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En la ciudad de San Lorenzo, departamento del mismo nombre, provincia de Santa Fe, a los treinta
dias del mes de noviembre del afio dos mil vente.

VISTO: El Mensaje N° 17/20 del Departamento Ejecutivo Municipal, y la necesidad de disefiar un
nuevo Reglamento de uso del suelo e intensidad de ocupacion del Municipio de San Lorenzo con
disposiciones permanentes que constituyan un plan general e integral de ordenamiento urbano; y

CONSIDERANDO: Que debido a los cambios ocurridos en la ciudad, tanto poblacionales como
comerciales, culturales y educativos, y a la aparicién de nuevas tipologias edilicias, y que dicha
actualizacién deviene prioritaria e impostergable, resultando de gran importancia contar con una
norma que proporcione un marco regulatorio actualizado y que responda a las demandas actuales de
la realidad urbana, contemplando la implementacion y la innovacién de tecnologias que garanticen
procesos de urbanizacion mas sostenibles, en correspondencia ademas con la intencionalidad de
Estado Municipal de desarrollar politicas que refuercen la sustentabilidad urbana y edilicia;

Que la normativa debe ser clara y detallada en su tratamiento, brindando
certidumbre en los procedimientos administrativos a cumplir para brindar seguridad y transparencia
en los procedimientos utilizados;

Que es importante orientar el completamiento de la trama urbana residencial
en los sectores servidos y ya urbanizados y no posibilitar la dispersion urbana que requiere mas
infraestructuras de transporte, servicios y conlleva un mayor consumo de energia y una incesante
ocupacion del suelo rural, factores que van en detrimento del medio ambiente;

Que es fundamental enfocarse en minimizar la tension y desequilibrio entre
industria y residencia, propiciando una adecuada convivencia entre ambas, siendo claros y coherentes
con la zonificacion del territorio y la especificacion de los usos conformes o no, respetando la
clasificacion y los requerimientos de la legislacién provincial vigente de medio ambiente;

Que ya desde hace varios afios, comenz0 a proliferar en la ciudad la tipologia
de edificios en altura, debido al alto valor del suelo, la escasez del mismo y a la necesidad de vivienda,
dentro de una trama urbana consolidada predominantemente con edificios de vivienda individual a
escala barrial, por lo que la normativa debe modificar e incorporar parametros urbanisticos de forma
tal de posibilitar un mayor aprovechamiento del suelo sin la necesidad de crecer excesivamente en
altura y establecer las mayores alturas en forma controlada y en sectores urbanos que asi lo ameriten,
como ser las avenidas, que poseen mayor ancho, buscando consolidar corredores principales;

Que debido al incremento de la construcciéon de edificios en altura y para
minimizar su impacto sobre la trama ya consolidada, es necesario incentivar por medio de indicadores
diferenciados el desarrollo de proyectos edilicios innovadores, que recurran al uso de tipologias de
perimetro libre o semi libre, que articulen las diferentes alturas y posean un tratamiento especial de
sus parametros laterales a fin de lograr proyectos que constituyan, tanto por su resolucion morfologica
como por la propuesta de insercién urbana, un sustancial aporte a la construccion del paisaje urbano,
tipologias que brinden condiciones mas favorables de asoleamiento, circulacion de aire y que
permitan con mayores recursos de proyecto (uso de basamentos o cuerpos adosados a los bloques
linderos existentes en altura) una adecuada integracion con el entorno circundante y una
recomposicion morfologica de la manzana;

Que siendo de fundamental importancia generar y promover entre la
ciudadania préacticas acordes al cuidado y promocién del medio ambiente, de la misma manera se
busca en la presente la forma de disminuir el impacto y consecuencias sobre el medio ambiente que
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se producen a partir de la actividad constructiva, abarcando las problematicas del consumo energético,
de la impermeabilizacion de los suelos, del aumento de la concentracion de didxido de carbono en el
aire, entre otras, por lo que se procura avanzar en el incentivo normativo que promueva el desarrollo
de proyectos edilicios sustentables que adopten medidas de eficiencia energética, utilicen energias
renovables, resuelvan la problematica de la impermeabilizacion del suelo e incrementen la
disponibilidad de espacios verdes;

Que a tales fines en el marco del respectivo convenio celebrado entre la
Municipalidad de San Lorenzo y el Colegio de Arquitectos del Distrito 2 de la Provincia de Santa Fe
se ha llevado a cabo durante varios meses un trabajo de asesoramiento profesional y soporte técnico
para el analisis y sistematizacion de la normativa sobre uso de suelo y elaboracion de propuestas de
modificacion de la misma por parte de un grupo de arquitectas de la ciudad

Que producto de esa prolifica labor se elabor6 un proyecto preliminar de
Reglamento proponiendo la total modernizaciéon de las normas de uso del suelo, contemplando
aspectos urbanisticos, administrativos y medioambientales con un criterio ampliamente superador de
la regulacion municipal preexistente;

Que dicho proyecto preliminar fue analizado en sucesivas reuniones con
distintos actores como la Union de Comerciantes e Industriales del Departamento San Lorenzo
(U.C.1.), la Camara de Comercio, Industria y Servicios del Departamento San Lorenzo, la Seccional
San Lorenzo de la Unidn Obrera de la Construccién de la Republica Argentina (U.O.C.R.A.) Region
Santa Fe, representantes o delegados de la actividad inmobiliaria, etc., producto de las cuales se
realizaron algunas modificaciones;

Que la presente Ordenanza deriva en definitiva de dicho proceso de anélisis
técnico-profesional, sistematizacién normativa y consulta con diversos actores importantes de nuestra
comunidad; la ciudad, de tal manera que resultara un plan general de vision integral de ordenamiento
urbano;

Que ante el continuo cambio de la ciudad el Reglamento debera continuar
revisandose a lo largo del tiempo, asi como también, de la misma manera, se debera analizar y rever
otras normativas inherentes a la construccion de la ciudad (Reglamento de Edificacion) y generar
nuevas que resuelvan cuestiones particulares, todo ello en respuesta a tal proceso de evolucion pero
siempre respetando las directrices fundamentales, que son hacer de San Lorenzo una ciudad
equilibrada, integrada, accesible y planificada segun parametros de sustentabilidad social, economica
y ambiental;

Que la presente significa un importante avance en ese esquema de reflexion y
accion sobre la ciudad y busca regular los hechos del presente con una mirada hacia el futuro.-

POR TANTO

EL CONCEJO MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE SAN LORENZO SANCIONA LA
SIGUIENTE ORDENANZA N° 3998.-

Articulo 1: Establécese el presente Reglamento de uso del suelo e intensidad de ocupacion del
Municipio de San Lorenzo, del cual forman parte el Anexo I, (Indice), Anexo II (Plano de
zonificacion) y el Anexo III (Planilla de transmitancia térmica) integrantes de la presente.
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CAPITULO I

GENERALIDADES

1.1  Propédsitos:

1.1.1 Es funcion del Gobierno Municipal promover el control del proceso de desarrollo urbano a
través de la formulacion de politicas de ordenamiento territorial, en las cuales los intereses
individuales de los propietarios necesariamente coexisten con los intereses sociales, culturales
y ambientales de otros grupos y de la ciudad como un todo. Consecuentemente, corresponde
al Gobierno Municipal el poder de, a través de leyes y diversos instrumentos urbanisticos,
determinar la medida de este equilibrio entre intereses individuales y colectivos en cuanto a
la utilizacion de este bien no renovable esencial al desarrollo sostenible de la vida en las
ciudades: el suelo urbano.

1.1.2 La presente reglamentacion rige el ordenamiento del territorio del Municipio de San Lorenzo
y regula el uso, intensidad de ocupacion, subdivision y equipamiento del suelo.

1.2  Titule:

Este reglamento debe ser conocido y citado como “Reglamento de uso del suelo e intensidad
de ocupacion del Municipio de San Lorenzo”.

1.3  Objetivos:

1.3.1 Son objetivos fundamentales de la presente norma de ordenamiento territorial:

a) Atender, en el ordenamiento de los usos del suelo, a los principios de accesibilidad
universal, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de suministro de agua y redes
cloacales, de prevencion de accidentes graves, de prevencion y proteccion contra la
contaminacion y limitacion de sus consecuencias para la salud o el medio ambiente, para
asegurar la preservacion y mejoramiento de la ciudad mediante una adecuada organizacion
de las actividades en el espacio.

b) Crear condiciones fisico-espaciales que posibiliten satisfacer los requerimientos y
necesidades de toda la comunidad en materia de vivienda, industria, comercio,
recuperacion, equipamiento, servicios, areas verdes y de esparcimiento, y calidad del
medio ambiente, reordenando las localizaciones industriales e impidiendo la radicacion de
las mismas en areas residenciales.

¢) Preservar las éreas y sitios de interés natural, histdrico y turistico, a los fines del uso
racional, equitativo y educativo de los mismos.

d) Moderar el consumo de suelo y promover una utilizacién eficiente de las areas ya
urbanizadas, evitando la segregacion urbana, consolidando y completando la planta urbana
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existente.

e) Implementar los mecanismos legales y administrativos que doten al Gobierno Municipal
de los medios que posibiliten la eliminacion de los excesos especulativos a fin de asegurar
que el proceso de ordenamiento y renovacion urbana se lleve a cabo salvaguardando los
intereses generales de la comunidad, el medio ambiente y el patrimonio de los integrantes
de la ciudad.

f) Posibilitar la participacion organica de la comunidad en el proceso de ordenamiento
territorial, como medio de asegurar que, tanto a nivel de la formulacién propuesta, como
de su implementacion, se procure satisfacer sus intereses, aspiraciones y necesidades.

g) Propiciar y estimular la generacion de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad
vital del control y regulacion de los valores ambientales, y de respeto por los espacios

publicos.

Criterios Generales:

Estaran sometidos al cumplimiento de la presente reglamentacion las personas humanas y
juridicas publicas y privadas.

Toda ocupacion, uso o division del territorio que se practique en la jurisdiccion del Municipio
de San Lorenzo, toda iniciativa tendiente a la formacion de nuevos barrios, asi como toda
nueva ampliacion, modificacion o subdivision, deberd ajustarse a los requerimientos de este
Reglamento.

Actualizaciones:

Deberé concebirse el ordenamiento territorial como un proceso ininterrumpido, en el que, un
conjunto de pautas y disposiciones normativas orientan las decisiones y acciones del sector
privado hacia el logro de objetivos predeterminados, reajustables en funcion de los cambios
no previstos que experimente la realidad sobre la que actta.

Situaciones no previstas

Cualquier situacion no prevista en este reglamento sera estudiada por una Comision Asesora
y propuesta al Departamento Ejecutivo Municipal a través de los canales y procedimientos
que este imponga.

Comision Asesora

Las actualizaciones de este reglamento, su ampliacion, su control e interpretacion, y el estudio
de casos no contemplados en el mismo, serdn discutidos en el seno de una comision de
asesoramiento profesional y de soporte técnico y urbanistico, que recibira el nombre de
Comision Asesora.
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1.7.2 Esta Comision estard compuesta por miembros nombrados por el Departamento Ejecutivo
Municipal:
¢ El titular de la Secretaria de Obras y Servicios Publicos (en adelante en este Reglamento

S.0.P.).
¢ El Director de Obras Particulares.
¢ Un representante del Departamento de Catastro Municipal
¢ Un representante del Colegio de Arquitectos delegacion San Lorenzo.

CAPITULO II

TERMINOS EMPLEADOS

2.1 Definiciones generales de términos empleados
Se han ordenado las definiciones por orden alfabético, la enumeracion no es taxativa y podran
agregarse en el futuro las que se consideren necesarias.

2.1.1 Acera norte: (y por extension, cualquier otro punto cardinal).

Es la ubicada al “Norte” del eje de la calle respectiva.

2.1.2 Arterias principales: forman parte de la red vial y sirven para el transito rapido, proporcionan
acceso directo a la ciudad. Estan comprendidas las calles, bulevares y avenidas que por sus
dimensiones permiten doble sentido de circulacién. Estdn provistas de un equipamiento e
infraestructura diferencial. Debera tenerse en cuenta para estas arterias la circulacion de
vehiculos de transito publico de pasajeros, debiéndose arbitrar soluciones para el ascenso y
descenso de estos.

2.1.3 Arterias secundarias: son parte de la red vial y sirven para el transito mas lento vinculando
las arterias principales.

2.1.4 Barrio cerrado: es toda urbanizacion de administracion privada destinada a uso residencial
predominante y equipamiento complementario, cuyo perimetro tenga un limite material y
acceso restringido.

2.1.5 Cocheras/garajes: son espacios destinados al estacionamiento de vehiculos.

2.1.6 Comercio: comprende todas las actividades relacionadas con el intercambio, depdsito,
distribucién y compraventa de bienes de consumo y servicios.

2.1.7 Densidad: es larelacion entre una cantidad de poblacion y un area de superficie determinada.

2.1.8 Densidad estructural: es la relacion entre la superficie cubierta de la edificacion y el area de

la parcela en la cual se asienta. La densidad estructural se determina con la accién conjunta
del Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) y el Factor de Ocupacion del Total (F.O.T.).
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2.1.9 Densidad urbana: es la relacion entre la poblacion total de una ciudad y la superficie de la
misma, debiéndose considerar en esta Ultima todas las areas destinadas a usos y actividades
urbanas, incluso los espacios abiertos.

2.1.10 Deposito: lugar abierto o edificado en el cual se almacenan mercaderias para su posterior
transformacion, distribucién o consumo. Su categorizacion estara dada segun la Ley Vigente.

2.1.11 Edificios en altura: construccion de multiples pisos o plantas, que se caracteriza por la
predominancia de su dimension vertical. Puede estar aislada o adosada a otra edificacion,
definiéndose de la siguiente manera:

a) Edificio de perimetro libre: es aquel edificio, cuyo perimetro de cierre se encuentra
retirado de las lineas divisorias del lote, no constituyendo medianeras y resultando
completamente libre de todo contacto con edificios adyacentes.

b) Edificio de perimetro semi — libre: es aquél que cuente con uno sélo de sus paramentos
perimetrales apoyados sobre una sola de las lineas divisorias laterales del lote.

c) Edificio entre medianeras: es aquél donde ambos laterales estan asentados sobre los ejes
medianeros.

2.1.12 Estructura urbana: se refiere al trazado y conformacion de la ciudad (concéntrica, lineal,
circular) con sus elementos y arterias principales y secundarias, su trama, al amanzanamiento,
la red de infraestructura de servicio, los ejes de crecimiento y los limites naturales y
artificiales.

2.1.13 Expropiacion: adquisicion compulsiva de una propiedad por parte del Estado.

2.1.14 Industria: se denomina Industria, o actividad industrial a toda produccién resultado de la
modificacion o transformacion de materia con el objeto de devenir en bienes de consumo. Se
considerard Industria o actividad industrial no solamente la fabricacion de objetos, sino
también las reparaciones parciales o totales de los mismos, realizadas en lugares acordes y
con herramientas técnicas y/o maquinarias adecuadas.

2.1.15 Linea de edificacion: linea virtual en el frente hacia la calle de un inmueble, sobre la cual se
debe ubicar el plano de construccion de la fachada.
La linea de edificacion puede o no coincidir con el limite municipal oficial segiin haya o no
retiros o servidumbres de jardin. En caso de que haya retiros o servidumbres, la linea de
edificacion es la mas cercana al limite municipal oficial a partir de la cual esta permitido
edificar (salvo especificaciones contrarias).

2.1.16 Limite municipal oficial: es la linea de frente que determina el limite entre el lote privado y
el espacio publico.
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2.1.17 Linea de contrafrente: linea virtual determinada a partir del calculo del centro de manzana.
Forma de calculo segun, ordenanza vigente del reglamento de edificacion, citada en el inciso
3.1.10 de la presente ordenanza.

2.1.18 Lote: fraccion de terreno. Pueden presentarse distintos tipos de lotes:

a) Lote frentista a una calle dada: cuando el lote se abre por uno de sus lados a una arteria
vial y en los restantes linda con otros lotes.

b) Lote pasante: cuando el lote se abre a dos calles perpendiculares o paralelas entre si,
atravesando el lote toda la manzana en sentido recto o formando un éangulo de
aproximadamente 90°.

¢) Lote interno:
e Cuando el lote tiene salida directa a la via publica a través de un pasillo que puede ser de

uso exclusivo o compartido.

e Cuando el lote tiene salida indirecta a la via pablica a través de una servidumbre de paso
constituido sobre un lote lindero con salida a via publica.

e Cuando el lote no tiene salida a via publica alguna y solamente se admitird su creacion
para ser anexado a un lote lindero con salida a via publica.

2.1.19 Muro medianero o medianera: muro divisorio entre dos propiedades linderas cuyo eje
coincide generalmente con la linea medianera y cuya construccion esta regulada por el Codigo
Civil y Comercial de la Nacion y el reglamento de edificacion.

2.1.20 Normas urbanisticas: conjunto de disposiciones relativas a volumenes edificables, lineas y
lineamientos de fachadas, servidumbres, protecciones, preservaciones y recuperaciones de
areas verdes y otras necesarias para conformar y controlar un espacio urbano.

2.1.21 Periurbano: territorio de interfaz que representa la transicion entre lo urbano y lo rural. No
es apto para el desarrollo urbano residencial y evidencia una paulatina pérdida de presencia
de actividad rural. Son areas potenciales para desarrollos productivos agricola / ganaderos
alternativos y para intervenciones de proyectos especiales, donde se debe incentivar ante todo
la preservacion del espacio natural, mediante la promocion de cinturones verdes, franjas
ecologicas, etc., que protejan el medio ambiente y mejoren la calidad de vida de la ciudad,
brindando opciones de esparcimiento y recreacion.

2.1.22 Red de servicios publicos: sistemas de cafierias, cables y vias de comunicacion necesarias
para la prestacion de dichos servicios.

2.1.23 Red vial: sistema de carreteras nacionales o regionales y/o arterias urbanas cuyo uso principal
es la circulacion y/o transporte de vehiculos.

2.1.24 Refaccion: ejecucion de obras de mantenimiento y conservacion.
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Reforma: modificacion de un edificio sin aumentar el volumen o la superficie cubierta
edificada, aun alterando la disposicidn interior.

Retiro: corrimiento previsto del limite municipal oficial de modo de lograr un ancho de calle
prefijado.

Servicios basicos: parte del equipamiento urbano que consiste en proveer a la poblacion de
energia, transporte, agua potable, red cloacal, recoleccion de residuos, alumbrado publico,
barrido, limpieza y conservacion de calles.

Servidumbre de jardin: restriccion al dominio que consiste en el corrimiento hacia el interior
del lote, de la linea de edificacion a una distancia dada del limite municipal. Estos espacios o
areas son destinados a jardines mantenidos y costeados por los propietarios del lote con el
objeto de diversificar y embellecer el paisaje urbano de una zona.

Subdivision: fraccionamiento de terrenos.

Superficie cubierta: es la suma de superficies horizontales brutas de los pisos de un edificio
y de las construcciones accesorias en un mismo lote.

Urbanizacion: consiste en el fraccionamiento de mayores areas de modo que incluya el
trazado de nuevas calles y el aprovechamiento progresivo de servicios bésicos en funcion de
la densidad de poblacion.

Uso: proposito para el cual es destinado, dispuesto o utilizado un espacio territorial, un predio
edificado, una construccion, instalacion o alguna de sus partes componentes y constitutivas.
Se podran presentar dos tipos de usos:

a) Uso conforme: toda ocupacion y/o uso que se ajusta a las condiciones establecidas en la
presente reglamentacion.

b) Uso no conforme: toda ocupacion y/o uso que no se ajusta a las condiciones establecidas
en la presente reglamentacion.

Vivienda: lugar donde se desarrolla la funcién de habitar y el receptaculo construido mas
significativo de los usos residenciales. Se presentan dos tipos de vivienda:

a) Vivienda colectiva: es un tipo de habitat humano en donde varias viviendas se ubican en
el mismo lote y /o edificio.

b) Vivienda unifamiliar: es la unidad formada por una sola vivienda y que ocupa la totalidad
de la construccidn, con accesos, servicios y uso de la tierra exclusivos.

Volumen edificado: espacio ocupado por la proyeccion horizontal existente en el lote,
incluida las galerias por encima de la cota del nivel del mismo.


https://es.wikipedia.org/wiki/H%C3%A1bitat_humano
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2.1.35 Zonificacion: ordenamiento de los elementos urbanos o regionales en los sectores

parcializados y diferenciados en funcion de sus calidades homogéneas, con el objeto de lograr
mayor eficiencia en su utilizacion y evitar interferencias entre los distintos usos.

CAPITULO III

RESOLUCIONES GENERALES

3.1

3.1.1

3.1.2

Disposiciones v Obligaciones

Del concepto de uso del suelo.

Se denomina uso del suelo, a los efectos de la presente reglamentacion, al destino establecido
para el mismo en relacion al conjunto de actividades humanas que se desarrollan o tengan
posibilidades de desarrollarse en un area territorial.

De las habilitaciones segun los usos.

3.1.2.1 Las habilitaciones seran autorizadas o denegadas por la Direccion de Obras Particulares segun

la zona y el uso propuesto, de acuerdo a lo especificado para la zonificacion contenida en la
presente reglamentacion.

3.1.2.2 Queda prohibido modificar total o parcialmente el uso de una zona y no se autorizard ninguna

3.1.3

3.14

3.1.5

habilitacion de usos no conformes, sobre todo en loteos para usos residenciales por fuera de
los limites del area urbana o establecimientos industriales en zonas de usos no compatibles,
todo ello salvo ordenanza en sentido diverso.

De los usos permitidos.

Se considerardn usos permitidos a aquellas actividades autorizadas a desarrollarse en una
determinada zona y que contaran con el estimulo de la accion oficial. Es a través de sus usos
permitidos que una zona adquiere y mantiene su especial caracter dentro de la estructura
territorial y urbana. Los usos permitidos podran ser modificados por razones de interés
superior de la comunidad o por la adecuacion normativa a planes regionales sin que puedan
los particulares invocar derechos en expectativa.

De los usos preexistentes.

Se consideraran usos preexistentes a aquellas actividades autorizadas expresamente hasta la
sancion de la presente. Los mismos seran permitidos hasta la caida de la habilitacion
pertinente, y no podran ser renovados en caso de encontrarse en zonas donde el mismo no sea
permitido.

De los loteos.
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Los loteos que se realicen se deberan adecuar a lo dispuesto en la reglamentacion de division
y urbanizacion de tierras, segin ordenanza vigente y a lo dispuesto en la zonificacion
correspondiente al presente Reglamento segun cuadro indicativo de parametros urbanisticos
(FOS, FOT, etc.).
El propietario tendra que instalar como minimo los siguientes servicios: sefializaciones de las
calles, forestacion de las mismas, alumbrado publico con iluminacién led, energia eléctrica
para uso domiciliario, agua potable, alcantarillas para desagiies pluviales y pasillos peatonales
en los cruces de calles; todo ello ademas de los requerimientos de otras normativas especificas
y de los que surjan de las autorizaciones respectivas.

3.1.6 De las nuevas divisiones.
Se distinguen dos situaciones diferentes:

a) Division con trazado de via publica (loteo).

b) Division dentro de la manzana (en manzanas divididas o loteadas a la fecha de la
promulgacién de esta Ordenanza).

3.1.6.1 En zonas donde ya existe trazado de calles y lotes efectuados, a la fecha de la promulgacion
de esta ordenanza (caso b), se podran fraccionar los lotes en dos o mas lotes frentistas o con
pasillo, con las dimensiones minimas establecidas en las ordenanzas vigentes.

3.1.6.2 Al dividir lotes edificados, podra aplicarse el régimen de propiedad horizontal, segun la
normativa nacional y provincial.

3.1.6.3 Solo se permitiran crear lotes interiores sin salida a la via ptblica, cuando tengan por objeto
incorporarse a un lote lindero con salida a la via publica, en esos casos, el lote remanente
debera mantener la superficie minima establecida en la ordenanza vigente.

3.1.6.4 Las dimensiones minimas establecidas, para las diferentes zonas, por la presente
reglamentacion, tendran vigencia para loteos con la correspondiente apertura de vias publicas,
efectuados con posterioridad a la promulgacion de la presente ordenanza (caso a).

3.1.7 De las nuevas urbanizaciones: Barrios cerrados.
Las nuevas urbanizaciones del tipo “Barrio Cerrado” deberan efectuarse de acuerdo a la
ordenanza vigente respectiva.

3.1.8 De la afectacion de lotes segtin su ubicacion respecto del limite de las zonas.

3.1.8.1 Cuando el limite de la zona sea determinado por lotes frentistas, se considerara la linea
limitrofe de la zona a partir de una linea quebrada que engloba la totalidad del area de los lotes
frentistas, cualquiera sea su superficie, con excepcion de los lotes pasantes. Los lotes en
esquina se consideraran afectados en su totalidad a las zonas de mayores indicadores, con
excepcion de lo estipulado en el Capitulo VIII, inciso 8.4.1.
Cuando el limite de la zona esté definido por el eje de calle, los frentistas de ambas aceras
perteneceran a diferentes zonas.
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3.1.8.2 Lotes pasantes: en caso de tratarse de lotes pasantes que resultaren frentistas a dos calles de

3.1.9

distintas zonas, se tomara como linea divisoria a los efectos de delimitar la incidencia de las
distintas afectaciones e indicaciones, la media del lote.

De la altura de edificacion.

La altura de edificacion sera medida desde el nivel de vereda, en el punto medio de la linea
de edificacion y hasta el nivel superior del muro vertical de la fachada. Sé6lo seran permitidos
por encima de esa altura los espacios técnicos no habitables, como sala de maquinas, tanques
de agua.

3.1.10 De la profundidad de edificacion en pisos altos.

La profundidad méaxima de edificacion en altura se tomara coincidente con el limite impuesto
por el “Centro de manzana”, que corresponda al lote en cuestion. En el sector correspondiente
a centro de manzana se permitira construir sélo hasta la altura de planta baja y 1 piso alto.

a) Manzanas de tres lados:
En los casos de manzanas triangulares, para determinar los centros de manzana se aplicard

la formula siguiente:

a=Lx0,06
A =140m
En donde: b
. . a L=A+B+C
a = profundidad edificable 2 £ L= 140m + 200m +220m = 560m
; Iy & = -
L = perimetro del tridngulo S, = a=Lx0,06
0,06 = CoeﬁCIQHte ‘_% C”Q a=560mx 0,06 = 33,60111

Cualquiera sea el resultado obtenido de la aplicacion de la formula:
a: no podra ser menor de 25 m, ni mayor de 40 m.

No habra centro de manzana:

e SiL esmenorde420 m.

e Sij existen lados menores del 27% de L.

b) Manzanas de cuatro lados:
Cuando la manzana sea un cuadrilatero se aplicaran las formulas siguientes:

a=B+B’>x 03y b=A+A”x03
2 2
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a=B+B x 03 b=A+A x 03

En donde: A~ 140m
2 2
a'y b = profundidad edificable | & - £
A = lados opuestos a b ¥ b 2 b I a=80m+90m x 0,3 =25,50m
B = lados opuestos a a . o & 2
0,3 = coeficiente N laom
b=140m + 120m x 0,3 = 3%9m
2

Para determinar la profundidad edificable a se multiplicara la semisuma de los lados
opuestos B por el coeficiente 0,3 y para determinar la profundidad de b, se multiplicara la

semisuma de los lados opuestos A por el coeficiente 0,3.
Cualquiera sea el resultado obtenido de la aplicacion de estas formulas:
a 'y b:no podran ser menores de 25 m ni mayores de 40 m.

No habréa centros de manzana:
e Cuando la semisuma de los lados Ay A" 0 B y B” sea menor de 70m.

¢) Manzanas de cinco lados:
Cuando la manzana sea un poligono de cinco lados, para determinar el centro de manzana

se aplicara la formula siguiente:

a=Lx0,08

L=A+B+C+D+E

L= 60m + 94m + 60m + 100m + 65m = 379m
a=Lx0,08

a=379m x 0,08 = 30,32m

En donde:

a = profundidad edificable
L = perimetro del poligono
0,08 = coeficiente

C = 60m

379m x 15% = 56,85m
379m x 30% = 113,70m

Cualquiera sea el resultado obtenido de la aplicacion de la formula:
a: no podra ser menor de 25 m, ni mayor de 40 m.

No habra centro de manzana:

e SiL esmenorde 315 m.

o Si existen lados menores del 15% de L o mayores del 30% de L.

d) Manzanas de seis lados:
Cuando la manzana sea un poligono de seis lados, para determinar el centro de manzana se

aplicara la formula siguiente:
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a=Lx0,07
En donde:
n dénde B s L=A+B+C+D+E+F
. . 5@‘ o L=50m +65m + 60m + 55m + 95m + 60m = 385m
a = profundidad edificable % a=L1x007

L = perimetro del poligono
0,07 = coeficiente

a=38m x 0,07 =26,95m

385m x 25% = 96,25m

Cualquiera sea el resultado obtenido de la aplicacion de la formula:
a: no podra ser menor de 25 m, ni mayor de 40 m.

No habra centro de manzana:

e Si L es menor de 360 m.

e Si existen lados mayores del 25% de L.
e Si existen &ngulos mayores a 120°.

3.1.11 De la determinacion de la intensidad de ocupacion del suelo.
A los efectos de determinar la intensidad de ocupacidon permitida para un lote en una zona
determinada, se utilizaran, combinados ¢ interactuando entre si, dos cocientes, los cuales
separadamente fijan los maximos de superficie cubierta total, FOT (factor de ocupaciéon
total) y de superficie ocupada en proyeccion horizontal sobre el area del lote, FOS (factor de
ocupacion del suelo).

3.1.12 De los servicios en edificios residenciales colectivos.

3.1.12.1 En los edificios colectivos no se permitira la ubicacion de Hornos Incineradores,
admitiéndose Gnicamente la utilizacion de compactadores aprobados.

3.1.12.2 Como prevencion de incendio, en todos los edificios se deberd prever como minimo un
extintor manual o matafuego del tipo ABC de 5 kg, cada 200 m? de superficie de
dependencias, por nivel. Ademas, se debera cumplir con la ordenanza vigente de Reglamento
de Edificacion.

3.1.12.3 En todos los edificios de vivienda colectiva se debera cumplir con la ordenanza vigente de
Reglamento de Edificacion.

3.1.12.4 Al presentar en el Municipio la solicitud de factibilidad de construccion de un edificio de
propiedad horizontal, el profesional interviniente deberd adjuntar los certificados de
factibilidad con la aprobacion o restricciones, si las hubiere, expedidos por las empresas
proveedoras correspondientes de servicios de aguas, cloacas, gas natural y energia eléctrica.
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La denegatoria de la solicitud de servicios, posibilitard el otorgamiento del permiso de
edificacion, pero obstara al final de obra respectivo, sin que el Municipio sea responsable
por ello, ni tenga el propietario derecho a resarcimiento o compensacion alguna, segun
ordenanza vigente.

3.1.13 De la obligacion de espacios de estacionamiento.
En todo lote frentista donde se edifiquen unidades de viviendas colectivas, se exigiran
espacios destinados a estacionamientos cubiertos o descubiertos.
Quedan exentos del cumplimiento de este articulo:
e Lotes internos cuyo acceso se da a través de pasillos.

e Plantas altas de hasta ler y 2do piso a las que se accedan por escalera, siempre que la
cantidad de unidades de vivienda no exceda un total de 5 (cinco).

3.1.13.1 Los lugares de estacionamiento de vehiculos, tendrdan como medida minima permitida un
ancho de 2.30 m x 4.80 m de largo.

3.1.13.2 El célculo de la cantidad de cocheras a cumplimentar estd directamente relacionado con la
superficie exclusiva de las unidades y las dimensiones del lote que se interviene de acuerdo
a las siguientes tablas:

Tabla I
Para terrenos con frente menor a 12 (doce) metros y/o con menos de 300 (trescientos) metros
cuadrados de superficie.

SUPERFICIE EXCLUSIVA DE CADA NUMERO DE COCHERAS POR
DEPARTAMENTO CANTIDAD DE DEPARTAMENTOS

Unidades de hasta 40 m? inclusive, de superficie

. 1 cochera por cada 6 unidades.
exclusiva.

Unidades de méas de 40 m? y hasta 60 m?

. . . . 1 cochera por cada 4 unidades.
inclusive, de superficie exclusiva.

Unidades de 60 m? hasta 90 m® inclusive, de

. . 1 cochera por cada 3 unidades.
superficie exclusiva.

Unidades de 90 m? hasta 120 m? inclusive, de

. . 1 cochera por cada 2 unidades.
superficie exclusiva.

Unidades de mas de 120 m? de superficie

) 1 cochera por unidad.
exclusiva.
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Tabla IT
Para terrenos con frente de 12 (doce) metros o mas y de 300 (trescientos) metros cuadrados o
mas de superficie.

SUPERFICIE EXCLUSIVA DE CADA NUMERO DE COCHERAS POR
DEPARTAMENTO CANTIDAD DE DEPARTAMENTOS

Unidades de hasta 40 m? inclusive, de superficie

. 1 cochera por cada 4 unidades.
exclusiva.

Unidades de mis de 40 m? y hasta 60 m?

. . . . 1 cochera por cada 2 unidades.
inclusive, de superficie exclusiva.

Unidades de 60 m? hasta 90 m® inclusive, de

. . 2 cocheras por cada 3 unidades.
superficie exclusiva.

Unidades de 90 m? hasta 120 m? inclusive, de

. . 1 cochera por cada unidad.
superficie exclusiva.

Unidades de mas de 120 m? de superficie

. 1,5 cocheras por unidad.
exclusiva.

3.1.13.3 En el caso de las unidades de hasta 40 m? se permitira reemplazar el 50% de las cocheras
requeridas por espacios para estacionar motos. Reemplazando cada cochera por 2 espacios
para estacionar motos. Dichos lugares de estacionamiento de motos, tendran como medida
minima permitida un ancho de 1.00 m x 2.00 m de largo.

3.1.13.4 En el calculo de la cantidad de cocheras exigibles por rango de superficie, en los casos en
que el resultado no fuera un nlimero entero, se tomara el valor inferior cuando el resultado
sea menor a la mitad de la unidad (menor a 0,50) y el valor superior para aquellos casos que
resulten mayores o iguales a esa fraccion.

3.1.13.5 Para los usos de Parque y Hotel, rige la ordenanza vigente de “Reglamento de Edificacion™.
Para edificios afectados a otras actividades ver referencias en observaciones de cuadro usos.

3.1.13.6 De la obligacion de espacios para estacionar bicicletas.
Todo edificio que deba contar con una cantidad minima de modulos de estacionamiento de
vehiculos, conforme lo exige el presente Reglamento, deberd contar ademas con un espacio
apto para la guarda de bicicletas mediante anclajes. La cantidad de anclajes debera como
minimo ser igual a la cantidad de modulos de estacionamiento de vehiculos.
Este espacio debera estar delimitado claramente y no obstaculizar la circulacion vehicular ni
peatonal del sector.

3.1.14 De los balcones.
Los balcones podran sobresalir 1,50 mts., fuera de la Linea Municipal, en edificios que tengan
una Planta Baja de altura minima de 3 metros o més y que se ubiquen en calles con ancho
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mayor a 20mts o en corredores como Avenidas y Boulevares. Podran tener una profundidad
igual a la de su altura, hasta un méximo de 2,50 mts., contar con parasoles sobre el filo exterior,
y parrilleros desde la Linea Municipal hacia el interior.
En los casos que no cumplan con los requisitos de ancho de calle y altura de Planta Baja, los
balcones podran sobresalir 1,20 mts., fuera de la Linea Municipal.

3.1.15 De la obligacion de veredas
En todo el municipio es obligatoria la construccion de veredas segiin ordenanza vigente.

3.1.16 De la ubicacion de industrias.
Por la presente reglamentacion se determinan las zonas aptas para la ubicacion de industrias

segun “Plano de division del territorio en areas” y “Plano de zonificacion”. (Ver plano Anexo
1D).

3.1.17 De las molestias ocasionadas por las industrias.

3.1.17.1 En caso de tratarse de industrias ya existentes ubicadas en zonas cuyos usos predominantes
no las incluyan, éstas deberdn cumplimentar en un todo, las reglamentaciones referidas a
ruidos molestos segiin ordenanza vigente, para solucionar los inconvenientes producidos.

3.1.17.2 En caso de reincidentes denuncias comprobadas ocasionadas por vecinos, las industrias
sefaladas en 3.1.17.1, podran ser obligadas a erradicarse de la zona, mediante resolucion del
Gobierno Municipal.

3.1.17.3 En los casos de aquellas industrias sefialadas en 3.1.17.1, las maniobras de carga y descarga,
tratamiento de efluentes y demas actividades seran solucionadas dentro del lote.

3.1.18 De las obligaciones para la instalacion de industrias (Segun legislacion provincial
vigente).
Toda industria a radicarse dentro del Municipio de San Lorenzo, deberd cumplimentar los
siguientes requisitos:

a) Autorizacién Municipal para su instalacion a través del permiso de apertura de negocio.

b) Dar estricto cumplimiento a las reglamentaciones referidas a ruidos molestos e impacto
ambiental, segiin ordenanzas y legislacion provincial de Medio Ambiente y Desarrollo
Sustentable vigentes.

¢) Ajustarse en un todo a lo dispuesto en la presente reglamentacion.

3.1.19 De la clasificacion de industrias: Segin Ley Prov. vigente - Categorizacion Ambiental.
Los emprendimientos o actividades se encuadraran en tres categorias, a saber:

Categoria 1: De Bajo o Nulo Impacto Ambiental, cuando no presentan impactos negativos
0, de hacerlo, lo hacen en forma minima, dentro de lo tolerado y previsto por la legislacion
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vigente; asimismo, cuando su funcionamiento involucre riesgos o molestias minimas a la
poblacion y al medio ambiente.

Categoria 2: De Mediano Impacto Ambiental, cuando pueden causar impactos negativos
moderados, afectando parcialmente al ambiente, pudiendo eliminarse o minimizarse sus
efectos mediante medidas conocidas y facilmente aplicables; asimismo, cuando su
funcionamiento constituye un riesgo potencial y en caso de emergencias descontroladas
pueden llegar a ocasionar dafios moderados para la poblacion, el ambiente o los bienes
materiales.

Categoria 3: De Alto Impacto Ambiental, cuando pueden presentar impactos ambientales
negativos cualitativa o cuantitativamente significativos, contemple o no el proyecto medidas
de prevencion o mitigacion; asimismo, cuando su funcionamiento constituya un riesgo
potencial alto y en caso de emergencias descontroladas pueden llegar a ocasionar dafos
graves a las personas, al ambiente o a los bienes materiales.

Normas administrativas

Uso conforme.

Finalidad: Para usar un lote, edificio, estructura, instalacioén o parte de ellos, con destino a
cualquiera de las actividades nominadas en el cuadro de usos, serd obligatorio obtener el
certificado de uso conforme.

Especificaciones: La solicitud del certificado especificara:

a) Nombre y apellido del propietario y del usuario.

b) Ubicacion del lote.

¢) Medidas y superficie del lote.

d) Superficie cubierta existente y proyectada.

e) Especificacion de la actividad a desarrollar.

f) Todo otro dato que el 6rgano de aplicacion considere necesario para la evaluacion del uso
que se busca desarrollar, tales como: nimero de operarios y empleados ocupados y a
ocupar, potencia instalada expresada en KVA, especificacion del tipo de producto que
elabora o comercializa y todo requerimiento que se solicite para su aprobacion.

Tramite: La solicitud del certificado serd considerada por la Direccién de Obras Privadas y
Urbanismo, quien podré requerir previamente, en caso de ser necesario, intervencion a las
dependencias correspondientes.

En caso de ser aprobada la solicitud, la Direccion de Obras Privadas y Urbanismo otorgara
el certificado de uso conforme, que debera ser adjuntado como requisito indispensable para
la iniciacion de todo expediente de Apertura de Negocio.

Vigencia: El certificado de uso conforme perdera su validez en forma automatica, sin
necesidad de previa notificacion, si dentro de los seis meses de su otorgamiento por la
autoridad competente, no es utilizado para los fines previstos.
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Cambio de titularidad: Cuando se produzca el cambio de titularidad en la firma de un

establecimiento comercial, industrial y/o empresa de servicio, cualquiera sea la actividad

que desarrolle, el nuevo titular deberd ingresar “Formulario Cambio de Titularidad”

adjuntando la documentacion respaldatoria que acredite:

1) La nueva titularidad.

2) La continuidad de uso, sin tipo alguno de excepcion, siempre que el rubro explotado se
ajuste a lo establecido en este Reglamento.

3) Iguales o mejores condiciones de funcionamiento a las preexistentes en cuanto a las
instalaciones especificas requeridas para el tipo de actividad que se desarrolla.

Casos especiales: Aquellos usos no contemplados en la presente ordenanza, o incompatibles
de acuerdo al sector en el cual pretendan instalarse, podran ser objeto de consideracion
especial a los efectos de autorizar su instalacion y funcionamiento. La autorizacidén sera
concedida mediante ordenanza por el Concejo Municipal de San Lorenzo.

Uso no conforme.

Usos preexistentes: Los lotes, edificios, estructuras, instalaciones o partes de ellas, con
destino a cualquiera de las actividades nominadas en los cuadros de usos, que existan o
funcionen con anterioridad a la aprobacion de la presente Ordenanza, mantendran su
vigencia como una realidad preexistente.

En las zonas industriales, se podran desarrollar las actividades agropecuarias o preexistentes,
y en las zonas urbanas se podran desarrollar las actividades habilitadas con anterioridad a la
presente reglamentacion, como “uso no conforme”. Las mismas seran permitidas hasta la
caida de la habilitacion pertinente, y no podran ser renovadas o autorizadas en zonas donde
el uso no sea permitido, asi como tampoco se admitira el cambio de titularidad de dichas
habilitaciones.

Prohibicion de ampliacion: Los “usos no conformes” de un edificio, o parte de €l o un lote,
no podréan ser ampliados. Se podran considerar aquellos casos en que, a juicio del Ejecutivo
Municipal, la ampliacion esté debidamente justificada y fundamentada o resulte de
exigencias de organismos oficiales a los fines de cumplir con normas de trabajo, seguridad
e higiene. En tal caso, deberan requerirse los informes de los organismos técnicos
correspondientes a efectos de constatar la exigencia invocada, y el Concejo Municipal
finalmente aprobara o denegara la ampliacion.

Conservacion: Las instalaciones y/o estructuras existentes de todo edificio o parte de un
edificio, en el cual se desarrollen “usos no conformes” solo podran ser objeto de acciones de
conservacion y/o mantenimiento, segun lo sefialado en punto 3.2.2.2.

Cambio de titularidad: En caso de actividades ya autorizadas anteriormente y que de
acuerdo a este Reglamento correspondan a un “uso no conforme”, no se admitird el cambio

de titularidad de las mismas.

Cese forzoso del uso: El Concejo Municipal, previa actuacion de las reparticiones técnicas
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competentes del Departamento Ejecutivo Municipal, podra disponer el cese de "usos no
conformes" dentro de un plazo a determinarse en cada caso, en razén de los perjuicios que
la continuidad de dicho "uso no conforme" pudiera ocasionar.

3.2.2.6 Daiio edilicio: Cuando un edificio destinado a “uso no conforme” resultare dafiado por

cualquier causa en mas del 50%, no se permitird rehabilitar dicho “uso no conforme”. El
porcentual afectado sera determinado por los organismos competentes de la Municipalidad.

CAPITULO IV

CLASIFICACION DEL TERRITORIO

4.1 Clasificacion general del territorio en areas.

El territorio se divide en 5 grandes éreas.
La determinacion en conjunto de esta division estd direccionada a lograr una configuracion
de la planta urbana que persigue diversos objetivos:

¢ El completamiento de la trama urbana residencial, promoviendo la ocupacion de los sectores
residenciales existentes que cuentan con los servicios basicos de uso doméstico, o que
poseen posibilidades ciertas y a corto o mediano plazo de llegar a tenerlos.

¢ Promover las construcciones de mayor altura en relacion a las vias de circulacion principales,
que son las que presentan mayor ancho, conformando corredores con caracteristicas
diferenciales.

e Evitar y subsanar progresivamente la convivencia industria — residencia, promoviendo zonas
netamente industriales, alejadas de las residenciales y generando una clasificacion de usos
permitidos siguiendo los lineamientos de la Ley Provincial de Medio Ambiente y desarrollo
Sustentable vigente.

e Promover la formacidén y conservacion de espacios verdes publicos y la recuperacion de
determinadas areas estratégicas de sustentabilidad que pueden integrarse y valorizar el
espacio publico.

e Fomentar el desarrollo de proyectos especiales comerciales y productivos que puedan
potenciar determinadas areas relegadas de la ciudad.

e Preservar suelo rural para fomentar actividades productivas.
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SUELO

CARACTERISTICAS PRINCIPALES

ZONAS INCLUIDAS

AREA URBANA

La conforman, las areas destinadas a usos
urbanos, que cuenten con infraestructura vial y
de acceso a servicios domiciliarios,
posibilitando su urbanizacion y edificacion.

R1-R2-R3-R4-C1-C2-
RH-RC -ZM

AREA
SUSTENTABILIDAD

Conformada por zonas verdes o de cercania
con cursos de agua, que por sus caracteristicas
son aptas para la ubicacion de espacios
publicos abiertos, recreativos, educativos,
culturales.

Zonas Riberefias, Zonas
Verdes, Plazas, Cementerio
Municipal.

AREA PERIURBANA

La conforman las &reas periféricas al area
urbana, que carecen de servicios domiciliarios
y no son aptas para el uso residencial. Estas
areas se preservan para actividades agricolas
productivas alternativas y proyectos especiales
de equipamiento y servicios.

PU1-PU2-PU3

AREA INDUSTRIAL

La conforman las areas destinadas a uso
industrial exclusivo.

11-12-13

AREA
COMPLEMENTARIA

La conforman la Red circulatoria vial y la Red
Ferroviaria.

4.2. Division del Area Urbana en zonas

El suelo determinado como Area Urbana, ha sido dividido en zonas y corredores, para las
cuales se definen, el caracter, los indicadores, alturas, retiros y los usos del suelo.
La ubicacion y los limites de éstas estan indicados en el presente capitulo y en el plano de
delimitacion que en adelante se denomina como Plano de Zonificacion, y que como Anexo
I se considera como parte integrante del presente Reglamento.
La nomenclatura utilizada, para nombrar las distintas zonas y corredores, ha sido elegida
para sintetizarlas simbolicamente. Cada una estd designada, con letras maytsculas que
expresan la caracteristica dominante de la misma:

e R: Residencial.

e ZM: Zona mixta

o C: Corredor comercial, residencial.

e RH: Reserva historica.

¢ RC: Zona de recuperacion
El nimero cardinal que se coloca a continuacion, en algunos casos, expresa una
diferenciacion dentro de la misma categoria de la zona.
El Area Urbana queda dividida, de esta manera, en las siguientes zonas:
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ZONAS SUB-ZONAS
RI
< |r2 R2A — R2B - R2C
Z &3 R3A — R3B
= | r4 R4A — R4B
: M ZMA — ZMB — ZMC — ZMD
2 [ci CIA-CIB
< |2 C2A - C2B
RH
RC RCI1 - RC2 - RC3- RC4

Zonas residenciales y mixtas.
Areas consolidadas o en proceso de consolidaciéon para usos predominantes de residencia
con distintas densidades poblacionales y caracteristicas ambientales, con actividades y usos
complementarios compatibles. Se dividen en:

e R1: Residencial de baja a media densidad.

® R2A: Residencial de alta densidad.

¢ R2B: Residencial de media densidad.

¢ R2C: Residencial de media densidad.

e R3A: Residencial de baja densidad.

¢ R3B: Residencial de baja densidad en proceso de crecimiento.

* R4A: Residencial de baja densidad en areas de expansion urbana.

* R4B: Residencial de baja densidad preexistente segregada del area urbana.

e ZM: Zona Mixta. Residencial de baja densidad en proceso de integracion, con presencia de
usos comerciales y de servicios preexistentes.

Corredores.
Son ambientes urbanos generados por arterias principales (Avenidas, Bulevares, etc.), con
agrupamiento o concentracion de usos terciarios de tipo administrativo, financiero,
comercial y de servicios, compatibles con el uso residencial, bajo configuraciones lineales.
Los corredores son generadores de flujos circulatorios y facilitan referencia e identidad a
escala urbana.
Se dividen en:

¢ C1A: Corredor Av. San Martin y Bv. Urquiza: de maxima densidad y altura.

¢ C1B: Corredor Av. San Martin, Bv. Urquiza, Av. Dorrego, Bv. Sgto. Cabral, Bv. Orofio: de
alta densidad y altura.

¢ C2A: Corredor Bv. Urquiza y Av. San Martin: de media densidad y altura.

¢ C2B: Corredor Bv. Orofio: de media densidad y altura.
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Zonas de reserva histérica y zonas de recuperacion.

Estas zonas son ambientes que se encuentran incluidos dentro de la trama urbana pero que
poseen caracteristicas especiales ya sea, por su valor patrimonial historico y cultural, en el
caso de las zonas RH, o zonas publicas o privadas que se encuentran segregadas dentro de
la trama urbana y que son recuperables o integrables a la misma mediante obras o acciones
adecuadas, en el caso de las zonas RC.

Las consideraciones especiales a tener en cuenta en ambas zonas seran desarrolladas en el
capitulo VI correspondiente a areas y zonas de tratamiento especial.

Divisién del Area Periurbana en zonas.
El suelo determinado como Area Periurbana se divide a su vez en 3 zonas.
Esta division se realiza teniendo en cuenta caracteristicas como la cercania a las zonas
residenciales y abastecidas de servicios y la proximidad a arterias principales de circulacion.
También estd intimamente relacionada a los pardmetros establecidos en cuanto a usos
permitidos, que considera siempre la premisa de preservacion de tierra rural para
emprendimientos productivos o proyectos especiales que deberan siempre considerar la
autogestion en cuanto a la provision de los servicios que los mismos requieran o les sean
exigidos para su habilitacion y funcionamiento.
El Area Periurbana queda dividida en las siguientes zonas:

ePUL: Zona periférica inmediata al area urbana, con presencia de usos preexistentes de
Servicios.

e PU2: Zona periférica alejada al &rea urbana, con presencia de usos preexistentes rurales y de
Servicios.

ePU3: Zona periférica alejada del area urbana, proxima al area industrial, con usos
preexistentes rurales.

Divisién del Area Industrial en zonas.
El suelo determinado como Area Industrial se divide en 3 zonas.
Esta division est4 principalmente relacionada con las actividades que se permiten instalar en
cada zona persiguiendo el objetivo de alejar progresivamente la radicacion de industrias de
las areas residenciales, considerando situar a mayor distancia las actividades mas molestas
de acuerdo a los lineamientos de la normativa provincial de Medio Ambiente y Desarrollo
Sustentable vigente.
El Area Industrial queda dividida en las siguientes zonas:

el1: Zona industrial para actividades de bajo o nulo impacto ambiental, permitidas en el
presente reglamento, con intencionalidad de integracion progresiva al area residencial.

e 12: Zona industrial para actividades de mediano impacto ambiental, permitidas en el presente
reglamento.

¢ 13: Zona industrial para actividades de alto impacto ambiental, permitidas en el presente
reglamento.
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CAPITULO V

LIMITES FISICOS DE LAS ZONAS

5.1 Zona residencial R1: Residencial de baja a media densidad

DESCRIPCION DE LOS LIMITES ESQUEMA DE UBICACION

La zona R1 se encuentra limitada al Norte por el
eje de calle Falucho en el tramo comprendido
desde la linea formada por los fondos Este de los
lotes frentistas a Bv. Sargento Cabral al Oeste
hasta el eje de calle Saavedra al Este, por éste
sigue hacia el Sur hasta el eje de calle 9 de Julio,
continuando hacia el Este hasta la linea virtual
paralela ubicada a 35 m hacia el Oeste de las
margenes del Rio Parand. Por esta linea sigue
hacia el Sur hasta el eje de calle Rosario, por este
eje continia hacia el Oeste hasta el eje de calle
Juan XXIII, siguiendo hacia el Sur hasta el eje de
calle J. Cervera. Por este eje sigue hacia el Oeste
hasta la linea formada por los fondos Este de los
lotes frentistas a Bv. Sargento Cabral, por esta
linea continua hacia el Norte hasta el eje de calle
Falucho.

Queda exceptuado de esta zona el sector
correspondiente a RH.

RIO PARANA
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5.2 Zona residencial R2: Residencial de alta y media densidad

La zona R2 esta formada por 3 sectores R2A, R2B y R2C:

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

El R2A se encuentra limitado al Norte por los fondos Sur
de los lotes frentistas de Bv. Orofio, en el tramo
comprendido entre los fondos Este de los lotes frentistas
a calle Dorrego al Oeste hasta los fondos Oeste de los
lotes frentistas a Av. San Martin al Este, sigue hacia el
Sur por la linea formada por los fondos Oeste de los lotes
frentistas a Av. San Martin hasta el eje de la calle Luis
Braile al Sur, continuando hacia el Noroeste hasta la linea
formada por los fondos Este de los lotes frentistas a calle
Dorrego y por esta hacia el norte hasta la linea formada
por los fondos Sur de los lotes frentistas a Bv. Orofio.
Quedan exceptuados de esta zona los lotes frentistas a
Bv. Urquiza en el tramo comprendido dentro de esta zona
que pertenece a la zona C1A.
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El R2B (sector Norte) se encuentra limitado al Norte por
la linea virtual paralela ubicada a 30 m hacia el Sur de las
margenes del Arroyo San Lorenzo, en su tramo
comprendido entre el eje de la calle Uruguay al Oeste y
el eje del pasaje San Carlos al Este, sigue por este eje
hacia el Sur hasta el eje de Bv. Mitre y por éste hacia el
Oeste hasta el eje de calle Gral. Mosconi. Por el eje de
esta calle continua hacia el Sur hasta el eje de la calle
Genaro Roldan, siguiendo por éste hacia el Oeste hasta
la linea formada por los fondos Oeste de los lotes
frentistas a Av. San Martin, por esta linea continua hacia
el Sur hasta la linea formada por los fondos Norte de los
lotes frentistas a Bv. Orofio y por esta linea sigue hacia el
Oeste hasta el limite Este de la zona del ferrocarril Mitre.
Por este limite contintia hacia el Norte, tomando el eje de
calle Uruguay y siguiendo hacia el Norte hasta llegar a la
linea virtual paralela ubicada a 30 m al Sur de las
margenes del Arroyo San Lorenzo.

El R2B (sector Este) se encuentra limitado al Norte por
el eje de la calle Falucho en su tramo comprendido entre
la linea formada por los fondos Este de los lotes frentistas
a Av. San Martin al Oeste y la linea formada por los
fondos Oeste de los lotes frentistas a Bv. Sgto. Cabral al
Este, por esta ultima linea sigue hacia el Sur hasta su
interseccion con la linea formada por los fondos Este de
los lotes frentistas a Av. San Martin y por esta linea
continua hacia el Norte hasta su interseccion con el eje
de la calle Falucho.

Quedan exceptuados de esta zona los lotes frentistas a
Av. San Martin y Bv. Urquiza en el tramo comprendido
dentro de esta zona, que pertenecen a la zona C1B y C1A
y el sector correspondiente a RH.
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El R2C se encuentra limitado por la linea de los fondos
Sur de los lotes frentistas a Bv. Orofio en su tramo
comprendido entre el eje de la calle Pte. Roca al Oeste
hasta los fondos Oeste de los lotes frentistas a calle
Dorrego al Este, continuando por la linea de estos fondos
hacia el Sur hasta el eje de la calle Luis Braile. Sigue por
este eje hacia el Noroeste hasta el eje de la calle San Juan
y por este eje hacia el Noreste hasta el eje de la calle Pte.
Roca, por este tltimo sigue hacia el Norte hasta la linea
formada por los fondos Sur de los lotes frentistas a Bv.
Oroio.

Se exceptuan de esta zona los lotes frentistas a Bv.
Urquiza en el tramo comprendido dentro de esta zona,
que pertenecen a la zona C1B.

5.3 Zona residencial R3: Residencial de baja densidad

La zona R3 esta formada por 2 sectores R3A y R3B:
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DESCRIPCION DE LOS LIMITES

El sector R3A se encuentra limitado al Norte
por la linea formada por los fondos Sur de los
lotes frentistas a Bv. Orofio en el tramo
comprendido desde el eje de la calle Int. H.
Rippa al Oeste hasta el eje de la calle Pte.
Roca al Este, por este ultimo sigue hacia el
Sur hasta el eje de la calle San Juan y por éste
hacia el Oeste hasta el eje de la calle J. M. de
Rosas, siguiendo por este eje hacia el
Noroeste y por su continuacion en el eje de la
calle Thompson hacia el Noreste, hasta la
linea formada por los fondos Sur de los lotes
frentistas a Bv. Orofio.

Se exceptian de esta zona los lotes frentistas
a Bv. Urquiza en el tramo comprendido

dentro de esta zona, que pertenecen a la zona
C1B.

El sector R3B se encuentra limitado al Norte,
por el eje de la calle Genaro Roldan en el
tramo comprendido desde el limite Este del
Ferrocarril Belgrano al Oeste hasta el eje de
la calle Facundo Quiroga al Este, por éste
sigue hacia el Noreste hasta el eje de la calle
J. D. Per6on (Ruta Nac. N°11), por éste hacia
el Sureste hasta el eje de la calle G. Roldan,
por éste hacia el Este hasta el eje de la calle
Diaz Vélez, por éste sigue hacia el Norte
hasta la linea virtual paralela ubicada a 30 m
hacia el Sur de las margenes del Arroyo San
Lorenzo. Contintia por esta linea hacia el Este
hasta el eje de la calle Uruguay, por éste hacia
el Sur hasta el eje de Bv Mitre, siguiendo
hacia el Sur por el limite Este de la zona del
Ferrocarril Mitre hasta el eje de calle Espafia,
continuando al Sur por el eje de calle
Uruguay hasta el eje de calle Genaro Roldan,
sigue por el limite Este de la zona del

(sector norte)
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Ferrocarril Mitre hacia el Sur y continta por
el eje de calle Thompson hacia el Sur hasta el
encuentro con el eje de la calle J. M. de
Rosas. Por este eje sigue hacia el Sureste
hasta el eje de la calle San Juan, continlia
hacia el Suroeste hasta el eje de la calle L.
Braile y por éste sigue hacia el Sureste hasta
el punto de encuentro con el eje de la Avda.
San Martin (Ruta Nac. N°11). Desde ese
punto continua hacia el Sureste por la linea
formada por los fondos Oeste de los lotes
frentistas a Ruta Nac. N°11 hasta el eje de la
calle J. M. Estrada, por éste sigue hacia el
Oeste hasta el eje de la calle Republica de
Chile y contintia hacia el Noroeste hasta el
eje de la calle San Juan, gira hacia el Oeste
hasta el punto de encuentro con el eje de la
calle Thompson y sigue por éste hacia el
Norte hasta el eje de la calle Luis Braille y
desde éste hacia el Noroeste por el eje de la
calle Luis Vivas hasta el eje de la calle G.
Roldén.

Quedan exceptuados los lotes frentistas a Bv.
Orono comprendidos dentro de esta zona, que
pertenecen a la zona C2B y los lotes frentistas
a Bv Urquiza en el tramo comprendido dentro
de esta zona, que pertenecen a la zona C2A y
el sector correspondiente a ZMB
comprendido dentro de este tramo.

(continuacion sector sur)
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Zona residencial R4: Residencial de baja densidad, en zonas de expansion urbana o

segregadas

El sector R4 est4 formado por 2 sectores R4A y R4B:

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

El sector R4B se encuentra limitado al Noroeste por
el eje de calle Gorriti en el tramo comprendido
entre el limite interdistrital con Ricardone al Oeste
y el eje de la calle M. Céspedes al Este, continta
por éste hacia el Sureste hasta la linea formada por
los frentistas Sur a la Ruta Nacional A012 y por esta
linea sigue hacia el Oeste hasta el limite
interdistrital con Ricardone.

ESQUEMA DE UBICACION
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El sector R4A se encuentra limitado al Norte por el eje
de la calle Genaro Roldadn, en su tramo comprendido
entre calle Corina Moreno al Oeste y colectora Luis Vivas
al Este. Sigue por el eje de la colectora Luis Vivas hacia
el Sureste y gira por la misma hacia el Sur hasta la linea
formada por los fondos Norte de los lotes frentistas a Bv.
Urquiza y por esta linea continua hacia el Oeste hasta el
eje de la colectora Fray Luque. Sigue hacia el Sureste por
el limite Oeste del tramo del ferrocarril Mitre
comprendido entre la linea formada por los fondos Norte
de los lotes frentistas a Bv. Urquiza y el eje de Republica
de Brasil. Por el eje de esta tltima contintia hacia el Oeste
hasta el eje de la colectora Raul Alfonsin y por el eje de
esta colectora hacia el Noroeste hasta el eje de la
colectora Fray Luque, por este eje sigue hacia el Sureste
hasta el limite Este del lote correspondiente a la seccion
4S, manzana S, grafico 59, siguiendo por este limite hacia
el Norte hasta el eje de calle Beron de Astrada. Por este
eje continia hacia el Este hasta el limite Este del lote
correspondiente a la seccion 4S, manzana S, grafico 57 y
por este limite sigue hacia el Norte hasta la prolongacion
del eje de calle Falucho. Por la prolongacion de este eje
continta hacia el Oeste hasta el eje de la calle Petroselli
José Victorio, por este sigue hacia el Norte hasta el eje de
Bv. Oroio y por este hacia el Este hasta el eje de la calle
M. Corina Moreno, continuando por este tltimo hacia el
Norte hasta el eje de la calle Genaro Roldan.

Quedan exceptuados de esta zona los lotes frentistas a
Bv. Urquiza en el tramo comprendido dentro de esta zona,
que pertenecen a la zona C2.
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Zonas mixtas ZM: Residencial baja densidad, en proceso de integracion, con presencia

de usos comerciales v de servicios preexistentes.

El sector ZM esta formado por 4 sectores ZMA, ZMB, ZMC y ZMD:

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ION_

El sector ZMA se encuentra limitado al Norte por el eje de la
calle Rep. de Brasil en el tramo comprendido entre el limite
Oeste del lote correspondiente a la seccion 5S, manz. S, graf.
138, SD 1, al Oeste y el limite Oeste del ferrocarril Mitre al
Este. Continua por éste hacia el Sureste hasta el limite Norte
de los lotes correspondientes a la Seccion 5S, manz. S, graf.
43, y por éste sigue hacia el Oeste hasta el eje de calle
Buseghin, continuando hacia el Norte hasta el eje de calle Bat.
Libertad, por este eje sigue hacia el Oeste hasta el limite Oeste
de los lotes correspondientes a la seccion 5S, manz. S, graf.
138 y 139 y contintia por éste hacia el Norte hasta el eje de
calle Rep. de Brasil.

ESQUEMA DE UBICAC
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El sector ZMB est4 limitado al Norte por la linea formada por
los frentistas Norte a la R. Nac. AO0I2 en el tramo
comprendido al Oeste entre el eje de la colectora Este de la
Au. Ros — Sta Fe y al Este por la linea formada por los fondos
Oeste de los lotes frentistas a R. Nac. N°11, contintia por esta
linea hacia el Sureste hasta el limite Sur de los lotes
correspondientes a la seccion 6B, manz. U, graf. 10, SD 10,
por éste sigue hacia el Oeste hasta el eje de la colectora F. B.
Gomez y por éste sigue hacia el Sureste hasta el limite
interdistrital con F. L. Beltran, continuando por este limite
hacia el Oeste hasta el eje de la colectora Este de la Autopista
Rosario — Sta Fe y por ésta sigue hacia el Norte hasta la linea
formada por los lotes frentistas Norte a la R. Nac. A012.-
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El sector ZMC esté limitado al Norte por el eje del Bv. del
Quebracho, en el tramo comprendido al Oeste por la linea
formada por los fondos Este de los lotes frentistas a la calle
A. Cittadini y al Este por el eje de la calle La Paz, continua
por este ultimo hacia el Sur hasta el eje de la calle Prof. J. C.
Benielli y por éste sigue hacia el Este hasta el eje de la calle
Saggese, por este ultimo continta hacia el Sureste hasta el eje
de la calle C. Hunzinger, siguiendo hacia el Este hasta el
limite Este del lote “P” y por este limite hacia el Sur hasta el
limite Norte del lote N° “4” (incorporado al area industrial por
ordenanza N° 3894/2019), siguiendo por este limite hacia el
Oeste hasta el eje de la calle Saggese y por este eje hacia el
Sureste hasta el limite Norte del lote N° “3” continuando por
este limite hacia el Este hasta la linea virtual ubicada a 35 m
hacia el Oeste de las margenes del Rio Parand. Por esta linea
continua hacia el Sureste hasta el eje de calle J. M. Estrada
(limite interdistrital con Fray Luis Beltran) y por éste sigue
hacia el Oeste hasta la linea formada por los fondos Este de
los lotes frentistas a calle A. Cittadini, siguiendo por la misma
hacia el Norte hasta el eje del Bv. Del Quebracho.
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El sector ZMD esta delimitado al Norte por el eje de calle
Genaro Roldan en el tramo comprendido entre el eje de la
colectora Este a la Autopista Rosario — Sta. Fe al Oeste y el
eje de calle Corina Moreno al Este, siguiendo hacia el Sur
hasta el eje de Bv. Orofio y por éste hacia el Oeste hasta el eje
de calle Petroselli José Victorio, por éste sigue al Sur hasta la
prolongacion del eje de calle Falucho, y por ésta contintia
hacia el Este hasta el limite Este del lote correspondiente a la
seccion 4S, manz. S, graf. 57. Por este limite sigue hacia el
Sur hasta la prolongacion del eje de calle Beron de Astrada y
por ésta hacia el Oeste hasta el limite Este del lote
correspondiente a la seccion 4S, manz. S, graf. 59. Por este
limite contintia hacia el Sur hasta el eje de la colectora Fray
Luque y por éste hacia el Noroeste hasta el eje de la colectora
Este a la Au. Rosario — Sta Fe y por ésta sigue hacia el
Noroeste hasta el eje de calle Genaro Roldan.
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5.6 Corredor C1: de maxima v alta densidad v altura.

Este corredor estd formado por 2 sectoresC1A y C1B:

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

El corredor C1A est4 formado por 2 tramos: el
primero incluye todos los lotes frentistas a la
Av. San Martin en el tramo comprendido entre
el eje de Bv. Orofio al Norte, hasta el eje de
calle J. Cervera al Sur. Quedan exceptuados de
esta zona los lotes frentistas a Av. San Martin
en el tramo comprendido dentro de esta zona,
que pertenecen a la zona RH.

El segundo tramo incluye todos los lotes
frentistas a Bv. Urquiza en el tramo
comprendido entre el eje de la calle Dorrego al
Oeste hasta el eje de Bv. Sgto. Cabral al Este.
Quedan exceptuados de esta zona los lotes
frentistas a Bv. Urquiza en el tramo
comprendido dentro de esta zona, que
pertenecen a la zona complementaria de RH,
(ver inciso 6.3).

e
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ESQUEMA DE UBICACION
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El corredor C1B estd formado por 5 tramos: el
primero, incluye todos los lotes frentistas a
calle Dorrego en el tramo comprendido entre el
eje de Bv. Orofio al Norte y el inicio de calle
Luis Borghi al Sur.

El segundo, incluye todos los lotes frentistas a
Av. San Martin en el tramo comprendido entre
la linea virtual paralela ubicada a 30 m hacia el
Sur de las margenes del Arroyo San Lorenzo al
Norte hasta el eje de Bv. Orono al Sur.

El tercero incluye todos los lotes frentistas a
Bv. Sgto. Cabral en el tramo comprendido
entre el eje de calle Falucho al Norte y el eje de
calle J. Cervera al Sur. Quedan exceptuados de
esta zona los lotes frentistas a Bv. Sgto. Cabral
en el tramo comprendido dentro de esta zona,
que pertenecen a la zona RH.

El cuarto incluye todos los lotes frentistas a Bv.
Oroio en el tramo comprendido entre el limite
Este de la zona del ferrocarril Mitre al Oeste
hasta el eje de Av. San Martin al Este.

El quinto incluye los lotes frentistas a Bv.
Urquiza en el tramo comprendido entre el
limite Este de la zona del ferrocarril Mitre al
Oeste hasta el eje de calle Dorrego al Este.
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Este corredor estd formado por 2 sectores C2A y C2B:

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

El sector C2A estd formado por 2 tramos:
el primero incluye todos los lotes
frentistas a Bv. Urquiza en el tramo
comprendido entre el limite Este de la |
zona de la Autopista APO1 al Oeste y el eje
de calle Juan Manuel de Rosas al Este. El
segundo incluye todos los lotes frentistas
a la Ruta Nac. N° 11 desde el punto de
interseccion del eje de la calle Luis Braile
con el eje de la Av. S. Martin al Norte hasta
el eje de la calle J. M. Estrada. Quedan
exceptuados  los  lotes  frentistas
pertenecientes a RC2, 11 e I12A.

El sector C2B incluye todos los lotes
frentistas a Bv. Orofio en el tramo
comprendido entre el eje de calle Rioja al
Oeste y el limite Oeste de la zona del
ferrocarril Mitre al Este.
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5.8 Periurbano 1 PU1: zona periférica inmediata al area urbana.

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ESQUEMA DE UBICACION

La zona esta formada por 2 sectores.

El primero estd limitado al Norte por Ia
prolongacién del eje de la calle A. Bayol en el
tramo comprendido desde el limite Oeste del lote
correspondiente a la seccion 05, manzana R,
grafico 75, SD 3, al Oeste y el eje de la colectora
Oeste a la Autopista Rosario — Santa Fe al Este,
contintia por este eje hacia el Sureste hasta el limite
Sur del lote correspondiente a la seccion 5,
manzana R, grafico 2, SD 2, y por este limite y su
prolongacion sigue hacia el Oeste hasta el limite
Oeste del lote correspondiente a la seccion 05,
manzana R, grafico 34, SD 2, y por éste sigue hacia
el Norte hasta el limite Norte del mismo lote,
continuando por éste hacia el Este hasta el limite
Oeste del lote correspondiente a la seccion 5,
manzana R, grafico 6 y por este limite sigue hacia
el Norte hasta el eje de calle San Juan, continta por
éste hacia el Este hasta el limite Oeste del lote
correspondiente a la seccion 5, manzana R, grafico
76, SD 1 y por este limite y su prolongacién sigue
hacia el Norte hasta la prolongacion del eje de calle
A. Bayol.

El segundo sector esta limitado al Noroeste por el
eje de calle Gorriti en el tramo comprendido entre
el eje de calle M. Céspedes al Oeste y el eje de la
colectora R. Biraghi al Este, continuia por éste hacia
el Sureste hasta el eje de la Ruta Nacional A012 y
por esta linea sigue hacia el Oeste hasta el eje de
calle M. Céspedes y por éste continua hacia el
Noroeste hasta el eje de calle Gorriti.

5.9 Periurbano 2 PU2: zona periférica alejada al area urbana.
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DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ESQUEMA DE UBICACION

La zona estd limitada al Norte por Ila
prolongaciéon del limite Sur del lote
correspondiente a la secciébn 5, manzana R,
grafico 2, SD 2 en el tramo comprendido entre
el limite interdistrital con Ricardone al Oeste y
el eje de la colectora R. Biraghi al Este, continua
por éste hacia el Sureste hasta el eje de calle J.
Gorriti y por éste sigue hacia el Suroeste hasta el
limite interdistrital con Ricardone y por este
limite continia hacia el Noroeste hasta la
prolongacion del limite Sur del lote
correspondiente a la seccion 5, manzana R,
grafico 2, SD 2.

PU2

5.10 Periurbano 3 PU3: zona periférica alejada del area urbana, proxima al area industrial.

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ESQUEMA DE UBICACION

La zona esta limitada al Norte por la
prolongaciéon del eje de calle Beron de
Astrada en el tramo comprendido entre el
camino interdistrital Aldao — Ricardone al
Oeste y la colectora Oeste a la Autopista
Rosario — Santa Fe al Este, por el eje de esta
colectora continta hacia el Sur hasta la
prolongacion del eje de calle A. Bayol y por
¢ésta sigue hacia el Oeste hasta el limite Oeste
del lote correspondiente a la secciéon 05,
manzana R, grafico 75, SD 3, continuando
por la prolongacion de este limite hacia el Sur
hasta el eje de calle San Juan, sigue por éste
hacia el Oeste hasta el limite Oeste del lote
correspondiente a la seccion 5, manzana R,
grafico 6, contintia por éste hacia el Sur hasta
el limite Norte del lote correspondiente a la
secciobn 5, manzana R, grafico 34, SD 2,
siguiendo hacia el Oeste hasta el limite Oeste
de este mismo lote y por este limite contintia
hacia el Sur hasta la prolongacion del limite
Sur del lote correspondiente a la seccion 5,
manzana R, grafico 2, SD 2, siguiendo por la
prolongacion de este limite hacia el Oeste
hasta el limite interdistrital Aldao —
Ricardone y continuando por éste hacia el
Noroeste hasta la prolongacion del eje de
calle Beron de Astrada.
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DESCRIPCION DE LOS LIMITES

Estd limitado al Norte por el eje de calle J.
Cervera en el tramo comprendido entre el eje de
Bv. Sgto. Cabral al Oeste y la linea virtual
paralela ubicada a 35 m hacia el Oeste de las
margenes del Rio Parana al Este, sigue por esta
linea hacia el Sur hasta el limite Sur del lote
correspondiente a la seccion 7, manzana U,
grafico 5 y por este limite continua hacia el
Oeste hasta el eje de la colectora Amado

Cittadini, continuando por ésta hacia el Noroeste i

hasta el eje de calle J. Cervera. !
Queda exceptuado de esta zona el sector
denominado zona de recuperacion RC2,
descripto en el inciso 6.1.2.

ESQUEMA DE UBICACION
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5.12 Zona industrial 12: actividades de mediano impacto ambiental.

Esta zona estd formada por 3 sectores 12 (A), 12 (B) y 12 (C):

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

El sector 12 (A) esta limitado al Norte por el limite sur del
lote correspondiente a la seccidon 7, manzana U, gréfico 5,
en el tramo comprendido entre el eje de la colectora Amado
Cittadini al Oeste y la linea virtual paralela ubicada a 35 m
hacia el Oeste de las margenes del Rio Parana al Este, sigue
por esta linea virtual hacia el Sur hasta el limite Sur del lote
4 y por este limite sigue hacia el Oeste hasta el eje de la
calle Saggese, continua por éste hacia el Noroeste hasta el
limite Norte del Lote 4 y por este limite sigue hacia el Este
hasta el limite Oeste del lote Q, continuando por éste hacia
el Norte hasta el eje de la calle Carlos Hunzinger y por éste
continua hacia el Oeste hasta el eje de calle Saggese. Sigue
por este eje hacia el Noroeste hasta el eje de calle Prof. J.
C. Benielli y por éste sigue hacia el Oeste hasta el eje de
calle La Paz, siguiendo al Norte hasta el eje de Bv. Del
Quebracho y por ¢€ste sigue hacia el Oeste hasta el eje de la
colectora Amado Cittadini, continuando por éste hacia el
Noroeste hasta el limite sur de los terrenos pertenecientes
a la empresa Pagoda s.a. (lote correspondiente a la seccion
7, manzana U, grafico 5).

ESQUEMA DE UBICACION
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El sector 12 (B) esta limitado al Norte por el eje de la
calle Republica de Brasil en el tramo comprendido entre
el eje de la colectora Raul Alfonsin al Oeste y el limite
Oeste del lote correspondiente a la seccidon 5S, manzana
S, grafico 138, SD 1 al Este, sigue por este limite hacia el
Sur hasta el eje de calle Bateria Libertad y continua por
éste hacia el Este hasta el eje de calle J. C. Buseghin. Por
este eje sigue hacia el Sur hasta el limite Norte del lote
correspondiente a la seccion 5S, manzana S, grafico 43,
continuando por dicho limite hacia el Este hasta el limite
Oeste del ferrocarril Mitre, siguiendo por éste hacia el Sur
hasta el eje de la colectora Saavedra y por éste continta
hacia el Oeste hasta el eje de la colectora Raul Alfonsin,
siguiendo por éste hacia el Noroeste hasta el eje de calle
Republica de Brasil.

12
(B)

El sector 12 (C) esta limitado al Norte por el eje de la Ruta
Nacional A012 en el tramo comprendido entre el limite
interdistrital con Ricardone al Oeste y el limite Oeste de la
Autopista Rosario — Santa Fe al Este, sigue por este limite
hacia el Sureste hasta el limite interdistrital con Fray Luis
Beltran y por este limite contintia hacia el Oeste hasta el
limite interdistrital con Ricardone, siguiendo por este
limite hacia el Noroeste hasta el eje de la Ruta Nacional
A012.

12
©)

5.13 Zona industrial 13: actividades de alto impacto ambiental.

Esta zona estd formada por 2 sectores I3 (A) y I3 (B):
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DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ESQUEMA DE UBICACION

El sector I3 (A) esta delimitado al Norte por la
linea virtual paralela ubicada a 30 m hacia el Sur
de las margenes del Arroyo San Lorenzo en el
tramo comprendido desde el eje del Pasaje San
Carlos al Oeste hasta la linea virtual paralela
ubicada a 35 m hacia el Oeste de las margenes
del Rio Parana al Este. Por esta linea sigue hacia
el Sur hasta el eje de la calle Falucho y por este
hacia el Oeste hasta el eje de la Av. San Martin,
por este eje hasta la prolongacion del eje de calle
Genaro Roldan y por ésta contintia hacia el Este
hasta el eje de calle Mosconi, siguiendo hacia el
Norte hasta el eje de Bv. Mitre y por éste hacia
el Este hasta el eje del Pasaje San Carlos,
continuando por éste hacia el Norte hasta la linea
virtual paralela ubicada a 30 m hacia el Sur de
las margenes del Arroyo San Lorenzo.

Queda exceptuado de esta zona el sector
denominado zona de recuperacion RC3,
descripto en el inciso 6.1.3.

El sector I3 (B) est4 delimitado al Norte por la
linea virtual paralela ubicada a 30 m hacia el Sur
de las margenes del Arroyo San Lorenzo en el
tramo comprendido entre el camino interdistrital
Aldao — Ricardone al Oeste hasta el eje de calle
Diaz Vélez al Este, sigue por éste hacia el Sur
hasta el eje de calle Genaro Roldan y por éste
hacia el Oeste hasta el eje de la Ruta Nac. N°11,
siguiendo por éste hacia el Noroeste hasta el eje
de calle Facundo Quiroga. Contintia por este eje
hacia el Suroeste hasta el eje de calle Genaro
Roldan y por éste hacia el Oeste hasta el limite
Oeste de la Autopista Rosario — Sta Fe,
siguiendo por éste hacia el Sur hasta la
prolongacion del eje de calle Beron de Astrada.
Contintia por ésta hacia el Oeste hasta el camino
interdistrital Aldao — Ricardone y por éste sigue
hacia el Noroeste hasta la linea virtual ubicada a
30 m hacia el Sur de las margenes del Arroyo
San Lorenzo.

Queda exceptuado de esta zona el sector
denominado zona de recuperacion RC4,
descripto en el inciso 6.1.4.
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CAPITULO VI

AREAS Y ZONAS DE TRATAMIENTO ESPECIAL

6.1

Zonas de recuperacion RC

Se denominan Zonas de Recuperacion a aquellas que en su estado actual no estan integradas
al resto de la trama urbana por su estado de deterioro o segregacion, pero que son recuperables
o integrables mediante obras o acciones adecuadas.

Las mismas, implantadas dentro del area urbana seran aptas para proyectos especiales afines
con el entorno, ya sea de vivienda, esparcimiento, cultural, educacional, espacio verde publico

y/o privado.
El fin es integrar ese espacio a la trama urbana aportando un valor agregado al sector.
Se reconocen 4 zonas con estas caracteristicas RC1, RC2, RC3 y RC4.

6.1.1 Zona de recuperacion RC1

DESCRIPCION DE LOS LIMITES ESQUEMA DE UBICACION

El sector estd delimitado al Norte por la s iy
prolongacion del eje de calle Rosario en el tramo '
comprendido desde el eje de la calle Juan XXIII
al Oeste hasta la linea virtual paralela ubicada a
35 m hacia el Oeste de las margenes del Rio
Parana, al Este. Por esta linea sigue hacia el Sur o
hasta la prolongacion del eje de calle Julian
Cervera, por éste continua hacia el Oeste hasta
el eje de calle Juan Pablo XXIII y sigue por este
eje hacia el Norte hasta el eje de la prolongacion [HORDK
de calle Rosario. ' -

6.1.1.1 Propositos sobre el sector.

e Promover acciones que generen la integracion del sector a la trama urbana.
e Preservacion del espacio verde y del uso publico de la costa del rio Parana.
e Promover la continuidad con la Costanera e incorporar espacios de plazas y parques.

e Permitir la concrecion de proyectos especiales relacionados con actividades de residencia,

recreacion, culturales, educativas, comerciales.
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6.1.2 Zona de recuperacion RC2

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

El sector esta delimitado al Norte por el eje de la
calle Julian Cervera en el tramo comprendido
desde el eje de la calle Cittadini al Oeste hasta la
linea virtual paralela ubicada a 35 mts al Oeste
de las margenes del Rio Parana, al Este,
continuando por esta linea hacia el Sur hasta una
linea virtual ubicada a 100 m al Sur de calle
Julidn Cervera, y por ésta sigue hacia el Oeste
hasta el eje de la calle Cittadini y por éste hacia
el Norte hasta el eje de la calle Julian Cervera.

6.1.2.1 Propositos sobre el sector.

e Generar un limite que separe la actividad industrial 11 del &rea urbana R1.

e Preservacion de la arboleda existente.

e Permitir la concrecion de proyectos especiales relacionados con actividades de residencia,
recreacion, culturales, educativas, comerciales.

e Promover la continuidad e integracion de este sector con el RC1.

6.1.3 Zona de recuperacion RC3

DESCRIPCION DE LOS LIMITES ESQUEMA DE UBICACION

Es sector estd delimitado al Norte por una linea
divisoria que parte desde el eje de Av. San
Martin al Oeste continuando hacia el Este en
426.06m, siguiendo esta linea divisoria hacia
el Sur en 302.10 m, hasta un quiebre de la
misma abriéndose en 100°20°20” hacia el
Sureste continuando 99.40 m, siguiendo en una
linea a 28°44°55” de esta ultima hacia el
Noreste en 94.60 m y llegando a las margenes
del Rio Parana hacia el Este, luego continua
hacia el Sur por las misma 58.00 m, hasta llegar
al eje de calle Falucho y por éste sigue hacia el
Oeste  hasta el eje de Av. San Martin,
continuando por éste hacia el Norte hasta su
encuentro con la linea divisoria inicial.

A este sector se agrega la franja de calle
Falucho desde el eje de calle Saavedra al Oeste,
hasta una linea paralela a 35 m hacia el Oeste
de los margenes del Rio Parana al Este.
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e Generar un limite que separe la actividad industrial 13 del area urbana R3B, con

caracteristicas de espacio verde publico / privado.

o Preservacion de la arboleda existente.
o Preservacion de la edificacion existente.

e Permitir la concrecion de proyectos especiales relacionados con actividades culturales,

educativas, de recreacion y/o deportivas.

6.1.4 Zona de recuperacion RC4

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ESQUEMA DE UBICACION

El sector esta delimitado al Noroeste por una
linea virtual coincidente con el muro que divide,
dentro del predio Refineria San Lorenzo YPF
SA, el sector netamente industrial con el espacio
verde (ex Club YPF), continuando por esta linea
hacia el Noreste hasta su encuentro con la
prolongacion del eje de la calle Suiza y por éste
sigue hacia el Este hasta el eje de la calle Diaz
Vélez, continuando por este eje hacia el Sur hasta
el eje de la calle Genaro Roldan, por este eje
sigue hacia el Oeste hasta el eje de la Ruta Nac.
N°11 y por éste continta hacia el Noroeste hasta
el encuentro con la linea virtual que forma el
limite Noroeste.

6.1.4.1 Propositos sobre el sector.

e Generar un limite que separe la actividad industrial 13 del area urbana R3B, con

caracteristicas de espacio verde publico / privado.

o Preservacion de la arboleda existente.
o Preservacion de la edificacion existente.

e Permitir la concrecion de proyectos especiales relacionados con actividades de recreacion,

culturales, educativas y/o deportivas.

6.2 Zonas de reserva historica RH
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DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ESQUEMA DE UBICACION

El sector se encuentra limitado al Norte por el
eje de la Avda. del Combate en el tramo
comprendido entre su interseccion con el eje de
Avda. San Martin al Oeste y el eje del Bv. Sgto.
Cabral al Este y desde ese punto continua por el
eje de la calle Santos Palacios hasta la linea
virtual paralela ubicada a 35 m hacia el Oeste de
las margenes del Rio Parana. Por esta linea sigue
hacia el Sur hasta el eje de la calle Belgrano, por
éste continua hacia el Oeste hasta el eje de la
Avda. San Martin y por éste hacia el Norte hasta
el eje de la Avda. del Combate.
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6.2.1 Consideraciones Generales.

6.2.1.1 Preservacion de las construcciones y espacios abiertos pertenecientes al Convento San Carlos
y Campo de la Gloria, que fueran declarados Monumento Nacional por la Ley N°12.648 del
02/10/1940, y del Colegio San Carlos, declarado Patrimonio Cultural por la Ley Provincial
N°13.129 del 19/10/2010, segtin lo fijado por dichas leyes, siempre alentando su conservacion

y enriquecimiento.

6.2.1.2 Conservacion en dimension y calidad de los espacios verdes y abiertos.

6.2.1.3 El sector ocupado por las escuelas se regird por las reglamentaciones de Construcciones

Escolares.

6.3 Zona Complementaria de RH

Se establece como Zona complementaria de RH, la manzana del Centro de Atencion al Turista
y la Plaza San Martin, por su caracter emblematico dada la cercania a la zona Historica RH y
por configurarse como iconos representativos y simbdlicos de la ciudad.

DESCRIPCION DE LOS LIMITES

ESQUEMA DE UBICACION

Parador turistico: delimitado por las calles 3 de
Febrero al Norte, Bv. Sgto. Cabral al Este, Av.
del Combate al Sury San Carlos al Oeste.
Plaza San Martin: delimitada por las calles
Belgrano al Norte, Gral. LApez al Este, Bv.
Urquiza al Sur e Hipdlito Irigoyen al Oeste.

Ly N e

@ 3
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6.3.1

Tel-Fax 03476 - 421171

Consideraciones Generales.

6.3.1.1 Preservar las funciones de servicios turisticos y culturales, parque recreativo y paseo de los

artesanos.

6.3.1.2 Conservacion en dimension y calidad de los espacios verdes y abiertos.

6.4

6.4.1

Area de Sustentabilidad

Zonas Riberenas.

6.4.1.1 Zona Riberena del Rio Parana.

e Delimitacion: Area delimitada al Este por las margenes del Rio Parana y al Oeste por una
linea paralela al mismo y a 35 m de distancia de dichas margenes, comprendida desde el
Arroyo San Lorenzo al Norte y el eje de la calle J. M. Estrada al Sur.

e Usos: Se establecen para esta zona aquellos usos vinculados a la circulacién recreativa y
publica, al esparcimiento en general y actividades nauticas, salvo las areas habilitadas como
puertos.

e Divisiones: Se prohibe todo loteo en esta zona. Para nuevas subdivisiones se exigira un
permiso especial de la S.O.P. siempre que se destine al uso mencionado anteriormente.

e Ocupacion del suelo: Se prohibe toda construccion. Solamente se permitiran construcciones
que tengan relacion directa con los usos permitidos y en todos los casos deberan ser
sometidas a la consideracion de la S.O.P.

6.4.1.2 Zona Ribereiia del Arroyo San Lorenzo.

6.4.2

e Delimitacion: Area delimitada al Norte por las margenes del Arroyo San Lorenzo y al sur
por una linea paralela al mismo y a 30 m de distancia en todo su recorrido en el limite Norte
del territorio municipal.

e Usos: Se establecen para esta zona aquellos usos vinculados a la circulacién recreativa y
publica, al esparcimiento en general, y a las actividades nauticas y o maritimo-fluviales;
restringido por las caracteristicas del mismo referidas a la posibilidad de inundacién.

e Divisiones: Se prohibe todo loteo en esta zona. Para nuevas subdivisiones se exigira un
permiso especial de la S.O.P, siempre que se destine al uso mencionado anteriormente.

e Ocupacion del suelo: Se prohibe toda construccion. Solamente se permitiran construcciones
que tengan relacion directa con los usos permitidos y en todos los casos deberan ser
sometidas a la consideracion de la S.O.P.

Zonas Verdes
Zonas Verdes Publicas: incluye plazas, plazoletas y parques de propiedad Municipal.
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e Usos: Esparcimiento, deportivo o cultural, a escala de ciudad o barrial.

e Ocupacion del suelo: Solamente se permitiran construcciones que tengan relacion directa
con los usos permitidos.

e Salvaguarda de las Zonas Verdes:

e Por ninguna razén podra modificarse el destino de las areas verdes definidas en el presente
capitulo, ni podran desafectarse para su trasferencia a entidades y/o personas privadas, todo
ello salvo ordenanza expresa en sentido diverso.

e El Departamento Ejecutivo Municipal podra, previa ordenanza del Concejo Municipal,
permutar areas de las zonas verdes una vez desafectadas de su destino original por
inmuebles de propiedad particular cuando se persiga la conformacidn de reservas de mayor
dimension que las preexistentes o ubicadas en mejor situacion para satisfacer el interés
publico.

e Del acrecentamiento de las Zonas Verdes: La Municipalidad propendera asimismo a
implementar una politica de planificacion que permita redimensionar las areas verdes
publicas, en base a los indices poblacionales y segun el siguiente criterio sugerido: 12.00
m?/habitante.

6.5 Cementerio Municipal.

Designese con este nombre al area de suelo especifico usada como cementerio de propiedad
Municipal.
Dadas las caracteristicas de la zona, debera ajustarse a reglamentaciones particulares.

6.6  Area Complementaria.

Se entiende por Area Complementaria aquella formada por zonas de usos especificos que se
pueden encontrar separadas, circundantes, adyacentes o integradas al area urbana, y que se
relacionan a ella funcionalmente, integrada por la Red circulatoria vial y la Red ferroviaria.

6.6.1 Red circulatoria vial.
La red vial estd formada por diferentes sistemas que organizan la movilidad dentro del
territorio. De acuerdo a su jerarquia y capacidad para vincular los diferentes sectores urbanos
y relacionar a la ciudad con el territorio circundante se agrupan en dos sistemas:

6.6.1.1 Sistema Regional: Estd compuesto por Autopista Rosario-Santa Fe “Brigadier Estanislao
Lépez” y los caminos de acceso Norte, Centro y Sur a San Lorenzo, con sus espacios laterales,
por una parte, y la Ruta Nacional N° 11 y la Ruta Nacional A012 y Ruta Provincial N°10, por
otra parte.

6.6.1.2 Sistema Circulatorio Urbano: Esta compuesto por la red de arterias principales, arterias
colectoras y secundarias:
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e Arterias principales:

Avenida San Martin: Desde el Arroyo San Lorenzo al Norte hasta la transformacion
en Ruta Nacional N° 11 al Sur.

Boulevard Orofio: Desde la Avenida San Martin al Este hasta la calle Bolivia al
Oeste.

Calle Presidente Peron: desde su transformacion en Ruta Nacional N° 11 al Norte
hasta Bv. Orofio al Sur.

Calle San Juan: Desde la calle Luis Braile al Este hasta las vias del F.C.G.B.M. al
Oeste.

Avenida Dorrego: Desde Bv. Orofio al Norte hasta calle Luis Borghi al Sur.
Boulevard Urquiza: Desde calle Hugo Parente al Este hasta el Cementerio Municipal
al Oeste.

Boulevard Sargento Cabral: Desde la calle Falucho al Norte hasta la calle Julian
Cerveraal Sur.

Avenida del Combate: Desde Avda. San Martin al Oeste hasta Bv. Sargento Cabral
al Este.

Calle Salta: Desde Av. San Martin al Este hasta Juan Manuel de Rosas al Oeste.
Calle Falucho: Desde Avda. San Martin al Oeste hasta Bv. Sargento Cabral al Este.

e Arterias colectoras:

Boulevard Mitre: Desde la calle San Carlos al Este hasta la calle Manuel Diaz VVélez
al Oeste

Boulevard Orofio: Desde calle Bolivia al Este hasta la Autopista Rosario-Santa Fe al
Oeste.

Calle José Ingenieros: Desde Bv. Sgto. Cabral al Este hasta calle Thompson al Oeste.
Calle Santiago Del Estero: Desde calle Saavedra al Este hasta la calle Vega al Oeste.
Boulevard Urquiza: Desde calle Hugo Parente al Este hasta el Cementerio Municipal
al Oeste

Calle San Juan: Desde las vias del F.C.G.B. al Este hasta la Autopista Rosario- Santa
Fe al Oeste.

Calle Catamarca: Desde calle Costanera al Este hasta la estacion del F.C.G.B.M al
Oeste.

Calle Luis Borghi: Desde Avda. San Martin al Este hasta calle Dorrego al Oeste.
Calle Julian Cervera: Desde calle Juan XXIII al Este hasta las vias del F.C.G.B.M al
Oeste.

Calle Saavedra: Desde calle Falucho al Norte hasta calle Santos Palacios al Sur.
Calle Hugo Parente: Desde Bv. Urquiza al Norte hasta Pje. Ladino al Sur.

Avenida Costanera: Desde calle Catamarca al Norte hasta Luis Borghi al Sur.
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e Calle Islas Malvinas: Desde el Arroyo San Lorenzo al Norte hasta Bv. Orofio al Sur.

e Calle Bolivia: Desde Bv. Orofio al Norte hasta calle L.N. Alem al Sur.

e Calle Almirante Brown: Desde calle L.N. Alem al Norte hasta la Estacién F.C.G.B.
al Sur.

e Calle Thompson: Desde calle 3 de Febrero al Sur hasta Bv. Orofio al Norte.

e Calle Luis Braile: Desde la interseccion de Av. San Martin y Bv. Sgto. Cabral al Sur
hasta calle San Juan al Norte.

e Calle Juan Manuel de Rosas: Desde calle 3 de Febrero al Norte hasta calle San Juan
al Sur.

e Calle Ayohuma: Desde calle Misiones al Norte hasta la Ruta Nacional A012 al Sur.

e Avenida Presidente Raul Alfonsin: Desde calle San Juan al Norte hasta Ruta
Nacional N° 11.

e Calle Calle Verd- Calle San Juan-Colectora Roberto Biraghi- Calle Gobernador
Hermes Binner-Calle J. Gorriti.

e Avenida Gobernador Carlos Sylvestre Begnis: Desde calle Diaz Vélez al Este hasta
Ruta Nacional N° 11 al Oeste.

e Arterias secundarias:

e Todas las demaés calles abiertas y cedidas como tales en el territorio del Municipio de
San Lorenzo.

6.6.2 Red ferroviaria.
El sistema ferroviario esta compuesto por las instalaciones de los ferrocarriles que atraviesan
la ciudad.

6.6.2.1 Consideraciones generales:

e A cada lado de las vias férreas, debera dejarse un camino con un ancho total no menor a 30m
en el area periurbana y 20 m en el area industrial y en el area urbana.
eL0s accesos y cruces peatonales y vehiculares a estas zonas deberan ser controlados,
tendiendo a que existan:
e Un cruce peatonal a continuacion de cada arteria secundaria en el area urbana.
e Un cruce vehicular a continuacion de cada arteria principal y colectora, en el area
urbana.
e Un acceso cada 1000 m en el &rea Periurbana.
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CAPITULO VII

USOS DEL SUELO

7.1

7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.1.4

Consideraciones generales sobre usos.

Agrupamiento de las actividades.

A fin de regular el uso del suelo dentro de la jurisdiccion municipal se han listado las
actividades de acuerdo a su funcion bésica en los siguientes usos generales:
e Agricultura, ganaderia, actividades primarias y afines

e Industrias.

e Comercio minorista.

e Culto, cultura, esparcimiento.

e Servicios.

¢ Administracion.

¢ Educacion.

¢ Residencia.

e Sanidad.

e Transporte.

e Comercio mayorista, distribuidores y/o depositos.

Cuadro de usos.

Conforme a la division en zonas establecida en el Capitulo VI, los usos permitidos y las
restricciones que condicionan a los mismos, se establecen en el "Cuadro de usos segiin zonas"
(inciso 7.2). El mismo deberd actualizarse o ampliarse, segiin las modificaciones que
incorpore la Ley Provincial de medio ambiente vigente.

Clasificacion de actividades industriales.

Las actividades industriales se nominan en el "Listado y clasificacion de actividades
industriales” agrupandoselas en tres (3) categorias o clases acorde a su grado de molestia o
incompatibilidad (ver inciso 3.1.18), segun la ley provincial de medio ambiente vigente.

Clasificacion de comercios mayoristas, distribuidores y/o depositos.

Los comercios mayoristas, distribuidores y depositos se agrupan en el "Listado y clasificacion
de comercios mayoristas, distribuidores y depositos”, agrupandolas en dos (2) categorias o
clases acorde a su grado de molestia o incompatibilidad, segin la ley provincial de medio
ambiente vigente.

7.1.4.1 Depositos complementarios.

Cuando los depdsitos sean complementarios de una actividad principal y no superen el 60%
de la superficie cubierta destinada a dicho uso se considerara a los efectos de la zonificacion,
de acuerdo con el uso principal.
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7.1.5 Disposiciones para carga y descarga y estacionamiento de vehiculos.

a)

b)

Requerimientos de espacios para carga y descarga:

Toda funcion que por su indole implique la necesidad de maniobras de vehiculos de carga
deberéa contar con la provision de espacios adecuados para que las operaciones de carga y
descarga se cumplan obligatoriamente dentro de la parcela y en forma de no afectar el
transito en la via publica.

Se entiende por tales operaciones, ademas de la carga y descarga, las maniobras que éstos
tengan que realizar para salir marcha adelante y la espera de los mismos.

Para los casos en que el desarrollo del uso requiera, acorde al "Cuadro de usos segun
zonas”, cumplimentar con requerimientos para carga y descarga, se establece que el
modulo minimo sea de 40 m?.

Requerimientos para guarda y estacionamiento de vehiculos:

Para los casos en que el desarrollo del uso requiera acorde al “Cuadro de usos segun zonas"
cumplimentar con requerimientos para guarda y estacionamiento de vehiculos se establece
que el médulo minimo sea de 20 m?, en el cual se incluye la circulacion de los mismos.
Cada vehiculo debera tener asegurado el libre ingreso y egreso de la parcela sin que ello
implique la movilizacion de ningun otro rodado.



0 2
X S
w oMo 14 6 8 X SaUOIdIpUN/edlueIaW -[eIs|A eLasnpul| OT
o K]
Z q vic 6 8 X X X sepigaq ap A erdnuawe esnpul| 6
kS|
SOj|LIPE| Oulo|
< S 1 lI1Pel H| 8
W m vic 6 8 X X X S02119WIS09 A ezadw Uy 8o | /
ANn m vic 6 8 X X X X X X 0S9A A 0JuBWAD Uy ‘SOJESOIN B4 | 9
=
% Ge 1% 6 8 X oug|d oupIA BIUged | §
e M vic 6 8 X X X X ‘ugued A [aded Uy eolgeS |
o ~m T alquiaiun)| ¢
M 14 6 8 X X soonpoid-gns A sesausdy| T
S
o ado | 8y |oan| 3 [end|znd|t nd}@© 1{@ 1] 1] nz | HY 2y | e 10 SVI41SNaNnI
4 X | X | X X X rINYNDLIO|H A SOJSNIA| 0T
4 X | X | X X X "eINYNd1oNI4 ‘ednyndloH| 6
1 sg|[IoJe A euale ap uolodenx3| 8
4 X X X 150dw09 A snwny ugiaanpoid| /2
sosaleriq) A sesoulbesjo
¢ XX ‘sa[ealad ap sejoaube soanDd 9
‘ouinba ‘oundes ‘ouraiod
4 vie XX ‘0UINOQ ‘OUINO Opeued ap oJapelD §
g m ‘sogyunid
m . B = vie X X X A souaad ssjewiue ap 0JapeLD v
m mmm ,m. v/e X | X | X eINYNIAY| €
SLE _
m mw 3 E m vig X | x| x emynady| z
LR 2 v/€ X | x| x se00d oJapeLD ‘BINnaNay| T
TE.Eo =
R 3 M . SVIdVINIEd LoV
S.z:° ado 8d |0d/0) 3 jENd|c ndjT Nd 1|2 1] (D) 1| WZ | HA ¢d | Td T
R Y e g / @' |/ vivzavnve s vaniinorboy
S ysid =
i1k g SANOIOVAYISE0 SYNOZ SYIH093ILVYD
43 ©
W F&E
g“ e 34 VLINVS - OZN3IdO1 NVS - SYNOZ NNDO3S SOSN 3d OdAvNnO
< a
- =



ORDENANZA N° 3998
“2020 Afio del General Manuel Belgrano ™’

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

-421171

Tel-Fax 03476

22 6 |L/9 X X X | X[ x| x| x| x ©LIBPRISAd / BlI9||0d / BlIAdILIRD| 0T
22 X X X | X[ x| x| x| X sopepoy / euslgIag| 6
X X X X X X X X aleuai / Jezeg| g
VT/eveEE| CC/ET| 6 |L/9 X X X X X X X X SORIABSOINY | 2
X | X | X | X | X | X | X | X BLIBIGAMO / [R4D UB Seluessuy| 9
22 X X | X[ X | X | X[ X | X | X burduwed G
A ©zZed ‘BIS9d "LV BIUSA / SElIaWIY
X | X[ x| x| x| x| x| X SBIUBSALY / SUY / Sepepanbiuy/|
22 X X | X[ X | X | X[ X | X | X BISLIOUIL 01gNIj0d / Ugdewly| €
qs X | X X X | X | x X sodelaw sopila] / saiquieny| ¢
X | X X X | X | x X | X [ soonsawiop sajewliue BJUsA / OLNdY| T
ado | 94 |oan| 3 |end|e nd|t nd|€) 1} @ 1] 1| nz | HY cd | 14 71O | SVLSIYONIIN SOIDYAINOD -T
14 X X selayog| A soqurel | Tz
écly 6 3 X X X X X | odil * seuelnl “1snpu| ‘sasdlel | 0Z
eg X X X X X X X X X X ‘ euaunboue A 6T
0pezZ|ed ap ‘|1IX8] UOIIIYU0I Salg|el
eg X X X X X X X X X X 2leM)yos| 8T
eg 6 X X X X X X X X X X | O]aiH ap ea4/enbe opeseAud elspos| /T
eg 6 8 X X X X X X X X X X X SOpe|aH / Selsed dH felispeued| 91
14 6 8 X sgjewiiue ap oJapelad A cisperei| ST
v/c 6 8 X X X 042109 A elapew sojonpo.d ensnpul| ¢
I (eJape|N v1Sed) eIgadRd BINSNpUl| €T
1% 6 8 X X X S9|IIXa ] S0I0NpoId eLsnpul| 2T
rIILRIZD
v 6 8 X X A eawuinbonad “eawind esnpul [
ado | 9y |oan| 3 lendjznd|t ndj€ 1@ 1] 1| Wz | HY 2o | 1 10 (uoroenunuod) SYIYLSNANI




ORDENANZA N° 3998

Q
S
Ny
20
S
Q
~
3
3
S
=
~
S
~
3
S
S
G
3
S
Q
IS
<
)
N
N
N

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

-421171

Tel-Fax 03476

22 X X | x| x| x| x| x| x| x SOpesn SOINJIUY BIUBA| ZE
22 X X X | X | X X X | X ezaldwi SOINJILY BIUSA| TS
X X X X X X X X sapodap sonaUY BIUSA| OF
22 X X X X X X X X X | seugganiA / Jeboy |o eled Uy BUSA| 62
22 X X X | X | X | X | X | X | seidpe /SOLPIA / SeINUSCY LIUSA| 82
vr/evee| ce/vT| 6 |L/9 X X X | X | x| x| X | X opedsawuadns| /g
22 X X | X | X | X X X X X Jeng)| eted sepiuo) / selesnoy| 9z
X X | X | x| x| x X X | X (sersinai A sowreip) 03sain®| Gz
(seualq]
(44 X X X X X X X X X ‘seursojob ‘sojjuredio) soasoind ve
22 6 X X X | X [ X | X | X [ X | Jousjuoioeiodsq Uy / selainuid| €2
X X X X X X X X (seb e ouloy u02) elBpeUed| 22
X | X | X | X | X X X | X oIpny/ / elyeiBoloS / eando| 1z
GI 6 X | X X X | X | X[ x| x| X eLIBH / OPRIBIN| 02
2 X X X X X X X X (oxaue Jajjel uis) eLisjowelN| 6T
X | X | X[ x| x| X | X | X SanuRU| Sopepoy / eusienbnr| 8T
X | X | x| x| x| x| x| x eualojay / elialqauO / euakor| 2T
¢clet
o1/ 1 12 | 02 X | X X X | X [ X X | X opeasawladiH| 9T
22 6 X X X | X | x| x| x| Xx vlIRLIR| GT
X | X | x| x| x| x| x| X BlIBWINUAd / SeIoewle | #T
X | X | x olapewesaq| €T
X X X X X X X X X eualelss)| ztT
X X | X | X[ x| x| X [E108I00 1T
eLgIR / seadwod ap 0us)
. (uoroenunuol)
ado | 18" |oao] 3 |end|znd|t ndj@ 1] @ 1] @ 1| wz | Hd ed | 1o 10

SV1SIHONIIN SOIDHINOD -T




ORDENANZA N° 3998
“2020 Afio del General Manuel Belgrano ™’

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

Tel-Fax 03476 - 421171

S02NeWa)

X | x| x X
Efe sanbled / sefewiue eluels / soLendy 1
OLN3IINIODYVdIST
ado J8d |Od/O eNndjcnd|t Ndj&) 1) 1](T) 1 T
d / © 1@ 1@ = /VANLIND /OL1ND -¢
22 X | X X | X X | x| x| x| x| x S0UOQY / SEJIIWSS / SOIBNIA| 05
X | X[ X | X | X[ X | X | X BLIBUIA| 61
X X | X | x| x| x| Xx eLIRULISIOA| 81
2 X X X | X | x| x| x| X RLBINPJIAA| L
- X x | x x| x| x 1 x! x| x (sopesn/sonsnN) o
S2I0]10WOINE SOJNJIY3A BIUSA
X | X[ X | X | X[ X | X | X OPEZED GY
/ elBuaLINPU| / S9JIIXa ] BIUSA
S021UQNI9|D
X X | X | X | x| x| x| x| x
€lec| 6 A S0211199]9 So[elIaIRIN BIUBA vy
cz/zzl 6 X X X | X | x| x| x| X UQIdINAISUOD SaeLIAIRIA BIUBA| EF
X | X | X | x| x| x| x| x selafadeg VA
/ SOONSILIe SajeLIalR|A BIUSA
ez/zz! 6 X X X | X | X | X[ x| X sauly A serspelN eusA| Ty
X x| x| x| x! x| x 0aifigjouopQ / 091pdolO o
/ 021pall [BIUSLLINASU| BIUSA
Z1 X | X | x| X (z ase|D) opeseAus se BlusA| 6E
Z2 1T X X X X X X X X (T 8s€|D) Opesenus seo) BlUBA| 8€
X X | X | x| x| x| X SauoioedJequIT BIUSA| /€
X X | X | x| x| x| X SOJNSWOP009[T BUBA| 98
X | x| x (1sue19) a|gnsnquio) BIUBA| GE
2z 6 X X X X X X X X X SeuaIqno A sesewed BlUsA| v€
- X x | x x| x| x| x| x| x ‘WoINy soisenday / SOLI0S8IIY -
/ seualeqg / sapedoiny LIUSA
. (uo1oenuUOY)
ado | 98y [oan e Nnd|e nd|T nd}(€) 1] @ 1] (1) 1| Wz | HY zd | ™ 10

SVLSIHONIIN SOIODH3IINOD -T




S s
w m Z X X | X ouoelQ - oidwal | 9z
o wo éc 9 X X X aluelnelsay| gz
< M 9z X X X | X sBuey exsid| ¢
ﬂ m 9z X X X | x sanuRIUI SeISalH / 0J8l0jad| €2
Z W 4 9¢ X X X X OWOIPQIBA / Owolpouned| g2
ANn m 4 X X owo.podiH / 0d1diH anbued| Tz
% S I4 9z X X sauoIsIanIp ap anbied| 0z
0 M X | X AUV Selge / SoasniAl| 6T
O pm X X | X | x X | X Buimog ood / S021UQ.199]8 sofianp| 8T
M Z 9z X X | X d|qepeq elRUOD| /T
S 9z X X | X | X X | X saqno| 9T
z 9z X X | X | x X | X ouInPoN gD ST
vz X X | X | x X | X onea] -aud| vT
2z 9z X X X X X | X onJodapijod onus)| €1
0LI0)e)RU
% X x| x XX / 0ua1gNa auodsp ap 0nud) ¢t
9z X X | X | x X | X [einynD 0 [e190S gnjD / oaus)| TT
6€0€ 8¢ | L¢ X X X X X X obuig / ouised| 0T
Z 9z X X | X | x X | X seisay ap esed| 6
m ) Z 9z X X | x| x X | x MaouoD ed| 8
m .m 1 SoreqeD)| £
= =Fa ey0iqIg| 9
m \ w ; z ve| X | X | X owoIpony| g
M m;w u.. ve X | X X X | X [ x| x| x| X ouaIgno ououpNyY| ¥
”m.m.. 3 w .um ve| X | X | X X X i aJie [e oLoNpNy| €
.m -d 2 gz | X | x X (onmodaq) gnjoossy| 2
m. 3 ayo | ey |oam| 3 |endfend|t ndj @ 1@ 1] (@) 1] Nz | HY zd | T 10 Aco_o\m@:%mmo.v_ %ww_w_k_m_,_ﬂ_dwm_w%m_
&)



o 2

]
2 =
3 O
o 2
Z N

S
< =
N 3
Z D)
< 3
Z S
w3
o <=
X 2
O ~

S

N

S

N

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

-421171

Tel-Fax 03476

e X X [ X [ X | X | x| X SeUOIDBQRIS) / UOIAIPT / Seualdw)| T2
62 X SOIJIAIBS A eaINEN BlapIens)| 0z
X X | X | X | X | X | X sgeuoisajoud soipms3| 6T

6E0E | 0S/ 22 X X X X X X X X X X OIDIAIBS 3P uoIdeISy| 8T
Z X X | X [ X [ x| x| X ‘A'L A oipes ap uoioeis3| /T
eg X | X | x| x| x| x| x| X elBIde] / UOIJRUIBPENJUT| 9T
X X [ X | X | x| x| X oounborg GT

"ge / [euoisajoid oLoynsuoD

X X [ X | X | x| x| X SeAI29109 SeIaY20))| T

X | X | X [ X | X | X | X ]| X euslens)| €1

Z X OLIOJeWaI)) / OLdUAWR) | ZT
X X | X | X | X | X | X sauoloeI0dio) - serewed| T

X x Ix Ixlx!lx!|x seJaloueul -

A serompain seuldyQO - sodueg

X | X | X [ X | X | X | X ]| X So[euOISa04d SBUOIDRIN0SY | 6

X X [ X | X | x| x| X sopepol A sonalyan Jaiinby| 8

72 X X X | X | X X | X seualeldy A seuinbew Japnby| 2
72 Gz X X X | X [ X | X | X | X [[3S0H /|210H / ugisuad / owaiwelopy| 9
72 X X X [ X | X | x| x| X A0S / 0s0ueleq / UoloralllY| §
X | X [ X | X [ X | X |[X]| X eLIeIIgowu| / soinfas eousby| ¢

X | X | X | X | X | X | X | X owstin A safen ap e1ousby| €

X | X | X [ X | X | X | X ]| X og|dws ap eousby| z

¢ X | X | x X X | X | x So[eLUIUR elIapJens) / ojualweNsalpY/| T

ado | 94 |oan| 3 |end|zend|tnd [ 1] @ 1](T) 1] Wz | HY cd | T 10 SOIDIAY3S -€




ORDENANZA N° 3998

Q
S
Ny
20
S
Q
~
3
3
S
=
~
S
~
3
S
S
G
3
S
Q
IS
<
)
N
N
N

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

Tel-Fax 03476 - 421171

2z 9z X | X X | x ouesIanun odwe)d| T
ado | 8 [0amo] 3 |end|znd|Ttnd € 1| @ 1](T) 1| Wz | HY zd | 1 10 NOIOYONAd3 -§
T OLeIoUBNIURd / OLIoJeuLIOkeY | G
2z 9z X X | X [ X | X [ X | X eljod| v
2z 9z X X X X X X X X sealand seudyO| €
2z 9z X X | X [ X | X [ X | X soJaquiog [spend| ¢
2 9z X X X X X X X O03LOD| T
ado | 9y |oan| 3 |end|end{tnd {E€) 1] @ 1] (1) 1] Wz | HY 2y | 1™ 10 NOIOVHLSININGY -
0g/22 X X X X X X X X DNO sonalyan J9el| L§
0£/22 X X X X X X SOINJIYaA ap odluedaW Jgjel | 98
08/22 X X X X X X Jojowioine ap pepidLdsd J9jel | GE
0/ 22 X X X X X einmuid A euiadeyd Jgjel| €
22 X X X salg|el / ugioebaneuolay SOIDINBS| €€
¥ X X OJualWeaUeS OIdIAIBS| Z€
X X X X X X X X ©za||aq ap ugles| 1¢
X X X X X X X X BLIOJE|aA BleS| OF
X X X X X X X S0211SWLI0P0.19913 ugioeleday| 62
X X X X X X X X S|RAISNLL JSU| / OIpny ugioeleday| 82
X X X X X X X X euanbnad| /¢
z2 X X X X X X X X alueIne]Say / Sselszad / sejjiied| 92
08/22 gz | X X X X | X | X X | X (esoy Jod) [330N| G2
eg X X X X X X X BlIaI0uL] - BlIBpUeAeT]| {2
22 X X X X X X SoINe 9p 021UBJAW 0J3peAeT]| €2
vie X X X X X X X X X X X X X |ojjoaresaq / ugioefnssaul ouoeloqe| ze
ado | 18y |oamn] 3 Jend|end|tnd @ 1@ 1] (0) 1] wz | HY zd | 1o 10 (ugioenuUnUOd) SOIDIAYITS -€




ORDENANZA N° 3998
“2020 Afio del General Manuel Belgrano ™’

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

Tel-Fax 03476 - 421171

9z X X X X X X ealgnd ezuejeg| T
ado | 84 |oamn] 3 |endlendtnd @@ 1| (@) 1] wz | HY zd | 1 10 J1HOdSNV YL -8
X X | X | X | X [ x| X HOLoELLIGI
¢ S¢ uo2 opeALId Jsu| / oliojeURS S
2z Sz X X [ X | X | X | X | X [endsoH| +
X X X X X X X 0UJ3IXd OLoYNSU0D| €
X X X | X | X | X | x [ X ouesusdsig| ¢
X X X X X X X X [e1oud)sise onuad| T
ado | 8y |oamn| 3 lendlzndtnd (€ 1@ 1) 1] Wz | HY zd | e 10 avainvs -2
X X X X X X X Jeljuepiun epusiNIA| L
Gz X X | X [ X | X | X | X (1310H 9
Uedyy) BLIOJISURI] BAIIDS|0D BPUSINIA
X X X X X X X 3UBUBLLIS BAIIDSI0D BPUBINIA| G
X X X X X X X X Aoacw>coov ¥
_m_owqmm_ BAIJO”|0D BPUBINIA
G0/6€52
X X X X X X X QJIS 0JljeLa
T0/8heZ Y4 ISV / 09LeLIdD)| €
X X | X | X | X | x| X [nueyu JeboH| ¢
QT/v8vE X X X opeus) olleg| T
ado | ey |oamn| 3 lendlzndtnd (@ 1@ 1) 1] Wz | HY zd | 1 10 VION3AIS3Y -9
Z 9z X X | X | X | X [ X [ X | X | X pepisianun| 9
90/1652 Z 9 X X X X X X X X X Jenoiued wipaer| g
90/.6S2 Z 92 X X X X X X X X X euspleng| v
Z 9z X X X X X X X X X |e1oualayp ejandsy| ¢
Z 9z X X | X | X [ x| X X X X (s9janiu so] sopol) genas3| ¢
ado | 18y |oamn] 3 |endlendtnd @ 1@ 1| 1] wz | HY zd | 1o 10 (uorenunuod) NOIDYINA3 -§




ORDENANZA N° 3998

Q
S
Ny
20
S
Q
~
3
3
S
=
~
S
~
3
S
S
G
3
S
Q
IS
<
)
N
N
N

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

Tel-Fax 03476 - 421171

X X | X X X X Buaolde L
qs 6 8 / SeIxa JoAej Jod Je Blusp 1
X X | x X X X ST\
qs 6 8 $019Np0.d J0AeA Jod BlUBA 01
elialqg] A slejequig Uy
X X | X X X X .
a5 6 8 Juoue) / |aded JoAe Jod [e BlUBA 6
elI8)aI84 A seamuid
as 6 ) X X | X X X /UQIDONASUOD LY / Sajelsli) /| 8
selapelA / Sa[e1s\ JoAe|A Jod elusp
S0Xauo) sajeliale| A sodinb3
X X | X X X
qs 6 8 / seuinbey 10Ae | Jod [e eluap L
as 6 ) X X X X X X SeuIsoj09) JoAe|A Jod Blusp| 9
so.reblo / oJeqel
X X | X X X X :
a5 6 8 / sojuebiD JoAeA dod |e elusp S
as 6 ) X X X X X X sepigeg JoAe Jod e eusp| ¥
X x | x X X X [euoslad O/A 0ansawop
qs 6 8 0S( SOINJY J0Ae|A J0d elUBA €
soxaue
X X | X X X X
qs 6 8 A 01an) Uy JoAeN Jod elusp ¢
VI/CYEE | CC/9T| 6 8 X selslIoAe|A SOIdIAIBSOINY | T
13SV10
. SOLISOdIA/NVLSIHOAVIN
ado 3y |0a/0| 3 |end)end | Tnd | | 7
} / end|e € 1)@ OISHANOD -6
gz | X X X X X X X SOAI199]09 A snaiuwo eied seberes| 9
9z X X | X | X X sauolwed ered sabese| g
Z 9z X X X X SNQILLLIO 3P [eUILLIB) UQIDRIST |
I 9¢ X X X X "00°d4 8p [euiuia] ugelsy| €
6¢ 9¢ [eln|4 ugldelsy| ¢
ado | 9y |oaro] 3 |end|end|Tnd € 1@ 1] 1] Wz | HY 2y | T 710 | (ugioenunuod) 31 HOdSNVHL -8




ORDENANZA N° 3998
“2020 Afio del General Manuel Belgrano ™’

Concejo Municipal de San Lorenzo

« 2200 - San Lorenzo

San Carlos 1959

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

Tel-Fax 03476 - 421171

selanBo / seawin®
se1urlsnS JoAe Jod e Blusp

67

eLrendadolfy
elulid 1e|A JoAeiA Jod [e elusA

8T

s0y28seQ
A soiaipiadsaq JoAe|A Jod [e eluaA

LT

44

openaI
Se) $810PEU0IIIRIS / SBIUEILIGNT
A sejansnquio? JoAe|A Jod [e eluaA

91

anbedw3
/ seini4 A seanpisp J0Ael\ Jod elusp

GT

eus Augaue) Jokel Jod [e elusp

14

44

SoJpUIID
A sejelred ua sec) JoAe|A Jod [e elUaA

€T

(44

ado

39y

2d/D

end

¢nd

nd

€1

@1

M1

(0oy1061)
saue) J0Ae| Jod [e BUSA

[4)

<!

10

[13SV10

(UoIeNURU0) SOLISOd3A
/ VLSIHOAVIN OIDH3INOD -6




ORDENANZA N° 3998

“2020 Afio del General Manuel Belgrano”

Concejo Municipal de San Lorenzo

San Carlos 1959 - 2200 - San Lorenzo

Provincia de Santa Fe - Rep. Argentina
conccjomunicipalsanlorenzo@ gmail.com

Tel-Fax 03476 - 421171

7.2.1 Referencias:
e X - Uso Permitido.
e OBSERVACIONES: Restricciones al uso permitido.

7.2.2

e E: Estacionamiento.

C/DC: Carga y descarga.

Ref.: Otras restricciones o requerimientos, ver inciso 7.2.2.
ORD: Ordenanzas vinculadas.

Observaciones:

1. No permitido en jurisdiccion municipal.

2. Para el caso de proponerse una localizacion en las zonas donde la actividad no esté
expresamente permitida, el Concejo Municipal resolverd sobre la conveniencia de
autorizar la misma.

3. De Uso didactico. Para la crianza y tenencia, se requerira informe de la Secretaria de Salud
y Preservacion del Medio Ambiente.

4. Ver listado, clasificacion y requerimientos de actividades industriales segun normativa
provincial de Medio Ambiente vigente.

5. S5a. Permitido en C1, C2, R1, R2, R3 y R4, so6lo hasta superficies de 300 m?.
5b. No permitido sobre Bv. Urquiza en el tramo que va desde Sgto. Cabral al Oeste hasta
el Rio Paran4 al Este.

6. Se requieren espacios de estacionamiento de vehiculos particulares, cubiertos o
descubiertos conforme a la ordenanza especifica vigente.

7. Los locales de mas de 300 m? de superficie afectada a la venta y/o exposicion de
mercaderias deberan agregar espacios de cocheras para estacionamiento de vehiculos
particulares conforme a la ordenanza especifica vigente.

8. Cuando supere los 300 m? de superficie cubierta total deberad dejar un modulo de
estacionamiento cada 50 m? o fraccion de superficie total construida dentro del predio.

9. Cuando supere los 300 m? de superficie cubierta total, y/o tenga depdsito anexado, debera

dejar un modulo de carga y descarga dentro del predio.

10. Permitido sin taller/depdsito anexo (S6lo Exposicion y Ventas).

11. Se define como gas envasado clase 1, al local de venta sin depdsito (local de recepcion

de pedidos).

12. Se define como gas envasado clase 2, al establecimiento minorista dedicado a la venta
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de gas, con un depdsito a cielo abierto, segun la reglamentacion vigente y que no supere
los 750 Kg de gas envasado.

13. Se considera, a los fines del presente Reglamento, Autoservicio al establecimiento
minorista dedicado a la comercializacién, mediante el sistema de autoservicio de
articulos comestibles en general, articulos de limpieza, bazar y menaje, cuya superficie
cubierta de exposicion y venta no supere los 500 m*.

14. Se considera, a los fines del presente Reglamento, Supermercado al establecimiento
minorista dedicado a la comercializacion mediante el sistema de autoservicio de articulos
comestibles en general, articulos de limpieza, bazar y menaje, cuya superficie cubierta
de exposicion y venta sea mayor de 500 m? y no supere los 1.500 m?.

15. Se define, a los fines del presente Reglamento, como Mercado o Feria al local para
venta minorista simultanea, dividido en secciones comercialmente independientes, de
alimentos en general, bebidas, articulos de tienda, tocador, bazar y menaje, flores,
limpieza, etc.

16. Se considera, a los fines del presente Reglamento, Autoservicio mayorista a aquel que
realiza ventas a productores primarios, comerciantes, industriales, talleristas y/o quienes
no sean considerados consumidores finales, sin tener en cuenta su significacion
econdmica, cuando los bienes vendidos, cualquiera sea su cantidad, sean incorporados al
desarrollo de una actividad. Cuando no se verifique el supuesto precedente, la operacion
se considerard como venta al por menor o venta al publico consumidor.

17. Se considera, a los fines del presente Reglamento, Hipermercado a los establecimientos
dedicados a la comercializacion de minoristas mediante el sistema de autoservicio, que
cuentan con una superficie de venta mayor de 1.500 m?.

18. Si la instalaciéon de un Hipermercado requiriera alguna modificacion al presente
Reglamento de uso del suelo, la misma debe ser aprobada por el Concejo Municipal.

19. El Departamento Ejecutivo Municipal podra nombrar una comision ad hoc para la
realizacion de un informe sobre el impacto econdomico, ambiental y urbanistico que
pueda ocasionar la instalacion de un Hipermercado y remitirlo al Concejo Municipal para
su conocimiento, como requisito previo al otorgamiento del certificado de uso conforme.

20. Los Hipermercados deberan contar con una superficie no menor a la superficie cubierta
total del mismo para estacionamiento. En dicha superficie deberd disponerse un minimo
de cinco (5) modulos para la carga y descarga. De complementarse con otras actividades,
la superficie destinada al estacionamiento se incrementard en igual valor que la superficie
cubierta anexada, hasta los 10.000 m? totales, y a partir de ese valor a razén de un médulo
de estacionamiento por cada 40 m? cuadrados de superficie cubierta.

21. Los hipermercados deberan disponer un minimo de diez (10) médulos para la carga y
descarga. De tener mas de 5.000 m? de superficie cubierta, la superficie destinada al
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estacionamiento se incrementard a razén de un modulo de estacionamiento por cada
40m? de superficie cubierta.

22. En el sector PUI, se admite solo en los lotes frentistas a la RN A012.
23. Solo serd permitido venta y exposicion en C1, R1 y R2. No se permite deposito.

24. Se debera dejar un modulo de estacionamiento cada 18 asientos.

25. Cuando el establecimiento supere las diez (10) habitaciones, se deberd dejar un modulo
de estacionamiento cada cuatro (4) habitaciones.

26. El Departamento Ejecutivo Municipal resolverd, frente a cada caso, las exigencias de
estacionamiento y carga y descarga acorde a sus caracteristicas y funcionamiento, previo
analisis e informe de la oficina de Obras Privadas y Urbanismo.

27. Requisitos para estacionamiento. Se cumplirdn los requisitos de estacionamiento por
cada actividad especifica a desarrollar:
Casino con Sala de Bingo y Maquinas de Azar: Se destinard una superficie equivalente
al triple de la superficie cubierta destinada a salas de juegos del casino, del bingo y de
las maquinas de azar. El1 10% (diez por ciento) del 4rea de estacionamiento serd reservado
para colectivos, remises, taxis, traffics y transportes de turismo. Ademas, por cada dos
empleados que trabajen en el emprendimiento se agregard un moddulo de
estacionamiento.
Si el Complejo incluye Hotel: Un modulo de estacionamiento por cada habitacion.
Si el Complejo incluye Sala de Convenciones o Centro de Exposiciones y Convenciones:
Un moédulo de estacionamiento cada nueve (9) asientos.
El médulo de estacionamiento se establece en 20m?.
Las areas de estacionamiento deberan ser pavimentadas y de no ser cubiertas, forestadas
con especies arboreas que brinden sombra.
La seccion de las calles internas de las areas de estacionamiento debera permitir el giro
sin inconvenientes de colectivos.

28. Requisitos para carga y descarga. Se cumplimentaran los requerimientos de carga y
descarga por cada actividad a desarrollar:
Casino con Sala de Bingo y Méquinas de Azar: Dos (2) mddulos.
Si el Complejo incluye Hotel: Dos (2) médulos.
Si el Complejo incluye Sala de Convenciones o Centro de Exposiciones y Convenciones:
Cuatro (4) modulos.
El médulo de carga y descarga se establece en 40m?.

29. Afectacion camino de sirga — Zona riberefa.

30. En el sector PU3, se admite solo en los lotes frentistas al Camino de la Cremeria (Ruta
25-S).
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7.3.1

7.3.2

7.4
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De los Usos Preexistentes.

Usos preexistentes en zonas industriales.
En las zonas industriales se podran desarrollar las actividades agropecuarias o preexistentes
al presente, hasta tanto se consolide el nuevo uso propuesto en este Reglamento.

Usos preexistentes en areas urbanas.

En las zonas urbanas, se podran desarrollar las actividades habilitadas en su momento, que
sean uso no conforme de acuerdo a la presente reglamentacion. Las mismas seran permitidas
hasta la caida de la habilitacion pertinente, y no podran ser renovadas o autorizadas en zonas
de uso no aprobado.

Puertos.
El uso de puertos e instalaciones portuarias y complementarias se incluye como uso conforme

en las zonas I1, 12 (A) ¢ I3 (A) del Area Industrial.

CAPITULO VIII

INDICES DE USO DEL SUELO (FOS / FOT / RETIROS/ ALTURAS)

8.1

8.1.1

8.1.2

Factor de ocupacion del suelo (F.O.S.)

Denominase Factor ocupacion del suelo a la relacion entre la superficie ocupada de edificacion
y la superficie del lote, esta relacion expresa el total de superficie que es posible ocupar o
cubrir en proyeccion horizontal por metro cuadrado de terreno. Ver cuadro de pardmetros
urbanisticos por zonas.

F.O.S.= Superficie ocupada en proveccion horizontal
Superficie lote de terreno

Del F.O.S en lotes minimos.

Los lotes menores o iguales de 200m?, serén excluidos de cumplimentar el F.0.S maximo para
uso residencial, hasta la altura de planta baja y 1° piso. En cambio, deberan cumplimentar con
un patio minimo de 2.50m por 3.50m libres, o superficie equivalente o superior respetando
siempre el lado minimo de 2.50m libres.

Del F.O.S igual a 1.00.

Se considerara la aplicacion del F.O.S = 1, cuando en planta baja exista una o mas de las

siguientes situaciones:

e Actividad no residencial.

e Uso mixto, entendiéndose como la coexistencia de uso residencial y no residencial en
cualquier proporcion.

e Cocheras y sus espacios de circulacion en edificios de vivienda colectiva.

Este indice serd aplicable hasta planta baja y 1° piso.
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8.2.1

8.2.2
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Factor de ocupacion total (F.O.T.)

Denominese factor de ocupacion total a la relacion entre la superficie cubierta total construida
y la superficie del lote, esta relacion expresa la totalidad de superficie cubierta que es posible
edificar por metro cuadrado de terreno. Ver F.O.T permitido por zonas en cuadro de
parametros urbanisticos por zonas.

F.O.T.= Superficie total construida
Superficie lote de terreno

De las excepciones al F.O.T.

No computan para el célculo del indice de ocupacion total (F.O.T.), los siguientes usos y las
correspondientes estructuras fisicas que los albergan:

a) Salas de maquinas y conductos de circulacion vertical de los ascensores.

b) Superficie cubierta o semicubierta de los locales destinados a instalaciones de gas,
electricidad, agua corriente, desaglies cloacales y pluviales, calefaccion y refrigeracion
central, montacargas y artefactos para la compactacion o depésito transitorio de residuos.

c¢) Tanques de agua.

d) Cocheras y sus espacios de circulacion en vivienda colectiva, cdmo méaximo hasta el doble
de la cantidad minima exigida segun lo especificado en el capitulo 111, inciso 3.1.13.

e) Plantas libres, definiéndose como tales a las superficies cubiertas ubicadas en cualquier
nivel, con dos lados como minimo abiertos al exterior y sin ningun tipo de cerramiento, y
gue no constituyen ningun local habitable en forma permanente.

f) Cajas de escaleras y palieres de circulacion comin en planta baja y en todos los niveles
superiores.

g) Las superficies semicubiertas, abiertas como minimo en 2 de sus lados, como por ejemplo
balcones, quinchos, se computaran al 50% de su superficie. Si se encuentran cerradas por
3 de sus lados ya se computan al 100%.

De las posibilidades de incremento del F.O.T.
Los valores maximos admitidos de F.O.T para cada zona podran ser incrementados si se

cumplimenta alguna de las siguientes condiciones. Estas posibilidades de incremento son
acumulativas hasta un méaximo del 15%, excepto en las situaciones particulares especificadas
en los puntos d y e:

a) Por ajuste de proyecto:

Se admite una tolerancia por ajuste de proyecto para el calculo de F.O.T de hasta un
maximo del 10%.

b) Por disminucion en el F.O.S.
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Por disminucion del F.O.S, se podra incrementar el F.O.T, en forma inversamente
proporcional hasta un maximo del 5%, siendo:

Disminucion %F.O.S = Incremento %F.O.T

¢ En caso de constituir el area liberada para disminuir el F.O.S, a través del uso de un retiro
de frente no obligatorio, el mismo no debera ser inferior a 2,00 m. Las salientes podran
invadir dicho retiro hasta 1,20m.

e En caso de constituir el area liberada para disminuir el F.O.S a través del uso de retiro
lateral, la distancia de la construccion al eje medianero no deberd ser inferior a 3m. Las
salientes no podran invadir dicho retiro. El retiro podra efectuarse en uno o ambos
laterales.

¢ En caso de lotes que no se vean afectados al centro de manzana y se decida la disminucion
del F.O.S. a través de dejar libre de edificacion esa area en contrafrente, el mismo no
podra tener menos de 3m entre la edificacion y el eje medianero posterior del lote. Las
salientes no podran invadir el area libre.

¢) Por cesion de espacio a uso publico.
En caso de ceder espacio en cualquier nivel, para uso publico, se podra recuperar la
superficie cedida, es decir que la misma no se tendra en cuenta en el computo del F.O.T.,
mas el incremento de un 5% de F.O.T.

d) Por construccion de edificios de perimetro libre y semi - libre. Cuando se optare por la
construccion de edificios de perimetro libre y semi - libre, se podra incrementar el valor
del F.O.T en las zonas determinadas en el capitulo IX de la presente reglamentacion y
debiéndose cumplimentar las condiciones establecidas en el mismo.

e) Por desarrollo de proyectos sustentables:
Se podré incrementar el F.O.T de acuerdo a lo establecido en el capitulo X de la presente
reglamentacion y debiéndose cumplimentar las condiciones establecidas en el mismo.

8.3  Alturas maximas.
Las alturas seran medidas de acuerdo a lo estipulado en el capitulo III inciso 3.1.9.

Ver cuadro de pardmetros urbanisticos por zonas en el presente capitulo, inciso 8.7.

8.3.1 De las alturas en lotes en esquina sobre pasajes en zona R1.
En la zona R1, en el caso de lotes en esquina formadas por un pasaje de ancho menor o igual
a 12.00m, la altura maxima permitida a cumplimentar es la correspondiente a la permitida
sobre el pasaje, es decir 13.00m.

8.3.2 De las alturas en casos de aplicacion de incrementos al FOT.
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En el caso de aplicar los incrementos al FOT, de los puntos 8.2.2 a, b y c., deberan respetarse
los limites de altura estipulados para cada zona.

En el caso de aplicar los incrementos al FOT, de los puntos 8.2.2 d y e, las alturas maximas
permitidas podran incrementarse segun lo estipulado para cada caso en los Capitulo IX y X.

De la servidumbre de jardin.

Definase de acuerdo a lo establecido en el capitulo Il inciso 2.1.28. A los efectos de la presente
reglamentacion se establece servidumbre de jardin en la zona R1. (Ver cuadro de parametros
urbanisticos por zonas).

De la determinacion de F.O.T y F.O.S en lotes afectados por servidumbres de jardin.
El area afectada por servidumbre de jardin se tendra en cuenta para el calculo de los indices
de F.O.T. y F.O.S a cumplimentar.

De los retiros de edificacion.

Definase de acuerdo a lo establecido en el Capitulo 11, inciso 2.1.26, como retiro de edificacion
el corrimiento previsto del limite municipal oficial a los efectos de lograr un ancho de calle
prefijado. La superficie afectada de esta manera recibe el nombre de area de retiro.

La Municipalidad de San Lorenzo establece diversas areas afectadas de retiro, las mismas
deberan ser consultadas en la oficina de catastro de dicha Municipalidad.

La Municipalidad de San Lorenzo contemplara en los planes respectivos, la factibilidad de las
expropiaciones relativas a las areas de retiro.

De la determinacion de F.O.T y F.O.S en lotes afectados por retiros de edificacion.

Para los lotes afectados con nuevo limite municipal previsto para futuro ensanche de calles,
se debera, a los efectos de aplicacion de F.O.T y F.O.S, considerar la superficie del lote sin
tener en cuenta su afectacion.

De terrenos colindantes a edificios de valor patrimonial.

En caso de lotes adyacentes o colindantes a obras patrimoniales, los nuevos edificios,
construcciones o mejoras deben adaptarse con un basamento a la altura y al retiro de los
edificios de valor patrimonial contiguos.

Cuadro parametros urbanisticos por zonas
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CAPITULO IX

DISPOSICIONES PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS EDILICIOS ESPECIALES

9.1

9.1.1

9.1.2

9.2

9.2.1

Provectos especiales generales.

Definicion.

Se encuadraran en el presente, aquellos proyectos, que, por su envergadura o condicion de
uso, requieran de un estudio especial, y en los cuales se considera necesaria la definicion de
indicadores urbanisticos diferenciados de los establecidos.

Deberdn ser proyectos innovadores que aporten a la construccion del paisaje urbano
articuldndose al entorno en el cual se insertan.

Seran evaluados por las distintas reparticiones municipales involucradas en su desarrollo, y
por la Comision Asesora, que de ser necesario incluira dictdmenes particulares al respecto.
Finalmente deberan ser aprobados por el Concejo Municipal.

Ambito de aplicacién.

Es aplicable a:

a) Lotes que sean mayores o0 iguales a 2.000 m? de superficie, ya sea por caracteristicas
propias o por unificacion de predios menores, en toda la zona urbana. Con una tolerancia
de un 10 por ciento (+/- 10%).

b) Proyectos publicos, privados 0 mixtos.

c) Proyectos de usos especificos 0 mixtos, que generen la articulacion del espacio publico con
el privado. Pueden incluir intervenciones de renovacion, rehabilitacion o sustitucion
edilicia.

Provectos de edificios de perimetro libre v semi - libre.

Definiciones.

A)EDIFICIO DE PERIMETRO LIBRE: es aquel edificio, cuyo perimetro de cierre se
encuentra retirado de las lineas divisorias del lote, no constituyendo medianeras y
resultando completamente libre de todo contacto con edificios adyacentes.
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B) EDIFICIO DE PERIMETRO LIBRE CON BASAMENTO: es aquel edificio, cuyo
perimetro de cierre se encuentra retirado de las lineas divisorias del lote, y se encuentra
superpuesto a un basamento, el cual puede constituirse o no entre medianeras.
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C) EDIFICIO DE PERIMETRO SEMI - LIBRE: es aquél que cuente con uno sélo de sus
paramentos perimetrales apoyados sobre una sola de las lineas divisorias laterales del lote.
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D) EDIFICIO DE PERIMETRO SEMI — LIBRE CON BASAMENTO: aquél que cuente
con uno sélo de sus paramentos perimetrales apoyados sobre una sola de las lineas
divisorias laterales del lote, y se encuentra superpuesto a un basamento, el cual puede
constituirse, o no, entre medianeras.

RETIRO

v

LINEA MEDIANERA

LINEA MEDIANERA

9.2.2 Disposiciones generales.
Se deberan respetar las siguientes pautas:
a) El proyecto podra ser unitario o tratarse de varios cuerpos.
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b) Debera articularse, con las edificaciones preexistentes y potenciales, de los linderos.

c) Preservard la intimidad sobre el espacio privado vecino y garantizara el ingreso de aire y
luz a los mismos.

d) Debera resolver una fachada urbana que jerarquice la resolucion, mantenimiento y
proteccion del espacio publico.

9.2.3 Ambito de aplicacién:

9.2.4

9.2.4.1

9.2.4.2

La tipologia de PERIMETRO LIBRE es aplicable en las siguientes zonas: C1A — C1B —
C2A-C2B-R1-R2A-R2B-R2C-R3A-R3B-R4A-ZMA-ZMB - ZMC y ZMD.
La tipologia de PERIMETRO SEMI - LIBRE es aplicable en las siguientes zonas: C1A —
C1B-C2A-C2B-R1-R2A-R2By R2C.

F.O.T segun zonas de aplicacion:

F.O.T para EDIFICIOS DE PERIMETRO LIBRE:
Cuando se optare por la construccion de EDIFICIOS DE PERIMETRO LIBRE, los
indicadores de F.O.T por zonas serdn los siguientes:

a) C1A - C1B - C2A - C2B: se podra incrementar hasta un 30% el valor del F.O.T.

b) R1 - R2A-R2B - R2C - R3A - R3B - R4A - ZMA — ZMB — ZMC - ZMD: se podra
incrementar hasta un 20% el valor del F.O.T.

¢) C1A — C1B — C2A - C2B: se podrd optar, ademds, por las opciones posibles de
incremento al F.O.T descriptas en el punto 8.2.2 del presente reglamento de forma
acumulativa hasta un maximo del 50%.

d) R1 - R2A - R2B — R2C - R3A - R3B — R4A - ZMA — ZMB - ZMC - ZMD: se podra
optar, ademas, por las opciones posibles de incremento al F.O.T descriptas en el punto
8.2.2 del presente reglamento de forma acumulativa hasta un maximo del 40%.

F.O.T para EDIFICIOS DE PERIMETRO SEMI - LIBRE:

Cuando se optare por la construccion de EDIFICIOS DE PERIMETRO SEMI - LIBRE,
siempre y cuando la nueva edificacion se disponga sobre la medianera consolidada de un
edificio contiguo preexistente que posea una altura igual o mayor a 15,00 m (quince metros),
los indicadores de F.O.T por zonas seran los siguientes:

a) C1A - C1B — C2A - C2B: se podré incrementar hasta un 30% el valor del F.O.T.
b) R1 - R2A - R2B - R2C: se podra incrementar hasta un 20% el valor del F.O.T.
¢) C1A — C1B - C2A - C2B: se podrd optar, ademds, por las opciones posibles de

incremento al F.O.T descriptas en el punto 8.2.2 y en el capitulo X del presente reglamento
de forma acumulativa hasta un maximo del 50%.
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d) R1-R2A - R2B y R2C: se podré optar, ademas, por las opciones posibles de incremento
al F.O.T descriptas en el punto 8.2.2 y en el capitulo X del presente reglamento de forma
acumulativa hasta un maximo del 40%.

9.2.5 Alturas minimas y maximas segin zonas de aplicacion:
9.2.5.1 Alturas minimas y maximas para EDIFICIOS DE PERIMETRO LIBRE:

A) Altura del basamento: El basamento es optativo en todas las zonas, pero de optarse
por la tipologia con basamento, las alturas minimas y maximas del mismo son las
siguientes:
¢ C1A - C1B - C2A — C2B: la altura minima del mismo debera ser de 7,00 m (siete

metros, P.B y 1 piso) y la altura méxima de 13,00m (trece metros, P.B y 3 pisos).

eR1 - R2A - R2B - R2C — R3A - R3B - R4A - ZMA - ZMB - ZMC - ZMD: la
altura minima del mismo deberd ser de 7,00m (siete metros, P.B y 1 piso) y la altura
maxima de 10,00 m (diez metros, P.B y 2 pisos).

B) Altura total del edificio: segun la zona de aplicacion son las siguientes:
¢ C1A - C1B - C2A - C2B: no rige limite de altura maxima.
eR1 — R2A - R2B — R2C — R3A - R3B — R4A - ZMA — ZMB - ZMC - ZMD: se
podra incrementar en un 20% la altura maxima correspondiente a la zona, siendo el
incremento maximo posible de 6,00 m (seis metros) adicionales.

9.2.5.1 Alturas minimas y maximas para EDIFICIOS DE PERIMETRO SEMI - LIBRE:

A) Altura del basamento: El basamento es optativo en todas las zonas, pero de optarse
por la tipologia con basamento, las alturas minimas y maximas del mismo son las
siguientes:
¢ C1A - C1B - C2A - C2B: la altura minima del mismo debera ser de 7,00 m (siete

metros, P.B y 1 piso) y la altura méaxima de 13,00 m (trece metros, P.B y 3 pisos).
eR1 — R2A - R2B - R2C: la altura minima del mismo debera ser de 7,00 m (siete
metros, P.B y 1 piso) y la altura méxima de 10,00 m (diez metros, P.B y 2 pisos).

B) Altura total del edificio:
¢Cl1A - C1B — C2A — C2B - R1 — R2A — R2B — R2C: en el caso de edificios de
perimetro semi - libre, se podrd incrementar en un 20% la altura maxima
correspondiente a la zona, siendo el incremento maximo posible de 6,00 m (seis
metros) adicionales.

9.2.6 Retiros minimos de edificacion segun zonas de aplicacion:
Para ambas tipologias, EDIFICIO DE PERIMETRO LIBRE Y DE PERIMETRO SEMI —
LIBRE, los retiros minimos exigidos serdn los mismos, siempre respetando las zonas de
aplicacion de cada tipologia ya descriptas en el punto 9.2.3.
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A) Retiro del basamento:

B)

Cuando se optare por la tipologia de edificio de perimetro libre o semi — libre con
basamento, los retiros del basamento no seran exigibles.

Asimismo, en caso de optar por retirar el basamento de los limites del lote se deberan
respetar las siguientes distancias minimas:

1) Retiro frontal (distancia de la linea edificacion con respecto al limite municipal):
Se respetara en las zonas que correspondan la servidumbre de jardin reglamentada y
los retiros del limite municipal en los lotes que corresponda.

2) Retiro lateral (distancia del basamento del edificio con respecto a los ejes
medianeros laterales):
eCl1A-CIB-C2A-C2B-R1-R2A-R2B-R2C -R3A-R3B - R4A -ZMA
—ZMB - ZMC - ZMD: 4,00 m (cuatro metros).

3) Retiro posterior (distancia del basamento del edificio con respecto al eje medianero
posterior):
eCl1A-C1B-C2A-C2B-R1-R2A-R2B-R2C -R3A-R3B-R4A-ZMA
—ZMB - ZMC - ZMD: 6,00 m (seis metros).

Retiro del bloque superior del edificio:

Tanto para la tipologia de perimetro libre o semi — libre con basamento como para las
de sin basamento se exigiran retiros minimos del bloque superior del edificio con
respecto a los limites del lote de acuerdo a las zonas de aplicacion.

Cuando el retiro esté expresado en una fraccion de la altura del edificio, en el caso de
tipologias de perimetro libre o semi — libre sin basamento, dicha altura (h) se tomara
desde el nivel del lote hasta la parte superior del mojinete del edificio y en el caso de
tipologias de perimetro libre o semi — libre con basamento, dicha altura (h) se tomara
desde el nivel superior de la azotea del basamento hasta la parte superior del mojinete
del edificio.

Los retiros minimos del bloque del edificio seran los siguientes:

1) Retiro frontal (distancia de la linea edificacion con respecto al limite municipal):
¢ C1A-C1B - C2A - C2B: 4,00 m (cuatro metros).

eR1 — R2A - R2B - R2C — R3A - R3B - R4A - ZMA - ZMB - ZMC - ZMD:
5,00 m (cinco metros).

2) Retiro lateral (distancia del bloque del edificio con respecto a los ejes medianeros
laterales o al eje medianero en el caso de perimetro semi - libre):
¢ C1A - C1B: 1/7 (un séptimo) de la altura del edificio.

¢ C2A — C2B: 1/6 (un sexto) de la altura del edificio.
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e R1: 1/4 (un cuarto) de la altura del edificio.

e R2A — R2B — R2C: 1/5 (un quinto) de la altura del edificio.

*R3A-R3B-R4A-ZMA - ZMB - ZMC - ZMD: 1/4 (un cuarto) de la altura del
edificio.

3) Retiro Posterior (distancia del bloque del edificio con respecto al eje medianero
posterior):
¢ C1A — C1B: 2/7 (dos séptimos) de la altura del edificio.
e C2A — C2B: 2/6 (dos sextos) de la altura del edificio.
e R1: 2/4 (dos cuartos) de la altura del edificio.
¢ R2A — R2B - R2C: 2/5 (dos quintos) de la altura del edificio.
*R3A - R3B - R4A - ZMA — ZMB — ZMC - ZMD: 2/4 (dos cuartos) de la altura
del edificio.

4) Retiro entre bloques no enfrentados (en caso de existir mas de un bloque que
integre el proyecto dentro de un mismo lote, distancia entre bloques no alineados
entre si):

¢C1A - C1B - C2A - C2B: 1/6 (un sexto) de la altura del edificio.

e R1: 1/4 (un cuarto) de la altura del edificio.

¢ R2A — R2B - R2C: 1/5 (un quinto) de la altura del edificio.

¢R3A -R3B - R4A -ZMA - ZMB - ZMC - ZMD: 1/4 (un cuarto) de la altura del
edificio.
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5) Retiro entre bloques enfrentados (en caso de existir mas de un bloque que integren
el proyecto dentro de un mismo lote, distancia entre bloques alineados entre si):
eClIA-CIB-C2A-C2B-R1-R2A-R2B - R2C - R3A-R3B - R4A -ZMA
— ZMB - ZMC - ZMD: las distancias entre los bloques seran del doble de lo
estipulado para los retiros entre bloques no enfrentados en cada zona de aplicacion,
segun lo explicitado en el punto anterior (B4).

9.2.7  Sobre la aplicacion del resto de los indicadores para estas tipologias:
En todas las zonas de aplicacion y para todas las tipologias descriptas en el presente capitulo
deberan respetarse el resto de los indicadores (F.O.S, retiro de limite municipal, servidumbre
de jardin y centro de manzana) estipulados en el presente reglamento.

9.3  Balcones y Salientes:

BALCONES: Sobre el retiro frontal y posterior se permitira la construccion de balcones, los
que podran sobresalir de la linea de retiro 1.50m (un metro cincuenta centimetros). Sobre los
retiros laterales, los balcones deberan quedar incluidos dentro de la linea de retiro.
SALIENTES: No se permitiran salientes de cuerpos cerrados sobre ninguno de los retiros.

9.4  Lotes en esquina:
En estos casos a efectos de la aplicacion de los retiros se considerara retiro frontal por ambas
calles, considerandose los otros dos como retiros laterales con un minimo de 4,00 m (cuatro
metros). El incremento de los retiros laterales del bloque del edificio son los establecidos
segun la zona en la que se ubique el lote, de acuerdo a lo especificado en el punto B2.

RETIRQ 8/ ZONA
HB: ALTUH
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Mancomunidad del espacio aéreo:

a) Para acrecentar el espacio aéreo circundante de un "edificio de perimetro libre o semi -
libre" o alcanzar la separacion requerida respecto los limites del lote, el propietario puede
establecer servidumbre real con los predios colindantes, antes de ser concedido el permiso
de obra, mediante escritura publica e inscripcion en el registro de la propiedad para cada
uno de los predios afectados, aunque éstos sean de un mismo duefio y mientras subsista el
"edificio de perimetro libre o semi - libre".

b) Las medidas exigidas en el punto 9.2.6, se cumpliran en el resto del predio.

¢) La mancomunidad de espacio aéreo debe establecerse por sobre el basamento en toda la
profundidad del predio, sin limitacion de altura, y se utilizard como espacio abierto propio
del "edificio con perimetro libre o semi - libre".

d) El propietario del predio sirviente puede abrir vanos de iluminacién y ventilacion sin
cumplimentar con lo dispuesto para intercepcion de vistas.

Proteccion contra incendio en edificios de perimetro libre y semi libre:

Estos edificios cumplirdn con las normas generales del reglamento de edificacion relativas a
la proteccion contra incendio. Las prevenciones E1 y E7 se efectivizaran cuando el edificio
rebase los 38,00m (treinta y ocho metros) de altura o los 1.500 m? (mil quinientos metros
cuadrados) de superficie.

Edificacion con planta baja libre:

Cuando en los edificios de perimetro libre o semi - libre se opte por la planta baja libre, ésta

debe permitir la comunicacién visual total del espacio libre con la via publica.

a) Las alturas que se determinen seglin los parametros del punto 9.2.5, se mediran a partir de
un plano de referencia horizontal coincidente con el cielorraso de dicha planta libre, el cual
no podra ubicarse a una altura menor de 4,00 m (cuatro metros).

b) Se permitira sobre elevar los subsuelos hasta +1,00 m (mas un metro) como maximo sobre
cota de lote, debiendo quedar totalmente libre las visuales en una altura de 3,00 m (tres
metros).

c) En dicha planta libre se admitiran cocheras abiertas y los cerramientos necesarios para
vestibulos, halles, circulaciones verticales, estructuras portantes, porteria, espacios
auxiliares, tanques de bombeo, y locales de medidores de servicios.

d) La superficie ocupada con cerramientos, no podra exceder del 30% de la superficie de la
proyeccion del piso superior.

Cuadro de parametros urbanisticos para edificios de perimetro libre y semi - libre.
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CAPITULO X

DISPOSICIONES PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS SUSTENTABLES

En virtud del Compromiso Ambiental establecido como principio basico de la Planificacion
Urbanistica de la Ciudad, el presente capitulo establece caracteristicas constructivas y de disefio que
promueven la sustentabilidad y aportan a la mitigacion de los efectos del cambio climatico y a la
adaptacion de la ciudad frente a ellos.

Deben promoverse, caracteristicas de disefio arquitectonico y definicidn constructiva que tengan
en cuenta las condiciones climaticas locales para optimizar la habitabilidad en edificios, reduciendo
la demanda de energia y el impacto ambiental.

Las estrategias a tener en cuenta para aquellas construcciones que deseen incorporar disefio
sustentable seran las desarrolladas en los puntos siguientes.

10.1 Incentivos por sustentabilidad:

Cuando se opte por alguna o varias de las opciones de sustentabilidad que se detallan en el
presente capitulo se podra acumular un incremento de hasta un 20% del F.O.T, siendo éste
acumulativo hasta un maximo de un 35% si se optare ademas por alguna de las alternativas
de incremento de F.O.T del punto 8.2.2. La altura maxima permitida a cumplimentar, también
podra aumentarse un 20% y hasta un maximo de 6 metros.

10.1.1 Eficiencia energética por tratamiento de la envolvente:
Se podré incrementar en un 10% el F.O.T. por aplicacion de aspectos higrotérmicos y de
eficiencia energética en la construccion, (verificacion de transmitancia térmica,
condensaciones y asoleamiento en techos, muros exteriores y superficies transparentes).

10.1.1.1 Objetivos para su implementacion:
a) Ahorro en materia energética por menor requerimiento de la demanda.
b) Disminucion de las patologias por condensacion.
) Reduccion del mantenimiento de las estructuras.

10.1.1.2 Ambito de aplicacion:
Sera de aplicacion en todos los edificios de viviendas colectivas, administrativos,
institucionales, educacionales, comerciales e industriales.

10.1.1.3 Documentacion exigida para la obtencion del derecho de edificacion:
Para su implementacion se tomard como referencia y pardmetros a respetar, las tablas y
planillas de referencia de calculos de transmitancia térmica que acompanan el presente
Reglamento en el Anexo Il y que a continuacion se detallan.
Las mismas tendrdn caracter de declaracion jurada y deberan estar firmadas por el
profesional interviniente y el comitente.
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e Planillas completas:

1) Verificacion de transmitancias térmicas para techos de cada solucion constructiva.

2) Verificacion de transmitancias térmicas para paredes exteriores de cada solucion
constructiva.

3) Verificacion de transmitancias térmicas y factor de exposicion solar de cerramientos
transparentes segun la orientacion.

4) Locales, indicando areas de superficies transparentes y areas de superficies de paredes
exteriores por fachada de acuerdo al modelo.

5) Verificacion de transmitancia térmica para piso.

Para la correcta confeccion de las planillas se deben consultar las tablas de tipo de
cerramiento y valores maximos admisibles de factor de exposicion solar (Fes).

10.1.2 El uso de energias renovables o alternativas:

Se podra incrementar en un 5% el F.O.T, cuando se opte por el uso de energias renovables:

Energia solar: sistemas en consideracion:

1) Captador solar térmico: dispositivo disefiado para absorber la radiacion solar y transmitir
la energia térmica a un fluido, agua o aire, que circula por su interior.

2) Energia solar fotovoltaica: consiste en el aprovechamiento de la radiacion solar para la
obtencion de energia eléctrica por medio de células fotovoltaicas integradas en modulos
solares. Esa electricidad puede almacenarse o introducirse en la red eléctrica.

10.1.2.1 Objetivos para su implementacion:
a) Evitar el agotamiento de recursos naturales.
b) Evitar la dependencia de recursos del exterior.
c) Utilizacion de fuentes de energias inagotables y no contaminantes.

10.1.2.2 Ambito de aplicacién:

Los sistemas de captacion y utilizacion de energia solar, para la generacion y consumo de
agua caliente sanitaria y calentamiento de piscinas en todo tipo de construcciones edilicias.
Asi como también para la generacion del consumo de energia eléctrica de iluminacion
general, sala de bombas, sin incluir ascensores, correspondientes a edificios administrativos,
de viviendas colectivas, institucionales, comerciales e industriales.

El beneficio se aplicaria por la incorporacion de alguno o todos de estos sistemas de energia
alternativa, para lograr abastecer como minimo el 50% del consumo de los servicios
comunes.

10.1.2.3 Documentacion exigida para la obtencion del derecho de edificacion:
a) Configuracion basica de la instalacion.

b) Sistema de captacion con su dimensionado y materiales.
c) Plano de ubicacion de los sistemas y detalles constructivos.
d) Mantenimiento y control de la instalacion.

10.1.3 Construccion de terrazas verdes.


http://rosario.gob.ar/web/sites/default/files/tipo_de_cerramiento_y_valores_fes_1.pdf
http://rosario.gob.ar/web/sites/default/files/tipo_de_cerramiento_y_valores_fes_1.pdf
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Se podré incrementar en un 5% el F.O.T, cuando se utilice superficie de azoteas, para que
sean terrazas verdes, de edificios de viviendas colectivas, oficinas, comercios, instituciones
educativas, de salud, administrativos, gubernamentales, e industriales.

10.1.3.1 Objetivos para su utilizacion en edificaciones:
a) Reducir el impacto de re irradiacion entre superficies de edificios.
b) Mejorar la propia eficiencia energética de los edificios.
¢) Aporte de superficies naturales para la absorcion de CO2.
d) Absorcion y retencion de aguas pluviales hacia las redes pluviales urbanas.
e) Valor estético.

10.1.3.2 Ambito de aplicacion.
Superficie total de azotea: se considerara como superficie de azoteas, exceptuandose las
superficies de areas de servicios, tanques de reserva, ascensor ¢ instalaciones especiales o
conductos, correspondiente a edificio de viviendas, comercio, industria e instituciones.
Las terrazas verdes podrén ejecutarse en distintos niveles y la superficie total podra ser
resultante de la sumatoria de las mismas.
En relacion a la superficie total de azotea, se consideraran los siguientes porcentajes de
terrazas verdes segin cuadro adjunto:

CUADRO TERRAZAS VERDES - SAN LORENZO - SANTA FE

Porcentual en proyeccion

- - 2
SlljpeireLe e el () horizontal de "cubierta verde" (%)

0-50 10 - 20
51-100 20-30
101-150 30-50
151 - 200 50-60
201-300 60-70
301-400 70 - 80

Mas de 400 80
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10.1.3.3 Documentacion exigida para la obtencion del derecho de edificacion:
a) Informe técnico con descripcion del sistema a utilizar: componentes y espesores.
b) Impermeabilizacion y pendientes.
) Altura de mojinetes y materialidad.
d) Calculo estructural de la cubierta sostén.
e) Especies vegetales.
f) Sistema de riego.
g) Mantenimiento.

10.1.4 Aplicar el indice F.1.S = 0,80 en areas urbana.
Se podra incrementar en un 10% el F.O.T cuando en areas urbanas, se aplique el indice F.I.S
(Factor de impermeabilizacion del suelo) = 0.80, o su correccién con la construccion de
terrazas verdes, pisos drenantes o retardadores. De utilizarse la construccion de terrazas verdes
para la correccion del F.1.S, se debera cumplimentar con la sumatoria de superficie requerida
de terrazas verdes, (m? minimos terrazas verdes + m? terrazas verdes para correccion de F.1.S).

10.1.4.1 Factor de impermeabilizacion del suelo (F.L.S. y F.I.T)

Factor de impermeabilizacion del suelo (F.L.S).

Representa el grado de impermeabilizacion o de superficie no absorbente del suelo. Este
valor resulta de dividir la superficie total conformada por cubiertas y pisos, en proyeccion
horizontal, por la superficie total del terreno.

F.I.S.= Superficie de techos + Superficie solados
Superficie lote de terreno

Factor de Impermeabilizacion Total (FIT).

Representa el grado de impermeabilizacion o de superficie no absorbente total. Este valor
resulta de dividir la superficie total construida entendida como sumatoria de las superficies
cubiertas de cada nivel més las superficies de pisos no cubiertos, por la superficie total del
terreno.

F.I.T.= Superficie total construida + Superficie solados
Superficie lote terreno

10.1.4.2 Objetivos para su implementacion:
a) Insertar criterios hidrologicos para la ocupacion del espacio urbano.

b) Establecer instrumentos que regulen el manejo de las aguas de origen pluvial en toda
nueva edificacion, de manera que se generen condiciones de “impacto cero” en la
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capacidad y funcionamiento del sistema de drenaje, (cuando el caudal pico generado con
la edificacion no supera el caudal pico sin ella).

) Ordenar, sistematizar y gestionar los excedentes hidricos de la ciudad y su entorno
circundante, con el menor impacto hidrologico que fuera posible conseguir.

d) Adoptar mecanismos amortiguadores de escorrentias que tendran por efecto neutralizar
el aumento del caudal pico generado por la mayor impermeabilizacion de superficie.

10.1.4.3 Ambito de aplicacion del F.1.S.

El factor F.I.S es de aplicacién obligatoria en la totalidad de los lotes industriales y

periurbanos, de acuerdo a lo estipulado en el cuadro de parametros urbanisticos por zonas.

Y es de aplicacion optativa y de compensacion en lotes urbanos, de acuerdo a lo especificado

en el inciso 10.1.4, tomando como referencia un valor maximo de FIS = 0.80.

En el caso de lotes con mejoras existentes o con proyectos aprobados se podra compensar la

falta o insuficiencia de superficie absorbente, de tal manera de poder cumplimentar con el

indice F.I.S, con las siguientes soluciones:

a) Desconexion de superficies impermeables: separacion de los sistemas que recolectan y
conducen el agua de lluvia de techos y azoteas, de vertidos a la via publica, obligando a
un paso previo por una superficie verde. En términos préacticos la desconexion de zonas
impermeables consiste en aumentar el recorrido de las aguas lluvias sobre zonas de
infiltracion y detencion temporal.

b) Sistema de infiltracién: aplicacién de atenuadores que favorezcan la infiltracion en el
suelo, algunos de ellos pueden ser:

e Aumento de la permeabilidad del suelo: al reducir las superficies de solados y proponer
la preservacion de éreas verdes.

e Rehundimiento de patios: en alturas que no superen los 5-7 cm., con el nivel de las
rejillas de desagues por encima de los mismos, de manera que el escurrimiento se
produzca una vez superado la capacidad receptora del patio retardador.

e Zanja o pozo filtrante: ubicados en los patios con la caracteristica de lo establecido en
el punto a.

¢ Pisos Drenantes: El uso de materiales permeables para pavimentar superficies permite
una evacuacion eficaz de las aguas en aceras, estacionamientos y otras areas sin crear
escorrentia que contribuya a un pico de caudal o al arrastre de contaminantes. Ejemplos
como adoquines, losetas prefabricadas y mallas de plastico o geotextil reforzado en
zonas de césped.

e Cubiertas vegetales: reducen el caudal pico de la escorrentia de las lluvias y mejoran
la calidad del agua al filtrar contaminantes, a la vez que permiten recuperar estas
superficies como espacio verde.

e Jardines de lluvia: Similares a los patios, pero que pueden estar ubicados también en
la parte delantera de la vivienda.
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e Deposito de lluvia: captacion de agua en reservorios con cafios de salida de escaso
didmetro, que permiten recoger y almacenar el agua de lluvia para ser usada con
posterioridad, como podria ser riego, para alimentacion de inodoros, agua de lavado,
etc.

e Combinaciones de los anteriores o cualquier otro método que contemple la
desconexién de areas impermeables y favorezca la infiltracion o almacene
temporalmente

b) Retardador — regulador: cuando la superficie de infiltracion sea insuficiente, se debera

contar con reservorios temporales que luego verteran las aguas almacenadas. Su funcién
sera regular la evacuacion de excedentes pluviales de manera tal de aminorar el impacto
en el sistema de desagues pluviales urbanos.
Los dispositivos de compensacion se podran aplicar asimismo en proyectos de obras
nuevas, siempre que se demuestre la imposibilidad o inconveniencia de dejar superficies
absorbentes. Estos dispositivos, estaran constituidos basicamente por un reservorio cuyo
volumen util no seré inferior a los valores indicados en tabla I, que podran materializarse
mediante tanques, camaras, conductos u otro tipo de elementos aptos para el deposito
transitorio de agua de lluvia. El reservorio recibiré parte del efluente pluvial recogido en
cubiertas y pisos, y lo derivara, segun el equipamiento infraestructural existente, a cordén
de vereda, zanja o conducto de caracter pluvial mediante salida regulada.
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Tabla I
Tipo de Superficie Volumen Diametro maximo
cubierta Impermeable del orificio salida
reservorio del reservorio

m2 litros m
100 650 0,040
200 1200 0,045
300 1600 0,050
400 2000 0,055
500 2500 0,060

Horizontal 600 3000 0,065
700 3500 0,070
800 4000 0,075
900 4200 0,080
1000 4400 0,085
100 660 0,040
200 1300 0,045
300 1700 0,050

Inclinada 400 2100 0,055

(hasta 15%) 500 2600 0,060
600 3200 0,065
700 3800 0,070
800 4300 0,075
900 4600 0,080
1000 4700 0,085

10.1.4.4 Documentacion exigida para la obtencion del derecho de edificacion:
a) Informe técnico basico de la instalacion.
b) Sistema de captacion con su dimensionado y materiales.
c) Plano de ubicacion de los sistemas y detalles constructivos.
d) Mantenimiento y control de la instalacion.
e) Impermeabilizacion y pendientes.

10.2 Implementacion general de la aplicacion de soluciones sustentables.

1) Para otorgar el incremento de F.O.T correspondiente a cada punto de sustentabilidad
desarrollado en el presente capitulo, se deberd presentar lo solicitado en cada item, junto
con una “declaracion jurada”, que debera estar firmada por el profesional interviniente y
el comitente.

2) Para otorgar el “final de obra” correspondiente la autoridad municipal deberd comprobar
la existencia y aplicacion de las técnicas incluidas en dicha declaracion jurada.

3) La Municipalidad de San Lorenzo, se reservard el derecho de efectuar tareas de
seguimiento, con inspecciones periodicas para fiscalizar:

e El proceso de ejecucion de obra.

e FEl mantenimiento y funcionamiento de las mismas.
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4) En caso de incumplimiento, la Municipalidad de San Lorenzo, podra aplicar la
paralizacion de obra y las sanciones que considere pertinentes, en caso de corresponder, a
través del Juzgado de Faltas.-

Articulo 2: La presente ordenanza comenzara a regir a partir de la fecha de su promulgacion.-

Articulo 3: Esta Ordenanza sustituye la Ordenanza N° 1178/86, a sus modificatorias, y a toda otra
norma que se oponga a la presente.-

Articulo 4: Las autorizaciones y/o excepciones de uso del suelo otorgadas mediante ordenanzas
especificas y vigentes a la fecha de entrada en vigencia de la presente continuaran vigentes y
aplicables.-

Articulo 5: Ciimplase, comuniquese, publiquese y dese al Registro Municipal.-

SALA DE SESIONES, 30 de noviembre de 2020.-

Prof SILVIA B. ALVAREZ Sr. JULIO C. CAMUSSO Dr. HERNAN EZEQUIEL ORE

Scerctaria Legislativa Secretario Administrativo Presidente
Concejo Muniipal e San Lorenzo Concejo Municipal de San Lorenzo Concejo Municipal de San Lorenzo
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Reglamento de uso del suelo e intensidad de ocupacion del municipio de San Lorenzo — Aiio: 2020

ANEXO1
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