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Ejercicio profesional

CONSIDERACIONES
PARA PROYECTAR

Variables a tener en cuenta para evaluar
el portencial edificable en el Municipio de La Plata
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Se puede realizar a través de la consulta ocular de los planos adjuntos
a la Ordenanza 10.703, o solicitando personalmente en el Centro
Administrativo Gubernamental. Torre |, 12 Piso (calle 12 esq. 51) el
informe de indicadores urbanisticos con el numero de Partida
Inmobiliaria. También se pueden descargar en la web:
http://www.apronline.gov.ar/?modulo=consulta_fa

IDENTIFICACION DE LA ZONA URBANISTICA
; CORRESPONDIENTE AL TERRENO

Ejemplo: Camino Centenario entre 501y 502 = U/C7a

Aclaracion: existen casos en
los que no se podra obtener
estos datos de la consulta,
por tratarse de parcelas
atipicas o errores en la base
de datos catastral.

En estas situaciones, se
debera efectuar la consulta
directamente en la Direccion
de Planeamiento.

TABLA 1

FOT.

COMERCIAL
RESIDENCIAL

DENSIDAD

COMERCIAL
RESIDENCIAL

F.O.S. | ALTURADE

REFERENCIA

PREMIOS

CARACTERIZACION DE ZONAS E INDICADORES

CARACTERIZACION: Zona destinada a
SUBCENTROS | equipamiento, delegaciones
uc/7a URBANOS administrativas e instituciones de alcance 0.6 3 L2 300
local o barrial concentrador de actividades
intermedio entre zonas centrales y las
zonas residenciales
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2

DETERMINACION DE LOS COEFICIENTES
ADMISIBLES EN RELACION A LOS
INDICADORES URBANISTICOS

En funcion de la zona de emplazamiento, se obtendran los valores
F.O.S., FO.T., Densidad y altura admisibles a partir de los cuales se
hara el calculo aplicado para cafa terreno en particular en funcién de
la superficie del mismo.

Ejemplo: Camino Centenario entre 501y 502 = U/C7a

1) FO.S. max.: 0.6 ... 400 x 0.6 = 240 M? edificables en P.B. (160 M2
libres. Sup. TOTAL = cubierta + semicubierta)*
)*
FO.T. max.: 1.2 ... 400 x 1.2 = 480 M? edificables en total.
Solo superficie cubierta**
Densidad max. : 300 Hab/Ha

(Por regla de tres) en 10.000 M2 ..................... 300 Hab
en400 M2, 400 x 300 = 12 Hab
10.000

Altura. max.: 3 Niveles

(*) De la superficie libre resultante por aplicaciéon del F.O.S., se destinardn un
area no menor al 50% de la misma a TERRENO NATURAL ABSORBENTE
(Art. 58° - Ord 10703).

En el caso de VIVIENDA MULTIFAMILIAR, se observaran para el calculo los

locales, elementos y circunstancias que no computan superficie afectada

al FO.T. (Art 59- Ord 10703):

a) salas de maquinas, tanques, depdsitos o lavaderos, cocheras
semicubiertas u otro espacio destinado a servicio comun que sea
complementario al uso preponderante.

b) planta libre, entendiéndose como tal a la totalidad de la superficie
ubicada en cualquier nivel, con dos lados como minimo abiertos y
que no constituya ningun tipo de local habitable.

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

d) Hall central de acceso y distribucion, circulaciones comunes,
escaleras, ascensores, conductos de ventilacion, montantes de
caferias e instalaciones.

e) el70% de la superficie afectada a cocheras en plantas superiores,
accesos y rampas vehiculares.

('k*
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Los valores admisibles de F.O.S. se veran reducidos en el caso de las
parcelas identificadas como ANEGABLES (Art. 161 - Ord 10.703 -
Sector anegable del area urbana - Sectores de proteccion de arroyos
y baflados de dreas complementaria y rural), donde tendran un
maximo de F.O.S.: 0.30.y FO.T.: 0.5.

3 CASO PARTICULAR DE DISMINUCION
DEL INDICADOR F.O.S. EN
/ ZONAS INUNDABLES

Ejemplo: linderos al Arroyo Rodriguez
(parcelas interceptas por el rayado).
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CASOS PARTICULARES DE TOLERANCIA EN
EL INDICADOR F.O.S.

Solo se admitiran excesos a los limites de ocupacion normado en
cada zona cuando:

a) Exista ya declarada en la parcela (Empadronada o aprobada con
legislaciones anteriores) una CONSTRUCCION ANTECEDENTE
con el indicador excedido, donde no sera obligatorio la
adecuacion a lo actualmente exigible (Art. 2372 - Ord 10.703),
siempre que las acciones a emprender no amplien superficie y
mantengan o mejoren las condiciones de habitabilidad.

b) Para el caso de VIVIENDAS UNIFAMILIARES emplazadas en zonas
con F.O.S. admisible menor a 0.60 (0.30 - 0.40), se admitira
igualmente para las mismas ese valor de referencia (Art. 2222 inc.
a — Ord 10.703) en correspondencia con las necesidades del
nucleo familiar.

Aclaracion:

(*) aunque legislaciones anteriormente vigentes contemplaban incrementos
proporcionales de F.O.S. para terrenos de SUPERFICIE REDUCIDA (menores de
200 M?), en la actualidad NO SE ADMITE la superacion del limite establecido por
zona.

(**) en los inmuebles con antecedentes de F.O.S. excedido, las superficies a construir
en PLANTAS SUPERIORES debera respetar el F.O.S. maximo vigente para la zona
(Art. 2372 inc. ¢ — Ord 10.703).
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Existen una variedad de circunstancias en las cuales dichos
indicadores urbanisticos pueden incrementarse:

5 CASOS PARTICULARES DE INCREMENTO
; DEL F.O.T. Y LA DENSIDAD

a) POR LA APLICACION DE PREMIOS POR ZONA

Podran aplicarse incrementos directos de hasta un maximo de 70% de en
relacion a los indicadores urbanisticos en el Area Central (U/EF — U/C1); de
hasta 50% en el Area Pericentral (U/C2) y hasta del 30% en las Areas de
promocion y corredores.

Ejemplo: U/EF — Tramos 1,2y 3 = 70% en F.O.T. y Densidad
U/EF — Tramo 4 = 70% en F.O.T. y Densidad
(entre calles 50 y Av. 51, Av. 53 a 54 y frentistas Parque San Martin)
U/C1 =70% en F.O.T. y Densidad
U/C2 = 50% en F.O.T. y Densidad
U/C3 = 30% en F.O.T. y Densidad
U/r3 = hasta 70% en F.O.T. y Densidad (para Conjuntos de Vivienda o
Proyectos de Urbanizacion de mas de 45 unidades)

b) POR LOS USOS DETERMINADOS EN EL EMPRENDIMIENTO

En el Area Central (U/EF y U/C1), la Pericentral (U/C2) y las Areas de
Promocioén y Corredores de Acceso Principal y Complementarios (U/C3),
se presentan desdoblados los indicadores de F.O.T. y Densidad para
edificaciones con destino RESIDENCIAL o COMERCIAL.

c) POR COMPENSACIONES URBANISTICAS

En las zonas del casco fundacional U/EF, U/C1, U/C2 y U/C3, se dispone de
las siguientes compensaciones:

Por provision de cocheras (Art. 233°): para promocionar la oferta de las
mismas en areas necesitadas, en caso de superar el minimo exigido las
superficies destinadas a las mismas no contabilizaran para el calculo de
F.O.T., hasta un maximo adicional de 2 niveles.

Por planteo en edificios multifamiliares (en las zonas referidas con
excepcion de U/C3) de un programa arquitecténico de jerarquia (Art.
233°): para mejorar la calidad habitacional a través de la disposicion de
pisos o semi-pisos (superficie cubierta propia por unidad no menor a 150
m?2, palieres privados, locales de servicio, dos médulos minimo de
estacionamiento por unidad y &mbitos comunes ("amenities”) para la
actividad social de los propietarios (piscinas, solarios, gimnasios, saunas,
SUM y otros), existe un beneficio de 30 % en F.O.T y Densidad y la admision
de mas niveles de edificacion sobre la altura de referencia de la zona.
Por englobamiento de parcelas (Art. 234°): en pos de obtener mayores
superficies de terreno por emprendimiento (a partir de 400 M2), se
obtendran incrementos segun un factor de correccion (max. 1.70)
determinado en forma proporcional segun la siguiente formula y tabla
referencial:

Factor de correccion= 1+0,7 x (Sup. Lote — 400) /500

Superficie del lote Factor de correccion

El calculo se realizara en funcion del uso determinado, o en caso de que el
mismo sea MIXTO (residencial + comercial), se aplicara al mismo un calculo
proporcional a cada uso (Art. 612 - Ord 10.703).

Ejemplo: Para un terreno de 10 x 30 (300 M2) en Zona U/C1
F.O.T. Residencial: 2.5
F.O.T. Comercial: 3.0
F.O.T. exclusivamente residencial: 300 x 2.5 = 750 M2
F.O.T. exclusivamente comercial: 300 x 3.0 = 950 M2
F.O.T. MIXTO (50% cada uso): 300 x 2.75 = 825 M2
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en m2 1+0,7 x (Sup. Lote — 400) /500
400 1,00
500 1,14
600 1,28
700 1,42
800 1,56
900 1,70

Por lote de tamafio reducido (Art. 235°): en pos de la equiparacion de las
volumetrias resultantes en el total de las manzanas, podran alcanzar las
alturas de referencia fijadas con mejoras en los indicadores validos para la
zona, aplicando un factor de correccion en relacién inversa con la
superficie del lote (max. 1,7;) segun la siguiente formula y tabla referencial:
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Factor de correccion= 1+0,7 x (400 - Sup. Lote) /300
Superficie del lote Factor de correccion
en m2 1+0,7 x (400—-Sup. Lote) /300
100 1,70000

150 1,58333
200 1,46667
250 1,35000
300 1,23333
350 1,11667
400 1,00000

Aclaracion:

Los incrementos de F.O.T. y densidad tendran un limite del 70%, aun en el caso de
sumatoria de compensaciones urbanisticas, premios por las caracteristicas del
emprendimiento o premios directos aplicables a la zona.

COMPUTO DE LA DENSIDAD PARA
VIVIENDA UNIFAMILIAR

En dicho caso el indicador densidad NO TIENE LIMITE, ya que se
interpreta segun la magnitud que el grupo familiar determine.

7 DISMINUCION DE LA DENSIDAD
EN FUNCION DE LA DISPONIBILIDAD
DE SERVICIOS

En parcelas emplazadas fuera del Casco Fundacional, se limitara el
indicador densidad segun la disponibilidad de los servicios de AGUA
CORRIENTE y CLOACAS (Ley 8912)

a) Ante la INEXISTENCIA DE AMBOS SERVICIOS, solo podra
emplazarse una unidad.

b) Ante la INEXISTENCIA DEL SERVICIO DE CLOACAS, se limitara el
indicador densidad a un maximo permitido de 150Hab/Ha. Si la
zona habilitara un indicador menor, esa sera la referencia.

Ejemplo:
» UC7a densidad zona 300 hab/Ha - densidad de aplicacion 150 Hab/Ha
*« UR6 densidad zona 80 hab/Ha - densidad de aplicacion 80 Hab/Ha
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DETERMINACION DE USOS PERMITIDOS Y
REQUISITOS PARA LOS MISMOS

Identificada la zona urbanistica de implantacion y conocido el destino

y superficies de la edificacion, se debera verificar:

- Sieluso es ADMITIDO en la zona, ya que algunas actividades (Ej:
industrias, estaciones de servicio, viviendas multifamiliares, locales
u oficinas de superficies importantes, etc.) NO ESTAN PERMITIDAS
en algunas circunstancias.

- Si la edificacion, aun tratandose de un uso admitido, no requiera
FACTIBILIDAD DE LOCALIZACION, ya sea por su relacién con el
entorno inmediato o el volumen constructivo que representa.

- Side acuerdo a la naturaleza de las actividades a desarrollar en el
inmueble, no sea exigible un estudio de IMPACTO IMBIENTAL.

Ejemplo: Para un comercio de Gran Superficie, no admitido en Areas
U/C1- U/C2 - U/R1, etc. y si en Areas de Promocion, Corredores de
Acceso, etc. (U/C3). ART 2232 - inc. c.3) — Ord 10.703 - Grandes
superficies comerciales: establecimientos con una superficie cubierta total
mayor a 1.800 m?. Requisitos y limitaciones:

e Requiere “Factibilidad de Localizacion” con Evaluacion de Impacto
Ambiental.

o Cargay descarga: un modulo de 28 m? cada 300 m? de superficie
cubierta total.

o Estacionamiento: un modulo cada 50 m? de superficie cubierta total
(1 mdédulo = 25 m?).

e Suregulacion se regira por ordenanza particular, sancionada por el
Concejo Deliberante.
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a) RETIROS DE FRENTE OBLIGATORIOS sobre vias de circulacion
sujetas a ensanche, previstos ya sea por Leyes, Decretos u
Ordenanzas Nacionales, Provinciales o Municipales (Art. 2472 -
Ord. 10.703).

Estas porciones de terreno sujetas a restriccion deberan permanecer

libres de construcciones estables y adheridas al suelo, aunque seran

susceptibles de ser computadas como “area libre” a los efectos del

calculo del FO.S. y el FO.T. (Art. 2482 - Ord. 10.703).

Dichas restricciones se indicaran en los planos, existiendo segun el

caso la obligatoriedad de visado en la Direccion de Catastro

Municipal o la Direccién Provincial de Vialidad, y de presentacion de

una declaracion jurada certificada por escribano o autoridad

competente por parte del propietario en el caso de pre-existencias.

9 RESTRICCIONES A LA EDIFICACION
; Existen condicionantes a la edificacion de distinta naturaleza:

Ejemplo: Se establece una restriccion al dominio para que las calles
puedan ampliarse hasta alcanzar un ancho minimo.
- En Camino Centenario: 5.00 mts
- En Avenida 44 (Ruta nacional n2 215, desde Av. 31 hasta Av.
143): 5.00 mts
- En Avenida 44 (Ruta nacional n2 215, desde Av. 143 hasta Av.
RP ne 6): 2.50 mts
- En Avenida 7 (desde calle 80 hasta 90): 5.00 mts
- En Avenida 7 (desde calle 90 hasta su terminacion): 7.50 mts
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b) RETIROS DE FRENTE OBLIGATORIOS determinados por zona,
impuestos para definir un “tejido urbano” particularizado, donde
dichas porciones de terreno deberan permanecer libres de
construcciones estables y adheridas al suelo, aunque seran
susceptibles de ser computadas como “area libre” a los efectos del
calculo del F.O.S. y el FO.T. (Art. 2482 - Ord. 10.703).

En lotes de esquina donde se exija retiro de frente obligatorio, si

existe uno lado cuyo desarrollo sea inferior a 15 mts, solo se exigira

dicho retiro sobre el 50% de dicho frente.

En inmuebles ubicados dentro de las zonas alcanzadas por dichas

restricciones donde se constate en los linderos una morfologia

circunstancial preexistente de similar escala y retiros, podra admitirse
la adopcion de tales criterios particulares como factor de disefio.

c) RESTRICCION DE EDIFICACION en areas donde esta previsto el
TRAZADO Y APERTURA DE CALLES como prolongacion o
ensanche de la red troncal de circulacion (Art. 2502 - Ord 10.703).

En dichos espacios no podra construirse o ampliarse edificacion

alguna, con excepcion de sectores donde ya existe interrupcion de la

continuidad o autorizaciones previas.

Para estos casos debera adjuntarse CERTIFICADO DE DESLINDE Y

AMOJONAMIENTO (expedido por un Agrimensor habilitado) y

FACTIBILIDAD de la Direccion de Planeamiento Municipal.
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» Para las manzanas tipicas del
casco de 120x120 mts, estara
determinado por un poligono
cuadrado de 40.00 mts de lado
ubicado en el centro.

Para las manzanas atipicas del
casco contiguas al Eje
Fundacional, donde la
configuracion del
amanzanamiento presenta

Por el contrario, para solicitar la apertura de una calle, se debe
certificar que esta cedida al uso publico segun plano de mensura, y
que se encuentra actualmente no transitable, cerrada y/o inaccesible
para el mismo. La misma se tramitara por el particular interesado en
la Delegacion Municipal correspondiente o el Centro Administrativo
Gubernamental, Torre |, 12 Piso (calle 12 esq. 51), debiendo acreditar
la vinculacion geografica y necesidad del requerimiento.

d) RETIROS LATERALES OBLIGATORIOS exigido en zonas de tejido
urbano predominantemente “abierto”, aplicable a terrenos a partir

de 12.00 mts de ancho, de uno o ambos ejes medianeros segun la reducciones, la determinacion del
zona. centro de manzana guardara proporcion con las mismas.
En inmuebles ubicados dentro de las zonas alcanzadas por dichas « Para las manzanas atipicas fuera del casco y con otro tipo de
restricciones donde se constate en un lindero el apoyo de geometria, estara determinado con los mismos criterios
edificacion en términos opuestos al indicado por el retiro anteriormente mencionados, requiriendo en casos de dudosa o
especificado o en los que la edificacion se desarrolle en parcelas dificultosa formalizacion un estudio particularizado de la Direccion
unificadas, podra modificarse el eje medianero sobre el que se de Planeamiento.****
considere el retiro, segun estudio particularizado que demuestre la
compatibilidad con el tejido urbano de la zona. = =
L [N
i, 300 4250 : :
é * a . .
Eje medianero (EM) H H H H H
i ' 15,00 !
g . 750 . .
— g .é k) ;l .
E \6 . = . :
o o 0 0.9 = ]
& S 5 15 ' 8 :
5 = £ ' E i o :
3 - |2 s |2 s 5
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: SO - E- :
ur = H 3 S H H
¢ fE |2 s
9 . .
[] ] [N ] ]
Eje medianero (EM) H H HE H :
Las restricciones al dominio son independientes de los retiros por zona,
. por lo que en caso de estar indicados ambos, deberan sumarse.
e) RETIROS DE FONDO para conformar el CORAZON DE MANZANA Ejemplo: retiro por ampliacion de calle + restriccion de uso por Zona.

(Art. 79 — Ord 10.703), que es el espacio restringido en su
capacidad edificatoria tendiente a formar un centro libre en todas
las manzanas y depende en su definicion del tamafio y la
configuracion geométrica de las mismas y de las lineas de fachada
del frente interno***

(***)  en ORDENANZAS ANTERIORES se establecia un retiro de fondo
calculado segun un porcentaje (20%) de la longitud del terreno.

(****) en Vias sujetas a ensanche y con retiros de frente obligatorios, los
40.00 mts se consideraran a partir de la FUTURA LINEA MUNICIPAL.
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a) PROHIBICION DE RETIROS DE EDIFICACION en Areas
Centrales, Pericentrales y de Promocion y Corredores, a los
efectos de preservar la configuracion compacta del macizo
edificado, no se admitiran:

e« RETIROS DE FRENTE, hasta el nivel de BASAMENTO
(h: 7.00 mts)
e RETIROS LATERALES VISIBLES desde la via publica.

LIMITACIONES A LA EDIFICACION
Existen diferentes limitaciones relacionadas con las zonas de
emplazamiento de las edificaciones, tales como:

b) OBLIGATORIEDAD DE ATERRAZAMIENTO en caso de edificarse
niveles adicionales por sobre la altura max. permitida en la Zona
(24.00 0 30.00 mts), establecido en 1.30 mts por cada nively la
diagonal conformada.

c) PROHIBICION DE VOLUMENES SALIENTES CUBIERTOS en caso
de construcciones emplazadas en parcelas frentistas a calle local
de enclave
e En Avenida 7 (desde calle 90 hasta su terminacion): 7.50 mts
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CASO PARTICULAR DE BIENES
CON PROTECCION PATRIMONIAL

Existen areas e inmuebles sujetos a la obligacion de proteccion, declarados
como tales dentro de la Ordenanza y el Registro Unico de Bienes de Valor
Patrimonial, que constituyen los instrumentos de regulacion urbanistica para
dichas situaciones.

A través de ellos se definen los niveles de proteccion y sus posibilidades de

intervencion con las siguientes categorias:

a) Proteccion Integral: edificios de interés especial cuyo valor de orden
histérico y/o arquitectonico los ha constituido en hitos urbanos y se
protegen en la totalidad de sus caracteristicas arquitectonicas y sus
formas de ocupacion del espacio.

b) Proteccion Estructural: edificios que por su valor histdrico, arquitectdnico,
urbanistico o simbolico caracterizan su entorno, o califican un espacio
urbano, o son testimonio de la memoria de la comunidad; en cuyo caso se
protege el exterior del edificio, su tipologia, los elementos basicos que
definen su forma de articulacion y ocupacion del espacio, admitiéndose
modificaciones que no alteren su tipologia de origen.

c) Proteccion Contextual: edificios cuyo valor reconocido es el de constituir
la referencia formal y cultural del area, justificar y dar sentido al conjunto,
protegiéndose la imagen caracteristica del area, previniendo
actuaciones contradictorias en el tejido y la morfologia.

d) Proteccion Cautelar: propiedades y edificaciones aledafias a las de
proteccion integral y/o estructural, procurando que las intervenciones no 2
alteraren los valores de los bienes alcanzados por estas protecciones. |

Los bienes catalogados estan sujetos al régimen de preservacion, donde las

intervenciones, los cambios de usos, la demolicion parcial o total, y demas

acciones, deberan ser autorizadas por las areas correspondientes del Municipio.

Las solicitudes para la aprobacion de las intervenciones descriptas incluiran

una Memoria Técnica de los aspectos funcionales y morfolégicos relevantes

del edificio existente -con estudios de fachada y volumetria propios del

edificio y su implantacion- , asi como aspectos tecnolégicos y constructivos, : ‘ - ‘ = Bl e ‘ . | ‘ el g

_-y

b

estado de conservacion general del edificio, planos antecedentes y demas ‘ |
elementos ilustrativos de la intervencion. t] |

(*) Siun bien hubiera sido DEMOLIDO SIN PERMISO DE OBRA correspondiente, la
nueva intervencion tendra los indicadores urbanisticos que le fueron otorgados al
edificio pre-existente.
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