Legislatura

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

2024 — Afio del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires”

Arq. Alvaro Garcia Resta
Secretaria Desarrollo Urbano

S / D

comisién el informe técnico sobre el Proyecto de Ley de referencia. Se dejan adjuntas las
Versiones Taquigraficas de la Audiencia publica y sus respectivos Apéndices.

Buenos Aires, 22 de Noviembre de 2024
Nota N2 126-CPU-24

Ref. Expediente 2120-J-2024

Me dirijo a usted a fin de solicitarle tenga bien a remitir a esta

Saluda cordialmente

COMISION DE PLANEAMIENTO URBANO
Legislatura de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
Pera 130 3er. Piso Of. 303 - Tel/Fax 4338-3146
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

Hoja Adicional de Firmas
Informe externo

NUamero: IF-2024-44223179-GCABA-DGCCN
Buenos Aires, Viernes 22 de Noviembre de 2024

Referencia: NO. N° 126-CPU-2024 (1)

El documento fue importado por el sistema GEDO con un total de 1 pagina/s.
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Vanesa Alegjandra Gaetani
Asistente administrativo

D.G. COORDINACION Y CONSOLIDACION NORMATIVA
AREA JEFE DE GOBIERNO
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

NUmero: NO-2024-45812645-GCABA-DGANU
Buenos Aires, Miércoles 4 de Diciembre de 2024

Referencia: Respuesta a NO-2024-44692812-GCABA-SECDU

A: Alvaro Garcia Resta (SECDU),

Con Copia A: SandraMariel Tuya (DGPLUR),

De mi mayor consider acion:

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO

Tengo el agrado de dirigirme a usted, en mi carécter de Director Genera de Antropologia Urbana en respuesta a la
Nota N° NO-2024-44692812-GCABA-SECDU, sobre la solicitud de Intervencion Técnica en e marco del
Expediente Electronico N° EX-2024-44222940-GCABA-DGCCN mediante el cual tramitala Nota N° 126-24 de la
Comision de Planeamiento Urbano de la Legisatura de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

La mencionada Nota solicita la remisién de Informes Técnicos sobre el Proyecto de Ley que tramita por Expediente
N° 2120-J2024 que tiene por objeto la modificacion del Cddigo Urbanistico. Asimismo, se pusieron en
conocimiento las versiones taquigréficas de las Audiencias Publicas sobre el mencionado Proyecto de Ley.

En virtud de €ello, esta Direccion General ha elaborado |os siguientes documentos que se acompafian como archivos
detrabgjo:

- “Planchetas de edificabilidad y usos para actualizacion Cadigo Urbanistico”
(IF-2024-45795377-GCABA-DGANU) el cua propone determinados gjustes sobre las Planchetas de Edificabilidad
y Usos correspondientes a distintas zonas de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

- “Informe de  Sustentabilidad urbanistica de la  capacidad  constructiva  adicional”:
IF-2024-45795458-GCABA-DGANU.

- "Informe de resultados de Audiencia Pudblica y reuniones con Comunas - CUR"
| F-2024-45810454-GCABA-DGANU.



Sin otro particular saluda atte.

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.12.04 16:15:40 -03:00

Anibal Del Olmo
Director General

D. G. ANTROPOLOGIA URBANA
MINISTERIO JEFATURA DE GABINETE

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.12.04 16:15:41 -03:00
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>INTRODUCCION

El presente informe tiene por objeto
brindar informacion sobre la
infraestructura urbana que sustenta Ia
definicion de corredores y zonas
receptoras y emisoras de metros
cuadrados en el marco de la operatoria
descripta en el Titulo 10.1 del Caddigo

Urbanistico denominada Capacidad

Constructiva Adicional (C.C.A)

identificando en combinacién con diversos

indicadores:

» Poligonos emisores en la zona sur de
la Ciudad.

« Poligonos emisores en la zona centro
de la Ciudad (especificamente para la
creacion de espacio verde publico).

» Corredores de recepcion de metros
cuadrados en la zona norte de Ia
Ciudad.

Las fuentes de informacion provistas, que se cruzan con los
poligonos y corredores descriptos, son:

1.

2,

o o

indice de cobertura de necesidades de la vida cotidiana (ICNVC)
elaborado por esta direccion general y disponible online.

Parcelas de mas de 2500m? de la Ciudad, informacion disponible
como datos abiertos en el parcelario de la ciudad, con foco en la
herramienta CCA.

Manzanas compuestas de una unica parcela en la zona sur de la
Ciudad, identificando aquellas se consideran de posible
renovacion de las que se consideran de dificil renovacién o que
se encuentran en areas especiales.

Red hidraulica existente, producto del Plan_Director de
Ordenamiento Hidraulico, que lleva mas de 20 afos en
planeamiento y ejecucion.

Red de transporte existente.

indice de zonas de prioridad de ubicacién de espacios verdes,
elaborado a partir de la informacion de los espacios verdes
publicos existentes, la densidad poblacional, distancia (en tiempo)

al espacio verde mas cercano, permeabilidad del suelo y otros
indicadores. |F-2024-45795458-GCABA-DGANU

Bacicz o

Buenos
Aires

Ciudad


https://buenosaires.gob.ar/publicaciones-de-informacion-territorial/indice-de-cobertura-de-las-necesidades-de-la-vida
https://data.buenosaires.gob.ar/dataset/parcelas
https://buenosaires.gob.ar/desarrollourbano/desarrollo/planes/plan-director-de-ordenamiento-hidraulico
https://buenosaires.gob.ar/desarrollourbano/desarrollo/planes/plan-director-de-ordenamiento-hidraulico

iNDICE DE COBERTURA
DE NECESIDADES DE
LA VIDA COTIDIANA

El ICNVC es el resultado
de la evaluacion conjunta
de 36 indicadores
agrupados en 22
dimensiones y 9
tematicas que buscan
estudiar la proximidad
promedio a un conjunto
de atributos o servicios
urbanos fundamentales

2 : et i Sl L para las necesidades
£ Sk Re - iEilmige Y basicas de la vida diaria.

S
i
o«

El indice tiene como
objetivo principal
identificar a aquellas
manzanas de la Ciudad
que cumplen con un
conjunto de atributos o
servicios urbanos

indice de Cobertura de las

e fundamentales para las
Por minutos necesidades basicas de la
Witiasoriimines: vida diaria dentro de un
i S rango de 15 minutos
— Sl i caminables (o menos),
e syeres | F-2024-ASHGHASBITSEA B \sipgidad de
et un adulto promedio de 4,5
o i km/h, y aquellas que no lo
lesoucon vwves — paging ek
m Poligenos prioritarios de Ciudod

900 1,800 3,600. proyectos emisores CCA



emisores CCA

PARCELAS MAYORES A
2500M?2

Parcelas de la Ciudad con
mas de 2500m?en
unidades de
sustentabilidad altas
(Corredor Alto, Corredor
Medio y Unidad de
Sustentabilidad de Altura
Alta) excluyendo espacios
verdes.

Este analisis no considera
la posibilidad de
renovacion de las
parcelas ni su uso actual,
aunque excluye espacios
verdes y equipamientos e
identifica las areas

especiales.
Parcelas nriayores a
2500m2
Codigo Urbanistico_Versién 12
228
. 31,2 [
. 38
APH |F-2024-45795458-GCABA-DGANU
[ JV]
B UF
DPoligunos de emision de espacios
verdes
£ Buenos
—— Corredores Transferencia
d Poligonos prioritarios de p’oye%l na% A"‘GS

Ciudad




MANZANAS DE
PARCELA UNICA EN
ZONA SUR

Este mapa identifica las
manzanas de la zona sur
de la Ciudad que estan
compuestas por una sola
parcela.

No incluye ni los espacios
verdes ni los
equipamientos y se
identifican con otro color
las areas especiales.
Asimismo, se diferencia
entre aquellas que su
tejido permite renovacion
de aquellas tiene muy
baja probabilidad de
ocurrencia.

Manzanas de parcelas

dnloss |F-2024-45795458-GCABA-DGANU

[ Parcelas ne renovables

[ Parcelas renovables

[ Arca especial (APH-U-UP-AE -cot)
Poligonos de emisién de espacios

i I ' 5deg Buenos

-

= Corredores Transferencia Pag| na, Aires

Poligonos prioritarios de proyecics

Ciudad

emsores CC,

875 1.750 3.500



m

900

1,800

3,600

RED HIDRAULICA

Red hidraulica existente,
producto del Plan Director
de Ordenamiento
Hidraulico iniciado en el
afno 2001 (a través de un
proceso de consultoria y
planificacion) y en
ejecucion desde
entonces.

Red hidraulica IF-2024-45795458-GCABA-DGANU

= Ramales existentes

= Corredores Transferencia

DPDchncs de emision de espacios
verdes

Z Buenos
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RED DE TRANSPORTE

Red de transporte de la
Ciudad, incluyendo las
lineas de subte, ferrocarril
(indicando las estaciones)
y recorrido del transporte
colectivo (identificando las
trazas de Metrobus).

Red de transporte

Red de subte
Linea H

== inea E

===L({nea D

= _inea C

w—Linea B

w==|inea A
Red de Metrob:
we |F-2024-45795458-GCABA-DGANU
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espacios verdes

Poligonos prioritarios de
proyectos emisores CCA

= Corredores Transferencia

ZONAS DE PRIORIDAD
DE UBICACION DE
ESPACIOS VERDES

El Indice de Prioridad de
Espacios Verdes permite
identificar areas para la
ubicacion de un nuevo
espacio verde. Para esto
se utiliz6 como unidad de
medida la manzana y una
escala de valores que va
de mayor (Zona 01) a
menor prioridad (Zona
05). Para determinar este
indice se consideraron las
siguientes variables: suelo
permeable, la relacion
entre la superficie
edificada y la superficie
de espacio publico, la
relacion de espacios
verdes publicos por
habitante, la proximidad a
los espacios verdes y, por
ultimo, la percepcion de
los y las vecinas sobre la
oferta de espacios verdes
en su
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Informe detemasrelevantes tratados durante la Audiencia Publica y lasreuniones con Comunas
Audiencia Publica

LaAudiencia Piblica (AP) celebradaaraiz del Proyecto de Ley de modificacion del Codigo Urbanistico (en tramite
bajo Expediente N° 2120-J-2024) fue muy rica en contenido y amplia en participacién, con més de 1700 inscriptos
y cientos de oradores, distribuidos alo largo de 8 jornadas, entre el 06 de noviembrey €l 15 de noviembre de 2024.

L os temas tratados en la misma son de absoluta relevancia para el Poder Ejecutivo y nos permiten repensar nuestra
propuesta de modificacion del Codigo Urbanistico tomando en cuenta los diversos puntos planteados en la AP.

Un tema recurrente fue la “identidad barrial”, asunto que fuera levantado por diversos funcionarios del Poder
gjecutivo durante el afio 2023 en las recorridas habituales que los mismos realizan en las 15 comunas de la Ciudad
de Buenos Aiires.

Durante la AP, numerosos participantes destacaron la importancia de proteger la identidad barrial como parte
fundamental del patrimonio de la ciudad, criticando que € codigo vigente no tiene en cuenta la morfol ogia presente
y laidentidad de los barrios, impulsando una construccion que no respeta las caracteristicas de cada zona.

Entendemos entonces que la propuesta general en las planchetas de bajar amplias zonas de numerosos barrios tiene
asidero en un conflicto real de la ciudadania con la norma vigente. Dicho conflicto pasa por la morfologia, en
particular la altura, pero también con la profundidad de las edificaciones.

Aunque ciertamente existen actualmente numerosas construcciones gque invaden los centros libres de las manzanas,
que el presente codigo pretende preservar, también surgié en la AP, en numerosas oportunidades, laimportancia de
los “PH” como tipologia identitaria en algunos barrios de la Ciudad. A partir de lo hablado con los vecinos en las
recorridas barriales que se hicieron desde la Direccion General (también mencionadas por los participantes de la
AP), entendemos que los “PH” conviven mal con las unidades de edificabilidad medias y altas (USAM o superior)
por su atura, pero también con las bajas (USAB) por su profundidad.

Esto nos permite entender que la reduccion en la profundidad de la pisada de las unidades de edificabilidad bajas
(USAB) se suma a la disminuciéon de alturas para buscar la preservacion de la identidad de los barrios con
morfologias que son menos disruptivas con la realidad edificada, que vale la pena recordar, en muchos casos no
representalo que era normativamente posible edificar con el codigo anterior (CPU).



Un segundo tema relevante mencionado en la AP fue la herramienta de Capacidad Constructiva Adiciona (CCA).

La misma recibi6 diversos comentarios, entre los que se cuentan quienes ven la CCA como una herramienta para
promover un mayor equilibrio urbano, incentivando el desarrollo en zonas de la ciudad que histéricamente han sido
postergadas (zona sur), asi como podria ser un mecanismo para revitalizar areas con menor dinamismo econémico y
atraer inversiones a zonas con potencial de crecimiento. Otro aspecto valorado, que a su vez se vincula con €l
Proyecto de Ley que tramita bajo expediente N° 2693-J-2024 que propicialaincorporacion a catélogo definitivo de
los més de 4000 inmuebles en el catdlogo preventivo, es la posibilidad de esta herramienta de permitir la puesta en
valor de edificios catalogados, contribuyendo a la preservacién del patrimonio arquitectonico de la ciudad.

A su vez, algunos participantes indicaron que la construccion de nuevos edificios en el sur puede tener un efecto
dinamizador en la economia local, creando nuevas fuentes de trabgjo y mejorando la calidad de vida de los
habitantes.

Tomamos debida nota también de advertencias volcadas en la AP, como la necesidad de control de la gecucion de
las obras, dado que €l escenario de obras con metros adicionales en el norte sin la gjecucion de obras en € sur, la
cesidn de espacio verde publico o la puesta en valor de edificios catalogados es inaceptable.

Con respecto a las alturas en avenidas, el debate sobre la atura de las edificaciones reflgjé una tension entre la
necesidad de concentrar la densificacion fuera de las zonas bajas de los barrios y la importancia de preservar la
calidad de vida de los vecinos. Mientras algunos consideran que las avenidas son el lugar adecuado para concentrar
las construcciones en atura, otros advierten sobre los impactos negativos que esto puede generar en el entorno
urbano y la vida cotidiana de |as personas. Por ello haciéndonos eco de la preocupacion vecinal expresadaen la AP,
€s que revemos nuestra propuesta de alturas en los corredores de recepcion, gjustandola.

Otro aspecto relevante de la herramienta propuesta, es la posibilidad de generar nuevo espacio verde publico en
zonas que actuamente tiene déficit de este. Aunque la herramienta no fue particularmente mencionada en la
audiencia, si 1o fue e déficit de espacios verdes en algunas zonas en particular, como Comuna 3 y Comuna 5, a
partir de lo cual estas dos comunas cuentan en la propuesta del Ejecutivo con poligonos de emision de m2 por
espacio verde.

Un tercer tema relevante, mencionado recurrentemente en la audiencia publica, fue la de las Areas de Desarrollo
Prioritario (ADP) Constitucion y Polo Textil Avellaneda, ambas planteadas por la Legislatura

Todas las menciones al ADP Constitucion fueron positivas, indicando que e barrio entero se encuentra en
emergenciay necesita de intervenciones para poder mejorar su situacion y desarrollarse. Entendemos entonces que
este ADP es positivo para la ciudadania 'y puede combinarse perfectamente con la propuesta de CCA de puesta en
valor de catalogados y con los corredores o areas de recepcion de m2, de forma de lograr capturar las ventajas de la
herramientay mejorar las condiciones del barrio.

Por otro lado, las menciones a ADP Polo Textil Avellaneda fueron mixtas, con muchas criticas a su creacion, sus
limitesy alaincorporacion del APH53 dentro de la misma. Sin embargo, ningun vecino dejo de marcar la gravedad
de la problemética del Polo Textil y la necesidad de accidn, indicando con esto que, aunque la herramienta no
genere aceptacion, su necesidad no es discutida. Es por esta razon que desde el Poder Ejecutivo acompafiamos |la
propuesta de la Legislatura de la creacion de un Area de Desarrollo Prioritario (ADP).

Reuniones con Comunas

A instancias de la Legislatura de la Ciudad se organizaron reuniones con las 15 Juntas Comunales y los 15 Consegjos
Consultivos Comunales, para escuchar sus inquietudes, observaciones y propuestas a la modificacion propuesta al



Cadigo Urbanistico y poder intercambiar ideas y opiniones sobre como mejorar € proyecto de ley.

En las mismas se trataron multiples temas, algunos generales, otros especificos de cada comuna. A partir de estos
encuentros consideramos de especia relevancia para el Poder Ejecutivo lo mencionado en torno a la densificacion,
al equilibrio norte-sur, laidentidad barrial y el patrimonio.

A partir del didlogo con las Comuna reforzamos nuestra mirada de la concentracion de la densificacion en atura en
las avenidas, particularmente en los corredores receptores de Capacidad Constructiva Adiciona (CCA), ya que en
muchos casos expresaron su acuerdo con los efectos positivos de desarrollo y completamiento del tejido alli donde
ya existe una densidad gue lo tolera, ampliacién de la planta baja comercial, aprovechamiento de la infraestructura
urbana existente y fomento de la vida urbana a nivel peatonal. También tomamos nota de la preocupacion por la
infraestructura de serviciosy, pese ano ser competencia de la Ciudad €l desarrollo de las redes, si tuvimos en cuenta
aquellas en las que la Ciudad tiene injerencia a partir del Plan Director de Ordenamiento Hidraulico para definir los
corredores receptores.

Con respecto a equilibrio norte-sur, consideramos de especia relevancia un punto levantado en mas de una reunién
con Comunas: la necesidad de controles para efectivizar la contrapartida de desarrollo, puesta en valor o cesion de
espacio publico en los casos de CCA, particularmente € primer punto. Asi como lo levantamos de la AP, vemos
esta preocupacion genuina 'y seria como un tema a abordar, que nos llevo a replantear la forma en que se vinculan
las obras a la hora de certificar sus avances, para impedir que se edifique capacidad adiciona sin la certeza de la
finalizacion de las obras en la zona sur.

Por otro lado, un punto a tener en cuenta respecto de la herramienta, también planteado por mas de una comuna, es
el riesgo de gentrificacion que la propuesta presenta para el sur de la ciudad. Entendemos que esto es poco probable,
sin embargo, también consideramos necesario escuchar esta alertay a raiz de la misma proponemos cambios en la
herramienta, generando incentivos para la implementacion de vivienda promocional en los desarrollos del sur,
algjando la posibilidad de gentrificacion y brindando una nueva puerta de acceso a la vivienda para sectores medios
y medios-bajos.

Otro aspecto de la herramienta de Capacidad Constructiva Adicional que se mencioné en las reuniones con las
comunas, particularmente la 3 y la 11, fue la posibilidad de extender la mecanica de cesion de espacio libre parala
realizacion de nuevo espacio verde publico a cambio de m2 adicionales. Esto fue tenido en cuenta y ayudo a
redefinir los poligonos incluyendo a esas dos comunas, asi como la Comuna 5, lindera ala 3, que comparte muchas
de sus problematicas.

El tercer tema recurrente y relevante fue e de la identidad barrial, que tuvo como principales gjes e patrimonio
urbano y la morfologia disruptiva para la realidad construida preexistente que representd el CUR sancionado en
2018. Desde €l punto de vista de la propuesta que se esta llevando adelante, ambos aspectos de la identidad de los
barrios son abordados. El primero a partir del envio del listado de inmuebles en € catdlogo preventivo para que la
Legidaturales de ley firmey los incorpore a catdlogo definitivo; el segundo a partir de las modificaciones de las
aturas en planchetas, que disminuye la altura de miles de parcelas, particularmente en lugares donde se verifico lo
que los juntistas y vecinos indicaron en numerosas oportunidades, lo morfol égicamente disruptivas que resultaron
las edificaciones a partir de la aplicacién del CUR 2018. Asimismo, la reduccion en la pisada de los USAB vaen la
misma linea de preservar la identidad barrial, especialmente en aquellos barrios que actualmente tienen generosos
centros libres de manzana como por gemplo VillaDevoto o Villa Santa Rita.

Como conclusion de ambas instancias nos |levamos sugerencias, ideas y alertas que nos permitieron modificar el
proyecto de forma acorde, considerando €l espiritu general de la norma, volcado en sus principios y definiciones, de
manera de lograr los objetivos propuestos de preservar las identidades barriales, aprovechar las infraestructuras



urbanas subutilizadas, darle proteccion y un mecanismo de puesta en valor a patrimonio arquitecténico, generar
espacio verde publico, tender a un mayor equilibrio norte sur, liberar los centro de manzana a medida que avance la
consolidacion de la ciudad y tener morfol ogias que sean mas amables con la ciudad construiday menos disruptivas

con |os paisajes urbanos.
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A: SandraMariel Tuya (DGPLUR),

Con Copia A:

De mi mayor consider acion:

DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO URBANO

Tengo & agrado de dirigirme a ustedes en mi carécter de Secretario de Desarrollo Urbano de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, en el marco del Expediente Electronico N° EX-2024-44222940-GCABA-DGCCN mediante el
cual tramita la Nota N° 126-24 de la Comision de Planeamiento Urbano de la Legislatura de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires.

La mencionada Nota solicitala remision de Informes Técnicos sobre e Proyecto de Ley que tramita por Expediente
N° 2120-32024 que tiene por objeto la modificacién del Codigo Urbanistico. Asimismo, se acompafia las
Versiones Taquigréficas y sus respectivos Apéndices de la Audiencia Publica celebrada bajo el mencionado
Proyecto de Ley (como archivos de trabgj o).

Por otra parte, €l Proyecto de Ley cuenta con Ley de Aprobacion Inicial publicada en Boletin Oficial de la Ciudad
de Buenos Aires N° 6967 del viernes 27 de septiembre de 2024.

En consideracion de lo planteado en la Audiencia Puablica y por las competencias de la Secretaria a mi cargo, se
considera oportuno €l andlisis del Proyecto de Ley tomando en cuentalo siguiente:

- Determinacion de | os Ejes de |as Parcel as Receptoras de Capacidad Constructiva Adiciona (C.C.A.).

- Incorporacién de las parcelas cuya superficie exceda los dos mil quinientos metros cuadrados (2.500 m2) y se
localicen en Corredores Altos (C.A.), Corredores Medios (C.M.) y Unidades de Sustentabilidad de Altura Alta
(U.S.A.A.) como posibles Parcelas Receptoras de C.A.A. Dichas parcelas deberan poder redistribuir la totalidad de
su capacidad constructiva vigente masla C.C.A. adquirida. Asimismo, tendran que generar parques de uso publico.

- Incorporar como Proyectos Emisores de C.C.A. a aguellos lotes que posean estacionamiento de una sola planta,
cubiertos o descubiertos, y/o de lotes baldios para que sean reconvertidos en espacios verdes y/o parquizados. En



particular dichos lotes tendrén que estar ubicados en aguellas zonas de la Ciudad con déficit de espacios verdes tales
como los barrios de San Nicolés, Monserrat, Balvanera, San Telmo, Almagro y Santa Rita.

- Laincorporacién de Vivienda Promocional en los Proyectos Emisores de C.C.A.

- Tomando en cuenta que en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, hay diversos parques y plazas que no se
encuentran afectadas a Urbanizacion Parque (UP) segun las “Planchetas de edificabilidad y usos’, se considera
oportuno gue dichos espacios sean considerados como UP. Aungue se debera posibilitar la continuidad de los usos
actuales, permisos y/o concesiones vigentes que tengan dichos espaciosy en sus subsuel os.

- Revision de los Pasgjes de la Ciudad (AE 26).

En virtud de lo expuesto, se remite la presente a los fines de su intervencion solicitandole realizar el Informe
Técnico sobre e referido Proyecto de Ley tomando en cuenta |los puntos descriptos como cualquier otro punto en el
marco de sus competencias.

Sin otro particular saluda atte.

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.11.25 16:45:28 -03:00

Alvaro Garcia Resta

Secretario

SECRETARIA DESARROLLO URBANO
MINISTERIO JEFATURA DE GABINETE

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.11.25 16:45:29 -03:00
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

NUmero: NO-2024-45826492-GCABA-DGPLUR
Buenos Aires, Miércoles 4 de Diciembre de 2024

Referencia: respuesta DGPLUR a NO-2024-44470117-GCABA-SECDU s/Solicitud de Intervencion Técnica
Modificacion a Cédigo Urbanistico
A: Alvaro Garcia Resta (SECDU),

Con Copia A: Damian Ingrao (DGPLUR), Cristina Fernandez Marty (DGPLUR), Sebastian Malleville (DGPLUR),
Bianca Saporiti (DGPLUR), Anibal Del Olmo (DGANU),

De mi mayor consideracion:

SENOR SECRETARIO
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO

MINISTERIO JEFATURA DE GABINETE

De mi mayor consideracion:

1. Tengo €l agrado de dirigirme a usted en mi carécter de Directora General de Planeamiento Urbano de la
Ciudad de Buenos Aires en respuesta a la nota NO-2024-44470117-GCABA-SECDU sobre |la solicitud de
Intervencion Técnica en el marco del Expediente Electronico N° EX-2024-44222940-GCABA-DGCCN
mediante € cual tramita la Nota N° 126-24 de la Comision de Planeamiento Urbano de la Legidlatura de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

La mencionada Nota solicita la remisién de Informes Técnicos sobre el Proyecto de Ley que tramita por
Expediente N° 2120-J-2024 que tiene por objeto la modificacion del Codigo Urbanistico.

Especificamente, a tales fines se solicita elevar las propuestas de modificaciones y gjustes a dicho proyecto



de ley que cuenta con Ley de Aprobacion Inicia publicada en Boletin Oficial de la Ciudad de Buenos Aires
N° 6967 del viernes 27 de septiembre de 2024, en consideracion de lo manifestado en los sucesivos dias en
los que transcurrié la Audiencia Publica por vecinos, vecinas 'y agrupaciones vecinales de diferentes barrios
de la Ciudad que constan en las Versiones Taquigraficas y sus respectivos Apéndices de la Audiencia
Publica celebrada bajo el mencionado Proyecto de Ley y lo exhibido en las reuniones participativas de las 15
Comunas convocadas por la L egislatura Portefia previo ala Audiencia Puablica.

Es menester mencionar que desde esta Direccién General ha estado presente en todas las reuniones
participativas de las Comunas y de igual manera, se ha participado como expositor en la Audiencia Publicaa
los fines de dar a conocer |os principales gjustes y modificaciones del mencionado proyecto de Ley.

2. En las diversas reuniones de los representantes y vecinos de Comunas convocadas por la Legislatura
Portefia y en los sucesivos dias en los que transcurrio la Audiencia Pablica, se han detectado las siguientes
necesidades y propuestas en lo que refiere a Codigo Urbanistico:

A escala Ciudad:

Se exhibio la necesidad de revisar las unidades de edificabilidad en los AE26 “Pasajes de la Ciudad” arazén
de laasignacién de algunos de ellos ala Unidad de Sustentabilidad de AlturaBagja 1l (U.S.A.B.1) que pudiera
impactar en diferencias en las alturas maximas vigentes a razén del cambio del parametro de altura maxima
y perfil edificable para dicha Unidad de Edificabilidad.

A escalaBarrio:

Resultd imperioso ratificar la generacion de las Areas de Desarrollo Prioritario de Constitucion y Av.
Avellaneda, acompariado por el pedido de avances respecto del plan de accion.

Se exhibi6 la necesidad de la generacién de nuevos espacios verdes en las Comunas del centro de la Ciudad
gue tienen e mayor déficit de espacios verdes por habitante y |a afectacion a Urbanizacién Parque (UP) de
Plazasy Plazoletas.

En relacion con ciertos inmuebles patrimoniales que, a razén de dimensiones y significancia para el barrio
tienen impacto en el derredor de los mismos, se ha solicitado un estudio particular de sus entornos. Son los
casos del Barrio Parque los Andesy el Mercado de Abasto.

De igual manera, se presentd un proyecto de ley que tramitd en la Legislatura Portefia en expediente N°
2634-D-2023 al respecto del entorno de la Plazol eta Suipacha para la consideracion de esta area técnica.

A escala Manzana:

Diversos oradores presentaron la necesidad de incluir una serie de inmuebles de valor patrimonial dentro del
Listado de Inmuebles Catalogados, a razon de relevamientos realizados por ciudadanos y organizaciones
vecinales.



3. Teniendo en cuenta la orientacién que debia guiar €l gjuste del Codigo Urbanistico en estainstancia previa
ala segunda lectura, asi como las propuestas que debia contener que fueran articuladas y trabajadas con las
otras areas de la Secretaria de Desarrollo Urbano, se presenta para su consideracion los siguientes temas,
ordenados a criterio de los Titulos del cuerpo principal del Codigo Urbanistico y sus Anexos:

@ Titulo 7 “Lineamientos del Habitat’’:

A losfines de garantizar |a correcta utilizacion de los diversos Parques, Plazas y Plazoletas que no estuvieran
afectados a Urbanizacion Parque en las “ Planchetas de Edificabilidad y Usos’ para usos de exclusiva utilidad
publica, se propone la incorporacion de una clausula transitoria que determine que se debera establecer la
consideracion de dichos espacios como Urbanizaciones Parque hasta tanto se realice una revision de todos
ellos para su inclusion dentro de dicha Urbanizacién, posibilitando asimismo, la continuidad de los usos
actuales, permisos y/o concesiones vigentes que tengan dichos espacios y/o sus subsuelos. Hasta tanto esto
ocurra, las mismas conservaran su actual condicidén de uso y tenencia como espacio verde destinado a
espacio publico sin que por ello queden afectadas las aceras y calzadas de uso vehicular.

@ Titulo 9 “Proteccion Patrimonial e Identidad”:

Se propone la modificacion del articulo 9.1.2.1 “ Procedimiento para la catalogacion y revision del catalogo”
para posibilitar la propuesta de la catalogacion de edificios ubicados en vias sujetas a Linea de Edificacion
Particularizada, debiendo incluir el tramite del Procedimiento establecido en dicho articulo, con sustento de
informes actualizados de los organismos competentes en materia de planificacién urbana y transito y
transporte.

En consideracion de la revision del “Barrio Los Andes' (Guzman, Concepcion Arenal, Rodney y Leiva).
(APH 47) listado en las Nuevas Areas de Proteccion Historica que se encuentran actualmente establecidas
como ambitos de regulacion patrimonial segin en e articulo 9.1.1.1.1 “Nuevas Areas de Proteccion
Historica’ se ha evaluado la propuesta de normativa urbanistica que debiera regular e mismo por lo que se
propone suprimir dicho APH del listado de las Nuevas Areas de proteccion Historica para incorporarlo a
Anexo || de*“Areas Especiales Individualizadas’.

@ Titulo 10 “Instrumentos de Desarrollo Territorial y Programas de Actuaciéon Urbanistica”
10.1 “ Capacidad Constructiva Adiciona”

Poligonos de Emision: en virtud del reconocimiento de ciertas areas de la Ciudad que conforman poligonos
con atributos con potencia para el desarrollo urbano, se detectaron en el Sur de la Cuidad ciertas &reas que
pudieran operar como subcentralidades de emision cuya normativa se define en € articulo 10.1.2.1. y su
correspondiente plano en el Anexo 111 “Atlas’ en donde se encuentran delimitados |os siguientes poligonos:

- Entorno Estacion Lugano,



- VillaOlimpica,

- Entorno Estacion Saenz,

- Entorno Hospitales Barracas,
- Constitucion Sur,

- LaBoca Sur.

Para fomentar la generacion de vivienda promocional: en virtud de la existencia de la Ley de Vivienda
Asequible, y en provecho de la creacion de la mencionada herramienta de desarrollo urbanistico, se
considera oportuno poner atencion en promocionar la vinculacion entre dicha ley y 1o generado a partir de la
Capacidad Constructiva Adicional. Se propone la inclusion de un mecanismo mediante el cual se ofrezca la
posibilidad de abonar el Derecho para € Desarrollo Urbano y e Habitat Sustentable mediante metros
cuadrados de superficie de Unidades Funcionales que sean vendidas como Viviendas Promocionales y/o a
otros regimenes que promuevan el acceso a la vivienda en los Proyectos Emisores. Todo ello en consenso
con la Secretaria de Desarrollo Urbano y en articulacion con el Instituto de Vivienda de la Ciudad (1VC).

Para la generacién de nuevos espacios verdes: en concordancia con continuar promoviendo la creacion de un
instrumento complementario vinculado a de Capacidad Constructiva Adicional, apuntado a mejorar las
condiciones urbanas y ambientales del Microcentro (los barrios San Nicolds y Monserrat), se propone
asimilar dicha herramienta en la promocién de la transformacion de parcelas no consolidadas del area central
de la Ciudad, especificamente en barrios con mayor déficit de espacios verdes parquizados (San Nicolas,
Monserrat, Balvanera, San Telmo, Almagro y Santa Rita.), identificando de esta manera Areas de Promocion
de Espacios Verdes (A.P.E.V).

Corredores de Recepcion:

En base a un diagnéstico de lainfraestructura existente, y alos proyectos de infraestructura que le compete a
la Ciudad, tanto su Plan Hidréulico y como la red de transporte actual, asi como la proximidad a espacios
verdes existentes, se han determinado lalocalizacion de los Corredores de Recepciédn, fundados en |os planos
generados por las diferentes areas de gobierno.

A los fines de determinar los Planos Limites y tipologias permitidas objeto de la recepcion de capacidad
constructiva, se propone una variedad de morfologias para los diferentes Corredores segin el ancho de
parcelay latipologia, pisaday grado de consolidacion de los linderos.

Par celas Receptor as M ayor es de 2500m2:

Asimismo, en funcién de favorecer € desarrollo de las grandes parcelas en la Ciudad y su integracion a la
trama urbana, se propone que bago la herramienta de Capacidad Constructiva Adicional, se posibilite que
aquellas parcelas mayores de 2500 m2 sean receptoras Capacidad Constructiva Adicional adquirida por el
desarrollo en los Poligonos Emisores, unicamente en las que se localicen en Unidades de Sustentabilidad de
Altura Alta, Corredores Mediosy Altos (U.SA.A, C.M.y C.A.), todo €llo, bajo la obligacion de gecutar un
parque librado al uso publico, cuya obra seré por cuentay cargo del propietario y deberdincluir el desarrollo
de su parquizacion.



Areas de Desarrollo Prioritario Constitucion (ADPN°3) y Av. Avellaneda (ADPN°4): se evaluo ©
camino para € desarrollo prioritario de estas &reas en materia urbanistica bgjo €l instrumento de Plan de
Sector con una Unidad de Gestion aintegrar por los Organismos Competentes dependientes de la Jefatura de
Gabinete de Ministros y todo otro organismo con competencia en la materia a abordar en el érea. A razon del
reconocimiento de las delimitaciones del ADPN°4 de Av. Avellaneda, se contempla la evaluacion de la
distincién entre un &rea nlcleo y un area de amortiguacién, por 1o que se propone gue la denominacion de
dicho ADP sea“Avenida Avellaneday entorno”.

@ Anexo II “Areas Especiales Individualizadas”:
- U3 (Barrios Tellier—Liniers, Barrio Nazca, Barrio Varela-Bonorino, Barrio Emilio Mitre, Barrio Segurola):

Sereiteralaincorporacion de la normativa urbanistica plasmada en la Acordada del Consgjo Asesor del Plan
Urbano Ambiental (Acuerdo N° 413-CPUAM/2005, B.O.N° 2306, Pub. 28/10/2005) en relacion a
crecimiento de los Inmuebles afectados a la Urbanizacion Determinada U3, anexando planos que permiten
una mejor comprension de la norma. Dicha acordada se encontraba en la mencion de las normas
complementarias del Codigo de Planeamiento Urbano.

- AE26 “Pasgjes de la Ciudad”:

En relacion con la incorporacion de una nueva Unidad de Edificabilidad: la Unidad de Sustentabilidad de
Altura Baja, el USAB 0 que busca compatibilizar la coexistencia de las viviendas unifamiliares con las
multifamiliares de baja densidad, se harevisado €l impacto de su localizaciony lade laUSABL.

A razon de dicho andlisis, es que se han modificado las Unidades de Edificabilidad de diversos pasajes, que
se detallan en € listado de la normativa propia, en articulo 4.1.20 AE26 “Pasgjes de la Ciudad” del Anexo 11
“ Areas Especiales Individualizadas’ de dicho Codigo cuyos cambios fueron reflejados de igual manera en
las Planchetas de Edificabilidad y Usos, Anexo IV del Codigo Urbanistico.

- AE30 “Ambito Patrimonial Entorno Hipédromo”

Se propone la creacion de una subzona “Zona 2” en e Ambito Patrimonial Entorno Hipodromo en deslinde
con la linea divisoria existente del &rea de emplazamiento de la Tribuna Popular N° 2, estableciendo que
previo a toda intervencion, € Organismo Competente y con dictamen previo del Consgjo del Plan Urbano
Ambiental, evaluara las peticiones que reciba respecto a la intervencion dentro de la Zona 2 delimitada en el
Plano N° 4.1.24. En este sentido, resulta necesario modificar dicho plano en el Anexo Il “Atlas’.

- U85 “Barrio de Cabdllito”:

A razdn de haber advertido una discrepancia entre lo plasmado en € Anexo Ill “Atlas’ y e Anexo IV
“Planchetas de Uso y Edificabilidad” parala Zona 5, especificamente la parcela pasante con nomenclatura
catastral SMP: 042-076A-007, resulta necesario corregir dicha errata.

- APH32 “Mercado de Abasto”:

Se define un Area de amortiguacion/entorno a edificio patrimonial, donde las propuestas de obras nuevas



y/o modificacién contardn con el resguardo previo a su visado a través de la intervencion del area con
competencia en Patrimonio arquitecténico y urbano.

Asimismo, para permitir la articulacion de diferentes situaciones edilicias con los edificios de valor
patrimonial, se propone incluir dentro del articulo 3.6 “Piezas de Ajuste” del Titulo 3 “Areas de Proteccion
Historica (APH) del mencionado Anexo Il, e APH32 “Mercado de Abasto” en concordancia con la
propuesta normativa para el entorno.

- APH47 “Barrio Los Andes (Guzman, Concepcion Arenal, Rodney y Leiva).”

Se incorpora la normativa urbanistica para e mencionado APH que comprende el conjunto del “Barrio Los
Andes’, ubicandose la misma en e Anexo |l del Codigo, que comprende las areas especiaes
individualizadas.

@ Anexo IV “Planchetas de Edificabilidad y Usos’’:

En concordancia con las modificaciones propuestas antecedentemente, se detallan las areas que se propone
modificar:

- AE26 “Pasgjes de la Ciudad”: se modifican la Unidad de Edificabilidad de las parcelas frentistas de los
Pasajes en dicha Area Especial Individualizada que hubieran sido afectadas a la Unidad de Sustentabilidad
de AlturaBgjal (U.S.A.B. 1) paraque se le asigne la Unidad de Sustentabilidad de Altura Baja 0.

- U85 “Barrio de Caballito”: se corrige errata respecto de lo mencionado anteriormente en sintonia con lo
exhibido en el Atlas (Anexo I11) para dicha Urbanizacion.

- Entorno Plazoleta Suipacha: a razon del Proyecto de Ley de la Legislatura Portefia en expediente N°
2634-D-2023 denominado “Desaféctase de las condiciones de edificabilidad correspondientes a art. 6.2.2
Corredores Medios (C.M.) del Titulo 6 - Normas de Edificabilidad del Cédigo Urbanistico a parcelas del
entorno Plazoleta Suipacha.” y en virtud del estudio técnico, se modifican las Unidades de Edificabilidad de
las parcelas frentistas a dicha plazol eta.

Es menester informar que, dentro de este proyecto de ley, se propiciaba la Catalogacidn con sus respectivos
Niveles de Proteccién en los términos establecidos en e Articulo 9.1.2. “Catalogacion” del Codigo
Urbanistico, de una serie de inmuebles incluidos en el “Catdlogo Preventivo” del Poder Ejecutivo con € fin
de completar el Catdlogo Definitivo de inmuebles protegidos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires hasta
la fecha. Durante el tratamiento legislativo de este Proyecto de Ley, se decidid independizar el tratamiento
de la Catalogacion de inmuebles incluidos en Catalogo Preventivo por cuerda separada. Es asi que se generd
el expediente electronico de la Legislatura Portefia 2694-J-2024 a tales fines, por 1o que la peticion de
revision del catalogo respecto de la proteccion de diversos inmuebles, serd oportunamente evaluada en el
marco del mencionado proyecto de ley.



4. Para mejor proveer, se encuentra embebido en la presente nota e informe técnico de la Gerencia
Operativa de Actuacion Urbanistica |F-2024-45817747-GCABA-DGPLUR y el informe técnico de la
Gerencia Operativa de Proyectos Urbanisticos |F-2024-44739577-GCABA-DGPLUR cuyos términos se
comparten.

5. Finalmente, esta Direccion considera que las propuestas que se elevan se enmarcan en las politicas publicas de la
gestién de gobierno que impulsan la atencion alaidentidad de las zonas residenciales y 1os barrios; la preservacion
de los edificios patrimoniales y minimizar la ocupacion del suelo para acompafiar |as estrategias de compromiso
ambiental, haciendo foco en intervenciones que apuntalen el desarrollo del &rea sur de la Ciudad.

Sin otro particular saluda atte.

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.12.04 17:39:16 -03:00

Sandra Mariel Tuya

Director General

D.G.PLANEAMIENTO URBANO
MINISTERIO JEFATURA DE GABINETE

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.12.04 17:39:16 -03:00
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

Informe

NUmero: |F-2024-45817747-GCABA-DGPLUR
Buenos Aires, Miércoles 4 de Diciembre de 2024

Referencia; Informe Técnico GOAU s/NO-2024-44470117-GCABA-SECDU.

SENORA DIRECTORA GENERAL
DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO URBANO

1. Por los presentes actuados, se solicita la intervencion de ésta Gerencia Operativa en relacion a la nota
NO-2024-44470117-GCABA-SECDU recibida por la Direccion General, respecto de la solicitud de la remision de
Informes Técnicos sobre e Proyecto de Ley que tramita por Expediente N° 2120-3-2024 que tiene por objeto la
modificacion del Codigo Urbanistico.

2. En consecuencia, en € marco de las acciones que le son propias a esta Gerencia Operativa de Actuacion
Urbanistica que son, entre otras, las de “ Elaborar propuestas e instrumentos normativos en e marco del Plan
Urbano Ambiental y los instrumentos asociados.” se remiten adjunto a la presente los siguientes andlisis y
propuestas normativas que se detallan a continuacion:

* Un Informe técnico con las diversas volumetrias consensuadas y propuestas en mesas de trabgo de
organismos competentes, para los Corredores de Recepcion incluidos en e Informe Técnico
| F-2024-45814649-GCABA-DGPLUR,

* Un Informe Técnico |F-2024-45813227-GCABA-DGPLUR sobre e andlisis de las Unidades de
Edificabilidad asignadas a las manzanas afectadas a Area de Arquitectura Especia AE26 “Pasgjes de la
Ciudad” apartir de los cambios en los parametros de la Unidad de Sustentabilidad de AlturaBaja 1 (U.S.A.B.
1) y laintroduccion de la Unidad de Sustentabilidad de AlturaBaja0 (U.S.A.B. 0).

3. Sin otro particular, se eleva para su prosecucion.

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.12.04 16:41:14 -03:00

Damian Ingrao

Gerente Operativo

D.G.PLANEAMIENTO URBANO
MINISTERIO JEFATURA DE GABINETE

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.12.04 16:41:15 -03:00



CAPACIDAD CONSTRUCTIVA ADICIONAL (CCA)

Proyecto de Ley de modificacion al Cédigo Urbanistico
Exp. 2120-J-2024

DG. DE PLANEAMIENTO URBANO
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO




PROYECTO DE LEY y LEY DE APROBACION INICIAL -
CAPACIDAD CONSTRUCTIVA ADICIONAL

La Capacidad Constructiva Adicional (C.C.A.) es un instrumento de promocidon que busca fomentar el equilibrio
urbano a través de la revitalizacion de areas y de la puesta en valor de los edificios catalogados de la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires.

La Capacidad Constructiva Adicional (C.C.A.) corresponde a la diferencia entre la capacidad constructiva definida
por la normativa de edificabilidad y la capacidad constructiva que surja de la aplicacion de los articulos 10.1.3.1.
“Tipologias admisibles segun su entorno y condicion” y 10.1.3.2. “Plano Limite potencial para las Parcelas
Receptoras”.

La Legislatura determina los poligonos emisores y su prioridad para emitir capacidad constructiva en funcion de
indicadores econdmicos, urbanisticos y sociales, que son informados por el Poder Ejecutivo.

IF-2024-45814649-GCABA-DGPLUR
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LEY DE APROBACION INICIAL
CAPACIDAD CONSTRUCTIVA ADICIONAL

Las Parcelas Receptoras de CCA son aquellas que se encuentran frentistas a los ejes y/o en los poligonos
delimitados en el Plano N° 10.1. y/o parcelas cuya superficie exceda los dos mil quinientos metros cuadrados
(2.500 m2) ubicadas en Unidades de Sustentabilidad de Altura Alta, Corredores Medios y Altos (U.S.A.A, C.M. y
C.A.) segun se identifican en el listado/articulo.

El aprovechamiento de C.C.A. en la Parcela Receptora se encuentra condicionado a la ejecucidon de |la obra en el
marco del/de los Proyecto/s Emisor/es.

Las Parcelas Receptoras deben cumplir con los parametros estipulados en el articulo 10.1.3.1. “Tipologias
admisibles segun su entorno y condicion”.

IF-2024-45814649-GCABA-DGPLUR
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10.1.3.1 TIPOLOGIAS ADMISIBLES
SEGUN SU ENTORNO Y CONDICION




10.1.3.1.1 Caso A - a.1)

a.1) Parcelas de frente mayor a veinticinco
metros (25.00 m) y menor a treinta y cuatro
metros (34.00 m) flanqueadas por dos (2)
edificios consolidados de tipologia entre
medianeras.
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10.1.3.1.1 Caso A — a.2)

a.2) Parcelas de frente mayor a treinta y cuatro
metros (34.00 m) flanqueadas por dos (2)
edificios consolidados de tipologia entre
medianeras.




10.1.3.1.2 Caso B

Parcela de frente mayor a veinte metros (20.00
m) flanqueada por un edificio consolidado de
tipologia entre medianeras y con el espacio
urbano de un edificio de tipologia perimetro
libre o perimetro semilibre.

024-45814649—ABA DGPLUR ~
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10.1.3.1.3 Caso C- c1)

c.1) Parcelas de frente mayor a veinticinco
metros (25.00 m) flanqueada por dos (2)
edificios consolidados de tipologia Perimetro
Libre.




10.1.3.1.3 Caso C- c2)

c.2) Parcelas de frente mayor a veinticinco
metros (25.00 m) y menor a treinta y cuatro
metros (34.00m) flanqueada por dos (2)
edificios consolidados de tipologia entre
medianeras:..




10.1.3.1.3 Caso C- c3)

c.3) Parcelas de frente mayor a veinticinco
metros (25.00 m) flanqueada por dos (2)
edificios no consolidados.

F 649-GCABA-DGPLUR
LoO. ) 0.
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Normativa Ley de Aprobacidn Inicial (publicadaen el B.O.
N° 6967 del viernes de septiembre de 2024). (Exp. Legislativo 2120-J-2024)

4.1.20 AE26 - Pasajes de la Ciudad

1 AE26) Delimitacion: Manzanas con al menos uno de sus lados con frente sobre los Pasajes de la Ciudad, segun Plano de Edificabilidad y
Usos. Se consideran Pasajes a aquellas vias con ancho igual o inferior a trece metros (13m), y no mas de 5 cuadras de extension, consignadas
en las Planchetas de Edificabilidad y Usos.

2 AE26) Caracter: Caracter: Los Pasajes de la Ciudad constituyen ambitos de significacion ambiental, para los que se requiere mantener su
configuracion actual, y la de su entorno, por lo que se distinguen tres situaciones diferenciadas:

« AE 26.0 - AE 26.1 Pasajes en entornos de baja densidad
« AE 26.2 - Pasajes en entornos de densidad media
e AE 26.3 - AE 26.4 Pasajes en entornos de alta densidad

3 AE26) Edificabilidad:

3.1 AE26) Las parcelas de las manzanas con al menos uno de sus frentes sobre los Pasajes de la Ciudad, tendran limitada su altura, segun lo
graficado en las Planchetas de Edificabilidad y Usos.

« AE 26.0 - Pasajes en entornos de baja densidad: h. max. = U.S.A.B.0

« AE 26.1 - Pasajes en entornos de bajadensidad: h. max. = U.S.A.B.1

« AE 26.2 - Pasajes en entornos de densidad media: h. max. = U.S.A.B.2
« AE 26.3 - Pasajes en entornos de alta densidad: h. max. = U.S.A.M

« AE 26.4 - Pasajes en entornos de altadensidad: h. max. = U.S.A.A

IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Normativa Ley de Aprobacidn Inicial (publicadaen el B.O.
N° 6967 del viernes de septiembre de 2024). (Exp. Legislativo 2120-J-2024)

3.2 AE26 En todos los casos es de aplicacion el Articulo 6.5.5 sobre Completamiento de Tejido, y cuando corresponda, lo establecido en 6.3
Perfil Edificable del Codigo Urbanistico.

4 AE26) Usos:

4.1 Usos en parcelas frentistas a pasaje: Se admiten los usos que resulten de la aplicacion de las disposiciones del Cuadro de Usos del Suelo
N° 3.3 para el Area de Baja Mixtura de Usos (1) o por el area indicada en las Planchetas de Edificabilidad y Usos.

4.2 Usos en parcelas no frentistas a pasaje: Se admiten los usos que resulten de la aplicacion de las disposiciones del Cuadro de Usos del
Suelo N° 3.3 para Area frentista a dicha parcela o por el area indicada en las Planchetas de Edificabilidad y Usos.

5 AE26) Listado de vias afectadas a Pasajes de la Ciudad:

Para visualizar el listado hacer click aqui y buscar a partir de la pagina 111

IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Objetivo

Analizar el tejido existente de las manzanas afectadas a AE26 — Pasajes de la Ciudad en
relacion con la Unidad de Edificabilidad asignada en la Ley de Aprobacion Inicial, a traves
de la cartografia que se exhibe.

El Poder Ejecutivo impulsé mediante Expediente Electronico N° 24578649-GCABA-
SECDU/24, un proyecto de ley de ajuste al Codigo Urbanistico, el cual fue remitido a la
Legislatura de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires (Exp. 2120-J-2024) y dio origen a la
Ley de Aprobacion Inicial que se analiza, sancionada de acuerdo a lo establecido en los
articulos 89 y 90 de la Constitucion de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Cantidad de manzanas y parcelas afectadas a AE26

1.760 MANZANAS
14% WA *

\\ // \\ 1
DEL TOTAL DE
MANZANAS CABA z/}ﬂ\\ %
,fz} S ,-M ‘3“ /L\?LQ
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15%
DEL TOTAL DE
PARCELAS CABA

%
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No se ha incorporado ni dado de baja ninguna arteria de ancho
reducido, por ende, la cantidad de manzanas y parcelas afectadas
a AE26 — Pasajes de la Ciudad no presenta modificaciones.

REFERENCIAS

B MANZANAS AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

Mapa 1: Manzanas y parcelas afectadas a AE26.
Haciendo click agui se podra descargar el mapa para una mejor visualizacién.
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1.435 ATIPICAS
82%

DEL TOTAL DE MANZANAS
AFECTADAS A PASAJES

325 TIPICAS
18%

DEL TOTAL DE MANZANAS
AFECTADAS A PASAJES

REFERENCIAS

| MANZANAS ATIPICAS
B MANZANAS TiPICAS

I
o
: N /
Mapa 2: Tipo de manzanas. // \ \ o
Haciendo click agui se podra descargar el mapa para una mejor visualizacion. |F-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Parcelas afectadas a AE26 y su Unidad de
Edificabilidad segun Ley de Aprobacidon Inicial

24.509 PARCELAS USAB 0
50,84%

DEL TOTAL DE PARCELAS
AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

17.629 PARCELAS USAB 1
36,57%

DEL TOTAL DE PARCELAS
AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

5.572 PARCELAS USAB 2
11,56%

DEL TOTAL DE PARCELAS
AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

497 PARCELAS USAA
1,03%

DEL TOTAL DE PARCELAS
AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

REFERENCIAS
USAB 0 usaB1 [ UsAB2 USAA
Mapa 3: Unidad de Edificabilidad asignada a las manzanas afectadas a AE26. £
! |F-2024-45813227-GCABA-DGPLUR

Haciendo click agui se podra descargar el mapa para una mejor visualizacién.
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Tejido existente en manzanas afectadas a AE26 - USAB 0

segun Ley de Aprobacion Inicial

AE 26 - USAB 0 %de | Cant | o
ocupacion Mz
100 315| 35,90%
<100 - =295 339 38,60%
<95 — 290 137 15,60% | 98,9%
altura menor <90 - =80 65 7,40%
oiguala9m <80 — 275 12| 1,40%
<75 — 250 100 1,10% 0
<50 -20 0 0% 1,1%
total 878 100,0%

Se desprende que solo el 1,1% de la cantidad de parcelas que se
impulsan a afectar a USAB 0 poseen tejido existente que superaria
los parametros de altura de la Unidad de Edificabilidad propuesta.

Mapa 4: Tejido existente en manzanas afectadas a AE26 - USAB 0.

Haciendo click agui se podra descargar el mapa para una mejor visualizacién.
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Tejido existente en manzanas afectadas a AE26 - USAB 1
segun Ley de Aprobacion Inicial

97,1% de las MANZANAS USAB 1 tienen altura
compatible a la USAB 0 (9 m 0 menos)

\ *
% de Cant. .
- 0
AE 26-USAB 1 ocupacion Mz /o T 7/—25“@?
100 267 41% A s
<100 — 295 225| 35% I \/ ‘
<95 — 290 76| 12% | 97,1% . L
| <90 — 280 48| 7% | { | Lo
a. tura menOr <8O _ 275 15 2% 9 ‘\\‘/\\11
oiguala9m 0
<75 - 250 15| 2%
2,9%
<50 -20 4 1%
100,0
total 650 %
Se desprende que el 97,1% de la cantidad de parcelas que se N
impulsan a afectar a USAB 1 poseen altura compatible a la
morfologia de la USAB 0.

Mapa 5: Tejido existente en manzanas afectadas a AE26 - USAB 1. i
Haciendo click aqui se podra descargar el mapa para una mejor visualizacion. IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Tipo de manzanas afectadas a AE26 - USAB 1 segun
Ley de Aprobacidn Inicial

502 ATIPICAS
80%

DEL TOTAL DE MANZANAS
AFECTADAS A PASAJES

129 TIPICAS
20%

DEL TOTAL DE MANZANAS
AFECTADAS A PASAJES

REFERENCIAS

MANZANAS ATIPICAS
B MANZANAS TiPICAS

Mapa 6: Tipo de manzanas, afectadas a AE26 - USAB 1. , ‘ :
Haciendo click aqui se podra descargar el mapa para una mejor visualizacion. IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Impacto de las modificaciones del Titulo 6 en los AE26

« Para el caso de manzanas afectadas a USAB 0 (hoy USAB 1):
- Manzanas tipicas: mantendrian el plano limite (9 m) pero se les disminuiria la banda edificable, en
consecuencia, disminuirian su capacidad constructiva.
- Manzanas atipicas: mantendrian el plano limite (9 m) y su banda edificable, en consecuencia,
mantendrian una capacidad constructiva equivalente.

« Para el caso de manzanas afectadas a USAB 1 (hoy USAB 1):
- Manzanas tipicas: aumentarian la altura maxima coincidente con el plano limite (12 m) pero disminuiria
la banda edificable, con criterio general, mantendrian una capacidad constructiva equivalente.
- Manzanas atipicas: aumentarian la altura maxima coincidente con el plano limite (12 m) y mantendrian
la banda edificable, con criterio general, aumentarian la capacidad constructiva.

« Para el caso de manzanas afectadas a USAB 2 (hoy USAB 2):
- Manzanas tipicas: aumentarian la altura maxima coincidente con el plano limite (14,60 m) pero
disminuiria la banda edificable, con criterio general, disminuirian su capacidad constructiva.
- Manzanas atipicas: aumentarian la altura maxima coincidente con el plano limite (14,60 m) y
mantendrian la banda edificable, con criterio general, aumentarian la capacidad constructiva.

IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Propuesta DGPLUR para modificacion de la L.A.l.

De acuerdo a lo graficado en las Planchetas de Edificabilidad y Usos y en concordancia al listado de vias afectadas
a Pasajes de la Ciudad de la Ley de Aprobacion Inicial, 247 arterias se encontrarian afectadas a U.S.A.B. 1.

La modificacién del plano limite de la U.S.A.B. 1 (de 9 m a 12 m) en el Titulo 6 del Cuerpo Principal del Cbdigo
Urbanistico implicaria que, 17.629 parcelas (tanto frentistas como no frentistas a los Pasajes) hoy afectadas a
U.S.A.B. 1 (plano limite: 9 m) incrementen su altura.

Del analisis de tejido existente de las manzanas afectadas a AE26 — Pasajes de la Ciudad en relacién con la Unidad
de Edificabilidad asignada en la Ley de Aprobacion Inicial, U.S.A.B. 1 se desprende que el 97,1% de las parcelas
gue se impulsan a afectar a dicha Unidad de Edificabilidad poseen altura compatible a la morfologia de la U.S.A.B.
0.

Dicho esto y, teniendo en cuenta el impacto descripto anteriormente, lo manifestado tanto en reuniones convocadas
por la Legislatura como en la Audiencia Publica por representantes, vecinas, vecinos y agrupaciones es que se
proponen las modificaciones a la L.A.l. que a continuacion se detallan con caracter general:

- Para el caso de manzanas atipicas: desafectar de U.S.A.B. 1 y afectar a U.S.A.B. 0 todas las parcelas de dichas

manzanas;
« Para el caso de manzanas tipicas: desafectar de U.S.A.B. 1 y afectar a U.S.A.B. 0 solo a las parcelas frentistas
a los Pasajes. |F-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Parcelas afectadas a AE26 y su Unidad de Edificabilidad

39.641 PARCELAS USAB 0
82,23%

DEL TOTAL DE PARCELAS
AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

2.497 PARCELAS USAB 1

5,18%

DEL TOTAL DE PARCELAS

AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

5.572 PARCELAS USAB 2
11,56%

DEL TOTAL DE PARCELAS
AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

497 PARCELAS USAA
1,03%

DEL TOTAL DE PARCELAS
AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD

REFERENCIAS

USAB 0 usaB1 [ usAB?2 USAA

Mapa 7: Unidad de Edificabilidad asignada a las manzanas afectadas a AE26

Haciendo click agui se podra descargar el mapa para una mejor visualizacion

segun propuesta DGPLUR para modificacion de la L. A.lL.
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Cuadro comparativo

PARCELAS AFECTADAS A AE26-PASAJES DE LA CIUDAD
PROYECTO DE LEY PROPUESTA DGPLUR
UE Cantidad de Cantidad de
% %
Parcelas Parcelas
USAB O 24.509| 50,84% 39.641| 82,23%
USAB 1 17.629 36,57% 2.497, 5,18%
USAB 2 5.572 11,56% 5.572| 11,56%
USAA 497, 1,03% 497 1,03%
Total 48.207| 100,00% 48.207| 100,00%
|F-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Normativa Propuesta DGPLUR

4.1.20 AE26 - Pasajes de la Ciudad

1 AE26) Delimitacion: Manzanas con al menos uno de sus lados con frente sobre los Pasajes de la Ciudad, segun Plano de Edificabilidad y
Usos. Se consideran Pasajes a aquellas vias con ancho igual o inferior a trece metros (13m), y no mas de 5 cuadras de extension, consignadas
en las Planchetas de Edificabilidad y Usos.

2 AE26) Caracter: Caracter: Los Pasajes de la Ciudad constituyen ambitos de significacion ambiental, para los que se requiere mantener su
configuracion actual, y la de su entorno, por lo que se distinguen tres situaciones diferenciadas:

« AE 26.0 - AE 26.1 - Pasajes en entornos de baja densidad
« AE 26.2 - Pasajes en entornos de media densidad
« AE 26.3 - Pasajes en entornos de alta densidad

3 AE26) Edificabilidad:

3.1 AE26) Las parcelas frentistas a los Pasajes de la Ciudad, tienen limitada su altura, segun la Unidad de Edificabilidad establecida en el
Listado de vias afectadas a Pasajes de la Ciudad y lo graficado en las Planchetas de Edificabilidad y Usos.

Las parcelas no frentistas a los Pasajes de la Ciudad, tienen limitada su altura, segun la Unidad de Edificabilidad graficada en las Planchetas de
Edificabilidad y Usos.

IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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Normativa Propuesta DGPLUR

3.1.1 AE26)

Las manzanas con parcelas frentistas a pasajes afectados a USABO, pueden tener las parcelas no frentistas a pasaje, afectadas a USAB 0 o
USABL. Las parcelas no frentistas a pasajes, tienen limitada su altura, segun la Unidad de Edificabilidad graficada en las Planchetas de
Edificabilidad y Usos.

Todas las parcelas de las manzanas con algun frente a pasaje, el cual en el Listado de vias afectadas a Pasajes este afectada a USABL,
USAB2 o0 USAA estan afectadas a la misma Unidad de Edificabilidad que el pasaje, segun dicho Listado.

« AE 26.0 - Pasajes en entornos de baja densidad: h. max. = U.S.A.B.0

« AE 26.1 - Pasajes en entornos de baja densidad: h. max. = U.S.A.B.1
 AE 26.2 - Pasajes en entornos de media densidad: h. max. = U.S.A.B.2
« AE 26.3 - Pasajes en entornos de alta densidad: h. max. = U.S.A.A

3.2 AE26) En todos los casos es de aplicacion el Articulo 6.5.5 sobre Completamiento de Tejido, y cuando corresponda, lo establecido en 6.3
Perfil Edificable del Codigo Urbanistico.

4 AE26) Usos:

4.1 Usos en parcelas frentistas a pasaje: Se admiten los usos que resulten de la aplicacion de las disposiciones del Cuadro de Usos del Suelo
N° 3.3 para el Area de Baja Mixtura de Usos (1) o por el area indicada en las Planchetas de Edificabilidad y Usos.

4.2 Usos en parcelas no frentistas a pasaje: Se admiten los usos que resulten de la aplicacion de las disposic;%%g&ggelg%y%dro Ad% USB
Suelo N° 3.3 para Area frentista a dicha parcela o por el area indicada en las Planchetas de Edificabilidad y Usod ™20 ) )
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Normativa Propuesta DGPLUR

5 AE26) Listado de vias afectadas a Pasajes de la Ciudad:

Para visualizar el listado hacer click aqui

IF-2024-45813227-GCABA-DGPLUR
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

Informe

NUmero: |F-2024-44739577-GCABA-DGPLUR
Buenos Aires, Miércoles 27 de Noviembre de 2024

Referencia: Informe Técnico GOPU sobre Proyecto de Ley gustes CUR

SENORA DIRECTORA GENERAL

DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO URBANO

1. Tengo el agrado de dirigirme a usted a solicitud de la intervencion técnica de esta Gerencia Operativa en
relacion a la nota NO-2024-44470117-GCABA-SECDU sobre la solicitud la remisién de Informes Técnicos sobre
el Proyecto de Ley que tramita por Expediente N° 2120-J-2024 que tiene por objeto la modificacion del Codigo
Urbanistico.

2. A tales efectos, en el marco de las acciones que le son propias a esta Gerencia Operativa de Proyectos
Urbanisticos que son las de*“ Identificar propuestas e iniciativas de proyectos urbanisticos en e marco del Plan
Urbano Ambiental, Modelo territorial y todo instrumento asociado.”, entre otras, es que se han desarrollado las
siguientes propuestas en relacion con € articulo 10.1 “Capacidad Constructiva Adiciona”, que se detallan en los
siguientes Informes Gréaficos:

« Un Informe Técnico |F-2024-44357893-GCABA-DGPL UR respecto de las subcentralidades del Area Sur de
la Ciudad propuestas como Poligonos de Emision del Instrumento de Capacidad Constructiva Adicional,

* Un Plano para €l articulo 10.1 “Capacidad Constructiva Adicional” a incorporar en Anexo Il “Atlas’ que
consta en Informe Técnico |F-2024-44737158-GCABA-DGPLUR.

3. Conlo expuesto, se elevan |os presentes en prosecucion de su tramite.
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AREA EMISORA
1. Proximidad a CT

Constitucion
Estacion Lugano del FFCC

Belgrano Sur con futura
conexién a CT Constitucion.

2. Potencial Densificacion
Potencial de desarrollo de
vivienda y consolidacion de

tejido.
3. Desarrollo Comercial

Potencial de desarrollo
comercial.
4. Integracion Sociourbana

Cercania a Barrio 20 -
reurbanizada y barrio Papa

Francisco.
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AREA EMISORA

1. Potencial Refuncionalizacién
de Equipamientos

Ex equipamiento deportivo
con nuevo uso residencial
subocupado. Posible area de
créditos hipotecarios.

2. Incipiente Desarrollo
Residencial

Barrio Olimpico. Gran inversion
en materia de vivienda por
parte del GCBA.

3. Proximidad a grandes
Espacios Verdes Piblicos

Parque de las Victorias, Buenos
Aires Playa, otros.

4. Integracién Sociourbana

Cercania a Barrio 20 -
reurbanizada y barrio Papa

Francisco.
IF-2024-44357893-GCABA-DGPLUR
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POMPEYA

AREA EMISORA

1. Potencial de
Densificacién

Tejido residencial poco
consolidado.

2. Vinculacién con AMBA
Vinculacién con Puente
Alsina y riachuelo con
X entorno degradado.

\ .

! 3. Desarrollo Comercial
\

\

\

\

\

\

\

Desarrollo comercial en
corredores de alto transito.
\
“ 4. Mejora de
7 Infraestructura
7
//

Mejora integral en torno a

barreras urbanas, grandes
equipamientos
industriales.

5. Vinculacién a Corredor
Verde
& ; A inCL | Preyecto
IF-2024-44357893-CLABA V@g%frégw

sur
sobre Boulevard Alcorta y
Rabanal.
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CONSTITUCION

AV. JUAN DE GARAY

AREA EMISORA

1. Cercania con CT Constitucion

Conectividad rapida a las

principales centralidades y
diversidad modal.

VYINIT

2. Potencial densificacién

Tejido de densidad media,
convivencia de escalas y usos

vivienda y logistica o mediana
industria.

3. Desarrollo Comercial
-

Potenciar el desarrollo
comercial en torno a uno de
’
y

los principales nodos de la
Ciudad.

4. Recuperacion de
equipamientos publicos y
patrimonio.
\
\
\
\
\

Patrimonio deteriorado,

|F-2024-443578 G5 SRR BEBEUR Vi
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\ 1. Desarrollo Comercial

\
\ ”I Corredores Vélez Sgrsﬁeld y
\ f caseros con potenqal dg
\ 7 desarrollo comercial y bien
{ servidos con poca vivienda.

2. Potencial densificacién

Tejido de baja densidad
residencial y logistico con baja
consolidacién y densidad.

3. Vinculacién a grandes
Espacios Verdes Publicos

Potencial vinculacion entre
Parque de Estacién Buenos
Aires, Parque Espanay el
nuevo Parque Metropolitano.

1314A¥3d

4. IntegrAci6n sociourbana
Vinculacién con barrio .=
procrear estaciéon Buenos

Al .
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AREA EMISORA

1. Desarrollo Turistico y Distrito
de las Artes

Potenciar el desarrollo turistico
y comercial con anclaje en la
politica del Distrito de las
Artes.

2. Recuperacién del Espacio
Piblico Ribereno

GCenerar nuevos espacios
publicos en el Camino de
Sirga, Barraca Pena y entorno.

3. Refuncionalizacién
Industrial

Generar usos para atender
necesidades basicas de la vida
cotidiana en zonas con falta de
comercios de cercania.

4. Mejora de Infraestructura

Mejora integral en torno
barreras urbanas, grandes
amientos industriales y

HDBA-DGPLUR
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() 6 AREAS, 6 FACTORES CLAVE

8

1
GRANDES PREDIOS

Proximidad a predios
con funciones de gran
escala que no hacen uso
de todo su potencial
urbanistico y no generan
derrame positivo y/o
movimiento en su
entorno inmediato

2
SECTORES DINAMICOS

Proximas a sectores
con mayor dinamismo
que pueden contribuir a

direccionar el
desarrollo del area.

3

CAPACIDAD
REMANENTE

Poseen gran capacidad
de densificacion
poblacional y
constructiva remanente
dado su bajo grado de
consolidacién actual.

4
NUEVAS FUNCIONES

Ademas de ser areas
residenciales, cuentan
con la posibilidad de
constituirse como
centros barriales, ejes
comerciales, polos
administrativos y de
servicios, entre otros.

5
BUENA ACCESIBILIDAD

Cuentan con una buena
accesibilidad, tanto en
términos de transporte
publico como privado.

6

ALIANZAS
PUBLICO-PRIVADAS

Necesitan del impulso
de alianzas
publico-privadas para
comenzar a
desarrollarse, como
créditos, incentivos
econémicos y otros.

IF-2024-44357893-GCABA-DGPLUR
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

NUmero: NO-2024-44692952-GCABA-SECDU
Buenos Aires, Martes 26 de Noviembre de 2024

Referencia; Solicita Intervencion Técnica S/EX-2024-44222940-GCABA-DGCCN

A: Cristina Aurora Giraud (DGIUR),

Con Copia A:

De mi mayor consider acion:

DIRECCION GENERAL DE INTERPRETACION URBANISTICA

Tengo & agrado de dirigirme a ustedes en mi carécter de Secretario de Desarrollo Urbano de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, en el marco del Expediente Electronico N° EX-2024-44222940-GCABA-DGCCN mediante el
cual tramita la Nota N° 126-24 de la Comision de Planeamiento Urbano de la Legislatura de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires.

La mencionada Nota solicitala remision de Informes Técnicos sobre e Proyecto de Ley que tramita por Expediente
N° 2120-32024 que tiene por objeto la modificacién del Codigo Urbanistico. Asimismo, se acompafia las
Versiones Taquigréficas y sus respectivos Apéndices de la Audiencia Publica celebrada bajo el mencionado
Proyecto de Ley.

Por otra parte, €l Proyecto de Ley cuenta con Ley de Aprobacion Inicial publicada en Boletin Oficial de la Ciudad
de Buenos Aires N° 6967 del viernes 27 de septiembre de 2024.

En virtud de lo expuesto, se remite la presente a los fines de su intervencién solicitdndole realizar e Informe
Técnico sobre €l referido Proyecto de Ley en e marco de sus competencias.

Sin otro particular saluda atte.
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

NUmero: NO-2024-45847601-GCABA-DGIUR
Buenos Aires, Miércoles 4 de Diciembre de 2024

Referencia: Respuesta NO-2024-44692952-GCABA-SECDU s/ EX-2024-44222940-GCABA-DGCCN

A: Alvaro Garcia Resta (SECDU),

Con Copia A: Karina Andrea Burijson (SSGU),

De mi mayor consider acion:

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO

Tengo el agrado de dirigirme a usted, en mi caracter de Directora General de Interpretacién Urbanistica en
respuesta a la Nota N° NO-2024-44692952-GCABA-SECDU, sobre la solicitud de Intervencién Técnica en el
marco del Expediente Electronico N° EX-2024-44222940-GCABA-DGCCN mediante el cual tramita la Nota N°
126-24 de la Comision de Planeamiento Urbano de la Legislatura de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

La mencionada Nota solicita la remision de Informes Técnicos sobre el Proyecto de Ley que tramita por
Expediente N° 2120-J-2024 que tiene por objeto la modificacion del Codigo Urbanistico.

En virtud de que en la Ley de Aprobacion Inicial publicada en Boletin Oficial de la Ciudad de Buenos Aires N°
6967 del viernes 27 de septiembre de 2024, donde - entre otros puntos - se propicia la sustitucion del texto del
art. 6.4.2.3. Extensiones vinculadas al Espacio Libre de Manzana, a los fines de complementar dicha
modificacidn con el objetivo de resguardar la ampliacion de los Centros Libre de Manzana y aumentar el terreno
absorbente que propone el Proyecto de Ley relativo a la modificacion del Codigo Urbanistico, esta reparticion
considera oportuno incluir el siguiente apartado:

“Redistribucién Morfolégica para parcelas afectadas por Extensiones al Espacio Libre de Manzana de tipo
regular (E.E.L.M.R.)

Se puede redistribuir parte de la volumetria que genere disrupciones morfolégicas sobre el espacio y/o el centro
libre de manzana, cuando el organismo competente determine que estads son compatibles con su entorno. En
dicho supuesto, se permite superar el plano limite hasta el veinte por ciento (20%) y en ningln caso se puede



superar la capacidad constructiva de la parcela.

Asimismo, se acompafian los siguientes graficos:
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El objetivo principal de este propuesta es optimizar la ocupacion del suelo y el espacio aéreo en parcelas
regulares, mitigando impactos negativos derivados de las regulaciones actuales sobre troneras y su efecto en la
configuracion de los espacios libres de manzana (ELM).

-~

LO./LE. N

1. Disrupciones Morfolégicas Actuales:
En las parcelas donde la normativa obliga a la incorporacién de troneras, se observa que en la practica
estas regulaciones frecuentemente conducen a configuraciones de doble volumen, donde el fondo de la
parcela se ocupa con construcciones adicionales. Estas configuraciones:

* Interfieren con la ventilacion cruzada de las parcelas circundantes.
* Fragmentan y reducen la calidad del espacio libre de manzana.
» Contradicen los objetivos de preservacion de los ELM como pulmones urbanos.

2. Redistribucién Volumétrica:
El articulo propone una redistribucion que permita trasladar parte de la capacidad constructiva destinada
al fondo de la parcela hacia un volumen principal, incluso por encima del plano limite de altura, siempre
gue no se superen los limites de constructividad total establecidos. Esto:

* Mejora la funcionalidad del espacio libre al mantenerlo despejado y continuo.

* Reduce la ocupacion del centro de manzana, beneficiando la ventilacion e iluminacion natural en el
entorno.

¢ Se alinea con los principios urbanisticos de sustentabilidad y calidad del entorno habitacional.

3. Altura y Plano Limite:
Permitir un incremento de hasta el 20% sobre el plano limite luego del segundo retiro, responde a una
compensacion volumétrica que:



* No genera impacto significativo en la percepcion de altura desde la via publica debido a su
ubicacién en niveles superiores, detras de los retiros reglamentarios.

* Minimiza el impacto visual para parcelas vecinas, ya que se trata de un volumen que no afecta
medianeras ni entornos inmediatos.

Sin otro particular saluda atte.
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Director General
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

Informe

NUmero: |F-2024-45872620-GCABA-SECDU
Buenos Aires, Jueves 5 de Diciembre de 2024

Referencia: INFORME S/EX-2024-44222940- -GCABA-DGCCN

DIRECCION GENERAL COORDINACION Y CONSOLIDACION NORMATIVA

1.- Tramitan por los presentes actuados la Nota N° 126-24, por medio de la cual la Comision de Planeamiento
Urbano de la Legidatura de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires solicita remitir Informe Técnico sobre el
Proyecto de Ley que tramita bajo Expediente N° 2120-J-2024.

2.- El audido proyecto tiene como finalidad la modificacién del Cédigo Urbanistico. Asimismo, obran en los
presentes actuados las versiones taquigréficas y sus apéndices con respecto a la Audiencia Publica en el marco del
referenciado Proyecto de Ley.

3.- Por lo expuesto, se procediéo a dar intervencion a la Direcciones Generales de Antropologia Urbana,
Planeamiento Urbano e Interpretacion Urbanistica afin que se expidan en el marco de sus competencias:

- Direccion Genera de Antropologia Urbana: NO-2024-45812645-GCABA-DGANU,
IF-2024-45795377-GCABA-DGANU, IF-2024-45795458-GCABA-DGANU e
| F-2024-45810454-GCABA-DGANU (obrantes de Orden N° 16 a 19).

- Direccion General de Planeamiento Urbano y sus Gerencias Operativas de Actuacion Urbanisticay de Proyectos

Urbanisticos: NO-2024-45826492-GCABA-DGPLUR, |F-2024-45817747-GCABA-DGPLUR,
| F-2024-45814649-GCABA-DGPLUR, |F-2024-45813227-GCABA-DGPLUR,
|F-2024-44739577-GCABA-DGPLUR, IF-2024-44357893-GCABA-DGPLUR e

IF-2024-44737158-GCABA-DGPLUR (obrantes de Orden N° 21 a 27).
- Direccion General de Interpretacion Urbanistica: NO-2024-45847601-GCABA-DGIUR (obrante a Orden N° 29)

4.- En virtud de lo expuesto habiendo tomado intervencion las areas competentes dependientes de esta reparticion, y
compartiendo criterio con las &reas intervinientes, se remite el presente informe en prosecucion del trdmite
correspondiente.
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Alvaro Garcia Resta

Secretario

SECRETARIA DESARROLLO URBANO
MINISTERIO JEFATURA DE GABINETE

Digitally signed by Comunicaciones Oficiales
Date: 2024.12.05 09:39:33 -03:00



)
—

GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES
2024 - Ao del 30° Aniversario de la Autonomia de la Ciudad de Buenos Aires

Informe

NUmero: |F-2024-45896304-GCABA-DGCCN
Buenos Aires, Jueves 5 de Diciembre de 2024

Referencia; CEE. EX-2024-44222940- -GCABA-DGCCN - § PROY. LEY EXP. 2120-J-2024: MODIFiCASE EL
CODIGO URBANISTICO, LEY 6.099.-

LEGISLATURA DE LA CIUDAD DE BUENOSAIRES

Comision de Planeamiento Urbano

S/D

Visto lo actuado a fojas precedentes por |as &reas intervinientes, dependientes del Gobierno de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, en relacion al tema de referencia, se eleva por intermedio de ésta Direccion General para su
conocimiento y fines que estime corresponder.

Sin otro particular,

SaludaaUd. Atte.
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Joaquin Giannuzzi

Gerente Operativo

D.G. COORDINACION Y CONSOLIDACION NORMATIVA
AREA JEFE DE GOBIERNO
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