SECCION 4
NORMAS GENERALES SOBRE TEJIDO URBANO
AD 610.10/15

4.1 AREA DESCUBIERTA ENTRE VOLUMENES EDIFICADOS  AD 610.10

411 ESPACIO URBANO

m A los efectos de este Codigo se denomina asi al espacio aéreo abierto capaz de garantizar buenas condiciones de
habitabilidad en funcién de requerimientos ambientales de iluminacion, ventilacion, asoleamiento, acustica, privacidad,
angulo de vision del cielo, visuales exteriores, vegetacion y otros elementos coadyuvantes del saneamiento ambiental.
41.1.1 Funciones del Espacio Urbano  (Ver 1.0.)

m Los locales definidos en el art. 4.6.1.0 del Caodigo de la Edificacion como de primera, tercera y quinta clase sélo
podran ventilar e iluminar al espacio urbano conformado segun se especifica en los Parag. 4.1.1.2 y 4.1.1.3, salvo el
50% de los dormitorios en unidades de vivienda de 2 (dos) o méas dormitorios, los que podran ventilar e iluminar a “Patio
Auxiliar”, cumpliendo las previsiones especiales previstas a tales efectos en el art. 4.1.2; si el cociente no fuera un
ndmero entero se tomara el nimero entero inmediato inferior.

41.1.2 Conformacion del Espacio Urbano

m Se considera como espacio urbano:

a) El espacio de via publica comprendido entre Lineas Oficiales (L.O.) y el comprendido entre dichas lineas y las de
retiro obligatorio o voluntario de la edificacion. En el caso que el ancho de la via publica varie en la cuadra, se adoptara
el valor promedio;

b) El espacio libre de manzana;

c) El espacio entre paramentos laterales de los edificios de perimetro libre y semilibre y las lineas divisorias entre
parcelas, conectado directamente con el espacio de via publica y con el espacio libre de manzana;

d) El espacio entre paramentos verticales correspondientes a un mismo o diferentes volimenes edificados dentro de la
misma parcela;

e) Los patios apendiculares que queden incorporados a alguno de los espacios anteriormente enumerados.

Los espacios urbanos seran considerados como tales a partir de la cota de la parcela, salvo en los casos especialmente
previstos en esta seccién y en cada distrito.

El dimensionamiento de dichos espacios se reglamenta en esta Seccion y en particular segin cada distrito.

41.1.3 Patios apendiculares del Espacio Urb  ano

m Se consideran extensiones del espacio urbano aquellos patios apendiculares abiertos por un lado (a) de su planta a
dicho espacio.

La abertura (a) de union en el espacio urbano, debera ser igual o mayor que dos veces la profundidad (p) del patio (ver
Figura N°4.1.1.3).

4.1.2 PATIOS AUXILIARES (Ver 1.0.)

m Se denominan asi las areas descubiertas ubicadas entre los volimenes construidos en las parcelas, que por sus
dimensiones no son aptas para conformar el espacio urbano. A tales patios pueden iluminar y ventilar los locales de las
clases segunda y cuarta que se mencionan en el art. 4.6.1.0 del Cédigo de la Edificacién, como asi también los locales
en las

proporciones contempladas en el Parag. 4.1.1.1.

41.2.1 Caracter y dimensiones de los patio s auxiliares (ver Figura N°4.1.2.1)

m La altura de los paramentos en correspondencia con las lineas divisorias entre parcelas se considerara igual a la de
los paramentos que los enfrentan.

Se deberan cumplir las siguientes relaciones en funcion de la superficie minima adoptada:

a) Superficie minima = 26m?2Lado minimo = 4m

Rp = h/d = 4; esta relacion debera verificarse en el sentido en el cual ventilen e iluminen los locales (Ver 1.0.).

b) Para edificios que sean realizados por la Comision Municipal de la Vivienda a través de sus distintas operatorias, con
altura maxima de 9m a contar desde la cota de parcela: Superficie minima = 16m?

Lado minimo = 4m Por encima de dicha altura se permite la construccién de un nivel delimitado por una linea de 45°
desde la altura de 9m. hasta un plano limite de 12m.

41.2.2 Extensiones apendiculares en los pat  ios auxiliares

m Se admiten extensiones apendiculares de los patios auxiliares para proporcionar iluminacién y ventilacién natural a los
locales mencionados en el art. 4.1.2 siempre que la distancia (d) desde el paramento en el cual se ubican los vanos que
iluminen y ventilen por el patio hasta otro que lo enfrente, cumpla con lo establecido en el Paragrafo 4.1.2.1. La apertura
(c) de unioén con el patio debe ser igual o mayor que 2 veces la profundidad (p) de estas extensiones. Las superficies de
las extensiones apendiculares no podran computarse para satisfacer la superficie minima del patio auxiliar, segun se
establece en el Paragrafo 4.1.2.1 (ver Figura N°4. 1.2.2).

41.3 NORMAS COMUNES A TODAS LAS AREAS DESCUB IERTAS

41.3.1 Forma de medir las areas descubiert as

m Las dimensiones de las areas descubiertas, se determinan con exclusion de la proyeccion horizontal de voladizos de
saliente mayor que 0,10m. En el caso en que el area descubierta de una parcela resulte lindera a otra parcela, la medida
de la distancia (d) se tomara desde una paralela distante 0,15m del eje divisorio entre las parcelas. Cuando en un area



descubierta se ubique una escalera, podra incorporarse a la superficie de la primera la proyeccion horizontal de la
escalera hasta una altura de 2,20m sobre el solado del area descubierta (ver Figura N°4.1.3.1).

41.3.2 Arranque de las areas descubiertas  (Ver 1.O.)

m El arranque del espacio urbano es un plano horizontal virtual a nivel de la cota de la parcela o de la cota
arquitectonica de barranca que sera fijada por la Direccion, en la medida que conserve la barranca natural.

El arranque de los patios auxiliares o de las areas descubiertas entre volumenes edificados dentro de la misma parcela
gue conformen espacio urbano, es un plano horizontal virtual a nivel del piso del primer local que reciba iluminaciéon y
ventilacion del mismo, permitiéndose un Gnico escalonamiento en todo su desarrollo.

La cota del plano de arranque se consignara en el proyecto.

4.1.3.3 Prohibiciones relativas a las areas  descubiertas

m Las areas descubiertas en las parcelas que constituyen espacio urbano o patios auxiliares, no podran cubrirse con
elementos fijos. S6lo se permiten elementos plegables.

4.2 EDIFICIOS ENTRE MEDIANERAS AD 610.11

42.1 CONDICIONES GENERALES

m El tejido urbano resultante de la construccién de edificios entre medianeras estara regulado por los pardmetros que a
continuacién se enuncian:

a) La relacion entre altura 'y separacion de la fachada principal con respecto al eje de calle;

b) Larelacion entre la altura y separacion entre paramentos enfrentados dentro de la misma parcela;

c) Las alturas méaximas o fijas de fachada, los retiros obligatorios y los planos limite, inclinados u horizontales, que
regulan las alturas méximas admisibles en funcion del ordenamiento plastico general de los volimenes edificados;

d) La franja perimetral edificable correspondiente a la superficie de la manzana comprendida entre las L.O. o L.E. y las
Lineas de Frente Interno (L.F.l.), que puede ser ocupada con volimenes construidos;

e) La Linea de Frente Interno, constituida por la proyeccién del plano vertical que separa la franja perimetral edificable
del espacio libre de manzana;

f) El basamento, que posibilita la ocupacién parcial o total de la parcela, segun el caracter de los distritos y los usos
permitidos;

g) La Linea Interna de Basamento, proyeccion de los planos que delimitan el centro libre de manzana.

4.2.2 RELACION ENTRE ALTURA'Y SEPARACION DE PARAMENTOS (Ver 1.0.)

m Cumplira con las siguientes disposiciones:

a) La relacion (R) entre la altura (h) del paramento de la fachada principal, tomado sobre L.O. o L.O.E. (de encontrarse
ésta fijada) y la distancia (d) desde la misma segun corresponda, al eje de la calle serd R = h/d y su valor se establecera
en cada uno de los distritos (ver Figura N°4.2.2. a);

b) Larelacion (r) entre la altura (h’) de un paramento y la distancia (d’) a otro paramento que se le enfrente dentro de la
misma parcela, sera menor o igual a 1,5. La distancia (d’) no podra ser menor que 4m (ver Figura 4.2.2. b);

c) Cuando se trate de paramentos enfrentados del mismo edificio y de diferente altura, la altura (h’) sera igual a la
semisuma de las alturas de los paramentos;

d) Las lineas divisorias laterales entre parcelas se consideraran como paramentos de altura igual a las de los
paramentos que las enfrenten, debiendo cumplirse lo requerido en el inciso b) de este articulo;

e) Cuando la linea divisoria de fondo de la parcela diste de la L.O. menos que de la Linea de Frente Interno de la
manzana, la primera se considerara como paramento de altura igual al paramento que la enfrente. Si a este se abren
vanos de iluminacién y ventilacién debera cumplirse con una relacion r = h’/d’< 3 en todo el ancho de la parcela y no
pudiendo ser (d’) menor a 4m (ver Figura N°4.2.2. e);

f) CuandolaL.O., laL.E. olaL.F.l, coincida en un sector de su desarrollo con un espacio urbano formado por retiro
parcial de fachada, se considerara como paramento de igual altura al paramento que se le enfrente, debiendo cumplir
con lo establecido para la generacién del patio apendicular previsto en el Paragrafo 4.1.1.3. No obstante ello, si el area
descubierta es mas extensa de lo alli establecido, el espacio a generarse debera cumplir una relacién r=h"/d’< 3 con un
d’ minimo = 4 m (ver Figura N°4.2.2. f);

g) Para todas las parcelas de una misma manzana, la altura méaxima permitida (h’) sobre la Linea de Frente Interno,
estard dada por la relacion h”/d” = 1,5, siendo (d") la distancia entre L.F.l. opuestas entre si tomada sobre el menor de
los ejes del espacio libre de manzana;

h) Cuando la linea divisoria de la parcela sobrepase la Linea de Frente Interno de la

manzana en menos de 3m o coincida con la misma, las construcciones deberan retirarse por lo menos 3m de dicha
linea divisoria, si se abren vanos de iluminacion y ventilacion al espacio libre de manzana (ver Figura N°4.2.2. h). Las
relaciones arriba mencionadas se supeditaran a las disposiciones que sobre altura méaxima se establezcan en este
Cadigo para los distritos en particular.

4.2.3 LINEA DE FRENTE INTERNO (Ver 1.0.)

m Linea coincidente con la proyeccion de los planos que determinan el espacio libre de manzana. Se sitia
paralelamente con respecto a cada L.O. o L.E. a una distancia (d) igual a 1/4 (un cuarto) de la medida entre los puntos
medios de las L.O. opuestas de la manzana.

En los angulos del encuentro virtual de las dos trazas de la L.F.I., a una distancia a= 9m de aquél, éstas retrocederan
hacia la L.O., con una perpendicular de longitud a’= 9m. Desde alli arrancaran sendas paralelas a las L.O. que en su
encuentro definiran los limites del espacio libre de manzana. Cuando las L.O. formen un angulo menor de 80° la
distancia al encuentro virtual de las dos trazas de las L.F.I. sera (a’)= 18m, siendo los retiros iguales que en el caso
anterior (ver Figura N°4.2.3).

Cuando por aplicacion del procedimiento establecido precedentemente la extension del espacio libre de manzana



(comunmente denominada tronera), resulte totalmente comprendida en una parcela de esquina, su conformacién no
sera exigible. En este caso el espacio libre de manzana queda limitado por la interseccion de las L.F.l. respectivas.

En todos los casos se garantiza a las parcelas una banda edificable minima de 16m.

Cuando en una parcela la Linea de Frente Interno de la manzana resulte una linea quebrada, se la podra regularizar,
compensando el avance sobre la L.F.l. de la manzana con la cesién al espacio libre de manzana de un area equivalente
a la que se invade, siempre que, a juicio de la Direccion, no se desvirtlie su continuidad.

Cuando por via de esta regularizacién se conformen extensiones del espacio libre de manzana, las mismas deberan
regirse por el Paragrafo 4.1.1.3 o constituir por si mismas un Espacio Urbano, si a tales extensiones se abren vanos de
iluminacién y ventilacién.

Ningun paramento o la proyeccion real o virtual de éstos, con excepcion de los que corresponden al basamento, podra
sobrepasar la Linea de Frente Interno, salvo balcones y cornisas como los permitidos para las fachadas principales en el
Cadigo de la Edificacion. Las construcciones bajo la cota de la parcela podran llegar hasta la Linea Interna de
Basamento, salvo las disposiciones especiales referidas a cada distrito.

NO REGIRAN LAS PRESENTES DISPOSICIONES EN LOS SIGUIENTES CASOS:

« Para las manzanas cuadrangulares en las cuales la semisuma de dos de sus lados opuestos resulte inferior a 62m;

¢ Cuando la superficie de la manzana sea inferior a 4.000m?;

¢ Cuando la manzana tenga tres, cinco o mas lados;

¢ Cuando la manzana tenga algun lado curvo.

En tales casos la Direccion establecera mediante disposicion, las Lineas de Frente Interno e Interna de Basamento
correspondiente para toda la manzana ante la primera solicitud de permiso de obra presentada por un propietario,
garantizando a las parcelas una banda edificable minima de 16m.

42.4 LINEA INTERNA DE BASAMENTO (Ver 1.0.)

m La Linea Interna de Basamento para las manzanas cuadrangulares serd un poligono semejante al de la manzana que
lo contiene, trazado mediante paralelas a las L.O. o L.E. a una distancia igual a 1/3 (un tercio) de la medida entre los
puntos medios de la L.O. opuestas de la manzana (ver Figura N°4.2.4.).

En los casos contemplados en el Ultimo parrafo del art. 4.2.3, las normas especiales dictadas por la Direccién para toda
la manzana, incluira el trazado de la Linea Interna de Basamento.

El espacio libre de manzana podra ser invadido hasta la Linea Interna de Basamento con la construccion de un cuerpo
cuya altura estara regulada segun los distritos. Por encima de dicha altura, sélo podran sobresalir barandas o parapetos
traslicidos hasta 1,20m de alto.

El centro libre de manzana, delimitado por la Linea Interna de Basamento, sera destinado exclusivamente a espacio libre
parquizado, del cual no mas del 30% podréa tener tratamiento diferente al de suelo absorbente. En dicho porcentaje
podra incluirse piletas de natacién siempre que las mismas:

a) Cumplan con las reglamentaciones dictadas por la autoridad competente;

b) Su disefio se integre con el espacio libre parquizado del entorno mediante un tratamiento paisajistico.

En los distritos que asi lo permitan se podra ocupar la totalidad de la superficie de la parcela con subsuelos destinados a
estacionamiento, siempre que se adopten las medidas necesarias para ralentizar el escurrimiento de las aguas de lluvia
a los conductos pluviales. También se podra utilizar hasta el 80% de la superficie de la parcela afectada a espacio libre
de manzana para estacionamiento en tanto se mantengan las condiciones de suelo absorbente exigidas, en este caso,
esta superficie no podra ser computada a los efectos de satisfacer los requerimientos de estacionamiento, salvo en
edificios o conjunto de edificios proyectados y construidos en su totalidad por la Comision de la Vivienda.

Las cercas divisorias de parcelas dentro del centro libre de manzana no podran sobrepasar una altura méaxima de
1,80m.

425 CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR SOBRE LOS PLANOS LIMITE

m Por encima de los planos limite determinados segun los parametros establecidos en el articulo 4.2.6 y para cada
distrito podran sobresalir antenas para uso exclusivo del inmueble, pararrayos y conductos, balizamientos cuando sean
exigidos por autoridad técnica competente, chimeneas y parapetos de azoteas. Asimismo se podra superar en 2 metros
estos planos limite con el sobrerrecorrido del ascensor o con la losa sobre la sala de maquinas del mismo.

4.2.6 PERFIL EDIFICABLE

m La altura maxima sobre L.O. surgira de las relaciones establecidas a tal fin para cada distrito. Por encima de dicha
altura se podréa construir un nivel retirado a 2 m de L.O. o L.E. con una altura méaxima de 3 m. Por encima de dicho nivel,
retirandose a4 m de la L.O. L.E. y L.F.l. y sin sobrepasar un plano limite trazado a 7 m de la altura méaxima de la
fachada, s6lo podran ubicarse servicios comunes, vivienda de encargado, tanques de distribucion de agua, locales para
maguinas de ascensores, cajas de escalera, calderas, chimeneas, instalaciones de acondicionamiento de aire y
parapetos de azotea; asi como otros no consignados, en tanto no se superen con instalaciones los planos limite
establecidos en el presente. Los paramentos verticales envolventes de dichos volimenes deberan ser tratados con
materiales de igual jerarquia que los de las fachadas, formando una unidad de composicién arquitecténica (ver figura N°
4.2.61.0.).

En terrenos de hasta 12 metros de ancho inclusive, se admitira una tolerancia de 2 metros en el retiro respecto de la
L.F.l., con el solo fin de cumplir con la exigencia de Vivienda del Encargado.

En ningln caso la altura de las construcciones entre medianeras sobre L.O., L.E. o L.F.I. podran superar los 38 m, ain
cuando el ancho de calle y las relaciones establecidas en el distrito lo permitieran.

4.2.7 ALTURA DE EDIFICIOS EN CASOS ESPECIALES (Ver1.0.)

42.7.1 Altura de edificios en esquina
m  En una esquina cuyas vias publicas concurrentes autoricen distintas alturas de edificacién, la altura mayor (HM) en



la parcela de esquina podra llevarse sobre la calle transversal a la cual corresponde la altura menor (hm) hasta una
distancia (b) igual al ancho de la calle correspondiente a la altura menor (hm), medido desde la interseccion de la L.O.E
.con la L.O. de la calle mas angosta. A partir de dicha distancia (b), la altura del edificio debera reducirse a la altura
fijada para la calle de ancho menor. En este caso la fachada lateral resultante debera cumplir las previsiones del
Capitulo 4.4 del Cadigo de la Edificacion. El espacio resultante sera considerado como espacio urbano a los efectos del
art. 4.1.1 (ver Figuras N°4.2.7.1 a), b), ¢) y d). Cuando la distancia (b), diste menos de 3m o coincida con la linea
divisoria de parcela, las construcciones por sobre la altura menor (hm), deberan retirarse como minimo 3m de la linea
divisoria de parcela, si se abren vanos de iluminacion y ventilacion.

4.2.7.2 Altura de edificacion y ocupacion del suelo en parcela intermedia con frente a dos o

mas calles (Ver 1.O.)

m Cuando una parcela intermedia tenga frente a dos o mas calles, la determinacién de la altura y ocupacion del suelo
sobre cada frente se hara independientemente hasta la L.F.l. o L.I.B. segun corresponda calculandose, en
consecuencia, la superficie edificable en forma independiente para cada una de las subdivisiones virtuales (ver Figuras
N°4.2.7.2 a) y b). Para el supuesto en que en uno solo de los distritos a los que pertenece la parcela intermedia se
permita una mayor ocupacion del suelo, este aprovechamiento s6lo podra materializarse hasta una linea imaginaria
coincidente con las lineas de fondo de las parcelas linderas no pasantes, frentistas a la misma calle de la parcela, en las
que se permita la ocupacion mayor. De resultar una linea quebrada ésta podra regularizarse conforme al criterio del art.
4.2.3 para la linea de frente interno (ver Figura N°4.2.7.2 c). Si la manzana estuviese exceptuada de | trazado de L.F.I.,
la Direccion determinard la linea de deslinde de alturas.

4.2.7.3 Altura de edificacion en parcelas con frent e a calles con nueva Linea Oficial de

Edificacién o sujeta a ensanche o rectificacion (Ver 1.O))

m En las parcelas con frente a calles sujetas a nueva Linea Oficial de Edificacién afectadas a ensanche o rectificacion la
distancia (d), a que se refiere el art. 4.2.2 inciso a) y el art. 4.2.6 determinante, del Plano Limite Horizontal, se medira
desde el eje de calle hasta la nueva Linea Oficial de Edificacion.

4.2.7.4 Edificacion con planta baja libre  (Ver 1.O.)

a) Cuando la planta baja de un edificio entre medianeras se desarrolle como planta baja libre, las alturas resultantes de
la aplicacion de los parametros establecidos en los arts. 4.2.2 y 4.2.6, se mediran a partir de un plano horizontal situado
a 3,50m sobre la cota de la parcela, salvo disposicion en contrario en las normas especiales para cada distrito de
zonificacion en la Secciéon 5. Debera quedar totalmente libre la visual en una altura de 3m como minimo en la planta baja
libre no ocupada por los elementos sefialados en el inciso b) subsiguiente;

b) En dicha planta libre se admitiran solamente los cerramientos necesarios para vestibulos, circulaciones verticales,
estructuras portantes y vivienda exclusivamente destinada a porteria, segun lo establecido en el Cédigo de la
Edificacién, espacio auxiliar de porteria, sala de reuniones, guarderia, tanque de bombeo y local para medidores;

c) La proporcién de planta baja libre ocupada por cerramientos no podra exceder la mitad de la distancia libre entre las
medianeras existentes y/o a construir, ni encerrar mas de un 30% de la superficie total de la proyeccion del piso
inmediato superior. Las superficies destinadas a cajas de escaleras y los pasadizos de ascensor no seran tenidos en
cuenta a los fines del calculo del 30 % sefialado;

d) La planta baja libre no sera calculada a los efectos del computo del F.O.T. y no podréa destinarse a otros usos que los
establecidos en el inciso b) y a circulacion peatonal y estacionamiento o guarda de vehiculos.

4.3 EDIFICIOS DE PERIMETRO LIBRE AD 610.12

43.1 GENERALIDADES

m Quedan comprendidos dentro de las prescripciones de este Capitulo, los edificios cuyos paramentos estén retirados
de las lineas divisorias de la parcela, y no constituyan medianeras. Sélo podran llegar hasta las lineas divisorias los
basamentos que se construyan de acuerdo con las normas que para cada distrito se establecen.

432 CARACTERISTICAS DE LOS EDIFICIOS DE PE RIMETRO LIBRE
m El tejido conformado por los edificios de perimetro libre, sera regulado por los mismos parametros establecidos en el
art. 4.2.1, para el tejido entre medianeras. (ver Figura N°4.3.2).

433 ALTURA DE UN EDIFICIO DE PERIMETRO LIBRE (Ver Acuerdos N° 250/ CPUAM/2004,
572/CPUAM/2004)

m La altura, medida desde la cota de la parcela, sera determinada en forma concurrente por:

a) Larelacion (R) entre la altura (h) del frente principal y la distancia (d) al eje de la via pablica, R = h/d; y su valor se
establecera en cada uno de los distritos;

b) La relacién (r) entre la altura (h’) de los paramentos laterales y la distancia (d’) a los ejes divisorios laterales de la
parcela, r= h’/d’; y su valor se establecera en cada uno de los distritos;

c) Larelacion (r") = h"/d” = 1,5 entre la altura (h”) del edificio y la distancia (d") entre la Linea de Frente Interno opuesta
y el paramento del edificio a construir mas préximo a la misma;

d) La separaciéon d” entre los paramentos enfrentados de un mismo o distintos cuerpos construidos en la misma
parcela, que cumplird con la relacion h'’/d™ = r/2, donde (r), se obtiene por aplicacion del inciso b) y h™’ es la semisuma
de las alturas de los paramentos enfrentados en toda su longitud. En todos los casos d” > 12m.

4.3.3.1 Altura de edificios en esquina  (Ver 1.O.)



m  En una esquina cuyas vias publicas concurrentes autoricen distintas alturas de edificacién, la altura mayor (HM) en
la parcela de esquina podra llevarse sobre la calle transversal a la cual corresponde la altura menor (hm) hasta una
distancia (b) = ancho de la calle correspondiente a la altura menor (hm), medido desde la interseccion virtual de las L.O.
concurrentes de ambas calles. La distancia (b) podra incrementarse por medio del retiro de la edificacion de la L.O. de la
calle menor. En todos los casos debera respetarse un retiro minimo de 6m del eje divisorio lateral de la parcela lindera
sobre la calle méas angosta (ver Figura N°4.3.3.1).

4.3.3.2 Incremento de superficie de suelo ab  sorbente

m En los casos en que se amplie la superficie de suelo absorbente minima requerida, la relacion r’=h"/d” podra
incrementarse proporcionalmente en relacion al incremento de la superficie de suelo absorbente propuesto.

Dicha superficie debera tener continuidad visual con el sector de la parcela incluido en el centro libre de manzana.
434 RETIROS DE LAS CONSTRUCCIONES

m Los paramentos perimetrales de un edificio de perimetro libre deberan guardar una separacion minima de 6m de los
ejes divisorios laterales de la parcela.

En el caso en que se construya basamento y el mismo esté retirado de las lineas divisorias laterales, esta separacién no
sera menor que 3m. Cuando en el paramento lateral asi retirado haya aberturas, la separacion se regira por lo dispuesto
en el art. 4.2.2, inciso b).

435 SALIENTES EN LAS FACHADAS

m Se permitirdn las salientes autorizadas en “Limitacion de las salientes de las fachadas” del Cédigo de la Edificacion,
con las siguientes restricciones:

a) En las fachadas laterales, la saliente del balcén sera igual o menor que d'/12;

b) Los cuerpos salientes cerrados sélo son permitidos sobre la L.O.E.

4.3.6 LINEA DE FRENTE INTERNO (Ver 1.O.)

m El edificio de perimetro libre podra avanzar hasta la Linea Interna de Basamento. Cuando la profundidad de la parcela
sea menor que la distancia entre la Linea de Frente

Interno y la L.E., las construcciones deberan guardar un retiro de fondo minimo de 6m y siempre que esa distancia a la
linea de fondo cumpla con la relacién (r), a la que se refiere el inciso b) del art. 4.3.3.

NO REGIRAN LAS PRESENTES DISPOSICIONES EN LOS SIGUIENTES CASOS:

¢ Para las manzanas cuadrangulares en las cuales la semisuma de sus lados opuestos resulte menor a 64m;

¢ Cuando la superficie de la manzana sea inferior a 4.000m?;

¢ Cuando la manzana tenga tres, cinco o mas lados;

¢ Cuando la manzana tenga algun lado curvo.

En tales casos la Direccion establecera mediante disposicion, la Linea de Frente Interno y la Linea Interna de
Basamento correspondiente para toda la manzana ante la primera solicitud de permiso de obra presentada por el
propietario.

No sera de aplicacion la prohibicion de invadir el centro libre de manzana cuando el o los edif icio(s) de perimetro libre
se emplacen en una parcela que ocupe la totalidad de la manzana.

Cuando la superficie de la parcela sea igual o mayor a 2.500m? o represente un cuarto de manzana siempre que su
superficie sea igual o0 mayor a 1.600m?, la respectiva Linea de Frente Interno podra no respetarse, siempre que la
distancia a las lineas divisorias laterales y de fondo de las parcelas cumpla con la relacion (r) a la que se refiere el inciso
b) del art. 4.3.3 y que resulte (d) > 12m.

Ademas, la parcela debera cumplir con lo prescripto en el 2° parrafo del inciso a) del art. 3.2.4.

4.3.7 LINEA INTERNA DE BASAMENTO

m Regiran las mismas disposiciones que las establecidas en’el art. 4.2.4 para el tejido entre medianeras.
438 MANCOMUNIDAD DE ESPACIO AEREO EN CASO DE EDIFICIOS DE
PERIMETRO LIBRE (Ver 1.O.)

m Para acrecentar el espacio aéreo circundante de un edificio de perimetro libre o para alcanzar la separacién minima
requerida, podran constituirse servidumbres reales entre parcelas colindantes. En cada una de las parcelas afectadas
podran constituirse servidumbres reales aunque éstas sean de un mismo propietario y perduraran mientras subsistan los
edificios de perimetro libre.

Antes de concederse el permiso de obra, las servidumbres deberan estar formalizadas mediante escritura publica e
inscriptas en el Registro de la Propiedad Inmueble.

La mancomunidad de espacio aéreo debera establecerse por sobre la altura maxima per-

mitida en el distrito para el basamento, en toda la profundidad de la parcela y sin limitacién de altura.

439 CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR SOBRE LOS PLANOS LIMITE

m Por encima de los planos limite determinados segun los parametros que se indican en el art. 4.3.3, podran sobresalir
antenas para uso exclusivo del inmueble, pararrayos, conductos, balizamientos cuando sean exigidas por autoridad
técnica competente, chimeneas y parapetos de azotea.

4.3.10 EDIFICACION CON PLANTA BAJA LIBRE

a) Cuando en los edificios de perimetro libre sin basamento, se opte por la planta baja libre, las alturas que se
determinen segun los parametros que se indican en el art. 4.3.3. se mediran a partir de un plano de referencia horizontal
coincidente o por debajo del cielorraso de dicha planta libre.

Dicho plano no podréa ubicarse a una altura menor que 3,50m de la cota de la parcela, ni mayor que un 10% de la altura
maéaxima del edificio.

b) Se permitira sobreelevar las construcciones de subsuelo hasta 1m como méximo sobre cota de parcela, debiendo
quedar totalmente libres las visuales en una altura de 3m como minimo sobre el nivel sobreelevado en toda la planta
baja libre no ocupada por los elementos sefialados en el inciso c).

¢) En dicha planta libre se admitirdn solamente los cerramientos necesarios para vestibulos, circulaciones verticales,
estructuras portantes, vivienda exclusivamente destinada a porteria segun lo establecido por el Cédigo de la Edificacion,



espacio auxiliar de porteria, sala de reuniones, guarderia, tanque de bombeo y local para medidores.

d) La proporcién de planta baja libre ocupada por cerramientos no podra exceder del 30% de la superficie total de la
proyeccién del piso inmediato superior. Las superficies destinadas a cajas de escaleras y los pasadizos de ascensor no
seran tenidos en cuenta a los fines del calculo del 30% sefialado.

4.3.11 DISPOSICIONES DE ESTETICA URBANA

m Los tanques, salas de maquinas, calderas, cajas de escaleras, chimeneas, instalaciones de acondicionamiento de
aire, etc., que se ubiquen por encima de un edificio de perimetro libre no podran sobrepasar los planos limites
establecidos en el art. 4.3.3. Los elementos mencionados deberan desarrollarse dentro de un volumen integral. Los
paramentos envolventes de dicho volumen deberéan ser tratados arquitectonicamente con materiales de la misma
jerarquia que los de las fachadas.

4.4 EDIFICIOS DE PERIMETRO SEMILIBRE

441 GENERALIDADES

m Quedan comprendidos dentro de las prescripciones de este capitulo los edificios que cuentan con uno solo de sus
paramentos perimetrales apoyados sobre una sola de las lineas divisorias laterales de la parcela. En los distritos en que
ello resulte permitido, estos edificios pueden incluir también basamento que se apoye en las dos lineas divisorias
laterales de la parcela, cuyas caracteristicas y altura estan reguladas en los diferentes distritos. Estos edificios seran
admitidos, se adosen o no, a un muro divisorio lateral de un edificio entre medianeras existente.

442 CARACTERISTICAS DE LOS EDIFICIOS DE PER IMETRO SEMILIBRE

m El tejido conformado por los edificios de perimetro semilibre sera regulado por los mismos

pardmetros establecidos en el Capitulo 4.2 y en cada uno de los distritos para los edificios entre medianeras y la relacion
r = h'/d’ para edificios de perimetro libre, en forma concurrente. (ver Figura N°4.4.2)

443 DISPOSICIONES PARTICULARES (Ver 1.O.)

a) Si el edificio se adosa a un muro divisorio existente, su altura estara determinada por un plano limite horizontal
coincidente con la altura del muro divisorio al que se adosa y la ocupacion de la banda edificable cumplira con las
normas generales del art. 4.4.2 'y 4.10;

b) Si el edificio no se adosa a un muro divisorio existente, su altura y ocupacion de la banda edificable estara
determinada por las normas generales del art. 4.4.2 y con la relacion r = h'/d’ del art. 4.3.3 inciso b);

c) Si el edificio se adosa en forma parcial a un muro divisorio existente, su altura y ocupacion de la banda edificable
estara determinada conforme lo establecido por el inciso a) en la porcién adosada a muro divisorio existente y por el
inciso b) en la porcion no adosada, siendo de cumplimiento obligatorio la relacion r = h'/d’ del art. 4.3.3, inciso b);

d) Si el edificio linda con edificio de perimetro libre o con el espacio urbano de un edificio de perimetro semilibre, debera
respetar las siguientes separaciones respecto de la linea divisoria:

Parcelas de ancho menor o igual a 14m - retiro minimo = 4m Parcelas de ancho mayor a 14m - retiro minimo = 6m En
todos los casos el espacio resultante sera considerado espacio urbano.

4.44 MANCOMUNIDAD DE ESPACIO AEREO EN CASO DE EDIFICIOS DE

PERIMETRO LIBRE O SEMILIBRE EN PARCELA LINDERA (Ver 1.O.)

m Para acrecentar el espacio aéreo circundante de un edificio de perimetro semilibre o para alcanzar la separacion
minima requerida, podran constituirse servidumbres administrativas entre parcelas colindantes, que perduraran mientras
subsistan los edificios.

Antes de concederse el permiso de obra, las servidumbres deberan estar formalizadas mediante escritura publica e
inscriptas en el Registro de la Propiedad Inmueble.

La mancomunidad de espacio aéreo debera establecerse por sobre la altura maxima permitida en el distrito para el
basamento, en toda la profundidad de la parcela y sin limitacion de altura.

4.5 DE LA LINEA OFICIAL AD 610.13

451 ALINEACION

m Toda nueva obra que se levante con frente a la via publica debe seguir la L.O. o la L.E., salvo las situaciones
consignadas’en el art. 4.5.3. ]

45.2 LINEA OFICIAL DE EDIFICACION

a) La edificacion frentista a las vias publicas comprendidas en el Listado “Vias con Lineas Oficiales de Edificacion
Particularizadas” de la Seccién 6 de este Cadigo, debera respetar los retiros de frente con respecto al eje de calle que
alli se indican;

b) Para nueva edificacion frentista a vias publicas adyacentes a estaciones ferroviarias, el Consejo realizara un estudio
para cada caso y establecera, mediante resolucion, Lineas de Edificacién Particularizada;

c) En todo el resto de la ciudad, cualquiera sea el ancho actual de la via publica, se podra edificar en coincidencia con
la L.O. actual, excepto cuando las normas particulares de tejido del Distrito dispongan lo contrario. El retiro de frente
sera optativo y cuando se lo concrete

debera cumplirse con lo establecido en el art. 4.5.3.

453 OBRAS DETRAS DE LA LINEA OFICIAL Y DE L A LINEA DE EDIFICACION

4531 Edificios entre medianeras

I. Retiro total de la fachada:

Se permitira edificar detras de la L.O. o de la L.E. pudiendo retirarse sin limitacion, siempre que:

« El espacio correspondiente al retiro de frente sea parquizado.

« Si se materializa una separacion con la via publica, ésta estara constituida por un cerco con altura no mayor de 1m.
Il. Retiro parcial de frente:

Cuando el retiro no se realice en la totalidad de la fachada, se regira segun lo establecido en el art. 4.2.2 inciso f), en



cuyo caso se podra realizar una separacién con la via publica constituida por un cerco con altura no mayor de 1m.

Ill. Retiro de frente realizado en forma quebrada:

Cuando se realice una fachada en forma quebrada, se debera garantizar que los vanos de iluminacion y ventilacion
enfrenten a espacios urbanos o a patios apendiculares.

453.2 Edificios de perimetro libre

a) Los edificios de perimetro libre podran retirarse detras de la L.E. sin limitaciones.

b) Los basamentos apoyados contra las paredes medianeras cumplirdn las condiciones establecidas en el Paragrafo
453.1.

45.3.3 Linea Oficial en aceras cubiertas co n pérticos

m En cada cuadra donde exista obligacién de ejecutar acera cubierta con portico, la Direccion fijara la L.O. interior de la
fachada para el piso bajo y la L.O. exterior de los pilares y pisos altos.

45.3.4 Avance sobre la L.O. o sobre L.E., ¢ on s6tano bajo la acera (Ver .O.)

m En ningln caso se permitira trasponer la L.O., la L.E., o la Linea de Retiro Obligatorio establecida en el art. 4.6.4 con
construcciones bajo nivel de acera.

4.6 LINEA OFICIAL DE ESQUINA
4.6.1 FORMACION DE ESPACIOS LIBRES EN LAS ESQ UINAS

m En la parcela de esquina se prohibe la construccién en la superficie de terreno comprendida entre las L.O.
concurrentes, y la L.O.E. a los efectos de asegurar una mejor visibilidad para el transito.

4.6.2 OBLIGACION DE MATERIALIZAR LA L.O.E.

m Es obligatorio materializar la L.O.E. cuando se realicen aperturas, ensanches o rectificaciones de vias publicas, se
construyan edificios o aceras, o se modifiquen las existentes.

4.6.3 TRAZA 'Y DIMENSION DE LA L.O.E. (Verl.O.)

a) Caso General (forma ochavada): la traza de la L.O.E. sera perpendicular a la bisectriz del &ngulo formado por las L.O.
de las calles concurrentes, dependiendo su dimensién de este angulo y de la suma de las distancias entre las L.O.
segun el siguiente cuadro:

S (Suma de los anchos de las |Menor de |De 75°a |De 105°a |Mayor de
calles concurrentes en la 750 105° 135° 135°
encrucijada)
S<24m24m <S<42m42m 4m 4m 6/8m 6m  4/5m 0
<S=70m 4mam  5mo0 m 8
S>70m

0 0

b) Casos particulares:

1) No es obligatoria la formacién de la L.O.E. en:

« Avenida Del Libertador entre Austria y Virrey del Pino;

« La esquina de Migueletes y Teodoro Garcia (Predio 9, Manzana 123);

« Avenida Luis Maria Campos entre José Hernandez (dos esquinas) y La Pampa;

« La esquina de Av. Luis Maria Campos y Virrey del Pino (Predio 9, Manzana 101);

« En la calle Florida en el tramo comprendido entre Rivadavia y Av. Pte. Roque S&enz Pefia.

2) En edificios con acera aporticada:

Se aplicara lo establecido en el inciso a), considerandose en lado aporticado la Linea Oficial exterior de los pilares y piso
altos y el ancho de acera comprendido entre dicha linea y el cordon de acera correspondiente (ver Figura N°4.6.3).

3) En urbanizaciones especiales:

La L.O.E. de una parcela comprendida en una urbanizacion especial aprobada por el Gobierno se ajustara a la traza
fijada en la urbanizacion.

4.6.4 RETIRO OBLIGATORIO DE LA L.O.E.

m Cuando exista L.E. debera también respetarse un retiro obligatorio, hasta una altura de 3m sobre la cota de la parcela
delaL.O.E.

Dicho retiro se obtendra trasladando la traza de la L.O.E., paralela a si misma y conservando su dimensién.

4.6.5 EDIFICACION DETRAS DE LA L.O.E.

m En los casos en que fuera obligatorio el retiro previsto en el art. 4.6.3 podra edificarse retirado o detras de la L.O.E.,
determinada en el art. 4.6.3, siempre que se conserve deslindada la parcela mediante signos materiales que acusen esa
L.O.E., afin de establecer que la superficie del terreno comprendida entre la traza oficial y la adoptada, pertenece a la
parcela de esquina. Lo precedente no rige para lugares con regulaciones especiales, expresamente determinados por
las normas de zonificacion.

4.6.6 L.O.E. QUE COMPRENDE MAS DE UNA PARCELA

m Cuando un eje divisorio entre parcelas intercepte una L.O.E., o las lineas de retiro obligatorio de aquéllas, la traza
correspondiente deberéa respetarse en cada parcela. Los edificios que sobre ella se erijan no podran tener voladizos, ni
retiros, salvo que se construyan simultaneamente formando una unidad arquitecténica y previo establecimiento de una
servidumbre, la que se instrumentar4 mediante escritura publica que se inscribira en el Registro de la Propiedad
Inmueble. La reforma o demolicién de la saliente en una parcela obliga a analogas obras en la otra parcela, a cuyo
efecto, la servidumbre debera establecer esta obligacién.

4.6.7 CUERPOS SALIENTES CERRADOS SOBRE LA L.O.E.

m Por encima de los 3m sobre el nivel de la acera, sin rebasar las prolongaciones de las L.O. concurrentes, se permite
que los pisos altos avancen por fuera de la L.O.E., formando



cuerpo saliente cerrado, con un vuelo limitado como sigue:
Angulo formado por las L.O. Vuelo méaximo del cuerpo

concurrentes cerrado
a<75° 1,50m @
a>75° Hasta el encuentro de las L.O.

En las certificaciones de nivel que se expidan para parcelas de esquina, se dejara constancia de la curvatura del cordén
del pavimento actual o del que la Direccion resuelva adoptar en cada caso. Quedan excluidos de esta obligacion las
parcelas cuyos propietarios se comprometan por escrito a no avanzar con cuerpos salientes cerrados sobre la L.O.E., a
ejecutar reformas o ampliaciones internas de edificios existentes o0 a construir Unicamente el piso bajo.

Si por aplicacion de lo establecido precedentemente resultara un chaflan, su resolucién arquitectonica seréa aprobada por
la Direccién.

En los edificios de esquina que avancen en pisos altos hasta el encuentro de las L.O. de las calles concurrentes, segin
lo establecido en este articulo, no se permitira emplazar en la acera ningin apoyo para soporte del saledizo.

4.6.8 CUERPOS SALIENTES CERRADOS SOBRE EL RET IRO OBLIGATORIO DE LA
L.O.E.

m Por encima de los 3m sobre el nivel de la acera, se permite que los pisos altos avancen por fuera de la Linea de
Retiro Obligatorio de esquina siguiendo la prolongacion de las Lineas Oficiales de Edificacion hasta su interseccion,
formando cuerpo saliente cerrado, con la Unica limitaciéon de que cuando el angulo formado por las mismas sea inferior a
75¢ dicho cuerpo tendra un vuelo méaximo de 1,50m.

(1) En ningln caso la edificacion excedera una linea trazada en la acera, paralela al cordén del pavimento y distante
0,80m de la arista exterior de éste (Ver figura N° 4.6.7).

4.6.9 CONVENIO PARA FORMAR LA LINEA OFICIAL D E ESQUINA

46.9.1 Bases para los convenios para forma r la Linea Oficial de Esquina

m A los efectos de lo dispuesto en estas normas el P.E., por intermedio de la Direccién y en expediente ex profeso,
celebrara con los Propietarios de los predios afectados por la Linea Oficial de Esquina, convenios para la transferencia
de dominio sobre una de las siguientes alternativas:

1) La liberacién del impuesto por ocupacion del espacio aéreo referente a cuerpos salientes cerrados, en relacion a la
superficie cedida por el Propietario al Organo de Aplicacion;

2) El pago del valor del terreno necesario que se incorpora al dominio publico para la formacion de la Linea Oficial de
Esquina.

Se suscribiran 3 (tres) ejemplares del convenio, uno quedara en el Expediente, otro se entregara al Propietario y el
tltimo se remitird a la Direccion General Administracion de Bienes. El convenio debe perfeccionarse por escritura
publica en base a planos de mensura y subdivisién, debidamente aprobados, que adjuntara el Propietario. Cuando el
Propietario desistiera de realizar la obra, sera invitado por la Direccion a reconocer el convenio suscripto, obligandose a
materializar la Linea Oficial de Esquina; en caso contrario dicho convenio quedara automaticamente sin efecto. Los
convenios no pueden ser reemplazados por otros, salvo que en este Cadigo se especifique una nueva dimension o
forma de la Linea Oficial de Esquina y aun en tal caso, debe quedar subsistente lo pactado con respecto a la venta o
cesion gratuita de la tierra, para la formacion de la Linea Oficial de Esquina con la dimensién anterior.

4.6.9.2 Liberacién del impuesto por ocupacién del espacio aéreo por Convenio para

formar la Linea Oficial de Esquina

m Cuando entre el Organo de Aplicacion y el Propietario de una parcela de esquina se con-

1) En ningln caso la edificacion excedera una linea trazada en la acera, paralela al cordon del pavimento y distante
0,80m de la arista exterior de éste (ver Figura N° 4.6.7).

venga que éste cede gratuitamente y aquélla acepta el terreno necesario para formar la Linea Oficial de Esquina
determinada por estas normas, la liberacion del impuesto mencionado en “Bases de los Convenios para formar la Linea
Oficial de Esquina” que fija el Cédigo Fiscal de la Ciudad de Buenos Aires, correspondera a todo el volumen edificable
determinado por la fraccion cedida y la altura de fachada que se alcance por aplicacién de estas normas. Esta
liberacion, sélo rige para el primer edificio y sus ampliaciones o ampliaciones del existente, que se realicen después de
concertado el convenio y se extiende a los sucesores en el dominio del inmueble. Esta convencién no exime del
cumplimiento de las demas disposiciones vigentes o futuras relativas a cuerpos salientes cerrados en esquina.

4.7 LIMITACION DE ALTURA EN AREA APROXIMACION AEROP ARQUE AD 610.15

m Cuando se proyecten edificios nuevos o se incremente la altura de los edificios existentes ubicados entre el Rio de la
Plata y una linea marcada a trazos en el plano de Delimitacion de Distritos, debera agregarse al expediente de permiso,
un comprobante de referencia de medida de altitudes, expedido por Autoridad Aeronautica competente.

4.8 NORMAS DE HABITABILIDAD

4.8.1 VIVIENDA
m Toda vivienda que se proyecte y edifique por iniciativa privada o publica debera responder a los requisitos generales
del presente Cddigo y a las dimensiones minimas indicadas en el Capitulo 4.6 del Cédigo de la Edificacion.

4.8.2 ASOLEAMIENTO EN EDIFICIOS DE PERIMETRO L IBRE



m Cuando se construyan en una misma parcela uno o mas edificios de perimetro libre, éstos deberan emplazarse de tal
modo que se asegure el asoleamiento durante tres horas en el solsticio de invierno, de por lo menos el 50% de los
locales de primera clase de cada unidad de vivienda.

4.83 ASOLEAMIENTO EN EDIFICIOS ENTRE MEDIANER AS

m Cuando se edifique entre medianeras y no fuera posible cumplir el requisito del articulo anterior, se admitira que hasta
un cincuenta por ciento del total de las unidades de vivienda no reciban asoleamiento directo, siempre que la naturaleza
de los muros exteriores y el sistema de calefaccion aseguren un ambiente interior de 18 contra 0C e n el exterior y
ausencia de condensacion de humedad en paramentos de muros y cerramientos de aberturas. El 50% de las unidades
de vivienda restantes, debera cumplir con los requisitos de asoleamiento en los términos del art. 4.8.2.

4.9 COMBINACION DE TIPOLOGIAS

m Se autoriza la combinacién de tipologias edilicias dentro de una misma parcela, cuando cada una de ellas esté
permitida en el distrito de zonificacion.

49.1 REGLA GENERAL

m Cada una de las tipologias edilicias que se utilicen se regir4 por las normas que le son propias.

Es decir, los volimenes correspondientes a edificios entre medianeras se regiran por las normas del Capitulo 4.2 y las
disposiciones especiales establecidas en el distrito de zonificacion.

Los volumenes correspondientes a edificios de perimetro libre se regiran por las normas del Capitulo 4.3 y las
disposiciones especiales establecidas en el distrito de zonificacion.

Los volumenes correspondientes a edificios de perimetro semilibre se regiran por las normas del Capitulo 4.4 y las
disposiciones especiales establecidas en el distrito de zonificacion.

4.9.2 DISPOSICIONES PARTICULARES (Ver 1.O.)

m (ver Figuras Nros. 4.9, 4.9 al/a2/a3/b1/b2/y c)

a) Volumenes independientes

De plantearse en la misma parcela la construccion de volimenes separados e independientes de distinta tipologia, la
separacion entre ellos debera cumplir las previsiones del art. 4.3.3;

b) Volumenes superpuestos

De plantearse en la misma parcela la construccion de voliumenes superpuestos en todo o en parte, las relaciones de
separacion y altura se mediran desde la cota de la parcela. S6lo podra sobrepasarse la altura maxima entre medianeras
con cuerpos libres o con cuerpos semilibres si estos Ultimos se adosan a una medianera existente.

Si se proyectan patios, éstos se dimensionaran en funcién de la semisuma de las alturas de los paramentos que los
determinen.

Los cuerpos regulados por la tipologia de edificios de perimetro libre sélo podran alcanzar la L.1.B., en el supuesto de
plantearse como volimenes exentos en todo su desarrollo o desde el nivel de basamento autorizado en el distrito de
zonificacién en que se emplacen.

4.10 COMPLETAMIENTO DE TEJIDO

m Se autorizara el completamiento de tejido cuando las alturas de los edificios linderos a la parcela superen los 15m de
altura, no resultando de aplicacion el control morfologico F.O.T. Esta norma no sera de aplicacién cuando los edificios de
mayor altura hayan sido autorizados por ordenanzas de excepcion.

Exceptuase de esta norma los distritos de zonificacion U, AE, APH, RUA, UP, UF y R1.

4.10.1 PARCELAS FLANQUEADAS POR EDIFICIOS DE IG UAL ALTURA

m En parcelas cualesquiera sean las dimensiones de su Linea Oficial, se completa el tejido igualando la altura del
edificio a construir con la altura de los edificios linderos.

(ver Figura N°4.10.1)

4.10.2 PARCELAS FLANQUEADAS POR EDIFICIOS DE DI STINTAS ALTURAS

m En parcelas cuya linea de frente sea menor o igual a 20m, se podra completar el tejido construyendo con la altura del
edificio mas alto de los linderos hasta el punto medio de la parcela, continuando a partir de este punto con la altura del
edificio mas bajo al cual se adosa.

(ver Figura N°4.10.2)

4.10.3 PARCELAS FLANQUEADAS POR EDIFICIO ENTRE MEDIANERAS Y EDIFICIO DE

PERIMETRO LIBRE O SEMILIBRE (Ver 1.0.)

m Si el edificio linda con un edificio de perimetro libre o con el espacio urbano de un edificio de perimetro semilibre y, a
su vez, con un edificio entre medianeras, debera respetar las siguientes relaciones:

« Separacion respecto de la linea divisoria (con edificio de perimetro libre o con el espacio urbano de un edificio de
perimetro semilibre):

¢ Parcelas de ancho menor o igual a 14m - retiro minimo = 4m

¢ Parcelas de ancho mayor a 14m - retiro minimo = 6m

En todos los casos el espacio resultante sera considerado espacio urbano.

Altura: igualando la altura del edificio a construir con la del edificio entre medianeras.

(ver Figura N°4.10.3)

4.10.4
m En todos los casos de completamiento de tejido, en lo referente a la L.I.B. y L.F.l., se deberan respetar las normas
establecidas para cada distrito.

4.11 ALTURA DE EDIFICIOS EN CASOS ESPECIALES



4.11.1 CINTURON DIGITAL (Ordenanza N°39.163; B.M. N°17.070, Publ. 13/7/1983).

a) Delimitacién

Apruébase la zona de afectacion del cinturén digital y sus corredores radioeléctricos, tal como se grafica en el Plano N°
4.11.1a)

b) Procedimiento

Apruébase la siguiente metodologia que tiene como objetivo el disponer datos ciertos para encarar construcciones en
las parcelas afectadas por los corredores radioeléctricos y que superen los 35m de altura sobre la cota de la parcela.

La Direccién de Catastro realizara estudios tendientes a lograr graficamente la afectacién parcelaria del cinturén digital y
suministrara a todo propietario que lo solicite la cota del plano limite, hasta el cual se podra levantar la edificacion que se
construya en la parcela.

El gréafico N°4.11.1b) determina el método a seguir para obtener el plano limite correspondiente a cada parcela,
partiendo de los nodos y distancias determinadas en el mismo.

c) Por sobre el plano limite determinado para cada parcela, no podra sobresalir ninglin elemento componente del
edificio ni de sus instalaciones complementarias, incluso antenas y conductos.

d) Toda construccién que supere los 35m de altura a encararse en las parcelas afectadas por el cinturén digital deben
presentar, con la documentacion requerida para lograr el permiso de obra, el certificado a otorgar por la Direccion de
Catastro determinando el plano limite correspondiente a la parcela.

4.11.2 CORREDOR AEREO (Ordenanza N°34.203; B. M. N°15.782, publ. 30/5/1978)

m Altura maxima

Los edificios o cualquier otra estructura a construirse en las parcelas comprendidas en la franja que se grafica en el
Plano N°4.11.2 no podra superar la altura maxima d e 40m. La Direccion de Catastro procedera a asentar estas
afectaciones en las planchetas catastrales respectivas.

CONO DE ALTURA DE AEROPARQUE

m Delimitacion

En el area graficada en las planchetas de zonificacion, como afectada al cono de altura de Aeroparque, los propietarios
deberan requerir de la Fuerza Aérea Argentina la determinacién del plano limite para el desarrollo de edificios, estructura
e instalaciones de todo tipo con caracter previo al registro de planos de obra.

4.12 NORMAS COMPLEMENTARIAS

(Ver Acuerdos Nros.: 250/CPUAM/2004, 572/CPUAM/2004)

4.12.1 TOLERANCIAS

m El Poder Ejecutivo podra, si mediara informe favorable de las reparticiones técnicas competentes, autorizar una
tolerancia maxima del 3% por sobre los valores numéricos determinados segun las pautas y relaciones establecidas por
normas de este Cédigo. Lo precedente no sera de aplicacién en lo relativo de la Linea de Frente Interno, Linea Oficial de
Edificacion, ni los Factores de Ocupacién Total (F.O.T.).

Interpretacion Oficial Seccion 4

4.1.1.1 - Interpretacién Oficial:

La referencia a “el cociente” induce a confusiéra expresion debe referirse al resultado de la &glién del
porcentaje del 50% de los dormitorios. Por elldesito del paragrafo debe integrarse de la siguidatena:

4.1.1.1 Funciones del espacio urbano

Los locales definidos en el art. 4.6.1.0 del Codigda Edificacion como de primera, tercera y qainlase solo
podran ventilar e iluminar al espacio urbano confmdo segun se especifica en los Paragrafos 4.9.4.2.1.3,
salvo el 50% de los dormitorios en unidades deewmiva de 2 (dos) o mas dormitorios, los que podemilar e
iluminar a “Patio Auxiliar”, cumpliendo las previsines especiales previstas a tales efectos en.et.ar®, si el
resultado de aplicar tal porcentaje no fuera un miicnentero se tomara el nimero entero inmediateriior.

4.1.2 - Interpretacion oficial:

La referencia a “locales” induce a confusién. Lapegsion debe referirse a “dormitorios” como lo haeeParagrafo
4.1.1.1. Por ello el texto del articulo debe intgpe de la siguiente forma:

4.1.2 PATIOS AUXILIARES

Se denominan asi las areas descubiertas ubicades les volimenes construidos en las parcelas,pqueus
dimensiones no son aptas para conformar el espatiano. A tales patios pueden iluminar y ventitas locales de
las clases segunda y cuarta que se mencionanam dl.6.1.0 del Cadigo de la Edificacion, como @shbién los
dormitorios en las proporciones contempladas eRaghgrafo 4.1.1.1.

4.1.2.1 - Interpretacién Oficial:

La referencia a “locales” induce a confusién. Lapegsion debe referirse a “dormitorios” como lo haeeParagrafo
4.1.1.1. Por ello el texto del paragrafo debe imggge de la siguiente forma:

4.1.2.1 Caréacter y dimensiones de los patios aaxds(ver Figura N° 4.1.2.1)

La altura de los paramentos en correspondencialasiineas divisorias entre parcelas se consideigtal a la de
los paramentos que los enfrentan.

Se deberan cumplir las siguientes relaciones enifunde la superficie minima adoptada:

a) Superficie minima = 26thado minimo = 4m

Rp = h/d = 4; esta relacién debera verificarse ésentido en el cual ventilen e iluminen los doamds.

b) Para edificios que sean realizados por la Coémsiunicipal de la Vivienda a través de sus dissmperatorias,



con altura maxima de 9m a contar desde la cotaategia:

Superficie minima = 16ftado minimo = 4m

Por encima de dicha altura se permite la constraoale un nivel delimitado por una linea de 45° ddadhaltura de
9m hasta un plano limite de 12m.

4.1.3.2 - Interpretacién Oficial:

El supuesto de hecho del segundo parrafo de eségHo se comprende mejor si se aclara que el @sparbano
que se conforma no debe estar vinculado con opaas urbano. Por ello el texto del paragrafo dehiegrarse de
la siguiente forma:

4.1.3.2 Arranque de las areas descubiertas

El arranque del espacio urbano es un plano horiabwirtual a nivel de la cota de la parcela o dedata
arquitecténica de barranca que sera fijada por lad2cién, en la medida que conserve la barrancairedt

El arranque de los patios auxiliares o de las ardascubiertas entre volimenes dentro de la mismeefzaque
conformen un espacio urbano no vinculado con osgmaeio urbano, es un plano horizontal virtual aatidel piso
del primer local que reciba iluminacion y ventilanidel mismo, permitiéndose un Unico escalonamiemtmdo su
desarrollo.

La cota del plano de arranque se consignara ermr@ygcto.

4.2.2 - Interpretacion Oficial:

El requisito consignado en el Inc. f) se compremggor si se aclara que, como regla, debe cumptiselas
previsiones del Paragrafo 4.1.1.3. y, que la exif#pa esta regla general sélo se produce cuandoed descubierta
resulta lin-

dera a un eje divisorio de la parcela y su profutatl supera la relacion establecida para el pati@agicular. Por
ello el texto del articulo debe integrarse de lgusente forma:

4.2.2 RELACION ENTRE ALTURA Y SEPARACION DE PARAMEROS

Cumplira con las siguientes disposiciones:

a) La relacion (R) entre la altura (h) del paramente ld fachada principal, tomado sobre L.O. o L.Ee @hcontrarse
ésta fijada) y la distancia (d) desde la misma segrresponda, al eje de la calle sera R = h/d yalor se
establecera en cada uno de los distritos (ver Fighf 4.2.2. a);

b) La relacion (r) entre la altura (h’) de un parameny la distancia (d’) a otro paramento que se l&emte dentro
de la misma parcela, serd menor o igual a 1,5. Istaticia (d’) no podra ser menor que 4m (ver Fighta4.2.2. b);
c¢) Cuando se trate de paramentos enfrentados del mesiificio y de diferente altura, la altura (h’) geigual a la
semisuma de las alturas de los paramentos;

d) Las lineas divisorias laterales entre parcelas @esideraran como paramentos de altura igual a ladab
paramentos que las enfrenten, debiendo cumplirsedoerido en el inciso b) de este articulo;

e) Cuando la linea divisoria de fondo de la parcelatéide la L.O. menos que de la linea de frentenatde la
manzana, la primera se considerara como parameataldira igual al paramento que la enfrente. Ssteése abren
vanos de iluminacidn y ventilacion debera cumplgse una relacion r = h’/d< 3 en todo el ancho de la parcela 'y
no pudiendo ser (d’) menor a 4m (ver Figura N° 2.8);

f) Cuando la L.O., la L.E. o la L.F.I., coincida en sector de su desarrollo con un espacio urbano &atonpor retiro
parcial de fachada, se debe cumplir con lo estabitepara la generacion del patio apendicular pregien el
Paragrafo 4.1.1.3. No obstante ello, si el areaciéserta resulta lindera a un eje divisorio de larpela y su
profundidad supera la relacion establecida pargatio apendicular, el espacio a generarse deberapir una
relaciéon r = h'/d’ = 3 con un d’ minimo = 4m (veiglura 4.2.2. f);

g) Para todas las parcelas de una misma manzanaflmamaxima permitida (h’) sobre la Linea de Frehttrno,
estara dada por la relacion h”/d” = 1,5, siendd”) la distancia entre L.F.l. opuestas entre siada sobre el
menor de los ejes del espacio libre de manzana;

h) Cuando la linea divisoria de la parcela sobrepasé&inea de Frente Interno de la manzana en men@srde
coincida con la misma, las construcciones debesgiinarse por lo menos 3m de dicha linea divisosisge abren
vanos de iluminacion y ventilacion al espacio lideemanzana (ver Figura N° 4.2.2. h).

Las relaciones arriba mencionadas se supeditarfasalisposiciones que sobre altura maxima se estabh en este
Cédigo para los distritos en particular.

4.2.3 - Interpretacion Oficial:

Es necesario aclarar que en ningun caso la Line&mate Interno podra estar ubicada a una distarséala Linea
Oficial mayor que la de la Linea Interna de BasataeAsimismo, resulta necesario aclarar diferertasos de
compensacion, asi como la traza de tronera, eemhasientros con los Distritos de Arquitectura EsglegiDistritos
Comerciales con diferentes trazados de Linea datErimterno. Por ello el texto del articulo debeegrarse de la
siguiente forma:

4.2.3 LINEA DE FRENTE INTERNO

Linea coincidente con la proyeccién de los planes determinan el espacio libre de manzana. Se paifialelamente
con respecto a cada L.O. o L.E. a una distanciaddal a 1/4 (un cuarto) de la medida entre los fmsrmedios de las
L.O. opuestas de la manzana.

TRONERAS:

En los angulos del encuentro virtual de las dogdsade la L.F.l., a una distancia a= 9m de aqusiag retrocederan
hacia la L.O., con una perpendicular de longitugt &m. Desde alli arrancaran sendas paralelas alla3. que en su



encuentro, definiran los limites del espacio lideemanzana. Cuando las L.O. formen un angulo méa®&O0°, la
distancia al encuentro virtual de las dos trazadateL.F.l. sera (a’) = 18m, siendo los retiros &jas que en el caso
anterior.(ver figura N° 4.2.3)

Cuando por aplicacion del procedimiento estableqidecedentemente la extension del espacio libmalezana
(cominmente denominada tronera), resulte totalmemteprendida en una parcela, su conformacién né saigible.
En este caso el espacio libre de manzana quedttimpor la interseccion de las L.F.l. respectivAsimismo no
sera exigible su conformacién, en los encuentrokidea de Frente Interno determinadas por disposies
particulares (Ej.: AE14; Av. 9 de Julio; U20) veiglira 4.2.3 caso A; asi como por diferentes denadnes (Ej.:
C3y R2b) ver Figura 4.2.3, caso B.

En todos los casos, inclusive en troneras, se gam@m las parcelas una banda edificable minimd @m. En ningun
caso la L.F.l. podréa estar ubicada a una distangéala L.O. mayor que la de la L.I.B.

Cuando en una parcela la Linea de Frente Internéad®anzana resulte una linea quebrada, o genegeii@s
diferentes a 90° con las LDP se la podra regulatizampensando el avance sobre la L.F.l. de la maazon la
cesion al espacio libre de manzana de un area atpnte a la que se invade, (ver Figura 4.2.3 cas@aando en
una misma parcela del trazado de la Linea de Frémirno resulten franjas con capacidad edificadori
discontinuas, las mismas siempre seran motivo giglaeizacion mediante un estudio particular del@as
Asimismo, cuando él o los edificios linderos posaaa linea de edificacion existente que sobrepaseH.1. de la
manzana la misma podra alcanzarse compensandonimmile superficie correspondiente a esa area deshérla
franja edificable de la parcela, (ver Figura 4.Z28s0 b y ¢) siempre que, a juicio de la Direccidm se desvirtie la
continuidad de aquel espacio y se tenga en cuéigido existente en las parcelas linderas.. Cuapdr via de esta
regularizacion se conformen extensiones del Espabi® de Manzana, las mismas deberan regirse pBaeagrafo
4.1.1.3 o constituir por si mismas un Espacio Udasi a tales extensiones se abren vanos de ilwidingy
ventilacion.

Ningun paramento o la proyeccion real o virtualéstos, con excepcion de los que corresponden ahisto, podra
sobrepasar la Linea de Frente Interno, salvo baésop cornisas como los permitidos para las fachgdaipales
en el Cédigo de la Edificacion. Las construcciobaf la cota de la parcela podran llegar hasta méa Interna de
Basamento, salvo las disposiciones especialeslestdhs en cada distrito.

NO REGIRAN LAS PRESENTES DISPOSICIONES EN LOS SIGENTES CASOS:

« Para las manzanas cuadrangulares en las cualesri@isuma de dos de sus lados opuestos resultecinéei2m;

» Cuando la superficie de la manzana sea inferiorGDan?;

« Cuando la manzana tenga tres, cinco o mas lados;

« Cuando la manzana tenga algun lado curvo.

En tales casos la Direccién establecera mediargpahicion, las Lineas de Frente Interno e Interaddsamento
correspondiente para toda la manzana ante la pravemlicitud de permiso de obra presentada por wpj@tario,
garantizando a las parcelas una banda edificableima de 16m.

4.2.4 - Interpretacion Oficial:

Ralentizar el escurrimiento de las aguas de llueisel retardo entre la captacion y el vuelco dedguas de lluvia a
los conductos pluviales.

El retardo entre la captacion y el vuelco de lasiag de lluvia sera el producto de la diferenciastedite entre el
caudal generado por la lluvia y el impulsado porsistema por gravedad o de bombeo independientealquier
otra instalacidn sanitaria. La diferencia de caudslobliga a acumular el excedente generado aldrde la lluvia de
uno o varios recipientes, cuya capacidad neta ségroducto de adoptar el estandar de 100 litrosadaa de lluvia
por cada r de suelo absorbente ocupado por subsuelos destraéstacionamiento.

Corresponde aclarar el area de aplicacion y logéaos especificados dentro del articulo, por elltegto del
articulo debe integrarse de la siguiente forma:

4.2.4 LINEA INTERNA DE BASAMENTO

La Linea Interna de Basamento para las manzanadremgulares serd un poligono semejante al de lazana que
lo contiene, trazado mediante paralelas a las la@.E. a una distancia igual a 1/3 (un tercio) denhedida entre los
puntos medios de la L.O. opuestas de la manzandigera N° 4.2.4.).

En los casos contemplados en el Ultimo parrafcadel4.2.3, las normas especiales dictadas porilegzion para
toda la manzana, incluiré el trazado de la Linetetna de Basamento.

El espacio libre de manzana podra ser invadido &ést_inea Interna de Basamento con la construcciémn
cuerpo cuya altura estara regulada segun los disstiPor encima de dicha altura, sélo podran sohbliebarandas o
parapetos traslicidos hasta 1,20m de alto.

El centro libre de manzana, delimitado por la Lifeterna de Basamento, sera destinado exclusivaresspacio
libre parquizado, del cual no méas del 30% podréetematamiento diferente al de suelo absorbentediEho
porcentaje podra incluirse piletas de natacion seenque las mismas:

a) Cumplan con las reglamentaciones dictadas por @@dad competente;

b) Su disefio se integre con el espacio libre parquziel entorno mediante un tratamiento paisajistiEn.los
Distritos que no lo prohiban, se podra ocupar ltatimlad de la superficie de la parcela con subsaalestinados a
estacionamiento, siempre que se adopten las medetsesarias para ralentizar el escurri-miento de éguas de
lluvia a los conductos pluviales.

Ralentizar:es el retardo entre la captacion y el vuelco dedgsas de lluvia a los conductos pluviales. El réteentre la



captacion y el vuelco de las aguas de lluvia sé@reducto de la diferencia existente entre el augknerado por la lluvia y el
impulsado por un sistema por gravedad o de bombaepiendiente de cualquier otra instalacion san#atia diferencia de
caudales obliga a acumular el excedente generadoi@b de la lluvia de uno o varios recipientesya capacidad neta sera el
producto de adoptar el estandar de 100 litros deaagde lluvia por cada m2 de suelo absorbente ocopent subsuelos destinados
a estacionamiento. También se podra utilizar ha$80% de la superficie de la parcela afectada jgaeso libre de manzana para
estacionamiento en tanto se mantengan las condiside suelo absorbente exigidas, en este casosw@gstgficie no podra ser
computada a los efectos de satisfacer los requeritos de estacionamiento, salvo en edificios ouwrdojde edificios proyectados
y construidos en su totalidad por la Comisién d&iaenda. Las cercas divisorias de parcelas dedgbcentro libre de manzana
no podran sobrepasar una altura maxima de 1,80m.

4.2.7 - Interpretacion Oficial:

Para una mejor comprensién de los distintos paréggale este articulo y para diferenciarlo de lasyisiones del Paragrafo
4.3.3.1 (altura de edificios de perimetro libreedios de esquina) es necesario aclarar que laicabse refiere a Edificios entre
Medianeras en Casos Especiales, sin perjuicio dgelzeralizacion posterior de los Paragrafos 4.2y £2.7.3 por via de
remision, en el Paragrafo 4.3.3.1. Esto es asi coorsecuencia del “método espejado” del Cédigo Bm@amiento Urbano que
repite disposiciones similares “casi a la letra” gasus tipologias béasicas de “edificios entre meeias” y de “edificios de
perimetro libre” en lugar de contar con una “pargeneral” comun a todas las tipologias. El misma:&fgudo lograrse
trasladando todos los paragrafos “espejados” al @afp 4.11 y reordenando la numeracién de sus paatag. Es de destacar que
la solucion que adopta la Interpretacion Oficialdebe a la prohibicion del art. 1.4.1. de alterarfumeracion asignada por la ley
a las disposiciones del Cadigo. Por ello la rubribel articulo debe integrarse de la siguiente forma

4.2.7 ALTURA DE EDIFICIOS ENTRE MEDIANERAS EN CASOESPECIALES

4.2.7.2 - Interpretacion Oficial:

La compresion del supuesto de hecho de la normeegera: a) si agrega la palabra “respectivas” antes de L.Feh el primer
péarrafo. De este modo nadie podra sostener el

emplazamiento de construcciones dentro del “Celilre de manzana”.

b) se reemplaza la expresién “uno solo” por la palatiedguno” en el segundo parrafo. De este modo sei@que
una parcela afectada a tres 0 mas distritos, cuatia® o mas de ellos permiten la ocupacion totdhdmarcela y otro
no también esta alcanzado por esta norma.

c) se aclara que tanto la linea quebrada como la linbkcua podran ser regularizadas siguiendo elemiy del art.
4.2.3 para la Linea de Frente Interno.

d) se aclara que la Direccién también debe proceddeterminar en forma expresa los sectores edificatmntro de
la parcela pasante y sus respectivas alturas esupliesto que la conformacion de la parcela o lati@daridades
del parcelamiento de la manzana impidieran la aién de los criterios de esta norma y de sus degsmraficos.
Por ello el paragrafo debe ser integrado de la sige forma:

4.2.7.2 Altura de edificacion y ocupacion del sueo parcela intermedia con frente a dos 0 mas calle

Cuando una parcela intermedia tenga frente a dosas calles, la determinacion de la altura y ocupadiel suelo
sobre cada frente se hara independientemente kastaspectivas L.F.l. o L.I.B. segun correspordculandose,
en consecuencia, la superficie edificable en foimigpendiente para cada una de las subdivisiontsales que
surjan de considerar que la parcela esta subdiadid tantos sectores virtuales susceptibles ddifaca
construcciones como frentes tenga. (ver Figura I2°742. a 'y b). Para el supuesto en que en algenloesidistritos a
los que pertenece la parcela intermedia se perfaitacupacion total del suelo este aprovechamieato podra
materializarse hasta una linea imaginaria coincitieoon las lineas de fondo de las parcelas lindempasantes,
frentistas a la misma calle en que se permita lapacion total del suelo. De resultar una linea gaela u oblicua
ésta podra regularizarse conforme al criterio ddiieulo 4.2.3. para la Linea de Frente Interno (Vgura N°
4.2.7.2. c). Si la manzana estuviese exceptuad@adeldo de L.F.I., o la conformacion de la parcelas
particularidades del parcelamiento de la manzanpidieran la aplicacion de los criterios de esta ma@ y de sus
ejemplos graficos la Direccion determinara en forex@resa y fundada los sectores edificables dafgra parcela
pasante y sus respectivas alturas.

4.2.7.3 - Interpretacién Oficial:

La norma debe ser aplicada a todas las Lineas @éside Edificacion sean éstas “nuevas” o no. Esiguesto debe
ser distinguido con mayor precisién de las parcaagtas a ensanche, también objeto de la presemtaa. Por ello
el texto del paragrafo debe ser integrado de laiggte forma:

4.2.7.3 Altura de edificacion en parcelas con frerd calles con Linea Oficial de Edificacion o sugsta ensanche o
rectificacion.

En las parcelas con frente a calles sujetas a Lid&eial de Edificacién o afectadas a ensancheadtifieacion, la
distancia (d), a que se refiere el art. 4.2.2 incd y el art. 4.2.6 determinante del Plano Linki@rizontal, se medira
desde el eje de calle hasta la Linea Oficial defiEaltion o nueva Linea Oficial, segun corresponda.

4.2.7.4 - Interpretacién Oficial:

Resulta necesario aclarar en relacion con la pdilad de materializacion de la planta baja librey parcelas no
vinculadas con el espacio libre de manzana.

Desde un punto de vista urbanistico y arquitectdni@ conformacion de la Planta Baja Libre es umaguesta para
la unidad urbanistica de la Ciudad, que es la mamzeondicionando sus parametros en relacion Unicaejeon la
tipologia edilicia a desarrollar, no asi en relaci@on la conformacion parcelaria o forma de ocugacile la misma.
Por ello el texto del Paragrafo debe ser integratdola siguiente forma:

4.2.7.4 Edificacion con planta baja libre

a) Cuando la planta baja de un edificio entre mediasese desarrolle como planta baja libre, se vinaule la



parcela con el centro libre de manzana, las altuesultantes de la aplicacion de los parametroatadscidos en los
arts. 4.2.2 y 4.2.6, se mediran a partir de un pl@oerizontal situado a 3,50m sobre la cota de lecpk, salvo
disposicién en contrario en las normas especiatgs jgada distrito de zonificacion en la Secciébgbera quedar
totalmente libre la visual en una altura de 3m cami@imo en la planta baja libre no ocupada por é&smentos
sefialados en el inciso b) subsiguiente;

b) En dicha planta libre se admitirdn solamente losamientos necesarios para vestibulos, circulacwerticales,
estructuras portantes y vivienda exclusivamentérdeta a porteria, segun lo establecido en el Codig la
Edificacion, espacio auxiliar de porteria, sala@einiones, guarderia, tanque de bombeo y local paedidores;

c) La proporcién de planta baja libre ocupada por @mientos no podra exceder la mitad de la distatibi@ entre
las medianeras existentes y/o a construir, ni eacenas de un 30% de la superficie total de la jpapién del piso
inmediato superior. Las superficies destinadasjasde escaleras y los pasadizos de ascensor ao semidos en
cuenta a los fines del célculo del 30 % sefalado;

d) La planta baja libre no ser& calculada a los efectiel computo del F.O.T. y no podra destinarser@saisos que
los establecidos en el inciso b) y a circulaciéatpeal y estacionamiento o guarda de vehiculos.

4.3.3.1 - Interpretacién Oficial:

La postura adoptada respecto del art. 4.2.7 impdataorreccion de la ribrica de este paragrafo gbde “Altura de
edificios de perimetro libre en esquina y en caspeciales” y completar su texto con una remisipresa a las
previsiones de los Paragrafos 4.2.7.2 y 4.2.7.3.dHo la redaccion del paragrafo debe integrarseld siguiente
forma:

4.3.3.1 Altura de edificios en esquina y en casepeziales

En una esquina cuyas vias publicas concurrentesrigen distintas alturas de edificacion, la altumsayor (HM) en
la parcela de esquina podra llevarse sobre la cab@sversal a la cual corresponde la altura metun) hasta una
distancia (b) = ancho de la calle correspondientia @ltura menor (hm), medido desde la intersecsidiual de las
L.O. concurrentes de ambas calles. La distancigmra incrementarse por medio de retiros de Idieation de la
L.O. de la calle menor. En todos los casos debesaetarse un retiro minimo de 6m del eje divistatieral de la
parcela lindera sobre la calle mas angosta (verdfggN°® 4.3.3.1). En los casos especiales de pasdekermedias
con frente a dos o més calles y de parcelas caridra calles con Linea Oficial de Edificacion oetag a ensanche o
rectificacion seran de aplicacion las previsioneslds Paragrafos 4.2.7.2 y 4.2.7.3, respectivamente

4.3.6 - Interpretacion Oficial:

Esta norma “espejo” del art. 4.2.3 para “edifici@ntre medianeras” presenta una inconsecuencia etefaicion de
manzanas “atipicas” al fijar para las manzanas cuadgulares una semisuma igual a 64m en lugar dé&&m que
establece el art. 4.2.3. Sin duda se trata de mpk& error material que debe ser subsanado unificeambas
dimensiones en 62m.

Los dos ultimos parrafos son propios de los “edificde perimetro libre” y constituyen supuestoseapeciales que
ameritan su designacién en forma auténoma con ndsngropios de paragrafos. Asimismo debera aclaraespecto
del ultimo parrafo que:

a) La parcela debe cumplir con la inscripcion de lgufia prevista en el segundo parrafo del inciso el)att. 3.2.4.
b) Que de darse este supuesto no resulta afectadidderos de no respetarse la respectiva Linea dmf& Interno
ni la relacion r”.

Asimismo es criterio largamente sostenido por lggnismos de interpretacion y aplicacion del Codigo
Planeamiento Urbano que cuando la linea divisogala parcela sobrepase la L.F.I. correspondientdéadmanzana
en menos de 6m o coincida con la misma, las car@tmes deberan retirarse por lo menos 6m de ditiea
divisoria, no teniendo que cumplir la relacion &)a que se refiere el inciso b) del art. 4.3.3@debiendo cumplir la
relacién (") a la que se refiere el inciso c) dait. 4.3.3

Por ello el texto del articulo debe integrarse desiguiente forma:

4.3.6 LINEA DE FRENTE INTERNO

El edificio de perimetro libre podra avanzar hakid inea Interna de Basamento.

Cuando la profundidad de la parcela sea menor guéistancia entre la Linea de Frente Interno y I1& L. las
construcciones deberan guardar un retiro de fondieimo de 6m y siempre que esa distancia a la ldeefondo
cumpla con la relacion (r), a la que se refieraraliso b) del art. 4.3.3. Ademas, la parcela debarénplir con lo
prescripto en el 2° parrafo del inciso a) del 8t2.4.

4.3.8 - Interpretacion Oficial:

La efectiva vigencia del presente articulo se Istovbbstaculizada por la aplicaciéon del viejo piijpio del derecho
civil romano de que “no hay servidumbre sobre laapropia”. Esta aparente contradiccion entre efaigho
administrativo y el derecho urbanistico con el dbie civil se resuelve aclarando que en el casoategtas del
mismo propietario la servidumbre puede ser admiaista o constituirse por medio del “destino deldpa de
familia” previsto en forma expresa en el articul@® del Codigo Civil. Por ello el texto del artioudebe integrase
de la siguiente forma:

4.3.8 MANCOMUNIDAD DE ESPACIO AEREO EN CASO DE EDIFEIOS DE PERIMETRO LIBRE

Para acrecentar el espacio aéreo circundante dedificio de perimetro libre o para alcanzar la sep@6n minima
requerida, podran constituirse servidumbres reaese parcelas colindantes. En cada una de lasglascafectadas
podran constituirse servidumbres administrativagales por aplicacion del articulo 2.994 del C6di@vil aun
cuando éstas sean de un mismo propietario y perdarmientras subsistan los edificios de perimabicel



Antes de concederse el permiso de obra, las senldes deberan estar formalizadas mediante escriptzlica e
inscriptas en el Registro de la Propiedad Inmueble.

La mancomunidad de espacio aéreo debera estabieperssobre la altura maxima permitida en el distypara el
basamento, en toda la profundidad de la parcelmyisitacion de altura.

4.4.3 - Interpretacion Oficial:

Es necesario aclarar respecto del Inc. a) que taral del edificio de perimetro semilibre estaraiteda por la altura
del edificio lindero siempre que éste no haya sidtmrizado por normas de excepcion. Es la consetadagica de
las previsiones del primer parrafo del Capitulo@Qompletamiento de Tejidos. A este tépico delendptse
referida la remision realizada en el parrafo en sti@n. Mientras que en el inciso d) el empleo dedkabra “retiro”
en lugar de “separacion” puede llevar a confusiomes lo que debe limitarse su sentido exclusivamahtérmino
“separacion”.

Asimismo, y de las previsiones del Capitulo 4.%eart. 4.9.1, tercer parrafo, y como consecuedeau
compatibilizacion con las normas del Capitulo 4.40,su art. 4.10.3, surge asimismo, la necesidaditdr el caso
en el que, de generarse un edificio de semiperintietre por encima de la altura del distrito de &izacion el
espacio que resulta de generar las separacionesaigdgs, constituye también espacio urbano.

Por ello el texto del articulo debera integrarseldesiguiente manera:

4.4.3 DISPOSICIONES PARTICULARES

a) Si el edificio se adosa a un muro divisorio exigtenu altura estara limitada por un plano limiterizontal
coincidente con la altura del muro divisorio al gseeadosa siempre que éste no haya sido autorizadonormas de
excepcion, y la ocupacion de la banda edificablaglira las normas generales del art. 4.4.2;

b) Si el edificio no se adosa a un muro divisorio xite, su altura y ocupacién de la banda edificastara
determinada por las normas generales del art. 4y4c@n la relacion r = h'/d’ del art. 4.3.3 incido);

c¢) Si el edificio se adosa en forma parcial a un mdirgsorio existente, su altura y ocupacién de lada edificable
estara determinada conforme lo establecido poneisio a) en la porcidon adosada a muro divisoricsttite y por el
inciso b) en la porcién no adosada, siendo de cumiphto obligatorio la relacion r = h'/d’ del art4.3.3, inciso b);
d) Si el edificio linda con la medianera de otro egidiexistente y, con un edificio de perimetro ljlwe&on el espacio
urbano de un edificio de perimetro semilibre, o corlindero cuya altura de distrito es menor a ladianera del
edificio existente a la cual se adosa, debera resgas siguientes separaciones respecto de laltfieisoria :
Parcelas de ancho menor o igual a 14m: separaciénima = 4 metros.

Parcelas de ancho mayor a 14m: separacion mininGanretros.

En todos los casos el espacio resultante sera derailo espacio urbano. (ver Figura N° 4.4.3 d1 y d2

4.4.4 - Interpretacion Oficial:

Se da aqui el caso inverso al del articulo 4.3.8dama s6lo menciona a las servidumbres administiatcuando
también serian admisibles las reales, aun en lasmas condiciones de aquella norma. Por ello ebtebe articulo
debera integrarse de la siguiente manera:

4.4.4 MANCOMUNIDAD DE ESPACIO AEREO EN CASO DE EBICIOS DE PERIMETRO LIBRE O
SEMILIBRE EN PARCELA LINDERA

Para acrecentar el espacio aéreo circundante dedificio de perimetro semilibre o para alcanzaskparacion
minima requerida, podran constituirse servidumladministrativas o reales entre parcelas colindartfes
perduraran mientras subsistan los edificios.

Antes de concederse el permiso de obra, las senbdes deberan estar formalizadas mediante escripttzica e
inscriptas en el Registro de la Propiedad Inmueble.

La mancomunidad de espacio aéreo debera estabkeperssobre la altura maxima permitida en el distpara el
basamento, en toda la profundidad de la parcelmyisitacion de altura.

4.5.3.4 - Interpretacién Oficial:

Debe entenderse que el paragrafo también haceaefé a las Lineas de Retiro Obligatorio establasién el
Listado N° 6.1.2 (Vias con linea oficial de edifidm particularizada). Por ello el texto del parado debe integrarse
de la siguiente forma:

4.5.3.4. Avance sobre la L.O. o sobre L.E., corasatbajo la acera

En ningln caso se permitira trasponer la L.O., I& .0 las Lineas de Retiro Obligatorio establesiéa los articulos
4.6.4.y6.1.2 (Vias con linea oficial de edificacparticularizada) con construcciones bajo nivelatera.

4.6.3 - Interpretacion Oficial:

Este articulo formaba parte del Cédigo de la Edifithn vigente hasta la aprobacién del Cédigo denekmiento
Urbano en el afio 1977. Al transcribirse el textoesa oportunidad se omitié en el Cuadro que logrgeen la
primera fila de la 32 y 42 columna, en la que fyjudos dimensiones, un asterisco que aclarabaeafipe la mayor
de las dos dimensiones regia para dos determindidtistos: el A1y el A2 del anterior Codigo deHdificacion que
pasaron a ser el C1y el C2 respectivamente delg@dde Planeamiento Urbano. Por lo tanto debe cginge dicha
omisién, colocandose un asterisco en las dos ulnnas precitadas del Cuadro e insertando al piendisimo el
asterisco seguido de la leyenda “La dimensién maig® para los Distritos C1 y C2”. Por ello el textlebe
integrarse de la siguiente manera:

4.6.3. TRAZA Y DIMENSION DE LA L.O.E.

a) Caso General (forma ochavada): la traza de la L.G&4& perpendicular a la bisectriz del angulo fado por las
L.O. de las calles concurrentes, dependiendo sermimn de este angulo y de la suma de las distareitie las L.O.



segun el siguiente cuadro:
S (Suma de los anchos {Menor de 75°De 75° a 105{De 105°a  |Mayor de
las calles concurrentes ¢ 135° 135°

la encrucijada)

S<24m 4m (ol (ol
O0024m < S <

Do 42 m < S <
4m5m4m 0 0 0 S

70m4mO0Q] ]*La dimensién mayor rige para los Dis
tritos C1y cb) Casos

particulares:1)No esobligatoria la formaciéndela L.O.E.en: Avenida del Libertador entre Austria 'y Vi
rrey del Pino;La esquina de Migueletes y Teodorooza(Predio 9,

Manzana 123);Avenida Luis Maria Campos entre Medandez (dos esquina
s) y La Pampa;La esquina de Avda. Luis Maria Campdarey del Pino (Predio 9,

Manzana 101);En la calle Florida en el tramo compdido entre Rivadavia y Avda. Pte. Roq
ue Saenz Pefia.Bn edificiosconace
ra aporticada:Se aplicara lo establecido en el incégpconsiderandose en lado aporticado la Linea i@fiexterior de
los pilares y piso altos y el ancho de acera cangido entre dicha linea y el cordén de acera cspondiente. (ver
figura 4.6.3.)3)En urbanizacion
esespeciales:La L.O.E. de una parcela comprendidarenurbanizacion especial aprobada por el Gobiesaajust
ara a la traza fijada en la

urbanizacior4.9.2 - Interpret
acion Oficial:Para una mejor cita y comprension del paragrafoefedesignarse con letras también los dltimos dos
parrafos. Son criterios de interpretacion necesanpara lograr una mejor soluciéon de urbanismo d

e detalle quea) La materializacionde doso masedificiosde la mismatipologiaenunamismaparcelano constitu
ye combinaci

on tipoldgicab) De establecersen el Distrito de Zonificaciéncorrespondienté.O.T. diferenciadogor tipologias

el conjuntono podra superar el menor F.O.T. asignado a cualqu

iera de ellaxc) Puederproponersecompensacioneslumétricasa los efectosde optimizarla estéticaurbanao el ¢
entrolibre de manzana, atendiendo los hechos existente
s en la misma.Por ello el texto del paragrafo dettegrase de la sig

uiente manera.9.2 DISPOSICIONE

S PARTICULARESver figuras 4.9 distintos casosy C

uadro Resumen) Voliumenes

independientesDe plantearse en la misma parcetatestruccion de volimenes separados e independidatdistinta
tipologia, la separacion entre ellos debera cumipls previsiones d

el art. 4.3.3b) Volumene

s superpuestosDe plantearse en la misma parcelafdatooccion de voliumenes superpuestos en todo args, fas
relaciones de separacion y altura se mediran désaeta de la parcela. Sélo podra sobrepasarsaltar

a maxima entre medianeras con cuerpos libres occ@npos semilibres si estos Gltimos se adosan anetdian

era existente) Si se proyectan patios, éstos se dimensionaraoramndh de la semisuma de las alturas de los para
mentos que |

osdeterminenl) Los cuerpos regulados por la tipologia de edifidgi@sperimetro libre sélo podran alcanzar la L.I.B.,
en el supuestode plantearse como volimenes ex@mtodo su desarrollo o desde el nivel de basameantimrizado en
el distrito de zonificaciéon en qu

e se emplacea) La materializacidon de dos o0 mas edificios de lanmaigipologia en una misma parcela no constitu
ye combinaci

ontipologicaf) De establecerse en el Distrito de Zonificacion espondiente F.O.T. diferenciados por tipologias
el conjunto nopodra superar el menor F.O.T. asignactualqu

iera de ellagy) Pueden proponerse compensaciones volumétricaseféots de optimizar la estética urbana o el ¢
entro libre demanzana, atendiendo los hechos enxeste

s en la mismd.10.3 - Interpret

acién Oficial:Es necesario aclarar que el empleo de la palabretifo” en lugar de “separacion ” puede llevar a ¢
onfusiones por lo que debe limitarse su sentidtusk@mente al término “separacion ”. Asimismo, g lds previsione
s del Capitulo 4.9, en su art. 4.9.1, tercer pasraf como consecuencia de su compatibilizacién@snormas del Ca
pitulo 4.4, en su art. 4.4.3 inc. a) y d), surgamasmo, la necesidad, de citar el caso en el geegeherarse un com
pletamiento de tejido con un edificio adosado @xistente lindero con las separaciones previstasl emt. 4.10.3, y
por encima de la altura del distrito de localizéwgiel espacio que resulta de generar las separ&sgaqueridas, cons
tituye también espacio urbano. Por ello el textbgragrafo debera integrarse de la sig

uiente manerat.10.3 PARCELAS FLANQUEADAS POR EDIFICIO ENTRE MEDANERAS Y EDIFICI

O DE PERIMETRO LIB



Si el edificio linda con un edificio de perimetiforé o con el espacio urbano de un edificio de petfo semilibre o
con un lindero cuya altura de distrito resulta meada altura del edificio entre medianeras existelindero al cual
se adosa y, a su vez con un edificio entre medaneebera respetar las siguientes relaciones:

« Separacion respecto de la linea divisoria (coifieid de perimetro libre o con el espacio urbarmuh edificio de
perimetro semilibre o con un lindero cuya alturadigtrito resulta menor a la altura del edificiotem medianeras
existente lindero al cual se adosa):

Parcelas de ancho menor o igual a 14m: separaciénima = 4 metros.

Parcelas de ancho mayor a 14m: separacion mininGanretros.

En todos los casos el espacio resultante sera derailo espacio urbano.

« Altura: igualando la altura del edificio a consiir con la del edificio entre medianeras. (ver FigiN° 4.10.3)
Para el caso, en el que un lindero resulta con altara de distrito menor a la altura del edificiotee medianeras
existente lindero al cual se adosa, las considenmaes generales del Capitulo 4.10 seran de aplicapir encima de
la altura del distrito de localizacion.

Los casos encuadrados en el tipo A y en parceldsdia 20, 00m. de frente que presenten ante lecbion la
correspondiente solicitud de permiso de obra detvénéorporar la documentacion técnica que se datall
continuacion:

» Fachada del proyecto y de los edificios de la casalta que pertenece el predio, acotando alturafadbada y de
los pisos superiores si existiesen (1:200).

« Relev amiento de los muros divisorios a N. P. TlaBderrazas de los edificios linderos con losgatjue posean,
planta y corte de los patios debidamente acotadimhé& documentacion debera ser verificada y susnior un
profesional matriculado y especialista en el tema).

« Relevamiento fotografico del predio y de sus egsadanderos, asi como del ambito de la calle, indio el predio
en cuestion y la fecha en la que se realizaroridasas.

« Croquis de la propuesta por: plantas, vistas, cer@xonomeétrica del proyecto con los edificios dirus
debidamente acotados.

« Si es manzana atipica, se debera entregar una amla L. F I. Particularizada.

« Memoria descriptiva.



