AVANCE 9 de SEPTIEMBRE




RESPECTO A LAS
TIPOLOGIAS ENIGENERAL




Objetivo

e Morigerar la capacidad constructiva y
mejorar aspectos morfologicos




PLANO DE ARRANQUE




Se considera que el plano de arranque es la cota de  terreno
(derogar las prerrogativas de arranque que otorga
actualmente la denominada Planta baja libre)




No se permite elevacion
plano de arranque

(control altura)




. 0







COMPUTO DE LA
SUPERFICIE EDIFICABLE Y

FACTOR DE OCUPACION
TOTAL




Para en el calculo de la superficie a computar para FOT,
excluir solamente los espacios especificamente requ eridos
pro el CPU (derogar la inclusion de las “amenities” ).
Los halles de entrada de planta baja se podran exclu ir

hasta una superficie que no exceda el 30% de la sup erficie
total (cubierta + semicubierta) de dicha planta.




INCREMENTOS DEL FOT




En los distritos R2al (FOT basico = 3) y R2all (FOT b asico =
2,5) se admitiran variaciones del FOT de acuerdo al  ancho

de la calle, segun se determina en la funcion aplic  able al
FOT basico, hasta un FOT maximo de 5y 4 respectiva mente
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COMBINACIONES

TIPOLOGICAS




No se admitirdan combinaciones tipologicas de EEM Y E  PL




RESPECTO A LOS EDIFICIOS

DE PERIMETRO LIBRE (EPL)




Objetivo

* Que solo puedan implementarse conformando
espacios urbanos de calidad.




- Tipolog ia EPL no permitido entre
dos tipologia EM.




CONDICIONES
CONCURRENTES DE

LOCALIZACION




Objetivo

 Que solo puedan implementarse

conformando espacios urbanos de calidad




Si son parcelas intermedias, que tengan un ancho minimo de 32 m. y
una superficie minima de 1.500 m2.

Si los edificios de ambas parcelas laterales son EPL o EPS (edificios
de perimetro semilibre): (i) no se admitira la mancomunidad de

espacios urbanos; (ii) se deberan asociar los espacios urbanos entre
los paramentos laterales de los edificios.
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Edificios de perimetro libre (PL)
Planta
o _L.I.B.
g . W]
Edificios entre medianeras en una o
ambas parcelas laterales que hayan
. - alcanzado la altura permitida en el
fikve . distrito:
: lindera
Vista

Altura del -PSL adosado/s a los mismo/s de
== == Distrito : : -

igual altura y profundidad (siempre
gue no excedan la LFl), como parte
de una propuesta integral

Parcela a
intervenir

1
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Edificios de perimetro libre (PL)

Edificios entre medianeras en una o
ambas parcelas laterales que no
hayan alcanzado la altura permitida
en el distrito y sea previsible su
renovacion, en Ccuyo caso no Sse
exigira la materializacion de PSL

adosado/s, pero cuando éstos sean
renovados, se exigira que se realicen
segun la tipologia de EPS

(ver 3.3. “Respecto a PSL").

“gue ya existan edificios en ambos
laterales y estos sean PL o PSL
(edificios de perimetro semi libre) que
asocien los espacios urbanos entre
paramentos laterales de los edificios”

Vista
. Altura del
i _ Distrito
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Elindera E intervenir Elindera E
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A > 32.00m
Vista

Altura del
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Si el/los edificio/s lindero/s es/son EEM (edificio s entre
medianeras) de una altura no inferior al 70% de la  altura
permitida en el distrito, se debera efectuar una pro  puesta
integral que, ademas del EPL, incluya EPS adosado/s  a el/los
lindero/s, de igual altura y profundidad que el/los mismo/s,
siempre que no excedan la LFlI.

Si los edificios linderos son EEM de una altura inf  erior al 70% de
la altura permitida en el distrito, no se exigira la materializacion
de EPS adosado/s, pero cuando dicho/s lindero/s sea n
renovado/s o ampliado/s, debera/n realizarse segun la tipologia
de EPS (ver 3.2.).










ALTURAS MAXIMAS




Objetivo

e Evitar disrupciones morfologicas




En téerminos generales, los EPL tendran una alturam  axima
igual a la permitida para los EEM del distrito, mas un plus

de 6m




Vista

- Los dos laterales EPL:

Se adoptara la del EPL lateral de
menor altura.

| =h2 + 6m.

- Los dos laterales PSL:

Se adoptara la altura del PSL
mas alto mas un plus de 6 m.

parceia lindera parceta a inervenic ‘parcela lindera
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-Un lateral EPL y el otro EPS:

Se adoptara como altura la
menor de las siguientes alternativas:

a- La altura del PL lateral.

b- La altura del PSL mas un plus de 6 m.

Vista

parcela lindera parcela a infervenir padcela lndera



PROFUNDIDADES

MAXIMAS




Objetivo

o Evitar disrupciones morfoldgicas y
preservar centros de manzanas




-Los dos laterales sin recesos:

No se admitira receso de la L.O
y la profundidad no excedera la LFI.

- Los dos laterales retirados de la L.O;

Se exigira un receso igual al
de cualquiera de ellos y se admitira
que exceda la LFI en igual dimension
gue el receso (sin sobrepasar la L.1.B.)

Planta

A

parcela lindera

Planta

parcela a intervenir

AN

parcela lindera

receso =a

parcela lindera

parcela a intervenir

parcela lindera



Los dos laterales sin recesos
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Planta

-Un lateral con receso y el otro sin
receso:

- = a) No hacer receso ni exceder la LFlI

Planta

b) Hacer un receso igual al del PL
lateral con receso y exceder la LFI

en igual dimensién que el receso.
(sin sobrepasar la L.1.B.).
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Un lateral PL y el otro PSL:

Se admitira que Ila
profundidad alcance un valor

promedio de las profundidades
de dichos edificios laterales.
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RESPECTO A EDEICIOS DE
PERIMETRO SEMILIBRE

(=RS)




Objetivo

e Conformar espacios urbanos amplios y

resolver la vista de medianeras




Se admitiran solo en los casos en que el otro lindero sea
un EPL o EPS, o cuando conformen parte de un
proyecto integral de EPL.







RETIROS SEGUN ANCHO DE

PARCELA




Si la parcela es de un ancho no inferior a 8,5 m., sera
obligatoria la concrecion de un EPS, retirado del eje
divisorio de parcela para asociar los espacios urbanos
entre los paramentos laterales de ambos edificios. Si el
ancho del pedio es igual o mayor a 10 m., dicha

separacion tendra un acho minimo de 4 m. Si el ancho del
predio es mayor a 8,5 m y menor a 10 m., dicho retiro
tendra un acho minimo de 3 m. Los espacios asi
conformados podran considerarse Espacio Urbano
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RESPECTO A EDIFICIOS
ENTRE MEDIANERAS (EEM)




Objetivo

 Evitar disrupciones morfologicas y mejorar
las condiciones ambientales




 En los distritos R2al, R2all, C1, C2y C3l se fija como
altura maxima sobre LO o LE, la que resulte menor de
las siguientes alternativas:

la resultante de aplicar las tangentes correspondientes
al distrito.

la resultante de aplicar para los predios frentistas a via

publica de ancho, entre L.O.:

— Menor de 13 m.
— De 13 a menos de 18 m.
— De 18 a menos de 23 m.
— De 23 m. y mas




Para el caso de parcelas frentistas a la avenida Libertador,
Figueroa Alcorta, Leandro N. Alem y Paseo Colon, se
establece una altura maxima de 38 m.

En los restantes distritos se mantendran las alturas
maximas vigentes

Seguiran vigentes las normas respecto a completamiento
de tejido (altura). En caso de que el edificio de referencia
presente patios al cual ventilen locales de primera sobre el
eje medianero compartido, el plus de altura respecto a la
del distrito se extendera en profundidad solo hasta dicho
patio
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RESPECTO A EDIFICIOS EN

PREDIOS EN ESQUINA




Objetivo

 Evitar disrupciones morfologicas




PASO
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En el caso de predios de esquina en los cuales por
aplicacion de la tangente, FOT y FOS correspondientes al
distrito, no puedan alcanzarse las alturas maximas sobre
LO o LE establecidas para el distrito, se podra solicitar que

se admita alcanzarla, con pleno mantenimiento de las
normativas de iluminacion y ventilacion. Dicha solicitud
sera considerada teniendo en cuenta las alturas y grados
de consolidacion de los edificios linderos.

En el caso de ser admitida lo explicado anteriormente vy
gue las vias publicas sean de distinto ancho, la altura
maxima mayor podra extenderse sobre la calle transversal
mas angosta hasta una distancia igual al ancho de esta
ultima, siempre gque se aleje como minimo de 4m de la
linea divisoria de predios.




Se podra solicitar la no conformacion de troneras. Dicha
solicitud sera considerada teniendo en cuenta el tejido
existente consolidado en las parcelas linderas, siempre

gue no se desvirtué la continuidad de aquel espacio







RESPECTO A PREDIOS DE
VIAS DE 2500 V2 DE

SUPEREICIE ( CON ERENTE A
UNAMISMAARTERIA)




Objetivo

 Evitar disrupciones morfologicas y mejorar
las condiciones ambientales




Se admitiran desarrollos de acuerdo a las normativas
actuales del CPU, debiendo cumplirse lo establecido por
estas Normas Preliminares para :

EPL que no estén entre 2 EPL (construccion de EPS sobre
medianeras ) y limitaciones al multiplicador de FOT en

distritos R2al y R2all




RESPECTO A LOS CASOS EN
LOS CUALES SE ADMITA

MAYOR EDIEICABILIDAD




Objetivo

 Recuperar plusvalias




Se estableceran mecanismos de compensacion
urbanistica y/o percepcion de plusvalias




