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MUNICIPALIDAD DE GENERAL Pueyrredén Mar del Plata

DECRETO-LEY 8912/77

Texto Ordenado por Decreto 3389/87 con las modificaciones del Decreto-Ley N° 10128 y las
Leyes N° 10653, 10.764,13127 y 13342.

LEY DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
USO DEL SUELO

TITULO I
OBJETIVOS Y PRINCIPIOS
CAPITULO UNICO

ARTICULO 1°.-La presente ley rige el ordenamiento del territorio de la Provincia, y regula el uso,
ocupacion, subdivisiéon y equipamiento del suelo.

ARTICULO 2°.- Son objetivos fundamentales del ordenamiento territorial:

a) Asegurar la preservacién y el mejoramiento del medio ambiente, mediante una adecuada
organizacion de las actividades en el espacio.

b) La proscripcion de acciones degradantes del ambiente y la correccidon de los efectos de las ya
producidas.

c) La creacidon de condiciones fisico-espaciales que posibiliten satisfacer al menor costo econémico
y social, los requerimientos y necesidades de la comunidad en materia de vivienda, industria,
comercio, recreacion, infraestructura, equipamiento, servicios esenciales y calidad del medio
ambiente.

d) La preservacidon de las areas y sitios de interés natural, paisajistico, histérico o turistico, a los
fines del uso racional y educativo de los mismos.

e) La implantacién de los mecanismos legales, administrativos y econdmico-financieros que doten
al gobierno municipal de los medios que posibiliten la eliminacidon de los excesos especulativos, a
fin de asegurar que el proceso de ordenamiento y renovacién urbana se lleve a cabo
salvaguardando los intereses generales de la comunidad.

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 realizacion, se
procure satisfacer sus intereses, aspiraciones y necesidades.

g) Propiciar y estimular la generacién de una clara conciencia comunitaria sobre la necesidad vital
de la preservacion y recuperacion de los valores ambientales.

ARTICULO 3°.- Establécense los siguientes principios en materia de ordenamiento territorial:

a) Deberd concebirse como un proceso ininterrumpido en el que un conjunto de pautas y
disposiciones normativas orienten las decisiones y acciones del sector publico y encaucen las del
sector privado, hacia el logro de objetivos predeterminados., reajustables en funciéon de los
cambios no previstos, que experimente la realidad sobre la que se actua.

b) Las comunas deberan realizarlo en concordancia con los objetivos y estrategias definidas por el
Gobierno Provincial para el sector y con las orientaciones generales y particulares de los planes
provinciales y regionales de desarrollo econémico y social y de ordenamiento fisico.

c) En las aglomeraciones, conurbaciones y regiones urbanas sera encarado con criterio integral,
por cuanto rebasa las divisiones jurisdiccionales. Los municipios integrantes de las mismas,
adecuaran el esquema territorial y la clasificacion de sus areas a la realidad que se presenta en su
territorio. Esta accién deberd encararse en forma conjunta entre los municipios integrantes de
cada region, con las coordinacién a nivel provincial.

d) Debera tenerse fundamentalmente en cuenta el tipo e intensidad de las relaciones funcionales
gue vinculan a las distintas areas entre si.

e) La localizacion de actividades y la intensidad y modalidad de la ocupacion del suelo se hara con
criterio racional, a fin de prevenir, y en lo posible revertir, situaciones criticas, evitando las
interrelaciones de usos del suelo que resulten inconvenientes.

TITULO I1
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL

CAPITULO I

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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DEL CRITERIO GENERAL

ARTICULO 4°.- Estaran sometidos al cumplimiento de la presente ley las personas fisicas y
juridicas publicas o privadas, con la Unica excepcion de razones de seguridad y defensa.

CAPITULO I1
DE LA CLASIFICACION DEL TERRITORIO
ARTICULO 5°.- I- Los municipios delimitaran su territorio en:

a) Areas rurales.

b) Areas urbanas y areas complementarias destinadas a emplazamientos de usos relacionados

con la produccion agropecuaria extensiva, forestal, minera y otros.

El area rural comprendera las areas destinadas a emplazamientos de

usos relacionados con la produccion agropecuaria extensiva, forestal, minera y otros.

El area urbana comprendera dos subareas: la urbanizada y la semiurbanizada.

Las areas complementarias comprenderan las zonas circundantes o adyacentes al area urbana,

relacionadas funcionalmente.

Las areas urbanas y las complementarias conforman los centros de poblacién y son partes

integrantes de una unidad territorial.

I1.- En las distintas areas podran localizarse zonas de usos especificos de acuerdo a la modalidad,
tipo y caracteristicas locales, y seran: residencial, urbana y extraurbana, comercial y
administrativa, de produccién agropecuaria, icticola, industrial y extractiva, de esparcimiento
ocioso y activo, de reserva, ensanche, transporte, comunicaciones, energia, defensa, seguridad,
recuperacion y demas usos especificos.

La existencia o no de areas, subdreas o zonas determinadas, como asi la ubicacion de algunas de
éstas, dependera de las condiciones propias o necesidades de cada partido o de cada uno de sus
nucleos urbanos.

Las areas, subdreas y zonas, cuando asi corresponda, se dividirdn en espacios parcelarios,
circulatorios y verdes y libres publicos.

DE LAS AREAS Y SUBAREAS
ARTICULO 6°.- Se entiende por:

Area Urbana: La destinada a asentamientos humanos intensivos, en la que se desarrollen usos
vinculados con la residencia, las actividades terciarias y las de produccién compatibles.

Subarea Urbanizada: El o los sectores del drea urbana, continuos o discontinuos, donde existen
servicios publicos y equipamiento comunitario como para garantizar su modo de vida pleno. El o
los perimetros de esta subarea comprenderan todos los sectores servidos como minimo con
energia eléctrica, pavimento, agua corriente y cloacas.

Subarea Semiurbanizada: El o los sectores intermedios o periféricos del area urbana, que
constituyen de hecho una parte del centro de poblacion por su utilizacion como tal, con parte de la
infraestructura de servicios y del equipamiento necesario, pero que una vez completados pasaran
a constituirse en subareas urbanizadas. A este efecto deberd lograrse como prioridad el
completamiento de:

a) La infraestructura de servicios y el equipamiento comunitario.

b) La edificacién de las parcelas.

Areas Complementarias: Los sectores circundantes o adyacentes al area urbana, en los que se
delimiten zonas destinadas a reserva para ensanche de la misma o de sus partes constitutivas, y
a otros usos especificos.

ZONAS Y ESPACIOS
ARTICULO 7°.- Denominanse:

a) Zona residencial: La destinada a asentamientos humanos intensivos, de usos relacionados con
la residencia permanente y sus compatibles, emplazadas en el area urbana.

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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b) Zona residencial extraurbana: La destinada a asentamientos no intensivos de usos
relacionados con la residencia no permanente, emplazada en pleno contacto con la naturaleza, en
el area complementaria o en el area rural. Se incluyen en esta zona los clubes de campo.

c) Zona comercial y administrativa: La destinada a usos relacionados con la actividad
gubernamental y terciaria, emplazada en el area urbana.

d) Zona de esparcimiento: La destinada principalmente a la actividad recreativa ociosa o activa,
con el equipamiento adecuado a dichos usos. Podra estar ubicada en cualquiera de las areas.

e) Zona industrial: La destinada a la localizacién de industrias agrupadas. Las zonas industriales
se estableceran en cualquiera de las areas. Al decidir su localizacidon se tendra particularmente en
cuenta sus efectos sobre el medio ambiente, sus conexiones con la red vial principal, provision de
energia eléctrica, desaglies industriales y agua potable.

Las industrias molestas, nocivas o peligrosas deberan establecerse obligatoriamente en zona
industrial, ubicada en area complementaria o rural, y circundada por cortinas forestales. Parque
industrial es el sector de la zona industrial dotado de la infraestructura, el equipamiento y los
servicios publicos necesarios para el asentamiento de industrias agrupadas, debiendo estar
circundado por cortinas forestales.

f) Zona de reserva: Al sector delimitado en razén de un interés especifico orientado al bien
comun.

g) Zona de reserva para ensanche urbano: Al sector que el municipio delimite, si fuera necesario,
en prevision de futuras ampliaciones del area urbana.

h) Zona de recuperacion: La que, en su estado actual, no es apta para usos urbanos, pero resulta
recuperable mediante obras o acciones adecuadas.

i) Zona de recuperacion de dunas o médanos vivos: Las areas que contienen formaciones de
arenas no fijadas, ya sea provenientes del desgaste de la plataforma o de la erosién continental.
j) Zona de usos especificos: La delimitada para usos del transporte (terrestre, maritimo o fluvial y
aéreo), de las comunicaciones, la produccion o transmisién de energia, la defensa, la seguridad y
otros usos especificos.

ARTICULO 8°.- Denominanse:

a) Espacios circulatorios: Las vias de transito para vehiculos y peatones, las que deberan

establecerse claramente en los planos de ordenamiento.

Segun la importancia de su transito, o funcidn, el sistema de espacios circulatorios se dividira en:
1.- Trama interna: Vias ferroviarias a nivel, elevadas y subterraneas; autopistas urbanas,
avenidas principales, avenidas, calles principales, secundarias y de penetracién y retorno;
senderos peatonales; espacios publicos para estacionamiento de vehiculos.

2.- Trama externa: Vias de la red troncal, acceso urbano, caminos principales o secundarios.

b) Espacios verdes y libres publicos: Los sectores publicos ( en los que predomine la vegetacion y

el paisaje), cuya funcidn principal sea servir a la recreacién de la comunidad y contribuir a la

depuracion del medio ambiente.

c) Espacios parcelarios: Los sectores destinados a parcelas urbanas y rurales; los espacios

destinados a parcelas urbanas, dada su finalidad, se denominaran espacios edificables.

CAPITULO III
DELIMITACION Y DIMENSIONADO

ARTICULO 9°.- A los efectos de un mejor ordenamiento funcional, las zonas podran ser divididas
en distritos y subdistritos.

ARTICULO 10°.- Las areas, subareas, zonas y espacios urbanos, deberan delimitarse segun
usos.

ARTICULO 11°.- Para cada nucleo urbano se fijardn las metas poblacionales establecidas en el
plan regional respectivo, adoptando, en caso de no haberlas, las que resulten del calculo segun las
tendencias.

De acuerdo a tales metas se dimensionaran las subareas y zonas que componen el nucleo urbano,
reguldndose la ocupacién del suelo para cada distrito y manzana o macizo en base a las
densidades poblacionales asignadas.

ARTICULO 12°.- El disefio de la trama circulatoria tendra como objetivo la vinculacion e
integracion de los espacios parcelarios y verdes o libres publicos, procurando el mas seguro y
eficiente desplazamiento de los medios de transporte. Su trazado tendra en cuenta la interrelacion
con areas y zonas adyacentes, diferenciando la circulacion vehicular de la peatonal. El sistema
permitird el transito vehicular diferenciado, estableciendo dimensiones segin densidades y usos
urbanos previstos, de acuerdo a los criterios del calculo mas apropiados.

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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ARTICULO 13°.- Los espacios verdes o libres publicos de un nucleo urbano seran dimensionados
en base a la poblaciéon potencial tope establecida por el Plan de Ordenamiento para el mismo,
adoptando un minimo de diez metros cuadrados (10 m2) de area verde o libre por habitante.
Dentro de esa superficie, deberdn computarse las plazoletas, plazas y parques publicos, ya sean
comunales o regionales.

Los espacios verdes seran convenientemente distribuidos y ubicados en cada area o zona, a razén
de tres y medio metros cuadrados por habitante (3,50 m2/hab.) para plazoletas, plazas o
espacios libres vecinales; dos u medio metros cuadrados por habitante (2,50 m2/hab.) para
parques urbanos y cuatro metros cuadrados por habitante (4 m2/hab.) para parques comarcales o
regionales.

A los efectos de computar los cuatro metros cuadrados (4 m2) correspondientes a parques
comerciale o regionales podran incluirse los parques de dicha caracteristica ubicados en un radio
de sesenta kilémetros (60 Km).

CAPITULO IV
DEL PROCESO DE OCUPACION DEL TERRITORIO

A) Creacion y ampliacion de nicleos urbanos o centros de poblacion.

ARTICULO 14°.- (Dec-Ley 10128/83) Se entendera por creacion de un nucleo urbano al proceso
de acondicionamiento de un area con la finalidad de efectuar localizaciones humanas intensivas de
usos vinculados con la residencia, las actividades de servicio y la produccién y abastecimiento
compatibles con la misma, mas el conjunto de previsiones normativas destinadas a orientar la
ocupacion de dicha area y el ejercicio de los usos mencionados, con el fin de garantizar el
eficiente y armédnico desarrollo de los mismos y la preservacion de la calidad del medio ambiente.
Cuando la creacion o ampliaciéon de nucleos urbanos la propicia la Provincia o la Municipalidad en
inmuebles que no le pertenezcan, y los respectivos propietarios no cedieren las correspondientes
superficies o concretaren por si el plan previsto, se declararan de utilidad publica las fracciones
que resulten necesarias a esos fines a los efectos de su expropiacion.

ARTICULO 15°.- Toda creacién de un nucleo urbano deberd responder a una necesidad
debidamente fundada, ser aprobada por el Poder Ejecutivo, a propuesta del municipio respectivo,
por iniciativa de entidades estatales o de promotores privados, y fundamentarse mediante un
estudio que, ademas de tomar en cuenta las orientaciones y previsiones del respectivo plan
regional, contenga como minimo:

a) lustificacion de los motivos y necesidades que indujeron a propiciar la creacion del nuevo
nucleo urbano, con una relacion detallada de las principales funciones que habra de cumplir
dentro del sistema o subsistema urbano que pasara a integrar.
b) Analisis de las ventajas comparativas que ofrece la localizacion elegida en relacién con otras
posibles y la aptitud del sitio para recibir los asentamientos correspondientes a los diferentes
usos.
c) Evaluacion de la situacion existente en el area afectada en lo relativo a uso, ocupacion,
subdivisién y equipamiento del suelo.
d) Demostracion de la existencia de fuentes de aprovisionamiento de agua potable en calidad de
cantidad para satisfacer las necesidades de la poblacion potencial a servir.
e) Comprobacién de la factibilidad real de dotar al nuevo nucleo urbano de los servicios esenciales
para su normal funcionamiento.
f) Plan Director del nuevo nucleo urbano conteniendo como minimo:
- Justificacién de las dimensiones asignadas al mismo, asi como a sus areas y zonas
constitutivas, con indicacion de las densidades poblacionales propuestas.
- Trama circulatoria y su conexion con los asentamientos urbanos del sistema o subsistema al
cual habra de incorporarse.
- Normas sobre uso, ocupacion, subdivision, equipamiento y edificacion del suelo para sus
distintas zonas.
-Red primaria de servicios publicos.
- Localizacion de los espacios verdes y reservas de uso publico y su dimension segun lo
dispuesto por esta ley.
g) Plan previsto para la prestacion de los servicios esenciales y dotacion de equipamiento
comunitario.

ARTICULO 16°.- Se entendera por ampliacion de un nuacleo urbano al proceso de expansion

ordenada de sus areas o zonas, a fin de cumplimentar las necesidades insatisfechas, o satisfechas
en forma deficiente de las actividades correspondientes a los distintos usos que en él se cumplen.

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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ARTICULO 17°.- La ampliacidon de un area urbana debera responder a una fundada necesidad,
ser aprobada por el Poder Ejecutivo a propuesta del municipio respectivo y justificarse mediante
un estudio que, sin apartarse de las previsiones y orientaciones del correspondiente plan de
ordenamiento, cumplimente los siguientes recaudos:

a) Que la ampliacién propuesta coincida con alguno de los ejes de crecimiento establecidos en el
respectivo plan urbano y que las zonas o distritos adyacentes no cuenten con mas de treinta (30)
por ciento de sus parcelas sin edificar.
b) Demostracion de la existencia de fuentes de aprovisionamiento de agua potable en calidad y
cantidad para satisfacer las necesidades totales de la poblacidn potencial a servir.
c¢) Una cuidadosa evaluacién de las disponibilidades de tierra para el desarrollo de los usos
urbanos y una ajustada estimacién de la demanda que la previsible evolucion de dichos usos
producira en el futuro inmediato.
d) Aptitud del sitio elegido para el desarrollo de los usos urbanos.
e) Evaluacion de la situaciéon existente en el area afectada en lo relativo a uso, ocupacion,
subdivision y equipamiento del suelo.
f) Demostracion de la factibilidad real de dotar al area elegida de los servicios esenciales y
equipamiento comunitario que establece esta Ley.
g) Plan Director del drea de ampliacién conteniendo como minimo lo siguiente:

- Justificacion de la magnitud de la ampliacion propuesta.

- Densidad poblacional propuesta.

- Trama circulatoria y su conexidén con la red existente.

-Localizacion y dimensidn de los espacios verdes y libres publicos y reservas fiscales.
h) Plan previsto para la prestacion de los servicios esenciales y la dotaciéon del equipamiento
comunitario.

ARTICULO 18°.- Podra disponerse la ampliacion sin que se cumpla lo establecido en la segunda
parte del inciso a) del articulo 17, sin ella se llevara a cabo una operacidon de caracter integral, y
la misma comprendiese, ademas de lo exigido en el articulo anterior:

1.- Habilitacién de nuevas parcelas urbanas dotadas de todos los servicios esenciales y el
equipamiento comunitario que establece esta ley.

2.- Construccion de edificios en el total de las parcelas.

3.- Apertura y cesion de espacios varios dotados de equipo urbano completo (pavimento y redes
de servicios)

4.- Construccién de via principal pavimentada que vincule la ampliacién con la trama circulatoria
existente.

También podran habilitarse nuevos espacios edificables sin haberse cubierto el grado de
edificacién establecido, cuando la municipalidad constate situaciones generalizadas que deriven en
la ausencia de oferta de inmuebles o excesivo precio de los ofrecidos. Igualmente podra
autorizarse la ampliacién cuando se ofrezca urbanizar zonas no aprovechables para otros usos por
sus condiciones fisicas y mediante la aplicacion de métodos de recuperacion.

En las situaciones previstas en el parrafo anterior deberan satisfacerse los recaudos exigidos en la
primera parte de este articulo, con excepcion de la construccion de edificios en el total de las
parcelas.

Sélo por excepcidn podran habilitarse nuevos espacios edificables si los mismos implican superar
el tope poblacional que hubiere previsto el plan de ordenamiento de cada nucleo urbano.

B) Creacion y ampliacion de zonas de usos especificos.

ARTICULO 19°.- La creacion o ampliacion de las zonas de usos especificos debera responder a
una necesidad fundada, ser aprobada por el Poder Ejecutivo a propuesta del municipio respectivo,
localizarse en sitio apto para la finalidad, ajustarse a las orientaciones y previsiones del
correspondiente Plan de Ordenamiento Municipal y cumplir con las normas de la legislaciéon
vigente relativas al uso de que se trate.

C) Reestructuracion de ntcleos urbanos.

ARTICULO 20°.- Se entendera por reestructuracion de areas o zonas de un nucleo urbano al
proceso de adecuaciéon del trazado de sus areas constitutivas a una sustancial modificacion de las
normas que las regian en materia de uso, ocupacion, subdivisién y equipamiento.

ARTICULO 21°.- Todo proyecto de reestructuracion de las areas constitutivas de un nucleo
urbano deberad fundamentarse debidamente y ser aprobado por el Poder Ejecutivo a propuesta del
municipio.

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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D) Disposiciones varias.

ARTICULO 22°.- Para la realizacién de ampliaciones futuras podran delimitarse zonas de
reserva. Dicho acto no implicard autorizacion automatica para efectuar el cambio de uso, ni
modificacion o restriccién del existente, en tanto su ejercicio no produzca efectos que dificulten el
posterior cambio de uso del suelo.

La habilitacién de las zonas previstas para ensanche se llevara a cabo gradualmente, mediante la
afectacién de sectores de extensidon proporcionada a la necesidad prevista.

ARTICULO 23°.- Sélo se podran crear o ampliar nlcleos urbanos y zonas de usos especificos en
terrenos con médanos o dunas que los mismos se encuentren fijados y forestados de acuerdo con
lo establecido en las normas provinciales sobre la materia.

En dichos casos se preservara la topografia natural del area y se adoptaran en el proyecto
soluciones planialtimétricas que aseguren un correcto escurrimiento de las aguas pluviales. El tipo
de uso, intensidad de ocupacién y parcelamiento admitidos seran los que permitan garantizar la
permanencia de la fijacién y forestacién.

ARTICULO 24°.- (Ley 10.764) La denominacion de los nuevos nucleos urbanos la fijara el Poder
Legislativo, prefiriendo a dichos efectos aquellas que refieran a la regidon geografica, a hechos
histéricos vinculados con el lugar, a acontecimientos memorables, asi como a nombres de
personas que por sus servicios a la Nacion, a la Provincia, al Municipio o a la Humanidad, se hayan
hecho acreedoras a tal distincion.

El cambio o modificacion en la denominacidén de los nlcleos urbanos la fijara el Poder Legislativo a
propuesta de la Municipalidad con jurisdiccidon sobre los mismos, respetando las pautas sefialadas
en el parrafo anterior.

TITULO III

DEL USO, OCUPACION, SUBDIVISION Y
EQUIPAMIENTO DEL SUELO

CAPITULO I
DEL USO DEL SUELO

ARTICULO 25°.- Se denominara uso del suelo, a los efectos de la presente ley, el destino
establecido para el mismo en relacién al conjunto de actividades humanas que se desarrollen o
tenga las maximas posibilidades de desarrollarse en un area territorial.

ARTICULO 26°.- (Decreto Ley 10128/83) En el ordenamiento de cada Municipio se discriminara
el uso de la tierra en usos urbanos, rurales y especificos. Se consideraran usos urbanos a los
relacionados principalmente con la residencia, el esparcimiento, las actividades terciarias y las
secundarias compatibles. Se consideraran usos rurales a los relacionados basicamente con la
produccidn agropecuaria, forestal y minera. Se consideraran usos especificos a los vinculados con
las actividades secundarias, el transporte, las comunicaciones, la energia, la defensa y seguridad,
etc., que se desarrollan en zonas o sectores destinados a los mismos en forma exclusiva o en los
que resultan absolutamente preponderantes.

ARTICULO 27°.- (Decreto Ley 10128/83) Para su afectacion actual o futura a toda zona debera
asignarse uso o usos determinados.

En el momento de realizarse la afectacion deberan establecerse las restricciones vy
condicionamientos a que quedara sujeto el ejercicio de dichos usos.

En las zonas del area urbana, asi como en las residenciales extraurbanas, industriales y de usos
especificos del area complementaria y rural, deberan fijarse las restricciones y condicionamientos
resultantes de los aspectos que a continuacién se detallan, que son independientes entre si con la
zona, con el todo urbano y con sus proyecciones externas;

1) Tipo de uso del suelo.

2) Extension de ocupacion del suelo (F.0.S.)

3) Intensidad de ocupacién del suelo (F.O.T.) y, segun el uso, densidad.
4) Subdivision del suelo.

5) Infraestructura de servicios y equipamiento comunitario.

ARTICULO 28°.- (Decreto Ley 10128/83) En cada zona, cualquiera sea el area a que pertenezca,
se permitiran todos los usos que sean compatibles entre si. Los molestos nocivos o peligrosos

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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seran localizados en distritos especiales, con separacion minima a determinar segun su grado de
peligrosidad, molestia o capacidad de contaminacion del ambiente.

ARTICULO 29°.- (Decreto Ley 10128/83) Al delimitar zonas segin usos se tomaran
particularmente en cuenta la concentracién de actividades afines en relacidon a su ubicacion y la
escala de servicios que presten.

ARTICULO 30°.- (Decreto-Ley 10128/83) En las zonas de las distintas areas el dimensionado de
las parcelas estara condicionado por el tipo, intensidad y forma de ejercicio de los distintos usos
admitidos en las mismas.

ARTICULO 31°.- (Decreto Ley 10128/83) Asignado el uso o usos a una zona del drea urbana o a
una zona residencial, extraurbana, se establecera la densidad bruta promedio de la misma y la
neta correspondiente a los espacios edificables. Asimismo, se estableceran las superficies minimas
gue deben destinarse a areas verdes de uso publico, los servicios esenciales y el equipamiento
social necesario, para que los usos asignados puedan ejercerse en el nivel permitido por las
condiciones de tipo urbanistico.

CAPITULO II
DE LA INTENSIDAD DE LA OCUPACION

ARTICULO 32°.- Deberan distinguirse tres categorias en la intensidad del asentamiento humano
en el territorio:

1.- Poblacién dispersa.
2.- Poblacién agrupada.
3.- Poblacién semiagrupada.

La intensidad de ocupacion se medira por la densidad poblacional por metro cuadrado.
Denominase densidad poblacional bruta a la relacién entre la poblacion de un area o zona y la
superficie total de la misma.

Denominase densidad poblacional neta a la relacién entre la poblacion de un area o zona y la
superficie de sus espacios edificables, es decir, libre de los espacios circulatorios y verdes
publicos.

ARTICULO 33°.- Las areas de poblacion dispersa corresponden al area rural, donde la edificacion
predominante es la vivienda y las construcciones propias de la explotacion rural.

La densidad de poblacion bruta promedio serd menor a cinco (5) habitantes por hectarea.

Todo proyecto de construccidon de viviendas en areas rurales que ocasionen densidades mayores
que la establecida, excepto cuando esté vinculado a la explotacion rural, se considerara cambio de
uso y sujeto a la aprobacion previa correspondiente.

ARTICULO 34°.- Las areas de poblacion semiagrupada corresponden a colonias rurales, y a otras
localizaciones de muy baja densidad.

La densidad poblacional bruta podra fluctuar entre cinco (5) y treinta (30) habitantes por
hectarea.

ARTICULO 35°.- Las areas de poblacion agrupada corresponden a las areas urbanas y su
edificacion predominante es la vivienda individual o colectiva, con los edificios complementarios,
servicios y equipamientos necesarios, que en conjunto conforman al alojamiento integral de la
poblacion

A cada zona integrante de un area urbana deberd asignarsele densidad neta y densidad bruta.

ARTICULO 36°.- La densidad bruta promedio para toda el area urbana, no podra superar los
ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea.

ARTICULO 37°.- La densidad poblacional neta maxima para las distintas zonas urbanas y
complementarias, excepto clubes de campo sera:

1.-Parcialmente dotadas de servicios:

Residencial y comercial urbano y extraurbano: sectores con parcelas existentes a la
vigencia de esta Ley que carezcan de agua corriente y cloacas, la resultante de una
vivienda unifamiliar por parcela; cuando exista agua corriente pero no cloacas, cualquier
uso, ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea.

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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No obstante, cuando conviniere, el municipio podra signar una densidad potencial superior,
gue solo podra concretarse con la prestacion de los respectivos servicios.

2.- Totalmente dotadas de servicios esenciales:

Residencial: mil (1000) habitantes por hectarea.

Residencial extraurbano: ciento cincuenta (150) habitantes por hectarea.

Comercial, administrativa y areas analogas, excluidos espacios para espectaculos publicos:
dos mil (2000) habitantes por hectarea.

En areas con cloacas, la densidad maxima estara limitada por la capacidad y calidad de la
fuente de agua potable.

La densidad neta para cada manzana, se establecera con independencia de la resultante de
las edificaciones existentes y serd de aplicacién para cada parcela motivo de nuevas
construcciones.

ARTICULO 38°.- La densidad poblacional que se asigne a un area, subarea, zona o unidad
rodeada de calles en cumplimiento del uso establecido estara asimismo en relacion directa con la
disponibilidad de areas verdes o libres publicas y con la dotacién de servicios publicos y lugares de
estacionamiento que efectivamente cuente.

Podra no obstante, preverse una densidad 6ptima mayor que la actual, que podra efectivizarse en
el momento que todos los condicionantes se cumplan.

ARTICULO 39°.- En cada zona la edificacidon sera regulada de tal forma que no agrupe en la
misma una poblacién mayor que la prevista en base a la densidad poblacional establecida, para lo
cual se emplearan coeficientes que representen la relaciéon poblacién-suelo-edificio y surjan de
vincular entre si:

1.- Poblacion.

2.- Densidad neta.

3.- El drea neta de espacios edificables.

4.- La superficie edificada por habitante.

5.- Los factores de ocupaciéon del suelo total.

ARTICULO 40°.- La cantidad maxima de personas por parcelas sera el resultado de multiplicar
su superficie por la densidad neta maxima que se fije para la zona en que esté incluida.
El minimo computable sera de cuatro (4) personas por parcelas.

ARTICULO 41°.- Establecida la poblacién maxima para una parcela, la cantidad maxima de
personas que podra alojar cada edificio se computara de acuerdo a los siguientes indices:

Uso Cantidad de Personas por Sup.Cubierta Total
Ambientes Dormitorio minima por
persona

Residencial Hasta 2 2 14 m2
unifamiliar

Mas de 2 2 10 m2
Residencial Hasta 2 2 15 m2
multifamiliar

Mas de 2 2 12 m2
Comercial y andlogos 10 m2
Espectaculos publicos, Industrias y otros|A definir por los municipios segun
casos caracteristicas de cada uso y supuesto

En ningln caso, la superficie cubierta resultante podra sumar un volumen de edificacion mayor
que el que establezca el F.O.T. para el caso.

ARTICULO 42°.- Denominase factor de ocupacion total (F.O.T.) al coeficiente que debe
multiplicarse por la superficie total de cada parcela para obtener la superficie cubierta maxima
edificable en ella. Denominase factor de ocupacion del suelo (F.0.S.) a la relacion entre la
superficie maxima del suelo ocupada por el edificio y la superficie de la parcela.

Ambos factores determinaran los volimenes edificables.

El volumen maximo edificable de nivel de suelo hacia arriba, en edificio de mas de tres (3)
plantas, sera el resultante de aplicar el F.O.T. maximo establecido para la zona considerando la
distancia minima de piso a piso autorizada para vivienda con independencia de la cantidad de
plantas proyectadas.

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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ARTICULO 43°.- Se denomina superficie cubierta edificable en una parcela a la suma de todas
las areas cubiertas en cada planta, ubicados por encima del nivel de la vereda o su equivalente
que al efecto establezca el municipio, incluyendo espesores de tabiques y muros interiores y
exteriores.

ARTICULO 44°.- El plan de ordenamiento establecera para cada zona los maximos factores de
ocupacion total (F.O.T.) y de ocupacion del cuelo (F.0.S.) en funcidon de usos permitidos, de la
poblacion prevista, de una adecuada relaciéon entre los espacios edificables y los verdes y libres
publicos, del grado de prestacion de los servicios esenciales y de la superficie cubierta por
habitante que se establezca.

(Ley 10653): Toda superficie cubierta, construida o a construirse, destinada a albergar plantas
de tratamiento de efluentes industriales en establecimientos existentes cuya antigiiedad data con
anterioridad a la vigencia del Decreto Ley 7229, no sera considerada a los fines de determinar el
cumplimiento de los indices urbanisticos F.0.S. y F.O.T.

ARTICULO 45°.- Los valores del F.O.T. seran como maximo los siguientes:

Uso residencial: 2,5.
Uso comercial, administrativo y andlogos: 3.
Otros usos: seran fijados por la reglamentacion.

ARTICULO 46°.- Los valores del F.0.S. no podran superar a 0,6.

ARTICULO 47°.- Por sobre los valores maximos del F.O.T. y la densidad antes fijados y los
maximos que el municipio establezca para cada zona, se estableceran en el plan de ordenamiento,
incrementos o premios que en conjunto no podran superar el setenta (70) por ciento de los
valores maximos mencionados segun la siguiente discriminacion:

a) Por ancho de parcela: a partir de diez metros (10 m.), en forma proporcional y hasta un
incremento maximo del veinticinco (25) por ciento del F.O.T. Para nuevas parcelas a partir de los
anchos minimos exigidos.

b) Por edificacion separada de ejes divisores laterales, con un minimo de cuatro metros (4 m.), se
incrementard el F.O.T. entre el (10) por ciento y el quince (15) por ciento por cada eje divisorio
como maximo, computandose hasta un treinta (30) por ciento en total.

c) Por edificacion retirada voluntariamente de la linea de construccion establecida, a razén de tres
(3) por ciento por cada metro de retiro, con un maximo de quince (15) por ciento.

d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del F.0.S. maximo establecido para
cada caso, proporcional a la reduccion y hasta un incremento maximo del F.O.T. en un diez (10)
por ciento.

e) por espacio libre publico existente al frente, medido desde la linea municipal hasta el eje de
dicho espacio, cero cinco (0,5) por ciento por cada metro, a partir de los diez (10) metros y con
un maximo del diez (10) por ciento.

La cantidad de personas que aloje cada edificio podra aumentarse de acuerdo a los incrementos
que en cada caso corresponda.

ARTICULO 48°.- Los municipios fijaran para cada zona normas que garanticen la existencia de
los centros de manzanas libres de edificacidon. Asimismo determinaran areas y alturas edificables,
retiros de edificacion respecto de las lineas municipal y divisorias, con arreglo a lo establecido en
el articulo anterior y tendientes a la preservacion y continuidad del espacio libre urbano.

No se autorizara el patio interno como medio de ventilacién e iluminacion de locales de habitacion
y de trabajo. Podran autorizarse para cocinas, bafios y locales auxiliares.

ARTICULO 49°.- En zonas con densidad mayor de ciento cincuenta (150) habitantes por
hectarea y en la construccion de edificios multifamiliares sera obligatoria la previsién de espacios
para estacionamiento o de cocheras, cuando las parcelas tengan doce (12) metros o mas de
ancho, previéndose una superficie de tres y medio (3,50) metros cuadrados por persona como
minimo. Los municipios podran establecer excepciones a esta disposicion cuando las
caracteristicas de la zona y del proyecto asi lo justifiquen.

CAPITULO III

DE LA SUBDIVISION DEL SUELO

A) Subdivisiones

Fuente autorizada www.almenaweb.com
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ARTICULO 50°.- Una vez aprobada la creacién de un nucleo urbano, o la creacién, ampliacién o
restructuracion de sus areas, subareas o zonas constitutivas, podran efectuarse las operaciones
de subdivisidon necesarias, con el dimensionado que fija la presente Ley.

ARTICULO 51°.- Las normas municipales sobre subdivision no podran establecer dimensiones
inferiores a las que con caracter general establece la presente ley, que serd de aplicacion cuando
el respectivo municipio carezca de normas especificas.

ARTICULO 52°.- Las dimensiones en areas urbanas y complementarias seran las siguientes:

a) Unidades rodeadas de calles: Para sectores a subdividir circundados por fracciones
amanzanadas en tres (3) o mas de sus lados, las que determine la municipalidad en cada caso.
Para sectores a subdividir no comprendidos en el parrafo anterior: Lado minimo sobre via de
circulacién secundaria: cincuenta (50 m) metros.

Lado minimo sobre via de circulacién principal: ciento cincuenta (150) metros.

Se podra adoptar el trazado de una o mas calles internas de penetracion y retorno,
preferentemente con accesos desde una via de circulacion secundaria.

b) Parcelas:

Area Urbana en general Ancho Minimo M. Sup. Min. m2
Hasta 200 pers./ha 12 300

De 201 hasta 500 pers./ha 15 375

De 501 hasta 800 pers./ha 20 600

De 801 hasta 1500 pers./ha |25 750

Mas de 1500 pers./ha 30 900

Area urbanas frente a litoral Rio de la Plata y Océano Atlantico (hasta 5 Km.
desde la ribera).

Hasta 200 pers./ha 15 400
De 201 hasta 500 pers./ha 20 500
De 501 hasta 800 pers./ha 25 750
Mas de 800 pers./ha 30 900
Areas complementarias. |40 2000
Las dimensiones deberan

guardar

relacion al tipo y la

intensidad del

uso asignado

Residencial extra-urbana

Fuente autorizada www.almenaweb.com



