Defensoria del Pueblo
Cludad Auténoma de Buenos Aires

PROYECTO DE LEY

Articulo 1°.- Sustitiyese el articulo 3.7.39 del C6digo urbanistico por el siguiente texto:
3.7.39. APHS53—Floresta

1 APH53) Caracter:

Ambito de valor histérico ambiental, entorno a la Estaci6n Floresta, compuesto por
edificios de diversas tipologias localizados en el casco fundacional de Floresta. Dentro de
un marco verde de calidad que se articula con una plaza de escala barrial y que conforma
una situacién espacial de interés piblico, socialmente reconocido, que contiene
significantes arquitecténicos con referencias individuales de valor histérico y cultural de
fuerte contenido simbélico para la memoria del lugar.

2 APHS53) Delimitacion:

El Area queda delimitada en las Planchetas de Edificabilidad y Usos N° 3.7.39a.

3 APHS53) Parcelamiento:

Se admitira la conformaci6n de nuevas parcelas de hasta 1.000m?de superficie.

4 APH53) Obligacion de Proteger:

4.1 APHS53) Proteccién Especial:

Los bienes con proteccion edilicia y ambiental se indican en el Plano N°3.7.39b), y en el
Listado de Inmuebles Catalogados AreaAPHS3, Floresta.4.1.1 APH53) Proteccién
edilicia :

4.1.1.1 APH53) Normas para inmuebles catalogados:

En el Listado de Inmuebles Catalogados Area APH53,Floresta, que se encuentra incluido
en el Anexo Catdlogo del Cédigo Urbanistico, se consignan los niveles de proteccion
especial para cada edificio, calificados en Estructurales (E) y Cautclares (C) de acuerdo al
Titulo 9.4.1.2 APH53) Proteccién Ambiental

4.1.2.1 APH53) Niveles de calidad ambiental

4.1.2.1.1 APH53) Nivel 3 Ambito Potencial

El Organismo Competente solo podré autorizar obras de exclusiva utilidad piblica que
complementen y no alteren el caracter del espacio piiblico, segiin se indica en el Plano N°
3.7.39b).

4.1.2.2 APH53) Grados de intervencién ambiental

a) Aceras y calzadas: Se mantendrdn las dimensiones actuales. A medida que se produzcan
renovaciones de los materiales de las aceras, se reemplazardn por baldosas calcareas
quedando prohibido el uso de baldosones de hormigén. Se conservaran los empedrados

existentes.
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b) Marquesinas: Se prohibe la colocacion de marquesinas. Las marquesinas
arquitectonicas existentes no podran ser utilizadas como soporte de carteleria publicitaria
y/o identificatoria del local comercial.

c¢) Toldos: Su diseno respetard la morfologia edilicia. Se permiten toldos rebatibles en
voladizo, prohibiéndose la colocacién de toldos fijos de cualquier naturaleza. Los toldos
podrén construirse dentro de los vanos que cubren, respetando el ritmo y la modulacién
de los mismos, sin destruir ornamentos ni molduras. Deberan ser de tela, de un Gnico color,
sin faldones laterales, con estructura de cafos tubulares. No llevardn anuncio de ningin
tipo, solo se permitira la inscripcion del nombre y/o razon social en los faldones delos
toldos.

d) Publicidad: En las fachadas del drea solo se admiten anuncios frontales cuyo tamafio
no supere el cinco por ciento (5%) de la superficie total de la fachada en planta baja.
Deberan estar encuadrados en los vanos. Los anuncios deberdn ser del tipo de letras
sueltas, que no superen los cinco (5) centimetros de espesor. Los letreros y su composicion
no menoscabardn la composicién arquitecténica de la fachada, ni desdibujaran los perfiles
del edificio. Queda prohibido el emplazamiento de anuncios salientes, estructuras
publicitarias y cualquier otro elemento sobre fachadas y techos de los edificios.

e) Forestacion: Los ejemplares de especies arbreas existentes deberan conservarse. La
poda en caso de ser necesaria deberd ser realizada por personal especializado. Se deberén
reponer las especies en caso de pérdida de algiin ejemplar. Toda reposicion y renovacién
de las especies existentes se hara sobre la base de criterios paisajisticos e hist6ricos. Los
elementos arbéreos que por sus caracteristicas particulares de tamafio, edad, valor
simbdlico, etc., gozan de una especial valoracion, quedando prohibida la tala o trasplante
de las especies vegetales incluidas en este registro. Las tareas de mantenimiento y obras
requeridas serdn realizadas por la autoridad de competencia, debiendo informar al
Organismo Competente de las acciones emprendidas en ese sentido. Los ejemplares deben
ser mantenidos y protegidos de su destruccién; se deben reponer con especies vegetales
similares cuando el paso de los afios los deterioren o en caso de su ocasional destruccion.
f) Fachadas: Las intervenciones en las fachadas deberdn buscar la armonia del conjunto
en el uso de colores y texturas, tomando como referencia las lineas predominantes de los
edificios catalogados o la de los edificios que tipolégicamente consoliden el conjunto.

g) Iluminacién, sefializacién y sonido: Las columnas de alumbrado se usarén solamente
para sus fines especificos y no como soporte para la fijacion de reflectores, altavoces o
publicidad de cualquier tipo u otros elementos ajenos. Se pintardn en tonos uniformes
armonizados con el conjunto. Los proyectos de iluminacién particularizada de edificios,
monumentos y espacios publicos se basardn en la unidad de composicién cromatica y

deberdn contar con el dictamen favorable del Organismo Competente. La iluminacion
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nocturna de las fachadas no deberi ser agresiva con relacion a su trascendencia hacia el
espacio piblico, buscando una adecuada integracion con el drea de emplazamiento; debera
ser de una intensidad igual o menor a la del entorno y‘del espacio puablico circundante. La
sefializacion se limitard a lo imprescindible, evitando su proliferacion y suprimiendo los
grandes carteles indicadores, especialmente aquellos que obstaculicen perspectivas de
interés.

h) Mobiliario urbano: Todo elemento a instalarse en la via piblica con demostrada
necesidad asi como el disefio y emplazamiento de los componentes del mobiliario urbano
deberan contar con el dictamen favorable del Organismo Competente de acuerdo a las
tipologias predominantes.

4.2 APH53) Proteccién general

4.2.1 APH53) Normas para Obras en Baldios o en Edificios no Sujetos a Proteccién
Especial

Los predios del 4rea no comprendidos en el Listado de Inmuebles Catalogados Area
APH53 Floresta, se regiran por las siguientes normas de edificabilidad:

a) Caracter: Zona destinada al uso residencial predominante con una densidad media y
media—baja, conformada por viviendas individuales y colectivas.

b) Delimitacién: Segin Planchetas de Edificabilidad y Usos.

c) Tipologia Edilicia: Solo se permiten edificios entre medianeras.

d) H Méxima: nueve (9) metros por encima de la cota de la parcela determinada por la
Direccién de Catastro, permitiéndose la construccién de un piso retirado a una distancia
minima de tres (3) metros desde la L.O. y por debajo de un plano inclinado de cuarenta y
cinco grados (45°) desde la altura de nueve (9) metros y con un plano limite horizontal a
doce (12) metros de la cota de la parcela.

e) F.O.S.: Se podré ocupar la superficie de la parcela comprendida entre la L.O. y la L.F.L
Por debajo de la cota de la parcela se podra ocupar la totalidad de la superficie de 1a misma,
salvo las limitaciones del Titulo 6 del Cédigo Urbanistico.

f) Espacio urbano: se considera a partir de la cota —3,50m.

5 APHS3) Usos

5.1 APHS53) Usos en inmuebles catalogados:

En los inmuebles incluidos en el Listado de Inmuebles Catalogados Area APHS3,
Floresta, el Organismo Competente efectuard el estudio para determinar la
conveniencia o no de la localizacién propuesta. En cualquier caso su instalacion no
debers alterar las cualidades fundamentales que motivaron su inclusién en el nivel
de catalogacion correspondiente. El incumplimiento de alguna de estas condiciones
dara lugar a la no autorizacion del uso propuesto.

5.2 APH53) Usos en inmuebles no catalogados:
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a) En los inmuebles del drea no comprendidos en el Listado de Inmuebles
Catalogados Area APH53 Floresta, se permite:

Residencial:

-Vivienda individual.

-Vivienda colectiva.

-9.3.2 Hogar de niiios, nifias y adolescentes

-9.3.4 Residencial para personas mayores (s6lo sobre avenidas).

b) En los inmuebles del drea mo comprendidos en el Listado de Inmuebles
Catalogados Area APHS53 Floresta, se permiten los usos consignados en el siguiente
listado.

Cuando se trate de inmuebles localizados sobre calles se admitiran hasta 2 (dos)
locales por cuadra con una superficie maxima de 200 (doscientos) metros cuadrados
por local.

Comercial:

-1.8.4 Local de venta Antigiiedades, objetos de arte, s6lo sobre avenidas.

-1.8.20 Arrmeria

-1.8.19 Instrumentos de precision, cientificos, musicales, ortopedia

-1.8.15 Local de venta de simbolos patrios, distintivos, medallas y trofeos, sélo sobre
avenidas.

- 1.8 Comercio minorista excluido comestibles como uso principal (Bazar, plateria,
cristaleria, artefactos de iluminacién y del hogar), (aparatos y equipos de telefonia y
comunicacién), (Merceria, botoneria, boneteria, fantasias), (articulos de plastico y
embalajes), (Textiles, pieles, cueros, articulos personas, del hogar y afines), s6lo sobre
avenidas.

- 1.8.16 Local de venta de vidrios y espejos, sélo sobre avenidas.

-1.8.2 Farmacia.

- 1.8.1 Herboristeria.

-1.8 Comercio minorista excluido comestibles como uso principal (Floreria y plantas
de interior), (Maquinas de oficina, calcula, contabilidad, computacién, informatica),
(Papeleria, libreria, cartoneria, impresos, cotillon, filatelia, venta de discos y
grabaciones, juguetes), (Perfumeria, articulos de limpieza y tocador), (Santeria,
articulos de culto y rituales).

-1.8.18 Joyeria y relojeria

-1.8.21 Metales y piedras preciosas (compra - venta), s6lo sobre avenidas.

-1.8.14 Optica, fotografia.

- 1.8.11 Local de venta de articulos publicitarios, s6lo sobre avenidas.
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-1.4.4 Productos alimenticios y/o bebidas (excluido feria, mercado, supermercado, y
autoservicio) (se opere o no por sistema de venta autoservicio)

- 1.8.12 Tabaqueria y cigarreria.

-1.4.2 Local de venta de golosinas envasadas (kiosco)

-1.8.35 Vivero.

-1.8.16 Local de Vidrios y espejos.

- 1.8.3 Local de Papeles pintados, alfombras, articulos de decoraciéon, sélo sobre
avenidas.

Servicios:

-6.1.1 Agencias comerciales de empleo, turismo, inmobiliaria, sélo sobre avenidas.
-6.1.5 Banco, oficinas crediticias, financieras y cooperativas, s6lo sobre avenidas.

- 6.1 Copias, fotocopias, reproducciones, estudio y laboratorio fotografico hasta 100
m2.

-6.1.8 Estudios profesionales.

-6.1.8 Estudios profesionales (anexo a vivienda) hasta 50m2

-6.1.16 Salon de estética hasta 100m2 y sobre avenidas.

-6.2.7 Casa de cambio, seguros hasta 100m2 y sobre avenidas.

- 6.2.8 Corporaciones, cimaras y asociaciones profesionales mutuales, gremiales o de
bien piblico hésta 500m2 y sélo sobre avenidas.

-6.5.5 Policia (comisaria)

- 6.5 Servicios piblicos referencia C.

Alojamiento:

-4.2.6 Hotel boutique referencia C

-4.3.1 Albergue turistico, hostel referencia C.

-4.3.2 Hostal, bed & breakfast, cama y desayuno referencia C.

- 4.1.3 Hospedaje turistico, residencial turistico referencia C.

Sanidad:

-5.1.2 Consultorio profesional (anexo a vivienda) hasta S0m2

-5.2.1 Casa de cuidados paliativos referencia C.

-5.2 Establecimientos de sanidad Nivel centro local.

-5.2.4 Centro de Salud y Accion Comunitaria de la Red Sanitaria de la Ciudad de
Buenos Aires.

-5.2.5 Centro médico u odontologico, sélo sobre avenidas.

-5.2.6 Servicio médico u odontologico de urgencia, sélo sobre avenidas.

-5.2.21 Instituto o centro de rehabilitacion en general (recuperacion fisica y/o social),
sélo sobre avenidas.

-5.2.37 Vacunatorio hasta S50m2
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Educacion:

-3.1.2 Jardin maternal. Gestion privada referencia C.
-3.1.6 Escuela infantil. Gestion privada referencia C.
-3.1.4 Jardin de infantes. Gestion privada referencia C.
-3.1.1 Jardin maternal Gestién Estatal.

-3.1.5 Escuela infantil. Gestion Estatal.

-3.1.3 Jardin de infantes. Gestion Estatal.

-3.1.8 Escuela primaria. Gestion Estatal.

-3.1.9 Escuela primaria. Gestion Privada referencia C.

-3.1.19 Escuela de educacion especial -sin formacién laboral-sin internado Privado
referencia C.

-3.1.14 Escuela de educacién especial -con formacién laboral - sin internado. Oficial.
-Institutos de enseifianza, solo sobre avenidas.

Diversiones puiblicas, cultura, culto y recreacion:

-2.1.2 Centro Cultural A (hasta 150 pers y 300m?, referencia C.

-2.1.8 Galeria de arte '

-2.1.7 Museo Clase II, condicionado por el inmueble.

-2.2.1 Biblioteca local

-2.3.1 Club social, cultural y deportivo con o sin instalaciones al aire libre

- 2.3.3 Gimnasio.

-2.6 Locales de Culto referencia C.

Transporte

-7.2.6 Garage y/o taller de subterrianeo referencia C.

-7.3.1 Estaciéon intermedia de subterrdaneo referencia C.

-7.3.2 Estacién intermedia de tren suburbano referencia C.

-7.4.4 Estacion terminal de subterraneo referencia C.

-7.4.5 Estacién terminal de tren suburbano referencia C.

Sobre la Avenida Avellaneda se permiten los usos correspondientes al Area de
Mixtura de Usos del Suelo A (2), segin el Cuadro de Usos del Suelo N° 3.3

En todos los casos debera darse cumplimiento a los requerimientos de
estacionamiento, carga y descarga establecidos en el Cuadro de Usos del Suelo N°3.3.
y a la Ley N° 123 y sus normas modificatorias y complementarias.

5.3 APH 53) No se admitiran en el poligono la localizacion de los siguientes usos: “1.2
Comercio mayorista sin depésito” y “1.3 Comercio mayorista con depdsito, art.
3.13.5 inc. A)”, “Fabricacion de productos textiles” (ClaNAE 171, 1711.1, 1711.3,
1711.4,1712.0, 172, 1721, 1721.0, 1722, 1722.0, 1723, 1723.0, 1729, 1729.0, 173, 1730,
1730, 1730.1, 1730.2, 1730.9), “Fabricacion de prendas de vestir, terminacion y
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tefiido de pieles” (ClaNAE 181, 181.1, 181.11, 181.12, 181.13, 181.19, 181.2, 181.20,
182, 1820) y “Curtido y terminacion de cuero, Fabricacién de articulos de

marroquineria, talabarteria y calzado y de sus partes” (ClaNAE 191, 1912, 1920,
1920.1, 1920.2, 1920.3)

6 APH 53) Incentivos

Las eximiciones impositivas previstas en el articulo 9.1.6.1.del Cédigo Urbanistico serdn
otorga-das para este Area de acuerdo con la siguiente escala:

EXIMICION TRIBUTARIA PARA EL AREA APH 53 FLORESTA

Nivel de Proteccién Antigiiedad Porcentaje hasta
Estructural > de 60 anos 55
Estructural < de 60 anos 50
Cautelar > de 60 anos 40
Cautelar < de 60 afios 30

El tributo a eximir comprende Alumbrado, barrido y limpieza, Contribucién territorial y
Pavimentos y aceras.

7.1 APHS53) Intervenciones en edificios y/o predios baldios de propiedad oficial.
Cualquier intervencién en parcelas de propiedad oficial debera ser previamente
informada al Organismo Competente.

7.2 APHS3) Intervenciones en parcelas de dominio privado o de personas de derecho
publico. Cualquier tarea de demoliciéon, obra nueva, ampliacion, transformacion,
reforma, instalaciones o cambio de iluminacion, anuncios, toldos, en predios de
propiedad piblica o privada requerird una presentacién previa ante el Organismo
Competente segin procedimientos indicados en el articulo 7.4 de esta APH para su
visado. La iniciacién de cualquiera de las tareas antedichas deberd contar con
respuesta favorable en este visado. En el caso de iniciacion sin permiso se aplicaran
las sanciones Régimen de Faltas de la Ciudad de Buenos Aires.

En toda solicitud de obra y/o uso debera consignarse especificamente el uso al que
estara destinado el inmueble en cuestion.

7.3 APHS53) Intervenciones en la via publica.

Todo titular de permiso de obra en la via piblica, asi como las empresas de servicios
publicos que deban efectuar tareas en la via piblica, deberin efectuar una
presentaciéon ante el Organismo Competente, debiendo resolverse la respuesta
correspondiente en un plazo no mayor de diez (10) dias héabiles.

7.4. APH53) Demolicidon.
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7.4.1 APHS53) Demolicién de edificios no sujetos a proteccion.

El tramite para la demolicion de edificios no protegidos debera efectuarse con
posterioridad al de obra nueva y su correspondiente pago de aranceles.

7.4.2 APH53) Demolicion de edificios sujetos a protecciéon de cualquier nivel.

No se dara curso a solicitudes de demolicién de edificios protegidos. Los titulares de
inmuebles que demolieren transgrediendo esta norma seran pasibles de las sanciones
que fija el Régimen de Faltas de la Ciudad para este tipo de contravencion. Los
mismos solo podrin construir hasta un maximo equivalente al 70% del volumen
destruido, siempre y cuando este valor no supere el 70% de la capacidad edificatoria
correspondiente, siendo de aplicacién en los casos que corresponda la normativa de
edificacion. En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe éste debera ser
verificado por la Direccion de Emergencia Civil que evaluara el peligro y
determinara la necesidad de demolicién total o parcial, debiendo informar en forma
inmediata al Organismo Competente, el que intervendra en todos los casos, salvo si

se tratare de extrema urgencia o gravedad que impida su participacién.

Articulo 2°.- Publiquese y cimplase con lo establecido en los articulos 89 y 90 de la

Constitucion de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

Ultimo cambio: 11/04/2024 16:09:00 - Cantidad de caracteres: 22034 - Cantidad de palabras: 3897
Pig. 8/12



Defensoria del Pueblo
Ciudad Auténoma de Buenos Aires

FUNDAMENTOS
Sefiora Presidente:

El centro histérico del barrio de Floresta fue declarado Area de Proteccin
Histérica 53 Floresta mediante Ley 3507, sancionada el 22 de julio de 2010, con el fin de
proteger su valor histérico, arquitecténico, urbano y cultural.

Catorce afios después de su creacion, el APH se ve afectado por el crecimiento del
polo textil que se desarroll6 en la Avenida Avellaneda y alrededores con el consecuente
deterioro de la calidad de vida de sus habitantes por la aparicién de nuevos locales
comerciales que sustituyen a las viviendas originales, afluencia masiva de ptiblico de lunes
a sdbado, aumento de trdnsito y estacionamiento de vehiculos particulares, utilitarios,
micros y camiones, incremento de residuos en via piblica y polucién visual y ambiental,
entre otros inconvenientes a los que se suma la falta de controles por parte del Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires.

El APH abarca un drea de 18 manzanas delimitada por las Avenidas Segurola y
Avellaneda y las calles Emilio Lamarca y Venancio Flores que, ademés de haber sido el
nicleo fundacional del barrio, conservaban una edificacion caracterizada por el uso
residencial con comercio de escala barrial entre las que se destacaban algunas piezas de
especial valor que fueron catalogadas con nivel de proteccién Cautelar y Estructural.

Con el fin de conservan el perfil urbano y el caricter del barrio la normativa
‘establecié, ademds de las catalogaciones ya mencionadas, parametros constructivos
asimilados a los distritos residenciales de baja densidad con una altura méxima de 9 metros
y un plano limite de 12 metros.

Asimismo, se tuvo en consideracién la proliferaciéon de locales comerciales
destinados al rubro textil que comenzaba a extenderse como derrame del polo comercial
de la Avda. Avellaneda generando un deterioro de la vida residencial y numerosos
inconvenientes para los vecinos de la zona. Por ello la normativa permitia usos
comerciales de tipo barrial, segin el Distrito R1bII del Cédigo de Planeamiento Urbano
(que establecia superficies maximas para usos comerciales y ciertos rubros solo podian
desarrollarse sobre avenidas), y prohibia la fabricacién de productos textiles.

La normativa del APH ademas establece normas para el espacio piblico tendientes
a regular la publicidad, el mobiliario urbano, la forestacion y la ocupacion de aceras, entre
otros elementos.

En los afios siguientes la normativa fue modificada hasta su version actual,

incorporada al Cédigo Urbanistico.
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Las normas de tejido son las mismas pero se eliminé el punto 7.5.1
“Demolicion de edificios no sujetos a proteccion: El tramite para la demolicién de
edificios no protegidos debera efectuarse con posterioridad al de obra nueva y su
correspondiente pago de aranceles.” Esto genero un deterioro en el perfil del area
porque muchas viviendas fueron reemplazadas por locales y otras simplemente
demolidas y los terrenos permanecen baldios.

La regulacion de usos permitidos si sufrié modificaciones importantes que
tuvieron consecuencias directas en la situacion actual del APH. Se amplio el
listado de rubros posibles y varios de ellos se consignan como permitidos “hasta
200 m2 y sobre avenidas”, redaccién que esta Defensoria interpreta como que
deben cumplirse ambas condiciones pero que ha llevado a que tanto la Direccién
General de Interpretacién Urbanistica como la Direccion General de
Habilitaciones, permitieran en calles internas usos comerciales que la ley original
permitia s6lo sobre avenidas.

Vecinos de Floresta se acercaron a la Defensoria desde la creacién misma
del APH para plantear incumplimientos a la normativa asi como numerosos
inconvenientes provocados por el crecimiento del uso comercial textil en la zona.

Mediante Resolucién N° 2458 de 2011 la Defensoria recomendé al
entonces Ministerio de Ambiente y Espacio Piblico de la Ciudad la
implementacién de las medidas tendientes a la recuperacién y preservacion del
patrimonio del barrio de Floresta, particularmente de su espacio piblico.

Posteriormente, en el afio 2012, esta Defensoria emitié la Resolucién N°
2651 (tramites 4892/10, 4893/10, 4713/11 y 5144/11) que resume la informacion
recabada a raiz de las numerosas denuncias realizadas por vecinos del APH y
recomendaba la intervencién de varias dependencias del Gobierno de la Ciudad
ante las irregularidades detectadas que se refieren a obras ejecutadas sin permiso
o con diferencias con respecto a lo aprobado, locales comerciales sin habilitacién
o con irregularidades, e intervenciones inadecuadas en el espacio publico del drea.

Mis recientemente esta Defensoria emitié, en el marco del tramite
32496/22, emiti6 la Resolucién N° 2033/23 mediante la cual recomendé la
intervencién de la Agencia Gubernamental de Control y la Direccién General de
Fiscalizacién Urbana, a fin de verificar diversas irregularidades, referidas a obras
y/o usos, en 22 predios localizados en el drea y actuar en consecuencia.

En base a la informacién recabada en el marco de las actuaciones
mencionadas, a las visitas realizadas por profesionales de este organismo al barrio

y a la comunicacién constante con los vecinos, es posible afirmar que en los
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altimos afios se aceler6 el deterioro de la calidad de vida en el 4rea por la expansién
progresiva de los locales comerciales sobre la zona residencial.

El hecho de que esta expansién del uso comercial coincida con la ejecucién de
obras que presentan irregularidades y con el funcionamiento de locales sin habilitacién o
habilitados para rubros diferentes a los reales, agrava la situacién e implica una falta de
prevencion y control por parte de los organismos competentes.

La problemdtica descripta presenta mayor gravedad, por el momento, en el sector
noreste del APH, calles Emilio Lamarca, Bogotd, Bacacay Joaquin V. Gonzilez. Resulta
importante, entonces, que se arbitren las medidas necesarias para la correcta aplicacién de
la normativa vigente y para ejercer el control en caso de incumplimientos posibles o
verificados, asi como evaluar modificaciones a la norma para preservar el caricter del
APH y cumplir con los objetivos de su creacién.

En primer lugar cabe poner la atencién en que muchos de los locales comerciales
existentes en el drea funcionan en viviendas que fueron desafectadas de su uso o demolidas
para dar lugar a la construccién de locales.

Del total de locales existente en la actualidad, la gran mayoria esta destinado al
uso textil de venta minorista y mayorista aunque esta Gltima no estd permitida en el APH.
El rubro textil, relacionado con el polo comercial de la Av. Avellaneda y alrededores, trae
consigo actividades y situaciones conexas que, en este caso, generan numerosas molestias
a los vecinos como la ocupacién del espacio publico por mercaderia de los locales,
vendedores informales (manteros), utilizacién de las aceras para el traslado de mercaderias
entre locales y extraccién de drbolés a causa de la construccion de locales.

Entre los locales comerciales existentes, varios presentan irregularidades por
diferencias entre los rubros autorizados y los que efectivamente se realizan, otros han sido
clausurados y otros fueron denegados por no resultar permitidos en el 4rea.

En relacion a las obras, se han detectado varias irregularidades tanto por ejecucion
con diferencias con respecto a lo aprobado, paralizacién, clausuras y demoliciones
autorizadas y ejecutadas sin haberse aprobado el proyecto de obra nueva por lo que los
terrenos permanecen baldios. Cabe mencionar también la baja calidad estética y
constructiva de las obras destinadas a comercio que degradan el perfil urbano del 4rea y
alteran el paisaje.

Por todo lo expuesto es que esta Defensoria del Pueblo solicita la aprobacion del
presente Proyecto de Ley que propone ajustes a la normativa actualmente vigente para el

Distrito APH 53 Floresta, centrados principalmente en los siguientes puntos:

o Reincorporacion del punto “Demolicion de edificios no sujetos a
proteccion” para que toda demolicion pueda autorizarse solo con posterioridad a

la aprobacién de la obra nueva.
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° Ajuste del listado de Usos permitidos en inmuebles no
catalogados para admitir usos comerciales y de servicios s6lo hasta 200 m2
de superficie y determinando cudles puede realizarse sobre calles y cudles
solo sobre avenidas.

e Establecimiento de un limite hasta 2 (dos) locales por
cuadra, con una superficie méxima de 200 (doscientos) metros cuadrados
por local, para el desarrollo de usos comerciales y de servicio sobre calles.

o Prohibicién de usos de fabricacién y confeccién y de

comercios mayoristas con o sin depésito.

Estas modificaciones tienen por objetivo contribuir a la preservacién del
carécter de este 4mbito particular del barrio de Floresta y de los motivos por los
que se declard el 4rea de proteccién histérica, asi como mejorar la calidad de vida
para los residentes del barrio. :

Estas medidas deberédn ser acompaiiadas por un mayor control de los
distintos organismos involucrados del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires en
las etapas de autorizacién de obra y usos y de control, solicitando al Cuerpo

Deliberativo su aprobacién.
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