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El Plan Urbano Ambiental, Ley N°2930, constituye | a ley marco a la cual
debe ajustarse la normativa urbanistica y las obras publicas.

El PUA contiene las Propuestas Territoriales e Instrumentales para la
CABA

Propuesta Instrumental
 Instrumentos Normativos
— Cadigo Urbanistico



















Marco conceptual estudio Codigo urbanistico de enfoque morfolégico

Las areas nodales presentan una estructura jerarquizada, con un "centro" que funciona,
organiza el espacio en torno a él. Se define a las areas nodales como espacios
heterogéneos pero complementarios que se vinculan con dichos nodos estableciendo
relaciones funcionales.

Las areas homogéneas se vinculan con las areas nodales/ heterogéneas.

Por estar relacionado el presente estudio con un instrumento normativo de un ambito
jurisdiccional de aplicacion preciso, el recorte territorial abarca la jurisdiccion del
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires.

Se considera que para definir areas homogéneos, las unidades deberian responder a la
regla reconocida (Harvey) que las mismas deben ser "tan distintas unas de otras como
sea posible, e internamente tan homogéneas como sea posible", lo cual exige la
busqueda de aquellas variables e indicadores _ que mejor permitan la definiciéon y
diferenciacion de las areas.

Asimismo se pretende la determinacion de areas asociadas al sistema de movilidad y
transporte y a sistemas de espacios verdes.

Establecidas las areas, cruzamiento con Objetivos generales, objetivos especificos.
Asociar areas con estrategias, programas.

Correlacion con comunas.
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Comuna 4 — Porcentual E.L.M.
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Comuna 4 — Distritos/Areas
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INDICE DE SATURACION EDILICIA Comuna 4 Seccion 8 Manzana 20

Pisada existente Pisada por Distrito de zonificacion
Superficie manzana 6211m2 100% -Superficie manzana 6211m2 100%

Superficie ocupada -5271m2 85% -Superficie permitida por Distrito -4315m2 70%
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CODIGO DE LA EDIFICACION (1944)

» Establece restricciones al dominio privado por razones de interés publico

» Restricciones: altura, nimero de pisos, volumen y distribucion de los edificios,
superficie y ubicacion de los patios de aire y luz, ubicacion y usos de lo edificios,
proporcion ideal del nimero de moradores; normas para la subdivision de los
terrenos, etc.

* No especifica factores de ocupacion del suelo para determinar volumenes
construibles. Los mismos se deducen de las normas d e altura, retiros de fondo
y frente obligatorios y patios interiores de ventil acion, lo cual da un factor de
ocupacion del suelo maximo ligeramente variable seg un las dimensiones del
terreno.

* Minima superficie propia construida/ persona que el CE autoriza: 12 m2
» Usos generales por habitante: 28,5 m2



CODIGO PLANEAMIENTO URBANO (1977)

Normas como instrumento necesario para la puesta en practica de los objetivos
fundamentales contenidos en el Plano Director (instrumento técnico y juridico
gue establece la estructura futura de la ciudad, conjugando la realidad urbana del
momento con los modernos criterios de previsiones urbanisticas)

Dotar de una nueva estructura urbana a la ciudad.
Dictar normas que ordenen, con prevision, el crecim lento de la ciudad .

Las disposiciones de este Codigo alcanzan y rigen todos aquellos asuntos
relacionados directa o indirectamente con el uso del suelo, de los edificios,
estructuras e instalaciones, la apertura y ensanche de vias publicas, la
subdivision y englobamiento de parcelas, los volimen es edificables, el
tejido urbano, la preservacion de los ambitos histo ricos, arquitectonicos,
ambientales y paisajisticos y con todos aquellos as pectos que tengan
relacion con el ordenamiento urbanistico del territ orio de la Ciudad.






EJES

Espacio publico / privado

Areas densificadas / completamiento tejido

Areas mixtas / adecuacion edilicia

Areas residenciales exclusivas / reconocimiento identidad

barrial

Consolidacion / fortalecimiento de centros
Concepto funcion / tipologia

Correlacion uso / tejido / habilitacion




COMPARACION NORMATIVA

CODIGO DE LA
EDIFICACION (1944)

CODIGO PLANEAMIENTO
URBANO (1977/2000)

CODIGO URBANISTICO
Etapa investigacion

TEJIDO EDILICIO

Unidad: parcela, calle,
cuadra.

Unidad: manzana, calle,
parcela.

FOS
FOT

Criterio morfolégico

Manzana/ cuadra: unidades
primarias de
configuracion,

aspectos deseables de los
sectores consolidados.

AREA EDIFICABLE

Proporcional a la
profundidad de la
parcela

Lineas de edificacion de
frente y contrafrente
“fijas”. Sin relacion con
la dimension de los
predios

Por retiro de fondo

Por profundidad

Por franja edificable

Por similitud linderos

Por conjuncién de algunas

ALTURA

Alturas maximas: HM
Alturas fijas: HF
Alturas reguladas y
lineamientos: HL
Perfil sobre la altura de

Alturas maximas segun
anchos de calles o
alturas establecidas

Alturas fijas

Perfil sobre la altura de

Alturas maximas
Alturas fijas

Alturas reguladas
Alturas linderos

Perfil sobre la altura de

fachada fachada fachada
RETIROS DE FRENTE No exigible No exigible No exigible
Exigible: distintas Exigible: 3,00 M. (1,00 M.) Exigible

profundidades

De acuerdo a linderos
Conjuncién




CODIGO DE LA EDIFICACION

CODIGO PLANEAMIENTO

CODIGO URBANISTICO

(1944) URBANO (1977/2000) Etapa investigacion
ZONIFICACION Distritos segun el uso: Distritos segun el uso y la Orientacion unificada para
R1 a R8 altura (subindices) : todos los sectores urbanos que
C1acCbhb Residenciales: R1 - R2 ameriten medidas especiales de
I1al4 Centrales: C1, C2, C3 proteccion.
Distritos segun la altura Equipamiento: E1, E2, E3, E4 Reconocimiento rasgos locales
Distritos segun el area Industriales: 11, 12 especificos.
edificable Distritos U 1 a U37, AE, UF, P, | Sectores, edificios, paisajes y
Distritos segun urbanizaciones UP, RU otros elementos urbanos de
determinadas DU (U 1 aU10), [ APH 1 a APH 50 valor patrimonial
a determinar UF, espacios Catalogacion de edificios Urbanizaciéon determinada
verdes UP. Arquitectura Especial
UsSoSs Usos dominantes Usos dominantes Admisibilidad de usos
Usos permitidos Usos permitidos Actividades potencialmente
Clasificacion caracter “general” | Referencia C molestas, consideraran riesgos
agrupamiento Usos no/conformes en funcién de la acumulacién
Factores restrictivos para Clasificacion caracter de usos similares en la misma
industrias: clases “exhaustivo” zona.
Peligrosas, Insalubres, Factores restrictivos Normas evaluaciéon de impacto
Incobmodas Cuadros N° 5.2.1 a) y b) Adecuacion unidades de uso/
Clasificacion grado de molestia | actividades.
Ciudad productiva
GESTION Convenios urbanisticos Instrumentos varios
INSTRUMENTOS Modificaciones al cédigo

FEREC, etc.
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DIMENSION DE LA MANZANA

Figura 4.2.3. a) Espacio libre de manzana.
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E.D.P
E.D.P

CASO 1a: El edificio existente no excede ni el FOT, ni la altura ni la LFI O LIB.




E.D.P

CASO 1b : El edificio existente no excede el FOT, pero si la alturay la LFI O LIB.




CASO 1c : El edificio existente no excede el FOT, ni la altura, pero sila LFI O LIB.



EDP
ED.P

CASO 1d : El edificio existente no excede el FOT, ni la LFI O LIB pero si la altura.



CASO 2a : El edificio existente excede el FOT, la altura y la LFI o LIB.



CASO 2b : El edificio existente excede el FOT, pero no la altura, nila LFI o LIB.



EDP
ED.P

CASO 2c : El edificio existente excede el FOT, la altura, pero no la LFI o LIB.



ED.P
E.D.P

CASO 2d : El edificio existente excede el FOT, la LFI o LIB pero no la altura.



10.50

Volumen que permite la
zonificacion

13.50

18.80

Volumen que se desarrolla
dentro del permitido, sin
superar altura

("desperdicio” sector punteado)




10.90

280

Volumen + 3 7/.con losas de 0.15
gue se construye en el distrito

13.90

11.60

Volumen sin retiro de frente
que completa 4 niveles iguales




Nuevas Tipologias emergentes en el Distrito R2b




Nuevas Tipologias emergentes en el Distrito R2b
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Tipologias emergentes en el Distrito R2b - terreno de esquina

¥ VIVIR SOBRE EL PARQUE
¥ ULTIMAS UNIDADES DISPONIBLES
K Venta desde el pozo




Tipologias emergentes en el Distrito R2b - terrenoen L
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26 BALCON 10m om 1om  gacon
SALADE MAQUINAS - SERVICIOS GENERALES C PATIO |HALL  PATIO BALCON
ENGINE ROOM - CLEANING ROOM
HALL ACCESO ASGENSOR ACCESO PEATONAL ”
° . ° ENTRANCE HALL AW ENTRANCE :
E
E PATIO
£ HALL ACCESO ASCENSOR
ENTRANCE MALL . e
SALADE MAQUINAS - SERVICIOS GENERALES
ENGINE ROOM - CLEANING ROOM v

DOBLE ALTURA 6im
TOTAL HEIGHT 6m

ACCESO VEHICULAR
GARAGE AREA ENTRANCE

BALCON
BALCONY

VER DETALLE . UNIDAD EN 1° PISO
‘SEE DETAILED PLAN APARTMENTS 1* FLOOR

L.

RUIZ HUIDOBRO 3464

| | e

UNIDADES EXCLUSIVAS A ESTRENAR!!
VENTA Y ALQUILER . APTO PROFESIONA]
. FINANCIAMIENTO PROPIO

* UNIDADES DE DOS Y TRES AMBIENTES

* DUPLEX CON TERRAZA PROPIA

* COCHERA CUBIERTA . PORTON AUTOMATICO
*AREAS D O COMUN






R2bl - VOLUMETRIA EXISTENTE



R2bl - VOLUMETRIA ALTURA MINIMA F.O.T CONSTANTE



R2bl - VOLUMETRIA ALTURA MAXIMA F.O.T CONSTANTE



R2bl - VOLUMETRIA - COMBINACION F.O.T CONSTANTE CON ADECUACION A LINDEROS



R2bl - VOLUMETRIA - ALTURA MAXIA - F.O.T LIBRE



CODIGO URBANISTICO

|DISTRITO R2BI

Hipotesis altura media existente en la manzana

PARCELA|SUP. PARC. |BANDA EDIF. 1/3|BANDA EDIF. 1/4|FOT h:9m (3 pisos) al 1/3 FOT de la parcela 1,6 |FOT h: 9m (3niveles) al 1/4
12 374 233,4 174,75 700,2 598,4 524,25
11 374 234,3 175,69 702,96 598,4 527
9 247 247 225,71 741 395,2 677,13
8b 156 156|156 468 249,6 468
8a 105 105|105 315 168 315
7 225 225]225 675 360 675
6 225 225]225 675 360 675
5 379 379 285,16 1137 606,4 855,48
4 375 375 282,22 1125 600 846,66
3a 226 226]226 678 361,6 678
2 225 225]225 675 360 675
35 241 241 221,15 723 385,6 663,45
34 314 314 179,22 942 502,4 537,66
33 330 233,14 174,66 699 528 823,98
3la 669 451 338 1353 1070,4 1014
29 225 225 182,4 675 360 547,2
L.I.B : 128,69+129,32= 258,01 / 2 = 129,0 / 3= 43
L.B.1: 81, 66 + 81,68 = 163,34 /2 = 81,67 / 3 =27,22
L.F.I: 128,69+129,32 = 258,01/2 = 129,0 / 4= 32,25
L.F.l: 81,66 + 81,68 = 163,34/2 = 81,67 / 4= 20,41




R2bl- VOLUMETRIA- ALTURA MAXIMA, OCUPACION 1/4, F.O.T LIBERADO
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R2bl- VOLUMETRIA- ALTURA MEDIA DE LA MANZANA 9mts, OCUPACION 1/3, F.O.T LIBERADO



R2bl - VOLUMETRIA - ALTURA MEDIA DE LA MANZANA 9 mts - OCUPACION 1/4F.O.T LIBERADO_



CODIGO URBANISTICO

IDISTRITO R2BI

Hipotesis altura media existente en la manzana

PARCELA|SUP. PARC.

BANDA EDIF. 1/3

BANDA EDIF. 1/4

FOT h:9m (3 pisos) al 1/3

FOT de la parcela 1,6

FOT h: 9m (3niveles) al 1/4

12
11
9
8b
8a
7
6
5
4
3a
2
35
34
33
3la
29

374
374
247
156
105
225
225
379
375
226
225
241
314
330
669
225

233,4
234,3
247
156
105
225
225
379
375
226
225
241
314
233,14
451
225

156
105
225
225

226
225

174,75
175,69
225,71

285,16
282,22

221,15
179,22
174,66
338
182,4

700,2
702,96
741
468
315
675
675
1137
1125
678
675
723
942
699
1353
675

598,4
598,4
395,2
249,6
168
360
360
606,4
600
361,6
360
385,6
502,4
528
1070,4
360

524,25
527
677,13
468
315
675
675
855,48
846,66
678
675
663,45
537,66
823,98
1014
547,2

L.I.B : 128,69+129,32= 258,01/ 2 = 129,0 / 3= 43
L.B.l: 81, 66 + 81,68 = 163,34 /2 = 81,67 / 3 =27,22

L.F.I: 128,69+129,32 = 258,01/2 = 129,0 / 4= 32,25
L.F.I: 81,66 + 81,68 = 163,34/2 = 81,67 / 4= 20,41




R2al - VOLUMETRIA EXISTENTE
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R2al- VOLUMETRIA EXISTENTE




R2a1 - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MINIMA
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R2a1 - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MINIMA
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R2a1 - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MINIMA
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R2a1 - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MINIMA



R2al - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA
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R2al - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA
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R2al - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA
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R2al - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA
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R2al - VOLUMETRIA FOT CONSTANTE, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA
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R2a1 - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA



?’// 2 N\ e\

& NN

MRMRMMNAMNANNGN

’/V/l_________
1/
R

’/////V'av//////é/////

J,vv

i

)
sf/(%

K
/)

//4\\\\ 7//2/a/]

L

o e AN

r

" T = L il o

R2a1 - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA
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R2a1 - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA
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R2a1 - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MAXIMA



R2al - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MEDIA DE LA MANZANA 27m
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R2al - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MEDIA DE LA MANZANA 27m
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R2al - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MEDIA DE LA MANZANA 27m
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R2al - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MEDIA DE LA MANZANA 27m




)/ VA AN AN AN ANANAY
| .\..»w A

.

MRMRMBMNNANMNAMNN

N AR

Sl
AN\\v)
I

100

% L

Y2104
w

///N'-.?/////////////

\/
AV
\Vj

R2al - VOLUMETRIA FOT LIBERADO, OCUPACION 1/4, ALTURA MEDIA DE LA MANZANA 27m



R2al- MORFOLOGIA DE CODIGO CON ADAPTACION DE ALTURA DE RETIROS A EDIFICIOS EXISTENTES
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R2al- MORFOLOGIA DE CODIGO CON ADAPTACION DE ALTURA DE RETIROS A EDIFICIOS EXISTENTES
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R2al- MORFOLOGIA DE CODIGO CON ADAPTACION DE ALTURA DE RETIROS A EDIFICIOS EXISTENTES
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R2al- MORFOLOGIA DE CODIGO CON ADAPTACION DE ALTURA DE RETIROS A EDIFICIOS EXISTENTES




CALLE J. BORGES AL 2100

ANO 1997

ANO 2005

ANO 2009




CALLE GURRUCHAGA AL 2100

ANO 1997

ANO 2005

ANO 2009
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CALLE GUATEMALA AL 4700

ANO 1997
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CALLE PARAGUAY AL 4700

ANO 2009




Volumen + 3% con losas de 0.15 que se construye en el Distrito

Volumen que se desarrolla dentro de lo permitido, sin superar altura
("desperdicio sector rayado)

2m
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20.78m
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ALTURA SEGUN Ry, ANCHO DE CALLE:

R:2.4

d: 8.66

1)20.78 m

2) 3 m retiro

3) 4 m servicios

4) 2m sobrerecorrido
5) 3,5 PBL

3% items 1-2-3-5 + 20,78 = 21.13 / 2.75 = 7.68 por planta

redue altura de planta libre y se obtiene PB + 8 + 1ret. + 1 ret. de serv. + 1 sobr.




Volumen que permite la zonificacion Volumen que se desarrolla dentro de lo permitido, sin superar altura
("desperdicio sector rayado)







Aptitud de los edificios industriales segun lineami entos de Ciudad Productiva:

Andlisis del impacto ambiental de las industrias y comercios considerados en
cuadro de usos: cuadro de impactos

Andlisis tipologico de edificios destinados a las d Istintas actividades industriales y
comerciales: cuadro de caracteristicas de los aspec  tos espaciales y ambientales
exigibles a partir de la legislacion existente.

Evaluacion de factibilidad de incorporar estrategia s bioambientales destinadas a

edificios y espacios publicos: accesibilidad solar. Inventario de tipologias de
manzanas segun zonificacion actual.




SECCION 1 - GENERALIDADES
SECCION 2 - NORMAS ADMINISTRATIVAS

SECCION 3 - DE LA PROPUESTA DE APERTURA DE VIA PUBLICA Y DEL
PARCELAMIENTO

SECCION 4 - NORMAS GENERALES SOBRE TEJIDO URBANO

SECCION 5 - ZONIFICACION EN DISTRITOS

SECCION 6 - SISTEMA VIAL

SECCION 8 - DE LA RENOVACION URBANA
SECCION 9 - PROCEDIMIENTO DE MODIFICACIONES DEL CODIGO

SECCION 10 - PROTECCION PATRIMONIAL
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EXISTENTE
Por distrito de Zonificacion
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MORFOLOGIA EXISTENTE
Area Hospital Durand
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MODELACION DE
MORFOLOGIAS
EDILICIAS CON
APLICACION DE
ESTADISTICAS
CONSTRUCTIVAS

APLICACION DE
COEFICIENTES A
NIVEL PARCELA

ANALISIS
ESPACIAL DE
COEFICIENTES

INCORPORACION
DE INDICADORES
DEMOGRAFICOS




