiente a dicha saliente debera respetar los siguientes retiros:
3,50 m, minimo de eje medianerc y 3,00 m, minimo del paramento exterior del edificio.

a= 3,50 m minimo b= 3 m minimo

k) En las zonas Tc y Tr, los edificios construidos entre medianeras podran edificarse sobre linea
municipal, siguiendo [a 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 (edificacién aislada) o con retiro
lateral {edificacién discontinua), siempre que esté directamente conectado con el espacio de via
pubiica y con el espacio libre de manzana, podrd ventilarse locales de primera categoria al
espacio definido en este articulo, con un lado minimo de 3,00 m
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VP= via plablica. LM= linea municipal. FLM= fondc libre de manzana. a= retiro de frente. b= retiro
bilateral. b' = retiro lateral. c= retiro de fondo.

ARTICULO §9.- UNIFICACION DE LAS PARCELAS: Si un edificio, estructura, construccion, etc.,
fuera a instalarse sobre mas de una parcela, previo a todo trémite debe requerirse la unificacién de
fas parcelas.

ARTICULO 60.- MANCOMUNIDAD DE ESPACIO AEREO: En las zonas Tc y Tr para acrecentar
el espacio aéreo circundante 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 ¢ 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 y sin limitaciones de altura.

ARTICULO 61. COMPENSACION DE RETIROS BILATERALES EN LATERAL: Podran
compensarse en las zonas residenciales 10s retiros bilaterales por un solo retiro lateral, equivalente
a la suma de ambos.

ARTICULO 62.- USOS COMERCIALES EXISTENTES EN RP Y R1: Estos usos quedaran
admitidos y podran ampliarse, remodelar, etc., sus instalaciones siempre que cumpian con las
normas de la zona en que se encuentran. Para elio deberan contar con planos ajustados a normas

municipal.

ARTICULO 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 andlisis de los organismos técnicos competentes.

ARTICULO 84.- RADICACIONES INDUSTRIALES: Para la radicacion de industrias, ademas de
las disposiciones de este Cédigo, deberan cumplirse las disposiciones de las Leyes nacionales y
provinciates, las Ordenanzas y todos sus reglamentos que rigen en la materia.

ARTICULO 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.
Si las necesidades de estacionramiento, carga y descarga y/o maniobras, fuera mayores que las
requeridas, deberd ampliarse la superficie de acuerdo con [as necesidades.
£l no cumplimiento de estas normas podra ser motivo suficiente para rescindir la habilitacion del
servicio.

b} Modulo para automédviles: Para determinar |la superficie de estacionamiento de automéviles se
considera un moddulo especifico de doce metros cuadrados con cincuenta centimetros
cuadrados (12,50 m2.) de superficie por cada vehiculo.

Cuando en [a superficie de estacionamiento se incluya la circulacion, ei médulo serda 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
maédulos de estacionamiento necesarios.

Las ampliaciones que se realicen, aumentaran [os requerimientos referidos al estacionamiento.
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¢) EN USOS RESIDENCIALES MULTIFAMILIARES: En edificios de vivienda multifamiliar se
admitird, para cumplir con las normas, la construccidn 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 multifamiiiar. Sobre estos predios se establecera
servidumbre real, inscripta con todos los recaudos legales del caso, antes de conceder el
permiso de cbra correspondiente al predio dominante.

d) ESTACIONAMIENTO EN GENERAL: Se admitira un radio de cien {100) metros entre el predic
dominante y ef 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.

e) SERVICIOS DEL AUTOMOTOR EN GENERAL: Debera contar, sin excepcién, con el espacio
para que dentro del predio se realicen todas [as tareas de la actividad, incluso de los
estacionamiento de las unidades en espera de atencién y las que, habiendo sido atendidas,
estén listas para su entrega. El no cumplimiento de estas normas es motivo 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 altura. En estos casos y a los efectos de la
determinacion del F.O.T., se considerard 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 depdsitos cubiertos, estaciones de
servicios, etc; los entrepisos intermos 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, et solicitante podra adoptar cualquier
de los dos para teda la parcefa.

ARTICULO 68.- USOS TRANSITORIOS EN TERRENOS BALDIOS: La autorizacion provisoria
surgird de un estudio previo realizado por las oficinas técnicas correspendientes, cumpliendo como
minimo las siguientes normas:

1. Implantados en Zonas Centrales:

a) Podra admitirse ia instalacién de los usos en condicién precaria, debiendo cumplir con
las siguientes normas:

b) Superficie cubierta maxima: de 20 m2.

c) Altura: 3,00 m

d) Servicios sanitarios acorde al uso solicitado.

e) Solados y desagiies pluviales seglin proyecto.

f) Veredas y cercos correspondientes a la zona.

g) Rubros: Exposiciébn 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, excepto en zonas Rp y R1, la instalacion de los usos determinados en la planilla
general de usos en condicidn transitoria debiendo cumplir minimamente con las siguientes normas:
a)} Superficie cubierta maxima: de 20 m2.
b) Altura: 3,00 m
¢) Servicios sanitarios acorde ai uso solicitado.
d) Solados y desagiies pluviales segin proyecto.
e) Veredas y cercos correspondientes a la zona.

ARTICULO 69.- USOS NO CONFORME: Las actividades, instalaciones, construcciones y edificios
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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 destinc 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 Cadigo.

d) No podran hacer modificaciones edilicias o reformas de ningun tipo, salvo que las mismas
tengan como finalidad, a criterio de la Comisién Municipal de Interpretacion y Analisis del
Cddigo 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 cumpian con los indicadores urbanisticos de la
zona y con locales que conforme al presente Cédigo correspondan un USO NO CONFORME al
momento de entrada en vigencia del presente no pedran 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 que no cuenten con planos aprobados podran regularizar su situacién 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 Cddigo, 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 gue no se encuentren terminadas al momento de entrada en vigencia
del presente Cddigo, que adecuen la construccidn a los parametros de la Ley 8912 y al
presente Cédigo de Zonificacion.

f) PRECINTOS: Los precintos industriales son aquelias industrias que se encuentran instaladas
en inmuebles que a partir de la fecha de vigencia dei presente Codigo no son aptos para su
instalacion. La Municipalidad garantizard en la superficie de dichos precintos los indicadores
urbanisticos, zonificacion y planillas de usos con vigencia a la fecha de otorgamiento de la
habilitacién.

En aquellos precintos que la instalacion y habilitacion industrial sea anterior a ia
vigencia del Decreto Ley 8912/78 se utilizara la zonificacion y las planillas de uso de la
Ordenanza 56/80 y su modificacion Ordenanza 280/85, pemnitiéndose en ambos casos también
la degradacidn del rubro habilitado.

(Texto introducido por Ordenanza 1986/97): Se consideran precintos a aquellos
establecimientos que halfan sido convalidados por Decreto provincial con anterioridad a la
vigencia de la Ley N° 11.459/96 que regula los establecimientos industriales.

(Introducido 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 Subdrea Urbanizada, siendo de aplicacién para estos supuestos los
indicadores urbanisticos de R1u, procediéndose en tal oportunidad a comunicar a las autoridades
provinciales competentes.
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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 cumpia la relacién entre
superficie de tierra y el nimero de viviendas, cuyo calculo surge considerando a la infraestructura
bésica como et elemento determinante, de acuerdo a la siguiente referencia

1. Una vivienda cada 400 m2: deberd contar con agua potable por red y sistema de
tratamiento de liguidos 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.

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.OS.: 060
+ F.O.T.. 1,20
RETIROS:

¢ De frente: 300 m
¢« Defondo:L-15/2
+ Retiro entre viviendas: minimo 5,00 m

Altura: 8,00 m
Cubiertas: Preferentemente de fuerte pendiente.
Estacionamiento: 15 m. Cubiertos o descubiertos.

Condiciones ambientales:
¢ Polucién; polvo 4 gr/m2/10 dias.
+ Humo: 0-0 escala Ringeimann.
+ Radiacién: Albedo 20%
+ Ruido: 30 decibeles.

CARACTERISTICAS:

Sera de aplicacion el art. 197 (cota inundable) del presente Cddigo. Deberan contar:
Prefactibilidad de energia eléctrica otorgada por Ia empresa de competencia.
Prefactibilidad de gas naturai, otorgada por la empresa de competencia.

Alumbrado Piblico perimetral de acuerdo a las especificaciones técnicas municipales.
Circulacion vehicular: estudio comrespondiente para determinar la aptitud de dicha
infraestructura: ancho minimo 7,50 m, cinta asfattica ancho minimo 5,50 m

Memoria descriptiva de! proyecto.

Documentacion técnica de acuerdo al emplazamiento y 4rea comespondiente.
Indicacion de los desagiies pluviales.

Proyecto de obra.

BON=

® oo

No se otorgara el certificado final de obra a aqueillos emprendimientos que se constate que no se
ejecutd la infraestructura requerida. Asimismo se procedera 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 habilitacién de Ias construcciones sin
haber cumplimentado fa infraestructura correspondiente y/o si lo ejecutado en obra no se ajusta a
la documentacion técnica presentada,
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CAPITULO 6 :
RUBROS CON REGULACION ESPECIAL

ARTICULQ 72.- GUARDERIAS NAUTICAS: La instalacion de guarderias se regira por las
siguientes normas de ocupacion, cualquiera sea ia zona en que se encuentren situadas:

1. INDICADORES URBANISTICOS

a) FOS 06
b) F.OT.0,8

2. RETIROS DE CODIGO
a) De frente: 5,00 m
b) De fondo: 5,00 m
c) Bilateral: 3,00 m
d} Altura; 12,00 m
3. ESTACIONAMIENTO: Un médulo cada cuatro plazas.
4. CONDICIONES AMBIENTALES
a) Polucion: poivo 4 gr./m2 / 10 dias
b) Hume: 0-0 escala Ringelmann
¢) Radiacion: Albedo 20%
d) Ruido: 30 decibeles.

5. CERCOS: Debera ser tratado arquitecténicamente y su aprobacion 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 perimetraies deberdn ser forestadas, constando en planos municipales
aprobados la cantidad e identificacion de las especies.

b) La edificacidon deberd ser tratada arquitecténicamente, debiendo las fachadas ser tratadas,
y su aprobacién quedard a cargo del Departamento Ejecutivo, previo dictamen de los
arganismos técnicos.

NOTA: para radicacién de guarderias nauticas, ver Decreto 1370/00

ARTICULO 73.- GALERIAS COMERCIALES. Definese de este modo al edificio que contenga
locales agrupados, independientes, con acceso desde una caile 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 intemado, escuelas diferenciales, institutos educativos y técnicos,
establecimientos preescolares, escuelas primarias y secundarias:

1. Emplazados en zonas residenciales:

a) Para establecimientos preescolares con un maximo de seis (8) aulas: requerimiento minimo
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de tierra: 2.000 m2. (dos mil metros cuadrados);

b) Para los establecimientos educacionales no comprendidos en el inciso anterior: requerimiento
minimo de tierra: 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 tiera: 1.000 m2. {mil metros
cuadrados)

4. Emplazados en zonas rurales: requerimiento minimo de tierra: 2.000 m2. (dos mil metros
cuadrados).

3. ESTACIONAMIENTQ: Para todas las zonas: ademas de los requisitos previstos en este Cddigo,
debera proveerse espacio dentro del predio suficiente para el transporte escolar, destinado a
maniobras, estacionamiento, ascenso y descenso de escolares.

ARTICULO 75.- GERIATRICOS: asimilables a instituciones publicas o privadas de alojamiento:

a) Empiazados 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 § cinco mil metros cuadrados (5.000m2)

b) Emplazados en zonas centrales (C1, C2, C3, TC): requerimiento minimo de tierra: 600 m2.
(seiscientos metros cuadrados).

¢) Emplazados en zonas rurales (E, A1, A2): requerimiento minimo de tierra: 5.000 (cinco mil
metros cuadrados)

ARTICULQ 76.- ESTABLECIMIENTOS PSIQUIATRICOS: asimilables a instituciones publicas o
privadas de salud:

a) Emplazados en zonas residenciales, excepto Rp y R1: requerimiento minimeo de tierra: 5.000
m2. (cinco mil metros cuadrados).

b) Emplazados en zonas centrales (C1, €2, C3, TC): requerimiento minimo de tiefra: 1.500 m2.
(mil quinientos metros cuadrados).

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} Cumpiimiento del Decreto 1475/90, de aplicacion para emplazamientos fuera de radio de
cloacas.

¢) Normas de estacionamiento segun lo estabiece el presente Cédigo de Zonificacion.

ARTICULO 78.- JUEGOS ELECTRONICOS: Autorizase en jurisdiccion de este Municipio la
instalacién, en locales especialmente destinados para tal fin, de aparatos de habilidad y destreza,
¥a sean electromecanicos y/o manuales que funcionen con fichas o cospeles, control remoto u otro
medio necesario; donde la habilidad o destreza gdel participante sea el elemento fundamental de!
resuftado del juego, siempre que el mismo no revierta en premios de dinero o traducibles en dinero
tales como la devolucion 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
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siguientes: Pinbola (Flippers), tirabola, carrera de automdviles eléctricos (scaiectric), 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.
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 pedran 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 fos mismos.
e) La superficie minima de piso exigible por cada aparato sera de dos metros cuadrados.
fy No se permitiran otras actividades fuera de las especificas.

g) No se permitira el acceso de menores portando (tiles o vistiendo uniformes escolares.
h) La iluminacién artificial del local no podra ser inferior al 100% de [a iluminacién nomal.
i} Elfrente o fachada no podra ser inferior a la cuarta parte de su fondo.

i) Los locales deberan permitir una amplia visualizacion del exterior al interior.

k) No se permitird dentro de los mismos, habitaciones que no se hallen a [a vista del publico
concurrente

I} Las personas que se hallen al frente de dichos establecimientos deberan ser mayores de 18
afos, como asimismo, todo el personal que se desempefie en los mismos.

m) Se prohibe expresamente la venta y consumicidn de bebidas alcohdlicas.

i) Los locales podran permanecer abiertos de domingo a jueves en el horario de 9 a 24 hs, y
viernes, sabados y feriados de 10 hs, a 2 hs. del dia siguiente.

2. No podran habilitarse dichos locales en zonas residenciales con excepcidn de las siguientes
calles:

PLANTA URBANA:
1. Sarmiento, entre Saenz Peiia y Darsena.
DON TORCUATO:
2. Riobamba entre 202 y Echevemia
RICARDO ROJAS:
3. Marcos Sastre entre Vilela y Samiento
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
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3. Todos los locales para juegos electronicos, deberan solicitar por escrito la correspondiente
autorizacion para la instalacion y/o funcionamientc de ios juegos, que por la presente se
autorizan, debiendo contener como minimo la siguiente informacién, 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 razén social.

b) Documento de |dentidad.

c¢) Domicilio real y legal.

d) Domicilio del comercio.

e) Namero de habilitacion.

f) Total de metros cuadrados del local.

g) Cantidad y detalle de los juegos a instalarse.

h) Fotocopia del contrato de arrendamiento o titulo de propiedad de los juegos a
instalarse.

i} Certificado de Buena Conducta expedido por la Policia de la Provincia de Buengs Aires.

4.  Los locales de videojuegos, deberan poseer en su frente un cartel, en donde conste los
siguientes datos:

a) Ndmero de habilitacion y titular de la misma.
b) Metros cuadrados del local.
¢) Cantidad de aparatos instalados.

5. Las instalaciones de las maquinas se efectuara (nicamente una vez obtenida la habilitacién
definitiva, y teniendo en cuenta la cantidad de las mismas. Toda ampliacién del nimero de
magquinas debera contar con la previa autorizacién, en dicho caso se colocara un nuevo cartel
identificador, no admitiéndose ningdn 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, sblo podran radicarse en terrenos esquineros; en otras zonas se admitiran
terrenos no esguineros.

ARTICULO 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 subsueios.

¢) Cumplir con las prescripciones de Gas del Estado, utilizando tecnologia y artefactos aprobados
por dicha entidad.

ARTICULO 81.- SERVICIOS PARA EL AUTOMOTOR Y EXPENDIO DE COMBUSTIBLE
LIQUIDO Y GAS NATURAL COMPRIMIDO: Cumpliran ias prescripciones de los incisos a) y b) del
Art. 79. y b) y c) del Art. 80, del presente.

ARTICULO 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.

ARTICULO 84.- La designacion "servicios para el automotor® ¢ "estaciones de servicio”.
comprende:

a) Servicio de engrase.
b) Servicio de lavado de automotores, con instalaciones manuales o automaticas y con instalacion
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aprobada para el tratamiento final de los residuos liquidos.
¢) Servicio de aire para neumaticos mediante aire comprimido.
d) Venta de aditivos para combustibles y lubricantes y demas elementos de consumoe en los

automotores.
e) Todo otro rubro llevara habilitacién independiente y restara superficie a la reservada para el

rubro estacién de servicio.

ARTICULO 85.- LAVADERO DE AUTOCMOTORES:

1. RADICACION

a) Zona clasificada comercial o industrial por el Cédigo de Zonificacion del Partido de Tigre.

b) Superficie minima del terreno: seiscientos (600) metros cuadrados, afectados exclusivamente
para la instalacion 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 perimetraimente, por muros o
cercas opacas fijas, de altura suficiente para evitar molestias a los linderos Y a la via publica.

b) Poseeran solamente dos accesos vehiculares de no mas de cuatro (4) metros de ancho sobre
la linea municipal, v, optativamente, un acceso peatonal.

¢) Las operaciones preliminares de lavado de vehiculos o de limpieza de sus interiores o de
cualquiera de sus partes, sélo podra iniciarse a parlir de ios 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 intema para estacionamiento debera contar con el afirado y sefalizacién
necesana. En dicha superficie debera sefializarse sobre el solado una superficie minima de 16
m2, con uno de sus lados no menos de 5,70 m, destinada a Ia tarea manual de secado.

f) Debera contarse, ademas, con suficiente superficie para la cémoda circulacion intema 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 y parasitos.

h) sera obligatorio por parte de los empresarios, instrumentar un sistema de tumos para ia
realizacién de los servicios que brindan a fin de evitar 1a permanencia de los rodados en la via
plblica a la espera de atencidn, infraccion de la que seran responsables tanto los tituiares de
los establecimientos como los conductores de ios automotores,

i} Sistema de seguridad contra incendios: dos matafuegos de 10 Kg, uno de anhidrido carbénico y
otro de potvo quimico.

i) Autorizacién de la Secretaria de Recursos Naturales y Ambiente Humano en cumplimiento de |a
Ley Nacional 24.051 y Decreto del Poder Ejecutivo Nacional 776/92.

k) Para los casos de radicacién de lavaderos de autos fuera de radio servido por cloacas, permiso
de voicamiento de la Direccién Provincial de Hidraulica.

ARTICULO 86.- REMISES
a) Local ubicado en zonas clasificadas comerciales (Cl, C2, C3), Tormre Residencial (TR), Torre

Comercial (TC), Residencial (R8), Zonas Industriales (P, 11, 12,13, 14), conforme delimitaciones
del Cédigo del Partido de Tigre.-
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b) En las zonas no comprendidas en este inciso, el Departamento Ejecutivo resoivera la radicacion
teniendo en cuenta las caracteristicas particulares de cada zona.

¢) Frente a los locales habilitados no podrén 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: Solo se pemmitird fa radicacién y habilitacién de establecimientos
bailables, en todas sus modalidades, en las zonas que seguidamente se detallan: Colectora de
ambos lados de la Ruta Panamericana, desde 1a 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 habilitacion municipal otorgada con anterioridad a la
vigencia del presente, seran considerados bajo el régimen de “USO NO CONFORME",
debiendo respetar estrictamente ias 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.

c) Demostrar condiciones de seguridad, entre las gque sera requisito indispensable contar
con puerta de seguridad que permita la rapida evacuacidn del establecimiento en caso
de peligro cierto, asi como amplitud de pasillos y areas de circulaciéon que posibilite el
rapido acceso a las puertas de salida. En caso que las caracteristicas edilicias o de
emplazamientc no pemmitan construir salidas de emergencia, la  Municipaiidad
procedera mediante Decreto a fijar la capacidad méxima especial para dicho edificio
acorde con las condiciones de seguridad que el mismo redna. La infraccion a esta
limitacion sera causa del retiro de la habilitacién.

d) Certificado extendido por el Cuerpo de Bomberos de la Policia Bonaerense, que
demuestre que el local redne suficientes condiciones contra incendios.

e) Plano de instalaciones eléctricas y electromecdanicas que garanticen condiciones de
seguridad, rubricados por profesional con titule habilitante.

f) Certificado “Final de Obra” otorgade por la Direccién de Obras Particulares conforme
modalidad aprobada por Decreto 4/96.-

g) No encontrarse en mora con relacion al page de Tasas o Derechos Municipales tales
como: Alumbrado, Limpieza, Conservacién y Reconstruccion de la Red Vial, inspeccion
de Seguridad e Higiene, Derecho de Espectaculos Publicos, Derechos de Oficina, etc.,

2. Prohibese la habilitacién o utiizacién de sétanos o subsuelos para el desarrollo de actividades
en este tipo de comercio, excepto cuando los mismos se utilicen exclusivamente para depésito
de mercaderias y siempre y cuando cumplan los requisiios de seguridad necesarios.

3. Debera contarse con plano de obra civil aprobado con anterioridad a la construccién y con el
final de obra otorgado. Se considerara en iguai 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 Cédigo de Edificacién del Partido de Tigre, y subsidiariamente para
aquellos casos no contemplados, al Codigo de Edificacién de la Municipalidad de ia Ciudad de
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Buenos Aires.
4. Caracteristicas particulares de la edificacion:

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 fas zonas separadas por divisores, mamparas o similares

b) Ventilacién natural suficiente para la capacidad maxima de personas pemmitidas, 0
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 pasillos 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 pianos
aprobados conforme a lo establecido en el Cddigo de Edificacion del Partide de Tigre, o
subsidiariamente, en el Cddigo de Edificacién de la Municipalidad de la Ciudad de
Buenos Aires.

e) Capacidad maxima: Cuatro personas por cada metro cuadrado afectado, incluyendo al
personal que cumple servicio en el locai.

f) Contar como maximo con un local suficientemente amplio destinado a vestuarios del
personal que preste servicios.

g) 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 baiio, manteniendo la seguridad y la
limpieza 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.

) El resto de las condiciones seran las establecidas en el Coédigo de Edificacion de la
Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires.

5 En el Bar debera exhibirse a la vista de los clientes Ja lista de PRECIOS completa.

&. Sera obligatoria fa exhibicién en el local del certificado de habilitacion, sin cuyo requisito no se
permitira desarrollar actividades.

7. Se permitira la iluminacidn con efectos especiales en el sector destinado a baile ¢ espectaculo,
no asi en los sectores de circulacién y en los accesos a la puerta de emergencia donde debera
utilizarse iluminacién nommal, considerandose como tal la que provee en exteriores bien
iluminados la luz natural ¢ 1a artificial de similar intensidad.

8. Sera requisito indispensabie 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 alteracién se procedera al ciemme del establecimiento hasta subsanar la

anormalidad.
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9. Sera de aplicacién en estos locales todas las medidas de seguridad establecidas en el Cddigo
de Edificacion del Partido de Tigre o subsidiariamente en el Cédigo de Edificacion de la
Municipalidad de fa Ciudad de Buenos Aires. Debera presentarse al expediente como requisito
previo a la autorizacion, una certificacion extendida por el Cuerpo de bomberos de la Policia
Bonaerense, donde conste que el local reine suficientes prevenciones contra incendios. La
habilitacion que se conceda queda supeditada a la presentacion de este certificado cuando se
produzcan meodificaciones 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 cualqurera de sus formas, debera cumplir las exigencias de la presente
ordenanza con excepcidn de la superficie minima. No podran solicitar esta anexién aquellos
titulares de habilitaciones precarias,

11.Los clubes u otros tipos de instituciones o entidades de bien pidblico 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 Comisién
Directiva. Los mismos, sélo podran realizar un (1) baile mensual, quedando el D.E. autorizado a
fijar distintos horarios siempre y cuando se trate de una institucién reconocida como Entidad de
Bien publico y se encuentre garantizada la no perturbacién del descanso en los sectores
aledafios, la no producciéon de ruidos molestos, no entorpecimiento del transito o
estacionamiento y demas perjuicios posibles generados por este tipo de actividad. Ademas
estas entidades de Bien Publico, estin autorizadas a realizar los bailes de camaval, respetando
las normas establecidas en la presente ordenanza.

12.La violacion de las normas previstas precedentemente y atento la obligacién de preservar al
maximo las condiciones de seguridad, producirdn 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 habilitado
que no cumpla estrictamente con el inciso 1° de este articulo.

14.No estan alcanzados por |a presente ordenanza los cines y teatros.

ARTICULO 88.- LAVADEROQOS AUTOMATICOS COMERCIALES DE ROPA:

a) Los tavaderos de ropa podran instalarse en Jas zonas de uso comercial e industrial.

b) En las zonas que cuenten con infraestructura cloacal, los estabtecimientos deberan contar con
instalacion sanitaria y los planos deben contar con la visacion del ente concesionario del

servicio, bastando a los efectos municipales 1a constancia de iniciacién del respectivo tramite.

¢) En [as zonas carentes de infraestructura cloacal debera contarse con sistemas de tratamiento
de efluentes liquidos, los planos seran visados por Ia Direccion General de Industrias.

d) Las habilitaciones de lavaderos que impliquen el tratamiento de sustancias téxicas 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 voicamienio de efluentes commesponde permiso de
la Direccion provincial de Hidraulica, debera acreditarse en el expediente municipal constancia
de iniciacion del mencionado tramite.

f) La Direccion General de Industrias podra disponer la realizacién de los controles que considere
procedentes, con refacion a fa 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 similares, comprendidos en fas nomnas de funcionamiento establecidas en la
Ordenanza General 96, se permitird la radicacién en las siguientes zonas:

1. Vias del Ferrocamil General Manue! Belgrano, Rio Reconquista, Ruta nacional 202, calle 11,
Marconi, hasta Sargento Cabral y por ésta, siguiendo la linea de dicha calle hasta cerrar Ia
zona en las vias del Ferrocarril General Manuel Belgrano.

2. Avenida del Libertador General San Martin, prolongacion de calle Carlos Pellegrini, caile 4, 9 de
Julio, 25 de Mayo, Francia, Reconquista, Marcos Sastre, Nuestra Sefiora de Fatima, Heman
Cortés, calle sin nombre hasta cerrar la zona en la Avenida de| Libertador General San Martin.

3. Predios frentistas de colectora de Ruta Panamericana entre Lugones, Don Torcuato, y
Reconquista, El Talar.

4. Predios frentistas colectora Ruta Panamericana entre caile 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:

F.0.S. 0,40

F.O.T. 0,60

RETIRO DE FRENTE: 17% mayor o igual a 6 metros.
RETIRC DE FONDO: 17% mayor o igual a 8 metros
RETIRO BILATERAL: 17%

ESTACIONAMIENTO: dos médulos cada tres habitaciones

ARTICULO 90.- CLINICAS PRIVADAS, POLICLINICAS, SANATORIOS, cualquier otra
denominacion cuye 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 ia confeccion de planos de instalaciones sanitarias conforme a las normas
exigidas para los mismos en radio servido por cloacas.

ARTICULO 91.- RUBROS PROHIBIDOS: Prohibese la radicacion, habilitacién, ampliacion,
relocalizacion o ftransformacion 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|Fabricacion de aceites y grasas vegetales y

animales animales

Fabricacién y refinado de azicar Fabricacién y refinado de aziacar

Preparacion de fibras de aigoddn Desmontadoras.

Lavaderos de lana Lavaderos de lana

Curtidurias y talleres de acabados Saladeros, peladeros de cuero, curtiembres.

Industrias de la preparacion y teftido de pieles | Industrias de la preparacién y tefiido de pieles
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RUBRO GENERAL

RUBRO QUE INCLUYE

Fabricacion de puipa de madera, papel y carton

Fabricacion de pasta para papel, fabricacion de
papel, cartén y cartulina.

Fabricacion de productos de caucho.

Caucho recuperado (regenerado)

Refineria y destileria de petroleo

Refineria y destileria de petréleo

Fabricacién de ladrillos, cemento y cai

Fabricacién de ladrillos, cemento y cal, excepto
ladrillo de cemento y ceramica roja.

Fabricacion de sustancias quimicas industriales

Fabricacién de curtiembre de todo tipo.
Productos pirotécnicos.
Fabricacién de resinas sintéticas.
Fabricacion de plaguicidas,
fungicidas.

Medicamentos y productos farmmacéuticos que
empleen dérganos frescos de animales o sus
residuos.

Derivados del sebo.

Fabricacién de fosforos.

Fabricacién de explosivos y municiones.
Fabricacién de velas.

Fabricacién de estearinas y parafinas y demas
sustancias similares.

Ceras para lustrar (excepto vegetales).

Tintas, betunes, pastas y preparaciones
similares para conservar cuerc.

insecticidas y

Industrias siderirgicas.

Industria basica de hierro y acero

CAPITULO 7
LIMITES DE ZONAS

ARTICULO 92.- LIMITES: Las zonas en que se clasifica el temitorio, establecidas en el articulo 9°

de la presente, tendran los siguientes limites:
LIMITES ZONA Rpa

1

éuﬁerrez, Deicasse, 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, ltuzaings, Diego, Alvear,

Regina de Aivear, Avda. Del Goif, LF°PF Ruta
Coi6n, Leandro Alem.

LIMITES ZONA Rpb

1

202, Avda. Gral. San Martin, Arroyo Basualdo,

P-irovano, Hemandez, LF°PF Ruta 197 S.0., Ruta 197, Vias FCGBM, limite S. fraccion I, LF°PF

Boulogne Sur Mer N.E., Pirovano.
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LIMITES ZONA Rpc

1.
Posadas, LFPF Colectora Panamericana, LF°PF Riobamba, LF°PF Ruta 202 N.O, Melendez,

Posadas.

2.
LF°PF Ruta 202 5.0, Reynoso, Ruben Dario, Richieri, Talcahuano, Tuyuti, Alberdi, Rio de Janeiro,

Sucre, Vias FCGMB, Halia, Aristébulo del Valle, Ei Parque, Suiza, Burgos, Asuncion, Santos,
Bolivia, Comientes, Chile, Burgos, LF°PF Ruta 202 S.0.

LIMITES ZONA R1a

1.
Belgrano, vias F.C.G.B.M., Gallardo, LF°PF Ruta 9, LFPE Colectora Panamericana, Belgrano.

2,
LF°PF Ruta 9 N.E, LF°PF Chilavert N.E., Los Andes, LF°PF Chilavert S.0., Ecuador, Bocayuva,

LF°PF Ruta 9 N.E., Alvear, Per, Arroyo El Claro, Sarmiento, Ecuador, Fraccidén 5, Mendoza,
Sarmiento, LFPF Colectora Panamericana, LF°PF rutz 9 N.E..

3.
LFPF Benavidez S.0., Marabotto, Alvear, Brasil, Arroyo EI Claro, LFPF ryta 9 5.0, LFPF

Benavidez S.0.
4, ’
Avda. América, LF°PF N.O. Avda. 12 de octubre, Avda. Wilanueva, Fraccion 250, Fraccién 114, 25
de Mayo; Libertad, América.

5

P}olongacién América, rio Lujan, Avda. Villanueva, LF°PF $.0. 12 de Octubre, LF°PF g de Julio N.,
Salta, LF°PF 9 de Julic S., LF°PF 12 de Octubre S.0,, prolongacion América.

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 R1¢

1.

Cortes, General Pacheco, Juana de Arco, Reconquista, Lacrozze, Fader, Belgrano, San Martin,
Cortes,

LIMITES ZONA R1u

1.

Libertador General San Martin, Rio Tigre, Acceso Norte, Liniers, Rio Reconquista, Libertador
General San Martin.

LIMITES ZONA R4

1.
Rio Lujan, Rio Tigre, Libertador General San Martin, Rio Reconquista, Rio Lujan.
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LIMITES ZONA R5

1.
Fraccién 139a, limite N.O., LF°PF Santa Maria N.E., Milberg, Giiemes, 9 de .Julio, Santa Maria, Rio

Reconquista, Fraccién 321, Fraccién 320, Tambo Nuevo, Wiiliams, Giiemes, Fraccion 139a N.O.

2.
Querandies, Rio Reconquista, 9 de Julio, Aristébulo del Valle, Milberg, LF°PF Santa Maria N.E.,

Querandies.

LIMITES ZONA R6

1 N R
Marabotto, LF°PF, Italia S.0., LF°PF, Almirante Brown N.E., LF°PF Cazén N., Marabotto.

2.
Bourdieu, Vias FCGBM, Marabotto, LF°PF Cazén N.E., Almirante Brown S., Uruguay, Paso, LF°PF

Rocha 5.0., Bourdieu.

3.
Vias Tren de la Costa, LF°PF italia N.E., General Mitre, Rio Tigre, Vias Tren de |a Costa.

LIMITES ZONA Tr

1.
Rio Tigre, Morales, Mitre, LF°PF italia $.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.
Sarmiento, LF°PF N.E., Italia, Marabotio, LF°PF S.0. Cazdn, Sarmiento.

LIMITES ZONA R3a

1.
Gallardo, San Luis, Fraccion 56 rr, LF°PF Ruta 9, Gallardo.

2.
LFPF Chilavert S.O., LFPF ryta 9 S.E., Bocayuva, Ecuador, LF°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. Fraccién 156 ac, 156 v, 156 v, Limite S. 156n, Limite N y E.. 155 m, Vicente Lépez y
Planes, LF°PF Ruta 9 E., iimite N. Fracc. 156 ac.

5.
Angel Gallardo, Vias del F.C.G.B.M., Gutierrez, Jujuy, Angel Gailardo,
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6.
Avda. Aivear, LF°PF Ruta 9 S.E., Arroyo Ei Claro; Pert , Avda. Alvear.

7.
Arroyo El Claro, vias del F.C.G.B.M., Beltran, limite fraccién 151d 8.0, limite fraccién 152¢. .,

LF°PF ruta 9 S.0., Arroyo El Claro.
LIMITES ZONA R3b

1.
San Martin, Deén Funes, Ruta 27, Arroyo El Claro, Brasil, Alvear, Marabotto, San Martin.

2.
Arroyo Las Tunas, Vias FCGBM, 25 de Mayq, Colombia, 9 de Julio, 29 de Noviembre, Peilegrini,

Sargento Diaz, Arroyo Las Tunas.

3
Tambo Nuevo, limite E. Frac. 322, 323, rio Reconquista, Liniers, Lamarca, Williams, Tambo Nuevo.

4,
LF?PF ruta 197 N., Liniers, Aimirante Brown, Marmmol, Fraccién 1| ad, Fraccién Nl ac, Fraccién |

ab, Fraccién Ill f, Fraccion N h, fraccién I k, fraccién lip, vias de F.C.G.B.M., Alexis Carrel, José
Maria Paz, Zapiola, San Martin, Nuestra Sefiora de Lujan, 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., Fraccién 110 e limite N.
LIMITES ZONA R3¢

1.
Vilela, LFPF Marcos Sastre $.0., Fraccién 174abed, LFPF Colectora Panamericana, Vilela.

2.

Fraccién 176 w limite S., limite O. Fracién 177 fm.n,p, Contez, Fatima, Marcos Sastre, General
Pacheco, Cortes, Av. San Martin, hasta eje calle General Pacheco, linea de fonde parcelas
frentistas a Av. San Martin, Fraccién 176 w limite S.

3
Alarcon, 9 de Juiio, Blandengues, LF°PF Colectora Panamericana N., LF°PF Boulogne Sur Mer E.,

Lamarca, Boulogne Sur Mer, Alarcén.

4.
LF°PF Rocha S., Samiento, Montevideo, Pereyra, Ruperto Mazza, Pereyra, LF°PF Larralde N.,

LF°PF colectora Ramal Tigre N.E., Samiento, Aivear, Albarellos, Chile, Montes de Oca,
Montevideo, Montes de Oca, Boio Bolafio, Motes de Oca, LF°PF Rocha S.

LIMITES ZONA R3d
1

Asuncién, Burgos, Suiza, EJ Parque, Aristébulo del Valie, ltalia, LF°PF Av. Del Trabajo N., Rosario,
Av. Del Trabajo, Asuncion.
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LIMITES ZONA R2a

1.
José Ingenieros, Vias FCGBM, LF°PF Benavidez N.E., Ituzaingd, José Ingenieros.

2.
LFPF Benavidez S.0., Vias FCGBM, Patricias Argentinas (Belgrano), Marabotto, LFPF Benavidez

S.C.
LIMITES ZONA R2b

1.
LFPF Vilela S.0. y SE., Vias FCGBM, Arroyo Las Tunas, Sargento Diaz, Calle sin nombre

Fraccion |, , LF*PF Marcos Sastre LF°PF, Vilela S.0.

2.
Reconquista, Vias del FCBM, Geily y Obes, Bolivia, Libertad, Peri, Gelly y Obes, Paraguay,

Reconquista.
LIMITES ZONA R2c

1.
Francia, 25 de Mayo, Patagonia, LF°PF ruta 9 S.0., LF°PF ruta 197 N.E., Francia

2.
LLF°PF Ruta 197 S.0., LF°PF Boulogne Sur Mer, N.O_, Blanco Encalada, Aguado, Cabildo, Vias

FCGBM, Reconquista, Francia, LF°PF Ruta 197 S.0.

3.
Bolivar, LF°PF S.0. Ruta g, Patagonia, Vias FCGBM, Bolivia.

4,
Avda. Del Golif, 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 Golf.

LIMITES ZONA R2d

1.

Jujuy, Berutti, Salta, Jujuy, Antértida Argentina, Vias FCGBM, Ruta 197, General José Maria Paz,
Buenos Aires, LF°PF Ruta 9 E., Vicente Lépez y Planes, Jujuy.

2.
LF°PF ruta 197 S.0., Hemandez, Pirovano, LF°PF Boulogne Sur Mer N.E., LF°PF ruta 197, S.0O.

3.
Luis Garcia, LF°PF N.E. Rocha, Montes de Oca, Boio Boiafio, Maonts de Oca, Montevideo, Montes
de Oca, Chile, Albarellos, Alvear, Sarmiento, Luis Garcia.

4,
Regina de Alvear, 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 R2e

1.
General Belgrano, Fader, Lacrozze, Reconquista, General Belgrano, LF°PF Colectora
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Panamericana, Posadas, Melendez, Gallardo, Arata, Alvear, Diego, ituzaingd, Obario, Regina de
: Alvear, Gallardo, Pérez Galdos, Alem, Col6n, Arroyo Basuaido, San Martin, Belgrano.

2.
LF°PF Belgrano S.0C., Lamarca, LF°PF Boulogne Sur Mer O. LF*PF colectora Panamericana N.,

LF°PF Belgrano S.O.

LIMITES ZONA R2f

1.
LF°PF Ruta 202 S.E., Maria, Balivia, Diego, Asuncién, Av. Del Trabajo, Carlos, LF°PF Ruta 202

S.E.

LIMITES ZONA R2g

1.
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, Richier, Ruben Dario, Reynoso, LF°PF

ruta 202 S.0.

3.
Ruta 26, Formosa, Holanda, 12 de octubre, América, Reconquista, Ruta 26.

4,
Las Heras, Luis Maria Campos, Roca, Castelli, Quintana, Aveilaneda, 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 T¢

1.
Parcelas frentistas de Almirante entre vias del FCGBM y Cazdn, Parcelas frentistas de Av. Cazon

de Almirante Brown a Montes de Oca, Montes de Oca, parcelas frentistas de ltalia, Estacion Tigre,
parcelas frentistas de Italia desde Estacidn Tigre a Almirante Brown y parcelas frentistas de Cazén,
parcelas frentistas S.E. Sammiento e ftalia de Sanmiento a Almirante Brown y parcelas frentistas de
Almirante Brown desde ltalia a Cazdn.

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

timite $.0. Arroyo El Claro a Samiento.
3

Li=°F'F limite N. Parcelas Henry Ford, Albarellos, Gutierrez, Av. San Martin, LF°PF fimite N.
Parcelas Henry Ford.
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4.
Parcelas frentistas Marcos Sastre e/Vilela y Fraccion 174d y Fraccion |.

5.
Parcelas frentistas Ruta 9 entre Antartida Argentina y Bolivar, parcelas frentistas Ruta 9 lado N.E.

entre Bolivar y Fraccién 156 ac.

8.
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.
Parceias 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 LLugones hasta Panamericana.

4.
Parcelas frentistas Triunvirato entre Panamericana y Jean Jaures.-

LIMITES ZONA C2b

1.
Parcelas frentistas a ruta 197, limite N.E., desde Francia a Ruta 9, parcela frentistas ruta 9 limite

S.0. hasta Buenos Aires, Buenos Aires, José Maria Paz, parcelas frentistas ruta 197 limite S.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.

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

A'v. Ameérica, 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. Vilianueva, LF°PF S.0. 12 de octubre, Av. América.

2.
Parcelas frentistas Ruta 197 lado S. Entre vias FCGBM y Liniers.

LIMITES ZONA C4a

1.
Parcelas frentistas Henry Ford entre Colectora y continuacion calle Albarelios.
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2
Parcelas frentistas Las Dalias, El Clavel, Parcelas frentistas Cotenaster N, Pensamiento, Parcelas

frentistas La Paloma N. Groussac, Frentistas La Paloma lado S., Pensamiento, Liquidambar,
Beigrano, 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 Halia y Rosario.

6.
Parcelas frentistas colectora Panamericana e/Belgrano y Samiento.

7.
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 lado S.0., Marcos Sastre, eje calle Vileia, parcelas frentistas Vilela lado N.

3
Parcelas frentistas Ruta 9 desde colectora Panamericana hasia Arroyo El Claro (excepto parcelas

frentistas lado N.E. Frac. 56 rr, Parcelas frentistas Chilavert desde Los Andes hasta Ruta 9,
Parceias frentistas Av. Benavidez desde Ruta 9 hasta Vias FCGBM.

LIMITES ZONA C4c

1.
Toscaneili, LF°PF limite N.E. Santa Maria, Milberg, Del Valle, 9 de Juiio, Gilemes, Milberg, LF°PF

limite S.0. Santa Maria, Toscanelli.
LIMITES ZONA Ip

1.

Limite N. Frac. 174 d, ¢, b, a, limite N. Frac. |, Sargento Dias, Peliegrini, 29 de Noviembre, 9 de
julio, Marcos Sastre, Nuestra Sefiora de Fatima, Cortes, Frac P, N, m, ffde la 171 N.O., Frac. 176
W N, limite del Partido, iimite 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.

3.
LF°PF Ruta 202 N., Lugones, Ruta 202, Rio Reconquista, Vias FCGBM., Santa Maria de Qro,

Alberdi, Cabral, Marconi, Lugones, LF°PF Colectora N. LF*PF Ruta 202 N.
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4.
Limite N. Frac. 3n,j,g, Rio reconquista, FCGBM, limite N. Frac. 3n.

5.
Limite fraccion 152 ¢ N., Fraccién 151d N.E., Beltrdn, vias de! F.C.G.B.M. San isidro, limite

Fraccion 153 k,h,c, y b, limite fraccién 152 ¢ N.

6.
Limite fraccion 156 w S.E., Derqui, Amoye La Tunas, vias del F.C.G.B.M., Antartida Argentina,

Jujuy, Primera Junta, Berutti, Vicente Lépez y Planes, Fraccién 155 d S.E., Fraccion 155 p S.0,
Fraccién 156 b - y- ac limite S.0., ruta 9, limite fraccién 156 w S.E.

7.
Ruta 197, Rio Reconquista, Fraccion Hi g. limite S., Fraccion lil ab fimite S. Y S.0., Fraccion il acy

ad, limite N., José Marmol, Aiexis Carrel, Ruta 197.

8.
Limite N. Frac. 144r, limite N.E. Canal Aliviador (zona expropiaciony, Williams, Lamarca, Liniers,

Rio Reconquista, Don Orione, Benito Lynch, Ruta 197, Navarro, Pringles, limite S.0. Frac. 145 b,
limite S.0. fraccién 144s, limite N. Fraccién 144 r.

LIMITES ZONA i1

1.
San Isidro, Vias FCGBM, Arroye Las Tunas, Derqui, Colorados de las Conchas, Aisina, LF°PF

Ruta 9 N., Ruta 9, San Isidro.

2.
Colombia, 25 de Mayo, Francia, Reconquista, Paraguay, Gelly y Obes, Pert, 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.Q. Frac 249, 248, 247 ¢, Ruta

26.

4,
Arroyo Las Tunas, Ruta 9, Baiivar, Vias del F.C.G.B.M., Aroyo 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.

3.
Vias del FCGBM. Rio Reconquista, Ruta 202, Lugones, LFPF Ruta 202 S., Blandengues, Vias
FCGBM-

4.
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Benito Lynch, Don Orione, Rio Reconquista, Lopez, Rosales, Tirso de Molina, Benito Lynch, limite
Frac. la, LF°PF colectora Acceso Norte S., Ruta 197, Benito Lynch.

5.
Sarmiento, Arroyo Ei Clare, LF°PF Ruta 8 N.E., Sarmiento, Ruta 9, Gelly y Obes, Ecuador, Gascén,

Vias del F.C.G.B.M. limite de Partido, Sarmiento.

6‘ .
Fraccion 145¢ limite N., Pringles, Navarre, Ruta 197, Mitre, Fraccion 145 ¢ limite N.

7.
Valdivia, De la Cruz, Rio Lujdn, Andalucia, Chubut, Valdivia.

LIMITES ZONA {3

1.
Quuintana, Sciis, Moreno, Avellaneda, Quintana.

LIMITES ZONA 14

1.
Sarmiento, LF°PF Rocha S., Paso, Uruguay, Ruta 197, Colectora Acceso Norte, LF°PF colectora

desde Larralde a Sammiento, 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 A1

1. .
Ruta 26, Fracc. 247¢, 248, 249, Vias del Ferrocamil Fraccion 250, Limite N.E., Canal Villanueva,
Canal Garcia, Canal Rioja, Solis, Calle 18, Viamonte, Armoyo Sarandi, Ruta 27, Frac. | S.E. Ruta

27, Frac. ll S.E.
Vias del FCGBM, Arroyo El Claro, Aristébulo del Valie, Segui, Vias del FCGBM, limite del Partido

(Brasil), Ruta 26-
2.
Limite N. Frac. 131f, 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, Amoyo Guazd Nambi, Ruta 27, limite expropiacién Canal
aliviador, limite N. Frac. 131 f.

LIMITES ZONA A2

1.
Primera Seccién de islas del Deita del Parana.

LIMITES ZONA E

1.
Ruta 26, Rio Lujan, América, 12 de Octubre, Florida, Formosa, Ruta 26.

2.
Margen S.E. Canal Villanueva. Rio Lujan, calle sin nombre, Arroyo Sarandi, Calle 16, Soiis,
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Castelli, Margen S.E. Canal Villanueva.

3 )
Calle sin nombre, Rio Lujan, Arroyo Guazu Nambi. Calle 16, calle sin nombre.

4.
Rio Lujan, Exaltacién de la Cruz, Ugarte, Matheu, limite S.0. Frac. 110e, Ruta 27, La Menta, calle

entre Fracc. 20 y 16, Olivares, Rio Lujan.

5.
Liniers, Acceso Norte, Limite S. Frac. la, Lynch, Molina, Rosales, Lépez, Rio Reconquista, Liniers.

LIMITES Z20NA UE

1.
Canal Aliviador en el sector expropiado.

2.
Ruta 9, limite'N. Frac. 153 b,c, limite E. Frac. 153 ¢,h,k, limite S. Frac. K, Ruta 9.

3.
Limite N. Y N.E. Frac. 45 d, limite S. Frac. 45d, Qlavarria, Ruta 197, Vias FC.G.B.M., limite N.

Frac. 45d.

4. .
Rio Tigre, Rio Lujan, Guareschi, Vias Tren de ia Costa, Rio Tigre.

5.
Cementerio de Benavidez.

6

Li’mite N.O. Frac. 153 b, limite N.O. Frac. 153 c, limite N.E. Frac. 153 ¢, 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- LS
Vias FCGBM, rio Reconquista, limite Partido, vias FCGBM, (Campo de Mayo).

8.
Limite N., E., y S. Frac. 145 b, Mitre, Ruta 197, Vias FCG8M, limite N. Fraccién 145b.

9.
Rio Tigre, Rocha, LF°PF de Luis Garcia, Chile, Rio Tigre.

LIMITES ZONA CC

1.
Gallardo, Jujuy, Gutierrez, vias FCGBM, Ingenieros, ltuzaing6, LF°PF Acera N.O. Av. Benavidez,

LF°PF acera N. Ruta 9, limite N.O. Frac. 156 rrr, San Luis, Gallardo.

2.
Limite expropiacién Canal Aliviador, calle entre Frac 16 y 20, La Menta, Ruta 27, LF°PF S. Ruta 27,

limite S.E. Frac. 139a, Gilemes, Williams, limite expropiacion Canal Aliviador.

3.
Arroyo Guazu Nambi, Rio Lujan, Canal Aliviador, Arroyo Guazi Nambi.

4.
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LF°PF E. Boulogne Sur Mer, Limite O. Frac. 8b y 8a. Limite N.O. 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. 39,
limite S.E. Frac. 3j, 3n, Vias FCGBM, LF°PF Boulogne Sur Mer.

LIMITES ZONA P

1.
Acera S.E. Ruta 202, Burgos, Chile, Corrientes, Bolivia, Melendez, Acera S.E. Ruta 202.

2
Camacua, Guayaquil, Acera N.E., Ruta 202, Burgos, Camacua.

3. )
Acera S. Vilela, Bibilone, Arroyo Las Tunas, Delcasse, Acera S. Vilela.

LIMITES ZONA NNU
NUEVO NUCLEO URBANO

1.
Aitoyo Sarandi, Arroyo a ila Laguna La Bellaca, Viamonte, Calle 16, Arroyo Sarandi, calle sin

nombre, rio Lujan. limite SE parcela 65, calle 16, limite NE y SO fraccién 80a, fimite SE fraccién
81a, Rocha, limite SE fracciones 92b y 120, limite NE fraccion 1312, limite NE y SE fraccion 144r,
limite NE fraccidn 144s, limite NO fraccién 145b, vias F.C.G.M. (Pacheco), Sarmiento,
prolongacion Sarmiento, limite NE fraecion 1, ruta 27, limite SO Quinta 2, prolengaciéon Sarmiento,
Ruta 27, Arroyo Sarandi. '
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SALA DE SESIONES, 10 de diciembre de 1996.
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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 tas Municipalidades.

DECRETA

ARTICULO 1° Promdlgase la Ordenanza N° 1894/96, que incluye Anexo | “Planillas de
indicadores Urbanisticos”, Anexo 2 “Pianilla de usos” y Anexo 3 “Planos” -

ARTICULQ 2° Refrende el presente Decreto el sefior Secretario de Gobierno.

ARTICULO 3° Dese al Registro Municipal de Normas. Publiquese. Notlﬂquese Por Secretaria de
Gobierno prosiganse los tramites correspondientes.

DDGD

LRT

c25-1

1112 -
Ernesto G. Casaretto FIRMADOQ Ricardo J. Ubieto
Secretario de Gobierno Cdor.Pub.Nac.

Intendente Municipal

[ DECRETO N° 1700 J
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 Sesién Ordinaria del 25 de noviembre de 1997, que textualmente se
transcribe:

ORDENANZA

ARTICULQ 1.- Incorporase al incisos f) del articulo 62 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.

ARTICULQ 2.- Modificase la planilla de indicadores urbanistico correspondiente a la zona R6, en el
punto 3, subdivision, |a que quedara redactada de la siguiente manera: -

3. Subdivision:
Lote minimo: frente 25 metros.,
Superficie: 750 metros cuadrados.

ARTICULO 3.- Modificase la planilla de indicadores urbanistico correspondiente a la zona Tc, en el
punto 3, subdivision, |a que quedara redactada de la siguiente manera: ’

3. Subdivision
Lote minimo: frente 30 metros,
Superficie: 900 metros cuadrados.

ARTICULO 4.- En las planillas de indicadores urbanisticos de las zonas R3, R5, C1, C2{(ay b), C3,
y C4, en el ltem 11, Densidad, se incorpora el siguiente inciso:
Cuando se establezcan las densidades potenciales por suministros de infraestructura
correspondiente, las dimensiones de las parcelas deberan cumplir segin lo expresado en,
el articuio 52 del Decreto Ley 8912/77 y Decreto provincial 1549/83

ARTICULO 5.- Derdganse los siguientes incisos de los indicadores urbanisticos de las zonas que
en cada caso se detallan: .
Zona C1, incisos 12, Item 2, “Premios
Zona C2, incisos 12, tem 2, “Premios”
Zona C3, incisos 12, ltem 2, "Premios”
Zona C4, incisos 12, Iltem 2, “Premios”

ARTICULQ 6.- En la zona C2 en el punto 4, indicadores urbanisticos, quedara redactado de la
siguiente manera:

FOT MAXIMO para residencia en zona C2 (2,50)
Zona C2, ftem 4, INDICADORES URBANISTICOS

FOS 0,60

FOT 1,40 sin infraestructura

FOT 3,00 con infraestructura (uso dominante)

FOT 2,5 con infraestructura (uso complementaric - vivienda multifamiliar)

Densidad neta : 150 Hab/H.

ARTICULO 7.- Incorpdrase a la planilla resumen, el calculo de densidad bruta promedio, que
seguidamente se detalla:
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maximo de pobiacién TOTAL 1.310.326 Hab
AREA CONTINENTAL 782.326 Hab
ISLA ) 528.000 Hab
SUPERFICIES

Area continental: 12.918.33 H,
Isla 22.000 H.
TOTAL 34.918,33 H.

Formula: densidad maxima bruta = poblacién 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 = 3752544866836

ARTICULO 8.- Déjase consiancia 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.- Madificase el articulo 70 de la Ordenanza 1894/94, el que quedara redactado de la

siguiente forma: i
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 aplicacion
para estos supuestos los indicadores urbanisticos de Riu, procediéndose en tal
oportunidad a comunicar a las autoridades provinciales competentes.

ARTICULO 10.- Factitase al Departamento Ejecutive durante el periodo de receso legislativo a
poner en vigencia por Decreto las observaciones y/o medificaciones que sugirieren los organismo
pravinciales competentes.-

ARTICULO 11.- Comuniquese al D.E., a sus efectos.-
SALA DE SESIONES, 25 de noviembre de 1997 -

Por elio el Intendente Municipal del Partido de Tigre en uso de las
atribuciones conferidas por e! 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 Gobierno.

ARTICULO 3° Dese al Registro Municipal de Normas. Pubiiquese. Notifiquese y cumplase por
Secretaria de Gobierno -
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FIRMAD Ricardo J. Ubieto
(9] Cdor.Pub.Nac.
Intendente Municipat
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