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PUBLICOS.-

VISTO

El Expediente N° 4011-0004289-MB-2023 y Cuerpo N° 1 y 2-2023//6230-
HCD-2023; Ref. a: Anteproyecto de Ordenanza de Aprobacion del Codigo de
Ordenamiento Urbano del Municipio de Berazategui; y

CONSIDERANDO

Que la necesidad de la actualizacion normativa del partido, ordenando y
ajustando las Areas y Zonas en un texto Ginico que compondra el nuevo C6digo;

Que desde la entrada en vigencia de la Ordenanza N° 884/79 a la
actualidad, se han producido diversas ordenanzas que modificaron la Zonificacion
Segun Usos;

Que una norma con mas de 40 anos de vigencia requiere una renovacion
total, en virtud de la conformacion y el crecimiento poblacional, econémico e
industrial del partido;

Que han surgido diversas adecuaciones tematicas a partir de las nuevas
leyes provinciales sancionadas con posterioridad a la mencionada Zonificacion;

Que se deben adecuar los indicadores urbanisticos a la nueva realidad y
dinamica territorial;

Que las obras de conectividad e infraestructura de servicios realizados y a
realizar en el partido, permiten disefiar nuevos escenarios;

Que es necesario el tratamiento responsable del borde costero, en virtud de
sus caracteristicas ambientales, contemplando la preservacion de su valor natural,

Que se trabaja desde hace cinco anos en la construccién colectiva de un
escenario deseado, a través de la participacion ciudadana en el Plan Estratégico
Participativo Berazategui 2050 -PEPB2050;

Que por lo anterior, han sido consultados los colegios profesionales, las
universidades, las camaras locales y los principales actores del sector productivo del
partido de Berazategui;

Que se ha trabajado con un grupo de profesionales de la F.A.U. (Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Nacional de La Plata) en el marco del
Programa de Asistencia a los municipios financiado por el C.F.I. (Consejo Federal de
Inversiones) y el Ministerio de Gobierno de la Provincia de Buenos Aires;

Que el Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial ha sido elaborado por el
equipo profesional mencionado, en concordancia con los proyectos y la vision del
equipo técnico municipal y los responsables del PEPB 2050;

Que del analisis realizado han surgido objetivos y lineamientos especificos
que se plasmaron en las ocho lineas estratégicas que orientan el proceso, organizan
y encuadran el Plan de Ordenamiento:

e LE.I. Linea Estratégica: Integracion + Conectividad Regional.

e LE.Il. Linea Estratégica: Centralidad + Identidad.

e LE.IIl. Linea Estratégica: Integracion + Reconversion.

e LE.IV. Linea Estratégica: Preservacion Integral del Bosque Costero.
eLE.V. Linea Estratégica: Sistema de Saneamiento para el Desarrollo.

e LE.VI. Linea Estratégica: Cloacas: Obras que Transforman.

e LE.VIIL. Linea Estratégica: Calidad Urbana Ambiental.

e LE.VIII. Linea Estratégica: Fortalecimiento de los Centros Historicos. -
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POR ELLO
EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE SANCIONA CON FUERZA
DE:
ORDENANZA N° 6426

ARTICULO 1°: APRUEBASE el Plan y Codigo de Ordenamiento Urbano y
...................... Territorial, el cual consta de: Anexo I — Plan de Ordenamiento
Urbano y Territorial y Anexo II — Codigo de Ordenamiento Urbano y Territorial.-

ARTICULO 2°: En caso de existir diferencia entre el texto de la norma y el plano,
..................... prevalecera lo estipulado por el plano de Areas y los planos de Zonas
por Localidad.-

ARTICULO 3°: DEROGASE toda disposicion que se oponga directa o
....................... indirectamente al texto del Codigo de Ordenamiento Urbano y
Territorial que se aprueba por la presente Ordenanza.-

ARTICULO 4°: COMUNIQUESE a quienes corresponda, dése al Registro General
...................... y cumplido, ARCHIVESE.-

Berazategui, 5 de Octubre de 2023.-

Fdo. Sr. Presidente del H.C.D. : MARCELO ALEJANDRO ROMIO
Sr. Secretario del H.C.D.: SILVIO OSVALDO ACUNA

ES COPIA FIEL
Digitalizado
Rodolfo Aguilar
05/10/2023
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FASE Il
PARTE 1

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL/URBANO PARA EL PARTIDO DE
BERAZATEGUI

INTRODUCCION

El objetivo de este trabajo es presentar el andamiaje tedrico conceptual y metodoldgico con el que se
esta analizando y caracterizando el proceso de ordenamiento y planificacion territorial en la provincia de Buenos
Aires. Se aborda en particular el analisis del proceso de planificacion del Municipio de Berazategui, entendiendo
que el ordenamiento y la planificacion del territorio representan acciones deliberadas de un Estado con el objetivo
de asegurar el equilibrio territorial garantizando un desarrollo socioecondmico equitativo, protegiendo y
preservando el medioambiente y sus recursos naturales, con el fin de mejorar la calidad de vida de su poblacion.

El Plan de Ordenamiento® organiza fisicamente el territorio, estructurandolo en areas, subareas, zonas y
distritos vinculados por la trama circulatoria y programando su desarrollo a través de propuestas de acciones de
promocion, regulacion, prevision e inversiones, mediante métodos operativos de ejecucion en el corto, mediano y
largo plazo, en el cual deberan encuadrarse obligatoriamente los programas de obras municipales, siendo
indicativo para el sector privado. Fijard los sectores que deban ser promovidos, renovados, transformados,
recuperados, restaurados, preservados, consolidados, o de reserva, determinando para cada uno de ellos uso,
ocupacion y subdivision del suelo, propuesta de infraestructura, servicios y equipamientos, asi como normas
sobre caracteristicas morfoldgicas. (Art. 80° DL 8912/77).

En este marco, se desarrollan los contenidos del Plan de Ordenamiento Urbano-Territorial que dispone
de un conjunto de elementos de caracter conceptual, operativo e instrumental que rigen el ordenamiento del
partido y el desarrollo urbano. Este sistema urbano es la articulacion, espacialmente explicita, de los
componentes fundamentales de la estructura social, que transforma al territorio y constituyen procesos sociales.
Los elementos del sistema urbano? que se detallan son, Produccion; Consumo; Intercambio; Gestion.

-Produccion: Dimension espacial del conjunto de actividades productivas de bienes, servicios e

informaciones (la industria, las oficinas y los medios de comunicacion).

-Consumo: Dimension espacial de las actividades que tienen por objeto la apropiacion social, individual y
colectiva del producto (vivienda, dotaciones colectivas culturales y recreativas, etc.).

-Intercambio: Dimension espacial de los intercambios que tienen lugar entre la produccidon y el consumo
o al interior de cada uno de ellos (la circulacion y el comercio).

-Gestion: Procesos de regulacion de las relaciones entre produccion, el consumo y el intercambio.

*TDR. Consejo Federal de Inversiones. CFl. 2021.
2 Pedro Pirez. La urbanizacién y la politica de los servicios urbanos en América Latina. Dossier: Latinoamérica: las ciudades y la teoria urbana
en el siglo XXI. México. 2013.
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Es asi que el ordenamiento territorial® es definido como el proceso de planificacion y programacion
global, coordinado por un conjunto de medidas que buscan una mejor distribucion espacial de los seres humanos,
actividades productivas y recreativas, tomando en cuenta los recursos naturales disponibles- potencialidades-
restricciones-, para contribuir al desarrollo armonioso de cada territorio. Tiene como objetivo hacer coincidir los
intereses propios de un conjunto espacial mas extenso en el cual se inserta la comunidad, el municipio, la region,
la provincia, el pais, segun el caso de estudio. Busca disminuir los excesos, desequilibrios y disparidades
provocadas por acciones antropogénicas demasiado libres, espontaneas y muchas veces concentradas en la
variable de rentabilidad economica.

Asimismo, el Plan de Ordenamiento Urbano Territorial constituye el marco de referencia sistémico y
especifico para la formulacion y gestion de las acciones publicas y privadas cuya finalidad es establecer objetivos
para el desarrollo sustentable del territorio, buscando concertar la realizacion de las diferentes actividades
humanas con el cuidado del ambiente y establecer objetivos para el acceso a un habitat adecuado por parte de la
comunidad. Contiene un conjunto de directrices y lineamientos, acciones, programas, ejes de articulacion
provincia-municipio e intermunicipales, instrumentos de planificacion, gestion, ejecucion, control y coordinacion
que permiten orientar y administrar el desarrollo del territorio. En este marco se establecen acciones prioritarias a
través de programas, subprogramas y proyectos estructurantes para en el corto, mediano y largo plazo,
garantizando la interaccion entre la gestion, las distintas instituciones y los mecanismos de participacion social.
Este Plan debe realizarse de manera integral, contemplando las dimensiones urbana-ambiental, natural, rural, las
interfaces entre ellas y las actividades econdmicas, industriales, sociales y culturales, patrimoniales y turisticas.

PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE BERAZATEGUI

I.1.1.1. Desarrollo del Plan

Realizada la etapa de Diagnostico, se formula el Plan de Ordenamiento, en el cual se definiran las
estrategias y el modelo territorial a seguir- instrumento de mayor relevancia-; y los programas y proyectos que
constituyen la parte dinamica del mismo. Se obtiene asi una vision integral del territorio de Berazategui-
objetivo general-, porque, no sélo se analizan las distintas dimensiones y su interaccion en los micro territorios del
partido, sino que se caracterizan aspectos significativos de su contexto macro territorial, evaluandose al partido a
nivel comparativo en diferentes escalas; contrastando los datos e indicadores hallados a nivel local, con los valores
del Area Metropolitana, la Ciudad Auténoma y los municipios limitrofes que por sus condiciones de localizacidn,
continuidad e interconexion, comparten algunas caracteristicas socioeconémicas y urbanisticas; situacion que los
hace particularmente comparables.

El estudio es de caracter mixto y en él se definen variables cuantitativas y cualitativas, consecuentes con
las diferentes escalas y dimensiones- ambientales, urbanisticas, sociales y econdmicas-. Se emplean técnicas y
herramientas de recopilacion y analisis de datos, que fueron generados en la etapa diagndstica, con una base de
informacion espacial consistente. La informacion sistematizada y procesada por medio de sistemas de
informacion geografica y paquetes estadisticos, permitid integrar y operacionalizar un perfil que implica la
determinacion y medicion de indicadores para establecer el estado de situacion del partido. Todo ello como punto
de inicio para la formulacion y evaluacion de las futuras politicas e intervenciones territoriales.

El Plan, se orienta entonces a la materializacion de la ciudad futura, formulando sus lineamientos
generales, objetivos, programas y proyectos. Constituye una herramienta de gestion técnicamente solida, realista
y flexible. Conforma una propuesta orientadora del proceso urbano y territorial, recalificando los recursos
naturales, las infraestructuras y las construcciones existentes y ordenando las actividades de impacto fisico como
medidas para mejorar las condiciones de vida y bienestar de los ciudadanos. Este Plan, corresponde a la tercera
etapa del proceso de planeamiento establecido en el Articulo 750 del Decreto Ley 8912/77 (Planes de
ordenamiento municipal) y se desarrolla en base a los contenidos fijados en el Articulo 800,

3 GOMEZ OREA, D. (2002) Ordenacién Territorial. Madrid: Ediciones Mundi-Prensa y Editorial Agricola Espafiola, S.A.
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dejando las bases establecidas para la formulacidon de planes a escala intermunicipal, planteados en el
Articulo 810 de la citada norma.

Il.1.2. Lineamientos

Representan las estrategias y directrices conceptuales para orientar la configuracion y uso del territorio;
asi como los aspectos regulatorios generales para el logro de los objetivos planteados, intentando promover el
desarrollo con la mayor optimizacidon posible de los recursos municipales. Conforman el conjunto de ideas
rectoras para conducir el desarrollo del sistema urbano y del area rural del el Partido, tendientes a preservar las
condiciones ambientales, orientar la ejecucion de obras de Infraestructura, fomentar el desarrollo social,
econdmico y productivo, encauzando las decisiones publicas y privadas hacia objetivos colectivos.

Se plantea la identificacion de mecanismos de ordenamiento del territorio, de modo de estimular
actividades econdmicas sustentables que promuevan el arraigo y el equilibrio poblacional, junto con
infraestructuras claves para vincular las distintas localidades desarticuladas y que constituyen la busqueda
principal de los lineamientos que se desarrollan en este apartado. A su vez, se agregan lineamientos dirigidos a la
consolidacion de la planificacion y el ordenamiento como instrumentos cruciales de politicas publicas y
transformacion positiva de la realidad, la ampliacion de su andamiaje legal y normativo y el desarrollo de medios
de monitoreo y evaluacion sistematicos de sus resultados.

Los lineamientos del ordenamiento se definen a continuacion, por lo que se requiere que la cartografia
actualizada e informacion estadistica pueda expresar las zonas ambientales mas vulnerables; la ubicacion de los
grupos socioeconomicos y sus niveles de integracion; la extension de los servicios de saneamiento y redes de gas
y de energia eléctrica; los espacios verdes publicos; los sitios de patrimonio cultural natural, entre otros.

Es asi que a partir del analisis realizado en la etapa diagnostica y de acuerdo a las fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas de cada dimension, se han identificado los Factores Clave de Desarrollo
que resumen la situacion a considerar.

Esquema de Trabajo Conceptual. Actualmente se trabaja en
su confeccion digital.

m VoS T‘:‘t:(
® NOOOD
"";gg‘?‘;;;ii En relacion al grafico que antecede, se exponen las
‘\(Cgé&?;o“ = siguientes ideas rectoras para la planificacion territorial de
T‘!‘.\,)nw 0 Berazategui, presentadas como una herramienta de
| o STANERD SuR articulacion que busca dar racionalidad a los procesos de
< 27 | @Bor e N LS (o decision y superar la segmentacion sectorial de las acciones.
v Para ello la planificacion ofrece una diversidad de

instrumentos de gestion como planes de ordenamiento, normativas territoriales y urbanas, opciones de
financiamiento, estrategias de comunicacion y participacion y procedimientos de monitoreo y evaluacion.

Estas ideas, sintetizan los resultados de las etapas de diagnodstico y propositiva y servirdn de punto de
partida para la toma de decisiones en el desarrollo de estudios sectoriales especificos que se realizaran para la
Formulacion del Plan con sus programas y proyectos, exponiendo una vision sintética de la realidad local, asi
como una apreciacion del estado del conocimiento y las fuentes de informacion en cada uno de los sectores
involucrados. Se orientan a las problematicas existentes, identificando situaciones de conflicto y repensando el
territorio para brindar soluciones superadoras segun la dimension y las escalas de analisis abordadas que se
presentan.
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Corredores: Son conexiones que buscan promover conectividad regional y local. A escala Regional, se
potencia la red de Autopistas, planteando que por su insercion urbana generen en sus bordes un impacto positivo
de desarrollo logistico, comercial, turistico, a partir de las colectoras que se consideran fundamentales para
atravesar un area urbanizada. EI Camino General Belgrano, se reconoce como un corredor particular para toda la
produccion y cargas, potenciando su rol actual, proponiendo la mejora de su infraestructura fisica. Asimismo, se
potencian las conexiones que pueden generar vinculos fundamentales y necesarios para el fortalecimiento del
desarrollo y el acceso al rio teniendo como premisas la conservacion de la reserva riberefia y el bosque nativo.

Polos: Son areas a desarrollar a partir de inducir una actividad econdmica estratégica que incida en la
realidad local y regional. Se plantean dos Polos, con caracteristicas particulares: (i) El Polo 1, serd Polo
Tecnoldgico, para el desarrollo de industrias con 1+D. (ii) El Polo 2, sera el Polo Agroalimentario, donde se
potenciara la produccion local con agregado de valor en la cadena productiva.

Nodos: Se consideran como nodos estructurantes a las estaciones de ferrocarril, por su potencial de ser
espacios publicos, lugar de confluencia y conectividad, y en general con una ubicacién central en cada localidad
donde se potenciaran. Se propone generar nodos estratégicos, que tendran caracteristicas particulares, en
funcion de su fisonomia, sus instalaciones actuales, el entorno inmediato y la disponibilidad de espacio verde en el
predio.

Ciudad-Rio: Se propone una nueva mirada sobre el territorio, que genere la apropiacion y cuidado del
borde costero que le dé una nueva identidad al partido favoreciendo el desarrollo de actividades vinculadas al
medio natural y su riqueza paisajistica. Se pretende lograr que Berazategui se reconozca como una ciudad
costera, con accesibilidad y responsabilidad ecoldgica respecto a su territorio. Cabe agregar que este borde
costero es un ambiente particular integrado por el bosque nativo, la selva marginal, los humedales y el rio. La
alteracion de este ambiente tiene consecuencias sobre las dreas protegidas y la poblacion existente. Se debe
tener en cuenta que esta zona es un fuelle de proteccion ante sudestadas.

Ciudad- Parque: La presencia del mayor espacio verde libre y publico de la region, debe constituir un
valor local, que genere actividades, recreacion, turismo y potencie la industria del ocio y el esparcimiento. Se
promueve desarrollar actividades acordes a la condicion de Reserva Natural y de Fundacion Biosfera, dentro del
Parque Pereyra, con controles y cuidados necesarios, pero maximizando su aprovechamiento y sentido de
pertenencia local para la comunidad del partido.

Costaneras: Se plantean como espacios de oportunidad, para promover actividades recreativas, que dinamicen el
sector dentro del partido. Son Zonas Ambientales que requeriran proyectos -enmarcados en un Plan de Manejo
Ambiental Integral a nivel regional- que resuelvan situaciones conflictivas actuales y/o generen propuestas a
futuro, teniendo en cuenta que se trata de un area con caracteristicas particulares que articula bosque nativo-
selva marginal- humedal- rio, en forma interdependiente: cualquier alteracion tiene consecuencias sobre las
actuales areas protegidas y sobre la poblacion existente, ya que esa zona baja, actia como fuelle de proteccion
ante sudestadas. Permite reconocer una diferencia entre dos bordes costeros del partido, por un lado, el extremo
sur, lindero al Parque Pereyra Iraola en el Canal Baldovino, hasta el Arroyo Las Conchitas, que denominaremos
Costanera Sur. Por otro lado el sector que se indica en el Arroyo las Conchitas, hasta el limite con el partido de
Quilmes, que denominaremos Costanera Norte. Finalmente, a escala local, el borde costero del A° Las Conchitas
que surca el territorio en sentido perpendicular al Rio, y atraviesa el centro del partido.

En la Costanera Sur, por su caracter e insercion, dentro de la zona protegida por la Ley de Bosques
Nativos, en un lugar mas alejado del nucleo de poblacion del partido y aledafio al territorio ocupado por
urbanizaciones cerradas, se propone un espacio costero de esparcimiento y recreacion, con actividades acordes a
su fragilidad ambiental, con planes de manejo y resquardo del paisaje natural. En este marco, se sugiere contener
el crecimiento de las urbanizaciones cerradas ademas de controlar la consolidacion de las mismas para evitar
urbanizaciones que implique la modificacion sustancial de las condiciones naturales.

En la Costanera Norte, se propone contener el crecimiento urbano y propiciar actividades que no generen
impactos ambientales negativos, es decir, que no impliquen una modificacion de las condiciones actuales como
movimiento de suelos, asentamientos de poblacion permanente, ni temporaria, etc.,
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El Borde Costero del Arroyo, se propone un parque lineal, que va teniendo espacios puntuales con
actividades, recreacion, esparcimiento. Es un planteo integral, donde se debe resolver la relocalizacion de
aquellos habitantes que se han asentado en este espacio, mejorando su calidad del habitat. Se potenciard la
insercion laboral de los vecinos, con la finalidad de mejorar las condiciones de vida de los habitantes del lugar.
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Il.1.3. Modelo Deseado

Es la expresion grafica conceptual que contiene aquellas ideas rectoras que conducen al modelo* de
desarrollo propuesto. El plano de esta instancia define el proyecto urbanistico deseado y posible de
transformacion a futuro de la ciudad. En él se indican las directrices generales de ordenamiento integral del
territorio municipal, los proyectos de caracter estructural para el logro de un desarrollo positivo.

Se acompana con los procedimientos (modalidades e instrumentos) para orientar la gestion municipal del
territorio. Es una herramienta basica de actuacion, para impulsar la incorporacion de importantes modificaciones
en su estructura fisica y funcional, ordenar la accion publica y promover la inversion privada.

De acuerdo al Modelo Deseado, el ordenamiento del territorio (OT) tiene la evolucion planificada del
sistema territorial y se aplica para lograr metas tales como: cohesidn territorial; acceso igualitario a las
oportunidades territoriales; equilibrio territorial; integracion espacial; eficacia y eficiencia economics;
accesibilidad al territorio; uso ordenado del suelo; prevision de riesgos naturales; uso sostenible de ecosistemas;
recursos naturales y paisaje; calidad ambiental y marco adecuado para la calidad de vida.

Desde el punto de vista técnico, la FASE Il permite la definicion de un sistema territorial préximo, y medidas
de regulacion en base a una prospectiva territorial, basada en escenarios futuros e imagen objetivo con gestion
territorial destinada a la aplicacion de medidas para conducir el sistema de ordenamiento territorial.

4 Modelo Deseado, expresa el objetivo mas amplio al que se aspira alcanzar, y representa la imagen global del futuro del territorio. Es el
resultado (estructural y funcional, en todas las dimensiones del sistema) que se aspira a lograr una vez que se ejecute y concrete el plan que se
disefiara en base a ese objetivo. Constituye la base sobre la que se construyen los siguientes pasos del Plan. Se formula en términos concretos,
comprensibles y deseablemente univocos, procurando una descripcion precisa del estado deseado en el futuro, que dé respuesta a los
conflictos y potencialidades que caracterizan a la situacion actual. Se estructura en niveles jerarquicos y evidencia relaciones horizontales y
verticales (;Qué se quiere del territorio y de sus vinculaciones socio espacial local y regional y de su evolucion en el futuro?).
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El Modelo Deseado del Municipio de Berazategui, adquiere un significado que va mas alla de la gestion
del dia a dia, y permite mostrar la vision futura de la ciudad; trascender la gestion representa la forma de imaginar
un futuro ideal y, ademas definir el proceso necesario para construirlo. Se parte de conceptos de hacer a una
ciudad mas justa, mas inclusiva, mas competitiva y mas humana- la construccion de la ciudad nos hereda, nos
traspasa y nos trasciende.

Los lineamientos deben estar en la base de la politica de intervencidn y en la reflexion cotidiana, para
alcanzar metas reales y sostenibles, modificando el modelo actual para convertirlo en la Imagen deseada:

-Hacer de Berazategui un municipio moderno con desarrollo local y regional, promoviendo una nueva imagen
de ciudad a partir de la puesta en marcha de politicas de planificacion y ordenamiento territorial con inclusion socio
urbano.

-Promover el desarrollo integral, equitativo y sustentable del territorio, organizando la distribucion
poblacional, la dotacion de infraestructura y servicios y las actividades socioeconémicas, en un marco de respeto
ambiental y reconocimiento de la fragilidad natural.

-Desarrollar un sistema de conectividad interna y externa que facilite la accesibilidad territorial y refuerce la
vinculacion con las redes del contexto provincial y nacional.

-Instrumentar politicas territoriales consensuadas para el desarrollo de un hdbitat que disminuya la
fragmentacion socio-espacial y la exposicidn a los riesgos naturales, tecnoldgico y antrépicos locales.

-Incentivar, promover y acrecentar los tipos de actividades urbanas, rurales y turisticas locales en el contexto
de un sistema econdmico sostenible y capaz de acrecentar el empleo local genuino.

-Recuperar la calidad ambiental y paisajistica del territorio, tanto de las dreas naturales como de su
patrimonio construido.

-Concentrar en Nodos de Servicios estructurantes e inteligentes las funciones estratégicas para mejorar el
desarrollo sostenible e integrado y proveer los servicios a la comunidad y sus respectivas actividades productivas.

En este contexto se sintetiza que el Modelo Deseado es la representacion abstracta, conceptual y
cartografica de un sistema territorial con el fin de conocerlo, describirlo, analizarlo, explicarlo y predecirlo.
Contiene aquellas ideas rectoras que conducen al siguiente modelo propuesto.

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL\I PARTIDO DE BERAZATEGUI ANO 2022

N1 B
= S Rio de La Plata @

5\ Partidode
-~ \Quilmes <

L
K7

7 iy ¥
e, "

L AT

//'.,

s “Q%&

wein Ch
te
K3

Co %
&y, PLANO 15.8: MODELO DESEADO

Partido de i NOPEI . TS
La Plata

Partidd' de N B Sotes owsRENNES
\  Florencio Varela - .

[

15 CONEXI ROCALE 1
15, CONEXION CONEL RI) GALLE 21

17 CONEXION CONELRIO CALLE

18 INTERUENCION BORCE COSTERD

12 POLOAGRICOLA ELFATO

20, TRANSFORMACION SOTIO-URBANA B° SANBLAS

¥ > 21.RE DOE AGUA| ZONA CENTRO.
CONECTIVIDAD z LIERER
HACIA LA COSTA

25 CLOACAS| 0N V. VERGARA Y EVA PERON
24 PROYEGTO CLOACAS 2022 - 2024

1

= LA LAGUNA
13 CONEXON CONEL ROCALLE
' 74, CONEXON CONEL RIOCALLE 83



Honorable Concejo Deliberante
Berazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

*Aclaracions

Una vez realizado el diagnodstico, y a partir de su andlisis se construyen las propuestas de Ejes
Estratégicos, Programas y Proyectos, que deben tender a lograr la ciudad que todos buscamos, como ideal
expresado en la vision (MD). Se agruparon en ocho estrategias principales y a partir de ahi se incorporaron:
Programas / Subprogramas y Proyectos. Se incorporaron ademas los Instrumentos de Gestion y los Objetivos de
Desarrollo Sostenible.

Programas y Proyectos: Representan las acciones para llevar a cabo y viabilizar la propuesta en el
territorio. Conforman la parte ejecutiva y operativa del Plan, y permiten delinear los caminos de accion necesarios
para su concrecion. Representan lineas de trabajo que deben guardar una continuidad en el tiempo para el logro
de los objetivos especificos.

Instrumentos de Gestion: Son las herramientas del gobierno local para accionar sobre el territorio. Estos
instrumentos pueden estar orientados a la regulacion de la apropiacion del suelo, sus usos y la organizacion
espacial; al financiamiento urbano; a la redistribucion de costos y beneficios, para la promocion, para la
planificacion y para la participacion comunitaria. Puede tratarse de cesiones de suelo, reajuste de parcelas, banco
de tierra, gravdmenes a inmuebles en desuso, contribucién por mejoras, fondo de desarrollo urbano, convenios
urbanisticos, financiamiento de redes de infraestructura.

LINEA ESTRATEGICA 1: INTEGRACION + CONECTIVIDAD REGIONAL

PROGRAMA: CONECTIVIDAD DEL PARTIDO.

PROBLEMA ESTRUCTURANTE

La malla vial de conectividad regional, se jerarquiza para facilitar la gestion, el control y la regulacién del trénsito, asi
como la priorizacion para la inversion y la optimizacion de la infraestructura existente. La insercion y jerarquizacion
vial, denota a todo el conjunto de corredores viales metropolitanos y urbanos que conforman el area de la RMBA
como el subsistema vial, es decir aquellos corredores y vias que permiten la movilidad, tanto metropolitana como
urbana, asi como la accesibilidad a las diferentes zonas de los municipios que integran esta regién. Esta insercion
regional-urbana se adopta en funcién de los siguientes criterios: funcionalidad, caracteristicas del transito, tipo de
transporte, continuidad de los corredores viales, articulacién con la red vial nacional y conectividad entre sectores de
los municipios. La red vial metropolitana corresponde a la red de vias que articula operacionalmente la movilidad de
mediana y larga distancia como elemento articulador en esta escala. El concepto basico del trazado de la red vial
parte de la integracion de los municipios del area con la region y el pais; permite la conexién urbana, propia de cada
uno de los municipios que conforman ese territorio y va desde las vias que hacen posible la movilidad urbana hasta el
sistema vial que permite la accesibilidad de las zonas que la conforman. En el interior de cada municipio tendré
caracter regional; sin embargo, estas vias también tendran un uso urbano.

FUNDAMENTACION Y LOCALIZACION

Fundamentacion. En relacion a la accesibilidad en el nivel regional-local, se desarrollan los componentes de la
estructura vial que dan soporte a los diferentes patrones de movilidad. En primer lugar, se entiende por estructura vial
al conjunto de las vias urbanas o viales desde su funcionamiento y su interrelacién con los espacios publicos y
privados de la ciudad.; cabe aclarar que la accesibilidad es un concepto que considera la trama desde un punto de
vista integral incluyendo las nociones de conectividad, movilidad, atravesabilidad y articulacion. En relacion al area
Metropolitana de Buenos Aires, se observa que en la actualidad, sufre un proceso de suburbanizacion, que se ve
identificado con el traspaso de sus limites fisicos. El desarrollo de transporte y su tejido socio-territorial de gran
homogeneidad relativa, contribuye a la existencia de una estructura de centralidades tradicionales organizadas como
una red jerarquizada de centros y vinculos. Desde este enfoque con una favorable ubicacion geogréfica entre Buenos
Aires y La Plata, su facil vialidad y el desarrollo de infraestructura que tiene el partido, convierte a Berazategui en un
lugar estratégico con buena conectividad hacia los principales centros urbanos (30 Km. de Buenos Aires y 15 Km. de

5 En referencia al plano 15.B: Modelo Deseado, se aclara lo siguiente: (i) las areas, zonas o sectores de reserva si bien refieren a
un destino futuro, a la fecha cumplen una funcion de acuerdo a su localizacion, condiciones del entorno y/o aptitud del suelo.
Por ello, en los planos que se realizan en el Cédigo por cada localidad, se diferenciara la reserva en El Pato (rural/productivo) y la
reserva del borde riberefio (humedales de valor ecosistémico y de alta fragilidad ambiental). (ii) No se realizaran las trazas que
figuran en el plano como prolongaciones de las Avenidas 21y Eva Perdn. (iii) Se mantendra el corredor de la Avenida 14.
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La Plata), siendo paso obligado hacia las ciudades balnearias de la costa atlantica,

Localizacion. Municipio de Berazategui y su conexion con la RMBA y La Plata.

OBJETIVOS GENERALES

-Restringir las actividades incompatibles con los flujos de transito sobre algunas vias en que el movimiento de trafico
debe predominar (usos comerciales intensos sobre corredores viales de larga distancia).

-Aumentar la capacidad de algunas vias, limitando formas de transito y restringiendo el acceso vehicular a las
edificaciones ubicadas al frente de las vias.

-Reducir el riesgo de accidentes y aumentar la capacidad de las intersecciones, reduciendo el nimero de
intersecciones y los conflictos vehiculares sobre las vias arteriales.

-Reducir el impacto ambiental del transito, si los flujos se concentran en menos vias.

-Restringir algunas actividades, como estacionamiento u operaciones de cargue y descargue, dentro de ciertos
horarios para hacer una utilizacion mas eficiente de la infraestructura.

INSTRUMENTOS DE GESTION Y VINCULACION CON EL CODIGO

En el Cddigo se debera trabajar con la Estructura Vial Jerarquizada del partido, que permita incorporar el concepto
de corredores urbanos con sus diferentes escalas, pensando el territorio y las distintas expresiones conceptuales
vinculadas, donde se materializan los movimientos, flujos y dindmicas que afectan y transforman las identidades,
potencian los procesos de integracion regional, modelan los diferentes aspectos de la vida social y econémica.
FINANCIAMIENTO

Municipio de Berazategui. Ministerio de Transporte. Se busca financiamiento en distintos organismos Nacionales y
Provinciales.

ACTORES INVOLUCRADOS

Municipio de Berazategui. Sociedad Civil. Direccion de Transito. Servicios y Empresas de Transporte de Pasajeros.
CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI
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SUBPROGRAMA: CONECTIVIDAD LOCAL

Proyecto 5: Corredor Avenida 14

Proyecto 6: Corredor Avenida 21

Proyecto 7: Corredor Avenida Eva Per6n

Proyecto 8: Corredor Diagonal Lisandro de La Torre

Proyecto 9: Corredor Avenida Mitre

Proyecto 10: Corredor Avenida Vergara

Proyecto 11: Corredor Avenida Dardo Rocha

Fundamentacion. Se plantea que el municipio aborde, debata y opere con criterio socio territorial, a partir del
concepto Corredor, el cual es considerado neuralgico para comprender los fendmenos y las transformaciones
espaciales en el contexto de la escena social, cultural, econémica y ambiental propia del mundo contemporaneo.
Berazategui, cuyos corredores (existentes e inexistentes o débiles), aln no claramente definidos, debe pensar el
territorio y las distintas expresiones conceptuales a él vinculadas, en las que se materializan las intersecciones de
conjuntos de movimientos, flujos y dindmicas que afectan y transforman las identidades regionales, en el marco de
procesos de integracion regional, que modelan los diferentes aspectos de la vida social, econémica y la naturaleza con
sus recursos. Es significativo que retome las categorias tales como espacio, territorio, territorialidad y lugar, permiten
introducirse en el concepto corredor, como construccion de base territorial; trasciende la aparente linealidad de sus
expresiones permitiendo pensar en el desafio de su operacionalizacion, a partir de una mirada integrada y compleja.
En ese marco se abordan los corredores a nivel regional y local.

Localizacion. Nivel Regional: RN 1. AU Bs. As.-La Plata; RP 2. AU 2; Con. Gral. Belgrano. Nivel Local: (i) Av.
Mitre, hasta cruce con Av. 21; (ii) Diag. Lisandro de La Torre, hasta cruce de G. Hudson; (iii) Av. V. Vergara, hasta
cruce Cno. Gral Belgrano y AU 2, Bs. As.-Mar del Plata; (iv) Av. Florencio Varela, Av. Mitre. Se la denomina
también como Av. Rigolleau desde Av. Calchaqui hasta las vias, luego Av. Pres. Peron hasta Av. Mitre, y Av.
Almirante Brown hasta Rio de la Plata; (vi) Av. 21, desde Av. Calchaqui, hasta Av. Rigolleau; (vii) Av. Eva Peron,
desde Cno. Gral. Belgrano, hasta Rio de La Plata; (v) Av. 14, se extiende este a oeste, pero su zona mas activa se
encuentra entre la Diag. Lisandro de la Torre y Cno. Touring Club hasta Ada. Lisandro de La Torre

Imagen: Corredores Regionales en el partido de Berazategui. Fuente: Elaboracion propia. Google Earth. RN 1. AU.
Bs. As.-La Plata; Avda. 14; acceso a Avda. Rigolleau. Fuente: Elaboracion Propia. Laboratorio de Planificacion y
Gestion Estratégica. FAU. UNLP. 2022,
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Proyecto 1: Corredor AU Dr. Ricardo Balbin

Fundamentacion. Este municipio, se encuentra incorporado al sistema vial regional del Area Metropolitana y
también al sistema de redes hacia el interior de la provincia. La Ruta Nacional N°1, conocida como Autopista Buenos
Aires- La Plata y cuya denominacion oficial es desde 2004 Autopista Dr. Ricardo Balbin, enlaza la Autopista 25 de
Mayo en la ciudad de Buenos Aires, con la Ruta Provincial N° 11, en las cercanias de la ciudad de La Plata. Tiene una
extension de 50 kilometros. Posee cuatro carriles por mano en el tramo que atraviesa la localidad de Berazategui, y
luego del peaje de Hudson, en la bifurcacion con la AU R2, continua su recorrido hacia La Plata por la localidad de
Hudson con dos carriles por mano. Es necesario destacar la importancia que tienen las transformaciones territoriales
producidas en la regién a partir del trazado de esta importante obra vial, asi como otras infraestructuras que mejoraron
la conectividad y la calidad de distintas areas, gestionadas principalmente por el estado. Ante esta situacion, cabe
plantearse que se ha abierto un nuevo “frente urbano” en los laterales de esta red vial, que requieren ser trabajados
como tales. Se plantea en este proyecto, crear el corredor vial, conformando colectoras sobre el frente urbano-para
lograr la conexion del borde costero con la ciudad. Es una obra fundamental para concretar la vinculacion del borde
costero del partido.

Localizacién. Autopista Dr. Ricardo Balbin en el tramo del partido de Berazategui.

Objetivo. Recomponer el frente urbano de la Autopista a partir de jerarquizar el corredor de la Avenida 14 en la
colectora, que permita desarrollar actividades de escala regional y a su vez sirva de vinculo local.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui; Autopistas Buenos Aires S.A. (AUBASA).

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui; AUBASA,; inversores privados.

Imagen: AU Dr. Ricardo Balbin en Berazategui. Fuente: Google Earth. Febrero de 2022. Elaboracién propia.

Proyecto 2: Corredor AU R2

Fundamentacién. El Corredor de la Ruta Nacional N°2 o Autovia J. M. Fangio, es una Autovia que une la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires con Mar del Plata. Posee calzada dividida de 370 km de longitud (numerados del km 34
al km 404). Esta construida siguiendo el trazado de la vieja RNN°2. Desde el afio 1990 esta bajo la jurisdiccion de la
provincia de Buenos Aires. Se extiende desde el empalme con las RPN°1 y 36 y la RNN°4 en la Rotonda J. M.
Gutiérrez que esta ubicada en el limite entre las localidades de Juan Maria Gutiérrez (partido de Berazategui) e
Ingeniero Allan (partido de Florencio Varela). Se encuentra en superposicion en un trayecto de 6 km con la RPN°36
hasta la localidad de El Pato, Partido de Berazategui, y culmina su trayecto en la RNN°226, en la ciudad de Mar del
Plata (Avenida Luro). Esta via se integra a la AU Dr. Ricardo Balbin al sur del Peaje de Hudson. Desde esta Autovia,
Berazategui se conecta con el Camino Parque Centenario en el cruce denominado de “Alpargatas” (por la ubicacion
histdrica de la fabrica homonima en ese sector) con la ciudad de La Plata; y es atravesada por el Camino General
Belgrano que cruza el partido. Desde el proyecto, se considera revisar los usos de ambos laterales de la colectora para
priorizar la fluidez del transito y evitar generar conflictos, teniendo en cuenta la posible realizacién de la Autopista
Presidente Perdn.

Se suma a ello, que este corredor sea intervenido con jerarquia regional y vinculacién con grandes areas
metropolitanas provinciales.

Localizacién. Autovia Ruta Provincial N° 2 en el partido de Berazategui.

Objetivo. Consolidar los frentes urbanos de la Autovia en el partido de Berazategui a partir de construir las colectoras
en los tramos que ain no se ha realizado.
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Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la empresa publica argentina propiedad de la provincia de
Buenos Aires AUBASA que gestiona la construccion, conservaciéon y explotacion de rutas y autopistas bajo el
régimen de concesidn mediante el cobro de tarifas o peaje.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui y AUBASA

Iagen: AU R2 en Berazategui. Fuente: Google Earth. Febrero de 2022. Elaboracién propia.

Proyecto 3: Corredor Camino Gral. Belgrano

Fundamentacion. ElI Camino General Belgrano, desde la ciudad de La Plata hasta la interseccion con el Camino
Centenario, denominado Cruce Gutiérrez en la localidad del mismo nombre forma parte de la Ruta Provincial N°1,
mientras que el resto del recorrido hacia el norte, forma parte de la Ruta Provincial N°14. Es una via que
histéricamente ha sido utilizada para el transporte de cargas, con un flujo vehicular fuertemente improntado por
transito pesado. Desde el proyecto se propone mejorar la infraestructura de soporte del Camino, ampliando a dos
carriles por mano en todo su recorrido, jerarquizandolo como red vial de transito de Corredor de Cargas Principal del
partido.

Localizacidon. Camino General Belgrano en el tramo del partido de Berazategui.

Objetivo. Mejorar y jerarquizar el Camino General Belgrano como Corredor de cargas del partido.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y Direccion de Vialidad de la Provincia de Buenos Aires.
Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui y Direccion de Vialidad de la Provincia de Buenos Aires.
i ™ o : 1 3 \

e

uente: Godgle~Eaffh. Febrero de 2022. Elaboracidn propia.
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Proyecto 4: Corredor Avenida Florencio Varela

SUBPROGRAMA: CONECTIVIDAD LOCAL

Fundamentacion. El analisis espacial de las infraestructuras de conectividad, tienen gran valor en el campo del
planeamiento del ordenamiento territorial, ya que vertebran el territorio constituyendo un elemento basico para
impulsar el desarrollo regional. La presencia de equipamiento e infraestructura vinculada a la conectividad tienen una
relacién reciproca con el espacio geografico, ya que lo transforman y al mismo tiempo se adaptan a los rasgos de cada
red permitiendo analizar relaciones y resultados sobre el territorio. Dichas redes conforman un elemento clave para
explicar la realidad del territorio, dado que son el principal elemento del Sistema de Conectividad. La Red vial
urbana, permite la conexion urbana en el municipio, y son las que admiten la accesibilidad de las zonas que la
conforman; es la red de vias que articula operacionalmente los subsistemas de la malla arterial principal y secundaria,
facilitando la movilidad corta, mediana y larga distancia como elemento articulador con la escala metropolitana. La
totalidad de arterias o corredores de escala local y regional en el partido, componen el sistema estructural vial
jerarquizado. Esta estructura vial propia del territorio, en la escala local se organiza a través de las vias de Avenidas
Mitre- corredor local primario, Lisandro de la Torre, Valentin Vergara; las Avenidas Florencio Varela, 14, 21 y Eva
Perdn; constituyen corredores principales en la escala local y perpendiculares a los corredores que se localizan en
sentido NE — SO.

Localizacion. (i) Avenida Mitre, hasta el cruce con Avenida 21. El corredor Avenida Mitre, se constituye en uno de
los mas importantes, dado que conecta en sentido NO-E, la localidad cabecera de Berazategui (Area centro), Platanos,
Hudson y Pereyra.; (ii) -Diagonal Lisandro de La Torre, hasta el cruce de G. Hudson; (iii) Avenida Valentin Vergara,
hasta el cruce con el Camino Gral Belgrano y la Autopista 2, Buenos Aires-Mar del Plata. Hacia el Oeste, se localiza
la Avenida Valentin Vergara; (iv) Avenida 14, es la avenida principal, se extiende de Este a Oeste; (v) Avenida 21.
Desde la Avenida Calchaqui, hasta la Avenida Rigolleau. En esta avenida, se reconoce el gran flujo de transporte
pesado, dado que es una via de articulacion de establecimientos industriales; (vi) Avenida Eva Perdn, desde el Con.
Touring Club hasta Ada. Lisandro de La Torre;

Imagen: Corredores Locales en el partido de Berazategui. Fuente: Google Earth. Febrero de 2022. Elaboracién
propia.

Proyecto 5: Corredor Avenida 14

Fundamentacion. Es la avenida principal dentro de la estructura vial de la localidad de Berazategui, y se extiende de
Este a Oeste, pudiendo reconocerse una zona mas activa se encuentra entre la Diagonal Lisandro de la Torre y la
Avenida Mitre. En esas cuadras hay locales de indumentaria, electrodomésticos, electrénica, restaurantes, bares y
heladerias. En su desarrollo se va denominando de diferentes maneras, es llamada Avenida Rigolleau desde Avenida
Calchaqui hasta las vias (la mayor parte), luego Avenida Presidente Perén hasta Avenida Mitre, y Avenida Almirante
Brown hasta el Rio de la Plata.
Conecta el Centro consolidado de la localidad con el borde costero del Rio, siendo el acceso a la Planta Depuradora
del Bicentenario.

Se considera que debe ser jerarquizado como un eje perpendicular al Rio, que sea el vinculo fuerte y fluido entre la
ciudad y la costa, conformando asi un corredor vial que potencie el desarrollo econdmico y turistico del sector.
Localizacion. Avenida 14 de la localidad de Berazategui.

Objetivo. Potenciar el vinculo de la ciudad con el Rio de La Plata, a partir de una clara estructura de movilidad.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.
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Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui, y se debera trabajar en fuentes de financiamiento externas,
como pueden ser el estado nacional o provincial.
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4. Fuente: Google Earth. Febrer ' cion propia.

magen: Avenida 1
Proyecto 6: Corredor Avenida 21

Fundamentacién. En esta avenida, se reconoce el gran flujo de transporte pesado, dado que es una via de
articulacién de establecimientos industriales como por ejemplo la Fabrica Cristalerias Rigolleau S.A., el Parque
Industrial (compuesto por industrias agrupadas) conectando con la Autopista Buenos Aires- La Plata. Por su
condicién de perpendicularidad a las vias del Ferrocarril, es importante reconocer que es una de las Avenidas que
cruzan por paso a nivel, situacién que favorece a una mejor transitabilidad por estas vias primarias de gran flujo
circulatorio.

Localizacién. Avenida 21 en la localidad de Berazategui

Objetivo. Consolidar un corredor industrial, que en conjunto con el Camino General Belgrano y la AU Bs. As. — La
Plata potencien una red para el transporte de cargas, dentro de los sectores industriales de la localidad de Berazategui.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui, y se debera trabajar en fuentes de financiamiento externas,
como pueden ser el estado nacional o provincial.
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Imagen: Avenida 21. Fuente: Google Earth. Febrero de 2022. Ela

L% At

b

oracion propia.
Proyecto 7: Corredor Avenida Eva Perén

Fundamentacion. Es uno de los ejes transversales a las vias del ferrocarril, que junto a los Corredores de las Avdas.
14, 21, y Florencio Varela, estructuran la red en sentido perpendicular al Rio de La Plata y la AU Bs. As. - La Plata.
Por ser uno de los paso a nivel a partir de las obras realizadas, permite vincular y coser la zona a través de esa barrera
fisica. Su caracter actual es basicamente residencial, con tramos donde ain no se han consolidado sus frentes. La
propuesta de este corredor deberia favorecer la conectividad, potenciando el uso residencial de media densidad, con
apoyo comercial como uso complementario al primero.

Localizacion. Avenida Eva Perén en la localidad de Berazategui, en Villa Espafia y en la localidad de Ranelagh.
Objetivo. Articular el territorio mas densamente consolidado del partido a partir de favorecer la malla bidireccional
que permite el vinculo entre las localidades.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui, y se debera trabajar en fuentes de financiamiento externas,
como pueden ser el estado nacional o provincial.
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Proyecto 8: Corredor Diagonal Lisandro de La Torre

Fundamentacién. EIl corredor, Avenida Lisandro de la Torre corre paralelo a las vias del ferrocarril, desde Avda.
Florencio Varela y en su interseccién con la Avenida Eva Perdn, continua conjunto al corredor Avenida Mitre y tiene
una jerarquia de corredor conector interbarrial. La Avenida Mitre y Avenida Lisandro de La Torre (paralela a las vias
ferroviarias) corren paralela a la RNN°1 - AU LP — Bs. As, y perpendiculares a las Avenidas Florencio Varela, Eva
Peron 14 y 21. Funciona en conjunto con la Avenida Mitre, como eje vertebrador del vinculo entre la ciudad y el
Parque Pereyra, atravesando ademas las localidades de Berazategui, Platanos y Hudson, llegando a Pereyra.
Localizacion. Diagonal Lisandro de La Torre en las localidades de Berazategui, Platanos, Hudson y Pereyra.
Objetivo. Fortalecer el vinculo de la ciudad con el Parque Pereyra Iraola, a través de la consolidacion del corredor
urbano que potencie las actividades turisticas, comerciales y recreativas, como entorno propicio para el desarrollo
econémico local.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui, y se deberd trabajar en fuentes de financiamiento externas,
como pueden ser el estado nacional o provincial.

Imagen: Diagonal Lisandro de La Torre. Fuente: Google Earth. Febrero de 2022. Elaboracion propia.
Proyecto 9: Corredor Avenida Mitre

Fundamentacién. El corredor Avenida Mitre, se constituye en uno de los mas importantes, dado que conecta en
sentido NO-E, la localidad cabecera de Berazategui (Area centro), Platanos, Hudson y Pereyra. En el tramo
conformado entre las avenidas Florencio Varela y Eva Perdn, este corredor se caracteriza, por tener concentracion de
usos de las zonas centrales: comerciales, de servicios, institucionales, administrativos y residenciales, con las
méaximas densidades edilicias; en el tramo conformado entre Avenida Eva Perén y RPN°2, se localizan usos
residenciales y industriales compatibles con la residencia; desde la RPN°2 hacia el este, limite del partido, se
localizan sectores residenciales extraurbanos (barrios cerrados y hoteleria) y residencial de baja densidad. El proyecto
de este corredor, debera reconocer por tramos, estas caracteristicas permitiendo usos y ocupacion acorde a estos
perfiles.

Localizacién. Avenida Mitre en las localidades de Berazategui, Villa Espafia, Platanos y Hudson.

Objetivo. Consolidar el corredor estratégico de la Avenida Mitre como vertebrador del &rea central del partido y las
actividades productivas y recreativas que vincula.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui, y se debera trabajar en fuentes de financiamiento externas,
como pueden ser el estado nacional o provincial.
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Imagen: Av. Mitre. Fuente: Google Earth. Febrero de 2022. Elaboracion propia.

Proyecto 10: Corredor Avenida Vergara

Fundamentacion. Hacia el Oeste, se localiza la Avenida Valentin Vergara, otro corredor de menor relevancia en
cuanto a los usos que acompafia, que son netamente residenciales, de media y baja densidad, pero importante en
cuanto a que vincula en sentido NO-SE, al sector centro del partido desde el limite con Florencio Varela, Avenida del
mismo nombre con la RPN°2 y Camino Centenario. La Avenida Valentin Vergara, se constituye en otro de los
corredores del partido, con una jerarquia menor, que podria conformar un corredor Parque, que refuerce la presencia
del verde y fomente el desarrollo de actividades comerciales. La transversalidad que tiene en cuanto a su trazado
respecto al partido, permite potenciar este corredor, desde el corredor regional de la AU R2 hacia los corredores lo
cruzan perpendicularmente.

Localizacidn. Avenida Valentin Vergara en las localidades de Berazategui, Sourigues y Ranelagh.

Objetivo. Vincular el sistema de corredores regionales y locales en una red o malla que los potencie y retroalimente.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui, y se debera trabajar en fuentes de financiamiento externas,
como pueden ser el estado nacional o provincial.
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Proyecto 11: Corredor Avenida Dardo Rocha

Fundamentacion. Se considera que la Avenida Dardo Rocha funciona como un eje vertebrador que permite
planificar el crecimiento y desarrollo del sector reconocido como Berazategui Oeste y de la localidad de Sourigues.
Ambos sectores han sido caracterizados desde el diagnostico como areas de oportunidad que poseen potencial para
consolidarse, dado que poseen grandes predios vacantes, se genera una situacion que permite proyectar esta via como
eje que fortalezca y acompafie ese concepto de crecimiento.

Localizacion. Avenida Dardo Rocha en las localidades de Berazategui y Sourigues.

Objetivo. Estructurar el crecimiento y la consolidacion de las areas aledafias, a partir de generar un corredor con
servicios y comercios.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui, y se debera trabajar en fuentes de financiamiento externas,
como pueden ser el estado nacional o provincial.
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LINEA ESTRATEGICA 2: CENTRALIDAD + IDENTIDAD

PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES
PROBLEMA ESTRUCTURANTE
La fragmentacion del espacio urbano, sumado a la no interaccion entre espacio de movilidad, espacio
edificado, distanciamiento, segregacion produce centros urbanos sin urbanidad en los territorios. Los centros
tradicionales y la potenciacion de nuevos centros especializados y nodos de actividades, con soporte en las
redes de infraestructuras, permiten reflexionar en la relacion entre centralidad, movilidad y espacio urbano.
En este programa se toman como nuevas centralidades las estaciones del ferrocarril; punto de partida de toda
el &rea contenida en su perimetro estableciendo el punto de origen. Es asi que estos espacios que hoy cumplen
una sola funcién pasan a ser un lugar que concentrado en un punto, tienen la capacidad de atraer y de influir
sobre un ambito espacial mas amplio, cuyo alcance e importancia varia segun las caracteristicas del centro
como tal, y a la vez, de las condiciones de relacion y del entorno. Asimismo, estas centralidades en términos
urbanos identifican diferentes categorias, tomandose en este programa los centros corredor: centralidades
ubicadas en paradas de ferrocarril y que se disponen a lo largo de las grandes vias de acceso estructurando las
relaciones mediante usos comerciales y de ocio en zonas estratégicas del territorio.
Otra de las centralidades a fortalecer es el Polo Agroalimentario Sustentable El Pato 2050, proyecto que se
desarrollara en un predio municipal de casi 30 hectareas, en un &rea donde vive el 90% de los productores de
esa localidad. En ese contexto, el &rea horticola de Berazategui pertenece a lo que se conoce como periurbano
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. El periurbano es un territorio productivo, residencial y de servicios
desarrollado en el contorno de las ciudades, donde conviven diferentes usos del suelo y formas de vida rural y
urbana. Se pretende que se desarrolle como un espacio dindmico, en el que productos, servicios y personas
circulan constantemente. Esta region, que incluye a La Plata, Berazategui, Florencio Varela y Almirante
Brown, abastece al principal centro de consumo del pais -CABA y AMBA- con una diversidad de
actividades productivas primarias, entre ellas, horticultura, floricultura, ganaderia bovina, porcina y avicola.
En relacion al Subprograma de Urbanizacion, Polo Tecnoldgico y Viviendas en Platanos tiene como meta no
solo enfrentar los enormes desafios que implican los cambios en una sociedad, sino aprovechar las
oportunidades que las nuevas tecnologias ofrecen. Esto genera un sin nimero de problemas de todo tipo, que,
entre otras cuestiones, determina enormes brechas econdmicas, sociales y culturales al interior de la ciudad,
razén por la cual los gobiernos locales deben analizar estos procesos y generar politicas e instrumentos de
gestion, utilizando las nuevas tecnologias para estar a la altura de las actuales demandas de la sociedad.
FUNDAMENTACION Y LOCALIZACION
Fundamentacién. La centralidad territorial, es la esencia misma del fenémeno urbano; no tiene un caracter
estatico, sino todo lo contrario; tiene movimiento que a lo largo del tiempo, crea, cambia y permite que cada
punto del territorio pueda ser un centro, caracterizar el entorno y llenarlo de sentido. Por ello la centralidad
urbana es un componente principal de la organizacion de la ciudad, que concentra aspectos de la realidad
fisica espacial como simbolica, constituyendo un elemento ordenador clave, en la forma que se organizan los
entornos urbanos haciendo visible los cambios socio espaciales.
Localizacion. Estacién Berazategui (diag. Lisandro de la Torre entre calle 152 y calle 16); Estacion Villa
Espafia (Avda. Dr. Luis Agote y Avda. Dr. Sabin); Estacion Platanos (Diag. Lisandro de La Torre); Estacion
Ranelagh (Avda. Dr. Luis Agote); Estacion Hudson (Diag. Lisandro de La Torre); Estacion Pereyra (Paralelo
a la AU. Dr. Ricardo Balbin); Estaciéon Sourigues (Paralelo a la Avda. Dr. A. Sabin); Estacion Gutiérrez
(Paralela a la calle 455).
Polo Agroalimentario de la Localidad El Pato.
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Polo Tecnologico: interseccion de las calles 165 y Padre Mujica, sobre la colectora oeste de la Autopista
Buenos Aires - La Plata.

Viviendas Casa Propia / Casa Activa: Calle 157 entre Av. 32 y calle 35 de Platanos.

Centro de Gestidn Sustentable: Av. Padre Mugica (33) y 162, en la localidad de Platanos.

Alcaldia Departamental: predio a subdividir dentro de la Fr 3 de la Circ VI que abarca desde la Avenida 32
hasta el Arroyo Las Conchitas y desde la calle 157 hasta la Autopista Buenos Aires La Plata.

OBJETIVOS GENERALES

-Posicionar estratégicamente las singularidades de las piezas ferroviarias, para generar una nueva estructura
urbana en un proceso de renovacion de cada estacion; favoreciendo el espacio publico con objetivos de
densificacion de calidad, inclusion socio-espacial, valorizacion patrimonial y conformacion de un nuevo tejido
con sinergia positiva en su entorno y promocion del desarrollo comercial del érea.

-Contribuir a la puesta en valor del patrimonio ferroviario de las distintas localidades a partir del
establecimiento de propuestas que favorezcan la diversificacion de la oferta turistica-recreativa a escala local.
-Organizar actividades e iniciativas para acercar la cultura, la muisica, el teatro y el arte, potenciando las
iniciativas que se desarrollan en organizaciones barriales, clubes, centros comunitarios y sectores de las
industrias culturales regionales, centrados en la revalorizacion y el fortalecimiento de los bienes y servicios
culturales.

-Fortalecer la institucionalidad municipal, la identidad local y el valor de los servicios publicos.

-Elaborar un itinerario, en el cual se detalle el comienzo y fin del circuito, paradas intermedias, duracion del
recorrido y reconocimiento de cada espacio, que muestren las caracteristicas mas sobresalientes de los bienes
que forman parte del circuito.

-Fortalecer el papel de los centros como espacios de intervencion estratégica y de educacion ambiental para la
sustentabilidad, vinculando dichos espacios con el habitat natural.

-Crear un centro de logistica vinculado a la produccion local, para afrontar los desafios de cambios en el
mercado laboral y enfrentar las oportunidades que las nuevas tecnologias ofrecen para la mejora de la calidad
de vida de la comunidad.

-Reconocer en cada estacion las identidades barriales que conforman los ndcleos primarios de referencia y
constituyen el principio de los encadenamientos significativos que benefician el crecimiento de la localidad.
INSTRUMENTOS DE GESTION y VINCULACION CON EL CODIGO

El desarrollo del Programa, requiere la creacién de instrumentos de gestion que permitan llevar adelante la
institucionalidad de estas propuestas. En ambos Polos se deben generar las estructuras, recursos y logistica
necesarios para la creacion de los Centros, Asociaciones, Yy Gestion Interinstitucional, donde se encuentran
involucrados y representados los vecinos con los que se debe garantizar las Instancias de participacion
ciudadana, las universidades que participan de estas propuestas, la municipalidad y el equipo de gestién del
Plan Berazategui 2050. Se podra utilizar el Convenio Urbanistico como herramienta que permita acordar el
proceso de constitucion de todo lo proyectado, con las obligaciones de cada parte que actuara en el mismo,
dado que algunas actividades son secuenciales y requieren un marco juridico de actuaciéon que las vuelva
operativas.

Respecto al vinculo con el Coédigo a desarrollar, requerira que para las nuevas centralidades en los vacios
del FFCC se contemple dentro de los usos especificos que conforman, se permitan los usos previstos para
cada una de ellas. Ademas, en algunos casos sera necesario rever la normativa en el entorno inmediato, para
favorecer el uso comercial y/o gastronémico que se propone con las nuevas centralidades.

Para la resolucion de los Polos propuestos, se considera necesario plantear el desarrollo de Planes de Sector o
Planes Especiales de Desarrollo Urbano, por las dimensiones e importancia especial que poseen estos temas
para la Gestion Municipal. En el Polo Agroalimentario de El Pato, es necesario que el Area Rural del partido
sea protegida desde la norma para evitar el avance de la urbanizacion y subdivisién, promoviendo la
produccion y la explotacion actual. EI Polo Tecnol6gico podria ser incorporado al Cédigo como Sector
Industrial Planificado, y dentro del Plan de Sector a desarrollar dar respuesta a la mixtura de usos que se
proponen, a las densidades y ocupacion de suelo en la zona a proponer.

FINANCIAMIENTO

Fondos propios del municipio de Berazategui y Camara de Comercio de Berazategui. Aporte de los centros
culturales. Aporte de las instituciones que se incorporen a los distintos predios. Sindicato de Choferes de
Camiones. Plan Argentina, dependiente del Ministerio de Obras Publicas de la Nacidn. Diversas fuentes de
financiamiento provincial y nacional. Organizaciones barriales y vecinos de las estaciones involucradas. Se
suscribieron acuerdos de cooperacion técnica y de desarrollo productivo con Ministerio de Desarrollo Agrario
de la provincia de Buenos Aires, Secretaria de Agricultura Familiar, Campesina e Indigena del Ministerio de
Agricultura de la Nacidn, Instituto Nacional de Tecnologia Agropecuaria (INTA), Universidad UNAJ,
Coordinacion del Plan Estratégico Berazategui 2050, Hugo Guerrieri.

ACTORES INVOLUCRADOS

Municipalidad de Berazategui y comunidad en general. Camara de Comercio de Berazategui. Administracion
de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del Estado. Equipo coordinador del Plan Berazategui 2050.
Funcionarios provinciales y nacionales. Subsecretario de Recursos Hidricos Provinciales. Comision Nacional
de Microcréditos. Jefe de Gabinete de la Secretaria de Economia Social de la Nacion. Mutual 2050.
Representantes de organizaciones de productores, camaras empresarias, sindicatos y diversas entidades
representativas de la comunidad local.
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PROGRAMA:

NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES

OBJETIVOS DESARROLLO SUSTENTABLE
2030 (ODS)

9. Construir infraestructuras resilientes
11. Lograr ciudades inclusivas
12. Garantizar modalidades de consumo y produccion sostenibles

15. Proteger, restablecer y promover el uso sostenible de los ecosistemas terrestres
16. Promover sociedades inclusivas garantizando el acceso a la Justicia

SUBPROGRAMA: CREACION DE NUEVAS CENTRALIDADES EN VACIOS DEL FFCC
Proyecto 12: Centro comercial y gastronémico en Estacion Berazategui
Proyecto 13: Cultura activa en Estacién Villa Espafia

Proyecto 14: Punto de encuentro en Estacién Platanos

Proyecto 15: Centro Institucional en Estacion Hudson

Proyecto 16: Conectividad y estructuracion urbana de Hudson

Proyecto 17: Formacién ambiental en la Estacion Pereyra

Proyecto 18: Centro comercial en la Estacion Ranelagh

Proyecto 19: Centro de logistica municipal de la Estacion Sourigues

Proyecto 20: Centro Civico Cultural en Estacion Gutiérrez
SUBPROGRAMA: POLO AGROALIMENTARIO DE EL PATO
Proyecto 21: Conectividad para el Polo Agroalimentario y su red

Proyecto 22: Implementacion de centros del Polo Agroalimentario Sustentable
Proyecto 23: Proteccion rural y fortalecimiento de la produccion
SUBPROGRAMA: URBANIZACION, POLO TECNOLOGICO Y VIVIENDAS EN PLATANOS
Proyecto 24: Nuevo Parque Pablico

Proyecto 25: Polo Tecnoldgico para la innovacion y el desarrollo local
Proyecto 26: Plan casa propia PROCREAR I

Proyecto 27: Viviendas Casa Propia / Casa Activa

Proyecto 28: Centro de Gestidn Sustentable

Proyecto 29: Construccion de la Alcaldia Departamental

Proyecto 12: Centro comercial y gastronémico en Estacidn Berazategui

Fundamentacién. La Estacion Berazategui, posee una localizacion estratégica en el corazon del centro urbano
de la localidad, situacion que permitiria consolidar en el edificio de la Estacion, y su borde inmediato, un
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centro comercial, con ferias, actividades al aire libre, gastronomia, equipamiento en general que contribuya a
posicionarlo como un centro comercial y gastronomico de referencia. Este proyecto se vincula con el proyecto
de Mejora en la oferta y calidad de los espacios publicos: vacios ferroviarios y avenidas de Berazategui y
Villa Espafia.

Localizacién. Predio y entorno de la Estacion de ferrocarril de la localidad de Berazategui.

Objetivo. Posicionar el predio ferroviario como centro de comercio y gastronomia local, que genera una
sinergia positiva en su entorno, favoreciendo el desarrollo comercial del area.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en general. Se deberia involucrar la
Céamara de Comercio de Berazategui, con la finalidad de fortalecer esta iniciativa, fomentando y colaborando
con los interesados. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras
Ferroviarias, Sociedad del Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos propios del municipio de Berazategui y Camara de Comercio de
Berazategui.

L

Imagen Estacion de Brazategui. Fuente: CartoARBA y Google Earth. Febrero de 2022.
Proyecto 13: Cultura activa en Estacion Villa Espafia

Fundamentacion. La localidad de Villa Espafia, no posee una oferta amplia de espacio verde consolidado
como Plaza, se considera que se podria afianzar el predio de la Estacion de Ferrocarril, como espacio verde,
gue funcione como un espacio de esparcimiento, de actividades al aire libre y a su vez, con una propuesta de
actividades periddicas, que generen un sentido referente recreativo y cultural, con talleres, charlas, jornadas.
Este proyecto se complementa con el del programa de Espacios verdes del presente Plan. Este proyecto se
vincula con el proyecto de Mejora en la oferta y calidad de los espacios publicos: vacios ferroviarios y
avenidas de Berazategui y Villa Espafia.

Localizacion. Predio e inmediaciones de la Estacidn de ferrocarril de la localidad de Villa Espafia.

Objetivo. Consolidar el espacio del ferrocarril como Parque local, con actividades y oferta cultural.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, vecinos de Villa Espafia y la comunidad en general.
Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad
del Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos propios del municipio de Berazategui.
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Imagen: Estacion Villa Espafia. Fuente: CartoARBA y Gébéle Earth. Febrero de 2022.
Proyecto 14: Punto de encuentro en Estacién Platanos

Fundamentacion. La localizacion de la estacién, en el area central de la localidad, permite potenciar el
espacio del predio ferroviario como un posible “anfiteatro municipal” que nuclee actividades de
esparcimiento, shows, presentaciones de los clubes y asociaciones deportivas de la zona, donde se estimule la
participacion de los jévenes, en un espacio cuidado, equipado y con un ambiente semicubierto donde realizar
esta programacion que se coordinaria en conjunto entre el municipio y las asociaciones barriales que
participen de la misma. Se generaria una sinergia positiva en la interaccion entre los jovenes que practican
actividades en los diferentes espacios barriales, proponiéndoles un punto de encuentro para compartir
experiencias, vincularse y compartir momentos recreativos y ladicos. El proyecto se complementa con el
programa de Valorizacion y Fortalecimiento de Espacios Verdes, en el proyecto Potenciacion de espacios
verdes y creacion de parques en Platanos.

Localizacion. Vacio de la Estacion de ferrocarril de la localidad de Platanos.

Objetivo. Crear un espacio de encuentro para los jovenes, donde puedan realizar muestras, shows,
espectaculos al aire libre, potenciando las actividades que se desarrollan en las diferentes organizaciones
barriales, clubes, asociaciones de fomento, centros integradores comunitarios municipales, entre otros.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, organizaciones barriales, vecinos de Platanos y la
comunidad en general. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras
Ferroviarias, Sociedad del Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos de la Municipalidad de Berazategui y aporte de las organizaciones
barriales del partido.
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Imagen: Estacion Villa Platanos. Fuente: CartoARBA y Google Earth. Febrero de 2022.
Proyecto 15: Centro Institucional en Estacién Hudson

Fundamentacion. La localidad de Hudson es surcada por las autopistas que atraviesan el partido, generando
que exista un sector hacia el sur de las mencionadas vias, que se ha poblado con urbanizaciones cerradas en
general y posee sectores de ciudad abierta. Es una zona que por estas caracteristicas funciona con una
articulacién particular. Se considera que seria necesario fomentar en el predio de la Estacion la creacién de un
Centro Institucional, donde funcionen dependencias municipales, de seguridad policial, de salud publica,
bomberos voluntarios que atiendan la demanda de todos los habitantes de la zona. La propuesta es nuclear
estos servicios en un mismo espacio, generando una fuerte centralidad para Hudson, que le otorgue sentido de
pertenencia barrial. Este proyecto se articula con el proyecto de Fortalecimiento y mejora de activos verdes de
Hudson.

Localizacion. Estacion y predio del ferrocarril en la localidad de Hudson.

Obijetivo. Fortalecer la institucionalidad municipal, la identidad local y el valor de los servicios publicos en el
sector sur de la AU R2 sobre el predio del ferrocarril de la Estacion Hudson.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, vecinos de Hudson y la comunidad en general. Por los
bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del
Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos de la Municipalidad de Berazategui y aporte de las instituciones que se
incorporen aI predlo
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Imeigen: Estacion Hudsor:{. Fuente: CartoARBA yGoogIe Earth. Febrero de 2022.
Proyecto 16: Conectividad y estructuraciéon urbana de Hudson

Fundamentacion. El desarrollo de urbanizaciones cerradas en la provincia de Buenos Aires esta regulado por
normas especificas. El Decreto Ley 8912/77, en el Capitulo V regula las urbanizaciones cerradas,
fundamentalmente en cuestiones generales y solo referidas a la figura de los Clubes de Campo, que luego
fueron reglamentadas y detalladas con mayores precisiones en el Decreto N° 9404/86 y normas
complementarias. Posteriormente, y por aparicion de una nueva figura urbanistica respecto a este tipo de
desarrollos, se dicta para los Barrios Cerrados el Decreto 27/98 y normas complementarias. Al permitir
urbanizaciones dentro de este encuadre legal, se deberia contemplar que su presencia no interrumpa la trama
circulatoria del area, por ello se debe ceder media calle perimetral en todo el perimetro del predio si no
existiera calle publica abierta. Ademas, por las cesiones que corresponden por Ley se deben generar espacios
verdes publicos y equipamientos comunitarios, esta situacion se podria fortalecer si ademas se promueve que
se desarrollen otro tipo de equipamientos para los vecinos que deciden vivir dentro del emprendimiento como
asi también para los vecinos de la ciudad que los reciben. En este sector de la localidad de Hudson ha habido
numerosas urbanizaciones, que desde hace muchos afios se han ido asentando, generando un “enclave” donde
conviven la ciudad abierta y la ciudad cerrada. La propuesta de este proyecto, es plantear a partir de las
cesiones de media calle perimetral de los emprendimientos, una estructura circulatoria que permita superar la
barrera urbana que genera la aglomeracion de barrios, permitiendo mejorar la accesibilidad entre barrios que
se encuentran entorno a las urbanizaciones cerradas. Se plantea ademas, en conjunto con el proyecto del
Centro Institucional en Estacion Hudson, fortalecer la presencia institucional, comercial, y de todos los
equipamientos urbanos que mejoren las condiciones de vida de la poblacion del sector.

Localizacion. Sector de urbanizaciones cerradas existentes y zonas aptas segun normativa para su radicacién
en la localidad de Hudson.

Objetivo. Mejorar la conectividad y calidad urbana del sector de la localidad de Hudson con preponderancia
de urbanizaciones cerradas.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, vecinos de Hudson y la comunidad en general.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.

Proyecto 17: Formacién ambiental en la Estacion Pereyra

Fundamentacion. El Parque Pereyra constituye un pulmon verde regional que genera una condicion
excepcional para el municipio de Berazategui, que lo contiene en su territorio. Actualmente, su uso es
esporadico, y mayoritariamente se utiliza como espacio verde de esparcimiento, de descanso, pero sin
demasiadas actividades o proyectos de vinculacion con los vecinos. Este proyecto, fortalece lo planteado en el
proyecto de crear un Paseo recreativo en Parque Pereyra, y en la misma dinamica, se propone crear una
institucionalizacion del recurso verde ampliando sus usos actuales, fomentando el vinculo con las instituciones
educativas del municipio, creando actividades tales excursiones, reforestacién de sectores, cuidado del
ambiente, reconocimiento de especies autdctonas, entre otras actividades, que generen la valoracion del
ambiente a partir del conocimiento del recurso con el que se cuenta. Para llevar adelante esta iniciativa, se
propone desarrollar un espacio educativo en la estacion de ferrocarril, donde se pueda dar charlas, realizar
muestras, exponer resultados de trabajos realizados y todas las actividades que se generen del vinculo
educativo con el espacio verde.

Localizacion. Estacion de ferrocarril de la localidad de Pereyra.

Obijetivo. Generar un espacio de formacioén ambiental que amplie la concientizacion de los estudiantes de los
tres niveles de ensefianza basica del partido, donde se vinculen los jovenes ciudadanos y su valioso habitat
natural.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, vecinos de Pereyra y la comunidad en general. Por los
bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del
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Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.
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Imagen: Estacion Pereyra. Fuente: CartoARBA y édogle Earth. Febrero de 2022.

Proyecto 18: Centro comercial en la Estacion Ranelagh

Fundamentacion. El trazado del ferrocarril constituye un eje que surca la localidad y parte de su trazado
urbano se articula con esta orientacion. La presencia del ferrocarril ha sido parte de la historia de esta
localidad, como de tantas ciudades de la provincia. La estacién en particular se ubica en el centro de la
localidad, situacion que la potencia como un posible centro comercial local. Se propone favorecer la
instalacion de comercios en la zona, y en particular sobre el vacio del ferrocarril, fomentar la instalacion de
locales gastronémicos, que generen un centro de vida diurna y nocturna como oferta recreativa. El proyecto se
vincula con el proyecto Eje de parques verdes lineales en Ranelagh del programa de Valorizacion y
Fortalecimiento de Espacios Verdes, generando entre ambos una nueva imagen del sector, donde pueda haber
bicisendas, senderos y espacios verdes, vinculados a la propuesta comercial.

Localizacion. Estacion de ferrocarril de la localidad de Ranelagh.

Objetivo. Fomentar el encuentro ciudadano en el espacio publico, a partir de un centro gastronémico y
comercial sobre el predio del FFCC.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, vecinos de Ranelagh y la comunidad en general. Por
los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del
Estado.

Fuente de financiamiento: Se estan gestionando ante el Ministerio de Transporte de la Nacion.
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Imagen: Estacion Ranelagh. Fuente: CartoARBA y Google Earth. Febrero de 2022.
Proyecto 19: Centro de logistica municipal de la Estacion Sourigues

Fundamentacién. La estacién de Sourigues posee una localizacién estratégica respecto a los sectores
industriales constituidos del partido. Se ubica aledafio al cruce de avenidas de conectividad local, y del
Camino General Belgrano. Se considera que podria constituir un centro de logistica y control de cargas, con
un playén para el descanso de los transportistas, donde se pueden lavar los camiones si deben ingresar al area
urbanizada, donde puedan descansar los choferes y acceder a un espacio para alimentarse y asearse en un
recorrido de gran distancia.

Localizacidn. Estacion de ferrocarril de la localidad de Sourigues.

Obijetivo. Instaurar un espacio de logistica vinculado a la produccidn local, en un lugar estratégico del partido,
por su equidistancia a los parques y sectores industriales del partido.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en general. Por los bienes de
ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del Estado.
Fuente de financiamiento. Fondos de la Municipalidad de Berazategui y se trabajara en obtener el
financiamiento del Sindicato de Choferes de Camiones.

Imagen: Estacion

“‘s_» — -':T;“(‘ : a3
rtoARBA y Google Earth. Febrero de 2022.
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Proyecto 20: Centro Civico Cultural en Estacion Gutiérrez

Fundamentacion. El proyecto general incluye la refuncionalizacion del Vel6édromo Argentino Rios, la
construccién de un Centro Civico Cultural y la puesta en valor de la Plaza Carlos San Martin, con un plazo de
obra total de 10 meses. La construccion del Centro Civico, tendrd un sector de 800 m2 con un &rea
administrativa; una Delegacion Municipal; Registro Civil; un Salén de Usos Mdltiples (SUM), donde se
realizaran actividades complementarias del sector administrativo y cultural; y 3 aulas donde se dictaran cursos
de la Secretaria de Cultura y Educacion.

El Centro Civico, Cultural y Recreativo funcionara en Gutiérrez para generar crecimiento y avance. Es una
obra necesaria, local y regional. Aspiramos a que a este espacio verde acceda gente de otras zonas de
Berazategui.

Localizacion. Predio de la Estacion de ferrocarril de la localidad de Gutiérrez.

Obijetivo. Consolidar el Centro Civico de Gutiérrez que funciona en el predio del Ferrocarril, como punto de
referencia barrial para favorecer el crecimiento de la localidad,

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, vecinos de Gutiérrez y la comunidad en general. Se
ejecuta con el Ministerio de Obras Publicas de la Nacion. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la
Administracidn de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del Estado.

Fuente de financiamiento. El financiamiento es el “Plan Argentina Hace” dependiente del Ministerio de
Obras Publicas de la Nacion.

Imagen: Estacidn Gutiérrez. Fuente: CartoARBA y Google Earth. Febrero de 2022.

SUBPROGRAMA: POLO AGROALIMENTARIO DE EL PATO

Fundamentacion. El sistema alimentario requiere de funciones interconectadas de produccién, distribucion y
consumo, y de medios de interconexidn; estructuralmente estd compuesto de centros de produccion, centros de
consumo y canales de distribucion e intercambio comerciales. Es asi que en el marco del Plan Estratégico que
realiza el municipio, se impulsa el polo Agroalimentario Sustentable El Pato 2050, que se lleva adelante con
los productores de esa localidad; teniendo como objetivo desarrollar un espacio que integre la cadena de valor
del sector horticola y de alimentos de la regién, con la captacién, procesamiento y comercializacion de su
produccion integrada en distintos espacios: Centro de Agregado de valor primario, Chacra Experimental,
Centro de Industrializacion y Centro de gestion sustentable, logistica y servicios. Este Polo Agroalimentario es
una apuesta al crecimiento regional, que mantiene su esencia agricola y crece como modelo de produccién y
cuidado del medio ambiente, donde la produccion de alimentos y la recuperacion de la agricultura familiar son
vitales. Asimismo es un proceso de construccion participativa que nuclea a los productores y dirigentes, que
mediante el ordenamiento territorial, deben proteger a las zonas rurales. La localidad cumple un rol
significativo para el desarrollo arménico e integral no solo del partido, sino de toda el area metropolitana y la
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provincia, por los servicios econémicos y ecosistémicos que brinda y por su potencial como centro agricola
para la produccién de alimentos frescos de cercania al gran conglomerado del AMBA. Tiene un caracter rural
y periurbano, inserto en el corazon del cintur6n horticola del AMBA-Sur, constituido por, Berazategui,
Florencio Varela y Alte. Brown, lindero al corddn del Gran La Plata. La zona es de valor estratégico para la
proteccion de las cabeceras de cuenca de los arroyos que desaguan a la Reserva de Biosfera Parque Pereyra
Iraola, el mayor pulmon verde que separa los conglomerados del AMBA y Gran La Plata. En relacion al
avance del crecimiento demografico, resulta fundamental preservar y fortalecer la actividad horticola
mejorando las condiciones de produccion y la calidad de vida de las familias productoras; consolidando los
servicios basicos y los accesos viales; agregando valor a la produccion primaria y promoviendo experiencias
de transicidn organica y agroecoldgica. Como primer comienzo ya se encuentra en actividad la Chacra
Experimental Integrada (CEI) El Pato; dicho espacio es el nimero 15 de la Provincia y por sus caracteristicas
esta vinculada a la actividad horticola de la regién para brindar soluciones concretas desde el campo cientifico
a los problemas de la comunidad y productores de la region, avanzando en el desafio que significa producir
alimentos sanos de manera sustentable, mejorar la calidad de la alimentacion y promover procesos de
transicién agroecologica e innovaciones tecnoldgicas para favorecer el desarrollo sustentable e integral de una
zona de particular sensibilidad ambiental para la region.

Localizacion. Municipio de Berazategui, ubicado en la calle 517 E/ 645 Y 651, de la localidad de El Pato.

Proyecto 21: Conectividad para el Polo Agroalimentario y su red.

Fundamentacion. El proyecto plantea la mejora de los caminos rurales en general de la localidad de El Pato,
como base de accion para plantear la vinculacion entre productores y la nueva institucionalidad que se genera
por la creacién del Polo Agroalimentario y todas sus herramientas de gestion, comercializacién, investigacion,
logistica, servicios, experimentacion e industrializacion. La posibilidad de acceder, mover sus productos,
permitir el transito pesado para el traslado de las mercaderias constituye un insumo fundamental en el marco
conceptual del presente Subprograma.

Localizacion. Caminos rurales y red troncal de circulacién de la localidad de El Pato.

Objetivo. Generar una malla de vinculacién fisica que fortalezca la comunicacion y el vinculo fluido entre los
productores locales y las actividades y posibilidades que se generen en el predio del Polo Agroalimentario.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y vecinos de El Pato.

Fuente de financiamiento. Se trabaja sobre diversas fuentes de financiamiento provincial y nacional.

=
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Imagen: Malla de conectividad basica y estado de calle 517 y 645. Fuente: Elaboracion propia. Febrero 2022.
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Proyecto 22: Implementacién de centros del Polo Agroalimentario Sustentable

Fundamentacion. Desde el municipio se trabaja con la Universidad Nacional Arturo Jauretche, el INTA
(Instituto Nacional de Tecnologia Agropecuaria) y la CIC (Comision de Investigaciones Cientificas de la
provincia de Buenos Aires) para poder desarrollar este proyecto del Polo Agroalimentario de El Pato. La idea
es que los productores tengan la posibilidad de nuclearse en su actividad, beneficiandose de esta agrupacion, y
que ese beneficio se traslade a los precios para mejorar el mercado flori fruti horticola en la regién. Dentro del
“Polo Agroalimentario Sustentable El Pato 2050 se proponen cuatro centros: Centro de Agregado de valor
Primario para la Comercializacion; Centro de Gestién Sustentable, Logistica y Servicios; Chacra Experimental
Integrada y Centro de industrializacion de la produccion rural.

Recientemente se firmd un acuerdo entre la Municipalidad de Berazategui, la Universidad Nacional A.
Jauretche y el Ministerio de Desarrollo Agrario para comenzar un programa de coordinacion para la ejecucion
de actividades de investigacion, experimentacion, extension y transferencia para la puesta en marcha de la
Chacra Experimental Integrada (CEI). El trabajo de esta chacra esta vinculado a la actividad horticola de la
region para brindar soluciones concretas desde el campo cientifico a los problemas de la comunidad y
productores de la region. En el proyecto se plantea construir en el predio municipal los cuatro centros que
forman parte de la propuesta, generando un nuevo Polo en la localidad.

Localizacion. Se localizaré en el predio de 29,7 hectéreas, propiedad del Municipio de Berazategui, ubicado
en la calle 517 E/ 645 Y 651, con denominacion catastral VII -F — I- 2C, ubicado en la localidad de El Pato.
Objetivo. Desarrollar los centros que componen el Polo Agroalimentario de El Pato para favorecer la
produccion local.

Actores Involucrados. Equipo coordinador del Plan Berazategui 2050, funcionarios provinciales y
nacionales entre ellos Ing.Guillermo Jelinski (Subsecretario de Recursos Hidricos Provinciales); Alberto
Gandulfo (titular de la Comisiéon Nacional de Microcréditos); Matias Aguirre (Jefe de Gabinete de la
Secretaria de Economia Social de la Nacién) y Facundo Galdos (presidente de la Mutual 2050) junto a otros
funcionarios municipales y en presencia de los representantes de organizaciones de productores, camaras
empresarias, sindicatos y diversas entidades representativas de la comunidad local.

Fuente de financiamiento. Se trabaja sobre diversas fuentes de financiamiento provincial y nacional.

Proyecto 23: Proteccion rural y fortalecimiento de la produccién

Fundamentacion. Para que el Polo Agroalimentario tenga un fundamento y razén de constituirse, es
fundamental contar con un sector productivo fortalecido, unido y organizado, que encuentre para el desarrollo
de su labor, el acompafiamiento e incentivos necesarios para generar las cadenas de valor, la innovacion, la
experimentacion y las oportunidades que esta asociacion puede generar.

Entre los incentivos necesarios: impulsar la construccién del Polo Agroalimentario Sustentable; mejorar la
provision de agua en todo el distrito; recuperar la agricultura familiar; entre otros. Estos estimulos se
enmarcan mediante el ordenamiento territorial de proteccion a las zonas rurales.

Localizacion. Area rural y productiva de la Localidad de El Pato.

Objetivo. Afianzar y fortalecer el territorio productivo generando herramientas y proteccion legal para frenar
el desarrollo urbano en detrimento del &rea productiva.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui; Gobierno Nacional y Provincial; Universidades;
Organizacién de productores locales; vecinos de la localidad de El Pato y Equipo de gestion e instituciones
que pertenecen al Polo Agroalimentario.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui; Gobierno Nacional y Provincial.
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a Rural de la localidad de El Pato. Fuente: UrBAsig. DPOUyYT. MG. Bs.As. Febrero de 2022.
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SUBPROGRAMA: URBANIZACION, POLO TECNOLOGICO Y VIVIENDAS EN PLATANOS

Fundamentacion. En los Polos Tecnologicos, se verifica que la incorporacion de ciencia y tecnologia en
entornos colaborativos es superior respecto a los parques industriales y otras aglomeraciones sectoriales. Es
asi que en el contexto Berazategui 2050, se busca desarrollar un Plan Maestro de Desarrollo Productivo a
nivel local que, ademas de fortalecer las cadenas de valor ya existentes, procure tres grandes objetivos, siendo
uno de ellos, desarrollar un “Polo Tecnoldgico” para la Innovacion y el Desarrollo Local. Los avances
cientificos generaron un proceso de evolucion cientifica y tecnoldgica dinamica, determinando asi la impronta
de lo que se denomina la cuarta revolucién industrial. Este fendmeno genera un presente de transicion, en el
que surgen nuevas disciplinas y tecnologias (Internet, digitalizacién, robotica, realidad virtual, realidad
aumentada, entre otras), generando diferentes actividades econdmicas, habitos de consumo, nuevos valores
sociales y culturales y, como consecuencia, cambiando la vida y la realidad del ser humano. Frente a este
proceso, las gestiones estatales locales tienen una gran responsabilidad, en lo que hace a la promocién y el
manejo del conocimiento, de las tecnologias emergentes 4.0, ya que son vitales para el logro del desarrollo.
Asimismo en este predio se ubica el “Parque Publico”, constituyendo un importante articulador de los
proyectos de ese sector (Fracciones: Fr 3y Fr 5 - Circ. VI) ademas de ser un lugar de encuentro, integracién e
intercambio, que genera valor simbélico, identidad y pertenencia.

En relacion a la urbanizacion en Platanos, se instalan proyectos que atienden a la diversidad de las demandas
habitacionales del municipio desde una politica publica de desarrollos urbanisticos y habitacionales
(PROCREAR 1), que se proponen generar espacios publicos de calidad que favorezcan la salud e higiene
comunitaria. A su vez, nuevas infraestructuras que permitan la conectividad y los usos comerciales, culturales
y barriales; se complementa con un abordaje orientado a la demanda de aquellos sectores que no logran
acceder a una solucion habitacional a través del mercado inmobiliario. Se incorpora en este programa un
“Centro de Gestion Sustentable” cuyo objetivo es disminuir la cantidad de basura que se lleva a CEAMSE y,
también, eliminar los puntos de arrojo que se generan en la ciudad; se trata de residuos no convencionales
permitiendo residuos como ramas, bolsas con pasto, tierra, escombros, aparatos electronicos, muebles,
chatarra, entre otros residuos voluminosos.

Localizacion. Este proyecto se implementara en un Sector Industrial Planificado, en proceso de
implementacion, segin lo establece la Ordenanza N°5755, el cual se desarrolla en el predio municipal
denominado catastralmente como Circunscripcion VI-Seccion A- Fraccion Ill-Parcela 1, ubicada en la
interseccion de las calles 165 y Padre Mujica, sobre la colectora oeste de la Autopista Buenos Aires - La Plata,
y cuyo titulo tiene origen en la donacion que efectué la Provincia de Buenos Aires, mediante Decreto
N°483/15, aceptado por la Ordenanza N°5381.

El Parque publico, es un sector central entre las fracciones 3 y 5 de la Circ. VI.

Viviendas Casa Propia / Casa Activa esta ubicado en el sector calle 157 entre Av. 32 y calle 35 de Platanos.

El espacio del Centro de Gestion Sustentable esta ubicado en Av. Padre Mugica (33) y 162, Platanos Norte.

La Construccion de la Alcaldia Departamental es un predio a subdividir dentro de la Fr 3 de la Circ VI que
abarca desde la Avenida 32 hasta el Arroyo Las Conchitas y desde la calle 157 hasta la Autopista Buenos
Aires La Plata.

Colectors autopista
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magen; Plan de Urbanizacion, Polo Tecnoldgico y Viviendas en Platanos. Fuente: Municipalidad de Berazategui

Proyecto 24: Nuevo Parque Publico



Honorable Concejo Deliberante
@erazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Fundamentacion. El predio donde se desarrolla el Subprograma de Urbanizacién, Polo Tecnolégico y
Viviendas en Platanos, posee una superficie muy importante bajo cota de nivel, pudiendo observarse en la
imagen satelital la presencia de una laguna o reservorio de agua. Dada la multiplicidad de usos que se
proponen sobre estas dos fracciones (Fr 3 y Fr 5 - Circ. VI) se cree que seria oportuno, vincular todos los
nuevos programas en un gran parque publico central, respetando de esta forma la topografia natural del sector
y generando un espacio de recreacion y esparcimiento para los futuros habitantes y usuarios previstos dentro
del emprendimiento total, beneficiando a los vecinos de Platanos en general.

Localizacion. Sector central entre las fracciones 3 y 5 de la Circ. VI.

Objetivo. Aumentar la oferta de espacios verdes publicos en el sector a partir de la creacién de un Parque
Pdblico, que funcione como pulmén verde y articulador del nuevo desarrollo con sus diversos usos.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y vecinos del partido.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.
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Imagen: Localizacion del Parque Publico enel pre n propia.
Proyecto 25: Polo Tecnolégico para la innovacion y el desarrollo local

Fundamentacién. El proyecto de desarrollar un Polo Tecnol6gico para Berazategui, surge de la voluntad de
generar una nueva perspectiva laboral y productiva para el partido, donde se potencien las posibilidades al
nuclear un grupo de empresas y personas con el fin de mejorar procesos productivos de la ciudad, y contribuir
a la generacién de valor agregado en el sector publico y privado. Asimismo ofrecer servicios y soluciones
tanto corporativas como sociales a la comunidad local. EI Polo Tecnoldgico de Berazategui comprende un
programa multifuncional, donde la mayor ventaja de esta condicién es la sinergia que se genera entre todos los
usos, siempre y cuando sean compatibles entre si. La condicién del espacio donde se promueve su
localizacion, frentista a la autopista, posiciona al predio no sélo como un equipamiento local, sino de escala
metropolitana. Actualmente se trabaja en la disposicion de los predios dentro de la fraccion 3 de la Circ VI,
avanzando en los aspectos juridicos de conformacion del Fideicomiso y la viabilidad del uso.

Este proyecto se propone impulsarlo a partir de los siguientes componentes centrales: Centro Educativo;
Observatorio Tecnologico Industrial; Incubadora de empresas de nuevas tecnologias: Centro de Transferencias
Tecnolodgicas (CTT) a MIPYMES; Alojamiento de Empresas; Centro de Exposiciones Industrial y de Nuevas
Tecnologias. Ademas se debera articular con la gestion y creacién de herramientas, programas y ejes de
trabajo necesarios, tales como: Marco Juridico e Institucional — Gobernanza; Modelo de Negocios; Desarrollo
de Politicas Publicas para atraer empresas; Disefio del edificio; Paradigma sobre las nuevas tecnologias;
Perspectiva de Género.

Dentro del predio, se esta realizando la evaluacién preliminar y factibilidad para construir el Centro de
Exposiciones & Convenciones, o un Predio Ferial. Se considera que este tipo de programas, por su ubicacion
estratégica aledafia a la AU Bs.As. — La Plata seria un gran motor para el desarrollo del Polo. Las distintas
actividades traccionan distintos publicos que retroalimentan los deméas espacios. Cabe mencionar ademas que
se encuentra aledafio al Polo Maderero, que cuando esté totalmente desarrollado contara con un Centro
Comercial y edificios de Oficinas, situacion que colaboraria ain mas a la mixtura de usos y consiguiente
atraccion y diversificacion de publico. De todos modos, entre los primeros pasos que se deben dar, se
encuentra la confeccion de un Proyecto de Ordenanza para la disposicion de las tierras.

Localizacion. Frente a la Autopista en la fraccion 111 de la Circ VI de Platanos.

Obijetivo. Disefiar a nivel de anteproyecto y realizar un estudio de prefactibilidad de la implementacion de un
Polo Tecnologico para la Innovacion y el Desarrollo en Berazategui, que logre construir una oferta variada y
de calidad, de productos y servicios en materia de Nuevas Tecnologias, destacandose en la regién y a nivel
nacional.

Actores Involucrados. Jovenes con formacion basica y/o secundaria, Jovenes en formacidén académica,
Emprendedores tecnolégicos, Pymes tecnolégicas, Actores econdmicos en general, Poblacién de Berazategui,
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Universidades e instituciones educativas, Otros Polos o proyectos similares que deseen tener un modelo
similar al de Berazategui, Entidades gubernamentales

Fuente de financiamiento. Se trabaja en la confeccion de anteproyecto, Términos de Referencia ~-TDR- y
documentacion en general para buscar fuentes de financiamiento.

Proyecto 26: Plan casa propia PROCREAR I

Fundamentacion. El programa Procrear 1l es una politica de desarrollo territorial, urbano y habitacional de
alcance federal, desarrollado por el Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat, con perspectiva integral
para mejorar las condiciones de acceso al habitat. Es un Programa que reconoce el rol estratégico del proceso
productivo de la construccion impulsando la comercializacion, la industria nacional, las economias locales y la
generacion de empleo local. En el caso del partido de Berazategui, se ha obtenido la financiacién para el
proyecto de urbanizacion del predio en Platanos, que incorpora el desarrollo de una gran oferta habitacional a
partir de 1403 viviendas totales a edificar, de las cuales, en una primera etapa se ha planificado la construccién
de 667 viviendas con una inversion aproximada de $ 9.680.000.000. Se encuentra en proceso de adjudicacion
en algunos sectores y en proceso de licitacién de otros. La superficie que se ha planteado construir es de
99.521 m?, generando aproximadamente 4209 puestos de trabajo. El plazo de obra en los sectores 1, 2, 6,8y 9
esentre 12 y 16 meses y la empresa adjudicataria de la primera etapa es Vidogar Cosud / AMG Obras Civiles.
La tipologia de vivienda, varia entre los sectores, siendo en algunos casos vivienda unifamiliar, en otros
dlplex y en otros vivienda multifamiliar. Se han planificado 320 unidades de un dormitorio con 45 m?, 1059
unidades de dos dormitorios con 65 m?y para personas con movilidad reducida se construiran 24 unidades de
dos dormitorios con 65 m?,

Localizacion.

Objetivo. Impulsar el acceso a la vivienda para mejorar la calidad de vida de los vecinos del partido, y
ampliar la oferta laboral a partir de la demanda de puestos de trabajo para la ejecucion del Plan.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y vecinos del partido. Se articula con el Ministerio de
Desarrollo Territorial y Habitat de Nacion.

Fuente de financiamiento.. El financiamiento es del Ministerio de Desarroll
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Imagen: Plan PROCREAR 1l en Berazategui. Fuente:

https://www.argentina.gob.ar/sites/default/files/catalogo_enero_2022.pdf.
Proyecto 27: Viviendas Casa Propia / Casa Activa

Fundamentacion. El acceso a la vivienda para el grupo etario de adultos mayores, suele resultar casi
imposible, por su inaccesibilidad a créditos a largo plazo, y falta de recursos para afrontar las cuotas e
inversiones necesarias. Por este motivo desde el gobierno nacional, se ha desarrollado el Programa de
viviendas colaborativas para personas afiliadas de PAMI. Es un programa federal denominado “Casa Propia -
Casa Activa”, que surge como iniciativa conjunta entre PAMI y el Ministerio de Desarrollo Territorial y
Habitat para que los afiliados puedan obtener un espacio individual y colectivo donde vivir y desarrollarse.
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Obtienen individualmente un lugar donde pueden ganar autonomia, bienestar y desarrollo personal, en la intimidad de la
vivienda propia. Por otra parte, en el mismo emprendimiento, acceden espacios para el desarrollo colectivo con actividades
educativas, deportivas y de recreacion que incentiven la vida en comunidad, las relaciones sociales y el envejecimiento
activo y saludable. En concordancia con este planteo, se propone un Centro de Dia donde PAMI brindara servicios de salud
primaria y terapéutica. El estado nacional financiara los primeros 100 proyectos de habitat integral para personas mayores de
60 afios. En esta primera etapa y con una inversion de 20 mil millones de pesos, se construiran 3.200 viviendas. En una
primera fase de implementacion se determinaran los terrenos en conjunto con los municipios, es por ello que desde el

municipio de

Berazategui, se ha planteado dentro de este predio, localizar 34 viviendas méas un Centro de Dia en el marco de

este Programa Federal. Este proyecto crea comunidades dentro de un modelo de vivienda inédito en el pais: viviendas
colaborativas, donde a través de cada municipio, las personas afiliadas podran inscribirse para poder acceder a las viviendas
a través de un comodato. La inversién prevista en este municipio dentro del financiamiento del programa es de $

224.473.000.

Localizacion. Calle 157 entre Av. 32 y calle 35 de Platanos.

Objetivo. Garantizar el acceso a la vivienda y el bienestar de un grupo postergado como son los adultos
mayores de bajos recursos, dentro del partido de Berazategui.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y adultos mayores del partido. Se articula con PAMI y
Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat de Nacion.

Fuente de financiamiento. Se encuentra en proceso licitatorio. El financiamiento es del Ministerio de
Desarrollo Territorial y Habitat de Nacion.
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Imagen:Viviendas Programa Casa Activa / Casa Propia. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
Proyecto 28: Centro de Gestion Sustentable

Fundamentacion. El municipio se encuentra desarrollando el centro de Gestion Sustentable de residuos
secos, ramas, aridos y voluminosos. Para ello, se encuentra en desarrollo el espacio ubicado en el predio
municipal donde se reciben ramas, bolsas con pasto, tierra, escombros, aparatos electronicos, muebles,
chatarra, cubiertas, vidrio, plastico, carton, papel, entre otros residuos voluminosos. En este sentido, cabe
recordar que los elementos mencionados no son residuos convencionales y en el partido de Berazategui esta
prohibido dejarlos en los cestos o en la via publica, por lo tanto se propone generar un plan de manejo de todo
este tipo de residuos, donde los vecinos pueden acercar sus residuos voluminosos al lugar, y desde alli,
articular con diversas cooperativas y organizaciones barriales, para poder reducirlos, reutilizarlos y reciclarlos,
potenciando una préactica sustentable de los mismos. El Centro es administrado por la Coordinacion General
de Higiene Urbana municipal, y ha sido aprobado por el Organismo Provincial para el Desarrollo Sostenible —
OPDS-, hoy Ministerio de Ambiente.

Localizacion. El espacio se encuentra ubicado en Av. Padre Mugjca (33) y 162, en la localidad de Platanos.
Objetivo. Disminuir la cantidad de basura que se lleva a CEAMSE, eliminar los puntos de arrojo o basurales
que se generan en la Ciudad, y aplicar el concepto de “las tres R” sobre el tratamiento de lo generado.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y vecinos de todo el partido.

Fuente de financiamiento. Se esté desarrollando con fondos propios municipales.
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Imae: Centro de Gestion Sustentable. Fuente: Municipio de Bef;izategui y Google Eatrh. Febrero de 2022.

Proyecto 29: Construccion de la Alcaldia Departamental

Fundamentacion. El proyecto de localizacion de una Alcaldia Departamental en el partido de Berazategui ha
sido aprobado por el Honorable Concejo Deliberante. A la fecha se ha aprobado la autorizacion y la cesién de
uso precario y gratuito al Ministerio de Justicia y Derechos Humanos de la provincia de Buenos Aires de una
porcién del inmueble identificado catastralmente como Circunscripcion VI seccion A, Fraccion 3 de
Berazategui para la construccion de la alcaldia, y se encuentra en gestion para avanzar con el proyecto. En sus
fundamentos se plantea que beneficiara a los vecinos de la ciudad ya que su puesta en funcionamiento
colabora directamente con el accionar de la justicia y ayuda a disminuir la poblacién de las comisarias de
Berazategui Centro, Ranelagh, Gutiérrez, Hudson, y El Pato. Se considera que fortalecer la seguridad y
calidad de las comisarias del partido, ampliando el espacio para los detenidos en transito que estan a la espera
de la resolucién de su situacion procesal, es una mejora sustantiva del sistema carcelario.

Localizacion. Se ha planteado ceder un predio a subdividir dentro de la Fr 3 de la Circ VI que abarca desde la
Avenida 32 hasta el Arroyo Las Conchitas y desde la calle 157 hasta la Autopista Buenos Aires La Plata.
Objetivo. Fortalecer el estado del sistema carcelario local a partir de localizar una Alcaldia Departamental
para mejorar el accionar de la justicia.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y se articula con el Ministerio de Justicia y Derechos
Humanos de la provincia de Buenos Aires

Fuente de financiamiento. Ministerio de Justicia y Derechos Humanos de la provincia de Buenos Aires
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Imagen: Fraccion donde se cederd un predio para localizar la Alcaldia Departamental. Fuente: CARTOARBA y
Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
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LINEA ESTRATEGICA 3: INTEGRACION + RECONVERSION

PROGRAMA: PLAN DE MANEJO Y PUESTA EN VALOR DEL ARROYO LAS
CONCHITAS

PROBLEMA ESTRUCTURANTE

El arroyo Las Conchitas se encuentra con una problematica ambiental compleja, pero reversible. Hasta la
década de 1940, este lugar tenia alta calidad ambiental; pero desde hace mas de 50 afios, con los vuelcos
industriales y familiares, se ha convertido en una “cloaca a cielo abierto”. Se debe detectar cual es el origen de
esta contaminacién y buscar soluciones definitivas, ya que el arroyo atraviesa numerosos barrios, zonas
rurales, areas de humedales naturales, sectores modificados y/o contaminados, areas patrimoniales, sitios
historicos, redes de alta tension, entre otros. Es importante destacar que la cuenca es acotada e involucra a dos
municipios. Esto implica que se deben generar acuerdos con el partido de Florencio Varela ya que, aunque
Berazategui limpie toda su zona, si en otros sectores se sigue contaminando, el arroyo continuaré en la misma
situacion.

LOCALIZACION Y FUNDAMENTACION

La cuenca hidrica del arroyo Las Conchitas (perteneciente a la Cuenca de la Zona Sur) se encuentra ubicada
en el sur del Gran Buenos Aires; el curso principal de este arroyo tiene su naciente en el partido de Florencio
Varela cercanias a la Unidad N°23 del Complejo Penitenciario, atravesando todo este partido como asi
también el de Berazategui hasta su desembocadura en las aguas del estuario del Rio de La Plata. Uno de sus
afluentes tiene sus nacientes en el extremo sur del partido de Berazategui (aprox. 27 m snm). El curso
principal corre en paralelo a las vias del ramal ferroviario Villa Espafia - Sourigues, aproximadamente a 1,5
km al este del mismo. Cerca del Cementerio Municipal recibe un afluente sobre su margen derecha que nace
en las cercanias de la localidad de Juan M. Gutiérrez y atraviesa el Club de Campo “El Carmen”. Desde la
localidad de Platanos al cruzar las vias del Ferrocarril Metropolitano, atravesando en parte la Llanura Costera
hasta su desactivacion en su vertiente. Segun el Gltimo censo realizado posee una poblacién estimada de
700.000 habitantes (INDEC, 2010) y una longitud de 25,8 km2. Va desde la pampa hasta el Rio de la Plata
recorriendo numerosos y variados paisajes.

OBJETIVOS GENERALES

-Proponer conceptos, enfoques y lineamientos que contribuyan a la toma de decisiones y que sean adecuadas
respecto al desarrollo sustentable de un destino turistico.

-Detectar cudl es el origen de la contaminacion y buscar soluciones definitivas.

-Recuperar e incorporar al paisaje urbano, promoviendo la re naturalizacion de toda la cuenca.

-Generar un Proyecto integral por la existencia de tierras vacantes privadas, que se pueden convertir en
potenciales suelos para desarrollo agroecolégico de huertas urbanas, o areas de reserva verde para recreacion y
actividad deportiva, asi como zonas de mitigacion de las consecuencias del cambio climatico (parques
inundables).

INSTRUMENTOS DE GESTION Y VINCULACION CON EL CODIGO

Para los proyectos de integracion socio-urbana de villas y asentamientos precarios por aplicacion de la Ley de
Acceso Justo al Habitat N°14449, se debera asegurar que el redimensionamiento parcelario para la
regularizacién dominial, permita el adecuado desarrollo de las viviendas, la correcta accesibilidad y
circulacion. Se debe garantizar la plena participacion de los habitantes, tanto en forma individual como
colectiva para el desarrollo de todos los subprogramas que se proponen implementar. Se deberan someter las
acciones a desarrollar a consideracion y aprobacion previa de una Mesa de Gestidn Participativa integrada
por representantes de la Autoridad de Aplicacion de la Ley N°14449, del Municipio, del Poder Legislativo, de
los representantes de los barrios del Arroyo Las Conchitas y del Defensor del Pueblo. El area ocupada por los
barrios afectados por el presente programa en sus proyectos especificos, debera ser calificada en el Codigo
como Zona de Promocién del Habitat Social. Los Parques que se crearan a lo largo de la cuenca del arroyo,
se incorporaradn como espacios verdes publicos.

FUENTE DE FINANCIAMIENTO

Consejo Federal de Inversiones; BID. Sector Privado.
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ACTORES INVOLUCRADOS

Centro de Industriales, Universidades (UNAJ, UNLP), escuelas, sociedades de fomentos, paisajistas,
arquitectos, ingenieros, bidlogos, agronomos, habitantes linderos, industrias linderas, ONG, iglesias, sociedad
civil.

Cusnca hidrogrifica Aroys Las Concheas
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PROGRAMA ARROYO CONCHITAS
REFERENCIAS

PROGRAMA:

PLAN DE MANEJO Y PUESTA EN VALOR DEL ARROYO LAS CONCHITAS

OBJETIVOS DESARROLLO SUSTENTABLE 2030 (ODS)

1. Acceso a los servicios basicos, la propiedad , la tierra y otros bienes
6. Garantizar la disponibilidad y la gestion sostenible del Agua y el Saneamiento Basico

11. Lograr asentamientos humanos inclusivos, resilientes y sostenibles

37
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SUBPROGRAMA SANEAR LA CUENCA

Proyecto 30: Determinacion de Linea de Base

Proyecto 31: Formulacion del Plan de Manejo y Recuperacion

Proyecto 32: Determinacion de la Estructura de Gobernanza y Gestion del Territorio

Proyecto 33: Programas, Obras y Proyectos

SUBPROGRAMA INFRAESTRUCTURA

Proyecto 34: Construir la Articulacion

Proyecto 35: Obra nexo de agua y cloaca para la integracion socio-urbana de Barrio San Blas

Proyecto 36: Identidad de cada sector

SUBPROGRAMA RECONVERSION DE TERRITORIOS EN CONFLICTO

Proyecto 37: Barrio Kennedy Norte

Proyecto 38: Barrio Calle 48 €/126 y 130

Proyecto 39: Barrio San Blas

Proyecto 40: Barrio Prosperidad

Proyecto 41: Barrio Calle Milazzo y 150

Proyecto 42: Barrio 3 de junio

SUBPROGRAMA EL ARROYO COMO PAISAJE

Proyecto 43: Parque del Origen

Proyecto 44: Parque del Arroyo Encantado

Proyecto 45: Parque Memorial

Proyecto 46: Parque Las Hormigas

Proyecto 47: Parque Alejandro Bustillo

Proyecto 48: Jardin Secreto de Mariposas

Proyecto 49: Parque del Agua

Proyecto 50: Parque del Infinito

Fundamentacion. Se plantea la recopilacion de los distintos estudios y andlisis existentes realizados sobre el
cuerpo de agua del arroyo, que si bien han producido material significativo, ninguno ha sostenido continuidad
de monitoreo. Sobre este antecedente y las mas recientes actuaciones se pretende determinar un diagndstico
preliminar o linea de base para el proceso de recuperacion y saneamiento, que permita su evaluacién
comparativa posterior y verificacién de los objetivos formulados para cada etapa de actuacion.

Localizacion. Abarca la totalidad de la cuenca, excediendo los limites del partido.

Objetivo. Determinar la linea de base de la tematica de saneamiento de la cuenca, que permita generar un
diagnostico preliminar.

Actores Involucrados. Habitantes de los municipios de la cuenca. Equipos municipales.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de los municipios de Florencio Varela y Berazategui.

Proyecto 31: Formulacion del Plan de Manejo y Recuperacion

Fundamentacion. Se propone la conformacién de un equipo interdisciplinario integrado por representantes
de la Universidad Nacional Arturo Jauretche, la Universidad Nacional de La Plata, los equipos técnicos de los
municipios de Florencio Varela y Berazategui, los organismos de incumbencia provincial, y especialistas en la
materia. La finalidad del trabajo en conjunto es planificar acciones y procesos necesarios, tales como la
constitucion de convenios y gestion de recursos, que permitan recuperar las aguas del arroyo.

Localizacién. Abarca la cuenca involucrando a los municipios de Florencio Varela y Berazategui.

Obijetivo. Determinar las acciones y procesos necesarios para implementar tanto de la faz técnica como de
gestion territorial.

Actores Involucrados. Abarca a los habitantes de los municipios de Florencio Varela y Berazategui.
Involucra a las autoridades y técnicos que conformaran el equipo interdisciplinario a consolidar.

Fuente de financiamiento. Como parte del proyecto se plantea analizar y gestionar posibles fuentes de
financiamiento y generacion de recursos.

Proyecto 32: Determinacion de la Estructura de Gobernanza y Gestion del Territorio

Fundamentacion. Se plantea la conformacion de una Entidad Local en la figura de un CONSORCIO DE LA
CUENCA, o similar, que sea el que lleve adelante las directrices de Plan de manejo, convoque Yy articule con
los actores territoriales (empresas, parques industriales, sociedades de fomento, gobiernos locales, organismos
y dependencias civiles y del estado con incumbencia en la materia) con representacion y compromiso en el
cumplimiento de las metas, més toda otra accion necesaria para el logro del objetivo del Subprograma.
Localizacion. Afectaria la totalidad del desarrollo de la Cuenca, que seria su &mbito de actuacion.

Obijetivo. Crear una entidad administrativa que funcione como “Consorcio de la Cuenca” para llevar adelante
el Plan de Manejo Integral.

Actores Involucrados. Los actores seran los representantes de la entidad vinculados a todos los actores
territoriales que deban comprometerse con los objetivos y acciones planteadas.

Fuente de financiamiento. Como parte del Subprograma se plantea analizar y gestionar posibles fuentes de
financiamiento y generacion de recursos.

Proyecto 33: Programas, Obras y Proyectos

Fundamentacion. Dentro del subprograma, se plantea la formulacién de programas concurrentes a la
concientizacion y permanencia del caracter propuesto. Se cuenta en la actualidad en el entorno del arroyo con
el Vivero Municipal y la Cooperativa de Reciclaje, a los que se prevé incorporar equipamientos de caracter
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socio-cultural, talleres y actividades recreativas deportivas. En relacion a la infraestructura de saneamiento se
atenderd a la re funcionalizacién y puesta a punto de las plantas de tratamiento de los conjuntos
habitacionales, las infraestructuras necesarias de incorporar desde la actividad privada industrial y el
tratamiento y reversion de los vuelcos pluviales urbanos y clandestinos. Se prevé la formulacion de los
proyectos ejecutivos, protocolos de actuacién, monitoreo y fiscalizacion; y el control de la secuencia operativa
de continuidad en el tiempo por el Plan de Manejo.

Localizacion. Se planteardn en el tramo de la Cuenca que se localiza en el partido de Berazategui,
coordinando acciones con el municipio vecino.
Obijetivo. Formular programas de concientizacion, proyectos ejecutivos, protocolos de actuacion y monitoreo.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Como parte del Subprograma se plantea analizar y gestionar posibles fuentes de
financiamiento y generacién de recursos.

SUBPROGRAMA INFRAESTRUCTURA

Fundamentacion: En este Subprograma se considera la integracion a nivel sistémico del territorio y el
analisis de la sustentabilidad como una propiedad emergente de interrelaciones, aplicado dentro del marco
tedrico de la ecologia urbana. Se analiza la vulnerabilidad social hidrica y la organizacién que puede emerger
de los comportamientos entre la comunidad, el sector productivo y la administracion local; las sinergias
positivas y/o negativas que crean con el ambiente natural. Se plantea el desarrollo de un nuevo enfoque hacia
la resiliencia urbana que pueda contribuir a la adaptacion frente a cambios futuros como el climético, ademas
de analizar y proponer obras de infraestructura hidraulica en el marco del saneamiento hidrico, el medio
natural, y el socioeconémico, teniendo en cuenta la vulnerabilidad urbana-ambiental.

Obijetivos: Desarrollar una agenda de adaptacién a las nuevas condiciones climéaticas que aborde las
consecuencias del cambio climatico, reduciendo la vulnerabilidad y, en consecuencia, el riesgo de su
poblacion. Las medidas de adaptacion iran desde medidas estructurales, como obras y mantenimiento de
infraestructuras, pasando por un sistema de andlisis de variables climaticas, hasta acciones de evacuacion;
sumandose otras complementarias como capacitacion y concientizacion, disefiada para cada barrio en funcién
de sus caracteristicas, necesidades y costumbres.

Proyecto 34: Construir la Articulacion

Fundamentacion. La busqueda se orienta a reunir los barrios de ambas orillas en una inédita reversién de
fondo urbano a frente calificado, con la interaccion de necesidades consensuadas reunidas en los
equipamientos del agua. EI completamiento de la trama vial resuelto con pocas cuadras, a partir de la
construccién de tres puentes peatonales y dos carreteros impactan positivamente en el vasto territorio de los
habitantes de la ribera. Se propone crear dispositivos de enlace que recuperen en el protagonismo del agua, el
sentido de pertenencia a un territorio -las cuencas de llanura- ahora transformado de problema a solucién
colectiva. La disposicion de un sistema entre orillas, que replicado a lo largo del curso del arroyo, confiera
anclajes para la configuracion de piezas urbanas ordenadoras de un territorio diverso y complejo. Las ramblas
operan como estaciones del circuito y soporte para la infraestructura de cruces.

Localizacion. Se disponen en puntos estratégicos de la cuenca, que permitan vincular los barrios del entorno
inmediato.

Obijetivo. Promover el enlace entre ambas margenes que fortalezca la presencia de otras piezas urbanas de la
propuesta general.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y vecinos del area. Se promueve que la construccion
sea realizada por los propios vecinos, con mano de obra local.

Fuente de flnanC|am|ento Fondos propios del Municipio de Berazategui.
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circundantes. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

Proyecto 35: Obra nexo de agua y cloaca para la integracion socio-urbana del Barrio San Blas
Fundamentacion. El Proyecto contempla la ejecucion de la obra nexo de agua corriente, redes de agua y
redes cloacales para promover la integracion socio-urbana en el Barrio San Blas, en el marco del Plan Integral
del Arroyo. Se realizaran 700 metros lineales de cafieria de PVC clase 6 con junta elastica de diametro de 110
mm, 600 metros lineales de cafieria de PVC clase 6 con junta elastica de 75 mm de diametro y 175 metros
lineales de cafierias de PVC clase 6 con junta elastica de 110 de diametro. En cuanto a desagties cloacales se
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prevé ejecutar 1586 m en cafierias de PVC de 160 mm de diametro a una profundidad promedio de 1,80 m,
con la construccion de 18 bocas de registro.

Localizacion. Barrio San Blas

Obijetivo. Lograr la integracion socio-urbana y la mejora de las condiciones de vida en el barrio San Blas, y el
sector aledafio.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y vecinos del area. y el proveedor del servicio para las
obras sera la empresa Hiclos S.R.L. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.
Fuente de financiamiento. Fondos propios del Municipio de Berazategui.

Proyecto 36: Identidad de cada sector

Fundamentacion. El reconocimiento de cada sector como identidad particular dentro de un todo a conformar
se establece a partir de una serie de pequefias operaciones que intentan la articulacidn entre la pertinencia del
sitio y la economia de recursos que habiliten su factibilidad; acompafiado de acciones importantes en la
gestion del territorio que se promueven desde el municipio sobre la relocalizacién de los asentamientos en
areas aledafias a su ubicacién actual y la necesaria reformulacion de los espacios riberefios. Cada ambiente,
definido como parque, se califica en dispositivos de equipamiento a escala local; son la referencia de la
reunién entre orillas. Una suerte de balneario contemporaneo resuelto con la espacialidad de un conector
puente; la reunion de los barrios es sobre el agua. Paradores urbanos que se repiten en la secuencia del agua y
mutan su piel al uso propuesto. Un sistema estructural- espacial ya ensayado en las instalaciones municipales,
polideportivos dispuestos estratégicamente en el territorio municipal, se hace sistémico y referencial en la
diversidad de paisajes; mediterraneos y fluviales.

Localizacién. Se vinculan a la ubicacidn de los cruces peatonales y vehiculares, asi como a los nuevos
parques a crear en los predios que surjan de las relocalizaciones de viviendas.

Objetivo. Potenciar la identidad de sectores de la cuenca a partir de equipamiento social barrial.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y vecinos del area. Se promueve que la construccion
sea realizada por los propios vecinos, con mano de obra local.

Fuente de flnanC|am|ento Fondos propios del Mun|C|p|o de Berazategui.

Imagen: Dlsposmvos de equipamiento barrial. Fuente Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

SUBPROGRAMA RECONVERSION DE TERRITORIOS EN CONFLICTO

Fundamentacion: A través del programa “Berazategui 20507, el Municipio junto con la Universidad
Nacional Arturo Jauretche (UNAJ), se plantea el proyecto -Ciudades Inteligentes-, mediante un sistema de
sensores que desarrollara una red de monitoreo de la calidad del agua en el arroyo Las Conchitas; ello
permitird evaluar su estado y detectar las fuentes de contaminacién, para posteriormente iniciar su
saneamiento y reconversion de dicho territorio. Esta iniciativa de sensorizacién del arroyo ayudara al
diagndstico de las causas de su contaminacién y focos de origen, que serd fundamental para su limpieza; a
través de este sistema, habra informacién online disponible y en tiempo real, para entender los procesos que
atraviesa el lugar con el fin de recuperar la cuenca. Se suma a ello que la erosion costera es un problema
ambiental considerado de gravedad en el litoral de la provincia de Buenos Aires y si bien las causas si bien
naturales, han sido intensificadas por la accion directa e indirecta del hombre. Los cambios producidos por
estas causas llevan a conflictos con los ciudadanos; su desarrollo permitird mejorar la ciudad y potenciar el eje
turistico- recreativo en conjunto con otras zonas del municipio. Se observa en esta area la urbanizacion
acelerada que acarrea varias implicancias en cuanto afecciones del medio natural, la necesidad de expansion
conlleva a que familias tengan que ubicarse y desarrollar sus viviendas en terrenos anegados como bafiados y
zonas inundables del arroyo. El desarrollo industrial, junto con el crecimiento significativo de la poblacion,
conlleva que los asentamientos informales se ubiquen en zonas donde ya son existentes dichos
establecimientos, los cuales no son propicios y afectan a la calidad de vida de las personas.

Objetivos: Realizar una intervencion integral que aborde tres componentes principales: (i) Relocalizacién de
las viviendas que ocupan la ribera del arroyo, (ii) Integracién urbanistica del arroyo, (iii) Saneamiento de la

cuenca del arroyo.
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Imagen: Monitoreo de calidad del agua en el Arroyo Las Conchitas. Viv 3 de Junio. Arroyo Las
Conchitas, Platanos. Enero de 2022.

Proyecto 37: Barrio Kennedy Norte

Fundamentacion. El barrio es un antiguo asentamiento del partido, cuyo origen data de la década del “80.
Dentro del Programa Habitat Municipal, se trabaja en la transferencia dominial al municipio de un predio para
su reconstruccion en un nuevo plan mixto de autoconstruccién, y viviendas municipales. El proyecto
involucra unas 300 unidades de un barrio cuya obra qued6 incompleta. Se realiz6 una revision total del estado
administrativo financiero de la obra al momento de su paralizacién y del estado fisico de las viviendas para
evaluar su continuidad. Se promovi6 con la rescision de la empresa original los actos necesarios que
permitieran la transferencia para la continuidad de tareas. Se actualiz6 el costo de finalizacion de las viviendas
(entre 2017 y 2018) y se evalud el costo de infraestructura faltante. En esta localizacién se resolvera la
relocalizacién de familias que se encuentran radicadas en éareas de restriccion de ADA, segun el relevamiento
de la ribera serian 60 viviendas. El barrio no se encuentra registrado dentro del Registro Provincial de Villas y
Asentamientos. En el proyecto se plantea realizar 285 m de calles.

Localizacion. Se ubica en el margen del A° Las Conchitas entre calle 124 y 126.

Obijetivo. Dar continuidad a un Plan de Viviendas abandonado, en cuya superficie se pueden relocalizar
numerosas familias del sector.
Actores Involucrados. Programa Hébitat de la Municipalidad de Berazategui y habitantes del sector. Del
relevamiento realizado con el drone por parte del municipio se estima que son 77 viviendas.

Fuente de financiamiento. Se trabaja en la financiacion de los planes de vivienda desde diferentes fuentes de
financiamiento municipal, provincial y municipal. Por la cesion del predio del Plan de Viviendas abandonado,
se trabaja con la provincia de Buenos Aires.
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Imagen: Barrio Kennedy Norte (A) Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
Proyecto 38: Barrio Calle 48 e/126 y 130
Fundamentacion. El proyecto plantea en primer lugar resolver para los habitantes del barrio las condiciones
de habitabilidad del asentamiento. La posibilidad de futuro responde a la factibilidad de relocalizar los barrios
asentados en areas de criticidad por proximidad a la ribera del arroyo o por restriccion del electroducto. Se ha
realizado el relevamiento municipal, estimando que esta constituido por 75 viviendas, de las cuales 40 estan
en la zona de restriccion de ADA. El barrio no se encuentra registrado dentro del Registro Provincial de Villas
y Asentamientos. Su antigiiedad no ha podido ser establecida. En el proyecto se plantea realizar 459 m de
calles.
Localizacion. Se ubica en el margen del A° Las Conchitas entre calle 48, 126 y 130.
Objetivo. Plantear la relocalizacion de conjuntos habitacionales desarrollando la consolidacién barrial.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y habitantes del sector. Del relevamiento realizado con
el drone por parte del municipio se estima que son 75 viviendas.
Fuente de financiamiento. Se trabaja en la financiacion de los planes de vivienda desde diferentes fuentes de
financiamiento municipal, provincial y municipal.
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Imageh: Barrio Arroyo alle 48 entre 126 y 130 (B'). Fuente: Municipio de Berazategui.
Proyecto 39: Barrio San Blas

Fundamentacion. La intervencion propuesta para el Barrio San Blas, particularmente el sector conocido
como “Arroyo Encantado”, se encuadra en la estrategia municipal de abordar integralmente todos los sectores
de borde del arroyo Las Conchitas que presentan la problematica de ocupacion informal, para actuar en el
mejoramiento del habitat. El barrio ocupa una serie de parcelas y parte de terrenos linderos a la trama urbana y
se extiende a la ribera del Arroyo las Conchitas, con lo cual parte de la ocupacién posee restricciones al
dominio determinadas por el propio curso de agua, que suman un total de 33 viviendas; y ademas esta
afectado por la Linea Transportadora Mayorista de Energia Eléctrica (Electroducto), cuyo tendido pasa por
encima de un sector del barrio. Situacion que determina dos cursos de accion: uno orientado a la
relocalizacion futura de las familias asentadas en area de restricciones, y el segundo en atencién a la
consolidacion y regularizacidon del barrio sin afectacion. Se ha realizado el relevamiento municipal, estimando
que 74 viviendas requieren consolidar el dominio y ser provistas de servicios. En cambio, alrededor de 14
viviendas deben ser reubicadas. El barrio se encuentra registrado dentro del Registro Provincial de Villas y
Asentamientos. Su antigiiedad data del afio 2013. En el proyecto se plantea realizar 920 m de calles.
Localizacién. Se ubica en un predio entre calles 45, 47, 131 y 134.

Objetivo. Resolver la problemética de ocupacién informal mejorando el hébitat y la calidad de vida de sus
habitantes.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y habitantes del sector. Del relevamiento realizado con
el drone por parte del municipio se estima que son 88 viviendas. Por la regularizacién dominial en el marco de
la Ley 24.374, se trabaja con la Direccion de Tierras Municipal y Subsecretaria de Habitat provincial.

Fuente de financiamiento. Se financia con PROMEBA y Fondo ébitat.
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Imagen: Barrio Sar: Blas (C). Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

Proyecto 40: Barrio Prosperidad

Fundamentacion. La intervencién propuesta para el Barrio, particularmente el sector del asentamiento
conocido como “El Foquito”, se encuadra en la estrategia municipal de abordar integralmente todos los
sectores de borde del arroyo Las Conchitas que presentan la problematica de ocupacion informal, para actuar
en el mejoramiento del habitat. El barrio ocupa una serie de parcelas y parte de terrenos linderos a la trama
urbana y se extiende a la ribera del Arroyo las Conchitas, con lo cual parte de la ocupacién posee restricciones
al dominio determinadas por el curso de agua, y de la Linea Transportadora Mayorista de Energia Eléctrica
(Electroducto), cuyo tendido pasa por encima de un sector de viviendas. Situacion que determina dos cursos
de accidn: uno orientado a la relocalizacion futura de las familias asentadas en area de restricciones, y el
segundo en atencién a la consolidacion y regularizacion del barrio sin afectacion.

Segun el relevamiento realizado por el municipio, en el barrio se contabilizan 141 viviendas de las cuales 94
estan afectadas por linea de ribera de ADA y/o el electroducto. El barrio se encuentra registrado dentro del
Registro Provincial de Villas y Asentamientos. Su antigliedad data de la década del "90. En el proyecto se
plantea realizar 469 m de calles.

Localizacion. Se ubica en un perimetro delimitado por A° Las Conchitas, entre calles 44, 137 y 142.
Obijetivo. Planificar y resolver la situacion de los habitantes del barrio que se encuentran en condiciones de
irregularidad dominial en éreas criticas de la cuenca.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y habitantes del sector. Del relevamiento realizado con
el drone por parte del municipio se estima que son 141 viviendas.
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Fuente de financiamiento. Se trabaja en la financiacion de los planes de vivienda desde diferentes fuentes de
financiamiento municipal, provincial y municipal.

¥

Ifnagenf Barrio Prosperidad (D). Fuente: Municipio egui.

Proyecto 41: Barrio Calle Milazzo y 150

Fundamentacion. El proyecto se propone mejorar las condiciones de habitabilidad del asentamiento, que ain
es de una envergadura menor. Segln los datos relevados se contabilizan 8 viviendas de las cuales 5 estan
afectadas por linea de ribera de ADA y/o el electroducto. Se promueve consolidar 3 viviendas de este barrio,
gue no se encuentran dentro de los pardmetros de criticidad del arroyo. El barrio no se encuentra registrado
dentro del Registro Provincial de Villas y Asentamientos, y no se sabe exactamente su antigiiedad. En el
proyecto se plantea realizar 215 m de calles.

Localizacién. El barrio se ubica en el predio delimitado por el A° Las Conchitas, la Av. Milazzo y la calle 150

del municipio.
Objetivo. Mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas que se puedan consolidar y relocalizar
aquellas familias que se encuentran en zonas no aptas.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y habitantes del sector. Del relevamiento realizado con
el drone por parte del municipio se estima que son 8 viviendas.

Fuente de financiamiento. Se trabaja en la financiacion de los planes de vivienda desde diferentes fuentes de
fianciamiento municipal, provincial y municipal.
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Ifhagen: Barrio Arroyo Av. Milazzo y 150 (E). Fuente: Municipi erazategui. Enero de 2022.

Proyecto 42: Barrio 3 de Junio

Fundamentacion. El proyecto prioriza la gestion de suelo en proximidad de los asentamientos para la
continuidad de pertenencia al sitio y de los lazos solidarios preestablecidos en el barrio. Para ello se dispuso la
localizacidn en predios del Instituto de la Vivienda de Buenos Aires, que involucra 114 familias. Se encuentra
con proyecto, factibilidad de servicios, y en proceso de licitar las obras. Segin los datos relevados se
contabilizan 114 viviendas de las cuales 63 estan afectadas por linea de ribera de ADA y 27 por el
electroducto. Se promueve consolidar 42 viviendas de este barrio, que no se encuentran dentro de los
parametros de criticidad del arroyo. El barrio se encuentra registrado dentro del Registro Provincial de Villas
y Asentamientos, y segln esta fuente de informacion su antigliedad data del afio 2014. En el proyecto se
plantea realizar 297 m de calles.

Localizacién. Se ubica en el sector definido por la Av. Mitre y el A° Las Conchitas.

Objetivo. Consolidar las viviendas que se encuentran en terrenos aptos y relocalizar a los habitantes del
Barrio que se encuentren afectados por las restricciones criticas de la cuenca.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y habitantes del sector. Del relevamiento realizado con
el drone por parte del municipio se estima que son 114 viviendas.

Fuente de financiamiento. Se trabaja en la financiacion de los planes de vivienda desde diferentes fuentes de
financiamiento municipal, provincial y municipal.
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Imagen Barrio 3 de Junio ( (F). Fuente: Munluplo de Berazategw Enero de 2022.

SUBPROGRAMA : EL ARROYO COMO PAISAJE

Fundamentacién: El relieve de la zona esta conformado principalmente por dos ambientes, continental y
litoralestudrico; en este segundo ambiente el partido se encuentra atravesado por cuatro arroyos principales y
cursos menores que estdn en mayor o menor medida influenciados por la actividad antrdpica. Si bien el area
cuenta con una alta heterogeneidad de paisaje y variabilidad ambiental a lo largo de toda su extension, es
importante analizar el riesgo hidrico; especialmente en la zona litoral-estudrica donde el nivel freético se
encuentra somero o directamente aflorante, lo que constituye zonas de peligrosidad alta. Asimismo el
crecimiento poblacional indica la necesidad de realizar una caracterizacién ambiental y analizar la aptitud para
la urbanizacion en los diferentes sectores del area considerada, determinandose é&reas ambientalmente
homogéneas Utiles para una futura planificacion del paisaje en el territorio.

Objetivos: Revalorizacion del paisaje, especialmente la ponderacion de los paisajes cotidianos y degradados,
donde los cursos de agua comienzan a visibilizarse como areas de oportunidad para mejorar la calidad
ambiental desde una concepcién de los paisajes del agua a través de un Disefio Urbano Sostenible integrando
el agua en el paisaje y en el espacio publico.

-Intervencidn en el Arroyo Las Conchitas acciones para proteger, gestionar y restaurar de forma sostenible los
ecosistemas naturales o modificados, abordando los desafios sociales adaptativamente, proporcionando
simultdneamente bienestar humano y biodiversidad.

-Encuadrar en los marcos normativos vigentes dentro de la Ley de Paisaje Protegido, y de Reserva natural.

Proyecto 43: Parque del Origen

Fundamentacién. El parque se propone como un gran mirador hacia el paisaje de pastizal cuya composicion
final aun no ha terminado de desarrollarse, y serd la recompensa inesperada. La vegetacion existente en el
lugar se compone de pastizales y arboles bajos caracteristicos de la comunidad climatica de la Pampa himeda,
con especies nativas y naturalizadas. La forma de intervencion se propone segin el paisajista inglés John
Brookes dejando zonas de pastizal corto para circular y/o sentarse y siguiendo las “desire lines” es decir, las
lineas del deseo que los usuarios vayan marcando por el uso. Es el area mas degradada, con gran potencial de
transformacion, donde puede realizarse un centro de interpretacion para educar sobre el vertido de efluentes, el
valor de los arroyos, las canteras y su funcidn, etc. y a su vez un buen espacio en si mismo.

Localizacién. Se encuentra cercano a la zona rural de Florencio Varela, en la localidad de Ranelagh, y esta
conformado por un area a nivel, adyacente a una cantera de tosca a la cual pertenece. La tosquera (roca madre
en la planicie sedimentaria de la pampa himeda) presenta un profundo hueco que deja brutalmente expuesto el
material originario. Se conecta transversalmente con el Parque Pereyra Iraola, pudiendo ser una alternativa y/o
complemento del mismo.

Objetivo. Puesta en valor de la comunidad del pastizal pampeano, como paisaje resultante en un area
modificada, entre el arroyo y la cantera.

Actores Involucrados. EI municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto. Fundamentalmente los
habitantes del Barrio Kennedy Norte y San Blas.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 110.000 m?, de los cuales se deben intervenir 31.000 m2.
El costo estimado a la fecha es a razén de 1.800 $/m? un total de $55.800.000. Los valores planteados se
ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de busqueda de fuentes de
financiamiento para el Programa de forma Integral, incorporando los subprogramas planteados.
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Imagen: Parque del Origen (1). ipio de Berazategui. Enero 2022.

Proyecto 44: Parque del Arroyo Encantado

Fundamentacién. Forma parte de una propuesta de escala metropolitana de espacios publicos en el cauce del
arroyo Las Conchitas, y Arroyo Encantado es un pequefio pedazo de pampa (representado literalmente por sus
ombues afiosos) en medio de la urbe conurbana que se expande justo en el limite entre la ciudad jardin de
principios de siglo XX (Ranelagh) y la ciudad satélite de la década del sesenta (Barrio Maritimo). Se
encuentra vegetacion predominantemente arbdrea, con la presencia de Eucaliptus sp., Casuarinas sp. Y
Populus sp. Por debajo, un manto cespitoso con algunas herbaceas adventicias. Sobre el arroyo se comienza a
observar vegetacion rastrera del tipo de Hedera sp. E Ipomeas sp. Que forman un colchén importante y se
extienden en gran parte del mismo. Esta vegetacion propicia el rol del arroyo como corredor verde y oficia de
refugio de flora y fauna.

La trama expansiva lo rodea pero no lo toca, es un remanso de la historia de Berazategui, presente en la
memoria colectiva y en el cotidiano del paso. Ranelagh cuenta con el predio de la estacion, Barrio Maritimo
con el predio del tanque. El primero es quiza el exponente méas claro del Partido en cuanto a espacio verde
publico de uso colectivo y cotidiano. El segundo es el lugar de reunion de las més de 1700 familias del Barrio.
Ambos espacios son colmados todos los fines de semana y saturados en jornadas festivas. Se propone a Rio
Encantado como tercer espacio verde publico en articulacién y conexién de las barriadas.

Localizacién. Se ubica en la interseccion de dos localidades: Ranelagh y Hudson. Estan separadas entre si en
toda su jurisdiccion por dicho curso de agua hoy borde, espalda y fondo. Se encuentra cercano al Barrio
Maritimo y su nombre data del 1940 cuando el arroyo era famoso, en el sur del conurbano, por la belleza de su
paisaje. Se conecta transversalmente con el parque de la Estacion de Ranelagh, que se encuentra en linea recta,
y presenta un exceso de visitantes los fines de semana.

Objetivo. Reforzar la vegetacion existente, con especies de alto valor ornamental y estrategias reproductivas
no invasoras aprovechando la preexistencia de un bosque afioso, realizando pequefios embalses que realcen la
presencia del agua y a su vez favorezcan su aireacion, oxigenacion y retencién de elementos de arrastre desde
la zona degradada para mejorar su calidad.

Actores Involucrados. EI municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto. Fundamentalmente los
habitantes del Barrio Maritimo.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 22.000 m? que deben ser intervenidos en su totalidad. El
costo estimado a la fecha es a razén de 1.750 $/m? calculando una inversion total de $38.500.000. Los valores
planteados se ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de busqueda de fuentes
de financiamiento para el Programa de forma Integral, incorporando los subprogramas planteados.
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magen: Parque del Arroyo Encantado (2). Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

Proyecto 45: Parque Memorial

Fundamentacién. El concepto es la materializacion de un Memorial local, donde se pueda realizar el
reconocimiento a personajes ilustres de Berazategui y que permita disfrutar de un lugar de recogimiento
agradable. Se propone el tratamiento con especies arbdreas de crecimiento rapido y poco exigentes, asi como
también arbustos que armen sectores de cobijo y contemplacién. Las especies deben marcar las estaciones,
con cambios bien visibles, que como los ciclos de la vida estan en permanente cambio.

Localizacién. Se encuentra ubicado entre el arroyo y el cementerio parque municipal en la localidad de
Ranelagh. Se propone una relacién transversal con el Barrio Luz, realizado con el concepto de Monoblock
dentro del espacio verde, que podria revalorizarse y repensarse en la actualidad.

Obijetivo. Crear un espacio de representacion para reconocer personajes ilustres de Berazategui en un espacio
de recogimiento agradable con valor simbdlico, como Memorial del Partido que fortalezca la identidad local.
Actores Involucrados. EI municipio de Berazategui y la comunidad que utiliza el Cementerio local.
Fundamentalmente los habitantes de los Barrios Bustillo y Procrear.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 19.000 m? que deben ser intervenidos en su totalidad. El
costo estimado a la fecha es a razon de 2.125 $/m? calculando una inversion total de $40.375.000. Los valores
planteados se ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de busqueda de fuentes

de financiamiento para el Programa de forma Integral, incorporando los subprogramas planteados.
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Proyecto 46: Parque Las Hormigas

Fundamentacion. Se encuentra formado por las &reas adyacentes al arroyo entre el Parque industrial Platanos
-ex estancia “Las Hormigas”, de alli su denominacion- y el vivero municipal. Es un sector de alto valor
patrimonial y paisajistico. La vegetacion preexistente es abundante y se origina en la antigua “Estancia Las
Hormigas” de la familia Ayerza que existia en el lugar antes de la llegada de la fabrica Sniafa que
posteriormente devino en el Parque Industrial Platanos. En su rica vegetacidn, se pueden encontrar Eucaliptus
sp., Casuarina sp. Platanus sp., Phoenix canariensis, Celtis australis, cafias, etc.; ademas puede observarse la
vegetacion herbacea rastrera en el borde del arroyo. Dada la existencia del vivero y huerta municipal, se
propone reforzar las especies existentes y debido al caracter educativo del area, dedicar un sector para jardin
botanico nativo donde puedan probarse y mostrarse especies de la flora argentina.
Localizacién. Se localiza aledafio al Parque Industrial Platanos y al Vivero Municipal, en la localidad de
Platanos. Se conecta transversalmente con el predio “Los privilegiados”.

Objetivo. Fortalecer la difusion y educacion respecto al valor de las especies existentes, generando un sector
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para jardin botanico nativo donde puedan probarse y mostrarse especies de la flora argentina.

Actores Involucrados. ElI municipio de Berazategui y la comunidad, en particular con trabajadores del
Parque Industrial y vecinos del Barrio Santa Rosa.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 35.000 m? que deben ser intervenidos en su totalidad.
El costo estimado a la fecha es a razén de 1.800 $/m? calculando una inversion total de $63.000.000. Los
valores planteados se ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de busqueda de
fyeqtes de financiamiento para el Programa de forma Integral, incorporando los subprogramas planteados.
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magen: Parque Las Hormigas (4. Fuente: Mun|C|po de Bertegui. Enero de 2022.

Proyecto 47: Parque Alejandro Bustillo

Fundamentacién. Desde la Estacion del ferrocarril hasta el arroyo quedan muchos elementos del paisaje
de la Estancia de Alejandro Bustillo y Las Hormigas. Su puesta en valor contribuird sin dudas a reforzar
la identidad local y la relacién con el arroyo. La vegetacién preexistente es tipica de las Estancias
bonaerenses. Se propone la identificacion de estos elementos del paisaje y su resignificacion e

integracion.
Objetivo. Generar un centro barrial, equipado con plaza, escuela, centro de salud y comercio, vinculando
ambos margenes a través de un puente peatonal.

Localizacion. Se ubica en un sector cercano al ferrocarril, en la localidad de Platanos. Se conecta
transversalmente con la plaza de Villa Espafia y la plaza fundacional de Platanos.

Actores Involucrados. EI municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto, en particular vecinos
del Barrio Chingolo, de Villa Espafia y de Platanos.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 23.000 m? que deben ser intervenidos en su totalidad.
El costo estimado a la fecha es a razén de 1.625 $/m? calculando una inversion total de $37.375.000. Los
valores planteados se ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de busqueda
de fuentes de financiamiento para el Programa de forma Integral, incorporando los subprogramas
p»lan‘teados.
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Proyecto 48: Jardin Secreto de Mariposas

Fundamentacion. Este parque fue planteado como un corredor desde y hacia el Rio de La Plata. El paisaje
estd dado por el humedal preexistente compuesto por especies autdctonas y exoticas naturalizadas. El
nombre aduce a lo visible, horizonte infinito, horizonte pampeano de agua. La propuesta de intervencion es
minima, serian pequefias areas como islas suspendidas en palafitos, para detenerse junto al arroyo,
acompafiadas por unos pocos arboles del lugar que generen cobijo y sombra.

Localizacién. Se ubica sobre el Arroyo, desde la autopista Bs. As-La Plata y llega a su desembocadura en
el Rio de La Plata, y seria la Unica conexion de la localidad de Platanos con el mismo. Posee una relacién
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transversal muy amplia, siendo sus limites: La Plata al sur y Avellaneda al norte.

Objetivo. Vincular la localidad de Platanos con el borde costero del Rio de la Plata, a través del curso del
Arroyo en su tramo bajo.

Actores Involucrados. EI municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto, en particular los vecinos
de Platanos.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 40.000 m? de los cuales se deben intervenir 5.000 m?. El
costo estimado a la fecha es a razén de 1.950 $/m? calculando una inversion total de $9.750.000. Los valores
planteados se ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de bisqueda de fuentes
de flnanC|am|ento para el Programa de forma Integral, mcorporando los subprogramas planteados.

'Imagen Parque Jardln Secreto de Ias Manposas?) Fuente Mummplo de Berazategm Enero de 2022.
Proyecto 49: Parque del Agua

Fundamentacién. En el sector de la nueva urbanizacion del Barrio 3 de Junio, se propone incorporar al
arroyo dentro de un nuevo espacio publico que contemple los pulsos del agua, integrandolos al paisaje como
parte del mismo, otorgando un elemento de disfrute adicional. Se plantea generar el parque en las tierras que
surgiran de la relocalizacién de los asentamientos informales del sector, que se encuentran en area anegadizas.
Repensando al agua como algo bello y amigable, si se disefia a favor de los ciclos naturales éstos se integran
aportando riqueza espacial y valoracion del entorno. Se propone trabajar con cubiertas suspendidas mediante
palafitos en las areas inundables pero dejando previsto el uso sobre la tierra una vez que el agua baja. Estas
cubiertas atraviesan el arroyo como puente peatonal.

Localizacién. Se ubica en la localidad de Platanos, aledafio al Barrio 3 de junio. Se conecta con el parque de
la Estacion del ferrocarril, en Platanos, y se vinculan ambas méargenes por el puente de la calle 63.

Objetivo. Generar el tratamiento sustentable del sector del borde del Rio que se debe recuperar al relocalizar
el asentamiento informal que se ha desarrollado alli, ganando un espacio verde de calidad y con caracteristicas
naturales muy valiosas vinculadas a la presencia del agua para toda la comunidad.

Actores Involucrados. EI municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto, en particular vecinos de
los Barrios 3 de Junio y Compal.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 36.000 m? que deben ser intervenidos en su totalidad. El
costo estimado a la fecha es a razon de 1.800 $/m? calculando una inversion total de $64.800.000. Los valores
planteados se ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de busqueda de fuentes
de f|n nciamiento para el Programa de forma Integral incorporando los subprogramas planteados.

Imagen Parque del Agua (6) Fuente Mun|C|p|o de Berazategm Enero de 2022
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Proyecto 50: Parque del Infinito

Fundamentacion. Este parque fue planteado como un corredor desde y hacia el Rio de La Plata. El paisaje
estd dado por el humedal preexistente compuesto por especies autoctonas y exoticas naturalizadas. EI nombre
aduce a lo visible, horizonte infinito, horizonte pampeano de agua. La propuesta de intervencion es minima,
serian pequefias areas como islas suspendidas en palafitos, para detenerse junto al arroyo, acompafiadas por
unos pocos arboles del lugar que generen cobijo y sombra.

Localizacién. Se ubica sobre el Arroyo, desde la autopista Bs. As-La Plata y llega a su desembocadura en el
Rio de La Plata, y seria la Gnica conexion de la localidad de Platanos con el mismo. Posee una relacion
transversal muy amplia, siendo sus limites: La Plata al sur y Avellaneda al norte.

Objetivo. Vincular la localidad de Platanos con el borde costero del Rio de la Plata, a través del curso del

Arroyo en su tramo bajo.
Actores Involucrados. ElI municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto, en particular los vecinos
de Platanos.

Fuente de financiamiento. Posee una superficie de 40.000 m? de los cuales se deben intervenir 5.000 m?, El
costo estimado a la fecha es a razén de 1.950 $/m? calculando una inversion total de $9.750.000. Los valores
planteados se ajustaran al momento de concretarse las obras. Se encuentra en estado de busqueda de fuentes
de fi iamiento para el Programa de forma Integral, incorporando los subprogramas planteados.
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Imagen: Parque del Infinito (8) Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

LINEA ESTRATEGICA 4: PROTECCION INTEGRAL DEL BOSQUE COSTERO

PROGRAMA: BORDE COSTERO RIO DE LA PLATA

PROBLEMA ESTRUCTURANTE
Se parte de la premisa de que los espacios naturales son aprovechables para el desarrollo, mientras se genere una propuesta integral
que dé valor a lo natural teniendo en cuenta que son ambientes sensibles y que cualquier actuacion aumenta el impacto sobre los
usuarios, que se debe poner en valor los servicios ecosistémicos hidricos integrales, el cultural y el de paisaje escénico. Este
abordaje dara como resultado una propuesta de alta aceptacion publica y una oportunidad para organizar el desarrollo riberefio
deseado por el Municipio de Berazategui.

FUNDAMENTACION Y LOCALIZACION
Fundamentacion. Se entiende, que los distintos proyectos que se abordan son parte de una estrategia integral de
acondicionamiento territorial, con vision de desarrollo sustentable no solo para el sector en particular, sino abarcativo a toda la
region, con el fin de revalorizar el espacio riberefio, tratando de no afectar los ecosistemas forestales de la ribera, y los sistemas de
humedales, tendientes a la preservacién de la flora y fauna del lugar. Los estudios pueden desarrollarse solo si se encaran desde una
mirada de la costa en forma conjunta componiendo una linea conformada por Avellaneda con 7,4 Km. de longitud de costa,
Quilmes con 9 Km., Berazategui con 18 Km., Ensenada con 12 Km. y Berisso con 22 Km. Asimismo el municipio sefiala que el
objetivo general, se basa en el mejoramiento del borde costero existente, respondiendo a las caracteristicas ambientales del entorno;
provision de infraestructura, provision de espacios publicos y espacios verdes, forestacion y recreacion. La ribera sur es una reserva
cultural y natural por excelencia, donde combina naturaleza con construcciones historicas y modernas, conteniendo fragmentos de
selva marginal protegidos, como la Reserva de Hudson y la Reserva Natural de Punta Lara.
El rio y la ribera constituyen un corredor natural para el transporte de semillas y otros elementos que favorecen la propagacion de
diversas especies. Ademas se observa que el bosque riberefio, los humedales y el rio, conforman un mismo ecosistema, almacenan
agua superficial y acttan en la recarga y descarga del acuifero Puelche. Los humedales actlian como una esponja, previniendo y
mitigando inundaciones, ademas de ser zona de recarga y descarga del agua subterranea. Las plantas y los suelos de los humedales
poseen la particularidad de eliminar las altas concentraciones de nutrientes tales como el nitrégeno y el fésforo, jugando un papel
fundamental en los ciclos de la materia y el mantenimiento de la calidad de las aguas a través de la retencion, transformacién y
transporte de sedimentos, nutrientes y contaminantes.
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Localizacion. Localidad de Hudson, desde el Arroyo del medio, hasta el limite con el Parque Pereyra Iraola.

OBJETIVOS GENERALES

-Analizar la degradacion ambiental considerando las consecuencias sobre la region, el papel de cada actor y la
vulneracién de las normativas de proteccion de los bosques nativos, los humedales y el rio integralmente.
-Confeccionar una propuesta de normativa Municipal para el Ordenamiento Territorial Sustentable de la costa, bajo
el marco de Borde Costero Sustentable (BCS).

-Desarrollar una propuesta sustentable, con restauracion de biodiversidad, bajo impacto y alto valor ecoldgico, con
inclusion de actividades asociadas al uso costero y a la valorizacion de los servicios ecosistémicos de los humedales
de la costa del municipio.

-Proponer una cartera de acciones estratégicas en consonancia con la propuesta de Borde Costero Sustentable.
INSTRUMENTOS DE GESTION Y VINCULACION CON EL CODIGO

A partir de entender la necesidad de desarrollar lineamientos en el contexto de la gestién integrada de la zona costera
bonaerense, se hace necesario proveer una adecuada planificacién, control y desarrollo de la zona costera en sus
aspectos biofisicos, econémicos y socio-culturales; indicando los siguientes instrumentos que se generen en el
Cadigo.

-Zonas de Proteccién Ambiental, que permitan preservar la riqueza natural y paisajistica del borde costero. Por la
fragilidad y sensibilidad que posee el tema a nivel social, es importante avanzar en la gestion de las cesiones de los
espacios verdes publicos, que seran ubicados en la Reserva Natural.

-Convenios Urbanisticos con los desarrolladores que participan de esta iniciativa, para que las organizaciones no
gubernamentales, que se dedican a velar por la proteccion del ambiente, puedan acompafiar este proceso.
-Consorcios de Gestion Mixta, publico-privados, donde los diferentes actores que aportan de una u otra forma a
esta cuestion, tengan injerencia en la toma de decisiones respecto a las definiciones técnicas y financieras a adoptar,
para la provisién de servicios de infraestructura sobre el borde costero.

FINANCIAMIENTO
Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui. Se avanza en la blsqueda de fuentes de financiamiento.

ACTORES INVOLUCRADOS

Municipalidad de Berazategui. Planificacion Estratégica Local Berazategui 2050. Director General de Desarrollo
Urbano y Vivienda. Director General de Planificacion Territorial, Comision Ribera Rioplatense 2050. Sociedad
Civil. Fundacién Pro Buenos Aires. Consejo Federal de Inversiones (CFI). Fundacién Bosques Nativos Argentinos
para la Biodiversidad.
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PROGRAMA:
BORDE COSTERO RIO DE LA PLATA

OBJETIVOS DESARROLLO SUSTENTABLE 2030 (ODS)

11. Ciudades y comunidades sostenibles
13. Accién por el clima.
15. Gestionar sosteniblemente los bosques

SUBPROGRAMA: COSTANERA SUR

Proyecto 51: Parque Natural Sostenible “La Laguna”

Proyecto 52: Redisefio del Borde Costero

Proyecto 53: Conectividad y Definicion del Sector Riberefio Sur

SUBPROGRAMA: COSTANERA NORTE

Proyecto 54: Conectividad Ciudad — Rio

Proyecto 55: Ciudad Sustentable

Proyecto 56: Infraestructura Sustentable

Fundamentacion. La zona riberefia y de humedales en la localidad de Hudson es un espacio en transformacion,
caracterizado por conservar grandes lugares abiertos con tendencia a una apropiacion social de tipo privado, con un
escenario promovido por factores naturales tales como su entorno paisajistico, y por antrépicos por su cercania a
CABA, ademas de la disponibilidad de humedales de valor paisajistico y ecosistémico en relacion a los servicios y
funciones naturales que brindan a la comunidad. La ampliacién, remodelacion y desarrollo de la red de autopistas y
accesos metropolitanos fueron disparadores de procesos de urbanizacion y de cambios en el patron de
metropolizacion. Por otro lado la ocupacion de llanuras de inundacién o humedales urbanos como parte de las
propuestas urbanisticas, ejercen restricciones a la capacidad de escurrimiento frente a eventuales crecidas del Rio de
la Plata, o fuertes y constantes lluvias. En esta Reserva Natural Hudson (Costanera Sur) se encuentran algunos de los
humedales que rodean al AMBA con gran diversidad natural, y que actualmente enfrentan diferentes controversias
entre ciudadanos, organizaciones ambientalistas y el sector privado; en esos conflictos se revela el impacto ambiental
y la degradacion del paisaje debido a causas tales como al avance de la frontera urbana, los incendios intencionales,
los emprendimientos inmobiliarios, la construccion de equipamientos, la contaminacion de origen urbano entre otras.
La costanera Sur, es un espacio abierto recreativo, con un servicio de colectivo que va desde la estacion de Ranelagh,
sumandose el servicio que da la municipalidad desde diferentes puntos de la ciudad. El equipamiento es basico sin
un servicio sanitario de calidad; no hay espacios con bancos, mesas, sillas; se observa actividad fisica que por la
distancia al rio se conforma como trayecto para bicicletas, ademas de correr o caminar. Hay algunos Full Track Food
y un camping.

Localizacion. Localidad de Hudson, desde el Arroyo del Medio hasta el limite con el Parque Pereyra Iraola.

Proyecto 51: Parque Natural Sostenible “La Laguna”

Fundamentacion. Se define proponer un “Parque” porque se prevé el acceso libre y gratuito a toda la comunidad
fortaleciendo el derecho al acceso a espacios verdes de calidad particularmente a los sectores de menores recursos que
son los mas vulnerados; “Natural”, porque pone en valor un ecosistema de exquisita biodiversidad con especies de fauna
y flora nativas tipicas de la ribera local; y “Sostenible”, porque el proyecto se desarrolla posicionando a la laguna y al
ecosistema nativo como principal atractivo, por lo cual los usos y los espacios se desarrollan bajo la premisa de minima
intervencion y minimo impacto con el objetivo de mantener el equilibrio y la calidad ambiental del parque.

El proyecto se plantea como un punto de acceso al disfrute del espacio riberefio, generando sobre el predio municipal de
la laguna, un parque equipado con un salén multiuso, miradores, sector de estacionamiento, postas de ciclistas y la
posibilidad llegar por un sendero hasta la costa del Rio de La Plata. Asi, la laguna actla como antesala del uno de los
senderos mas importantes de la Ribera de Hudson, el sendero del “Arroyo del medio”, que permite a los aventureros
incursionarse en la ribera disfrutando de los 3.904 m de sendero que conducen al Rio y conectan con el Paseo Costero
Sustentable. La Laguna, es un cuerpo de agua desarrollado en la primera mitad del siglo xx para la decantacién y
degradacidn de los efluentes organicos de la Malteria Hudson. Su abandono a finales del siglo ha permitido el avance de
la naturaleza logrando una laguna de enorme riqueza ecoldgica. La cantidad y diversidad de especies que alberga,
particularmente aves de gran interés para los grupos de avistaje locales, junto con la vegetacion nativa que la rodea,
caracteristica de la zona de humedales, conforman un ecosistema de enorme atractivo paisajistico y ambiental. Es un
cuerpo de agua de unos 30.000 m? de superficie conformando un ecosistema de enorme atractivo paisajistico y ambiental.
Localizacion. Se ubica en el nodo de cruce de la Autopista Buenos Aires La Plata con la Autovia Ruta 2, accediéndose al
predio desde la colectora de la primera, en la bajada de la Calle 63. El predio es de dominio municipal y su superficie
abarca unas 10 has.

Objetivo. Preservar la integridad de la laguna y las especies que la habitan y ofrecer a los vecinos un espacio verde



Honorable Concejo Deliberante
(Berazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

de calidad para la recreacion.

Actores Involucrados. Se articula desde el Municipio de Berazategui y se propone como un parque turistico para
todo el partido, brindara una oferta de actividades sostenibles abierta y gratuita para los 365.000 habitantes de
Berazategui y de los partidos cercanos. El presente proyecto forma parte del proceso de ordenamiento de la ribera de
Hudson iniciado en el marco del Sistema Participativo de Planificacion Estratégica Local Berazategui 2050. Dicho
proceso es liderado por la comision “Ribera Rioplatense 2050” de la cual participan vecinos y vecinas de
Berazategui de diferentes formaciones e ideologias politicas.

Fuente de financiamiento. Fondos propios del municipio de Berazategui. Se trabaja en obtener fuentes de
financiamiento.

1-EDIFICIO DE ACCESO A-SECTOR ESTACIONAMIENTO  C-POSTA CICLISTA

|

‘ ll lll | 2. SALON MULTIUSO B-SECTOR HIPICO D-EDIFICIOS EXISTENTES
|

| Y | | 3MIRADORES

|
Imagen: Proyecto de Parque La Laguna. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
Proyecto 52: Redisefio del Borde Costero

Fundamentacion. Los espacios verdes de calidad son fundamentales para la calidad de vida de la poblacién y cumplen
un rol clave en la transicién hacia nuevas culturas sostenibles con sensibilidad ambiental. Como consecuencia de su
belleza natural y a partir de la pavimentacién de la calle 63 en el afio 2010 la Ribera de Hudson ha visto un incremento
importante en la afluencia de vecinos que realizan actividades recreativas y deportivas variadas y se ha consolidado como
el punto de encuentro por excelencia entre la comunidad berazateguense y su Rio. Diariamente muchas personas acuden
a la Ribera de Hudson en busca del contacto con la naturaleza, situacion que se potencia los fines de semana. En su
mayoria practicando actividades recreativas y deportivas como son el ciclismo, el running, la pesca, los deportes
nauticos, el avistaje de aves o simplemente en busca del encuentro social en disfrute del rio y su entorno. La posibilidad
de realizar estas actividades en contacto con la naturaleza posiciona a la Ribera de Hudson como un espacio verde de
calidad dnico e irremplazable para el partido y la region. En este contexto, y encontrandose parte del sector afectado a la
Ley de Bosques Nativos, se plantea disefiar un Plan de Manejo del &rea, en concordancia con las limitaciones y
posibilidades que prevé la mencionada Ley y coordinado con el Ministerio de Ambiente de la provincia de Buenos Aires.
Localizacién. El borde costero de la localidad de Hudson, desde el Arroyo del Medio, hasta el limite con el Parque
Pereyra Iraola.

Objetivo. Mejorar y potenciar las condiciones naturales del recurso costero, protegiendo su naturaleza ecosistémica,
propiciando el disfrute y la apropiacién del espacio.

Actores Involucrados. Se articula entre el Municipio de Berazategui y el Organismo Provincial para el Desarrollo
Sostenible —-OPDS-(hoy Ministerio de Ambiente). Se propone como un paseo costanero para todo el partido, y publico en
general.

Fuente de financiamiento. Fondos propios del Municipio de Berazategui, y se avanza en conseguir fuentes de
financiamiento.
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Imagen: Proyecto Borde Costero vinculado a Parque La Laguna. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022. Elaboracién
propia.

Proyecto 53: Conectividad y Definicion del Sector Riberefio Sur

Fundamentacion. En la Costanera Sur, se cuenta con un cruce fisico de la Autopista, que permite acceder desde la ciudad a la ribera,
se trata del puente de calle 63 en G. E. Hudson. En cuanto al acceso al Rio, s6lo hay un punto de acceso publico en Avenida 63, que
ademas es el Unico acceso pavimentado al Rio. Tal es la falta de conexion con el borde costero norte, que usualmente llaman con
distinto nombre al mismo rio: Rio de Berazategui para referirse al norte y Rio de Hudson, para mencionar esta costanera. Se considera
que seria fundamental, dado el avance de urbanizaciones cerradas en la zona, definir un Plan de Conectividad del sector, que permita
contar con una red de circulacion por calles publicas, para poder evitar la congestion de todo el trdnsito en una sola via. Seria
necesario, entre otras cuestiones, por seguridad, dado que la afluencia de publico es muy alta en fines de semana y dias de buenas
temperaturas, por lo que frente a la necesidad de evacuar rapidamente el area, por cualquier tipo de imprevisto, o frente a la necesidad
de acceder con servicios de salud, bomberos o seguridad, contar solamente con la Avenida 63 se considera insuficiente.

Localizacion. Borde riberefio de Hudson, desde la Autopista AU Bs As — La Plata hasta el Rio.

Objetivo. Generar una red circulatoria segura y accesible, para que los visitantes del borde costero puedan utilizar, mejorando la
conectividad y el movimiento vehicular de la zona.

Actores Involucrados. Se articula desde el Municipio de Berazategui y los desarrolladores que se encuentran realizando
emprendimientos en la zona. Para evaluar la construccién de una colectora sobre la Autopista, se deberd articular con el Ente de
AUBASA.

Fuente de financiamiento. Se debera trabajar en conjunto con los actores involucrados, a fin de generar fuentes de financiamiento
para la red vial a construir.

SUBPROGRAMA: COSTANERA NORTE

Fundamentacion. Se parte de la necesidad de relacionar al hombre con su entorno, involucrando tanto a los aspectos biol6gicos
como culturales; en la fundamentacion del subprograma es clave ver que no hay una relacion integradora entre la ciudad y el rio; este
paisaje no equilibrado no es indicador de un buen funcionamiento del sistema que lo regula. Los ambientes naturales préximos a los
centros urbanos a veces son areas de conflictos que convergen en diferentes intereses en relacion a zonas de turismo, residencias,
recreacion; son ambientes con usos que lo degradan, necesitando acciones de conservacién y recuperacién para aplicar los criterios
de sustentabilidad.

Localizacién. Borde costero de Berazategui y de Platanos, entre la AU Bs As — La Plata y el Rio.

Proyecto 54: Conectividad Ciudad - Rio

Fundamentacion. Berazategui es un distrito costero, sin embargo, no hay una relacion estrecha entre la comunidad y su rio. El Rio
no se ve desde la ciudad (salvo desde pisos altos de los edificios de propiedad haorizontal), no se percibe ni esta presente en la vida
cotidiana de la mayoria de los Berazateguenses. Ese vinculo es parcial y discontinuo. La construccion de la Autopista Buenos Aires-
La Plata en la década de los 90 significo una importante obra de infraestructura regional, que mejoré notablemente la conectividad
norte-sur, pero a la vez constituy6 una barrera fisica
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entre costa y ciudad. Sélo 2 cruces fisicos unen la ciudad con la ribera en el borde costero de Berazategui y Platanos. Se
trata de 2 puentes ubicados uno en Av. 14 en Berazategui y el otro en calle 47 en Platanos. En cuanto al acceso al Rio, a
lo largo de 18 km de costa, s6lo hay un punto de acceso publico en este sector por la Avenida 14, que no es pavimentada.
Se debera evaluar de qué forma se planifica dotar de usos, ocupacion, servicios de infraestructura y equipamientos ese
borde, con la finalidad de ser apropiado por los vecinos, resguardando su valor e importancia paisajistica natural.
Localizacién. Borde costero de Berazategui y de Platanos, entre la AU Bs As — La Plata y el Rio.

Objetivo. Vincular la ciudad con el borde costero a partir de vincular fluidamente y consolidar ambos frentes de la AU
Bs As — La Plata, construyendo la colectora en los casos necesarios, a fin de lograr un manejo sustentable y en armonia
con el medio del sector costero y la llegada al Rio de La Plata.

Actores Involucrados. Involucra a la Municipalidad de Berazategui, y a los vecinos del partido. Para evaluar la
construccion de una colectora sobre la Autopista, se deberd articular con el Ente de AUBASA.

Fuente de financiamiento. Se debera trabajar en conjunto con los actores involucrados, a fin de generar fuentes de
financiamiento para los accesos viales a construir.

Imagen: Localizacion del Proyecto Borde Costero Norte. Fuente: Google Earth

Proyecto 55:-Reserva Riberefia Norte

Fundamentacion. Por sus particularidades, los espacios riberefios brindan una oportunidad importante en términos
educativos y culturales ya que el contacto recurrente con la naturaleza es el factor primordial para generar conciencia y
sensibilidad ambiental y promover habitos que tiendan su conservacion. La presencia de una amplia oferta de espacios
verdes de calidad en el entramado urbano posibilita el acceso recurrente y diverso a la naturaleza promoviendo nuevos
habitos y nuevas pautas culturales fundamentales para la transicion hacia nuevas culturas sostenibles, teniendo en cuenta
la aplicacion de las 3R (reducir, reutilizar y reciclar), planeando un borde que genere una nueva forma de apropiacion
para los habitantes del partido.

Localizacidn. Se desarrollaria fisicamente en el borde costero entre la Au Bs AS — La Plata y el Rio, en las localidades
de Berazategui y Platanos.

Objetivo. -Mejorar el aprovechamiento publico del borde costero a partir de la recuperacion de las condiciones
ambientales y de accesibilidad.

-Generar en el borde costero condiciones de permeabilidad del suelo y retencién hidrica.

-Aportar a la mejora de la calidad ambiental del Rio de La Plata.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Se deberan realizar pliegos y un proyecto de base, para solicitar fuentes de financiamiento
internacional que apoyen el desarrollo de ciudades sustentables.

Proyecto 56: Infraestructura Sustentable

Fundamentacion. En el borde costero, se localiza la Planta Depuradora de Liquidos Cloacales, denominada “Del Bicentenario”, que
fue construida en el afio 2014 por la empresa estatal AySA, y tiene la capacidad de remover 22 toneladas de residuos sélidos, 52
toneladas de arena y 95 toneladas de grasa por dia. La arteria principal que vincula el centro de la localidad de Berazategui con el
borde costero es la Avenida 14 como via de comunicacion que llega exactamente a la ubicacion de la Planta Depuradora de
Berazategui. Se sobreentiende que es una infraestructura instalada de gran magnitud, que no es posible remover del lugar. Se plantea
acondicionarla, realizarle pruebas de emanaciones, vuelco, y todo tipo de seguimiento, a fin de lograr minimizar su impacto en el
area, permitiendo que el lugar y toda la costa puedan ser utilizados con fines recreativos, de esparcimiento y turisticos. Se propone
ademas generar barreras forestales que minimicen los olores y mejoren las condiciones del entorno inmediato.

Localizacion. Se plantea sobre la Planta Depuradora de Liquidos Cloacales y su entorno inmediato.

Objetivo. Mejorar la situacion actual de la Planta Depuradora Del Bicentenario, tendiendo a un funcionamiento éptimo y
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sostenible, en armonia con su entorno inmediato.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y la empresa AySA.

Fuente de financiamiento. Se debera trabajar en conjunto con los actores involucrados, a fin de generar fuentes de
financiamiento para el plan de mejoras.

Google Earth
o N 7

Ie: Plant Depuradora Del Bicentenario. Fuente: Google Earth.
LINEA ESTRATEGICA 5: SISTEMA DE SANEAMIENTO PARA EL DESARROLLO

PROGRAMA: SANEAMIENTO BASICO: AGUA POTABLE

PROBLEMA ESTRUCTURANTE

Se aborda el sistema de saneamiento basico, que permite considerar las distintas acciones que deben
adoptarse en el municipio para el logro de un ambiente saludable. Este sistema conformado, entre otras
dimensiones de estudio, por el abastecimiento de agua para consumo humano, permite profundizar en el
nivel de cobertura de servicios el cual otorga una mayor oportunidad y responsabilidad de eliminar el riesgo
para la salud que se pueda encontrar en la ausencia o déficit del saneamiento basico. Lleva a desarrollar
capacidades para la formulacion de estrategias de desarrollo a partir de las posibilidades técnicas de
atender las necesidades de la comunidad en relacion al agua y el saneamiento en las zonas urbanas y
rurales. Berazategui, a diferencia de la mayoria de los municipios del Conurbano, tiene un servicio de agua
potable absolutamente estatal; el agua de este municipio es extraida de pozos del acuifero Puelche que son
mensualmente controlados bromatoldgicamente.

LOCALIZACION Y FUNDAMENTACION

La localizacion de cada obra, se encuentra indicada en los proyectos que se describen en el marco de los
subprogramas. El municipio a través de la Secretaria de Servicios Publicos, se encuentra trabajando en la
planificacion de distintas obras de este recurso: (i) sustitucion de cafios secundarios en el area céntrica del
partido; (ii) reemplazo de canales principales de abastecimiento; (iii) recambio de cafierias en el Centro de
la ciudad debido al crecimiento del area comercial; (iv) construccion de acueductos; (v) puesta en marcha
de la planta de tratamiento de agua; entre otras.

OBJETIVOS GENERALES

-Gestionar los recursos necesarios para llevar adelante los cuatro elementos centrales del Plan Maestro del
Sistema de Agua Potable, en el marco del Proyecto BERA2050.

-Suministrar mediante toma y plantas potabilizadoras, obteniendo agua de dos fuentes: acuifero Puelche y
el Rio de la Plata.

-Generar un sistema de grandes cisternas, que permita mezclar agua de ambas fuentes para mejorar la
calidad y reservar en cantidad suficiente.

-Disefiar un sistema de distribucion que responda a la actual y futura demanda de la comunidad, en funcion
de la planificacion territorial.

-Incorporar a la gestion las Ultimas tecnologias, para tener un sistema de tele gestion, permitiendo
administrar de la mejor manera posible el agua.

INSTRUMENTOS DE GESTION Y VINCULACION CON EL CODIGO

La mejora del servicio de provision de agua potable, desde la extension del drea de cobertura por
las obras que se desarrollan al recambio de ductos en el area central de la localidad de
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Berazategui, permite planificar el territorio fortaleciendo el concepto de ciudad compacta,
promoviendo la densificacion de los sectores donde la capacidad portante del suelo y la provision
de servicios basicos lo permita, a partir de Incrementos o Premios sobre los valores maximos
del F.O.T y densidades. Se considera que el instrumentos mas importante a aplicar en esta
tematica es la cooperacidn publica y privada para que los nuevos emprendimientos y desarrollos,
aporten a un Fondo de Inversion PUblica Municipal en funcidon de la plusvalia que genere el
cambio de indicadores y la aplicacion de los premios, debiendo ser utilizados los recursos del
fondo para obras de infraestructura de agua potable.

FINANCIAMIENTO

Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la provincia de Buenos Aires.
Aguas Bonaerenses S.A. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras Publicas de la
Republica Argentina. Municipalidad de Berazategui.

ACTORES INVOLUCRADOS

Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios PUblicos de la provincia de Buenos Aires y el
proveedor del servicio para las obras sera Ingenieria Global S.A. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui
en su conjunto. Proveedor del servicio para las obras Aguas Corletti S.R.L. Proveedor del servicio para obras
Ingenieria Global S.A. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento ENOHSA.
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SUBPROGRAMA: VINCULACION Y CIERRE DE MALLAS DE DUCTOS
Proyectos 70, 71,73 y 74

Imagen: Proyecto Integral de Agua Potable 2022-2024. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
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PROGRAMA:

PROVISION Y MEJORA DE SERVICIO DE AGUA POTABLE

OBJETIVOS DESARROLLO SUSTENTABLE 2030 (ODS)

6. Agua limpia y Saneamiento
9. Construir infraestructura basica
11. Ciudades y comunidades sostenibleS

SUBPROGRAMA: CONSTRUCCION Y MEJORA DE TANQUES DE RESERVA, POZOS, CISTERNAS Y
COLOCACION DE TABLEROS Y SENSORES DE CONTROL.

Proyecto 57: Tableros y sensores para pozos de agua

Proyecto 58: Reacondicionamiento del tanque y pozo del Barrio La Portefa y del Barrio El Vidrio

Proyecto 59: Construccion de pozos en Hudson

Proyecto 60: Construccion de pozos de agua profunda

Proyecto 61: Recuperacion de pozos en El Pato

Proyecto 62: Reacondicionamiento de cisternas del partido

Proyecto 63: Plan de nuevas cisternas del partido

Proyecto 64: Ejecucion de cafieria de impulsion de agua corriente en calle 60 e/ 153 y Av. Lisandro de la Torre
Proyecto 65: Recambio de Acueducto Pereyra — Etapal

Proyecto 66: Bateria de Perforaciones Hipopuelches.

SUBPROGRAMA: CONSTRUCCION Y MEJORA DE ESTACIONES DE BOMBEO DE AGUA

Proyecto 67: Construccion de estacion de bombeo en Barrio La Portefa

Proyecto 68: Construccion de estacion de bombeo Vergara

Proyecto 69: Construccion de estacion de bombeoen151 Ay 22 A

SUBPROGRAMA: VINCULACION Y CIERRE DE MALLAS DE DUCTOS

Proyecto 70: Cafieria de vinculacion acueducto Pereyra, Barrio Compal — Platanos Norte.

Proyecto 71: Cierre de malla de agua corriente

Proyecto 72: Ejecucion de cafieria de impulsion de agua corriente y cierre de malla en calle Lisandro de la Torre
Proyecto 73: Ejecucion de caferia de impulsion de agua corriente y cierre de malla en el Barrio Pueblo Nuevo
Proyecto 74: Recambio de redes en la localidad de Berazategui. Etapas |y |l

Proyecto 57: Tableros y sensores para pozos de agua

Fundamentacion. El proyecto incluye la ejecucion de los trabajos para el control del funcionamiento del sistema de
agua potable. Se plantea colocar tableros de potencia y telemetria en 30 pozos del partido, que se distribuyen por
todo el territorio. Se colocaran en 16 pozos de la bateria de pozos existentes en la localidad de El Pato, en el
acueducto Pereyra que sera afectados 9 pozos, y 5 pozos que se ubican en Dardo Rocha y 7, Sevilla y 117, Mitre y 29,
149 t 54, y 115 y 56. Se colocaran ademas 10 sensores de caudal y presion en Calle 465y 403, Av. 7y Dardo Rocha,
Av. Vergara y Antartida Argentina, Av. Vergara y 14, Av. Bemberg y 138, Av. Bemberg y Lisandro de la Torre, Calle
359y Av. Dr. Sabin, Calle 145 y Av. 14, Calle 151y Av. Julieta Lanteri (21) y Calle 151y 10.

Localizacion. La localizacion de los pozos mayoritariamente se da en la localidad de El Pato, en
Pereyra y puntualmente los pozos ubicados en Dardo Rocha y 7, Sevilla y 117, Mitre y 29, 149 t

54, Y115y 56 5

Objetivo. Mejorar el funcionamiento del sistema de agua potable, dotdndolo de tecnologia que permita optimizar
SU USO, SU monitoreo y control.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la
provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Ingenieria Global S.A. Los beneficiarios
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seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.
Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios
Publicos de la provincia de Buenos Aires.

Proyecto 58: Reacondicionamiento del tanque y pozo del Barrio La Porteia y del Barrio El Vidrio

Fundamentacion. Se propone mejorar la calidad y cantidad del servicio de agua potable a través de una
operacion integral sobre los tanques de reserva y los pozos de abastecimiento de los Barrios La Portefia y
EL Vidrio, que tienda a mejorar las condiciones existentes del tanque y el reacondicionamiento del pozo,
beneficiando a los vecinos de estos barrios. Los trabajos prevén el reacondicionamiento en las estructuras
de los tanques, reparacion de pérdidas y pintura; el reemplazo de caierias de subida y bajada del tanque,
valvulas de cierre y retencion, y demas accesorios; el recambio de la cafieria de conduccion desde los pozos
de explotacion; y la limpieza de filtros de las perforaciones existentes y posterior reenfiltrado en un
didametro menor.

Localizacion. Barrio La Portefia y Barrio El Vidrio.

Objetivo. Reacondicionar y mejorar las condiciones de los tanques de reserva y pozos del partido en pos de mejorar la
calidad del servicios de agua potable.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la
provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Aguas Corletti S.R.L. Los beneficiarios seran
los vecinos del Barrio La Portefia, los vecinos del Barrio El Vidrio y la comunidad de Berazategui en su conjunto.
Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios
Publicos de la provincia de Buenos Aires.

Imagen: Tanques de reserva de agua potable. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
Proyecto 59: Construccion de pozos en Hudson

Fundamentacion. El aumento de la demanda de agua potable genera que se deban incorporar nuevos pozos al
sistema de provision, con la finalidad de proveer a los vecinos de este servicio basico. Se plantean tres nuevos
pozos para captacion de agua y la correspondiente extension de cafierias conductoras sobre la calle Lisandro de La
Torre entre 60 y 73. La obra consta de una impulsion y tres pozos.

Localizacion. El pozo se ubica en la localidad de Hudson, y la cafieria de extension de la red sobre calle Lisandro de
La Torre entre 60y 73.

Obijetivo. Brindar agua potable a las localidades del partido en la busqueda de mejorar la cobertura tendiendo a
llegar al 100% de los berazatiguienses.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, ENOHSA y el proveedor del servicio para las obras sera
Ingenieria Global S.A. Los beneficiarios seran los vecinos de Hudson y la comunidad de Berazategui en su
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conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras Publicas de la
Republica Argentina.

Proyecto 60: Construccion de pozos de agua profunda.

Fundamentacion. Se propone impulsar agua a la red desde pozos de explotacidon de agua profunda en diferentes
puntos del partido, lo que generara mejoras en todo el sistema beneficiando a los habitantes de diversas
localidades. Se construiran para ello siete nuevos pozos de agua profunda.

Localizacion. Los pozos se ubican en diferentes puntos del partido.

Obijetivo. Brindar agua potable a las localidades del partido en la busqueda de mejorar la cobertura tendiendo a
llegar al 200% de los berazatigueenzes.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, Aguas Bonaerenses S.A. y el proveedor del servicio para las
obras sera Amien. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Aguas Bonaerenses S.A

¥ Plaza Puerto A’gentmo

Proyecto 61: Recuperacion de pozos en El Pato.

Fundamentacion. El proyecto contempla la ejecucion del reemplazo de diez perforaciones para el sistema de
agua potable. Los pozos a ejecutar impulsaran directamente a acueductos por lo que generara mejoras en todo el
sistema, beneficiando a los habitantes de diversas localidades del partido.

Localizacion. Los pozos se ubican en la localidad de El Pato, en calle 621 esq Ing. Allan, Calle 621 esq 508, calle
625 e/ 506 y 512, calle 510 esq 517, calle 517 e/ 625y 627, calle 517 esq 645, calle 645 €/ Ing. Allan y 517, calle 530
esq. 645, calle 637 e/ 531y 404, calle 530 €/ 637y 643.

Objetivo. Mejorar la impulsion de agua de pozos al sistema de agua potable que se maneja actualmente en los
ductos del partido.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, ENOHSA vy el proveedor del servicio para las obras sera
Aguas Corletti S.R.L. Los beneficiarios seran los vecinos de El Pato y la comunidad de Berazategui en su conjunto.
Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras

Publicas de la Republica Argentin
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Imagen: Nuevos pozos en la localidad de El Pato. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

Proyecto 62: Reacondicionamiento de cisternas del partido.

Fundamentacion. Dentro del sistema de provision de agua potable, el funcionamiento de las partes que
lo componen repercute en su calidad en conjunto. Por ello se considera necesario realizar los trabajos de
puesta en valor de las cisternas, bombas, tableros y todo el equipamiento que involucra su correcto
funcionamiento. En las etapas de desarrollo actual del Plan, se abordan en particular la cisterna La Paz y
la cisterna Pereyra. La obra de la cisterna Pereyra contempla la puesta en valor del tanque de reserva
existente, la readecuacion de cafieria de salidas de bombas con sus accesorios correspondientes, la
provision y montaje de nuevas bombas centrifugas y motores eléctricos, la instalacion de tableros de
potencia con variadores de velocidad, la colocacion de un grupo electrogeno y la instalacion de un
sistema de comunicacion con telemetria compatible con el software “SCADA” que utiliza la
Municipalidad para el manejo de los datos de agua. La obra de la cisterna La Paz contempla la colocacion
de cuatro nuevas bombas centrifugas con sus correspondientes motores eléctricos trifasicos, la
colocacion de tableros de potencia con variadores de velocidad y sistema de telemetria compatible con
SCADA, la readecuacion de cafierias de salida de las bombas y sus 3 ramales de distribucion, con los
accesorios correspondientes (ampliacion, valvula de retencidn, junta de desarme, valvulas esclusas, etc.),
la colocacion de caudalimetros y presostatos en las salidas, la reparacion de zonas con humedad y
posterior pintado y la inclusion de una derivacion en cafieria de DN 400 con una longitud de 515 m.
Localizacion. Predios de cisternas La Paz y Pereyra. Ver Imagen.

Objetivo. Mejorar la calidad del servicio de agua potable a través de la mejora de los componentes del sistema de
provision.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazateqgui, ENOHSA y el proveedor del servicio para las obras serd
Aguas Corletti S.R.L. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras
Publicas de la Republica Argentina.
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Imagen: Cisterna Pereyra y Cisterna La Paz. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

Proyecto 63: Plan de nuevas cisternas del partido.

Fundamentacion. El proyecto se compone la construccion de cuatro nuevas cisternas localizadas en
puntos estratégicos del partido, que abasteceran diferentes localidades.

Localizacion. La cisterna | se ubica en el Parque La Malteria, la cisterna Il se ubica en el predio del futuro Parque
Tecnologico, la cisterna lll se ubica en la Plaza Villa Olivero, y la cisterna IV se ubica en la Plaza Santo Tomas.
Obijetivo. Incorporar nuevas cisternas al sistema de almacenamiento de agua potable del partido.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Los beneficiarios seran los vecinos de Berazategui en su
conjunto.

Fuente de financiamiento. Se trabaja en la definicion de posibles fuentes de financiamiento.

P

Proyecto 64: Ejecucion de cafieria de impulsion de agua corriente en calle 60 e/ 153 y Av. Lisandro de la Torre.

Fundamentacion. El proyecto se compone de una extension de la red de agua corriente a construir de
993 m en cafierias de PVC de 160 mm, la ejecucion de 4 empalmes con cafieria de didmetro de 120 mmy
la provision y colocacion de 2 valvulas esclusas.

Localizacion. La cafieria se ubica en calle 60 e/ 153 y Av. Lisandro de la Torre.

Objetivo. Ejecutar una caferia de impulsion de agua corriente para mejorar la provision del servicio en la zona de
Hudson.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazatequi, ENOHSA y el proveedor del servicio para las obras sera
Civilcon S.A. Los beneficiarios seran los vecinos de Hudson y la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento de la Republica Argentina.
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Iagen: x. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
Proyecto 65: Recambio de Acueducto Pereyra — Etapal

Fundamentacion. La presente obra incluye el recambio de caferias, piezas especiales, accesorios y demas
elementos involucrados en el tramo del “Acueducto Pereyra” que comienza en el pozo “diez” hasta el tanque
reserva, ambos ubicados en el Parque Pereyra Iraola. Este tramo, actualmente se compone de caferias de asbesto
cemento clase 7, que incluyen diametros de 200, 250, 300, 400 y 500 mm. El proyecto abarca una longitud
aproximada de 4,2 km.

Localizacion. El proyecto se desarrolla en un sector del Parque Pereyra Iraola.

Objetivo. Recambiar cafierias obsoletas para mejorar la calidad del servicio de agua.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, ENOHSA vy el proveedor del servicio para las obras sera
Ingenieria Global S.A. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento de la Republica Argentina.

Proyecto 66: Bateria de Perforaciones Hipopuelches

Fundamentacidn. Esta obra contempla la ejecucion de cuatro perforaciones de estudio y explotacion al acuifero
hipopuelche, con una caracteristica de produccion de 250.000 Its./h por cada una, incluyendo ademas el sistema
de bombeo, la obra civil total y las cafierias para interconexion a tanque cisterna y acueductos. Se encuentra en
etapa de anteproyecto.

Localizacion. Se encuentra en etapa de anteproyecto.

Obijetivo. Ejecutar perforaciones de estudio y explotacion al acuifero hipopuelche, con el objeto de mejorar la
prestacion del servicio de agua potable.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazatequi y ENOHSA. Los beneficiarios seran la comunidad de
Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento de la Republica Argentina. Se
encuentra en etapa de anteproyecto.

SUBPROGRAMA: CONSTRUCCION Y MEJORA DE ESTACIONES DE BOMBEO DE AGUA

Fundamentacion. Frente al no funcionamiento de estaciones de bombeo, se firmo un acuerdo entre el
municipio y el Ente Nacional de Obras Hidricas y Saneamiento de la Nacion (ENOHSA), para
construir 10 estaciones nuevas de bombeo de agua del acueducto El Pato. Se suman a los 22 pozos que
comenzaron a construirse en el 2020, de los cuales 15 ya estan en funcionamiento.

Localizacion. Los nuevos pozos en funcionamiento son: -Barrio Santa Rita: calle 355 y 302. -Ranelagh:
calle 360 y Av. Luis Agote. -Barrio Los Ciruelos: calle 131y 6. -Barrio Los Manzanos: calle 120 y Av. 7. -
Barrio Primavera y CGT: calle 119 y 16. -Barrio Glemes: calle 110 y 8. -Barrio San Juan: calle 122 y 19. -
Barrio La Serranita: calle 133 y 30. -Barrio San Carlos (Sourigues): Av. Touring Club y Antartida
Argentina. -Barrio El Delfin: Av. 14 y 106. -Barrio La Portefia: calle 60 y 153. -Acueducto de Lisandro de
la Torre entre 67 y 77. En construccidn se encuentran los pozos de los Barrios Santa Rosa y La Colina:
calle 369y 314 (Plaza La Colina).

Se citan ademas los pozos en proceso de licitacion: -Barrio San Blas: Av. Milazzo y calle 128. -Barrio
Puerto Argentino: calle 416 y 452. -Barrio Kennedy Sur: Av. 53 entre 124 y 125. -Barrio Rio Encantado:
calle 138 y 51 A. -Barrio 26 de Septiembre: Av. 24 y 111. -Barrio Villa Mitre: Av. Mugica y Av. Fangio.

62



Berazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Proyecto 67: Construccion de estacion de bombeo en Barrio La Portefa.

Fundamentacion. En el sistema de provision de agua potable, ademas de garantizar a los vecinos el
acceso al servicio, es importante poder mejorar el caudal de agua que se obtiene de la red. Por este
motivo, se proyecta la ejecucion de una nueva estacion de bombeo de agua en el barrio La Porteiia,
donde la ejecucion de un pozo previsto dentro del plan, permitira la impulsion de agua potable
mejorando el caudal de abastecimiento de todo el barrio.

Localizacion. Barrio La Porteiia.

Objetivo. Mejorar el caudal de agua de red a partir de incorporar estaciones de bombeo en los barrios con mayor
demanda de mejora del mismo.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, y el proveedor del servicio para las obras sera Hiclos S.R.L.
Los beneficiarios seran los vecinos del Barrio La Portefia y la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.

Proyecto 68: Construccion de estacion de bombeo Vergara

Fundamentacion. La obra se corresponde con una intervencion general del area tendiente a mejorar las
condiciones existentes de la planta impulsora, donde se realizara la provision y montaje de bombas
centrifugas, tableros trifasicos, con telemetria, instalacion de valvulas d retencion, readecuacion de
caneria de salida de bombas hacia el acueducto asi también el ramal de bypass. Con esta intervencion
se beneficiaran los vecinos de Ranelagh, Sourigues y el sector oeste de Berazategui cabecera. La obra
contempla la readecuacion de la obra civil existente, la readecuacion de cafieria de salidas de bombas
con sus accesorios correspondientes, la provision y montaje de nuevas bombas centrifugas y motores
eléctricos, la colocacidn de tableros de potencia con variadores de velocidad, la colocacién de un grupo
electrogeno de 150 Kva., la instalacion del sistema de comunicacidn con telemetria compatible con el
software "SCADA" que utiliza la Municipalidad para el manejo de los datos de agua y la instalacién de
tanque de cloro.

Localizacidn. Ranelagh, Sourigues y el sector oeste de Berazategui cabecera.

Objetivo. Mejorar el caudal de agua de red a partir de incorporar estaciones de bombeo en los barrios con mayor
demanda de mejora del mismo.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la
provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Hiclos S.R.L. Los beneficiarios seran los
vecinos del Barrio La Portefia y la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos
de la provincia de Buenos Aires.

Planta de Impulsion “’

Imagen: x. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
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Proyecto 69: Construccion de estacion de bombeo en 151 Ay 22 A

Fundamentacion. La obra se propone mejorar las condiciones existentes a partir de la ejecucion del
reemplazo de una perforacion para el sistema de agua potable. Con esta intervencion se beneficiaran los
vecinos del barrio El Ombu.

Localizacion. Barrio El Omby, calle 151 Ay 222.

Objetivo. Mejorar el caudal de agua de red a partir de incorporar estaciones de bombeo en los barrios con mayor
demanda de mejora del mismo.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios PUblicos de la
provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Civilcon S.A. Los beneficiarios seran los
vecinos del Barrio El Ombu y la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de
la provincia de Buenos Aires.

SUBPROGRAMA: VINCULACION Y CIERRE DE MALLAS DE DUCTOS

Fundamentacion. Este subprograma esta relacionado con los aspectos inherentes de las obra de conduccion de
agua potable; vinculacion en el transporte en tuberias o acueductos, bombeo, depdsitos de almacenamiento,
distribucion a los consumidores, incluyendo los diversos accesorios que componen la obra. El disefio de las obras de
conduccion y distribucion presenta variables propias de cada proyecto, como el lugar de captacion, su distancia a la
planta de tratamiento, ubicacion de la misma y su distancia al lugar de distribucion y consumo, por lo que se hace
necesario tratar los temas por separado y luego integrarlos en su proyecto especifico.

Localizacion. Se detalla en cada proyecto.

Proyecto 70: Caiieria de vinculacion acueducto Pereyra, Barrio Compal — Platanos Norte.

Fundamentacion. El proyecto plantea la realizacion de 1500 metros lineales de cafieria de PVC/110 mm;
y 250 metros lineales de caferia de PVC/16omm. Ademas contempla la colocacion de cuatro valvulas
esclusas. Con esta obra se estima que la poblacion a servir sera de 1640 habitantes de la zona de
Platanos Norte y Barrio Compal.

Localizacion. Barrio Compal y Platanos Norte.

Objetivo. Ampliar la obra del acueducto Pereyra favoreciendo a los habitantes de Platanos Norte y del Barrio
Compal.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la
provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Hiclos S.R.L. Los beneficiarios seran los
vecinos del Barrio El Ombu y la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de
la provincia de Buenos Aires.
IvE Vinculacién Acueducto Pereyra Barrio Compal - Platanos Norte Leyenda

O Acusducto Pereyra
Je Caleria @110 mm
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Proyecto 71: Cierre de malla de agua corriente

Fundamentacion. Se realizardn un total de 8020 metros lineales de cafieria de PVC de 75mm, que
beneficiaran a un total 3000 vecinos. Los barrios donde se desarrollaran son: Villa Mitre, con 1516 m; La
Colina con 997 m; San Blas 447 m; Puerto Argentino 500 m; Los Perales 670 m; Esquina Rocha y 30, 170
m; Barrio Municipal Santo Tomas 840 m; once El Pato 2517 m; San Juan 363 m.

Localizacion. Se ubicaran en los barrios de Villa Mitre, La Colina, San Blas, Puerto Argentino, Los Perales, Esquina
Rochay 30, Barrio Municipal Santo Tomas, Once El Pato, y San Juan.

Objetivo. Completar y extender el tendido de la red de agua potable, con la finalidad de cerrar la malla.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la
provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Gral. Saneamiento S.A. Los beneficiarios
seran los vecinos del Barrio El Ombu y la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos
de la provincia de Buenos Aires.

Proyecto 72: Ejecucion de caferia de impulsion de agua corriente y cierre de malla en calle Lisandro de la
Torre

Fundamentacidn. El Proyecto se compone de la ejecucion de 440 m de caferia para el interconectado
del pozo ubicado en Lisandro de la Torre y 76 con el acueducto existente sobre la mencionada calle.
Localizacion. La extension de la cafieria de impulsion se prevee en calle Lisandro de la Torre entre calle 73 hasta
calle 76.

Objetivo. Ejecutar una caferia de impulsion de agua corriente para mejorar la provision del servicio en calle
Lisandro de la Torre

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y el proveedor del servicio para las obras serd Ingenieria
Global S.A. Los beneficiarios seran los vecinos del Barrio en calle Lisandro de la Torre y la comunidad de
Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui.

Proyecto 73: Ejecucion de caferia de impulsidon de agua corriente y cierre de malla en el Barrio Pueblo
Nuevo

Fundamentacion. Esta obra se compone de la ejecucion de caferia para el interconectado desde el
acueducto existente sobre Lisandro de la Torre y el Barrio Pueblo Nuevo.

Localizacidn. Se ubica en calle Lisandro de la Torre y el Barrio Pueblo Nuevo.

Obijetivo. Ejecutar una caferia de impulsion de agua corriente para mejorar la provision del servicio en el Barrio
Pueblo Nuevo

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazatequi y el proveedor del servicio para las obras serd Ingenieria
Global S.A. Los beneficiarios seran los vecinos del Barrio Pueblo Nuevo y la comunidad de Berazategui en su
conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui.

Leyenda
Acueducto Lisandro de La Torre
Caferia de impulsicn calle 60
» Cafieria existente
&» Derivacion Pueblo Nuevo
® Pozos de Agua
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Proyecto 74: Recambio de redes en la localidad de Berazategui. Etapas |y Il

Fundamentacion. Comprende el recambio de cafierias obsoletas de asbesto cemento y hierro fundido
de la zona centro de la localidad de Berazategui, abarcando la Etapa |, 2724 m de cafieria principal de
315 de didametro y 5616 de subsidiarias con sus respectivas 733 conexiones domiciliarias. En la Etapa Il
se abarcaran 1275 m de caferias principales y 5307 m de subsidiarias con sus respectivas 774
conexiones domiciliarias. El material a utilizar sera Polietileno de Alta Densidad (PEAD) y la
metodologia a emplear serd la tuneladora autodirigida.

Localizacion. Abarca el drea central de la localidad de Berazategui, desde Av. Mitre a Lisandro de La Torre y Av.
21acalle1o

Objetivo. Ejecutar una cafieria de impulsion de agua corriente para mejorar la provision del servicio en el Barrio
Pueblo Nuevo

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui y el proveedor del servicio para las obras sera Ingenieria
Global S.A. Los beneficiarios seran los vecinos del Barrio Pueblo Nuevo y la comunidad de Berazategui en su
conjunto.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui.

> % s : it -»"I'. ¥ - A
Imagen: Sector de recambio de red. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

PROBLEMA ESTRUCTURANTE

El sistema cloacal es clave, tanto desde el punto de vista sanitario como
ambiental, siendo un componente relevante para la planificacion; se lo debe
abordar en el marco de un programa global de saneamiento que busca soluciones
para toda el area de la concesion, especialmente para la zona riberefia. En el caso
de Berazategui el sistema de saneamiento es en general separativo, y no convive como un
sistema unitario cloacal-pluvial. La concesion de este sistema estd a cargo de AySA, que
traslada los efluentes colectados en los domicilios y los transporta por las redes secundarias
hacia las redes troncales, y por estas redes son conducidos a las plantas depuradoras. En el
caso de la cuenca de Berazategui, colecta no solo sus efluentes, sino también los de la zona
norte que no van a su propia cuenca; asimismo recibe aportes directos de su municipio y los
provenientes de Florencio Varela, externos al Area Concesionada.
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LOCALIZACION Y FUNDAMENTACION

La localizacion, esta expresada en cada proyecto. La realizacion de este programa
se fundamenta en el enorme crecimiento demografico de Berazategui que llevo al
partido a un déficit en la infraestructura, con respecto a los servicios basicos que se
deben suministrar a la poblacién. Los patrones de consumo, los niveles de
produccion, los flujos de movilidad requieren que se reconstruya un nuevo orden
territorial que acompafie el desarrollo a futuro. El partido debera contar con masy
mejores servicios de agua, cloacas, calles, bajo niveles, etc.

OBJETIVOS GENERALES

-Aliviar a las dos colectoras principales que vienen de Florencio Varelg;

-Trazar una nueva colectora desde Varela en las cercanias del arroyo Las Conchitas para captar
los efluentes cloacales de la localidad de Gutiérrez y otros barrios;

-Captar parte de los efluentes industriales que sean compatibles con el sistema cloacal, y que
hoy vierten en el arroyo -Obra consensuada con AySA, que ha presentado la solicitud de
financiamiento para los estudios en Nacion y en Provincia-.

INSTRUMENTOS DE GESTION

La mejora de la red cloacal a partir de las obras que se desarrollan en la red y las estaciones de
bombeo redundara en el aumento de cobertura sobre el territorio. En el mismo sentido que el
programa anterior, se promueve fortalecer el concepto de ciudad compacta, permitiendo la
aplicacion de Incrementos o Premios sobre los valores maximos del F.O.T y densidades. Se
considera que el instrumento clave a aplicar en este Programa es la cooperacion publica y
privada para que los nuevos emprendimientos y desarrollos, aporten a un Fondo de Inversion
Publica Municipal en funcion de la plusvalia que genere el cambio de indicadores y la
aplicacion de los premios, debiendo ser utilizados los recursos del fondo para obras de
infraestructura cloacal.

FINANCIAMIENTO

Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la provincia de Buenos
Aires. Municipalidad de Berazategui. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras
Publicas de la Republica Argentina. Agua y Saneamientos Argentinos S.A

o Leyenda
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Las Hermanas
San Juan Pereyra

El'Porvenir

Juan Maria Gutierrez

Imagen Proyecto Cloaca 2022-2024. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

ACTORES INVOLUCRADOS

Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos, Pcia Bs. As. Ministerio de Planificacion Federal, Inversion
Publica y Servicios: Instrumento de Vinculacion entre el Estado Nacional y AySA. Sociedad Civil. Plan de
mejoras, operacion, expansion y mantenimiento de los servicios PMOEM 2019-2023.
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AGUA LINPIA
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INFRAESTRUCTURA

SUBPROGRAMA: EXTENSION Y MEJORA DE RED Y COLECTORES CLOACALES
Proyecto 75: Ejecucion de red cloacal Av. Vergara y Eva Peron

Proyecto 76: Ejecucion de red cloacal Av. Vergara y Av. Touring

Proyecto 77: Ejecucion de colector cloacal Av. 60y Lisandro de la Torre

Proyecto 78: Extension de red cloacal y reacondicionamiento de conexiones domiciliarias
SUBPROGRAMA: CONSTRUCCION Y MEJORA DE ESTACIONES DE BOMBEO CLOACAL
Proyecto 79: Reacondicionamiento de estacion de bombeo Barrio 3 de Junio

Proyecto 8o: Reacondicionamiento de estacion de bombeo Barrio Villa Mitre

Proyecto 81: Reacondicionamiento de estacion de bombeo calle Lisandro de la Torre y 3

Fundamentacion. Este subprograma de expansion y mejoras, comprende las obras cuyo objeto constituyen la
ampliacion y extension de los servicios y obras que incrementen el caracter basico y que facilitan el
reacondicionamiento, la rehabilitacion y la ampliacion de la capacidad funcional de las instalaciones existentes.
Abarca las obras y acciones de renovacion y/o recuperacion de las redes de distribucion de agua potable y
recoleccion de desagies cloacales que presentan dificultades para la eficiente prestacion del servicio, o bien su
vida Util se ha agotado, y obras de renovacion y/o mantenimiento preventivo de bombas, valvulas, hidrantes,
conexiones y demas elementos constitutivos de los sistemas. En estas obras, se consideran factores tales como
el desarrollo urbano que ha tenido el partido y las distintas dinamicas de crecimiento urbano proyectadas, la
antigiedad de las instalaciones existentes y los estudios y diagnosticos realizados sobre la infraestructura de
servicio; se entiende necesario avanzar en la implementacion de las acciones propuestas con el proposito de
mantener y/o mejorar los niveles de saneamiento en términos de continuidad, caudal y presién/niveles en el
sistema de recoleccion, asi como también en los sistemas de transporte y tratamiento, asegurando su
capacidad, confiabilidad y disponibilidad.

Localizacion. Municipio de Berazategui: red cloacal Av. Vergara y Eva Peron; red cloacal Av. Vergara y Av.
Touring; colector cloacal Av. 60 y Lisandro de la Torre; Bombeo B° 3 de Junio; B° Villa Mitre; bombeo calle
Lisandro de la Torrey 3.

Fundamentacion. El proyecto plantea la extension de la red en una longitud total de 1386 m con cafierias de
PVC de 160mm de didmetro. La poblacion a servir en este proyecto se estima en 296 habitantes, realizandose
85 conexiones.

Localizacion. Av Vergara, Eva Perdn, calle 264 A, 263y 207

Objetivo. Ejecutar una ampliacion de la red cloacal existente para mejorar la provision de este servicio basico.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de
la provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Civilcon S.A. Los beneficiarios seran
la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos
de la provincia de Buenos Aires. ENHOSA. Proveedor del servicio para las obras: Constructora 7 de Marzo S.A
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Imagen: Red de cloacas. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

Proyecto 76: Ejecucion de red cloacal Av. Vergara y Av. Touring

Fundamentacion. El proyecto plantea la extension de la red en una longitud total de 11743 m con cafierias de
PVC de 160mm de didmetro, 806 m a realizarse en cafierias de PVC de 315 mm de diametro, 483 m con cafierias
de PVC de 355 mm y 704 con caferia de PVC de 400 mm de diametro una profundidad promedio de 3 m. La
poblacion a servir en este proyecto se estima en 2854 habitantes, realizdndose 820 conexiones. La cafieria
colectora volcara en la estacion de bombeo ubicada en la esquina de calle 45y 142.

Localizacion. Av. Vergara, Av. Touring Club, Vias de Ferrocarril y 45.

Objetivo. Ejecutar una ampliacion de la red cloacal existente para mejorar la provision de este servicio basico.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de
la provincia de Buenos Aires y el proveedor del servicio para las obras sera Gral. Sarmiento S.A. Los
beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondo de Afectacion Provincial del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos
de la provincia de Buenos Aires.

Proyecto 77: Ejecucion de colector cloacal Av. 60 y Lisandro de la Torre

Fundamentacion. Se plantea extender la red cloacal domiciliaria, se construiran 993 m, en cafierias de PVC de
200 mm de diametro a una profundidad promedio de 1,50 m, con la construccidon de 12 bocas de registro. La
poblacion a beneficiar se estima en 1613 habitantes. El nuevo colector vuelca en una camara cloacal situada en
calle 6oy Lisandro de la Torre.

Localizacion. El proyecto se localiza en calle 60 entre 152 y Av. Lisandro de la Torre.

Objetivo. Extender la red colectora cloacal del partido, para ampliar la posibilidad de acceso al servicio.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazateqgui, ENHOSA vy el proveedor del servicio para las obras sera
Constructora 7 de marzo S.A. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras Publicas de la
Republica Argentina.
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Imagen: Colector cloacal. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

Proyecto 78: Extension de red cloacal y reacondicionamiento de conexiones domiciliarias

Fundamentacion. Se plantea extender la red cloacal domiciliaria construyendo 200 m nuevos, en cafierias de
PVC de 160 mm de diametro a una profundidad promedio de 1,80 m, con la construccion de una boca de
registro, dos bocas de desobstruccidon y trece conexiones domiciliarias. El reacondicionamiento de las
conexiones implica verificar 135 conexiones que funcionan defectuosamente.

Localizacion.

Objetivo. Extender la red y reacondicionar las conexiones domiciliarias al servicio cloacal.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, ENHOSA y el proveedor del servicio para las obras
sera Hiclos S.R.L. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras PUblicas
de la Republica Argentina.

SUBPROGRAMA: CONSTRUCCION Y MEJORA DE ESTACIONES DE BOMBEO CLOACAL

Fundamentacion. Para la construccion de las estaciones de bombeo, es importante realizar estudios
alternativos que permitan definir la ubicacion de la cuenca, analizada en funciéon de la topografia y de las
interferencias presentes en el area para que se pueda volcar a gravedad a los colectores principales del sitio o si
es necesario un bombeo. Definida esa necesidad técnica, se analiza la ubicacion técnica- econdmica mas
conveniente de ubicacion en funcidn de lograr volumenes de excavacion menores en las redes de aporte. A
partir de ese analisis se define un area de ubicacion probable que se remite al municipio para que analice la
posibilidad de ceder algun terreno municipal. En este contexto, se ha firmado convenio con ENOHSA- Ente
Nacional de Obras Hidricas y Saneamiento de la Nacion- para construir 10 estaciones nuevas de bombeo de
agua del acueducto El Pato. Asimismo, se reacondicionaran las que no funcionan actualmente. También se
sumaran a los 22 pozos que, con el apoyo del Gobierno nacional y provincial, se estan construyendo.
Localizacion. Reacondicionamiento de la puesta en valor de la estacion de impulsion cloacal que
recibe las aguas sanitarias de los barrios Platanos, Sarmiento, Villa Rial, entre otros. Se suma a ello el
reacondicionamiento de la estacion de bombeo cloacal de la avenida Mitre y calle 40, en el barrio 3 de Junio.

Proyecto 79: Reacondicionamiento de estacion de bombeo Barrio 3 de Junio

Fundamentacion. El proyecto de reacondicionamiento de la estacion de bombeo, prevé la provision y
colocacion de nuevas bombas cloacales con sus correspondientes sistemas de guias e izado, la provision y
colocacion de nuevas tapas y marcos de diferentes medidas, segun corresponda, y la readecuacion edilicia del
complejo. La obra beneficiara a 13.000 habitantes de Platanos y Hudson.

Localizacion. Localidad de Platanos.

Obijetivo. Reacondicionar las instalaciones de la estacion de bombeo, tanto en equipamiento como en lo edilicio para m
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, ENHOSA vy el proveedor del servicio para las obras sera

Hiclos S.R.L. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.
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Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras Publicas
de la Republica Argentina.

Estacion Bombeo Leyenda
Av. Mitre y 40 . @ ESTACION BOMBEO 34°48'45 57"S//58"10°30 53°0

Proyecto 80: Reacondicionamiento de estacion de bombeo Barrio Villa Mitre

Fundamentacion. Se propone la provision y colocacion de nuevas bombas cloacales, con sus
correspondientes sistemas de guias e izado y la provision y colocacion de nuevas tapas y marcos, de
diferentes medidas, segun corresponda. Para la obra de readecuacion edilicia se contempla la
reparacion del cerco perimetral con la colocacion de un porton. Esta obra beneficiara a los
habitantes de los barrios: Villa Mitre, Jacaranda y Belgrano.

Localizacion. Barrio Villa Mitre. Calle 21 Ay 165.

Objetivo. Reemplazar las bombas de |a estacion de bombeo Villa Mitre, mejorando la capacidad instalada,
el edifico y su entorno y control del predio.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazatequi, ENHOSA vy el proveedor del servicio se encuentra en
proceso de adjudicacion. Comunidad de Berazategui.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras
Publicas de la Republica Argentina.

Est. Bombeo
2lay 165

- -

Imagen: Estacion Bombeo Villa Mitre Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.
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Proyecto 81: Reacondicionamiento de estacion de bombeo calle Lisandro de la Torre y 3

Fundamentacion. En la obra de reacondicionamiento de la estacion se plantea la provision y
colocaciéon de nuevas bombas cloacales, con sus correspondientes sistemas de guias e izado.
Ademas, se realizara la provision y colocacion de nuevas tapas y marcos, y la readecuacion edilicia
del complejo, incluido el cerco perimetral.

Localizacion. Lisandro de la Torre y 3.

Objetivo. Poner en mejores condiciones s de operatividad la estacion de bombeo de calle Lisandro de la
Torre y calle 3, reemplazando bombas, equipamientos y mejorando las construcciones y el cerramiento del
predio.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui, ENHOSA vy el proveedor del servicio se encuentra en
proceso de adjudicacion. Los beneficiarios seran la comunidad de Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento, Ministerio de Obras Publicas
de la Republica Argentina.

I Estacion de Bombeo Ny Leyenda
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Imagen: Estacion Bombeo Lisandro de La Torre. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022.

PROGRAMA: VALORIZACION Y FORTALECIMIENTO DE ESPACIOS VERDES

PROBLEMA ESTRUCTURANTE

Abordar la temética de los espacios verdes en Berazategui, tanto desde el rol metropolitano como local, es
enfrentarse a problematicas de larga data y requiere de cambios significativos a la hora de plantearse revertir la
situacion actual. Se intenta trazar una primera linea de accion, cuyo principal objetivo es generar un Sistema de
Areas Verdes (SAV) que permita reflexionar sobre aspectos relacionados a la gestion del sistema para lograr la
mejora de la calidad ambiental del municipio y la regién y sea una herramienta de referencia para quienes trabajan
en la defensa de las areas verdes. Esto permitiria profundizar en la problematica ambiental, y en particular la de
los espacios verdes, desde la idea de los sistemas complejos con una vision no fragmentada. El crecimiento y la
transformacién continua de los paisajes urbanos-rurales representan grandes desafios para garantizar el bienestar
basico de los seres humanos y un entorno mas habitable. Si bien, cada ciudad tiene su propia unidad ambiental, en
general todas tienen como problema comun la falta de espacios verdes. En el caso de este municipio se observa
que cuenta en la actualidad con 77.412.445 m2 de reserva, con lo cual se convierte en uno de los principales
pulmones verde del area metropolitana. El area se encuentra protegida con la creacion de la Reserva Natural
Integral Mixta, anexa a la Reserva Punta Lara, afectada segin Ley 12814/2001, y declarada Reserva de la
Biosfera por la UNESCO (2008). En esta reserva se encuentran desde espacios para recreacion y vida al aire libre,
como también ambitos para la vida silvestre de flora y fauna autoctona de la regién pampeana. La Reserva de
Biosfera Pereyra Iraola se constituye en el mayor espacio verde (10.248 ha.) del area metropolitana de la Ciudad
de Buenos Aires y Gran La Plata. Treinta kilometros al sur de la Ciudad de Buenos Aires y a veinte de la ciudad
de La Plata donde su territorio se extiende sobre la jurisdiccion de cuatro municipios: Berazategui, La Plata,
Florencio Varela y Ensenada. Esta fortaleza no es igual en todo el partido, y desde ahi la necesidad de abordar el
proceso general de la expansion comprendiendo la importancia de los espacios verdes en el territorio (ausencias-
transformaciones- incorporaciones- renovaciones).

73



W9

Honorable Concejo Deliberante
Berazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

LOCALIZACION Y FUNDAMENTACION

Fundamentacion. El area de espacios verdes involucra todo lo relacionado con parques, plazas y paseos con
destino a esparcimiento y mejora ambiental. Las areas verdes constituyen elementos clave a la hora de planificar
el territorio, ya que se trata de espacios que, por un lado, prestan servicios ambientales, mientras que por otro,
satisfacen necesidades de esparcimiento e integracion del tejido social urbano. Esto lleva a definir los espacios
verdes publicos como el &rea destinada a uso publico parquizado o agreste cuya caracteristica es el predominio
de especies vegetales y suelo absorbente; su suma a ello incorporar a la via pablica como el espacio de cualquier
naturaleza abierto, incluyendo asi a autopista, avenida, calle, pasaje, parque, plaza, plazoleta, paseo publico
entre otros.

Localizacidn. Las Localizaciones de estos proyectos, se encuentran en cada ficha presentada.

OBJETIVOS GENERALES

-Diagnosticar y analizar los espacios verdes publicos (EVP) existentes en el municipio a través de indicadores
que indican localizacién, superficie y distribucién, en relacion a las distintas areas del territorio y que garanticen
los espacios necesarios para la poblacién, acorde a su distribucion demografica.

-Incrementar los espacios verdes publicos de acceso libre y gratuito en cumplimiento de los criterios de
sustentabilidad ambiental.

Aumentar la cantidad de espacios verdes de distintas categorias y funciones para el logro de aumentar la
cantidad de superficie verde por habitante distribuido equitativamente y brindando més servicios ambientales y
recreativos.

-Garantizar la integridad de parques, reservas ecoldgicas, plazas y plazoletas de la ciudad.

-Cumplir con la Meta 11.7 de los Objetivos de Desarrollo Sostenible que permita proporcionar acceso universal
a zonas verdes y espacios publicos seguros, inclusivos y accesibles para toda la poblacion.

-Recuperar las areas costeras, y garantizar su uso comun.

INSTRUMENTOS DE GESTION

En el programa se ha trabajado sobre los espacios publicos que puede detectarse en un municipio. Pertenecen a
diferentes esferas de gobierno, por caso las estaciones de ferrocarril, los vacios que acompafian los trazado de
las vias, y toda la infraestructura de este servicio de transporte, constituye en el partido un activo muy
importante para trabajarlo por su ubicacion estratégica desde la conceptualizacion de las nuevas centralidades,
como Ya se abord6 en el respectivo Programa, asi como una posibilidad de mejora de acceso a espacios verdes
de calidad a lo largo de casi todas las localidades del partido. En este caso, se deberé trabajar fuertemente con la
Transferencia de Dominio o la cesion de uso de los Bienes del Estado, generando convenios urbanisticos con
los entes correspondientes, que permitan desarrollar usos e inversiones en un marco legal que asi lo permita.
Respecto al Cddigo, se deberan prever estos espacios dentro de la rezonificacion, asi se podra definir el uso
proyectado dentro del Uso Especifico a crear en cada localidad por el vacio ferroviario.

FINANCIAMIENTO

Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui. Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad
del Estado. Administracion de Autopista La Plata Buenos Aires. AU 1.

ACTORES INVOLUCRADOS

Sistema Federal de Areas Protegidas- SIFAP. Consejo Federal de Medio Ambiente- COFEMA. Administracion
de Parques Nacionales, Secretaria de Ambiente y Desarrollo Sustentable-Nacion (Convenio 2003). Fondos
propios de la Municipalidad de Berazategui. Representantes de cada Localidad del Partido.
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SUBPROGRAMA: PUESTA EN VALOR DE PLAZAS Y CALLES
Proyecto 82: Mejora en la oferta y calidad de los espacios publicos: vacios ferroviarios y avenidas de Berazategui y
Villa Espafia

Proyecto 83: Potenciacion de espacios verdes y creacion de parques en Platanos
Proyecto 84: Fortalecimiento y mejora de activos verdes de Hudson

Proyecto 85: Paseo recreativo en Parque Pereyra

Proyecto 86: Eje de parques verdes lineales en Ranelagh

Proyecto 87: Plan de reforestacion de espacios verdes pablicos de Sourigues
Proyecto 88: Parques en el Camino Real en Gutiérrez y en predio del Ferrocarril
Proyecto 89: Puesta en valor de las Plazas de El Pato

SUBPROGRAMA: RESIGNIFICACION DE PARQUES Y RESERVAS
Proyecto 90: Reserva Natural “Las Rosas”

Proyecto 91: Canotaje en el Canal Baldovinos

Proyecto 92: Crea Conciencia de Fundacion Biosfera en Parque Pereyra

Fundamentacién. El verde de la ciudad se planifica teniendo en cuenta las condiciones de esta dimensién en el
territorio existente; esto lleva a proponer nuevas alternativas que permitan mejorar la calidad de vida de sus
habitantes y sean sustentables a través del tiempo. La ausencia de espacios verdes en las distintas localidades se
hace evidente en la escala barrial; el peaton y el transito vehicular predominan en el espacio reduciendo la
posibilidad de disponer de areas de descanso y encuentro. En este marco el ordenamiento de la ciudad debe
orientarse a crear nuevas estructuras urbanas que privilegien el desarrollo del espacio publico peatonal y de nuevas
tipologias de espacios verdes adecuadas a la actual realidad urbana bajo condiciones ambientales y de seguridad
oOptimas.

Asimismo, debe considerarse la importancia que tienen los conectores verdes que son piezas lineales como
avenidas, bulevares, calles, parques, que vinculan nodos y éareas urbanas, siendo significativo ponerlas en valor. Se
suma en esta linea la importancia del arbolado urbano, ya que en una ciudad o barrio radica en que éste no solo
embellece el paisaje y refuerza su identidad, sino que contribuye a mejorar la calidad ambiental; a través del rol
reconstituyente de las plantas se logra reducir la contaminacién- atmosférica como sonora, amortiguar la
temperatura, proporcionar sombra, proteger al suelo de la erosién y promover la biodiversidad.

Localizacidn. Las localizaciones de los proyectos desarrollados se encuentran en las fichas que lo describen.
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Proyecto 82: Mejora en la oferta y calidad de los espacios publicos: vacios ferroviarios y avenidas de
Berazategui y Villa Espafia

Fundamentacién. En el analisis de los espacios verdes libres publicos de las localidades de Berazategui y de Villa
Espafia, se evidencia una cantidad insuficiente de los mismos en sus areas centrales, y en particular la localidad de
Villa Espafia solo cuenta con una plaza llamada Pza. Soldado Elbio ubicada la calle 28 entre 144 y 145. En
Berazategui se cuenta con algunas plazas que no alcanzan la medida minima de una manzana, llamadas plazoletas.
En algunos casos son partes de manzanas que se han constituido como tales. Se pueden mencionar como Plazas a:
Plaza de La Paz (calles 22, 23, 144 y 144A), Plaza Julia Copelo de Tiscornia o Plaza de las colectividades (calles
13, 14, 132 y 133), Plaza Rigolleau -también llamada Pza. de los Bomberos- (avenida Rigolleau, calle 145 y vias de
FFCC), Plaza Noelia Akrap (calles 3, 139 y vias de FFCC), Plaza San Martin (calles 6, 7, 148 y 149), Plaza sin
nombre (calles 13, 14, 157 y 158), Plaza Barrio Belgrano (calles 162 y 169) y Plaza Villa Olivero (calle 10 e/ 155 y
156). En la zona suroeste de Berazategui (reconocido de Berazategui Oeste) se desarrollan seis plazas: Plaza Los
Robles (calle 22 y 106), Plaza Santo Tomas (calle 107 entre 26 y 26A), Plaza de Toros (manzana 116 y 117, 26B y
27), Plaza Berrefree (manzana 28A y 29, 115y 115A), Plaza José Maria Freyre (118Ay 119, 28A y 29) y la Plaza
sin nombre ubicada entre las calles 18 y 19, 126 y 127.

En el sector norte, solo se encuentra la Plaza San Pedro (calle 105 entre 10a 'y 11) y dos plazas sin nombre ubicadas
una en calle 10 y 101 y la otra en calle 10A y 105. En este sector se pueden evidenciar grandes predios vacios, de
propiedad privada, pero que podrian operarse para lograr generar algln espacio verde de calidad. Ambas localidades
comparten la presencia de un vacio del ferrocarril en su zona centro, situacion que podria ser un valor diferencial y
asi generar un parque publico que mejore la oferta para cubrir la demanda local.

Las calles no cuentan con suficiente arbolado publico, se propone promover la forestacion de las Av. 7, Av. 14 y
Av. 21, que si se complementan con la mejora de la parquizacion de la Avenida Vergara, que cuenta con un ancho y
divisor central que lo permitiria, se generaria una malla con gran cantidad de sectores mejorados en su condicién
arbérea. Respecto al borde costero, se considera que es una gran oportunidad para generar, al momento de
plantearse su intervencidn, espacios verdes libres publicos para toda la comunidad del partido, aprovechando el
recurso natural de Rio y la riqueza paisajistica de la zona.

Localizacién. Localidad de Berazategui y localidad de Villa Espafa.

Objetivo. Reconvertir vacios del ferrocarril en parques publicos que convivan con el uso ferroviario, y generar la
valorizacion del espacio publico a partir de mejorar la forestacién de las principales avenidas.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de Berazategui y de la localidad de
Villa Espafia, y la comunidad de Berazategui en su conjunto. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la
Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos propiq_s de la Municipalidad de Berazategui.
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Imagen: Espacios verdes y calles de localidades de Berazategui y de Villa Espafia. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de
2022. Elaboracién propia.

Proyecto 83: Potenciacién de espacios verdes y creacion de parques en Platanos

Fundamentacién. En la localidad de Platanos, se cuenta con dos plazas en el sector urbanizado, la denominada
Plaza La Loma (ubicada en la calle 35 y 36, 151a 'y 152) y una plaza sin nombre (ubicada en la calle 157 y 158, 41y
43). En el Programa del Arroyo Las Conchitas, se menciona la creacion de los parques sobre los méargenes del
mismo, esta situacion mejoraria la superficie de espacio verde publico que se cuenta. Actualmente, es evidente la
necesidad de contar con mayores superficies que abastezcan el sector. Dentro de la red vial, se han detectado
avenidas como la Av. 34 y la Av. 150A que poseen darsena divisoria. La propuesta es mejorar y potenciar los
espacios verdes existentes, con forestacién que genere mayor presencia de masa arbérea en las areas urbanizadas.
Por otra parte, otro gran vacio verde es el correspondiente a la estacion Platanos del FFCC Roca, ubicado en Av.
Presidente Néstor Kirchner e/44 y 46. Si bien se evidencia senderos, juegos, se lo considera un espacio potencial
apto para generar un parque para la localidad, para realizar diversas actividades, ferias, gastronomia y esparcimiento
al aire libre.

Localizacidn. Localidad de Platanos.

Objetivo. Potenciar y valorizar el espacio publico a partir de mejorar la forestacion de las principales avenidas y
redisefiar el vacio del FFCC.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de Platanos, y la comunidad de
Berazategui en su conjunto. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras
Ferroviarias, Sociedad del Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.

Imagen: Espacios verdes y calles de localidad de Platanos. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022. Elaboracion
propia.
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Proyecto 84: Fortalecimiento y mejora de activos verdes de Hudson

Fundamentacién. En el andlisis de la localidad de Hudson, una primera cuestion es que se diferencia claramente
una situacion al norte y otra al sur de la AU R2. En el sector al norte de la mencionada via, se ha detectado una
situacion que se repite en casi todos los casos. Las plazas que tiene la localidad, no llegan a conformar una manzana,
son partes de una manzana, probablemente producto de cesiones correspondientes por normativa, y en general no
poseen grandes equipamientos publicos, salvo la Plaza de Los Amigos del Barrio Maritimo, que cuenta ademas con
un skateboard. Las plazas relevadas son Plaza Belgrano (calles 157 e/ 51 y 51 A), Plaza Sarmiento (calle 150 esq.
56), Plaza de Los Amigos (calles 52a, 52B, 133 y 134), Plaza Corazones del Sur (calle 138 esq. 57) y Plaza 9 de
julio (calles 56 y 56a, 142 y 143). En el sector al sur de la AU R2, donde se localizan mayormente urbanizaciones
cerradas, no se ha detectado ningln espacio verde libre y publico; y la fuerte presencia del verde, responde a la
propia tipologia de estos emprendimientos. Sobre el borde del Arroyo Las Conchitas, tal como se mencioné en el
programa especifico de ese proyecto, se plantean construir parques, con equipamientos, senderos, y en esa situacion,
la propuesta sobre los demés espacios verdes, seria jerarquizarlos, equiparlos, ponerles iluminacién y arboleda, para
que sean aprovechados al méximo por los vecinos de la zona. Respecto al arbolado publico, se plantea jerarquizar el
arroyo afluente del A° Las Conchitas en el tramo que estd fuera del Parque Industrial y que se vincula a la Plaza
Corazones del Sur dado que se podria generar un verde lineal, con posibilidad de ser utilizado para recreacion,
senderismo, caminatas. En relacion a la estaciéon de FFCC de Hudson, ubicada en calle 161 e/AU R2 y calle 60,
posee una frondosa y afiosa vegetacién y se plantea que con equipamiento urbano tipo bancos, cestos, senderos, se
podrian promover actividades de recreacion y esparcimiento al aire libre.

Localizacion. Localidad de Hudson.

Objetivo. Jerarquizar las plazas a partir de su equipamiento, forestacién y puesta en valor, creando ademas un
parque lineal sobre el Arroyo ubicado entre Plaza Corazones del Sur y el Parque Industrial. Reutilizar el vacio de la
estacion de FFCC ubicado en la localidad.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de Hudson, y la comunidad de
Berazategui en su conjunto. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras
Ferroviarias, Sociedad del Estado.

o :‘_ ,-’/ P ’
Imagen: Espacios verdes y calles de localidad de Hudson. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022. Elaboracion propia.

Proyecto 85: Paseo recreativo en Parque Pereyra

Fundamentacién. La localidad cuenta con el activo verde més importante de la region. En el sector sur del
conurbano, constituye el espacio verde publico con mejores condiciones ambientales y niveles de proteccion dentro
de la normativa de la provincia. Por la dinamica territorial, es un sector que ha quedado “detrds” de las
urbanizaciones cerradas, generandose una cierta inaccesibilidad al mismo. Mas alla, que por sus condiciones de
Parque y Reserva, posee accesos definidos, se plantea disefiar un circuito que permita el recorrido desde la Estacion
Pereyra por adentro del parque, para realizar actividades deportivas al aire libre, aprovechando la presencia del
Arroyo Pereyra como atractor paisajistico. Se generaria una agenda con actividades previstas, para que los vecinos
retomen el contacto con este espacio verde y lo incorporen a su identidad barrial y local.

Localizacion. Localidad de Pereyra.

Objetivo. Posicionar el Parque Pereyra como oferta para realizar actividades deportivas al aire libre dentro de la
localidad y para partido en general.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de Pereyra, y la comunidad de
Berazategui en su conjunto. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras
Ferroviarias, Sociedad del Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.
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Imagen: Espacios verdes y reyra. Fuente: Municipio d 0 de 2022. Elaboracion propia.

Proyecto 86: Eje de parques verdes lineales en Ranelagh

Fundamentacién. En esta localidad se ha detectado la presencia estratégica del vacio del FFCC, tanto la estacion
como las vias del sistema ferroviario. Atraviesan la localidad en su érea central, y se cree que podrian constituir el
elemento verde que construya una identidad sobre la misma. Se han detectado algunas plazas, entre ellas Plaza
Belgrano (calles 303A, 304, 363 y 364), Plaza Linda (calle 371 esq. 371a), Plaza La Colina y Plaza El Mirador de la
Colina (313a y 314, 369 y 370) y Plaza Ara San Juan (Av. Intendente Milazzo y calle 368); y fundamentalmente
sobre el Arroyo Las Conchitas, como ha ocurrido en otras localidades se han disefiado parque con ramblas y
senderos, que aumentaran y mejoraran la accesibilidad a espacios verdes. En general es una localidad que cuenta
con forestacion en sus calles.

Localizacion. Localidad de Ranelagh.

Objetivo. Plantear un Parque lineal sobre los bienes del ferrocarril, que convivan con la actividad y permitan el
goce de los espacios remanentes de la misma por parte de los vecinos de la zona.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de Ranelagh, y la comunidad de
Berazategui en su conjunto. Se requerira articular con las reas de provincia de Buenos Aires que tienen injerencia
en el Parque por ser Reserva Provincial. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administraciéon de
Infraestructuras Ferroviarias, Sociedad del Estado.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.

Imagen: Espacios verdes y; calles de localidad de Ranelagh. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022. Elaboracién
propia.

Proyecto 87: Plan de reforestacion de espacios verdes publicos de Sourigues

Fundamentacién. En la localidad de Sourigues se han relevado tres plazas: Plaza 20 de junio (Av. Eva Perén, calle
Manuel Marmol y 201), Plaza San Carlos Sourigues (Camino de Touring Club, calles 252, 206 A y 207) y Plaza
héroe de la patria Pedro Alberto Orozco (calle 215 y 255). La propuesta en esta localidad es la reforestacion de las
plazas, y fundamentalmente de dos Avenidas que constituyen arterias vertebradoras del partido: el Camino de
Touring Club y la Av. Dardo Rocha. Se propone generar un parque verde lineal en los margenes del Arroyo San
Juan, como el paso inicial de la reestructuracién de este curso agua.

Localizacién. Localidad de Sourigues.

Objetivo. Reforestar los espacios verdes constituidos en plazas y las dos avenidas principales, generando una
dinamica espacial que enriquezca la imagen urbana.
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Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de Sourigues, y la comunidad de
Berazategui en su conjunto.
Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.

| e i B P s
Imagen: Espacios verdes y calles de localidad de Sourigues. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022. Elaboracién
propia.

Proyecto 88: Parques en el Camino Real en Gutiérrez y en predio del Ferrocarril.

Fundamentacién. En Gutiérrez, se han relevado dos espacios que se consideran potencialmente significativos. Un
predio lineal que se desarrolla paralelo a la Avenida denominada Camino Real Norte y Sur, que se considera es el
espacio a refuncionalizar como parque urbano, donde se puedan realizar eventos, espectaculos, ferias, y todo tipo de
actividades deportivas y recreativas que fortalezcan la vida comunitaria del lugar. Ademas, en el predio del FFCC se
ha relevado la presencia de una gran espacio verde, que actualmente cuenta con algunos equipamientos de plaza, se
considera que seria importante fortalecer esta situacion y forestarlo, mejorando su calidad para el disfrute vecinal.
Localizacién. Localidad de Gutiérrez

Objetivo. Generar el parque lineal del Camino Real y el equipar el vacio del FFC como atractores verdes para el
esparcimiento de los vecinos de Gutiérrez.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de Gutiérrez, y la comunidad de
Berazategui en su conjunto. Por los bienes de ferrocarriles deberia participar la Administracion de Infraestructuras
Ferroviarias, Sociedad del Estado.

] >
Imagen: Espacios verdes y calles de localidad de Gutiérrez. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022. Elaboracién
propia.

Proyecto 89: Puesta en valor de las Plazas de El Pato

Fundamentacion. La localidad cuenta con numerosas plazas, reconocidas como tales, que se denominan: Plaza El
Pato (calles 529, 631 y 530), Plaza Vecinal El Pato (colectora AU R2, calle 619 y 523), Plaza de los Patitos (Calle
514 e/612 y 613), Plaza Rafael Martinez (colectora AU R2 y calle 613), Nueva Plaza Barrio XXI (Diag. 1, calles
609 y 502), Plaza Don Antonio (calle 540 y 544) y Plaza Tres Limites (calles 543, 542, 617 y 618) con diferentes
niveles de consolidacion y equipamiento. La propuesta parte de esta premisa, y plantea el mejoramiento espacial a
partir de forestarlas, equiparlas con luminarias, bancos, senderos, juegos, para su maximo aprovechamiento y
apropiacion. A lo largo de la AU R2 y la extension del ex FF.CC provincial se propone desarrollar en la rambla
verde un corredor recreativo para actividades deportivas y bicisendas.

Localizacidon. Localidad de El Pato

Objetivo. Poner en valor las plazas y vacios publicos de la localidad para fomentar su apropiacién e identidad por
parte de los vecinos del area.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Vecinos de la localidad de El Pato, y la comunidad de
Berazategui en su conjunto.

Fuente de financiamiento. Fondos propios de la Municipalidad de Berazategui.
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Imagen: Espacios verdes y calles de localidad de El Pato. Fuente: Municipio de Berazategui. Enero de 2022. Elaboracion propia.

SUBPROGRAMA: RESIGNIFICACION DE PARQUES Y RESERVAS

Fundamentacién. Las areas protegidas son esenciales para la conservacion de la biodiversidad; destinadas a
mantener ecosistemas naturales operativos, actuar como refugios para las especies y mantener procesos ecolégicos
incapaces de sobrevivir en otros entornos. Impiden la extincién de muchas especies amenazadas o endémicas, y son
complemento de otras medidas reservadas para conseguir la conservacion y el uso sostenible de la biodiversidad;
asimismo, las personas se benefician de las oportunidades de entretenimiento y renovacion existentes en parques,
reservas y bosques nativo, del potencial genético de las especies silvestres, y de los servicios medioambientales
proporcionados por los ecosistemas naturales. EI municipio cuenta con humedales, valles de inundacién, bosques
riberefios y selvas marginales; esto lleva a visibilizar los problemas ambientales a través de la declaracion de zona
de reserva, reparacion del dafio ambiental, presién inmobiliaria, proteccion de humedales y ocupacion de la
periferia.

Localizacidn. Las localizaciones de los proyectos desarrollados se encuentran en las fichas que lo describen.

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI ANO 2022

N
\\ @
"~

D\ Rio de La Plata

b

PROGRAMA VALORIZACION Y FORTALECIMIENTO
DE ESPACIOS VERDES:
RESIGNIFICACION DE PARQUES Y RESERVAS

REFERENCIAS GENERALES
'3 LIMITE PARTIDO BERAZATEGUI
= VIAS PRINCIPALES DE COMUNICACION DEL PARTIDO
— CALLES
=+~ VIAS DE FERROCARRIL
RIO
RESERVA
I AREANATURAL PROTEGIDA
123 Urbanizaciones cerradas
72 90-Reserva Natural *Las Rosas’
Il 91 - Canotaje en el Canal Baldovinos
92 - Crea Conciencia de Fundacion Biosfera en Parque Pereyra
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Proyecto 90: Reserva Natural “Las Rosas”

Fundamentacion. En el partido de Berazategui se cuenta sobre el borde costero del Rio de La Plata, con el
potencial paisajistico de tener un sector protegido por la Ley de Bosques Nativos de la provincia de Buenos Aires.
Dentro de ese espacio, se reconocen especies y habitat que han sido incorporados a las tres categorias de Bosques
previstos en el mencionado instrumento legal. Por ello, desde la Municipalidad se ha planteado generar en el sector,
una Reserva Natural para preservar este bien, con la idea de generar un espacio con uso turistico y educativo, que
permita el acercamiento, uso y la apropiacion de este lugar, con todas las medidas que sean necesarias para
favorecer y potenciar su resguardo. Una situacién que fortalece este proyecto es la necesidad de generar un entorno
propicio al Parque Pereyra Iraola, para que continle con su registro dentro de los bienes de Reserva Biosfera, que
exige que los espacios protegidos, posean un entorno que los favorezca y no les genere alteraciones. Debe
prevalecer y priorizarse el derecho ambiental sobre estos bienes comunes, que lleva a enmarcarlos como reserva
ambiental; asimismo, estudiar los usos transitorios que sean compatibles con su capacidad de resiliencia para
proteger las funciones y servicios ambientales que brindan.
Localizacién. Predio ubicado sobre Camino de Las Rosas, entre calle 63 y Canal Baldovinos
Objetivo. Crear una Reserva Natural Municipal que preserve el Bosque Nativo en el partido.
Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. Desarrolladores y emprendedores que invierten en el partido.
La comunidad en su conjunto, Ministerio de Ambiente, provincia de Buenos Aires.
Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui. Desarrolladores y emprendedores que invierten en el
partido _
TR T l, o | o ' ‘ J em® Salr de Seet view
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Imagen: Avenida 63 y acceso Camino Las Rosas. Fuente: Google Earth

Proyecto 91: Canotaje en el Canal Baldovinos

Fundamentacion. Se plantea vincular la reserva del proyecto anterior, hasta el canal Baldovinos, con una propuesta
de canotaje sobre el mismo, resguardando su paisaje natural, con controles y mecanismos para que el lugar no sufra
ningln deterioro o pérdida de su valor actual. EIl canal, posee un atractivo natural inigualable, y si se lo planifica en
conjunto con la Reserva Las Rosas, podria fomentar el turismo aventura, la actividad deportiva y el compromiso de
los vecinos en el resguardo y la proteccion del lugar.

Localizacién. Canal Baldovinos desde Camino Las Rosas hasta el Rio de La Plata.

Objetivo. Utilizar el espacio del canal Baldovinos como pista de canotaje, con criterios y plan de manejo
sustentable de la actividad.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. La comunidad en su conjunto. Autoridad el Agua de la
provincia de Buenos Aires.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui.
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Proyecto 92: Crea Conciencia de Fundacién Biosfera en Parque Pereyra

Fundamentacion. Se propone un proyecto educativo, comunicacional y difusor que se vincule a los
establecimientos educativos de Berazategui, donde se promueva el reconocimiento del espacio costero, en particular
del Bosque Nativo, la nueva Reserva La Rosas, el canal Baldovinos y la Reserva del Parque Pereyra Iraola. El
criterio es comprometer al sector educativo del partido en la concientizacion temprana del necesario resguardo que
debe darse a los activos naturales del partido, como un bien para la comunidad en su conjunto. Para ello se
realizaran jornadas, actividades, competencias, clases, charlas que traten temas de interés general y de cada grupo
etareo dentro de los Ciclos de la educacion formal (inicial, medio y superior)

Localizacién. En el Centro de Informacion de la Reserva Las Rosas, y en los establecimientos educativos del
partido.

Objetivo. Fortalecer el resguardo de los bienes y recursos naturales del partido, a partir de la concientizacion,
educacion y vivencias espaciales.

Actores Involucrados. Municipalidad de Berazategui. La comunidad en su conjunto. Escuelas del partido, con su
comunidad total.

Fuente de financiamiento. Municipalidad de Berazategui.

PROGRAMA: PROTECCION DEL PATRIMONIO

PROBLEMA ESTRUCTURANTE

La UNESCO, en el afio 2005, reconoce al patrimonio como el legado que recibimos del pasado, lo que vivimos en el
presente y lo que transmitimos a las futuras generaciones, constituyendo en definitiva nuestra identidad.

En su doble vertiente, la que lo vincula al pasado y sus vestigios, y la que lo visualiza como proyecto de futuro,
encierra la idea de posesion de un capital, de un recurso potencia, escaso y no renovable, asi como del poder que
implica el atesoramiento de un conjunto de valores que permite a los herederos mantener su identidad,
desarrollarse y realizar nuevos emprendimientos para el porvenir.

En ese sentido el patrimonio permite descubrir y valorar la identidad local generando instancias para una mejor
calidad de vida comunitaria.

A efectos de que esa herencia colectiva perviva es imprescindible desarrollar un adecuado reconocimiento y
proteccion a través del estudio e implementacion de planes integrales e interdisciplinarios de gestion y accion que
contemplen diferentes aspectos y garanticen la participacion comunitaria.

El conocimiento del patrimonio, su seleccion, mantenimiento e intervencion, asi como el goce, la difusion y su
transmision, son acciones fundamentales aunque no inmediatas, que involucran la participacion de diferentes
actores. El Estado —municipal, provincial, nacional-, los particulares y los especialistas deben mancomunar
esfuerzos para valorar, conservar y disfrutar integral y conscientemente los bienes culturales y naturales a partir
de una tutela constante. Acciones que, orientadas por la normativa correspondiente, deben ser incorporadas a la
vida cotidiana de los ciudadanos.
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FUNDAMENTACION Y LOCALIZACION

El municipio de Berazategui se caracteriza por la presencia de una gran diversidad de bienes patrimoniales, tanto
culturales —tangibles e intangibles- como naturales. Lo que genera potenciales areas patrimoniales caracterizadas
por paisajes culturales relacionados con los distritos del municipio.

El Municipio de Berazategui posee gran conectividad con los principales centros urbanos de la Provincia de
Buenos Aires, especialmente con los que forman parte del corredor Ciudad Auténoma de Buenos Aires-Berisso.
Un numero significativo de bienes culturales y espacios publicos significativos se emplazan en el Area Centro.

El mayor numero de espacios privados significativos conveniados con la Secretaria de Cultura del Municipio de
Berazategui se ubican en localidades como Platanos, Ranelagh, Hudson y El Pato.

El patrimonio natural se emplaza en el sector sur y sudeste, en coincidencia con las localidades de Pereyra y
Hudson

Presencia de potenciales espacios contenedores de técnicas artesanales y tradiciones, que constituyen el
patrimonio inmaterial o intangible caracteristico del Municipio

Presencia de espacios construidos o utilizables que se encuentran desocupados o con uso inferior a su potencial,
originado especialmente en el patrimonio industrial.

OBJETIVOS GENERALES

Identificar, gestionar y tutelar el patrimonio cultural y natural de Berazategui. Promover su uso y goce. Potenciar
su conocimiento, difusion y la toma de conciencia comunitaria.

INSTRUMENTOS DE GESTION Y VINCULACION CON EL CODIGO

El patrimonio cultural y natural del partido requiere de acciones e instrumentos especificos para su gestion. Una
primera aproximacion, requerird que se instrumenten algunos catalogos, como el Catalogo de bienes de valor
patrimonial, el Catalogo forestal y de otros bienes de caracter ambiental, que podran articularse a partir de la
Promocion de proyectos de investigacion y extension o hibridos de caracter socio participativo. Se podra
generar un Archivo Municipal Digital que nuclee la informacion obrante en diferentes fuentes y archivos
institucionales.

En el Codigo, se considera que serd oportuna la implementacion de diferentes medidas y acciones para lograr la
tutela y proteccidn patrimonial. La primera medida debe contemplar la Definicién de Areas de Proteccion
Patrimonial, con catalogacion de lo protegido, indicando niveles de proteccion edilicia y grados de intervencion,
reconociendo la proteccion del patrimonio industrial y de proteccion ambiental como activos destacados en el
partido. Ademas, se deberd proponer la creacion de los entes necesarios para su tratamiento, como podrian ser
Comisidn de Asesoramiento Patrimonial, dentro de la estructura del estado municipal, el Observatorio Digital
comun e integrado, que sirva de repositorio de las diferentes investigaciones realizadas respecto al patrimonio
municipal, dado que la aplicacion de instrumentos de difusion -analdgica y digital- del patrimonio favorecera la
promocion de la tutela del Patrimonio natural y del Turismo sustentable. Definir niveles de proteccion edilicia y
grados de intervencion, para la proteccion y puesta en valor de los lugares, paisajes, edificios u objetos
considerados valor ambiental, historico, arquitectonico, cultural, paisajistico o simbdlico obliga a todos los
habitantes a ordenar sus conductas en funcion de su proteccion, como asi también de aquellos elementos
contextuales que contribuyen a su valoracion. En el caso del patrimonio construido, se definen tres (3) niveles de
proteccion edilicia -integral, estructural y cautelar- y cuatro (4) grados de intervencion —acciones dirigidas a
restituir las condiciones originales del edificio o aquellas que hayan sido agregadas y formen parte integral del
mismo; adecuar el espacio interior de los edificios a nuevas condiciones de uso, respetando los elementos
tipologico - formales y estructurales-, adecuar y mejorar las condiciones de habitabilidad del edificio mediante la
reforma y/o transformacion del espacio interior manteniendo basicamente las fachadas; y propuestas de
modificacion por aumento de volumen edilicio.

FUENTE DE FINANCIAMIENTO
Fondos propios del Municipio de Berazategui,
ACTORES INVOLUCRADOS

Municipio de Berazategui. Comunidad en general
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SUBPROGRAMA: IDENTIFICACION, GESTION Y TUTELA DEL
PATRIMONIO

Proyecto 93: Catalogo de bienes con valor patrimonial

Proyecto g94: Catalogo forestal y de otros bienes de caracter
ambiental

Proyecto 95: Definicion de Areas de Proteccidn Patrimonial

Proyecto 96: Definir Instrumentos de gestion patrimonial

Proyecto g7: Proteccion del patrimonio industrial

Proyecto 98 Proteccion ambiental

Proyecto 99: Promocion de la tutela del Patrimonio natural

Proyecto 100: Promocion del Turismo sustentable. Senderos
Proyecto 101: Desarrollo de estrategias regionales vinculadas al
patrimonio

SUBPROGRAMA: CONOCIMIENTO, DIFUSION Y TOMA DE
CONCIENCIA COMUNITARIA DEL PATRIMONIO

Proyecto 102: Identidad de los distritos

Proyecto 103: Difusion del patrimonio

Proyecto 104: Programas educativos — toma de conciencia
patrimonial

SUBPROGRAMA : IDENTIFICACION , GESTION Y TUTELA DEL PATRIMONIO

Fundamentacion: El nimero y diversidad de bienes patrimoniales, tanto culturales —tangibles e intangibles-
como naturales del Municipio, genera potenciales areas patrimoniales con paisajes culturales caracteristicos. Su
identificacion resulta fundamental como primer paso para la tutela.

Objetivo: Generar proyectos que permitan reconocer, identificar, inventariar, catalogar los bienes y recursos
tangibles e intangibles que contribuyen a la identidad local en pos de su tutela.

Proyecto 93: Catalogo de bienes con valor patrimonial

Fundamentacion: A efectos de definir las cualidades y potencialidades de los bienes patrimoniales, las areas o
espacios urbanos y la ciudad, el inventario y catalogo de los bienes patrimonial constituye una instrumento que,
abierto a nuevas incorporaciones permite proponer lineamientos de accion que involucren politicas de proteccion,
preservacion, recuperacion y gestion de los bienes -normativas referidas a criterios de preservacion, modos de
intervencion, conservacion y rehabilitacion de los bienes y espacio publico asi como los mecanismos de gestion
con estrategias e incentivos-. Los instrumentos a emplear son: registros graficos y documentales, planillas de
espacios significativos y patrimoniales y fichas digitales de catalogacion - localizacion, zona, fecha de proyecto y/o
construccion, funcion original/actual, autores, propietarios, caracteristicas, datos catastrales, superficies,
indicadores, accesibilidad, existencia de declaratorias de interés), imagenes aéreas, peatonales y perfiles urbanos.
Determinacion de valoracion de los bienes-

Localizacion: Municipio de Berazategui

Objetivo: Registrar y construir un Catdlogo de bienes considerados testimonio histdrico y/o patrimonial que se
encuentren en el Municipio, teniendo en cuenta su contexto y su interrelacion ambiental. El Catalogo sera la
referencia legal para identificar los bienes inmuebles, objetos, espacios y paisajes culturales considerados, nivel de
proteccion y criterios de intervencion propuestos en cada caso.

Actores involucrados: Municipalidad de Berazategui -Comision Asesora Patrimonial, Autoridad de Aplicacion?,
Consejo Asesor Urbano Ambiental?

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui

Proyecto g94: Catalogo forestal y de otros bienes de caracter ambiental

Fundamentacion: El arbolado publico ofrece por sus cualidades naturales, formales, cromaticas, climaticas y
sensoriales, entre otras, una serie de beneficios a los ciudadanos y a los paisajes culturales del Municipio. En tal
sentido su reconocimiento resulta fundamental para generar politicas y acciones que permitan su conservacion,
desarrollo asi como para la promocion de nuevas plantaciones.

Localizacion: Se ubica en la totalidad del Municipio

Obijetivo: Registrar y construir un Catalogo de las especies arboreas existentes en las veredas, plazas y otros
espacios publicos que se encuentren en el Municipio. Identificar niveles de proteccion en funcion de la importancia
de estas especies. Especificar la proteccion arborea, los trasplantes, la talas y extracciones y la forestacion de
bordes de zonas industriales.

Actores involucrados: Municipalidad de Berazategui -Comision Asesora Patrimonial.
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Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui
Proyecto g95: Definicion de Areas de Proteccién Patrimonial

Fundamentacion: Las zonas en las que se ubican edificios, sitios o ambientes de interés cultural, historico,
paisajistico, arquitecténico o natural constituyen fragmentos o Areas del Municipio con calidad patrimonial. En
ese sentido cada sector serd objeto de un ordenamiento especial que, a través de la definicion de normas
particulares, establece pautas de proteccion y modalidades de intervencion y uso tendientes a su conservacion,
restauracion, acondicionamiento y rehabilitacion, reestructuracion, ampliacion, demolicion y registro de estos
espacios asi como el uso, goce y reconocimiento como patrimonio de la sociedad. Se contemplaran las areas que
se definen en torno a edificios o grupos de edificios significativos —culto, educacion, gobierno, produccion,
industria-, las que se diferencian en el tejido por poseer una morfologia homogénea, las que reconocen la
existencia de trazados urbanos significativos por su origen o historia —bordes costeros, sector fundacional, barrios
histdricos-, las que posee paisajes ambiental o natural homogéneo, las que con alguna de las caracteristicas
anteriores integran proyectos estratégico. En todos los casos son Areas que caracterizan los diferentes distritos
del Municipio

Localizacion: Municipio de Berazategui

Objetivo: Definir las Areas de Proteccion Patrimonial del Municipio de Berazategui

Actores involucrados: Municipio de Berazategui.

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui

Proyecto g6: Definir Instrumentos de gestion patrimonial

Fundamentacién: La Declaracion de Amsterdam de 1975 afirma que A menos que una politica de proteccion y
conservacion integrada sea implantada urgentemente, nuestra sociedad encontrard pronto que ha perdido mucho de
su patrimonio de edificios y lugares que forman su ambiente tradicional, abarcando todos los edificios de valor
cultural, desde el mds grandioso al mas humilde. En tal sentido a partir del estudio realizado y en relacion a las
cualidades de los bienes en cuestion se proponen las siguientes estrategias generales y particulares. Sera
necesario generar los instrumentos generales y particulares que permitan: identificar los bienes culturales y
naturales, indicar la valoracion considerada en bienes culturales —historica, arquitectonica, contextual-,
ambientales y naturales, la modalidad, el procedimiento, los datos requeridos para la catalogacion, la posibilidad
de generar Convenios Urbanisticos, la aprobacion e inclusion en la documentacion municipal, las modalidades y
gestion de notificaciones a propietarios, los criterios de intervencion, las normas referidas a demolicion de
edificios sujetos a proteccion y mantenimiento de obligaciones.

Localizacion: Municipio de Berazategui

Objetivo: Generar Instrumentos de gestion patrimonial normativa. Crear la Comision de Asesoramiento
Patrimonial. Elaborar e instrumentar un marco legal, con el desarrollo de normativas especificas encargadas de
regular la actuacion en areas y bienes de valor patrimonial.

Actores Involucrados: Municipio de Berazategui

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui

Proyecto g7: Proteccion del patrimonio industrial

Fundamentacion: El patrimonio industrial esta formado por construcciones de dimensiones significativas, sélidas
estructuras portantes y buena materialidad en relacion a las funciones que albergaron originariamente. Otro tanto
ocurre con los detalles constructivos y linguisticos asi como los acabados superficiales, producto de la calidad de
los materiales y la mano de obra empleada. Estos lugares tienen gran presencia en el paisaje urbano y en la
memoria colectiva, tanto de pobladores como de visitantes. Constituyen un recurso potencial que debe ser
protegido e intervenido a partir de una mirada transversal e integral que contemple no solo el aspecto edilicio sino
el instrumental que, en muchos casos, aun atesoran. El equipamiento es de fundamental importancia al momento
de intervenir pues forma parte insoslayable de su espiritu. En ese sentido, es necesario considerar la dimension
econdmica de su uso frente a la creacion de nuevas construcciones. Asimismo, el valor simbdlico permite generar
polos de atraccion y crecimiento descentralizado en torno a ellos.

Localizacion: Municipio de Berazategui

Obijetivo: Potenciar los bienes y el paisaje cultural vinculado a las industrias y sus vestigios. En tal sentido se
deberd reconocer y valorar el bien, relevar y realizar su registro sistematico, proteger a través de normativas y
declaratorias especificas, promover la reutilizacion o refuncionalizacion del bien, desalentando su destruccion y
propiciando la mejora del fragmento de ciudad y areas involucradas.

Actores Involucrados: Municipalidad de Berazategui -Comision Asesora Patrimonial, comunidad en general
Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui
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Proyecto 98: Proteccion ambiental

Fundamentacion: Las Areas Patrimoniales se caracterizan por la homogeneidad espacial, la presencia en
cantidad y calidad de edificios de valor histérico y de las condiciones espaciales y funcionales ofrecidas para el uso
social. Se definen tres (3) niveles de calidad ambiental en relacién a las situaciones espaciales de interés de los
espacios publicos: ambitos consolidados -espacios publicos que presentan situaciones espaciales de interés -
publica y socialmente reconocido- en cuanto a sus proporciones, textura, escala, visuales y tensiones que
caracterizan un conjunto patrimonial de valor histérico-cultural-, no consolidados -espacios pUblicos que carecen
de alguno de los rasgos esenciales descriptos anteriormente- o son potenciales Areas Patrimoniales.
Localizacion: Municipio de Berazategui

Objetivo: Diferenciar tipos de ambitos de acuerdo a sus cualidades y al uso social a efectos de generar su
proteccion ambiental

Actores involucrados: Municipio de Berazategui -Comision Asesora Patrimonial, Comunidad en general.

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui

Proyecto 99: Promocion de la tutela del Patrimonio natural

Fundamentacion: El patrimonio natural ha sido reconocido en marcos regulatorios de proteccion producto de
diferentes politicas que contemplan su importancia para el ambiente natural, a efectos de satisfacer las exigencias
higiénicas y sanitarias respecto al espacio verde utilizado como opcion recreativa y educativa de la comunidad
regional y extra regional. El patrimonio natural posee un alto valor para el desarrollo turistico, considerando
especialmente que cerca del 50 % de la superficie del Municipio corresponde a superficie natural protegida. La
misma esta constituida por el Parque Provincial y la Reserva de la Biosfera Pereyra Iraola, y por el sector norte de
la Reserva Natural Integral Punta Lara. El area forma parte de otra mayor que abarca aproximadamente 6.000 m
de extension costera. Se desarrolla desde Punta Colorada, en la desembocadura del arroyo Baldovinos, hasta el
limite con el partido de Ensenada, con un ancho que varia entre mil y dos mil metros caracterizado por la
presencia de selva y pajonales. En tal sentido se hace imprescindible profundizar su tutela definiendo limites,
obligaciones y derechos sobre su uso.

Localizacion: Localidades de Pereyra y Hudson

Objetivo: Proteger las areas con declaratoria patrimonial y las catalogadas como patrimonio natural. Generar
lineamientos de uso del corredor bioldgico.

Actores involucrados: Municipio de Berazategui -Comision Asesora Patrimonial, Comunidad en general y
Ministerio de Ambiente de la Provincia de Buenos Aires, comunidad en general.

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui

Proyecto 100: Promocion del Turismo Sustentable. Senderos

Fundamentacion: El patrimonio de las diferentes localidades de Berazategui constituye un recurso econémico
potencial en tanto implica un gran atractivo para el siempre cambiante interés y perfil del turista. Al respecto,
cabe destacar que el Consejo Internacional de Sitios y Monumentos —ICOMOS- describe al turismo cultural como
un movimiento de personas esencialmente por una motivacion cultural. El Municipio se caracteriza por poseer un
rico patrimonio cultural y un medio fisico natural singular constituido por areas verdes con gran valor en cuanto a
la flora, fauna y suelo que lo constituyen. En tal sentido, resulta fundamental promover las acciones desarrolladas
por la gestion municipal en relacion a Los Senderos Verdes o Excursiones incorporando nuevos recorridos e
incentivando los ya existentes -la costa de Hudson, el sendero Pereyra, el avistaje de aves, los senderos urbanos,
el sendero de las artes, el sendero ex estancia San Juan y el sendero del Golf-. Se propone la creacion de diferentes
senderos: Entre ellos el sendero en el Arroyo las conchitas -arroyo como paisaje- donde se podran visualizar y vivir
diferentes paisajes culturales y naturales (pastizal y vegetacion pampeana, el memorial y el jardin botanico,
vegetacion tipica de las estancias bonaerenses, arquitectura doméstica y vegetacion de humedales, flora y fauna
silvestre nativa, el agua, el horizonte y el rio)

Localizacion: Se ubica entre la Avenida Vergara y el Rio de la Plata (como parte del proyecto en el Arroyo las
conchitas -arroyo como paisaje-). Recorre el Parque de origen, Parque Arroyo Encantado, Parque Estacion
Ranelagh, Parque Memorial, Parque Las Hormigas.

Objetivo: Profundizar el empleo del Paisaje Cultural entendido como el resultado de la accion de un grupo social
sobre un paisaje natural. En el que la cultura es el agente, lo natural es el medio y el paisaje cultural es el resultado.
Consolidar la posicion de Berazategui como ciudad turistica riberefia dentro de la region del corredor del Rio de La
Plata entre Quilmes y Berisso. Asimismo, fortalecer y generar diferentes circuitos turisticos que permitan recorrer
y valorar los bienes culturales y naturales del Municipio incorporando tanto los valores tangibles como intangibles
de su patrimonio.

Actores Involucrados: Municipio de Berazateguiy la comunidad en su conjunto

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui
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Proyecto 101: Desarrollo de estrategias regionales vinculadas al patrimonio

Fundamentacion: La aplicacion de estrategias a nivel regional es adecuada para la valorizacion, uso, goce y
beneficio del patrimonio local. De este modo, generar lineamientos de gestion regional potencia los recursos de
cada localidad interviniente a partir del uso compartido. La regidon constituye el marco para la planificacion y
gestion patrimonial. Al respecto cabe mencionar la conectividad del Municipio con los principales centros urbanos
de la Provincia de Buenos Aires, especialmente con los que forman parte del corredor Ciudad Autonoma de
Buenos Aires-Berisso.

Localizacion: Municipio de Berazategui

Objetivo: Promover la conexion del Municipio de Berazategui con las principales ciudades del area a efectos de
enfatizar el corredor costero en lo referido al uso y goce del patrimonio natural y cultural. Crear circuitos culturales
amplios que excedan los limites municipales.

Actores involucrados: Municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto.

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui.

SUBPROGRAMA : CONOCIMIENTO, DIFUSION Y TOMA DE CONCIENCIA COMUNITARIA DEL PATRIMONIO

Fundamentacion: A efectos de lograr la valoracion, conservacion y restauracion del patrimonio, resulta
fundamental como primeras acciones su conocimiento y difusion.

Objetivo: Generar proyectos que permitan difundir y generar conciencia comunitaria en relacion a los bienes y
recursos tangibles e intangibles que contribuyen a la identidad local en pos de su tutela

Proyecto 102: Identidad de los distritos

Fundamentacion: El legado recibido genera actitudes de pertenencia a un lugar, valoriza las raices y propicia los vinculos
identitarios, a la vez que constituye un punto de partida para la motorizacion de nuevos emprendimientos que contemplen los
bienes heredados como parte de centralidades claramente diferenciadas. El patrimonio constituye un instrumento de
afirmacion de pertenencia a un sitio, de reconocimiento de fuertes vinculos con el lugar que se habita, promueve la identidad
con el mismo y fortalece el reconocimiento, tanto individual como grupal. La comunidad en su conjunto desarrolla la toma de
conciencia patrimonial a través de una adecuada formacion que propicia la participacion. Al respecto, la Carta de Cracovia del
afo 2000 afirma que cada comunidad, teniendo en cuenta su memoria colectiva y consciente de su pasado, es responsable de la
identificacion, asi como de la gestion de su patrimonio. En ese sentido, cada una de las localidades que integran el Municipio de
Berazatequi -Berazategui Centro, El Pato, Gutiérrez, Hudson, Pereyra, Platanos, Ranelagh, Sourigues y Villa Espafia- posee
cualidades culturales y naturales caracteristicas que parten de su historia y sus condiciones naturales. Su rica historia ha
dejado vestigios en el territorio municipal permitiendo reconocer rasgos identitarios en cada localidad. Tal es el caso del
ferrocarril, las primeras construcciones, los edificios institucionales, las industrias, la inmigracion, la actividad rural y artesanal,
las nuevas conexiones asi como el medio natural con la presencia de lo vegetal, el rio, los arroyos y los humedales.
Localizacion: Se ubica en las cinco localidades del Municipio

Objetivo: Propiciar la toma de conciencia patrimonial comunitaria. Consolidar programas educativos con el objetivo de
incorporar en el dmbito institucional y curricular el tema patrimonial en los establecimientos culturales y de ensefianza.
Promover proyectos de investigacion y extension o hibridos de caracter socio participativo. Aplicar instrumentos de difusion -
analdgica y digital- del patrimonio

Actores involucrados: Municipio de Berazategui y la comunidad en su conjunto. La Direccion General de Cultura y Educacion
de la Provincia de Buenos Aires. La Universidad Nacional de La Plata.

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui y gestion de participacion de otros organismos
involucrados

Proyecto 103: Difusion del patrimonio

Fundamentacion: La conservacion y difusion del patrimonio y de los estudios vinculados al mismo cobra especial
significado en la actualidad. En todos los casos se trata de procesos dinamicos para salvaguardar los estudios realizados,
incorporando los nuevos y difundirlos a la comunidad, tanto cientifica como vecinal. La difusion de los bienes patrimoniales
parte de la consolidacion los multiples programas existentes y genera nuevas alternativas para la observacion, archivo y
difusion patrimonial.

Localizacion: Municipio de Berazategui

Objetivo: Generar un archivo digital que nuclee la informacion obrante en diferentes fuentes y archivos institucionales.
Difundir de modo interactivo los bienes a partir del empleo de las nuevas tecnologias informaticas. Generar un observatorio
digital, comun e integrado, de las diferentes investigaciones realizadas respecto al patrimonio municipal.

Actores Involucrados: Municipio de Berazategui. Instituciones con sede en el Municipio. La comunidad en su conjunto.
Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui y gestion de participacion de otros organismos
involucrados
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Proyecto 104: Programas educativos — toma de conciencia patrimonial

Fundamentacion: El nivel inicial, primario y medio constituyen momentos adecuados para orientar al nifio y al
joven en la interpretacion y valoracion del lugar que habitan generando sentimientos de pertenencia, apropiacion
e identidad. Cuestion que los convertira en difusores y respeto hacia el patrimonio, dentro del dmbito familiar. A
partir del conocimiento se desarrollan los lazos afectivos que fortalecen la tutela de aquello que se considera
propio, contribuyendo al mejoramiento del entorno y al bien comun. Se pueden tomar como referencia diferentes
experiencias municipales, otras desarrolladas en el ambito de la UNLP y de la DGCYE de la Provincia de Buenos
Aires

Localizacion: Municipio de Berazategui

Objetivo: Propiciar la participacion comunitaria en la toma de conciencia patrimonial a través de diferentes
acciones: consolidar y/o generar programas educativos.

Actores Involucrados: El municipio de Berazategui. La Direccion General de Cultura y Educacion de la Provincia
de Buenos Aires. La Universidad Nacional de La Plata. La comunidad en su conjunto

Fuente de financiamiento: Fondos propios del Municipio de Berazategui y gestion de participacion de otros
organismos involucrados

11.1.5. INSTRUMENTOS DE GESTION

Se expone en este apartado los Instrumentos de Gestion, posibles de ser utilizados y, ya-incorporados en los
Programas desarrollados.

Estos Instrumentos son las herramientas del gobierno local para accionar sobre el territorio. Estos
instrumentos pueden estar orientados a la regulacion de la apropiacién del suelo, sus usos y la organizacion espacial;
al financiamiento urbano; a la redistribucién de costos y beneficios, para la promocion, para la planificacion y para
la participacion comunitaria. Puede tratarse de cesiones de suelo, reajuste de parcelas, banco de tierra, gravamenes a
inmuebles en desuso, contribucion por mejoras, fondo de desarrollo urbano, convenios urbanisticos, financiamiento
de redes de infraestructura entre otros.

1. Plan de Sector

Los Planes de Sector son proyectos o planes especiales de desarrollo urbano, publicos y/o privados, de
dimensiones e importancia especial.

Podran considerarse como proyectos especiales cuando estén conformados como un conjunto habitacional
residencial, que se complemente con usos recreativos, turisticos y/o comerciales. Las mismas podran desarrollarse
sobre toda fraccion remanente que no ha sido parcelada o subdividida, dentro del Area Urbana o Area
Complementaria Residencial Extraurbana.

Pueden presentarse por un interesado, entidad intermedia y/u 6rgano o reparticion del Municipio ante la
Autoridad de Aplicacion.

Los Planes de Sector deberan contar con la aprobacion de la comunidad, u otro mecanismo de participacion
ciudadana que asegure el consenso de los habitantes y titulares de inmuebles del Sector en cuestion.

En ningln caso un Plan de Sector podra permitir construcciones que superen lo establecidos por los
indicadores urbanisticos de la zona, y en caso de ser necesario, se podra plantear un cambio de zonificacion, y la
ordenanza que apruebe el Plan debe ser convalidada por los organismos provinciales pertinentes..

2. Implementacion del programa lotes con servicios.

En marco de la Ley N°14449, de Acceso Justo al Habitat, se crea dicho programa con la finalidad de
facilitar el acceso al suelo urbanizado de los habitantes de la Provincia de Buenos Aires.

De esta manera se entiende como Lotes con Servicios a los proyectos de intervencion urbanistica que
incluyen la dotacion de redes de infraestructura, con o sin la provision de un nucleo habitacional basico, y de
facilitacion de acceso a los servicios tanto en parcelas existentes como en nuevos parcelamientos.

Para la admision de los proyectos se procedera a lo establecido por el articulo 20° de la Ley, en donde se
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sefiala que:

Para la ejecucion de los emprendimientos, pueden admitirse parcelas, unidades rodeadas de calles, espacios
circulatorios y dotaciones de estacionamientos, diferentes a los establecidos por el Decreto-Ley 8.912/77 T.O. por
Decreto 3.389/87 y sus normas modificatorias, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Un proyecto integral debe asegurar que, de manera progresiva, se alcancen adecuadas condiciones
fisicas, de habitabilidad y de funcionalidad urbana y ambiental. A tal efecto, se procurara alcanzar los estandares y
condicionamientos fijados por la mencionada legislacién y las normas medioambientales y seran exigibles salvo que
medie imposibilidad fisica de resolverlos, situacion que serd fundamentada expresamente.

b) El emplazamiento del proyecto debe ser apto para uso residencial, ubicado dentro del area urbana, con
preferencia en zonas de completamiento y consolidacion de tejido o en sectores adyacentes a las areas urbanas, aptos
para producir una ampliacion urbana.

C) El proyecto debe contemplar la dotacidn progresiva de los servicios basicos de infraestructura.

d) En los casos de urbanizaciones sociales planificadas, deben asegurarse las medidas necesarias para la
inmediata ocupacién del barrio por parte de los beneficiarios seleccionados y el inicio de la construccion de las
unidades habitacionales una vez que se hayan concluido las obras de urbanizacion.

€) En los casos de proyectos habitacionales y/o de urbanizaciones sociales planificadas, éstos deben ser
promovidos por la Autoridad de Aplicacion, por los Municipios, por autogestién de las familias beneficiarias 0 a
través de una entidad sin fines de lucro debidamente constituida que los patrocinen y que las organicen para su
ejecucion por esfuerzo propio, ayuda mutua o cualquier otra forma de participacion directa.

Asimismo, el Articulo 21° sefiala que la prohibicién de admision sera que en ningun caso pueden ser
admitidos:

a) Vias pulblicas vehiculares menores a catorce metros (14m.) de ancho, salvo en calles de servicio cuyo
ancho minimo seré de once metros (11m.), con una longitud méaxima de ciento cincuenta metros (150m.).

b) La constitucion de parcelas con una superficie no menor a doscientos metros cuadrados (200m2.) y un
frente no menor a ocho metros (8,00m.).

Casos especiales de admision. Pueden admitirse parcelas con una superficie minima de hasta ciento
cincuenta metros cuadrados (150m2.) y con un frente de hasta siete metros (7m.) cuando el proyecto de
urbanizacion contemple superficies de reservas destinadas a espacios verdes publicos y a equipamientos
comunitarios mayores al treinta por ciento (30%) de las establecidas en el articulo 56 del Decreto-Ley 8.912/77 T.O.
por Decreto 3.389/87 y sus normas modificatorias, como asi lo establece el articulo 22° de la Ley N° 14449,

En relacién con la infraestructura minima. Los proyectos de urbanizacion deben prever como minimo las
siguientes obras de infraestructura que se ejecutaran en forma progresiva:

a) Apertura, tratamiento de calles y obras de escurrimiento de aguas superficiales y desagties pluviales.

Energia eléctrica para alumbrado publico y uso domiciliario.
Provision de agua potable en cantidad y calidad.

Sistema de eliminacidn de excretas que asegure la no contaminacién.
Forestacién y sefializacion urbana.

Estos proyectos de infraestructura deben ser aprobados, con caracter previo, por los organismos con
competencia tanto en el &mbito municipal como provincial.

Segun el Articulo 24° que hace referencia al acceso a agua potable, los proyectos de urbanizacion deben
incluir conexién a la red centralizada o colectiva de agua potable y/o de desaglie cloacal o construccion de plantas
potabilizadoras y/o de tratamiento, cuando se determine que mediante sistemas individuales no se asegure un
adecuado saneamiento en funcion de las condiciones hidrogeoldgicas del predio y la densidad de poblacion
propuesta.

Para el desarrollo de estos emprendimientos se puede procederse a la aprobacién de la ampliacion de areas
urbanas para la ejecucion de los proyectos definidos a través de una Ordenanza modificatoria, que realizara el
cambio de zonificacidn.

En los casos en que la zona carezca de algunos de los servicios de agua corriente o cloacas o ambos, sin que
sea exigible la provisién o tratamiento en forma centralizada o conexion a red, si se demuestra que las soluciones
técnicas satisfactorias no exceden una inversion econdmica razonable y se condiciona al cumplimiento de los
siguientes recaudos:

Que no existan propuestas alternativas factibles dentro del area urbana.

b) Que su entorno esté consolidado o semi-consolidado con uso predominantemente residencial y no
existan localizaciones de actividades molestas, nocivas o peligrosas para la poblacion a localizar y sus bienes
materiales.
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C) Que se asegure la dotacién de agua potable y un correcto sistema de desague cloacal o eliminacién de
los liquidos cloacales acordes con la densidad poblacional, con el fin de asegurar la no contaminacién de los
recursos acuiferos y la dotacion sanitaria indispensable para el grupo habitacional.

d) Que no se presenten barreras urbanisticas que impidan la accesibilidad a la zona de equipamiento y que,
por su ubicacion y distancia, no se genere la segregacion espacial y social de los grupos a localizar.

€) Que posea aptitud hidraulica o proyecto de saneamiento hidraulico aprobado por la autoridad
competente;

f) Que no se afecte el ejercicio de actividades ligadas a la agricultura familiar.

3. Régimen de integracion socio-urbana de villas vy
asentamientos precarios.

Segln las definiciones establecida por la Ley N° 14449, entiende como la integracion socio-urbana de
villas y asentamientos precarios: al conjunto de acciones que de forma progresiva, integral y participativa, incluyan,
entre otras, la construccidn, mejora y ampliacion de las viviendas, del equipamiento social y de la infraestructura, el
acceso a los servicios, el tratamiento de los espacios libres y publicos, la eliminacién de barreras urbanas, cuando
existieran, la mejora en la accesibilidad y conectividad, el saneamiento y mitigacion ambiental, el
redimensionamiento parcelario y la regularizacién dominial.

Asimismo, define a este tipo de urbanizaciones para tener en cuenta al momento de establecer cuales son
las que forman parte de este Régimen.

a) Villas: a las urbanizaciones o auto urbanizaciones informales producto de ocupaciones de tierra urbana
vacante o de la afectacién de tierras fiscales por el Estado para asentar a familias provisoriamente, cuyas
caracteristicas son que: producen tramas urbanas irregulares, no son barrios amanzanados sino organizados en
intrincados pasillos, las viviendas son construidas con materiales precarios o de desecho, cuentan con alta densidad
poblacional y con escaso o nulo espacio verde e infraestructura auto provista.

b) Asentamientos precarios: a aquellos barrios informales en los que sus trazados urbanos tienden a ser
regulares y planificados, son generalmente decididos y organizados colectivamente, estdn ubicados en su mayoria
sobre tierra degradada, los ocupantes buscan legitimarse como propietarios, las viviendas tienen algln nivel de
firmeza, se han reservado espacios publicos para plazas y otros equipamientos y se han ido formalizando
paulatinamente las redes de servicios publicos.

a, Registro Municipal Unico y Permanente de Demanda
Habitacional

El “Registro Municipal Unico y Permanente de Demanda Habitacional” con el que cuenta el Municipio de
Berazategui tiene por objeto reunir informacion relativa a aquellas “familias que habitan en el partido de
Berazategui”, se encuentran en situacion de déficit habitacional y aspiran a acceder a una vivienda digna.

Las personas interesadas podran inscribirse “en linea” a través de la pagina web oficial o podran solicitar
“un turno para ser atendidos en dependencias municipales” a los mismos fines.

Proveer de vivienda a aquellos habitantes que no cuenten con los recursos propios para acceder a ella,
garantizandoles el uso y goce de la ciudad y la vivienda favoreciendo la integracién plena a la vida urbana.

5, Declaracion de Parcelamiento y/o Edificabilidad Obligatoria

En el marco de lo establecido por el Articulo 84° del DL 8912/77, mediante ordenanza especifica, se podra
declarar el parcelamiento y/o la edificacidn obligatorios de los inmuebles urbanos baldios o con edificacion derruida
o paralizada segln las siguientes definiciones:

a) Baldio: Todo inmueble en cuyo terreno no existen edificaciones y no tiene uso para actividades
econdmicas.

b) Edificacion derruida: Aquellos inmuebles cuyos edificios se encuentren en estado de deterioro avanzado
y hayan sido declarados inhabitables por resolucion municipal.

C) Edificacion paralizada: Aquellos inmuebles cuyas construcciones lleven mas de cinco (5) afios
paralizadas.

El propietario del inmueble sujeto a la declaracion establecida debera ser notificado por el Departamento
Ejecutivo a través de un medio fehaciente, de la obligacion segun las normas aplicables. A tales efectos podran
conformarse consorcios urbanisticos.

Asimismo, la implementacion y reglamentacion de la misma debera ser establecida dentro de los
parametros indicados por los Articulos 85°a 87° del DL 8912/77.
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6. Incrementos o Premios sobre los valores maximos del
F.O.T y densidades.

Segun lo establecido el DL 8912/77 se podra incrementar sobre los valores maximos del F.O.T. y la
densidad fijadas en cada zona, sefialando que los mismos en conjunto no podran superar el setenta (70) por ciento de
los valores maximos ya establecidos, y segln 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 edificacién 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.O.S. maximo establecido para cada

) caso, proporcional a la reduccidn y hasta un incremento maximo del F.O.T. en un diez (10) por ciento.

f) por espacio libre plblico 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.

7. Participacion en las valorizaciones inmobiliarias

La participacion en la valorizacion inmobiliaria, se podré constituir a partir de los hechos generados que
establece el Articulo 46° de la Ley 14449, que son las siguientes:

a) La incorporacion al Area Complementaria o al Area Urbana de inmuebles clasificados dentro del
espacio territorial del Area Rural.

b) La incorporacion al Area Urbana de inmuebles clasificados dentro del espacio territorial del Area
Complementaria.

C) El establecimiento o la modificacion del régimen de usos del suelo o la zonificacion territorial.

d) La autorizaciéon de un mayor aprovechamiento edificatorio de las parcelas, bien sea elevando el Factor
de Ocupacion del Suelo, el Factor de Ocupacién Total y la Densidad en conjunto o individualmente.

e) La ejecucion de obras publicas cuando no se haya utilizado para su financiacién el mecanismo de
contribucion por mejoras.

f) Las autorizaciones administrativas que permitan o generen grandes desarrollos inmobiliarios.

g) Todo otro hecho, obra, accién o decision administrativa que permita, en conjunto o individualmente, el
incremento del valor del inmueble motivo de la misma, por posibilitar su uso mas rentable o por el incremento del
aprovechamiento de las parcelas con un mayor volumen o éarea edificable.

Cabe destacar que la participacion en las valorizaciones inmobiliarias, en los casos que corresponda, se
hacen efectivas con caracter adicional y complementario a las cesiones establecidas en el articulo 56° del DL
8912/77 y sus normas modificatorias.

La participacion en las valorizaciones inmobiliarias sélo es exigible cuando se presente para el propietario o
poseedor del inmueble cualquiera de las siguientes situaciones:

a) Solicitud de permiso de urbanizacién o construccion, aplicable para el cobro de la participacion en la
renta generada por cualquiera de los hechos generadores que se detallaron anteriormente.

b) Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el cobro de la participacion en la renta generada
por la modificacion del régimen o zonificacion del suelo.

C) Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble en forma total o parcial, con
excepcion de aquéllos resultantes de herencias y donaciones sin cargo, aplicable al cobro de la participacion en la
renta.

Formas de pago. La participacion en la renta urbana puede efectivizarse mediante cualquiera de los
siguientes medios, siendo ellos de aplicacion en forma alternativa o combinada:

a) En dinero efectivo, que sera destinado exclusivamente a la construccién o mejoramiento de viviendas
y/o construccion de obras de infraestructura de servicios publicos y/o de areas de recreacién y equipamientos
sociales en sectores de asentamientos o viviendas de poblacién de bajos recursos.

b) Cediendo al Municipio una porcidn del inmueble objeto de la participacién, de valor equivalente a su
monto.
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10.

b)

C) Cediendo al Municipio inmuebles localizados en otras zonas del Area Urbana y/o Complementaria, accesibles
desde la via publica y conforme a los criterios de localizacion adecuada establecidos en el articulo 15, apartado a) de la Ley
14449, previo célculo de equivalencia de valores entre ambos emplazamientos, incorporando las valorizaciones producidas por la
aprobacion del emprendimiento y por la modificacion de la norma urbanistica que se requiera.

La contribucion obligatoria sobre la valorizacién inmobiliaria. se establecera por por una Ordenanza de caracter
general. Dicha contribucion no podra ser superior al maximo establecido por la instancia superior de justicia en materia de
constitucionalidad para la regulacion de usos del suelo por parte del Estado, ni inferior al diez por ciento (10%) de la valorizacién
inmobiliaria generada por los hechos generadores.

8. Celebracion de convenios/consorcios urbanisticos

Segun lo establecido por la Ley 14449 denomina consorcio urbanistico a la forma de ejecucién de proyectos de
urbanizacion o edificacion, conjuntamente entre organismos gubernamentales y actores privados, sean estos personas fisicas o
juridicas, aportando cualquiera de ellos, inmuebles de su propiedad y el otro las obras de urbanizacion o de edificacion, y que
luego de la realizacion de las mismas cada parte recibe como compensacion por su inversion, unidades inmobiliarias
debidamente urbanizadas y/o edificadas.

Los acuerdos celebrados entre el Departamento Ejecutivo y particulares y/u organizaciones de la sociedad civil para la
generacion de proyectos con normas especiales, se consideran Convenios Urbanisticos, sin perjuicio que versen sobre una o0 mas
parcelas.

En ningun caso un Convenio Urbanistico podra permitir construcciones que superen en mas de un 15% la maxima
constructividad permitida para la Zona respectiva, una vez considerados todos los premios disponibles.

Procedimiento Administrativo

Los interesados podran realizar su propuesta a la Autoridad de Aplicacion, complementando con uno o mas
Instrumentos Territoriales. La Autoridad de Aplicacion verificard su viabilidad, pudiendo realizar observaciones vy
modificaciones al proyecto originario. La Autoridad de Aplicacion preparard un informe técnico para ser considerado por el
Consejo Asesor Urbano Ambiental.

La Agencia Municipal Ambiental, evaluara el informe técnico, podra modificar las condiciones propuestas por los
interesados y aprobara o rechazard la propuesta. Esta aprobacion sera condicion necesaria para la aprobacion definitiva por parte
del Departamento Ejecutivo.

Los Convenios Urbanisticos deberan contar con anuencia de vecinos u otro mecanismo de participacion ciudadana, que
asegure la participacion de los habitantes y titulares de inmuebles linderos con intereses legitimos, o cuando el desarrollo
urbanistico que propicie el Convenio pudiera afectar derechos colectivos de caracter difuso.

En aquellos casos en los cuales el Convenio propuesto resulte en un aumento de la constructividad que fija este Cddigo,
se requerird una Ordenanza por parte del Honorable Concejo Deliberante previo a su aprobacion definitiva por el Departamento
Ejecutivo.

o. Creacion de banco de tierras municipal

Promover en el ambito del Municipio la creaciéon de un Banco de Tierras. Dicho Banco de Tierras tendra a su cargo
relevar oficiosamente, con la periodicidad y modalidad que establezca la ordenanza que lo cree y su respectiva reglamentacion,
las tierras fiscales existentes en el Partido. Llevar un registro actualizado de los bienes inmuebles del dominio privado del Estado
Municipal, y de los bienes del dominio publico que administra este ultimo. Recibir, tramitar y expedirse sobre las solicitudes de
las distintas dependencias municipales que expresen necesidades concretas en materia inmobiliaria. Entender y participar,
emitiendo los informes respectivos, en los trdmites de gestion previos a las cesiones que se establecen en el Decreto Ley
8912/1977 y en la Ley 14.449. Entender y participar, emitiendo los informes respectivos, en los trAmites de gestion previos a la
concesion de uso, venta y permuta de inmuebles del dominio privado del Estado Municipal, gestionar la adquisicion de nuevos
inmuebles y propiciar la afectacion o desafectacion de bienes del dominio publico.

Instancias de participacion ciudadana.

En el marco de lo establecido por la Ley 14449, en las diferentes instancias de planificacion y gestion del
habitat, este organismo municipal, junto con organismos provinciales, deben asegurar la participacion de los
ciudadanos y de las entidades por éstos constituidas, para la defensa de sus intereses y valores, asi como velar por
sus derechos de informacion e iniciativa.

Los ciudadanos tienen el derecho a participar en los diferentes procedimientos y también a exigir el
cumplimiento de la legalidad, mediante el ejercicio de acciones y derechos ante los 6rganos administrativos y
judiciales correspondientes.

Los instrumentos para garantizar esta participacién se deben utilizar, entre otros, los siguientes
instrumentos:

Organos o instancias multiactoral formalizadas.
Debates, audiencias y consultas publicas.

) Iniciativas populares para proyectos de normativas vinculadas con planes, programas y proyectos de

habitat y desarrollo urbano.
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I. DISPOSICIONES GENERALES

Introduccion

En el marco del programa creado por la Direccidon Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial
(DPOUYT) dependiente del Ministerio de Gobierno de la Provincia de Buenos Aires, se establece un proyecto cuyo
objetivo general es alcanzar un plan de ordenamiento territorial de 50 municipios de la Provincia. El objetivo
particular de cada municipio, en este caso el de Berazategui, fue realizar/completar/adaptar el plan de
ordenamiento urbano y el cédigo de zonificacion para, luego, finalizar este proceso con un Cédigo de Ordenamiento
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Urbano y Territorial y un proyecto de ordenanza de usos del suelo en el marco del Decreto Ley 8.912/77 que
lo convalide.

Este Codigo de Ordenamiento Urbano y Territorial de Berazategui (COUT) es el instrumento normativo de
dicho plan, resultado de un proceso de elaboracion en el que trabajé un equipo de gestion municipal junto a un
equipo externo conformados por profesionales multidisciplinares, en articulacion con un equipo soporte que
reportaba a la DPOUYT.

l.2. Objetivos

Son objetivos del COUT promover el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién, contribuir al
desarrollo econémico del Partido, garantizar un adecuado ordenamiento territorial, asegurar la proteccion del
medio ambiente natural y el patrimonio histérico construido.

De acuerdo al Decreto Ley 8.912/77 que regula el ordenamiento territorial y usos de suelo en la Provincia de
Buenos Aires, el COUT propone definir marcos de referencia generales y particulares en materia de:

e Usodel suelo.
e  Subdivision y parcelamiento.

e Densidad de poblacion de acuerdo a la provision de servicios de infraestructura.

e Morfologia urbana.

e  Parametros de proteccion y puesta en valor del medio ambiente.

e  Parametros de proteccion y puesta en valor del patrimonio construido.
e  (Clasificacion del territorio.

e  Estructuravial jerarquizada.

e  Espacio urbano publico.

e Cesionesy cargas publicas.

e  Normas especificas de areas y zonas.
1.3. Alcances

Las disposiciones de este COUT alcanzan los asuntos de las intervenciones publicas o privadas en el
territorio de Berazatequi, cualquiera fuera su uso sin distincion que se relacionen con:

e  Aperturay ensanche de la via publica.

e  Subdivision y englobamiento de parcelas.

e  Ocupacion de parcelas.

e  Demolicion, construccion, refaccion, reformas, ampliacion y modificacion de edificios.
e  Usos de edificios, parcelas y via publica.

e  Preservacion de los dmbitos de valor paisajistico, arquitectdnico y/o histdrico.

Lo mencionado debe considerarse como enunciativo y la aplicacion del COUT no debe interpretarse como
excluyente de otros casos no previstos en el mismo pero que, por su naturaleza, le alcancen sus disposiciones.
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l.4.  Ambito de vigencia

Las disposiciones del COUT son aplicables tanto a personas fisicas como juridicas, sean éstas Ultimas de
caracter publico o privado, con relacion a los bienes sobre los cuales ejerzan derechos y que se encuentren ubicados
dentro del Partido de Berazategui.

l.5. Validez de los permisos y habilitaciones preexistentes

La existencia de actos administrativos desarrollados con anterioridad a la puesta en vigencia del COUT da
origen a derechos adquiridos que el Municipio reconocera. Tendran un plazo de 24 meses a partir de la puesta en
vigencia del presente COUT para iniciar los trabajos, cumplido el mismo, caducarad la autorizacién otorgada,
debiendo adecuarse a las disposiciones vigentes.

1.6. Autoridad de aplicacion

El COUT sera aplicado por el Departamento Ejecutivo (D.E.) de la Municipalidad de Berazategui con
intervencion de sus Oficinas Técnicas (O.T.). Las mismas tendran como funcion la de asesorar informando al D.E.
respecto de los temas de su competencia sometidos a analisis o interpretacion.

Il. En este sentido las situaciones no contempladas, para su resolucion, se fundamentaran los informes en la
letra e interpretacion armonica del presente COUT. Las cuestiones en estudio, seran resueltas
exclusivamente por el D.E

Il CONCEPTOS Y DEFINICIONES

A los fines del presente cddigo, se adjunta un glosario donde se precisa el contenido de las palabrasyy
expresiones utilizadas.

I.1. De la division del territorio

Area: Secciones en las que se divide territorialmente el partido a los efectos del COUT serdn denominadas
Area Urbana, Complementaria y Rural

Zona: Poligono o sector del territorio con caracteristicas homogéneas en cuanto a usos y parametros
de ocupacion y subdivisién, perteneciente a alguna de las areas.

Distrito: Unidad territorial dentro de una zona que por su destino particular de uso se le asignan
normas e indicadores especificos, en oportunidades mediante un proyecto urbanistico integral.

Localidades: Division administrativa en las que se divide el partido de Berazategui
.. Delos usos

Uso exclusivo: Cuando la zona admite un Unico uso.

Uso predominante: Es el que define la actividad principal de cada zona.
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Uso complementario: Es el destinado a satisfacer funciones necesarias o compatibles con el uso principal y
subordinado al mismo.

Uso permitido: Usos (dominantes o complementarios) que pueden radicarse en una zona cumpliendo con
los indicadores urbanisticos del mismo.

Uso prohibido: Aquel cuya localizacidn no estd permitida en la zona.

Uso conforme: Cualquier actividad que se desarrolle o se pretenda desarrollar en una parcela que cumpla
con las normas previstas para la zona respectiva. La autorizacion de demoler, construir, ampliar o remodelar todo
tipo de locales, asi como la posibilidad de habilitarlos para cualquier tipo de uso, supone el reconocimiento del
derecho a realizar una actividad que no se halla genéricamente prohibida.

Usos No Consignados: Son aquéllos que no figuran en el Nomenclador General de Usos y que pueden ser resueltos
por analogia con otros permitidos en la zona, siempre que por las caracteristicas de la actividad y por su
funcionamiento sean compatibles con la misma. La solicitud de localizacién de un uso no consignado que no pueda
asimilarse a otro existente, implicara la presentacion de una memoria detallada de la actividad a desarrollarse, y su
inclusion en el COUTB requiere Ordenanza modificatoria convalidada por la provincia.

Nomenclador de usos (se lo encuentra en el ANEXO I): Es un listado de tipos de usos que corresponde a un
conjunto de rubros posibles, que en funcion de sus efectos sobre la conformacidon del espacio urbano fueron
considerados equivalentes.

Uso no conforme: Actividad no permitida en la zona, pero por constituir un hecho existente habilitado
por autoridad competente puede admitirse su subsistencia mediante certificado, siempre que se adopten
prevenciones para no afectar los requerimientos de los usos predominantes y complementarios y, si fuese
necesario lograr su erradicacion, se establecera un plazo para su traslado definitivo. Su existencia no posibilita el
permiso de construccion o habilitacion de otros usos iguales o similares.

II.3. Delaocupacion del suelo

Factor de ocupacion del suelo (F.O.S.): Es un coeficiente que, multiplicado por la superficie total de la
parcela, determina la maxima proyeccion que podran alcanzar las superficies cubiertas y/o semicubiertas del edificio
sobre el terreno en planta baja. Establece la relacion entre la superficie maxima del suelo ocupada por el edificio y la
superficie de la parcela. Su valor maximo se establece para cada zona, no pudiendo superar en ningun caso el
coeficiente 0,6 de la parcela.

Factor de ocupacidn total (F.O.T.): Es el coeficiente que multiplicado por la superficie total de la parcela
determina la maxima superficie edificable en ella. Su valor maximo se establece para cada zona.

Densidad maxima: Es la cantidad maxima de personas admitidas por cada parcela. Serd el resultado de
multiplicar su superficie en hectareas por la densidad que se fije para cada zona en particular.

Densidad Poblacional Bruta: Denominase asi a la relacion entre la poblacion de un area o zona y la
superficie total de la misma.

Densidad Poblacional Neta: Denominase a la relacion 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.

Superficie edificable: Superficie del terreno descontados los retiros reglamentarios de frente, fondo y/o
laterales donde pueden levantarse las construcciones, las cuales deberdn respetar ademas los factores de ocupacion
(FOS - FOT) correspondientes.
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Superficie libre: Es el terreno que queda libre de edificaciones y no debe ser ocupado, al aplicar
a la parcela el Factor de Ocupacion del Suelo (FOS) que le corresponde segun la Zona. El 20 % de dicha
superficie, como minimo, debe destinarse a superficie absorbente.

Coeficiente de superficie absorbente (CSA): Es el porcentaje de superficie libre de la parcela
que debe garantizar la absorcion del agua de lluvia.

Premios: Son incrementos que en algunas zonas se permitiran por sobre los valores maximos
del F.O.T. y la densidad que, en conjunto, no podran superar el 70 % de los valores maximos
establecidos segun la zona.

Il.4. Delamorfologia

Basamento: Parte del edificio construido sobre el nivel del terreno, entre medianeras, cuya
altura es fija y sobre la cual pueden sobre elevarse otros volumenes edificados.

Edificio: Superficie construida para albergar personas, animales o bienes muebles de cualquier
clase y para el desarrollo de actividades de diferente tipo.

Edificio en torre: Edificio cuyos paramentos verticales estan separados de los ejes divisorios de
predios y de la Linea Municipal.

Espacio publico: Espacio urbano existente de bienes de dominio publico librados en forma
gratuita al uso publico. Es el caso de calles, avenidas, plazas y parques y del que participan los
pavimentos, aceras, sectores parquizados.

Espacio libre urbano: Espacio aéreo (publico o privado) afectado por restricciones tendientes a
garantizar buenas condiciones de habitabilidad en funcidn de requerimientos ambientales de
iluminacion, ventilacion, asoleamiento, acuUstica, privacidad, angulo de vision del suelo, visuales
exteriores, vegetacion, etc.) y al cual deben ventilar e iluminar todos los locales de primera clase. Se
considera como espacio libre urbano:

o El centro de manzana libre.

. El espacio comprendido entre linea municipal y las de retiro obligatorio o voluntario de
la edificacion.

. La Distancia entre cuerpos de edificios

J El espacio entre paramentos laterales de edificios de perimetros libres y las lineas

divisorias de parcelas conectado directamente con el espacio de via publica y con el espacio libre de
manzana.

. Los patios apendiculares que quedan incorporados a algunos espacios antes
mencionados.

Centro de manzana libre: Es la superficie no edificable, a nivel de terreno, comprendida entre
frentes internos de edificios, destinada a espacio libre.

Patio: Espacio comprendido entre paramentos verticales correspondientes a uno o varios
volumenes edificados.
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Patio apendicular del espacio urbano: Patio generado por entrantes y retiros parciales de los
cuerpos edificados, abierto por un lado al espacio urbano. Se trata de patios adheridos a un espacio
urbano por uno de sus lados, el cual debe ser igual a dos veces la profundidad del patio.

Estacionamiento: Es el espacio minimo necesario para estacionar un vehiculo y su
desplazamiento entre el estacionamiento y la Via Pdblica

Linea limite: Altura maxima de edificacion, tomada desde el nivel o0,00. Dentro de esta altura
deberan encontrarse las instalaciones complementarias (tanques y chimeneas), cajas de ascensores y
escaleras.

Retiros laterales y bilaterales: Tienen el propdsito de conectar el frente y fondo de las parcelas,
dando lugar a un tejido urbano que destaca la autonomia de los volumenes construidos.

Nivel o,00: Nivel de corddn de vereda en el frente de la parcela. Cuando este corddn no se
encuentre construido, la OT sera la encargada de fijarlo.

Nivel de Vereda: Cota del nivel del cordon, existente o futuro, mas el suplemento que resulta
de la construccion de la vereda medido en el punto medio de la Linea Municipal o linea de frente de
la parcela, determinada por la autoridad municipal competente.

Nivel de Parcela: Plano ubicado como maximo a + 1,50 m. sobre el Nivel de Vereda.

Distancia entre cuerpos de edificios: Es el espacio entre cuerpos separados de edificios dentro
de una misma parcela.

Planta libre: Se define como planta libre la totalidad de la superficie del edificio ubicada en
cualquier nivel, con dos (2) lados como minimo abiertos.

..  De la habitabilidad

Parametros minimos: Medidas minimas que se establecen para los usos residenciales y/o
comerciales a fin de garantizar condiciones de vida y uso adecuados.

Coeficientes de hacinamiento: Relacion entre el nUmero de personas en una vivienda y la
superficie de la misma.

Locales de primera clase: Dormitorio, comedor, sala de estar, biblioteca, local comercial,
oficina, y todo local habitable que no se encuentre clasificado de otro modo en el COUT

Locales de segunda clase: Cocina, cuarto de bafio, lavadero, guardarropa o vestuario colectivo,
consultorio, estudio. Los no descriptos seran considerados de tercera clase.

Patios auxiliares: Areas descubiertas y ubicadas entre los volimenes construidos en las parcelas
que, por sus dimensiones, no son aptas para conformar el espacio urbano. A tales patios pueden
iluminary ventilar los locales de sequnda clase.
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Patio interno: Se entendera por patio interno aquel que tiene como minimo tres (3) lados
edificados (excluido medianera). A tales patios pueden iluminar y ventilar los locales de sequnda clase.

Instalaciones complementarias: Se denomina asi a aquellas instalaciones centrales de un
edificio: tanques de agua, salas de maquinas, escalera de acceso a azotea, cajas de ascensores,
montacargas, equipos de aire acondicionado y conductos de ventilaciones.

Circulacion comun vertical: En edificios colectivos o multifamiliares se considera a la escalera 'y
su caja reglamentaria en todos los niveles y el hueco por el que corre el ascensor o medio de la elevacién
vertical. Las superficies que ocupan estos huecos o cajas no computan a los efectos del F.O.T. Las
circulaciones, pasos, pasillos horizontales que no forman parte de la trayectoria de la escalera ni sus
descansos, y/o que sirvan de acceso a unidades u otros sectores del edificio, asi como las circulaciones
internas de viviendas o unidades funcionales, deben computarse para el F.O.T.

1.6. De la subdivision del suelo

Calle: Sector de vias publicas comprendida entre lineas municipales que incluye aceras y
calzadas respectivas.

Calles sin salida: Son calles que estan conectadas a otra via por uno de sus extremos.

Caminos vecinales: Vias de circulacion en zonas rurales que permite la intercomunicacion entre
los predios.

Estado parcelario: Caracteristicas de la parcela constituida por sus elementos esenciales:

. La ubicacion del inmueble y sus linderos.
o Los limites del inmueble en relacidn con el titulo juridico o la posesion ejercida.
. Las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble.

Fraccion: Clasificacion del ordenamiento catastral formada por uno o mas conjuntos de parcelas
que no posee caracteristicas de manzana.

Fraccionamiento: Toda division de la tierra bajo la forma de urbanizacion o subdivision.

Frente de Parcela: Linea comprendida entre las divisorias laterales y que limitan una parcela
con la via publica o lugar publico.

Frente minimo: El ancho minimo de parcela en toda su longitud, establecido por la norma

vigente.

Linea de Edificacion: Linea sefialada por la Municipalidad a los fines de efectuar construcciones.
Podra ser coincidente con la Linea Municipal o fijarse a partir de una distancia minima a la misma (retiro
de frente) que, en relacion a cada zona, estuviere determinada.

Linea Municipal: Conformada por los frentes de parcelas que determinan el
perimetro de un macizo o manzana. Linea que deslinda la parcela de la via publica actual o la linea
sefialada por la Municipalidad para la futura via publica.

Eje Medianero: Linea divisoria entre dos parcelas contiguas.
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Linea Municipal de Esquina: Delimita la via publica en las esquinas, en el encuentro de dos
Lineas Municipales, dando lugar a la resolucion de la ochava reglamentaria.

Lote: Bien inmueble de extension territorial continua segun se encuentra definido en las
correspondientes escrituras de dominio. Su propietario podra ejercer el dominio dentro de los limites
determinados por los titulos de propiedad, los planos de fraccionamiento debidamente aprobados y
registrados o los relevamientos territoriales aprobados por los organismos competentes, sean de uno o
varios propietarios en condominio y aunque hayan sido adquiridos por mas de un titulo.

Manzana conformada: Se encuentra rodeada de via publica en todo su perimetro y asi la
denomind el organismo pertinente que aprobd su conformacion.

Parcela: Bien inmueble de extension territorial continua, deslindado por un poligono cerrado,
perteneciente a uno o varios propietarios en condominio o poseida por una persona o varias en comun,
cuya existencia y elementos esenciales consten en un plano registrado en el organismo catastral.

Parcela de esquina: Aquélla que tiene por lo menos dos lados adyacentes sobre via pUblica.

Parcela intermedia: Aquélla que no es predio de esquina y se encuentra rodeada en dos 0 mas
lados por otro u otros predios.

Pasajes o cortadas: Calles que se utilizaran cuando las condiciones del terreno no permitan
continuar la trama existente.

Propietario: Persona fisica o razon social con capacidad de ejercer derechos reales sobre una
parcela o fraccion.

Subdivision: Todo fraccionamiento de tierra mediante la mensura de un predio.

Cesion de dominio: Obligacion a cumplir en el marco del Decreto Ley 8912/77, articulos 5o al 52,
56, 57y 59 al 61.

Urbanizacidon: Toda mensura y subdivision de tierra con el fin de ampliar, completar o
consolidar el nucleo urbano, con modificacion y cesiones en la red vial, espacios verdes y/o espacios

libres para uso publico; sujeta a las cargas publicas previstas en el DL 8912/77, la ley 14449y su
reglamentacion.

Vias de distribucion primaria: Vias publicas que interconectan, en sentido longitudinal y
transversal, sectores urbanos entre si, pudiendo tener separador central o plazoletas.

Vias de distribucion secundarias: Vias publicas cuya funcion es canalizar el transito interno
barrial hacia las vias de distribucion primaria. Pueden ser de doble mano.

Vias de penetracion y circunvalacion: Son vias publicas de acceso a la ciudad (existente o
proyectada) que la circundan como acceso de transito pesado a la ciudad.
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Ochava: Es una forma de resolver la linea municipal de esquina que supone la sesion al dominio
publico de un espacio triangular de 3.00 m de cateto.

Il.7. De patrimonio

Las zonas de proteccion del patrimonio y espacios de interés —PPEI- son dmbitos territoriales que por
sus caracteristicas historicas, culturales, urbanas, arquitectdnicas, morfoldgicas, tipoldgicas,
paisajisticas o ambientales, requieren un tratamiento especial a fin de proteger y preservar dicha
identidad.

Las zonas de proteccion del patrimonio y espacios de interés se deberan contemplar en forma especial,
a fin de proteger intereses publicos comprometidos en su inalterabilidad y jerarquizacion, en virtud de
sus especiales valores y caracteristicas.

Las acciones a desarrollar por la Municipalidad y por los particulares sobre los bienes a preservar,
consisten en:

Conservacion: accion para mantener, cuidar y salvaguardar un bien cultural, en correctas condiciones
de seguridad, habitabilidad, confortabilidad y ornato, con el fin de prolongar su vida Util sin alterar sus
caracteristicas morfoldgicas, de distribucion o funcionales.

Preservacion: accion que, sin determinar un modo concreto de intervencion, pone a cubierto
anticipadamente a un bien cultural para evitar su deterioro y/o destruccion parcial o total.

Puesta en valor: diversas intervenciones posibles para dotar a la obra de las condiciones objetivas y
ambientales que, sin desvirtuar sus caracteristicas, permita su 6ptimo aprovechamiento.
Revalorizacidn: accion que implica la devolucion del valor o estimacion que habia perdido
Restauracion: acciones que tienen por objeto la restitucion del bien o parte del mismo, a sus
condiciones o estado original a fin de recuperarlo como bien patrimonial. Es una intervencion especifica
de conservacion

Rehabilitacion: acciones sobre un bien patrimonial que mejoren sus condiciones de seguridad,
habitabilidad, confortabilidad y ornato con el fin de prolongar su vida Util, y/o modifiquen su distribucidn
y/o introduzcan cambios morfoldgicos neutros o no agresivos en alguno de sus aspectos morfoldgicos, a
fin de posibilitar una nueva puesta en funcionamiento del bien, manteniendo la funcién original del
mismo

Reciclaje: accion dirigida a acondicionar un bien cultural para reiniciar un nuevo periodo de vida Util,
variando su funcion original

Refuncionalizacion: implica volver a poner en funcionamiento un bien cultural, sin que constituya
necesariamente un cambio total de sus funciones

Renovacion: accion destinada a volver un objeto a su estado original o hacerla nuevamente. Es
inadmisible en el campo de la conservacion arquitectonica, no asi en cambio en términos urbanisticos.
Reintegracion: acciones que impliquen la restitucion en su sitio original de partes que se hallan
desmembradas del bien a fin de conservarlo (anastilosis)

I1.8.  Abreviaturas utilizadas
Oficinas Técnicas - O.T.
Cddigo de Ordenamiento Urbano y Territorial de Berazategui - COUT

Departamento Ejecutivo - D.E.
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Eje Medianero - E.M.

Retiro de Frente - R. F.

Altura - h.

Altura Maxima - H.M.

Linea Municipal - L.M.

Retiro Lateral - R.L.

Club de Campo - C.C.

Barrio Cerrado - B.C.

Factor de Ocupacién Total - F.O.T

Factor de Ocupacion de Suelo-F.O.S

Coeficiente de Superficie Absolvente — CSA

Banco Municipal de Tierras— BMT

Fondo Municipal de Desarrollo Urbano/Habitat - FMDU/H
Registro Municipal de Demanda Habitacional - RMDH

Il CLASIFICACION DEL TERRITORIO MUNICIPAL
Il.2. Divisidn y designacion

A los efectos de la aplicacion de las normas de zonificacion, de acuerdo con lo especificado en el
Decreto Ley 8.912/77 y conforme con los Usos del Suelo y el estado actual del parcelamiento del
territorio, el rea total del Partido de Berazategui queda dividido en localidades, areas, zonas, distritos,
espacios verdes publicos y usos especificos caracterizadas con letra y nUmero como sigue:

Localidades
Berazatequi-B
Villa Espana - VE
Sourigues - S
Ranelagh -R
Platanos - PL
Hudson - H
Gutiérrez - G
Pereyra - P

El Pato - EP
Areas

Urbana - AU
Complementaria - AC
Rural - AR
Zonas
Comerciales - C
Residenciales - R
Industriales - |

Distritos Industriales -
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Esparcimiento - E
Circulacion - Ci
Usos Especificos - UE
Reserva - Re
Preservacion Patrimonial - PP
Recuperacion - Rc

Las siglas para la designacion de cada zona y area responden a la siguiente estructura que a
modo de ejemplo se presenta en este cuadro:

AU S R 1

AREA LOCALIDAD ZONA TIPO DE ZONA
Cuadro 1: Ejemplo de estructura a la que responden las siglas de designacion de cada zona y
area.

De manera tal que la sigla AU-S-R1, corresponde al Area Urbana, Localidad de Sourigues,
RESIDENCIAL 1.

I.2. Limites

La Ord. N° 1.001/83 determina con precision los limites de las g localidades que integran el
Partido: Berazategui (Ciudad Cabecera), Villa Espafia, Platanos, Ranelagh, Sourigues, Hudson,
Gutiérrez, Pereyray El Pato.

Se presenta en el CAPITULO Xl una sintesis y un plano donde se muestran las areas, zonas,
espacios verdes publicos y usos especificos poseen cada localidad.

Los limites de cada una de las zonas, se definen en forma grafica.
II.3.  Descripcion de areas
Area Urbana - AU

Constituye el nucleo poblacional de mayor densidad, siendo su funcion predominante la
residencial, las actividades secundarias (talleres) y terciarias (comercio, finanzas, administracion),
equipamientos y servicios comunitarios.

Area Complementaria - AC

Es el sector circundante o adyacente al drea urbana. Los sectores que este COUT considera, que,
por sus caracteristicas, ubicacion o dimensiones, presenta condiciones adecuadas para una posible
ampliacion del area urbana, de sus partes constitutivas o de otros usos especificos, lo haran teniendo en
cuenta lo dispuesto por el Decreto Ley 8912/77 su decreto reglamentario 1549/83, y otras normas

conexas.
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Area Rural - AR

Comprende aquellas areas destinadas al desarrollo de actividades primarias, como la
agropecuaria extensiva y la produccion Frutihorticola. Estaran destinadas a uso rural y sujetas a las
disposiciones del Codigo Rural y su reglamentacion Ley 10081, y Dto. 1573/83 y normas modificatorias.

Il.4.  Descripcion de zonas dentro del area rural

Zona Agropecuaria Extensiva - AR-AE

Destinado a las actividades extensivas agricolas y ganaderas.
Zona de Usos Especificos - AR-UE

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos,
educativos, religiosos, vinculados a la defensa, la sequridad y otros usos especificos localizados en
predios de grandes superficies, rodeados de zonas cuyas actividades predominantes sean las
agropecuarias.

Deben mantener la dimension parcelaria, usos y caracter actuales. Cualquier modificacion de
Uso, ocupacion o ampliacion de las mismas debera responder a una necesidad fundada, ser probada por
el Poder Ejecutivo (provincial) a propuesta del municipio y cumplir con las normas de la legislacion
vigente relativas al uso de que se trate (s/art. 19 del DL 8912/77).

Zonas Industriales - AR-I

Destinadas a la localizacion de industrias agrupadas. Las zonas industriales se estableceran en
cualquiera de las areas. Al decidir su localizacion se tendra particularmente en cuenta sus efectos sobre
el medio ambiente, sus conexiones con la red vial principal, provisidn de energia eléctrica, desagies
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 (s/art. 7 del DL 8912/77). El Polo Agroalimentario de EL Pato se encuentra en esta zona.

Distritos Industriales - AR-DI

Sectores donde se hallen localizadas industrias existentes, los cuales estaran descriptos en un
listado.

Il.s.  Descripcion de zonas, espacios, Distritos industriales y usos especificos en area
complementaria

Zonas Residenciales Extraurbanas - AC-REU

Destinadas a la localizacion de segunda residencia o que contemplen una primera subdivision en
quintas y grandes parcelas cuya geometria admitan fraccionamientos posteriores. Admiten localizacion
de barrios cerrados entendiendo como tal lo definido por el decreto 27/1998.
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Zona Agropecuaria - AC-A

Permite actividades frutihorticolas, funcionando como transicion ciudad - campo, y protegiendo
el entorno de areas de valor ambiental.

Zona Comercial Equipamiento Turistico - AC-ZET

La destinada a usos relacionados con la actividad turistica y terciaria, emplazada en area
complementaria adyacente a la AU La Plata-Buenos Aires. El uso es comercial administrativo y turistico.
No tendra edificios con uso exclusivo residencial.

Zona de Reserva Ambiental o Reserva Ambiental Riberefia — AC-ReAm/ReAr

o Ambientales: En razon de un interés especifico orientado al bien comun, tales son los
casos de las reservas de bosque nativo y de bidsfera.

. Reservas riberefas: Las que, sin estar protegidas por ley, este COUT excluye de procesos
de urbanizacion, dado que dicha designacion obedece a la necesidad de protegerla por las funciones y
los servicios ecoldgicos que prestan a la region.

Zona de Reserva de ensanche del Area Urbana — AC-ReAU
Sectores delimitados en prevision de futuras ampliaciones urbanas.
Zona de Usos Especificos - AC-UE

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos,
educativos, religiosos, vinculados a la defensa, la sequridad y otros usos especificos localizados en
predios de grandes superficies, cuya superficie se encuentre a modo de enclave en el Area
Complementaria.

Deben mantener la dimension parcelaria, usos y caracter actuales. Cualquier modificacion de
uso, ocupacion o ampliacion de las mismas debera responder a una necesidad fundada, ser aprobada
por el Poder Ejecutivo (provincial) a propuesta del municipio y cumplir con las normas de la legislacion
vigente relativas al uso de que se trate (s/art. 19 del DL 8912/77).

Distritos Industriales — AC-DI

Se designaran como Distritos industriales a los sectores donde se hallen localizadas industrias
existentes, los cuales estaran descriptos en un listado.

Zonas Industriales - AC-I

Destinadas a la localizacion de industrias agrupadas. Las zonas industriales se estableceran en
cualquiera de las areas. Al decidir su localizacion se tendra particularmente en cuenta sus efectos sobre
el medio ambiente, sus conexiones con la red vial principal, provisidn de energia eléctrica, desagies
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. (s/art. 7 del DL 8912/77)

Se clasifican en Zonas industriales exclusivas (I) y en zonas industriales mixtas (Mix). La zona
Mix, por sus caracteristicas admite la coexistencia con otros usos urbanos (recreativos, deportivos,
comerciales y de servicios), incluyendo la vivienda.
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Zonas de Recuperacion - AC-Rc

Actualmente inundable o de reducida resistencia de suelo, no son reservas ambientales y
estaran sujetas a recuperacion, mediante obras de infraestructura que aseguren su saneamiento. Para
poder ser afectada a uso, ocupacion y subdivision del suelo, previamente deberan materializarse las
obras mencionadas.

Zonas de Proteccion Patrimonial y Espacios de Interés - AC-PPEI

Zonas, edificios, areas o ambientes que, por sus caracteristicas historicas, tradicionales y/o
ambientales, seran objeto de un ordenamiento especial mediante normas particularizadas con el fin de
preservar dicho caracter.

Sector de urbanizacidn especial- AC-SUE

Distrito residencial exclusivo conformado por complejos habitacionales con tipologia e
identidad de proyecto de conjunto.

Zona Esparcimiento - AC-E

Estaran destinadas a uso predominante de esparcimiento. Son las zonas de usos publicos o
privados reservadas a las actividades recreativas, de esparcimiento, deportivas y culturales en general.

Espacio Verde Publico - AC-EVP

Corresponde a grandes predios o sectores de la ciudad afectado al uso publico para los que se
definen parametros especiales. Cumplen funciones sociales, recreativas, deportivas y culturales
contribuyendo, asimismo, a la preservacion del medio ambiente.

II.L6.  Descripcion de zonas, espacios, Distritos industriales y usos especificos en area
urbana

Zonas Residenciales - AU-R

Son aquellas destinadas a uso residencial exclusivo o mixto. Se identificaran distintos tipos de
zonas residenciales, en funcion de las caracteristicas que presentan los distintos sectores, tanto en lo
referido a su nivel de consolidacidon urbana, diferentes combinaciones de usos (mixtos), como a las
caracteristicas geométricas y morfoldgicas del tejido urbano o planes de integracion socio urbana en

el marco de la ley 14449.
Zonas Comerciales - AU-C

Las destinada a usos relacionados con la actividad gubernamental y terciaria, emplazada en area
urbana. El uso es comercial administrativo y analogo. No tendran edificios con uso exclusivo residencial.

Corredores de Circulacion - AU-Ci

Son bandas de circulacidn colindante con las vias troncales, emplazadas en zonas de intensa
ocupacion del suelo. De caracteristicas lineales, sus usos se vinculan fuertemente al caracter
estructurante de la arteria a lo largo de la cual se agrupan. Permiten la localizacion de actividades que
requieren y se benefician con los diferentes niveles de accesibilidad.
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Espacio Verde Publico - AU-EVP

Corresponde a grandes predios o sectores de la ciudad afectado al uso publico para los que se
definen parametros y programas especiales. Cumplen funciones sociales, recreativas, deportivas y
culturales contribuyendo, asimismo, a la preservacion del medio ambiente.

Zonas de Esparcimiento - AU-E

Estaran destinadas a uso predominante de esparcimiento. Son las zonas de usos publicos o
privados reservadas a las actividades recreativas, de esparcimiento, deportivas y culturales en general.

Zonas Industriales - AU-I

Zonas industriales para establecimientos de 1ra categoria, que por sus caracteristicas admiten la
coexistencia con otros usos urbanos (recreativos, deportivos, comerciales y de servicios), incluyendo la
vivienda.

Zonas de Proteccion Patrimonial y Espacios de Interés - AU-PPEI

Seran zonas, edificios, areas o ambientes que, por sus caracteristicas historicas, tradicionales y/o
ambientales, seran objeto de un ordenamiento especial mediante normas particularizadas con el fin de
preservar dicho caracter.

Zonas de recuperacion- AU-Rc

Zonas actualmente inundables o reducida resistencia de suelo sujetas a recuperacion, mediante
obras de infraestructura que aseguren su saneamiento.

Sectores o distritos de urbanizacién especial- AU-SUE/DUE

Distritos residenciales exclusivos conformados por complejos habitacionales con tipologia e
identidad de proyecto de conjunto.

Distritos Industriales — AU-DI

Se designaran como Distritos industriales a los sectores donde se hallen localizadas industrias
existentes, que cuentan con habilitacion de la autoridad competente. Anteriormente designados como
Precintos Industriales, fueron reconocidos por ordenanzas precedentes que este COUT cita en los
correspondientes cuadros. Los Distritos Industriales establecidos caducaran con la desaparicion de la
actividad o del hecho fisico de la misma y pasaran a integrar la zona lindera.

Zona de Usos Especificos - AU-UE

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos,
educativos, religiosos, vinculados a la defensa, la sequridad y otros usos especificos localizados en
predios de grandes superficies, rodeadas de zonas urbanas consolidadas.

Deben mantener la dimension parcelaria, usos y caracter actuales. Cualquier modificacion de
uso, ocupacion o ampliacion de las mismas debera responder a una necesidad fundada, ser aprobada
por el Poder Ejecutivo (provincial) a propuesta del municipio y cumplir con las normas de la legislacion
vigente  relativas al uso de que se trate (slart. 19 del DL 891277
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I1l. NORMAS DE USO DE SUELO
lll.a. Definicion

Se entiende por uso de un inmueble (terreno, edificio o estructura) a la funcion o destino para el
cual ha sido disefiado, construido, ocupado, utilizado o mantenido. Los usos predominantes y
complementarios establecidos para cada zona se describen sintéticamente en un cuadro dentro de la
HOJA DE ZONA del CAPITULO XI.

lll.2. Tipo de usos

Para la condicion de admitidos o prohibidos de los diferentes usos se especifica un nomenclador
de usos (ANEXO I). Este nomenclador retne usos posibles en un nimero acotado de casos tipo,
tomando como criterio de agrupamiento los rasgos que caracterizan actualmente el desarrollo de las
diferentes actividades en el partido, permitiendo asi, por analogia, la inclusion de otros.

Para su clasificacion se ha adoptado un criterio por rubros genéricos a los fines de permitir una
interpretacion flexible dentro de los parametros establecidos en cada uno de dichos rubros. En tal
sentido los nombres comerciales 0 modas ocasionales que origine un nuevo tipo de comercio o servicio
deberdn encuadrarse en los rubros genéricos.

Por esta razon, en cada uno de los cuadros de usos por localidad dentro de la HOJA DE ZONA
del CAPITULO XI, se vuelcan sobre una primera columna una lista de usos que engloba a una mas
subdividida que aparece en la segunda columna.

lll.3. Certificado de uso conforme

Es un certificado extendido por la O.T. que da cuenta de su condicién de tal en el
reconocimiento del derecho a realizar una actividad que no se halla genéricamente prohibida, que se
desarrolle o se pretenda desarrollar en una parcela que cumpla con las normas previstas para la zona
respectiva. Se fijara 12 meses desde la sancion de este COUT para los casos que no cuenten con permiso
de localizacion regularizada. Deberan gestionar el certificado de subsistencia, que sera otorgado por la
O.T. posteriormente a la evaluacion de situacidon respecto a instalaciones y/o funcionamiento con
intervencion de los organismos provinciales competentes. Para gestionar el certificado de subsistencia,
se lo debe presentar en mesa de entrada de la Municipalidad de Berazategui. Para tal fin, se incorpora
un modelo de Certificado Urbanistico (ANEXO 1V). Si a un uso no conforme se lo considera inadmisible
por el grado de incompatibilidad con la zona en que se halle emplazado, constituira un uso prohibido,
debiendo la O.T. determinar en cada caso, el condicionamiento de instalaciones que se requiere para
evitar molestias a la poblacion circundante y establecer un plazo, acorde a las caracteristicas de la
actividad, para su definitiva erradicacion.

IV.4. Usos en parcelas afectadas por zonas diferentes

En aquellas parcelas pertenecientes a mas de una zona, se deberan respetar los usos asignados al frente o
a cada frente.
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IV.5. ESTACIONAMIENTO
En los casos de comercios minoristas y oficinas, cuando la densidad sea mayor a 150hab/ha, se exigira
un espacio para estacionar cuando el lote tenga 12 metros o mas de frente.

Para vivienda unifamiliar: un estacionamiento por parcela.

Para talleres, depdsitos e industrias en zonas RESIDENCIALES O INDUSTRIALES Mix:

Zona RMix 1, equivalente al 40% de la superficie construida.

Zona RMix 2, equivalente al 20% de la superficie construida.
Toda disminucion de la superficie destinada a estacionamiento o cochera derivadas de impedimentos
constructivos, dara lugar a la disminucidn proporcional del numero de habitantes, a razén de uno de
ellos por cada 3,50 metros cuadrados de disminucion, podra admitirse la prevision y construccion de
espacios para igual destino en parcelas ubicadas en un radio maximo de 200 (doscientos) metros,
contados a partir del respectivo edificio multifamiliar. La habilitacion del edificio multifamiliar estara
condicionada a que previamente se otorgue a los espacios para estacionamiento o de cochera.

Exigencias segun usos y/o destino

De acuerdo al uso o destino del edificio, se determinara la cantidad de mdédulos de estacionamientos que
requiere cada uno, como a continuacion se detalla:

uso SUPERFICIES INDICE ESPECIFICACIONES
VIVIENDA UNIFAMILIAR TODAS - 1M X VIVIENDA
VIVIENDA MULTIFAMILIAR UNIDADES 80% 3,5 M2 POR PERSONA
EDIFICIO DE OFICINAS UNIDADES 75% 3,5 M2 POR PERSONA
COMERCIOS MAYORES A
401 M2/ COMERCIO Y ESTAC.+CARGA'Y
SERVICIOS TODAS 40% DESCARGA
SERVICIOS COMERCIALES TODAS 50% 1/2M POR HAB.
1M+1M DISC.+ 1M
SERVICIOS DE SALUD TODAS - AMBU.
1M C/4 HAB.+1M
CENTRO DE SALUD AMBULANCIA +1M
C/INTERNACION TODAS 25% DISCA.
EDUCACION AULAS Y OFIC. - 1M POR HAB.
RECREACION / +AREA DE CARGA'Y
ESPECTACULOS/CULTO AERA PUBLICO 25% DESCARGA
1M POR HAB.+ CARGA'Y
INFRAESTRUCTURA TODAS - DESCARGA
CLUBES O ASOCIACIONES
DEPORTIVAS CANCHAS 30% 1M C/4 JUGADORES
HOTELERIA HABITACIONES 60% 3,5 M2 POR PERSONA
ESTABLECIMIENTOS
GASTRONOMICOS COMEDOR 25% 1M C/2 MESAS
ADMINISTRACION TODAS - 1M POR LOCAL
ESTAC.+ CARGAY
INDUSTRIAS TODAS 20 A 40% DESCARGA

Cuadro 1: Exigencias de modulos de estacionamiento segun destino.
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IV. NORMAS DE SUBDIVISION DEL SUELO
IV.2. Definicion

Se establece un conjunto de disposiciones para la subdivision de fracciones, parcelas o remanentes de
parcelas o fracciones -de propiedad privada o publica- del Partido de Berazategui. Tienen por objeto la
estructuracion adecuada del territorio garantizando condiciones de salubridad,

accesibilidad, conectividad y la provision de espacios verdes y espacios para la localizacion de
equipamientos comunitarios.

IV.2. Disposiciones generales

Toda solicitud de amanzanamiento y/o fraccionamiento o subdivision de tierras, tanto en el ambito urbano como
rural, asi como cualquier modificacion sobre lo ya existente, debera ajustarse a las dimensiones y condiciones
previstas en el COUT. Se podran subdividir parcelas existentes en nuevas parcelas cuando:

a) Las disposiciones del presente COUT, Decretos y Leyes Provinciales vinculados y la Zona
que las afecta, lo permitan y se cumplan las normas que imparte la Direccion de Geodesia y Catastro de
la Provincia de Buenos Aires.

b) En los casos en que corresponda, se garantice la provision de los servicios basicos de
infraestructura de electricidad, agua corriente, cloacas, soluciones hidraulicas y de todos los servicios e
infraestructura establecidos para la Zona que afecta al inmueble a subdividir las que se encuentran en la
hoja correspondiente dentro del cuadro SUBDIVISION DEL SUELO.

) Se respeten las dimensiones minimas: Las superficies de las parcelas a crearse como asi
también el lado minimo y superficies minimas establecidas para la zona que afecta al inmueble a
subdividir las que se encuentran en la hoja correspondiente dentro del cuadro SUBDIVISION DEL
SUELO.

d) Toda parcela deberd tener acceso por via publica. Solo se permitird crear parcelas
interiores sin salida a la via publica cuando tengan por objeto incorporarse a una parcela lindera, pero
siempre que no se originen quiebres o martillos que representen una inconveniente solucion urbanistica.
La parcela remanente debera tener la superficie minima y cumplir con los indicadores urbanisticos
establecidos para la zona.

e) Las subdivisiones de parcelas o fracciones, derivadas o a consecuencia de
modificaciones en zonificacion de usos del suelo, deberdn ajustarse a las condiciones de subdivision
especificadas en las zonas de Uso del suelo asignadas por el cambio de zonificacion. Estas disposiciones
alcanzan también a aquellos inmuebles que por su superficie o ubicacion, accesibilidad, servicios, etc.
generan una discontinuidad en el tejido y/o la trama vial urbanos o que por sus caracteristicas no se
hayan integrado a la trama urbana -falta de apertura de calles para la continuidad de la trama vial o
dotacion de infraestructura de servicios basicos o no se desarrollen actualmente en la misma usos
urbanos- es decir, que para su integracion a la trama urbana requieran de subdivisiones, apertura de
calles, dotacion de infraestructura de servicios, asignacion de usos, etc. En estos casos, la superficie a
subdividir conformara manzanas, respetando las dimensiones determinadas por la continuacion de las
calles que la circundan o un futuro Plan de Reorganizacion Vial, que defina el estudio particularizado
realizado o aprobado por las OT, excepto que constituya un remanente que sea susceptible de
completar una manzana preexistente. De acuerdo a lo dispuesto en el Decreto 932/21 articulo 4bis
“Documentacion requerida para iniciar factibilidades de Proyectos”:
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1) Los titulares registrales deberan presentar una nota solicitando al Intendente la Factibilidad del Proyecto,
autorizando al Profesional interviniente a gestionar la misma. La nota debe contener los datos del inmueble,
ubicacion, nomenclatura catastral, datos de los titulares

registrales, nombre y apellido, DNI, Teléfono de contacto, direccion de correo electronico. Datos del
Profesional nombre y apellido, matricula provincial y municipal, copia de DNI, teléfono de contacto, direccion
de correo electronico.
2) Memoria técnica descriptiva del proyecto.
3) Plano Municipal, con calculo y silueta de superficies.
4) Copia Certificada por escribano Publico de la Escritura Traslativa de Dominio del Inmueble en cuestion. —
5) En caso de Fideicomiso el contrato respectivo con las constancias de inscripciones correspondientes. —
6) Factibilidad de los servicios esenciales (Electricidad, agua y cloaca), emitidos por los entes o empresas
prestadoras.
7) Libre deudas de impuestos Municipales.
8) Informe de dominio
Los estudios particulares seran evaluados por la Comision Dictaminadora de Zonificacion.
En los casos en que corresponda, se documenten las cesiones para la apertura de via publica en un todo de acuerdo
con las Leyes y Decretos Provinciales y las Ordenanzas Municipales vigentes.

f) En caso de encontrarse en el Area Rural, para el dimensionamiento de parcelas, se
considerara la Unidad Econémica Minima de Explotacion segun lo establecido en el Codigo Rural y su
reglamentacion (Ley 10081, y Dto. 1573/83.

IV.3. Apertura de via publica

La propuesta de prolongacion de la trama circulatoria vial sobre la parcela y/o sector, su distribucion y
dimensiones, seran proyectadas considerando el previsible transito futuro de cada zona, la normal evacuacion de
las aguas pluviales hacia lineas de drenaje natural o hacia instalaciones de desagies pluviales. En todos los casos la
traza definitiva de las calles afectadas, serd determinada por las OT segun las disposiciones que se indican a
continuacion:

Ancho Minimo. Trama interna.

a) Avenidas principales: Cuarenta (40) metros.

b) Avenidas secundarias: Treinta (30) metros.

Q) Calles principales: Veinte (20) metros.

d) Calles secundarias o de servicios: Quince (15) metros.

e) Calles de penetracion y retorno: Once (11) metros hasta una longitud de ciento

cincuenta (150) metros; trece (13) metros hasta doscientos cincuenta (250) metros y quince (15) metros
para mayor extension y, en todos los casos, un “cul de sac” de veinticinco (25) metros de diametro.

f) Calles peatonales: Se admitiran Unicamente en proyectos de conjunto, su ancho minimo
sera de seis (6) metros cuando sean accesos a edificios de hasta dos plantas y de una vez la altura de los
edificios para mas de dos plantas. En este Ultimo caso no sera exigible un ancho mayor de once (11)
metros.

Ancho Minimo. Trama externa

Los anchos de las rutas nacionales y provinciales de la red troncal y secundaria y de los accesos urbanos
deberan fijarse de acuerdo con las respectivas Direcciones de Vialidad.

Caminos de la red troncal municipal: (30) metros. En las zonas industriales las calles tendran un ancho
minimo de veinte (20) metros y las medias calles de quince (15) metros. En dichas zonas las calles de
penetracion y retorno deberan tener un “cul de sac” de cuarenta (40) metros de diametro.
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Las OT podran fijar dimensiones inferiores a las establecidas en el presente articulo cuando resulten
impracticables por tratarse de areas consolidadas. Deberd fundamentar la decision e indicar con
precision las dimensiones de las vias resultantes y las retribuciones o mecanismos que resulten
pertinentes para su regularizacion. En caso de ampliacion de areas o zonas el municipio podra
excepcionalmente admitir dimensiones inferiores a las establecidas en el articulo cuando considere y
fundamente la conveniencia de dar continuidad al trazado existente.

Red Vial Primaria / Red Vial regional: Se debera respetar como minimo 30 mts de ancho entre lineas
municipales. En subdivisiones sobre rutas nacionales y provinciales se debera prever la cesion de una
calle colectora con un ancho minimo de 20 m, en un todo de acuerdo con las disposiciones viales
especificas y las que en materia de ensanches y restricciones establezcan los organismos provinciales y
/o nacionales.

Red Vial Secundaria. Calles: 20 m de ancho minimo entre lineas municipales

Red Vial Barrial. Calles: 15 m de ancho minimo entre Lineas Municipales.

IV.4. Parcelamiento

Subdivisidon de macizos existentes: Se entendera por macizo existente toda fraccion rodeada de calles
no designada catastralmente como manzana. En dichos macizos debera preverse la apertura de calles, o
subdivisiones en nuevas unidades rodeadas de calles, en cumplimiento de lo establecido en el presente
COUT en lo que respecta a cesiones y servicios, segun corresponda.

Parcelas existentes edificadas. Las parcelas a crearse por subdivision de parcelas existentes con
edificacion, deberan ajustarse a los indicadores de la Zona que afecta a la parcela a subdividir, en cuanto
a FOS, FOT, densidad y dimensiones.

Parcelas irregulares. Cuando se proyecten parcelas irreqgulares por problemas de trazado o por
situaciones de hecho, deberan cumplir los siguientes requisitos:

. El promedio ponderado de sus anchos no debera ser inferior al ancho minimo exigido en
la zona.

o De existir restricciones a la edificacion fijadas en el Cédigo para la Zona, la superficie no
afectada de la parcela debera ser apta -por su forma y dimensiones para el adecuado desarrollo de un
proyecto que utilice los valores maximos de los indicadores urbanisticos admitidos en la Zona.

. El lado minimo o ancho del frente de la parcela no serd inferior a 12,00 m.

Linea Municipal de Esquina-Ochava. En las parcelas de esquina se debe conformar o adecuar L.M.E.-
ochava - cuando se solicite permiso para:

. Mensura para subdivision o unificacion.

. Aperturas de calles.

. Construcciones de edificios nuevos.

. Modificaciones internas o externas en edificios existentes.
. Modificaciones o reparaciones en cercos existentes.

. Construcciones de cercos.

La superficie de las ochavas se excluirad del area del lote esquinero, quedando incorporada al dominio
publico.
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Anexion de parcelas. Cuando se proponga anexidn parcial de parcelas, la superficie final de la parcela
cedente debera cumplir con los minimos establecidos para cada zona. En los proyectos de anexion de
parcelas edificadas, deberad verificarse el cumplimiento de todos los indicadores urbanisticos de la zona
en cuanto a retiros, FOS, FOT, densidad, etc. Las excepciones a las dimensiones minimas de parcela,
establecidas para la zona respectiva.

Unificacion de parcelas edificadas. Cuando la edificacion, se halle ubicada de forma tal que
comprometa dos o mas parcelas, pertenecientes directa o indirectamente a un mismo propietario, se
podra tramitar la unificacion catastral de las mismas, conformando una sola unidad catastral. En caso de
Uso No Conforme no se permitira el englobamiento o unificacion de parcelas aun en el caso de que las
mismas se encuentren edificadas

Parcelas de Dimensiones Inferiores. Podra admitirse la creacion de parcelas de dimensiones inferiores
a las establecidas para la zona respectiva, en las siguientes situaciones:

o Por razones de interés publico y/o técnico urbanistico. En este caso se exigira la debida
fundamentacion por parte del solicitante la que sera analizada en forma particularizada por la OT.

. En proyectos de promocidon de procesos de produccion social del habitat y de
urbanizaciones planificadas (Ley 14.449, Articulos 20, 21y 22).

. En proyectos de integracion socio urbana de villas y asentamientos precarios. (Ley

14.449, Art. 31).

Lado minimo en manzanas o bloques. Cuando se conformen manzanas o bloques, las mismas tendran la longitud
de sus lados no inferior a 50,00 m. ni superior a 150,00 m.

Lado minimo en manzanas o bloques para usos particularizados. En caso de usos tales como parque logistico o
tecnolodgico, usos industriales u otros, que requieran por su funcionalidad bloques de mayor dimension, sera la OT
mediante |a realizacion o aprobacion de un estudio particularizado la que fijara el trazado de las calles, teniendo en
consideracion las condiciones de articulacion con el entorno y la conectividad urbana de la zona. De acuerdo a lo
dispuesto en el Decreto 932/21 articulo 4bis "Documentacion requerida para iniciar factibilidades de Proyectos”

1) Los titulares registrales deberan presentar una nota solicitando al Intendente la Factibilidad del
Proyecto, autorizando al Profesional interviniente a gestionar la misma. La nota debe contener los datos
del inmueble, ubicacidn, nomenclatura catastral, datos de los titulares registrales, nombre y apellido, DNI,
Teléfono de contacto, direccion de correo electronico. Datos del Profesional nombre y apellido, matricula
provincial y municipal, copia de DNI, teléfono de contacto, direccion de correo electronico.
2) Memoria técnica descriptiva del proyecto.
3) Plano Municipal, con calculo y silueta de superficies.
4) Copia Certificada por escribano Publico de la Escritura Traslativa de Dominio del Inmueble en cuestion.
5) En caso de Fideicomiso el contrato respectivo con las constancias de inscripciones correspondientes. —
6) Factibilidad de los servicios esenciales (Electricidad, agua y cloaca), emitidos por los entes o empresas
prestadoras.
7) Libre deudas de impuestos Municipales.
8) Informe de dominio

Los estudios particulares seran evaluados por la Comision Dictaminadora de Zonificacion.

IV.5s. Cesiones

Deberan cederse las reservas para Areas Verdes y Libres PUblicas y Equipamiento Comunitario
de acuerdo a lo dispuesto por la norma vigente Decreto Ley 8.912/77, y su localizacion se hard de comun
acuerdo con las O.T.
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Los predios que sean atravesados o limiten con cursos o espejos de agua permanente, naturales o artificiales,
quedan sujetos al cumplimiento de la cesion establecida en el Art. 59° de la Ley 8.912f77 y su Decreto
Reglamentario N° 1.549/83.

IV.6. Casos particulares
Barrios cerrados. Se entiende como tal lo definido por el decreto 27/1998.
Podran localizarse en Zonas Residenciales Extraurbanas - AC-REU

La implementacion de un Barrio Cerrado estara condicionada al cumplimiento de los siguientes
requisitos sometidos a aprobacion municipal y convalidacion provincial:

o Lalocalizacion debera resultar compatible con los usos predominantes.

e Las condiciones de habitabilidad, tanto en los que hace el medio fisico natural como a la
provision de infraestructura de servicios esenciales.

e La presentacion de un estudio de Impacto que debera incluir los aspectos urbanisticos,
socioecondmicos y fisico-ambientales.

e El emplazamiento no ocasionard perjuicio a terceros respecto de la trama urbana existente ni
interferird futuros ejes de crecimiento, garantizando el uso de las calles publicas de acuerdo a lo
prescripto por los articulos 50 y 51 del Decreto-Ley 8.912/77, art. 1 del Decreto-Ley 9.533/80 y el art. 27
del Decreto-Ley 6.769/58.

e El cerramiento del perimetro debera ser transparente y tratado de manera que no conforme
para el entorno un hecho inseguro, quedando expresamente prohibida su ejecucion mediante muro aun
en condiciones de retiro respecto de la linea municipal.

e En caso de forestar el cerramiento del perimetro, aun en condiciones de retiro respecto de la
linea municipal deberan respetarse las condiciones establecidas en el inc. anterior.

e Deberd prever su integracion con el entorno urbano en materia de redes, accesos viales,
servicios generales de infraestructura y equipamiento comunitario, con caracter actual o futuro. En todo
supuesto, debera respetarse y no podran ocuparse por edificaciones, las proyecciones de avenidas y
otras vias principales (y los retiros de lineas de edificacion vigente).

e Se exigird un compromiso de forestacion del emprendimiento y del tratamiento de la red
circulatoria, incluyendo la calle perimetral, mediante mejorado o pavimentacion.

e Se deberdn respetar los hechos naturales de valor paisajistico, especies forestales,
particularidades topograficas, lagunas, rios, arroyos y todo otro elemento de significacion.

e Deberdn cumplimentar lo establecido en el art. 56 del Decreto-Ley 8.912/77, en lo referido a la
cesion de Espacios Verdes y Libres Publicos y Reservas para Equipamiento Comunitario que se calculara
de acuerdo a la tabla contenida en el art. mencionado y donde las O.T. determinen.
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e La circulacion perimetral deberd ser en todos los casos el resultado de un estudio
pormenorizado que sera dispuesto y aprobado por el Municipio. La trama circulatoria interna, en
cualquiera de las areas o zonas, debera responder a los requerimientos de la estructura urbana
propuesta mediante el disefio de espacios circulatorios que tengan como minimo los siguientes anchos:
calles de 15 metros cuando superan los 250 metros de extension y de 13 metros las restantes, incluso las
de penetracion y retorno. Los cul-de-sac tendran un diametro de 25 metros.

e Para el andlisis de la propuesta y la obtencion de la Convalidacion Técnica Preliminar
(Prefactibilidad) asi como Convalidacion Técnica Final (Factibilidad) se debera dar cumplimiento en lo
pertinente a los requisitos establecidos por los arts. 6 y 7, respectivamente, del Decreto 9.404/86.

e Para la aprobacion de los planos de subdivision se requiere de la Convalidacidon Técnica Final
(Factibilidad) y la acreditacion de la ejecucion de las obras de infraestructura, parquizacion y forestacion
y equipamiento (art. 9 del Dto. 9404/86). Las obras en los predios que pudieren ejecutarse o iniciarse
antes de la obtencion de la Convalidacion Técnica Final (Factibilidad) seran responsabilidad

exclusiva y solidaria del proponente y del comprador del predio, y pasibles de las sanciones establecidas
por el Cédigo de Faltas Municipal.

e La aprobacion del Barrio Cerrado constituye uno de los hechos generadores de la participacion
del Municipio en las valorizaciones inmobiliarias establecidos por el art. 46 de la Ley 14449 y su
reglamentacion, razén por la cual sus propietarios estan sujetos al cobro de la C.OV.I. (Contribucion
Obligatoria sobre la Valorizacion Inmobiliaria) regulada en el capitulo IX INSTRUMENTOS DE GESTION
(item IX.4)

V. NORMAS DE OCUPACION DE SUELO

V.1. Definicion

Las normas de ocupacion de suelo, tienen por objeto reqgular las caracteristicas asociadas a la
intensidad y a la calidad de la ocupacidon del suelo urbano existente o a crear, como asimismo promover
tanto la consolidacion de los niveles de densificacion en algunas zonas de la ciudad como la renovacion
del tejido consolidado preservando la calidad y las condiciones que lo caracterizan en cada fragmento
del area urbana del Partido. De acuerdo con los lineamientos, el modelo deseado y los programas y
proyectos definidos en el plan urbano, se determinan indicadores que apunten a tal fin. Para establecer
una relacion entre la intensidad de ocupacion, las caracteristicas parcelarias y la edificacion se
establecen parametros que se vuelcan en el F.O.S., F.O.T., la densidad, la superficie absorbente y los
premios si los hubiera. Sobre esta base se establecera una descripcion de indicadores de ocupacion de
suelo los que se presentaran en un cuadro dentro la HOJA DE ZONA del CAPITULO XI.

V.2. Tipos de normas en la ocupacion del suelo

Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.): para cada zona ver hoja correspondiente en el
CAPITULO XI.

En ninguna zona se computaran para el calculo del FOS las siguientes superficies o
proyecciones:
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e  Proyeccion de balcones y/o cuerpos salientes fuera de la Linea Municipal de Esquina—ochava, en
los casos en que las disposiciones para la respectiva Zona no los prohiban expresamente.

e Todos los cercos perimetrales del predio que no constituyan a su vez cerramiento de locales
cualquiera sea su uso.

e  Mesadas, parrilleros y armarios que no superen una altura de + 1,20 metros sobre nivel o0,00.

e  Proyeccion de aleros y voladizos hasta 0,60 metros.

e Piletas de natacion.

e Escaleras de emergencia, abiertas sin paramentos laterales ni cubierta, o contra incendios,
siempre que exista escalera principal.

V.3. Tipos de normas en la ocupacion del suelo

Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.): para cada zona ver hoja correspondiente en el
CAPITULO XI.

En ninguna zona se computaran para el calculo del FOS las siguientes superficies o
proyecciones:

e  Proyeccion de balcones y/o cuerpos salientes fuera de la Linea Municipal de Esquina—ochava, en
los casos en que las disposiciones para la respectiva Zona no los prohiban expresamente.

e Todos los cercos perimetrales del predio que no constituyan a su vez cerramiento de locales
cualquiera sea su uso.

e Mesadas, parrilleros y armarios que no superen una altura de + 1,20 metros sobre nivel o0,00.

e  Proyeccion de aleros y voladizos hasta 0,60 metros.

e Piletas de natacion.

e Escaleras de emergencia, abiertas sin paramentos laterales ni cubierta, o contra incendios,
siempre que exista escalera principal.

Para edificios de salud, culto, educacion y seguridad, corresponde un F.O.S. maximo de 0,6,
cualquiera sea la zona donde se inserten estos edificios, sin excepciones.

Factor de Ocupacion Total (F.O.T.): para cada zona ver hoja correspondiente en el CAPITULO
XI.

En ninguna zona se computaran para el cdlculo del F.O.T. las siguientes superficies o
proyecciones:
e Las superficies cubiertas a desarrollarse bajo cota 0,00 y/o + 1,50 metros con respecto al nivel de

vereda siempre que no constituyan locales habitables.

e La superficie de locales destinados a instalacion de servicios centrales, sala de maquinas,
ascensores y montacargas, instalaciones principales y complementarias para el depoésito transitorio de
residuos cuando se ubiquen en azoteas.

Para edificios de salud, culto, educacion y seguridad, corresponde un F.O.S. maximo de 0,6,
cualquiera sea la zona donde se inserten estos edificios, sin excepciones.
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Factor de Ocupacion Total (F.O.T.): para cada zona ver hoja correspondiente en el CAPITULO
XI.

En ninguna zona se computardn para el célculo del F.O.T. las siguientes superficies o
proyecciones:
e Las superficies cubiertas a desarrollarse bajo cota 0,00 y/o + 1,50 metros con respecto al nivel de

vereda siempre que no constituyan locales habitables.

e La superficie de locales destinados a instalacion de servicios centrales, sala de maquinas,
ascensores y montacargas, instalaciones principales y complementarias para el deposito transitorio de
residuos cuando se ubiquen en azoteas.

e La mitad de las superficies semicubiertas siempre que sus dimensiones no superen los 2,50
metros de ancho.

e Las superficies destinadas a plantas de tratamiento de efluentes domiciliarios o industriales,
camaras transformadoras de energia eléctrica, instalaciones de telefonia, comunicaciones o similares
que exijan las empresas prestadoras cuando corresponda.

e Lasuperficie de escaleras, ascensores o montacargas se computaran una sola vez, cuando sirvan
a multiples plantas.

e Las cajas de escalera e instalaciones contra incendio en los casos en que sean obligatorias.

e La superficie de las Plantas libres, en cualquier nivel, dos lados abiertos y un maximo de 15 % de
area cerrada.

Densidades: para cada zona ver hoja correspondiente en el CAPITULO XI.

Las parcelas que no cuenten con servicios de infraestructura de agua corriente o desagies
cloacales, no podran superar los valores de Densidad Neta superiores a los 150 hab/Ha. en el marco de lo
establecido por el articulo 62 del Decreto Ley 8.912/77.

En zonas en las que se permita una vivienda unifamiliar por parcela, se admitira la construccion
de la cantidad de dormitorios que se adecue a las necesidades del grupo familiar siempre y cuando se
respeten los indices fijados en el punto VIIl.2.

En establecimientos de uso residencial colectivo, viviendas multifamiliares, hoteles o edificios
de uso familiar, el nUmero de dormitorios admitidos resultara de computar dos personas para cada uno
de ellos, o por local que pueda ser utilizado como tal a juicio de las O.T. En las zonas donde se permiten
este tipo de edificaciones, se requerira Certificado de Factibilidad de parte del concesionario que
corresponda, por los servicios de agua corriente y desagle cloacal o de las obras requeridas para la
provision de esos servicios a las viviendas proyectadas.

A los efectos de establecer la superficie cubierta minima de locales comerciales y de oficinas se
computara como minimo una persona por cada uno de ellos. En los edificios de uso mixto no se podra
exceder la densidad neta correspondiente a la zona o distrito, ni superar para cada uso la densidad
maxima que le corresponda individualmente de acuerdo a la zona.
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Coeficiente de Superficie Absorbente (CAS): para cada zona ver hoja correspondiente en el
CAPITULO XI.

La superficie resultante no podrad localizarse sobre sétanos o semisotanos y debera estar
parquizada. Para los casos en los que la actividad a desarrollarse requiera necesariamente que la parcela
cuente con solado en toda su area libre de edificacion, se deberan implementar instalaciones especiales
tendientes a mitigar el impacto hidraulico del proyecto, con la aprobacion de la O.T.

Premios: Por sobre los valores maximos del F.O.T. y la densidad antes fijados, se estableceran,
incrementos o premios que en conjunto no podran superar el setenta (70) por ciento de los valores
maximos establecidos en un todo de acuerdo con lo normado por el art. 47 del Decreto Ley 8.912/77.

Ocupacion en parcelas afectadas por zonas diferentes

Para la aplicacion de diferentes indicadores de ocupacion se adoptaran valores interpolados. En
casos particulares, y debidamente justificados la OT podra autorizar la aplicacion de un valor de alguna
de las zonas involucradas para la totalidad del predio u optar por el mas conveniente de ellos para
radicar un emprendimiento urbanistico.

VI. NORMAS DE MORFOLOGIA
Vl.a. Definicion

De acuerdo con los lineamientos, el modelo deseado y los proyectos y programas definidos en el
plan urbano se determinan indicadores morfoldgicos que apunten a tal fin. Una sintesis de las normas
de morfologia establecidas para cada zona se describe sintéticamente en un cuadro dentro la HOJA DE
ZONA del CAPITULO XI.

Vl.2. Tipos de normas morfoldgicas
e Centro de manzana libre

Se aplicara sobre los dos ejes divisorios laterales, y en los lotes de esquina, ademas, sobre la
diagonal formada por ambas lineas municipales Los paralelogramos resultantes podran rectificarse,
manteniendo la superficie. Para parcelamientos atipicos o en lotes con salida a dos (2) calles, la O.T.
determinara la linea de fondo para la configuracion del centro libre de manzana.

Se utilizara la férmula:
f=0,5(F - 20) en donde:
f = longitud o profundidad del Centro de manzana.

F = longitud o profundidad del terreno medido desde la linea municipal.

123



Y 1)) ¢
Honorable Concejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

@erazategui 1y 2//6230-HCD-2023.-

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

eje medianero

7]
A cenfro de manzana
7

V

f=0,5(F-20

eje medianero
eje medianero

linea municipal

Grafico 1: Determinacion del centro de manzana

Parcelas con largo F menor a 20 metros deberan dejar una distancia mayor de 5,00 metros sin
construccion, si a ese espacio ventilan locales de primera clase. No sera exigible en manzanas existentes
o a crear en las que se proyecten edificios aislados, que forman parte de un proyecto integrado. En
manzanas cuando el lado minimo sea inferior a sesenta (60) metros, no serd exigible Centro libre de
manzana, para parcelamientos atipicos o en lotes con salida a dos (2) calles, la O.T. determinara la linea
de fondo para la configuracion del centro libre de manzana.

e Distancia entre cuerpos de edificios

Los espacios de aire y luz entre cuerpos separados de edificios dentro de una misma parcela no
seran considerados patios interiores cuando sus lados y alturas, medida desde el arranque, respondan a
las siguientes relaciones:

b=1/2.a

bmin.=6m.

h<15b

Cuando los parametros enfrentados sean de distinta altura “h” serd igual a la semisuma de los

mismos.
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Grafico 2: Patios apendiculares
e Patios apendiculares

Se denominaran patios apendiculares del espacio urbano aquellos patios abiertos por un lado de
su planta a dicho espacio, debiendo ser dicho lado igual o mayor a su profundidad y no menor a cuatro
(4) metros. Se denominaran patios apendiculares a los patios internos cuyo lado de union con ellos sean
igual o mayor que dos veces su profundidad. Al mismo podran ventilar locales de sequnda, siempre y
cuando la distancia "d" desde el pardmetro en el cual se encuentran los vanos hasta otro que se le
enfrente, seaigual o mayor a tres (3) metros.

Grafico 3: Distancia entre cuerpos de edificios

La superficie de los patios apendiculares de patios internos no podra computarse para satisfacer
la superficie minima de los mismos.

No se consideraran como patios apendiculares los movimientos de fachadas.

e Parcelas con salida a dos calles
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Cuando una parcela con salida a dos calles paralelas o perpendiculares, esté afectada por dos
Zonas, las construcciones deberan respetar las alturas maximas permitidas o minimas obligatorias para
cada Zona. En caso de solicitar un tratamiento diferencial, para un proyecto especifico, se podra
presentar una propuesta, la cual contemplard los siguientes pardmetros y serd la O.T., mediante
justificacion escrita la que decidira la viabilidad de la dicha propuesta:

* Usos predominantes, segun zonificacion, sobre cada calle.
e Longitud de los frentes de la parcela a cada calle.

* Morfologia de la zona, existente y propuesta.

» Caracteristicas del entorno y edificios linderos.

» Edificios con declaracion Patrimonial.

* Edificios en altura.

¢ Usos del suelo existentes: educacion, salud, etc

VII.NORMAS DE HABITABILIDAD

Vil.2. Definicion

A fin de garantizar condiciones de vida adecuadas, se establecen para todas las zonas
residenciales parametros minimos de habitabilidad. Una sintesis de las normas de habitabilidad
establecidas para cada zona se describe sintéticamente en un cuadro dentro la HOJA DE ZONA del
CAPITULO XI.

VIl.2. Tipo de normas
Coeficientes de hacinamiento: para cada zona ver hoja correspondiente en el CAPITULO XI.
Para todas las zonas:

Parametros minimos de habitabilidad:

CANTIDAD DE AMBIENTES SUP. CUBIERTA MINIMA TOTAL
1 25 m2
2 35 m2
3 45 m2
4 56 m?

Cuadro 2: Parametros minimos de habitabilidad.

Las superficies especificadas no incluyen superficies destinadas a cocheras.

En los edificios de uso mixto no se podra exceder la densidad total correspondiente a la zona ni
superar para cada uso la densidad maxima que le corresponde individualmente.

Dormitorios lado minimo 2,80 mts (solo 1° y 2° dormitorio)

Superficie minima 10 mts.
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Estandares minimos admisibles para las construcciones en el Partido de Berazategui. Para uso residencial:

Tipologia Superficie minima (m2) Sup.
Estar- Cocina Dormitorio Bafio minima
Comedor Total (m2)

1 22 3 25

ambiente

2 18 4 10 3 35

ambientes

3 18 4 20 (1°y2°) 3 45

ambientes

4 20 4 29 (1°,2%y 3 56

ambientes 39

5 20 6 37 3 66

ambientes (1°,2°,3°%4°)

Cuadro 3: Estandares minimos admisibles para las construcciones en el Partido de Berazatequi para
uso residencial. Fuente: Cédigo de Edificacién

Destino de los locales: La O.T. se reserva el derecho de aprobacidn o rechazo de los proyectos en que
el destino de los locales sea dudoso. La determinacion del destino de cada local debe ser el que l6gicamente
resulte de sus dimensiones y ubicacion en la planta y no el que arbitrariamente pudiera ser consignado en los
planos.

I. INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION Y GESTION

Son instrumentos especificos, formas de gestion, figuras y conformacién de asociaciones que
contribuyen al logro de los objetivos del Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial y de este Codigo.

Se busca a través de estos instrumentos canalizar las diversas iniciativas de desarrollo urbano y

aportar a su financiamiento.
l.a. Instrumentos normativos.
Seran instrumentos normativos:
e La Ordenanza Fiscal Anual:

La que debera incluir un item a fin de establecer a favor de la Municipalidad el cobro de la
“Contribucién Obligatoria sobre la Valorizacidn Inmobiliaria” —COVI-, aplicable por los hechos generadores
enunciados en el articulo 46° de la Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat, que produzcan un incremento de
valor en los inmuebles localizados dentro de los limites del partido de Berazategui.

l.2. Planes, programas y proyectos
¢ Planes Provinciales y Regionales
Seran aquellos comprendidos en el Art. 32 b del Decreto Ley 8.912/77.

¢ Plan de Ordenamiento urbano y territorial

Se considera instrumento de planificacion al plan de ordenamiento urbano y territorial que da origen a este codigo con
todos sus programas y proyectos.

e Plan de Sector
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Estandares minimos admisibles para las construcciones en el Partido de Berazategui. Para uso residencial:

Tipologia Superficie minima (m2) Sup. minima Total
Estar- Comedor | Cocina | Dormitorio Bafio (m2)

1 ambiente 22 3 25

2 ambientes 18 4 10 3 35

3 ambientes 18 4 20 (1°y2°) 3 45

4 ambientes 20 4 29 (1°,2°y 39) 3 56

5 ambientes 20 6 37 (1°,2°,3°y4°) 3 66

Cuadro 3: Estandares minimos admisibles para las construcciones en el Partido de Berazategui
para uso residencial. Fuente: Cédigo de Edificacién

Destino de los locales: La O.T. se reserva el derecho de aprobacién o rechazo de los proyectos
en que el destino de los locales sea dudoso. La determinacion del destino de cada local debe ser el que
l6gicamente resulte de sus dimensiones y ubicacidn en la planta y no el que arbitrariamente pudiera ser
consignado en los planos.

VIIl.  INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION Y GESTION

Son instrumentos especificos, formas de gestion, figuras y conformacion de asociaciones que
contribuyen al logro de los objetivos del Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial y de este Codigo.

Se busca a través de estos instrumentos canalizar las diversas iniciativas de desarrollo urbano y

aportar a su financiamiento.
VIil.1. Instrumentos normativos.
Seran instrumentos normativos:
. La Ordenanza Fiscal Anval:

La que debera incluir un item a fin de establecer a favor de la Municipalidad el cobro de la
“Contribucién Obligatoria sobre la Valorizacion Inmobiliaria” —-COVI-, aplicable por los hechos
generadores enunciados en el articulo 46° de la Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat, que produzcan
un incremento de valor en los inmuebles localizados dentro de los limites del partido de Berazategui.

VIll.2. Planes, programas y proyectos

o Planes Provinciales y Regionales

Seran aquellos comprendidos en el Art. 32 b del Decreto Ley 8.912/77.
. Plan de Ordenamiento urbano y territorial

Se considera instrumento de planificacion al plan de ordenamiento urbano y territorial que da origen a este codigo
con todos sus programas y proyectos.

. Plan de Sector
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Aquellos que fije en el futuro la OT para areas particularizadas.

VIIL.3. Instrumentos operativos.
° Banco Municipal de Tierras (BMT).

i.  Se crea el Banco Municipal de Tierras” (BMT) a fin de administrar los inmuebles de dominio
privado municipal para los objetivos de desarrollo urbano territorial y habitat inclusivo, el cual
funcionara en el ambito de "Tierras y Habitat" o en aquella dependencia que el departamento
Ejecutivo defina a tal fin.

ii. Los inmuebles a incorporar en el BMT deberan recibir tratamiento prioritario del area legal
municipal a fin de ordenar su situacion dominial y posibilitar su uso en pos del logro de los
objetivos previstos.

iii. La autoridad a cargo del BMT relevara y llevara un registro actualizado de los inmuebles
(parcelas y edificaciones) de dominio municipal constituyendo un padron Unico, incluyendo:
1. Informacién Dominial,
2. Informacion Técnica,

3. Estado de deudas,

4. Ordenanzas o Decretos con cargo de ocupacion a favor de Entidades de Bien Publico,
donaciones y/o adjudicacion a particulares.

5. Juicios de apremio que lleve adelante la Municipalidad.

iv.  El BMT contara con una base cartografica anexa, en el cual se localizaran y graficaran los
inmuebles incluidos, asi como toda aquella informacion asociada y necesaria para facilitar la
gestion del mismo.

v.  ElBanco Municipal de Tierras estara conformado por:

a. Lastierras que provengan de:
e lotesy/o fracciones que actualmente integran el patrimonio municipal;
e donaciones y/o legados sin cargo especifico;
e traspaso de tierras provenientes del estado nacional y provincial;
subastas judiciales en los cuales la municipalidad fuese parte actora.
b. Lastierras que se adquieran mediante acciones administrativas y/o judiciales:
e por adquisicion directa del municipio;
e por prescripcion administrativa (Ley n° 24.320);
e por acciones judiciales por abandono y expropiacion (conforme a los alcances del art. N°
58 de la Ley organica de las municipalidades).
Los inmuebles que pasen al dominio municipal resultado de “Contribuciones
Obligatorias sobre las Valorizaciones Inmobiliarias”, en cumplimiento de lo establecido por la
Ley 14.449.

vi.  Losinmuebles bajo administracion del BMT estaran destinados exclusivamente a:

1. Propuestas de parcelamiento o ejecucion de viviendas para la poblacidn incluida en el
Registro Municipal de Demanda Habitacional.

2. Operatorias de viviendas oficiales, cooperativas u organizaciones con fines sociales
debidamente legalizadas, para la poblacion incluida en el RMDH.

3. Provision de espacios publicos de recreacion y/o deportivos.
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4. Provision de equipamientos municipales, sociales, culturales, educacionales, sanitarios, etc.
de uso publico.

vii.  El Departamento Ejecutivo, mediante actuacion de las areas competentes, regularizard el
estado de dominio de los inmuebles asignados a particulares para que los beneficiarios puedan
disponer de ellos, o bien acogerse a planes de autoconstruccion, solicitar créditos o realizar las
gestiones necesarias en cada caso. Asimismo, definira planes u otras formas de pago por parte
de los beneficiarios particulares de los inmuebles, cuyos montos ingresaran al “Fondo Municipal
de Desarrollo Urbano/Habitat” municipal.

Cuando el destino sea familiar, en la instancia de escrituracion deberd constar que el bien
adjudicado se destina a vivienda Unica y permanente, con posibilidades de uso acorde a la zona
de localizacion.

En el caso de equipamientos o infraestructura socio-comunitaria, en la escrituracion debera
constar el destino especificamente asignado.

° Fondo Municipal de Desarrollo Urbano / Habitat (FMDU/H)

i. Se crea el “"Fondo Municipal de Desarrollo Urbano/Habitat” (FMDU/H) con el objetivo de
administrar los aportes monetarios provenientes de diferentes actuaciones urbanisticas, planes
de pago municipales de inmuebles adjudicados, cobros producto de la implementaciéon de
procesos de movilizacion del suelo o edificacion necesarias, o bien de "“Contribuciones
Obligatorias sobre las Valorizaciones Inmobiliarias”.

i. El Fondo Municipal de Desarrollo Urbano/Habitat estara destinado exclusivamente al
financiamiento de:

1. Los gastos que demanden la compra, expropiacion y demas tramitaciones vinculadas a
cualquier forma de transferencia de tierras que se afecten al Banco Municipal de Tierras.

2. La ejecucion de planes y proyectos especiales y de regularizacion dominial, programa lotes
con servicios, integracidon socio-urbana, mejoramiento barrial, u operatorias de vivienda
destinadas a inscriptos en el Registro Municipal de Demanda Habitacional.

3. Laejecucion de redes de infraestructura de servicios basicos que beneficien directamente a
sectores de escasos recursos o programas habitacionales estatales.

4. Laejecucidn de parques, plazas o espacios publicos y/o sus equipamientos e instalaciones.

iii.  La procedencia de los fondos a ingresar en el mismo y su asignacidn, deberan ser realizadas
dentro de los principios y objetivos de ordenamiento territorial y gestion del habitat,
establecidos en las ordenanzas vigentes, y los criterios de informacion publica y transparencia
en la gestion del Estado.

. Convenio urbanistico

Se entiende por “Convenio Urbanistico” al acuerdo celebrado entre el Municipio y particulares,
y/o con otros organismos gubernamentales para la gestion e implementacion de acciones previstas en
las normas municipales y tendientes al cumplimiento de sus objetivos, dentro del marco regulatorio de
ordenamiento territorial y gestion del habitat vigente, el cual, en ningun caso podra ser modificado en
sus usos o indicadores, ni eludido en general con motivo del Convenio.

. Consorcio Urbanistico.
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Se entiende por “Consorcio Urbanistico” al acuerdo celebrado entre el Municipio y particulares
propietarios para la ejecucion conjunta de proyectos de urbanizacion o edificacion previstos en las normas
municipales y tendientes al cumplimiento de sus objetivos, dentro del marco regulatorio de ordenamiento
territorial y gestion del habitat vigente, el cual, en ningUn caso podra ser modificado en sus usos o indicadores, ni
eludido en general con motivo del Consorcio.

i.  En el marco del consorcio una parte aporta inmuebles de su propiedad y la otra, obras de
infraestructura o edificacion, o bien, las gestiones técnico -administrativas necesarias como
contrapartida municipal. Luego, y como resultado del acuerdo, cada parte recibe en

ii.  compensacion por su inversion, unidades inmobiliarias debidamente urbanizadas y/o edificadas,
tal lo establecido por la ley 14.449, art. 55°.
iii.  Los Conveniosy Consorcios Urbanisticos deberan precisar:

e Objeto del convenio/consorcio celebrado y metas a alcanzar.

e Prestaciones y contraprestaciones a que se obligan las partes con indicacion de tiempo y
forma para su cumplimiento.

e Documentacion del programa, norma, obra y/o plano de proyecto o subdivisién vinculado al
Convenio/Consorcio. Cuando resultado del mismo se establezca una compensacion que
consista en edificaciones o parcelas a ceder al Municipio, las mismas deberan quedar
perfectamente identificadas en el plano correspondiente.

e Modo en que la Autoridad de Aplicacion llevara a cabo los controles periddicos sobre los
contenidos y resultados parciales, a los efectos de asegurar el cumplimento de lo acordado.

iv.  La celebracion de convenios y consorcios se regira por principios de transparencia y publicidad
de los actos urbanisticos, pudiendo cualquier ciudadano tener acceso a sus contenidos.

. Fideicomisos

Bajo la figura de fideicomiso se podra acceder a la adquisicion fiduciaria de inmuebles o
participar en fideicomisos de desarrollo urbano entre la Municipalidad y el sector privado para gerenciar
proyectos de urbanizacion ejerciendo derechos reales sobre determinados inmuebles sin necesidad de
que el propietario transfiera el dominio siempre y cuando el Municipio tenga participacion con voz y
voto en el consejo directivo del consorcio.

. Asociacion mixta

Se llama asi a las diferentes formas de asociacion que el Municipio puede establecer con el
sector privado, mediante concesiones, transferencia con cargo, convenios de explotacidn, padrinazgos,
construccion y mejora de equipamiento y cualquier otra figura contractual a través de la cual se
establezca la autorizacion a un interlocutor privado o social dispuesto a explotar o intervenir a través de
mejoras en un determinado sitio o actividad que el municipio considera adecuada.

° Registro Municipal de Demanda Habitacional (RMDH)

i Crease el “"Registro Municipal de Demanda Habitacional” (RMDH) a fin de abordar integralmente
la diversidad y complejidad de la demanda urbano habitacional del Municipio de Berazategui. El
RMDH funcionara en el ambito de "Tierras y Habitat" o en aquella dependencia que el
Departamento Ejecutivo defina a tal fin. El Registro contendrd y sistematizara los datos para el
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correcto analisis cuantitativo y cualitativo de las carencias habitacionales de la poblacion local y
el posterior proceso de ponderacion, preseleccion y determinacion de beneficiarios.

i.  Enel RMDH se inscribiran las personas mayores de edad o familias que manifiesten la necesidad
de una parcela para edificar, vivienda nueva o mejoras constructivas de viviendas en

condiciones materiales inadecuadas, inaccesibilidad, carencia de servicios de infraestructura,
espacios aptos u otros déficits habitacionales. Asimismo, podran considerarse las demandas
relevadas por organizaciones e instituciones de la comunidad vinculadas a la problematica del
habitat y con fines de integracion y solidaridad social. La inscripcion en el RMDH sera condicion
necesaria y obligatoria para poder constituirse como beneficiario de los proyectos o programas
habitacionales municipales, provinciales y/o nacionales a desarrollarse en el ambito del partido.
iii.  El Departamento Ejecutivo establecerd, por la via reglamentaria, los formularios y/o plataformas
online necesarias para implementar la inscripcion. Todos los datos se incorporaran bajo
declaracion jurada en el RMDH, e incluiran:
iv.  Informacion personal o familiar
e Nombre y datos de la persona y/o referente del hogar
e Cantidad de miembros integrantes del hogar
e Edades de los miembros
e Condiciones particulares de salud/discapacidad, otras
e Nivel de estudios alcanzados
e Ingresos formales e informales mensuales del hogar
e Asignacion de planes sociales
e AntigUedad de residencia en la localidad
e Situacion patrimonial de la totalidad de los integrantes
v.  Condiciones habitacionales actuales
e Localizacion de residencia
e Condicion de residencia (alquiler, préstamo, ocupacion, propiedad, otras).
e Tipo de vivienda y superficie construida
e Habitantes por cuarto
e (Calidad de los materiales
e Condiciones de Habitabilidad (aptitud del sitio, iluminacion, ventilacion, dimensiones
minimas, etc.)
e Infraestructura (agua potable, electricidad, cloacas, alumbrado, etc.)
e Demanda habitacional especifica desagregada (terreno, vivienda nueva, ampliacion,
completamiento, mejora, accesibilidad, etc.).
vi.  Documentacion a presentar
e DNl del referente y totalidad miembros integrantes del hogar
e Recibos de ingresos (en caso de contar con trabajo formalizado) de cada uno de los
miembros
e (Certificados de salud, embarazo, otros.
e Boletos de compra-venta, escrituras u otros documentos que acrediten
e derechos de posesidon o propiedad (en caso de ser poseedor o propietario), contratos de
alquiler, o documentacion correspondiente
vii.  Elincumplimiento de cualquiera de los requisitos establecidos o la comprobacion de falsedad en
la declaracion jurada, dara lugar a la desestimacion de la solicitud o incorporaciéon al RMDH.
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viii.  Sistematizaciény ranking
La Secretaria/Direccion de "Tierras y Habitat" u organismo que la reemplace, elaborara los
informes socio-econdmicos pertinentes que permitan constituir el listado de personas/familias
solicitantes, estableciendo un ranking que dara prioridad a quienes reunan las siguientes
condiciones:
e Mayor cantidad de miembros integrantes del hogar y edades de los mismos;
e Grupos familiares con adultos mayores y/o menores a cargo, sean ellos hijos propios o por
adopcion o tenerlos en calidad de tutor por intervencion de autoridad competente;
e No ser propietario, ninguno de los integrantes del hogar, de inmuebles alternativos;
e Situaciones sanitarias desfavorables, enfermedad de miembros o conflictos ambientales;
e Ingresos formales e informales insuficientes respecto la necesidad a cubrir;
e Miembros mayores del grupo familiar con una radicacion continuada en el partido de
Berazategui de por lo menos 5 afios.
ix.  Seleccidn de beneficiarios

Ante cada propuesta habitacional, proyecto de conjunto integral, programa de lotes con servicios o
gestion de partidas dinerarias para mejoramiento del habitat, se realizara el correspondiente proceso de
seleccion y de acuerdo al ranking elaborado, se publicara el listado resultante en funcion de los puntajes
asignados.

En caso de paridades de puntajes o insuficiencia de las parcelas, viviendas o recursos a  asignar, se
efectuara un sorteo publico a fin de garantizar la transparencia del proceso de seleccion.

Una vez publicado el listado se abrird un plazo para presentar oposiciones, las cuales deberan hacerse por
escrito con identificacion expresa del oponente y sustentadas con documentacion fehaciente que
acrediten las objeciones que se formulen. Las mismas deberan ser recibidas y resueltas por las areas
municipales competentes.

Audiencias Publicas.

e Sera obligatoria la realizacion de Audiencias Publicas para informar y dar participacion a
la comunidad cuando a instancias de las evaluaciones periodicas se promueva la
reformulacion del Plan y la normativa vigente, o en cualquier oportunidad que se
pretenda modificar la delimitacion, es decir los limites perimetrales, de cualquiera de
sus areas (urbana, complementaria o rural).

e También podran realizarse, a criterio de la Autoridad de Aplicacion del Plan, cuando se
propongan cambios sustanciales en la regulacidon de las zonas, usos o indicadores o
cuando la importancia de lo evaluado asi lo amerite.

e En todos los casos se realizaran con la presencia inexcusable de los funcionarios
competentes de las tematicas a tratar y de los miembros del “"Consejo Asesor Urbano”.
La AA sera la responsable de las convocatorias y la coordinacion de su implementacion,
de acuerdo a los plazos y procedimientos que se definan por la via reglamentaria.

Publicidad de los actos urbanisticos.

x.  El Municipio sera responsable de difundir, por los medios que considere pertinentes, la
informacion referida a todas las propuestas de modificacion de este Plan o cualquier tipo de
norma que implique el cambio de las regulaciones contenidas en el presente, en forma previa a
su aprobacion.

xi.  Asimismo, debera hacer publicos:
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e Losinformes producidos por el *Consejo Asesor Urbano”.
e Losdocumentos o informes surgidos a partir del desarrollo de Audiencias Publicas.

e Los Convenios o Consorcios urbanisticos que se celebren en el marco del Plan vigente.

Publicidad y venta de inmuebles

xii. ~ Todo parcelamiento, generacion de unidades funcionales bajo regimenes de PH, edificacion y/o
desarrollo inmobiliario, cualquiera fuera su tipo o escala, debera cumplimentar los pasos legales
establecidos para su aprobacion, de acuerdo a la normativa municipal y provincial de aplicacién a
cada caso. Los mismos no podran publicitarse ni venderse, bajo ninguna forma o medio, antes de
concluir su aprobacidn final.

xiii.  Una vez cumplimentadas las aprobaciones correspondientes a cada caso, podran publicitarse las
ventas debiendo constar obligatoriamente en los carteles, folletos y/o publicaciones, la siguiente
informacion:

1. NUmero de expediente municipal y/o provincial
2. Fechas de aprobacion respectivas
3. Detalle de las obras que ejecutadas y a ejecutar.

xiv.  La venta de parcelas, unidades funcionales, edificaciones y/o desarrollos inmobiliarios requerira
exhibir los planos correspondientes, los cuales deberan ser copia fiel de los aprobados por las
autoridades municipales y/o provinciales competentes. En el caso de loteos o subdivisiones bajo
regimenes de propiedad horizontal, deberan constar las parcelas y/o unidades funcionales
debidamente acotadas, asi como los amanzanamientos, cesiones de calles, espacios verdes y
libres publicos, reservas para equipamientos comunitarios que correspondiesen por urbanizar o
materializar el uso, incluyendo las restricciones al dominio que expresamente se hubieren
impuesto. En todos los casos debera cumplirse con lo dispuesto por el DL 9078/78 de la provincia
de Buenos Aires y la Ley Nacional 22.802 de Lealtad Comercial. De producirse la venta sin el
cumplimiento de lo antes descripto, el Municipio aplicara las sanciones correspondientes a los
profesionales intervinientes y/o propietarios, pudiendo iniciar las acciones legales que
correspondan.

xv.  Queda prohibido proceder a la venta de parcelas que no cumplan con alguna de las
prescripciones de la normativa de ordenamiento territorial y usos del suelo municipal vigente, u
otras normas municipales y/o provinciales de aplicacion, o cuando no se haya dado cumplimiento
a las siguientes condiciones:

1. Inscripcion de la transferencia del dominio de los espacios cedidos (verdes publicos, reservas para
equipamiento y unidades inmobiliarias en concepto de contribuciones obligatorias por valorizaciones
inmobiliarias) a favor del Municipio, en el Registro Publico de la Provincia.

2. Provision de los servicios y recepcion de las obras de infraestructura o compromiso y plazos de
ejecucion, de acuerdo a lo que corresponda en el marco de la normativa de aplicacion.

. Sistema de reajuste de tierras

El DE podra asociarse con otras entidades publicas y/o con personas fisicas o juridicas privadas
por iniciativa de cualquiera de éstos, para desarrollar en conjunto areas correspondientes al ejido
municipal mediante el sistema de reajuste de tierras, en un todo de acuerdo con el Art 64 de la Ley
14449 de Acceso Justo al Habitat.
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o Englobamiento para desarrollos integrales.

Es la unificacion de todos y cada uno de los inmuebles ubicados en un poligono determinado,
cualquiera sea su afectacion o uso, para su posterior subdivision o construccion conforme nuevas pautas
de disefio urbano. Las areas originalmente afectadas al uso publico podran ser desafectadas a condicion
de que el nuevo disefio urbano prevea la afectacion al uso publico de areas equivalentes o superiores en
cantidad o calidad, y la efectiva integracion del proyecto con su entorno circundante.

o Declaracion de parcelamiento y/o edificacion obligatorios.

El Ejecutivo Municipal, a través de planes y mediante ordenanzas especificas, podra declarar el
parcelamiento y/o la edificacion obligatorios de los inmuebles urbanos baldios o con edificacion
derruida o paralizada. Los términos y cumplimientos de este punto se haran en un todo de acuerdo con
lo dispuesto en el Art 64 de la Ley 14449 de Acceso Justo al Habitat.

Vlll.4. Participacion municipal en la valorizacion inmobiliaria generada por la accion
urbanistica del estado

Valorizacion Inmobiliaria

Se entiende por valorizacion inmobiliaria (VI) a todo incremento del valor de un inmueble
generado por acciones emprendidas por el Estado ajenas a las intervenciones del propietario y, por lo
tanto, susceptibles de ser recuperados publicamente. Dichas acciones incluyen los cambios introducidos
por esta norma de ordenamiento territorial respecto de la anterior vigente, asi como las futuras
modificaciones o autorizaciones administrativas que constituyan hechos generadores segun lo
establecido por la Ley 14449, art. 46°. La valorizacion inmobiliaria (VI) se expresa en la diferencia entre
la valuacion inicial (V1), previa al hecho generador, y la valuacion posterior (V2) de los inmuebles
beneficiados (VI = V2 - V1).

Contribucién Obligatoria

Las contribuciones obligatorias sobre las valorizaciones inmobiliarias (COVI) son las
imposiciones establecidas a fin de recuperar la valorizacion producida o parte de ella. Las mismas son de
caracter obligatorio y adicional a otras exigencias urbanisticas y por lo tanto se efectivizan en forma
complementaria a las cesiones dispuestas por el DL 8912(77 art. 56°, las restricciones al dominio
aplicables al inmueble, la provision de infraestructuras exigidas, asi como a las obras requeridas por las
normas vigentes para la autorizacion de urbanizaciones, subdivisiones o construcciones.

Autoridad de Aplicacion

La OT identificara las situaciones y hechos generadores de valorizaciones inmobiliarias de
acuerdo a lo establecido en la normativa vigente. Asimismo, llevara adelante el procedimiento
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administrativo de determinacion y gestion de la contribucion obligatoria, debiendo articular, cuando
fuese necesario, con las distintas areas municipales y/o provinciales implicadas en ese proceso.

Sujetos de pago

Son sujetos de pago de la “Contribucion Obligatoria sobre la Valorizacion Inmobiliaria” (COVI)
los propietarios o poseedores de los inmuebles valorizados, quedando exentos del mismo: — El Estado
Nacional, Provincial y Municipal. — La construccion de edificios publicos destinados a la ensefanza, la
salud, el deporte y/o actividades culturales. — Las sociedades de fomento, bibliotecas populares,
destacamentos de Bomberos Voluntarios, u otras entidades de bien publico reconocidas por la Ley
Nacional 27.218 o las que con posterioridad la reemplacen. — La aplicacion de Programas Estatales de
interés social sobre predios de dominio del Estado, con destino a vivienda Unica y permanente que
incluyan listado nominal de beneficiarios proveniente del Registro Municipal de Demanda Habitacional.

Momento de exigibilidad

La contribucion obligatoria sobre la valorizacidon inmobiliaria generada por la accion del Estado,
sera exigible al propietario o poseedor de un inmueble, tal lo establecido por la Ley 14.449, art. 48°,
cuando: — solicite un permiso de urbanizacion, subdivision y/o construccion y el mismo se apruebe. — se
efectivice el cambio de uso del inmueble como resultado de una modificacidn del régimen o zonificacion
del suelo; o — se produzcan actos que impliquen transferencia de dominio sobre el inmueble en forma
total o parcial, con excepcidn de aquellos resultantes de herencias y donaciones sin cargo.

Formas de pago

En virtud de las necesidades y urgencias locales en materia de habitat, la contribucion
obligatoria se efectivizara mediante la cesion de suelo o unidades inmobiliarias edificadas.
Excepcionalmente podra optarse por una contribucion en dinero efectivo cuando no fuese posible

efectuar dicha compensacidon material. Las formas previstas, de aplicacion alternativa o combinada son:
— Cediendo al municipio una porcidn de la parcela objeto de la participacion, de valor equivalente al
monto de la contribucion. — Cediendo al municipio parcelas localizadas en otras zonas del area urbana
y/o complementaria linderos al area urbana, accesibles desde via publica y conforme a los criterios
establecidos por la Ley 14.449, art. 15°, inc. a), previo calculo de equivalencia de valores entre ambos
emplazamientos, incluyendo las valorizaciones producidas. — Cediendo al municipio unidades
inmobiliarias edificadas en el mismo inmueble objeto de la participacion u otro, de valor equivalente al
monto de la contribucién. — Abonando en dinero efectivo el monto correspondiente a dicha
contribucion. Las parcelas, porciones de parcelas o unidades inmobiliarias edificadas a ceder serdn
definidas por la Autoridad de Aplicacidon con la mejor delimitacion y localizacion en funcidn del interés
colectivo y contar con accesibilidad e igual provision de infraestructuras que el resto del predio o
edificio. En el caso excepcional que la COVI deba ser equiparada por dinero en efectivo, se considerara el
valor del m2. de un predio o construccion de similares caracteristicas, vigente al momento del pago,
ajustado al valor equivalente determinado por ARBA u organismo provincial con competencia especifica
en valuaciones inmobiliarias. Cuando sea financiada en cuotas, se aplicaran los intereses fijados por el
Banco de la Provincia de Buenos Aires para sus operaciones de descuento, resguardando que el pago

136



Honorable Concejo Deliberante
. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

correspondiente no se convierta en irrisorio. La alternancia o combinacidn entre las formas de pago sera
evaluada por la Autoridad de Aplicacion considerando las equivalencias que correspondieren para cada

caso.
Determinacion de la COVI

Se determinara de oficio de acuerdo con los porcentajes minimos establecidos por la presente y
ante cada acto administrativo referido a un hecho generador, en tanto constituya una nueva y diferente
valoracidn sobre los inmuebles. En todos los casos, el valor equivalente de dicha contribucion debera
mantenerse dentro de un rango no inferior al diez por ciento (20%) de la valorizacion inmobiliaria
generada, ni superior al maximo establecido por la instancia superior de justicia en materia de
constitucionalidad para la regulacion de usos del suelo por parte del Estado (Ley 14.449, art. 50°). En
forma justificada, los porcentajes establecidos por la presente podran ser incrementados cuando las
particularidades de los predios o de las acciones realizadas por el Estado lo ameriten, en el marco de las
directrices de ordenamiento territorial previstas por esta norma y siempre que no superen el maximo
establecido.

Computo de las Contribuciones minimas y Plazos de cesion o pago

Las contribuciones se efectuardn segun lo previsto en el item “Determinacion de la
Contribucion” en las zonas delimitadas en el Plano Anexo N°4 del Anexo llI: “*Delimitacion de Zonas de
exigibilidad de la COVI” en las que a futuro se generen, de acuerdo con lo previsto por la presente. Toda
modificacion de los limites de areas y zonas requerira de la actualizacion de dicho Plano Anexo que serd
aprobado en forma conjunta con la ordenanza modificatoria de la zonificacion vigente. El computo de la
COVI se realizara considerando los porcentajes minimos y en los plazos establecidos a continuacion. En
los casos no previstos especificamente por la presente, que encuadraren como

hechos generadores definidos por la Ley 14449, art. 46° la Autoridad de Aplicacion municipal,
determinara la contribucidn correspondiente. Cuando el municipio ejecute la totalidad de las obras de
infraestructura exigidas para la urbanizacion se duplicard el porcentaje minimo establecido para el
calculo de la COVI (n% x 2). Si las obras de infraestructura se realizaran de manera parcial, dicho
porcentaje se incrementara en forma proporcional al aporte realizado por el municipio.

a) Subdivision de predios de mas de 5ooo m2 en el area urbana:

Esta contribucion es aplicable a predios del area urbana con una superficie total igual o mayor a
5.000 M2., a los que se haya otorgado un mayor aprovechamiento, a partir de la vigencia del presente
COUT. Los predios podran estar conformados por una o mas parcelas de origen. Para estos casos la
COVI se computarad en superficie de suelo. Las parcelas a recibir por el Municipio deberan constar
detalladamente en planos de mensura y division (parte grafica e inscripciones en caratula) visado por el
Municipio y ser cedidas en el momento de aprobacion de las propuestas de subdivision. La proporcion
de parcelas a compensar se calculard sobre el total de la superficie neta edificable, una vez descontadas
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las destinadas a calles publicas y cesiones correspondientes y sera del 10% para cualquier zona que se
encuentre dentro del Area Urbana.

b) Mayor aprovechamiento edificatorio en el area urbana:

Esta contribucion es aplicable a inmuebles del area urbana a los que se ha incrementado el FOS,
FOT y/o la densidad y posibilitado un mayor aprovechamiento de la capacidad edificable, a partir de la
vigencia del presente COUT. La COVI se determinara en superficie cubierta, calculada sobre la
diferencia entre las edificadas o edificables en el predio objeto de la valorizacidn, previas a esta
normativa, y las superficies que se pretendan construir segun lo indicado en el plano municipal de
permiso de obra. Las unidades edificadas a recibir por el Municipio como contribucién por el mayor
aprovechamiento edificatorio deberan constar detalladamente en dichos planos (parte grafica e
inscripciones en caratula), ser cedidas al momento de finalizar las obras, circunstancia que sera
precisada en el Convenio Urbanistico a celebrar entre el Municipio y los propietarios de los predios
incluidos y sera del 15% para cualquier zona que se encuentre dentro del Area Urbana.

C) Ampliaciones de Area Urbana y Creacién o ampliacién de Zonas Residenciales
Extraurbanas:

La COVI se computara en superficie de parcelas, proporcional a la de los predios afectados. Las
parcelas a recibir por el Municipio, como contribucién por ampliaciones del area Urbana o por creacién o
ampliacion de Zonas Residenciales Extraurbanas (zonas de Clubes de Campo o analogas), deberan estar
precisamente identificadas en los Planes Directores y Convenios correspondientes a celebrar entre el
Municipio y los propietarios de los predios incluidos. Asimismo, en los Convenios se

establecera si dichas cesiones se efectivizaran al momento de la convalidacion provincial y entrada en
vigencia de la Ordenanza, o bien cuando se aprueben subdivisiones, edificaciones (materializacion del
uso) o transferencias de dominio. Cuando no se efectien al momento de la convalidacién provincial y
ante la eventualidad que no sucedan aprobaciones o transferencias, podra incluirse, expresamente, el
plazo maximo para efectivizar dicha contribucion obligatoria contado a partir de la vigencia de la
Ordenanza respectiva. La proporcion de parcelas a compensar como contribucion por la valorizacion
resultante de la ampliacién del Area Urbana se calcularé sobre el total de la superficie neta edificable,
una vez descontadas las destinadas a calles publicas y cesiones correspondientes de acuerdo al Plan
Director del drea de ampliacion (DL 8912/77, art. 17°): y sera el equivalente en Parcela/s al 20 % de la
superficie neta edificable.

En tanto que la proporcidon de parcelas a compensar como contribucién por la valorizacion
resultante de la creacién o ampliacion de Zonas Residenciales Extraurbanas o analogas, en area
Complementaria o Rural, se calculara sobre el total de la superficie neta edificable una vez descontadas
las destinadas a calles publicas y cesiones correspondientes sera el equivalente en Parcela/s al 20 % de la
superficie neta edificable.

d) Subdivision de predios por Programa Lotes con Servicios (Ley Provincial. 14.449):

La COVI se computara en superficie de parcelas, proporcional a los predios afectados al
programa, y sera aplicable cuando los mismos sean propiedad de particulares. Las parcelas a recibir por
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el Municipio como contribucion por la aplicacion del “Programa Lotes con Servicios” deberan constar
detalladamente en los planos de mensura y division correspondientes (parte grafica e inscripciones en
caratula) y ser cedidas al momento de aprobar la subdivision (PLcS), circunstancia que sera precisada en
el Convenio urbanistico correspondiente. La proporcion de parcelas a compensar se calculara sobre el
total de la superficie neta edificable, una vez descontadas las destinadas a calles publicas y cesiones
correspondientes y sera el equivalente en Parcela/s al 15 % de la superficie neta edificable, para
cualquier zona ubicada dentro del Area Urbana y el equivalente en Parcela/s al 20 % de la superficie neta
edificable, para predios adyacentes al 4rea Urbana de cualquier zona ubicada dentro del Area
Complementaria o Rural.

e) Autorizacion de Barrios Cerrados, o grandes desarrollos inmobiliarios

La COVI se computara en superficie de parcelas, proporcional a los predios afectados a la
subdivision y/o materializacion de los conjuntos inmobiliarios. Las parcelas a recibir por el Municipio
como contribucion por las autorizaciones para desarrollar Barrios Cerrados en cualquier zona, deberan
constar detalladamente en los planos de mensura y de proyecto urbanistico (partes grafica e
inscripciones en caratula) en la etapa de Factibilidad. La contribucion se efectivizara en dos momentos:
el pago a cuenta del 10% de la superficie total de los predios afectados o sus equivalentes (Ley 14449,
art. 51°) previo a obtener la Factibilidad, y el saldo al momento de aprobar la subdivision bajo el régimen
aplicable a conjuntos inmobiliarios. La proporcion de parcelas a compensar como contribucion por la
valorizacion resultante se calculara sobre la superficie total del emprendimiento,

una vez descontadas las destinadas a calles publicas y cesiones correspondientes y sera el equivalente
en Parcela/s al 20 % de la superficie total.

f) Ejecucion de Obras Publicas

Contribuciones obligatorias originadas en ejecucion de obras publicas cuando no se haya
utilizado para su financiacion el mecanismo de contribucidon por mejoras, 30 % de la valorizacion
inmobiliaria.

qg) Otros hechos generadores

Contribuciones obligatorias originadas en otros hechos, obras, acciones o decisiones
administrativas que, en conjunto o individualmente, incrementen el valor de un inmueble, posibiliten
usos mas rentables o aprovechamientos con una mayor intensidad de ocupacion, el Municipio realizara
un estudio pormenorizado a fin de evaluar su asimilacion a los hechos antes enunciados. En caso de no
resultar asimilables debera determinar el monto de la contribucion obligatoria acorde a la valorizacion
inmobiliaria generada, considerando la valuacion de los inmuebles en su constitucion previa y posterior
al hecho generador.

Modo de Implementacion

Ante cada uno de los hechos generadores de valorizaciones inmobiliarias, la Autoridad de
Aplicacion municipal iniciara el procedimiento administrativo correspondiente a fin de hacer efectivo el
cobro de la contribucion obligatoria, incluyendo su determinacidn, la formay el plazo de cesion o pago,
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asi como las clausulas acordes a las particularidades del caso, atendiendo en todos sus conceptos a las
urgencias y demandas locales de habitat, con primacia del interés publico y colectivo de la comunidad.
El expediente contendra la documentacion que acredite:

e Informacidn del inmueble (nomenclatura catastral, titularidad de dominio, superficie parcelaria,
superficie edificada y edificable).

e Valuacidn Inicial (Val 1) y Valuacion Posterior (Val 2) al hecho generador, especificando la fuente
origen de las mismas.

e (Calculo de la valorizacion producida sobre el inmueble (V1)

e Determinacion de la “Contribucidon Obligatoria sobre la Valorizacién Inmobiliaria” (COVI) de
acuerdo a lo establecido.

e Delimitacion de las porciones de suelo a ceder de valor equivalente a la COVI acompanada de los
planos de mensura y subdivision correspondientes, y/o montos dinerarios a recibir con la
documentacion que acredite la imposibilidad de efectuar cesiones de suelo o inmuebles.

e Plazos fijados para efectivizar la Contribucidon Obligatoria, incluyendo detalle de las posibles
multas o sanciones a ejecutar por su incumplimiento.

e Convenios Urbanisticos celebrados entre el Municipio y los particulares interesados en los casos
que se requiera, o cuando dadas las caracteristicas del hecho generador resulte conducente para
efectivizar la contribucion obligatoria determinada.

La Autoridad de Aplicacion podra adicionar o requerir toda aquella informacidon o
documentacion que considere necesaria o pertinente para posibilitar la correcta implementacion de la
determinacion y cobro de la COVI.

VIIl.5. Otros instrumentos tributarios, de financiacidn y ejecucion.

Son aquellos que ademas de la COVI permiten crear los recursos necesarios para la gestion del
planeamiento y la forma de ejecucion de obras de equipamiento e infraestructura. Los recursos
tributarios se estableceran a través de la Ordenanza Fiscal, que contendrd un titulo especifico “Otros
instrumentos urbanos ".

o Pago de tributos con valores no monetarios.

El DE podra aceptar como forma de pago por los tributos vencidos o por vencer, valores no
monetarios como:

Compensacion de deudas por inmuebles de acuerdo a lo establecido por la Ordenanza Fiscal
vigente. Dicho inmueble serd evaluado por la OT, la cual mediante estudio fundado podra disponer un
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proyecto especifico para él, sequn su localizacion y necesidades del area o recomendar su venta. En
este caso lo recaudado por su venta debera integrar el Fondo establecido por el banco de tierras.

Compensacion de deudas por bienes y/ o servicios destinados a la ejecucion de obras de
equipamiento urbano, construccion de infraestructura, construccion de viviendas, y equipamiento de
salud y educacion, de acuerdo a lo establecido por la Ordenanza Fiscal.

. Aportes por materializacion de uso y/o division del suelo:

Agquellos que por Ley se deben realizar a los fines de prever la continuidad de la traza vial, la
cesion de espacios verdes, la cesion para equipamiento Industrial y comunitario.

. Aportes por mitigacion de impacto urbano ambiental

Son los que deberd realizar un inversor privado cuando surja del estudio de impacto urbano
ambiental la necesidad de realizar determinadas obras de infraestructura, equipamiento, viales, etc.
fuera del predio sobre el cual se hace el estudio a los fines de mitigar el impacto urbano ambiental. Las
mitigaciones necesarias dentro del predio que surjan del estudio se realizaran como parte del proyecto a
realizar.

IX.INTERPRETACION DE LAS NORMAS Y MODIFICACIONES AL CODIGO
IX.1 Comision Dictaminadora de Zonificacion
A partir de la fecha de aprobacion del presente Cdédigo seguira en funcion la comision dictaminadora
integrada por: el Sefor Intendente Municipal, el Sefor Director de Planeamiento, el Sefior Director de
Asesoria Letrada, el Seior Director de Obras Publicas, el Sefior Director de Servicios Sanitarios, el Sefior
Director de Salud Publica, los Sefiores Jefes de Catastro Técnico — Obras Particulares quienes tendran como
funcion primordial la atencion de los casos particulares no previstos y/o no prescriptos explicitamente en el
presente codigo (Art.35 de la Ordenanza N°884/79). La Comision dictaminara si dichos casos encuadran en
alguno de los supuestos del Cédigo por analogia, o si requiere un cambio normativo a través del Concejo
Deliberante, previa intervencion del Consejo Asesor Urbano.
IX.2 Consejo asesor urbano
El Consejo Asesor Urbano, tendra la funcidon de fiscalizar el ordenamiento territorial y ambiental
propuesto en el COUT. Analizar las consecuencias urbanas y ambientales del conjunto de las acciones. Realizar
evaluaciones periddicas de los resultados alcanzados en la aplicacion del COUT vy asesorar al Departamento
Ejecutivo respecto a las propuestas de modificacion del mismo.
IX.3 Integracion del consejo evaluador
El Consejo Asesor Urbano deberd estar integrado por al menos un representante del D.E., tres del
Concejo Deliberante y uno de cada uno de los colegios profesionales de Arquitectos, Ingenieros, Técnicos y
Agrimensores del Partido de Berazategui.
IX.4 Convocatoriay funcionamiento
El DE convocara al Consejo Asesor Urbano cada 24 meses contados a partir de la sancion de la ordenanza
que convalide este COUT, y su funcionamiento se establecerd por via reglamentaria. También podra ser
convocado ante situaciones especiales por el DE mediante nota en la que se determine el tema a tratar. Las
conclusiones del Consejo Asesor Urbano seran elevadas con proyecto de Ordenanza y por via reglamentaria se
estableceran los temas sobre los que debera expedirse con dictamen obligatorio previo a su homologacion en el
HCD.
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IX. REGULACION DE ZONAS POR LOCALIDAD

En los puntos siguientes se muestran planos, fichas y cuadros, de cada localidad, en el siguiente
orden:

- plano de zonificacion,

- cuadro de Zonas y Distritos por Area;

- cuadro de zonas y sus equivalencias segun la Ley 11459
- cuadro de usos, y

- hojas de zona.

Los encabezamientos de cuadros, listados y hojas de cada localidad se muestran con distinto color.

Xl. 1 Plano de zonificacidn, cuadros, y hojas de zona en la Localidad de Berazategui (Ciudad
Cabecera)
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Plano 1: Nueva zonificacion de la Localidad de Berazategui (Ciudad Cabecera).
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BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREAS ZONAS DISTRITOS DESIGNACION NOMBRE
AU B R RESIDENCIAL
AU B R1 RESIDENCIAL 1
T AU B R2 RESIDENCIAL 2
AU B R3 RESIDENCIAL 3
AU B RM1 RESIDENCIAL MIXTA 1
AU B |RM2 RESIDENCIAL MIXTA 2
AU B CEM COMERCIAL Y EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
COMERCIALES AU B c1 COMERCIAL 1
AU B Cc2 COMERCIAL 2
ESPARCIMIENTO AU B |E1 ESPARCIMIENTO 1
INDUSTRIALES AU B (12 INDUSTRIAL 2
AU B [Cila CORREDOR DE CIRCULACION 1a
AU B Cilb CORREDOR DE CIRCULACION 1b
AU B Ci2 CORREDOR DE CIRCULACION 2
AU B [Ci3 CORREDOR DE CIRCULACION 3
ERREEERES AU B Ci4a CORREDOR DE CIRCULACION 4
AU B |Ci5 CORREDOR DE CIRCULACION 5
AU B Ciéa CORREDOR DE CIRCULACION 6a
AU B Ci6éb CORREDOR DE CIRCULACION 6b
AU B [Ci7 CORREDOR DE CIRCULACION 7
AU B Ci8 CORREDOR DE CIRCULACION 8
DE PROTECCION AU B |PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
AU B SUEla [SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1a
AU B SUE1lb [SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1b
AU B [SUE2  [SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 2
% US:;:/I!?IZZSC:?:N AU| B |SUE4  [ASOCIACION MUTUAL PRIMERO DE AGOSTO
g ESPECIAL AU B SUES [SMATA.
AU B SUE7 NUEVA ESPERANZA
AU B SUE114 |ASOCIACION MUTUAL PRIMERO DE AGOSTO
AU B SUE139 |ASOCIACION MUTUAL PRIMERO DE AGOSTO
AU B DIl DUCILO S.A
AU B DI2 RIGOLLEAU S.A.
AU B [DI8 ALPESA S.A.
AU B DI10 HUYCK-MATY
AU B DI11 M.T.M.SA
DISTRITOS AU B DI12 RABS.A.
INDUSTRIALES AU| B [DI13  [GARAFFINI HNOS.
AU B |DI15 ITAL PAPELERA
AU B DI16 ROGACEVI S.A.
AU B [DI17 SINTECROM S.A. Y QUIMICA SUDAMERICANA
AU B DI19 PAPELERA BERAZATEGUI
AU B DI20 CRISTAMINE
AU B UE1 Estacion Berazategui
AU B UE12 Central Encotel Berazategui
AU B UE14  [Subestacién Segba Berazategui
AU B UE15 Subestacién Segba Berazategui
Usos AU B UE16 Subestacion Segba Ezpeleta Berazategui
ESPECIFICOS AU B UE23 Comisaria de Policia Berazategui
AU B UE27 Cuartel de beros Voluntarios
AU B UE27b |Predio Hospital Zonal
AU B UECl  [Cementerio Israelita
AU B CAPA  |Centro de Abastecimiento Prod. Alimenticios - CAPA
RECUPERACION AC B RC1 Recuperacién 1
INDUSTRIALES AC B 11 Industrial exclusiva
é AC B |ReAr  |RESERVA AMBIENTAL RIBERENA
E AC B |ReAU [RESERVA DE ENSANCHE DEL AREA URBANA
E ESPARCIMIENTO AC B |E1 ESPARCIMIENTO 1
5 Usos AC B UE8 Aero Club Rio de la Plata (Ord. 1003/83)
ESPECIFICOS AC B UE22 Planta tratam. de desechos cloacales y equip. Complem.
AC B DL1 Distrito Logistico 1

Cuadro 4: Areas, zonas, distritos, designacion y nombre de la Localidad de Berazategui (Ciudad Cabecera).
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Honorable Concejo Deliberante
@erazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES
AU| B (R RESIDENCIAL
AU| B (R1 RESIDENCIAL 1
AU| B [CEM COMERCIAL Y EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
AU| B (E1 ESPARCIMIENTO 1
AU| B |SUEla |SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1a
AU| B [SUE1b |SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1b
AU| B [SUE2 SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 2
AU| B [SUE4 ASOCIACION MUTUAL PRIMERO DE AGOSTO
AU| B [SUES [SMATA.
AU| B |SUE7 NUEVA ESPERANZA
Zona A- Residencial exclusiva AU| B [SUE114 [ASOCIACION MUTUAL PRIMERO DE AGOSTO
AU| B [SUE139 [ASOCIACION MUTUAL PRIMERO DE AGOSTO
AC| B |RC1 Recuperacion 1
AC| B |ReAr RESERVA AMBIENTAL RIBERENA
AC| B |ReAU RESERVA DE ENSANCHE DEL AREA URBANA
AU| B |UE1 Estacion Berazategui
AU| B |UE12 Central Encotel Berazategui
AU| B |UE23 |Comisaria de Policia Berazategui
AU| B [UE27 |Cuartel de Bomberos Voluntarios Berazategui
AU| B [UE27b |Predio Hospital Zonal
AC| B |E1 ESPARCIMIENTO 1
AU| B [R2 RESIDENCIAL 2
AU| B [R3 RESIDENCIAL 3
AU| B [RM1 RESIDENCIAL MIXTA 1
AU| B [RM2 RESIDENCIAL MIXTA 2
AU| B [C1 COMERCIAL 1
AU| B [C2 COMERCIAL 2
AU| B |Cila CORREDOR DE CIRCULACION 1a
AU| B |Cilb CORREDOR DE CIRCULACION 1b
AU| B (Ci2 CORREDOR DE CIRCULACION 2
AU| B (Ci3 CORREDOR DE CIRCULACION 3
AU| B (Ci4 CORREDOR DE CIRCULACION 4
AU| B (Ci5 CORREDOR DE CIRCULACION 5
P T— AU| B [Ci6a CORREDOR DE CIRCULACION 6a
AU| B [Ci6b CORREDOR DE CIRCULACION 6b
AU| B (Ci7 CORREDOR DE CIRCULACION 7
AU| B (Ci8 CORREDOR DE CIRCULACION 8
AU| B (PPC PROTECCION AL PATRIMONIO CONSTRUIDO
AU| B |UE14 Subestacion Segba Berazategui
AU| B |UE15 |[Sub i6n Segba Ber
AU| B |UE16 Sub i6n Segba Ezpeleta Ber
AU| B [CAPA [Centro de Abastecimiento Prod. Alimenticios - CAPA
AU| B (12 Industrial 2
AC| B |UE8 Aero Club Rio de la Plata (Ord. 1003/83)
AC| B |UECI |Cementerio Israelita
AC| B |DL1 Distrito Logistico 1
AC| B |I1 Industrial exclusiva
AC| B |UE22 Planta tratam. de desechos cloacales y equip. Complem.
AU| B (DI1 DUCILOS.A
AU| B [DI2 RIGOLLEAU S.A.
AU| B (DI8 ALPESAS.A.
AU| B [DI10 HUYCK-MATY
AU| B [DI11 M.T.M.SA
Zona C - Industrial exclusiva AU| B |DI12 RAB S.A.
AU| B (DI13 GARAFFINI HNOS.
AU| B [DI15 ITAL PAPELERA
AU| B [DI16 ROGACEVIS.A.
AU| B (DI17 SINTECROM S.A. Y QUIMICA SUDAMERICANA
AU| B [DI19 PAPELERA BERAZATEGUI
AU| B [DI20 CRISTAMINE

Cuadro 5: Localidad de Berazatequi (Ciudad Cabecera) zonas y equivalencias con la Ley 11.459
Dec. 531/19.
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Honorable Concejo Deliberante

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CUADRO DE USOS
USO PREDOMINANTE
USO COMPLEMENTARIO

Vivienda unifamiliar
Vivienda agrupada

RESIDENCIALES
Vivienda multifam.

Barrios cerrados

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

AU-B-R

AU-B-R1
AU-B-R2
AU-B-R3

AU-B-RM1
AU-B-RM2
AU-B-CEM
AU-B-C1
AU-B-C2
AU-B-E1
AU-B-12

AU-B-Cila
AU-B-Cilb
AU-B-Ci2
AU-B-Ci3
AU-B-Ci4
AU-B-Ci5
AU-B-Ci6a
AU-B-Ci6b
AU-B-Ci7
AU-B-Ci8
AC-B-E1
AC-B-11

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

Hipermercado
GRANDES SUP. COMERC.

Supermercado

TIPO A)

EQUIP.CULTURALES
TIPO B)

TIPO A)

DEPOSITO COMPLEM.
TIPO B)

TIPO A)

PLAYAS ABIERTAS TIPO B)

TIPO C)

TIPOA)

GARAGE CERRADO [P0 B)

TIPO C)

TIPOA)

TIPO B)

COM. MAYORISTA/SERV. DE

ALMACENAJE neac)

TIPO D)

TIPO E)

PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIAS

SERV. INDUSTRIALES O DE REPARACION

OBRADORES
TRANSPORTE
RECREACION A) Locales cerrados
B) Locales abiertos
CULTO
ESTACIONES DE SERVICIO
DE lera
PLANTAS INDUSTRIALES |DE 2da.
DE 3era
TALLERES
SERVICIOS EDUCATIVOS
SALUD
SERVICIOS FUNEBRES
INFRAESTRUCTURA

Agricultura General

Agricultura Especial

ACTIVIDAD AGROPECUARIA |Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 6: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Berazategui (Ciudad

Cabecera).
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Honorable Concejo Deliberante

Berazategui

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL
DESIGNACION AU-B-R
Destinada a asentamientos humanos
CONCEPTO intensivos, de uso relacionado con la residencia permanente y sus compatibles,

emplazados en drea urbana

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar
F.O.T. 2,5
DENSIDAD MAX. (hab x
o 900
uso SEG. CUADRO ADJUNTO -
COMPLEMENTARIO ' CSA. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 750 N° de plantas PB + 7
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 1: AU-B-R.
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Honorable Concejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Hoja de zona 2: AU-B-R1.

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 2
DESIGNACION AU-B-R2
CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Industria inocua y almacenaje. Vivienda.
F.O.T. 1’2
DENSIDAD MAX. (hab x
b 300
o SEG. CUADRO ADJUNTO -

COMPLEMENTARIO : CSA. 0,2

PREMIOS Sl

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N° de plantas PB + 3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL O

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL O

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagties pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 3: AU-B-R2.
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Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 3
DESIGNACION AU-B-R3
CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Industria inocua y almacenaje. Vivienda.
F.O.T. 1,0
DENSIDAD MAX. (hab x
- 200
—" SEG. CUADRO ADJUNTO -

COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2

PREMIOS Sl

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 300 N° de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribuciéon municipal por valorizacion inmobiliaria

Hoja de zona 4: AU-B-R3.
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Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

los efluentes industriales.

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL MIXTA 1
DESIGNACION AU-B-RM1
Uso predominante industrial y residencial. Las industrias, dentro de los limites de sus respectivas parcelas absorberan las
CONCEPTO molestias provenientes de ruido,vibraciones, humo, olores, etc., dispondrén de espacios para carga, estacionamiento y trataran

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Industria inocua y almacenaje.
F.O.T. 0,9
DENSIDAD MAX. (hab x
ha) 200
COMPL:I:I(ZNTARIO Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela CSA. O, 2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2)

300

N° de plantas PB + 2

LADO MINIMO (mL)

12

RETIROS (metros)

SERVICIOS ESENCIALES

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia
eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y

desagties pluviales.

FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 5: AU-B-RMz1.
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Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL MIXTA 2
DESIGNACION AU-B-RM2
CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Industria inocua y almacenaje. Vivienda.
F.O.T. 0,9
DENSIDAD MAX. (hab x
S 200
usa SEG. CUADRO ADJUNTO .

COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2

PREMIOS Sl

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 300 N° de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0}

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 6: AU-B-RM2.
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Honorable Cocejo Deliberante

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIAL 1
DESIGNACION AU-B-C1
Destinada a usos relacionados con la actividad gubernamental y terciaria, emplazada en drea urbana.
CONCEPTO El uso es comercial —administrativo y anélogo.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE .Comercial e institucional.
F.O.T. 2,7
DENSIDAD MAX. (hab x
S 1200
uso SEG. CUADRO ADJUNTO -
COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2
PREMIOS Si
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 750 N° de plantas PB + 10
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizacion inmobiliaria
La densidad maxima admitida para uso residencial es de 1000 Hab/Ha.

Hoja de zona 7: AU-B-Ca.
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Honorable Cocejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIAL 2
DESIGNACION AU-B-C2
CONCEPTO Zona Comercial y de Equipamiento Urbano

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar.Comercial e institucional.
F.O.T. 1,8
DENSIDAD MAX. (hab x
S 500
usa SEG. CUADRO ADJUNTO .

COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2

PREMIOS Si

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N° de plantas PB + 5
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0}

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizacion inmobiliaria

Hoja de zona 8: AU-B-Ca2.
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Honorable Concejo Deliberante

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIALY EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
DESIGNACION AU-B-CEM

CONCEPTO Destinada a usos relacionados con el comercio y el equipamiento metropolitano.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
e ) ) ) F.O.S.

USO PREDOMINANTE Comercio, oficina, servcios y hotel c;)sr;;eglstro de pasajeros. Ver cuadro de OI 5

F.O.T. 2

DENSIDAD MAX. (hab x
ha) 300
uso Ver cuadro de usos. No se deben proyectar edificios con uso exclusivo
COMPLEMENTARIO residencial. C.S.A. 0,5
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 1575 N° de plantas PB + 3
LADO MINIMO (mL) 45 RETIROS (metros)

FRENTE 5

LATERAL O

Desaglies pluviales, desaguies cloacales, red de BILATERAL 5

SERVICIOS ESENCIALES -agua, alumbrado publico y qomiciliario,
pavimento, acceso a la conectividad, gas, red de
incendio y recoleccion de residuos. CENTRO DE MANZANA SI
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Aires- La Plata y sus colectoras

Parcelas superiores a 6000m2o 70 mts de frente podran tener PB + 5 plantas

Cualquier propuesta de intervencidn estard condicionada a las limitaciones y recomendaciones que establezca la Direccidn
de Vialidad de la provincia respecto del impacto en fluidez del transito que pudiera provocar sobre la Autopista Buenos

Hoja de zona 9: AU-B-CEM.
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Honorable Concejo Deliberante
. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazategui

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 1a
DESIGNACION AU-B-Cila
CONCEPTO Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta solamente a parcelas frentistas por:
Av.Mitre desde calle 21 hasta calle 6, calle 6 desde Av.Mitre hasta calle 148 y calle 148 desde calle 6 hasta calle 11-
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar y comercial
F.O.T. 2,7
DENSIDAD MAX. (hab x
S 1200
usa SEG. CUADRO ADJUNTO .
COMPLEMENTARIO ’ C.S.A. 0’2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 750 n° de plantas PB + 10
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0}
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
La densidad maxima admitida para uso residencial es de 1000 Hab/Ha.
Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 10: AU-B-Ciza.
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Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

Av.Mitre desde Av. Eva Perdn hasta Av.21 y Av.Mitre desde calle 6 hasta Av.Florencio Varela.

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 1b
Ll
DESIGNACION AU-B-Cilb
CONCEPTO Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta solamente a parcelas frentistas por:

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar y comercial
F.O.T. 2,2
DENSIDAD MAX. (hab x
S 600
i SEG. CUADRO ADJUNTO -
COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 750 N° de plantas PB + 5
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0}
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizacion inmobiliaria

Hoja de zona 11: AU-B-Ci1b.

155



Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

Av.Valentin Vergara desde Av. Florencio Varela hasta Av. Eva Perdén

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 2
L
DESIGNACION AU-B-Ci2
CONCEPTO Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta solamente a parcelas frentistas de

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar y comercial
F.O.T. 1,8
DENSIDAD MAX. (hab
e 400
5 SEG. CUADRO ADJUNTO -
COMPLEMENTARIO : C.S.A. 0,2
PREMIOS S|
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB + 4
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0}
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagties pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 12: AU-B-Ci2.




\ L
Honorable Concejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

Localidad

hasta Av.Eva Perdn

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 3
L]
DESIGNACION AU-B-Ci3
CONCEPTO Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Av. Dardo Rocha desde Av. Florencio Varela

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar y comercial
F.O.T. 1,8
DENSIDAD MAX. (hab x
S 400
i SEG. CUADRO ADJUNTO -
COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB + 4
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0}
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 13: AU-B-Ci3.
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. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 4
DESIGNACION AU-B-Ci4
CONCEPTD | o Gonea Blrano desd . £ P s ot o
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Vivienda multifamiliar. Servicios de Ruta; Estacién de Servicio; garages; F.O.S. 0,6
USO PREDOMINANTE | playas de Estacionamiento; Exposicién y venta de automotores; Servicios
Gastronémicos, F.O.T. 1
DENSIDAD MAX. (hab x
uso SEG. CUADRO ADJUNTO o) i
COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB + 3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0}
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA SI
HABITABILIDAD
| Coef. hacin. (m2/hab.) 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 14: AU-B-Cis.
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. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 5
DESIGNACION AU-B-Ci5
Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacién del suelo. Afecta solamente a parcelas frentistas de
CONCEPTO Av.Calchaqui. desde Av. Eva Perdn hasta Av. Florencio Varela
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Vivienda multifamiliar. Servicios de Ruta; Estacion de Servicio; garages; F.O.S. O 6
USO PREDOMINANTE | playas de Estacionamiento; Exposicion y venta de automotores; Servicios !
Gastronémicos, F.O.T. 1
DENSIDAD MAX. (hab x
300
ha.)
o SEG. CUADRO ADJUNTO

COMPLEMENTARIO ; C.SA. 0,2

PREMIOS Sl

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB + 3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 15: AU-B-Cis.
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Honorable Cocejo Deliberante

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 6a
DESIGNACION AU-B-Ciba
Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta solamente a parcelas frentistas por:
CONCEPTO Av.14 desde calle 164 hasta calle 126.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar y comercial
F.O.T. 2,7
DENSIDAD MAX. (hab x
S 1200
uso SEG. CUADRO ADJUNTO :
COMPLEMENTARIO : C.S.A. 0,2
PREMIOS SI
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 750 N° de plantas PB + 10
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0}
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagties pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES
Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizaciéon inmobiliaria

La densidad maxima admitida para uso residencial es de 1000 Hab/Ha.

Hoja de zona 16: AU-B-Ci6a.
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Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

Av.14 desde calle 126 hasta Av. Calchaqui.

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 6b
.
DESIGNACION AU-B-Ci6b
CONCEPTO Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacién del suelo. Afecta solamente a parcelas frentistas por:

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar y comercial
F.O.T. 2,2
DENSIDAD MAX. (hab x
S 600
5 SEG. CUADRO ADJUNTO -
COMPLEMENTARIO : C.S.A. 0,2
PREMIOS S|
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 750 N° de plantas PB + 5
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0}
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagties pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 17: AU-B-Ci6b.
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Honorable Concejo Deliberante
@ . CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
erazategui

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 7
DESIGNACION AU-B-Ci7
Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta solamente a parcelas frentistas de
CONCEPTO Av.Florencio Varela, desde Av. V.Vergara hasta Av. Calchaqui.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Vivienda multifamiliar. Servicios de Ruta; Estacion de Servicio; garages; F.O.S. O 6
USO PREDOMINANTE | playas de Estacionamiento; Exposicion y venta de automotores; Servicios !
Gastrondmicos, E.O.T. 1
DENSIDAD MAX. (hab x
300
ha.)
i SEG. CUADRO ADJUNTO

COMPLEMENTARIO : CS.A. 0,2

PREMIOS SI

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N de plantas PB + 3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
Zona sujeta a contribucidn municipal por valorizacion inmobiliaria

Hoja de zona 18: AU-B-Ciy.
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Honorable Concejo Deliberante
. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION

DESCRIPCION CORREDOR 8

DESIGNACION AU'B'CiS

Alineamientos de usos comerciales, localizados sobre ejes con buen acceso y/o que constituyen un polo comercial. Concentran
CONCEPTO actividades de mayor movimiento y afluencia de publico en arterias con buen acceso y cuyo impacto sea compatible con el uso
residencial predominante del entorno. Afecta a frentistas de Av. Eva Perdn, desde la Calle 362 hasta la Calle 365.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso Siitenda liiEmil F.O.S.
PREDOMINANTE Ivienda Unitamiliar. IGUAL A ZONA
F.O.T. POR DONDE
DENSIDAD MAX. (hab x | ATRAVIESAEL
haj CORREDOR
uso v droid -
COMPLEMENTARIO RIRREEERESs CSA.
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA EL N° de plantaSIIGUALAZONA
LADO MINIMO (mL) CORREDOR RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desaglies pluviales, desagles cloacales,
i BILATERAL
SERVICIOS ESENCIALES red de agua, alumbrado publico y 0
domiciliario, pavimento, y recoleccién de
residuos. CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a Contribuciéon Municipal por Valorizaciéon Inmobiliaria

Hoja de zona 19: AU-B-Ci8.
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Honorable Concejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Hoja de zona 20: AU-B-I2.

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA URBANA ZONA ESPARCIMIENTO
DESCRIPCION ESPARCIMIENTO 1
DESIGNACION AU-B-E1
CONCEPTO Destinada a uso predominante de esparcimiento.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
USO PREDOMINANTE areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y recreativos. Ver F.0.S. 0;4
cuadro de usos
F.O.T. O’ 7
DENSIDAD MAX. (hab x
ha) 150
USO COMPLEMENTARIO Ver cuadro de usos. CSA O 2
S.A. ’
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 2000 N° de plantas PB + 1
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL O
agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 5
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagties pluviales CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

12

DISPOSICIONES PARTICULARES

ocupado por estacionamiento.

Los retiros laterales solo seran exigidos en lotes mayores de 40 metros de ancho, el cual se parquizard y no podrd ser

La densidad de 150 hab/Ha se aplica solo a los usos de esparcimiento, deportivos y de servicios establecidos como
predominantes,y para uso residencial se admite 1 Viv/parcela como complemento del principal

Hoja de zona 21: AU-B-Ex.
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Honorable Concejo Deliberante
. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL

DESIGNACION AU'B'SU E 1a

Creado por Ord. N° 1247/85 - Dec. Provincial N° 1754/1986construccion de un conjunto habitacional a implementarse por

CONCEPTO financiacion del Banco Hipotecario Nacional
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
o - F.OS. 0.5
USO PREDOMINANTE Residencial multifamiliar
F.O.T. 1,1
DENSIDAD MAX. (hab x
R y . 9 632
Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio minorista de a.)
USO COMPLEMENTARIO| frecuencia periddica y ocasional que sirvan para atender las necesidades
g : : : . e CS.A.
inmediatas del barrio, compatibles con la vivienda unifamiliar. . oo
Sin especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)

Sin especificaciones

LADO MINIMO (mL)

Sin especificaciones
Pavimento
Alumbrado publico
Energia eléctrica domiciliaria
SERVICIOS ESENCIALES Desagiies cloacales
Desagties pluviales
Agua corriente y los correspondientes tendidos de
cafieria

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos predominantes y complementarios sergin ordenanza 1247/85

Hoja de zona 22: AU-B-SUE 1a.
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Honorable Concejo Deliberante
@ . CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
erazategui

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL

DESIGNACION AU'B'SUE 1b

CONCEPTO Creado por ord. 1247/85
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,5
USO PREDOMINANTE Residencial unifamiliar
F.O.T. 0,5
DENSIDAD MAX. (hab x 242
Uso Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio minorista de ha-)
ESRPLENERTARIG frecugncia ?eriodica y oc.asional qug sirvan para -aFender Ia§ net.:(?sidades CSA.
inmediatas del barrio, compatibles con la vivienda unifamiliar. $in especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2)
Sin especificaciones

LADO MINIMO (mL)

Sin especificaciones
Pavimento
Alumbrado publico
Energia eléctrica domiciliaria
SERVICIOS ESENCIALES Desagies cloacales
Desagties pluviales
Agua corriente y los correspondientes tendidos
de cafieria

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos predominantes y complementarios sergin ordenanza 1247/85

_Hoja de zona 23: AU-B-SUE 1b.
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. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 2
DESIGNACION AU-B-SUE 2
Creado por Ord.1332/86-Dec. Provincial 3098/87 Cooperativa de Vivienda Luz y Fuerza Ltda. “COVILYF”
CONCEPTO oz ; -
para la construccion de un conjunto habitacional.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
. A - F.OS. 0,25
USO PREDOMINANTE Residencial: viviendas multifamiliares.
F.O.T. 1,1
DENSIDAD MAX. (hab x
! 466
USO COMPLEMENTARIO Sin especificaciones CSA.
Sin especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) Sin especificaciones
LADO MINIMO (mL) Sin especificaciones
Sin especificaciones
Pavimento —
alumbrado publico - energia eléctrica domiciliaria
SERVICIOS ESENCIALES ~ desagiies pluviales -
desagties cloacales — agua corriente y los
correspondientes tendidos de caferias.
HABITABILIDAD
Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos predominantes y complementarios sergtin ordenanza 1332/86

Hoja de zona 24: AU-B-SUE 2.
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. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 4
DESIGNACION AU-B-SUE 4
CONCEPTO Creado por ord.1535/87 - Dec. Provincial 4970/1990 para' la construccion de un conjunto habitacional para la Asociacion Mutual
Primero de Agosto
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0,3
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar
F.O.T. 1.3
DENSIDAD MAX. (hab x
! 420
USO COMPLEMENTARIO Comercio CSA.
Sin especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) Sin especificaciones
LADO MINIMO (mL) Sin especificaciones
Sin especificaciones
pavimento, alumbrado publico, energia
eléctrica domiciliaria, desagiies cloacales,
SERVICIOS ESENCIALES desagties pluviales, agua corriente y
los correspondientes tendidos de cafierias.
HABITABILIDAD
Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos predominantes y complementarios sergin ordenanza 1535/87

Hoja de zona 25: AU-B-SUE 4.
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Yo
Honorable Concejo Deliberante

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 5

DESIGNACION AU'B'SU E 5

Creado por ord.1563/87 Dec. Provincial N2 4975/1990 para la construccion de un complejo habitacional de 500 (quinientas)
CONCEPTO viviendas Plan Habitacional
FONAVI - SM.A.T.A.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0.6
USO PREDOMINANTE Residencial %
F.O.T. 1.2
DENSIDAD MAX. (hab x 550
Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio minorista de ha-)
USO COMPLEMENTARIO| frecuencia periddica y ocasional que sirvan para atender las necesidades
. . ) ’ . e C.S.A.
inmediatas del barrio, compatibles con la vivienda unifamiliar. Sin especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)
No se admiten nuevas subdivisiones

LADO MINIMO (mL)

Sin especificaciones

pavimento, alumbrado publico, energia
eléctrica domiciliaria, desagties cloacales,
desagties pluviales, agua corriente y
los correspondientes tendidos de cafierias.

SERVICIOS ESENCIALES

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos predominantes y complementarios sergln ordenanza 1563/87

Hoja de zona 26: AU-B-SUEs.
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. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 7
DESIGNACION AU-B-SUE 7
Creado por Ord.1877/90 -Dec. Provincial 1994/1991 para la construccion del barrio de viviendas y
CONCEPTO = ic ;
actividades conexas "Barrio Nueva Esperanza"
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0.6
USO PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar. z
F.O.T. o
DENSIDAD MAX. (hab x 300
Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio minorista de ha.)
USO COMPLEMENTARIO| frecuencia periddica y ocasional que sirvan para atender las necesidades CSA
inmediatas del barrio, compatibles con la vivienda unifamiliar. B 012
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N* de plantas PB + 3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
. ) ) BILATERAL 0
Desaglies pluviales, desagties cloacales, red de
SERVICIOS ESENCIALES s, slumbrademubiien: e —— S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) I 15
DISPOSICIONES PARTICULARES
Usos predominantes y complementarios sergtin ordenanza 1877/90
Hoj

a de zona 27: AU-B-SUE 7.
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Honorable Concejo Deliberante

. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Hoja de zona 28: AU-B-SUE 1° de Agosto - 114.

Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1° DE AGOSTO-139
o
DESIGNACION AU-B-SUE 1° DE AGOSTO-139
CONCEPTO Barrio de viviendas destinado a la Asociacién Mutual Primero de Agosto-Av.21, 138a,24,139
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,3
USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar
F.O.T. 1,3
DENSIDAD MAX. (hab x 420
Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio minorista de ha-)
USO COMPLEMENTARIO| frecuencia periddica y ocasional que sirvan para atender las necesidades
. ; . . . . CS.A.
inmediatas del barrio, compatibles con la vivienda unifamiliar. Sin especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(mZ2)

No se permitiran nuevas subdivisiones

LADO MINIMO (mL)

Sin especificaciones

pavimento, alumbrado publico, energia
eléctrica domiciliaria, desages cloacales,

SERVICIOS ESENCIALES desagties pluviales, agua corriente y

los correspondientes tendidos de cafierias.

HABITABILIDAD

Segun Proy. Especifico

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 29: AU-B-SUE 1° de Agosto —139.
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Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA USOS ESPECIFICOS
DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos,
CONCEPTO educativos, religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en
predios de grandes superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE
AU B U E 1 Estacion Berazategui
AU B UE12 Central Encotel Berazategui
AU B U E 14 Subestacion Segba Berazategui
AU B UE15 Subestacién Segba Berazategui
AU B UE 16 Subestacion Segba Ezpeleta Berazategui
AU B UE23 Comisaria de Policia Berazategui
AU B UE27 Cuartel de Bomberos Voluntarios Berazategui
AU B UE27b Predio Hospital Zonal
AU B CAPA Centro de Abastecimiento Prod. Alimenticios - CAPA
AU B Cl Cementerio Israelita

DISPOSICIONES PARTICULARES

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulaciéon de normas particularizadas y
proyectos especificos, tendientes a su rehabilitacidn, enovacién y puesta en valor.

UE1 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Centro comercial y
gastrondmico en Estacion Berazategui

UE1 afectado a zona AU-B-PPEL. Ver ficha correspondiente

Deberan conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacion, reconstruccion y/o
transformacion en los casos que se hallen taxativamente normados.

Toda modificacion de uso requiere aprobaciéon mediante ordenanza convalidada.

Hoja de zona 30: AC-B-UE.
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Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA PROTECCION
DESCRIPCION PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES

DESIGNACION AU'B'PPEI

Se trata de edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial. A través de normas particulares, se
CONCEPTO estableceran restricciones al dominio tendientes a preservar la existencia y las caracteristicas de estos espacios reconocidos como
patrimonio del Partido.

La Secretaria de Cultura tendrd a su cargo la elaboracion de un Programa de Preservacion y Rehabilitacion de los bienes patrimoniales y espacios
significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en practica una normativa especifica y elaborar un inventario de proteccién de ese
patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes mencionado se presenta el siguiente catalogo.

Designacién Ubicacién
Complejo Municipal San Francist':cf -Ex almacén de ramos generales de la Calle 23y 149
familia Traverso
Complejo Municipal Museo del Golf Calle 28y 132
Complejo Municipal El Patio Calle 149 entre 15y 15 A
Centro Cultural Ledn F. Rigolleau Calle 15 entre 155y 157
Centro de actividades Roberto de Vicenzo Calle 148y 18
Ex Club DUCILO Calle 151y 5
Plaza San Martin Calles 149y 148 entre 6y 7
Plaza Rigolleau Avenida 14 y diagonal Lisandro de la Torre
Plaza de la Paz Calle 144y 22
Centro Urbano de Berazategui desde 14y 148
Estacion de Ferrocarril Berazategui Lisandro de la Torre entre 15y 17
Parroquia Sagrada Familia Calle 148 e/ 13y 14
Parroquia Sagrada Familia calle 148 entre 9y 10
Hospital Evita Pueblo Calle 135, 136 entre 27 y 30
Parroquia Nuestra Sefiora de Lujan Calle 24 esq. 148
EscuelaN° 1 calle 24y 150
Soc.de Soc. Mutuos Cosmopolita La Esperanza calle 149 entre 22 y 23
Club Social Deportivo y Fomento San Francisco calle 22y 148
Carniceria La Unién de la familia Dellagiovana calle 22y 150
Monoblock proyecto Arq. Zalba Av Kirchner entre 15y 16
Club Social y Deportivo “Villa Espafia” Calle 151 entre 26y 17
Aeroclub Rio de La Plata Calle 5y 160 (Autopista Buenos Aires/La Plata).
Biblioteca Popular Manuel Belgrano Lisandro de la Torre entre 17y 20

Toda accién a emprender, en edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial, incluidos en este
catalogo que implique cualquier modificacion, ampliacién, conservacion, restauracion, refuncionalizaciéon, cambio de uso o
destino, o cualquier alteracién por el concepto que fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y
aprobacion de los proyectos, y recomendaciones técnicas deberd tomar intervencion la OT, la Secretaria de Culturay la
Direccion de Reforestacion y Arbolado Urbano; ademads se citara a instituciones locales a fin de que tomen conocimiento y
emitan opinidn no vinculante al respecto.

DISPOSICIONES PARTICULARES
En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste debera ser verificado por la O.T. que evaluara el peligro y determinara
la necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacion y, en caso contrario, indicar su demolicién total o parcial.

Hoja de zona 31: AU-B-PPEL.
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Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA URBANA ZONA DISTRITO INDUSTRIAL
DESCRIPCION DISTRITO INDUSTRIAL
Se designaran como Distritos Industriales a los sectores donde se hallen localizadas industrias existentes, los cuales
CONCEPTO estaran descriptos en un listado. Los distritos establecidos caducaran con la desaparicién de la actividad o del hecho
fisico de la misma y pasaran a integrar la zona lindera.
DESIGNACION NOMBRE NOMENCLATURA CATASTRAL CATEGORIA
AU-B-DI 1 |puciLosA IV-J-I-1A IV-C-IV 3° Cat.
AU-B-DIl 2 |RIGOLLEAU S A. IV-K-52B-1A 3° Cat.
AU-B-DI 8 |ALPESASA. V-L-11I-8, 9 2° Cat.
AU-B-DI 9 |suBPGASsA. V-L-lII-3b 3° Cat.
AU-B-DI 10 [HuyCKk-MATY V-L-I-1a 2° Cat.
AU-B-DI 11 IM.T.m.sA V-L-1-6C 2° Cat.
AU-B-DI 12 [RABSA. IV-Q-1-14a, 15a 1V-Q-36-15 % Ca
AU-B-DI 15 [ITAL PAPELERA V-L-83-1a-V-L-68-1a V-L-147-1a |30
AU-B-DI 17 2'&"& /EnﬁEnghcn ASNA/;' YQUIMICA  y-eyascarqoim2 3° Cat.
AU-B-DI 19 |PAPELERA BERAZATEGUI V-E-Frac.|-4a 3° Cat.
AU-B-DI 20 [CRISTAMINE V-Q-I-2b-2¢-Mz.6a 3° Cat.
DISPOSICIONES PARTICULARES
Todos los Distritos fueron creados por Ord.884/79
La actividad emplazada en este distrito tiene la obligacion de contar con certificado de aptitud ambiental. No se
permiten ampliaciones de las instalaciones existentes excepto que se trate de obras complementarias destinadas al
tratamiento de efluentes o a mejorar las condiciones de funcionamiento para resolver problemas
medioambientales. Serd objeto de control permanente de efluentes y residuos sélidos, y demas condiciones de
funcionamiento. Los movimientos de carga, descarga y estacionamiento se deben resolver dentro de los limites del
predio.

Hoja de zona 32: AU-B-DI.
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Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA COMPLEMENTARIA ZONA ESPARCIMIENTO
DESCRIPCION ESPARCIMIENTO 1

DESIGNACION AC-B-E1

Destinada a uso predominante de esparcimiento.

CONCEPTO

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y recreativos. Ver F.0.S. 0; 3
USO PREDOMINANTE ———
o= F.O.T. 0,5
DENSIDAD MAX. (hab x
ha) 120
USO COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. O' 2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 2000 N° de plantas PB + 1
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0}
; . ; BILATERAL 5
Desagiies pluviales, desagties cloacales, red de
SERVICIOS ESENCIALES 8
agua, alumbrado publico. CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

El retiro bilateral se exige a parcelas con frente mayor a 40mts. Este retiro debera estar parquizado y no podra usarse para
estacionamiento
Tratamiento de efluentes sélidos, liquidos y/o gaseosos deberan realizarse dentro de las parcelas.

La densidad de 120 hab/Ha se aplica solo a los usos de esparcimiento, deportivos y de servicios establecidos como
predominantes.

Hoja de zona 33: AC-B-Ex.
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Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA COMPLEMENTARIA INDUSTRIAL
DESCRIPCION INDUSTRIAL 1
DESIGNACION AC-B-11
CONCEPTO Zona de uso exclusivo industrial se admitira una vivienda para encargado por parcela.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Industrias y almacenaje con area de carga y descarga, maniobray F.O.S. 0’ 6
USO PREDOMINANTE estacionamiento dentro de la parcela no inferior al 40 % de la superficie
ocupada. F.O.T. 1,3
DENSIDAD MAX. (hab x
Uso ha)
COMPLEMENTARIO Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela CSA. O, 2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 1000 N" de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES R e e L 0
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 35

DISPOSICIONES PARTICULARES

El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

Hoja de zona 34: AC-B-I1.
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BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA COMPLEMENTARIA ZONA

RESERVA

DESCRIPCION ZONA DE RESERVA AMBIENTAL RIBERENA

DESIGNACION AC-B-ReAr

CONCEPTO

Area de importancia y valor ambiental y pasajistico de relevancia regional. Su tratamiento quedara sujeto al andlisis y
profundizacién mediante estudios ambientales de incidencia regional.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0
USO PREDOMINANTE
F.O.T. 0
Sujeto a’ 'f) que determinen los estudios y la formulacic’)n d‘.eluna normativa DENSIDAD MAX. (hab x
especifica para el sector y al plan de manejo y conservacion de bosque O
nativos (Ley Prov. 14.888) ha.)

USO COMPLEMENTARIO CSA. 0
PREMIOS 0

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2) —- |- JER

LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA 0

HABITABILIDAD

PLUSVALIA Coef. hacin. (m2/hab.) 0

DISPOSICIONES PARTICULARES

las autoridades provinciales competentes.

Las normas especificas para el sector centraran sus objetivos en la preservacion y puesta en valor del paisaje, orientadas al
desarrollo sustentable del territorio, las que quedaran supeditadas al estudio pormenorizado de los ecosistemas presentes
y los servicios ambientales que prestan, por parte de la Municipalidad de Berazategui con las posteriores aprobaciones de

Sujeto a plan de manejo y conservacion de la Ley N° 14888 y su decreto reglamentario, Art. 10 y 11 de Proteccion de
Bosques Nativos de la Prov. de Buenos Aires. Sujeto a la normativa alcanzada, tanto a nivel provincial como nacional.

a de zona 35: AC-B-ReAr.

Hoj
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

RESERVA

DESCRIPCION RESERVA DE ENSANCHE DEL AREA URBANA

DESIGNACION AC-B-ReAU

CONCEPTO

Estarda afectada a reserva de interés urbano potencial. En consecuencia, se conservara libre de uso, ocupacién y subdivision del
suelo de caracter urbano.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0
USO PREDOMINANTE
F.O.T. 0
Libre de uso, DENSIDAD MAX. (hab x
ocupacion y subdivision del suelo de carécter urbano ha.) 0
uso
COMPLEMENTARIO C.S.A. 0
PREMIOS 0
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) N“deplantas PB + 0
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA 0
HABITABILIDAD
PLUSVALIA Coef. hacin. (m2/hab.) 0

DISPOSICIONES PARTICULARES

La zona ReAU afecta a la Fraccion 5 de la Seccién E, Circ, IV, perteneciente a la Asociacién Deportiva Berazategui. Se
reconocen los usos actuales deportivos, hasta tanto se defina el destino de la zona mediante una nueva ordenanza.

a de zona 36: AC-B-ReAU.

Hoj
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Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESERVA
DESCRIPCION ZONA DE RECUPERACION
DESIGNACION AC-B-Rc1
Actualmente inundable o de reducida resistencia de suelo, no son reservas ambientales y estaran sujetas a recuperacion,
CONCEPTO mediante obras de infraestructura que aseguren su saneamiento. Para poder ser afectada a uso, ocupacién y subdivisién del

suelo, previamente deberdn materializarse las obras mencionadas.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0
USO PREDOMINANTE
F.O.T. 0
Libre de uso, DENSIDAD MAX. (hab x
ocupacion y subdivision del suelo de carécter urbano ha.) 0
uso
COMPLEMENTARIO C.S.A. 0
PREMIOS 0
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) N° de plantas PB + 0
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA 0
HABITABILIDAD
PLUSVALIA Coef. hacin. (m2/hab.) (0]

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 37: AC-B-Rc1.
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Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA COMPLEMENTARIA ZONA USOS ESPECIFICOS
DESCRIPCION Planta tratamiento de desechos cloacales y equipamiento complementario
DESIGNACION AC-B-UE22

CONCEPTO USO ESPECIFICO

SERVICIOS ESENCIALES

Calle abierta y consolidada,energia eléctrica
domiciliaria, alumbrado publico y resolucién de
desagues pluviales.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,3
USO PREDOMINANTE Planta tratamiento de desechos cloacales urbanos y anexos.
F.O.T. 0,3
DENSIDAD MAX. (hab x . o
Sin especificacion
ha.)
uso
COMPLEMENTARIO CS.A. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) N° de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
PERIMETRAL 15

HABITABILIDAD

DISPOSICIONES PARTICULARES

No podran cambiar el uso ni el estado parcelario para el que fue aprobado

Hoja de zona 38: AC-B-UE22.
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Localidad

BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)

AREA COMPLEMENTARIA ZONA USOS ESPECIFICOS
DESCRIPCION DISTRITO LOGISTICO 1
DESIGNACION AC-B-DL]_
CONCEPTO USO ESPECIFICO

USOS DEL SUELO

OCUPACION DEL SUELO

F.O.S. 0 6
USO PREDOMINANTE Depdsito fiscal general. 2
F.O.T. 1’ 2
DENSIDAD MAX. (hab x
ha.)
USO COMPLEMENTARIO Servicios comerciales segun lo establecido en el Capitulo XI - Anexo | CSA. 0’ 2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)

N° de plantas PB +

2

LADO MINIMO (mL)

RETIROS (metros)

Desaguies pluviales, desagues cloacales, red de

FRENTE

LATERAL

BILATERAL

Debera cumplir con los siguientes requisitos:

Una superficie para carga y descarga y/o depdsitos de mercaderias.

Una superficie para estacionamiento de vehiculos particulares y/o empleados exclusivamente.

Tratamiento de efluentes sélidos, liquidos y/o gaseosos deberan realizarse dentro de las parcelas.

SERVICIOS ESENCIALES agua, alumbrado publico y domiciliario,
pavimento reforzado, red de incendio. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.)
DISPOSICIONES PARTICULARES

El retiro perimetral no podra ser ocupado por espacios de estacionamiento ni depdsito de mercaderias y debera ser
forestado adecuadamente, con incorporacion de especies perennes y caducifolias.

Hoja de zona 39: AC-B-DL1.
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Localidad
BERAZATEGUI (Ciudad cabecera)
AREA COMPLEMENTARIA ZONA USOS ESPECIFICOS
DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos, religiosos, vinculados a
CONCEPTO la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes superficies, ubicados en areas
complementarias.

DESIGNACION NOMBRE
AC B UES Aero Club Rio de la Plata (Ord. 1003/83)
Planta tratamiento de desechos cloacales y equipamiento complementario
AC B UE22

(Ord. 4228/09)

AC B DL1 Distrito Logistico 1(Ord.4228/09)

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las zonas de usos especificos UE22 Y DL1 se presentan aparte con sus respectiva hojas

Hoja de zona 40: Usos Especificos de la Localidad de Berazategui (Ciudad Cabecera).
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XI. 2 Cuadros, planos y hojas de zona en la Localidad de Villa Espana

CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

(D
",/
s

Villa Espana

Platanos

Ranelagh

ZONIFICACION LOCALIDAD VILLA ESPANA
0 avvepper  AUVER! [ AUVECt [ AU-VE-UES

Plano 2: Nueva zonificacion de la Localidad de Villa Espana.
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VILLA ESPANA

AREAS ZONAS DISTRITOS DESIGNACION NOMBRE
RESIDENCIALES AU| VE |R1 RESIDENCIAL 1
— CORREDORES AU| VE |Cil1 CORREDOR DE CIRCULACION 1
PROTECCION AU| VE |PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
USOS ESPECIFICOS AU| VE |UES ESTACION VILLA ESPANA

Cuadro 7: Areas, zonas, distritos, designacion y nombre de la Localidad de Villa Espafa.

VILLA ESPANA

LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES
AU VE R1 RESIDENCIAL 1
Zona A- Residencial exclusiva AU VE UES5 Estacion Vila Espaiia
AU VE PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
Zona B- Residencial mixta AU VE Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1

Cuadro 8: ocalidad de Villa
Espana zonas y equivalencias con Ley 11.459 Dec. 531/19.

CUADRO DE USOS

USO PREDOMINANTE
USO COMPLEMENTARIO

VILLA ESPANA

Vivienda unifamiliar

- Vivienda agrupada
RESIDENCIALES

Vivienda multifam.

Barrios cerrados

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

= o v - Hipermercado
GRANDES SUP. COMERC.

Supermercado

TIPO A)
EQUIP.CULTURALES

TIPO B)

.~ . TIPO A)
DEPOSITO COMPLEM.

TIPO B)

TIPO A)
PLAYAS ABIERTAS TIPO B)

TIPO Q)

TIPO A)
GARAGE CERRADO TIPO B)

TIPO C)

TIPO A)

TIPO B)
COM. MAYORISTA/SERV. DE ALMACENAJE|TIPO C)

TIPO D)

TIPOE)

PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIAS

SERV.INDUSTRIALES O DE REPARACION I

OBRADORES

TRANSPORTE

A) Locales cerrados
RECREACION

B) Locales abiertos

CULTO

ESTACIONES DE SERVICIO

DE lera
PLANTAS INDUSTRIALES DE 2da.

DE 3era

TALLERES

SERVICIOS EDUCATIVOS

SALUD

SERVICIOS FUNEBRES

INFRAESTRUCTURA

Agricultura General

Agricultura Especial

ACTIVIDAD AGROPECUARIA Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 9: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Villa Espaia
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Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

VILLA ESPANA

AREA URBANA ZONA

RESIDENCIAL

DESCRIPCION RESIDENCIAL 1

DESIGNACION AU'VE'R].

Zona destinada a uso residencial.

CONCEPTO
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso . S FO5. 0,6
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar. ot 12
SS e 7
DENSIDAD MAX. (hab
e300
uso .
COMPLEMENTARIO SR CHADRO ARIINTO CS.A. 0'2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB +|3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagles pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 41: AU-VE-R1.
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Localidad

VILLA ESPANA

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 1
DESIGNACION AU-VE-Cil
CONCEPTO Alineamiento comercial. Afecta solamente a parcelas frentistas de calle 150 desde Av.Eva Perdn hasta calle 26
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
=0 Vivienda multifamili ial Fos. 0,6
PREDOMINANTE ivienda multifamiliar y comercia
F.O.T. 0,8
DENSIDAD MAX. (hab
habx 1 300
uso ha.)
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0’2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N° de plantas PB +|3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab) | 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
Zona sujeta a contribucién municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 42: AU-VE-Cix.
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Localidad
VILLA ESPANA
AREA URBANA ZONA USOS ESPECIFICOS
DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos,
CONCEPTO religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes
superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE

AU VE UES Estacion Villa Espafia

DISPOSICIONES PARTICULARES

UE5 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Cultura activa en Estacion Villa Espafa

Deberan conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacién, reconstruccién y/o
transformacion en los casos que se hallen taxativamente normados.

Toda modificacion de uso requiere aprobacién mediante ordenanza convalidada.

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulacién de normas particularizadas y proyectos
especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacion y puesta en valor.

Hoja de zona 43: AU-VE-UE-
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Localidad
VILLA ESPANA
AREA URBANA ZONA PROTECCION
DESCRIPCION PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES

DESIGNACION AU'VE'PPEI

Se trata de edificios, sitios 0 ambientes de interés historico, paisajistico o patrimonial. A través de normas
particulares, se establecerdn restricciones al dominio tendientes a preservar la existencia y las caracteristicas
de estos espacios reconocidos como patrimonio del Partido.

CONCEPTO

La Secretaria de Cultura tendra a su cargo la elaboracidon de un Programa de Preservacion y Rehabilitacion de los bienes
patrimoniales y espacios significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en practica una normativa especifica y
elaborar un inventario de proteccidn de ese patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes
mencionado se presenta el siguiente catalogo.

Designacion Ubicacion
Parroquia "Nuestra Sefiora de Lujan" Calle 24 N4799 e/ 148 Y 149
Escuela de Educacion Primaria N1 "Francisco Narciso Laprida" Calle 24 N4975 e/ 149a y 150
Club Social y Deportivo - Villa Espaia Calle 21 n2676 e/ 26y 27

Toda accion a emprender, en edificios, sitios 0 ambientes de interés histérico, paisajistico o
patrimonial, incluidos en este catalogo que implique cualquier modificacién, ampliacién, conservacion,
restauracion, refuncionalizacion, cambio de uso o destino, o cualquier alteracién por el concepto que
fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y aprobacion de los proyectos, y
recomendaciones técnicas debera tomar intervencion la OT, la Secretaria de Cultura y la Direccidn de
Reforestacidon y Arbolado Urbano; ademas se citara a instituciones locales a fin de que tomen
conocimiento y emitan opinidn no vinculante al respecto.

DISPOSICIONES PARTICULARES

En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste debera ser verificado por la O.T. que evaluara el
peligro y determinard la necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacidn y, en caso contrario, indicar
su demolicion total o parcial.

Hoja de zona 44: AU-VE-PPEI.
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XI. 3 Cuadros, planos y hojas de zona en la Localidad de Sourigues

CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

can

e

Berazategui

Ranelagh

Partido de \
Florencovarea IR

Guillermo,Hudson
ZONIFICACION LOCALIDAD SOURIGUES
[ Au-s-ues [ Au-5-Gi3 [ AC-S-I1 [ AU-S-SUE 10 DE AGOSTO
0 0,5 1km B rusGit [ AUSDI2t  AU-SRt [ AU-S-UED
[ B Aus-2 [T AUSEL [ AU-S-RML

Plano 3: Nueva zonificacion de la Localidad de Sourigues.
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Cuadro 10: Areas, zonas, distritos, designacién y nombre de la Localidad de Sourigues. 2

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

LEY 11459-DEC.531/19

EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES

AU S El ESPARCIMIENTO 1
AU S UED Uso Deportivo Club Villa La Unién (Ord. N2 1487/87)
Zona A- Residencial exclusiva AU S UEG6 Estacion Sourigues (Ord. 1003/83)

AU S R1 RESIDENCIAL 1
AU S SUE SUE 1° DE AGOSTO
AU S Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1
AU S RM1 RESIDENCIAL MIXTA 1

Zona B- Residencial mixta
AU S Ci2 CORREDOR DE CIRCULACION 2
AU S Ci3 CORREDOR DE CIRCULACION 3
AC S 11 INDUSTRIAL EXCLUSIVA1

Zona C-Industrial exclusiva
AU S D21 HOUGHTON

Cuadro 11: Localidad de Sourigues zonas y equivalencias con Ley 11.459 Dec. 531/19

CUADRO DE USOS
PREDOMINANTE
COMPLEMENTARIO

RESIDENCIALES

Vivienda unifamiliar

Vivienda agrupada

Vivienda multifam.

Barrios cerrados

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

GRANDES SUP. COMERC.

Hipermercado

Supermercado

EQUIP.CULTURALES

TIPO A)

TIPO B)

DEPOSITO COMPLEM.

TIPO A)

TIPO B)

PLAYAS ABIERTAS

TIPO A)

TIPO B)

TIPO C)

GARAGE CERRADO

TIPO A)

TIPO B)

TIPO C)

COM. MAYORISTA/SERV. DE
ALMACENAJE

TIPO A)

TIPO B)

TIPO C)

TIPO D)

TIPO E)

PLAYAS ABIERTAS DE MAQU

INARIAS

SERV. INDUSTRIALES O DE REPARACION

OBRADORES

TRANSPORTE

RECREACION

[A) tocales cerrados

|B) Locales abiertos

CULTO

ESTACIONES DE SERVICIO

DE lera

PLANTAS INDUSTRIALES [pE 2da.
DE 3era

TALLERES

SERVICIOS EDUCATIVOS

SALUD

SERVICIOS FUNEBRES

INFRAESTRUCTURA

ACTIVIDAD AGROPECUARIA

Agricultura General

Agricultura Especial

Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 12: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Sourigues.
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Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 1
DESIGNACION AU-S-R1
CONCEPTO Zona destinada al uso residencial de baja densidad er‘1 f:onvivencia con usos comerciales, equipamientos y
servicios
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
w50 Vivienda Unifamiliar
PREDOMINANTE '
F.O.T. 1,0
DENSIDAD MAX. (hab x
e 200
L50 SEG. CUADRO ADJUNTO -
COMPLEMENTARIO ’ C.S.A. 0’2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 300 N° de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)
FRENTE 0}
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimento, BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES energia eléctrica, alumbrado publico,
desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) I 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucién municipal por valorizacién inmobiliaria

Como hechos preexistentes se permiten, segtin Ordenanza 4566, el Depédsito y Comercio Exclusivamente Mayorista de Productos
de Almacen en el predio identificado Catastralmente como: Circunscripcion V - Seccion N - Fraccion IV - Parcela 7. Y la planta
para Verificacion Técnica de Vehiculos (V.T.V) en el predio identificado Catastralmente como N.C.: V - N - Frac. 4 - Parcela 2.

Hoja de zona 45: AU-S-R1.
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Localidad

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL MIXTA 1
DESIGNACION AU-S-RM1
Uso predominante industrial y residencial. Las industrias, dentro de los limites de sus respectivas parcelas
CONCEPTO absorberan las molestias provenientes de ruido,vibraciones, humo, olores, etc., dispondran de espacios
para carga, estacionamiento y trataran los efluentes industriales.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uUso e | fo: Videnit F.05. 0,6
ndustria inocua y almacenaje. Vivienda.
PREDOMINANTE F.O.T. 0’9
DENSIDAD MAX. (hab x

- bai) 200

COMPLEMENTARIO Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela CSA. 0’2

PREMIOS NO

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)

300

N° de plantas PB +|2

LADO MINIMO (mL)

12

RETIROS (metros)

SERVICIOS ESENCIALES

Agua corriente, cloacas, pavimento,
energia eléctrica, alumbrado publico,

desagues pluviales.

FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

construida

Las industrias deben cumplir con todos los requisitos y limites de la Ley 11459
El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela
El drea destinada a carga, descarga, maniobras y estacionamiento dentro de la parcela, no sera inferior al 20 % de la superficie

Hoja de zona 46: AU-S-RM1.
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Localidad

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 1
DESIGNACION AU-S-Cil1
Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta a parcelas
CONCEPTO frentistas de Av. Dardo Rocha desde Av.Eva Perdn hasta Camino Gral.Belgrano. Y a parcelas frentistas de
Av. Eva Perdén desde Camino de Touring Club y Av. Valentin Vergara
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso . _— . FQ:5. 0,6
Vivienda multifamiliar y comercial
PREDOMINANTE FOT. 1,8
DENSIDAD MAX. (hab x
400
Uso ha.)
COMPLEMENTARIO SR, IBBRCLADIENTC CS.A. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB+4
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimento, BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES energia eléctrica, alumbrado publico,
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucién municipal por valorizacion inmobiliaria

Hoja de zona 47: AU-S-Cix.
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Localidad
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 2
DESIGNACION AU-S-Ci2
CONCEPTO Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta solamente a
parcelas frentistas de Camino General Belgrano desde Av. Eva Perén hasta Camino del Touring Club.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso Vivienda multifamiliar. Servicios de Ruta; Estacion de Servicio; F.O.S. 06
PREDOMINANTE garages; playas de Estamona.rr_uento, Expo’5|C|.0n y venta de
automotores; Servicios Gastronémicos, F.O.T. 1
DENSIDAD MAX. (hab x
iy 300
uso SEG. CUADRO ADJUNTO .
COMPLEMENTARIO ’ C.SA. 0'2
PREMIOS S|
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimento, BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES energia eléctrica, alumbrado publico,
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizacién inmobiliaria

Hoja de zona 48: AU-S-Ci2.
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Localidad

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 3
DESIGNACION AU-S-Ci3
Alineamientos de escala barrial de menor densidad, capacidad y accesibilidad. Admitirdn usos comerciales y
CONCEPTO de servicios diarios de escala barrial cuyo impacto sea compatible con el uso residencial predominante del
entorno..Afecta solamente a parcelas frentistas. Afecta solamente a parcelas frentistas de Av.Valentin
Vergara desde Av. Eva Perdn hasta Camino del Touring Club.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso F.O.S.
Vivienda Unifamiliar.
PREDOMINANTE FOT IGUAL A ZONA POR
~ DONDE ATRAVIESA
DENSIDAD MAX. (hab x | £/ correpor
U0 SEG. CUADRO ADJUNTO e
COMPLEMENTARIO : CS.A.
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2)

IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA EL

N° de plantaslIGUALA ZONA

LADO MINIMO (mL) CORREDOR RETIROS (metros)

FRENTE 5

LATERAL 0

Agua corriente, cloacas, pavimento, BILATERAL O

SERVICIOS ESENCIALES energia eléctrica, alumbrado publico,
desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizacién inmobiliaria

Se deberda contar como minimo con una superficie cubierta o descubierta destinada a un estacionamiento vehicular (minimo de
2.50m x 5.00m) dentro del predio por cada 60 m? proyectados.

Hoja de zona 49: AU-S-Ci3.
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Localidad

AREA URBANA ZONA ESPARCIMIENTO
DESCRIPCION ESPARCIMIENTO 1
DESIGNACION AU-S-E1
CONCEPTO Destinada a uso predominante de esparcimiento.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y F.OS. Or4
PREDOMINANTE recreativos. Ver cuadro de usos FOT. 0’72
DENSIDAD MAX. (hab
el I L
- SEG. CUADRO ADJUNTO .
COMPLEMENTARIO ' CSA. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(mZ) 2000 N° de plantas PB + 1
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimento, BILATERAL
SERVICIOS ESENCIALES energia eléctrica, alumbrado publico, 5
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

12

DISPOSICIONES PARTICULARES
Los retiros laterales solo serdn exigidos en lotes mayores de 40 metros de ancho, el cual se parquizara y no podrd ser ocupado
por estacionamiento.

La densidad de 150 hab/Ha se aplica solo a los usos de esparcimiento, deportivos y de servicios establecidos como
predominantes,y para uso residencial se admite 1 Viv/parcela como complemento del principal

Hoja de zona 50: AU-S-Ex1.
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Localidad

AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL

DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1° DE AGOSTO

DESIGNACION AU-S-SUE 1° DE AGOSTO

CONCEPTO ASOCIACION MUTUAL PRIMERO DE AGOSTO.Creado por Ord. 1502/87
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,3
USO PREDOMINANTE Residencial. Conjunto habitacional

F.O.T. 1.2

DENSIDAD MAX. (hab x
Comercio minorista bdsico, anexo a vivienda y comercio minorista de h 420

Uso ; a.)
COMPLEMENTARIO frecuencia periddica y ocasional que sirvan para atender las
necesidades inmediatas del barrio, compatibles con la vivienda. CS.A.
Sin especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)
LADO MINIMO (mL)

No se admiten subdivisiones

Sin especificaciones

Agua corriente, cloacas, pavimento,
SERVICIOS ESENCIALES energia eléctrica, alumbrado publico,
desagties pluviales.

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos predominantes y complementarios seglin ordenanza 1502/87

Hoja de zona 51: AU-S-SUE 1° de Agosto.
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Localidad

AREA URBANA ZONA DISTRITO INDUSTRIAL
DESCRIPCION DISTRITO INDUSTRIAL
Se designaran como Distritos Industriales a los sectores donde se hallen localizadas industrias existentes, los
CONCEPTO cuales estardn descriptos en un listado. Los precintos establecidos caducardn con la desaparicion de la

actividad o del hecho fisico de la misma y pasardn a integrar la zona lindera.

NOMENCLATURA )
DESIGNACION NOMBRE
CATASTRAL ki
AU 3 DI21 HOUGHTON V-N-lII-1 1Y 2°°CAT.

DISPOSICIONES PARTICULARES
Todos los Distritos fueron creados por Ord.884/79

La actividad emplazada en este distrito tiene la obligacion de contar con certificado de aptitud ambiental. No se permiten
ampliaciones de las instalaciones existentes excepto que se trate de obras complementarias destinadas al tratamiento de
efluentes o a mejorar las condiciones de funcionamiento para resolver problemas medioambientales. Sera objeto de control
permanente de efluentes y residuos sélidos, y demas condiciones de funcionamiento. Los movimientos de carga, descarga y
estacionamiento se deben resolver dentro de los limites del predio.

Hoja de zona 52: AU-S-DI.
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Localidad

AREA URBANA ZONA USOS ESPECIFICOS

DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacién de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos,
CONCEPTO religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes
superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE
AU S UED Uso Deportivo Club Villa La Unién (Ord. N2 1487/87)
AU S UE 6 Estacion Sourigues (Ord. 1003/83)

DISPOSICIONES PARTICULARES

UE6 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Centro comercial y gastrondmico
en Estacidn Sourigues.

Deberan conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacién, reconstruccion y/o
transformacién en los casos que se hallen taxativamente normados.

Toda modificacidn de uso requiere aprobacién mediante ordenanza convalidada.

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulaciéon de normas particularizadas y
proyectos especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacién y puesta en valor.

Hoja de zona 53: AU-S-UE.

199



Honorable Concejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y

Cuerpo

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA INDUSTRIAL
DESCRIPCION INDUSTRIAL 1
DESIGNACION AC-S-I11
CONCEPTO Zona de uso exclusivo industrial se admitird una vivienda para encargado por parcela.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso Industrias y al.macenaje con area de carga y des?arga, maniobra F.OS. 0,6
y estacionamiento dentro de la parcela no inferior al 40 % de la
PREDOMINANTE -
superficie ocupada. F.O.T. 1.3
DENSIDAD MAX. (hab x
Uso ha.)
Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela
COMPLEMENTARIO CSA. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 1000 N° de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
U i U BILATERAL
SERVICIOS ESENCIALES Desagties pluviales, desagles clo_acales, 0
red de agua, alumbrado publico.
CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 35

DISPOSICIONES PARTICULARES

El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

Hoja de zona 54: AC-S-l1.
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XI. 4 Cuadros, planos y hojas de zona en la Localidad de Ranelagh
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Cuadro 13: Areas, zonas, distritos, designacion y nombre de la Localidad de Ranelagh.

LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES
AU R R1 RESIDENCIAL 1
AU R R2 RESIDENCIAL 2
AU R E1 ESPARCIMIENTO 1
AU R ALC ARROYO LAS CONCHITAS
AU R CCC CORREDOR COMERCIAL DE CALLES
AU R UE 9 Central Telefonica Ranelagh
Zona A- Residencial exclusiva AU R UE 10 Estacion Ranelagh
AU R UE 24 Comisaria de Policia Ranelagh
AU R GP GRANDES PARCELAS
AU R PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
AU R Rcl ZONA DE RECUPERACION 1
AU R UEC Cementerio Parque Municipal
AU R DEM DISTRITO EQUIPAMIENTO MUNICIPAL
AU R UE 20 Planta Servicios Sanitarios Berazategui
5 ona BResiiercial mixta AU R CCA CORREDOR COMERCIAL DE AVENIDAS
AU R PHS PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL
NOTA AU R APH AREA DE PROTECCION HISTORICA

por tratarse de zonas especiales, superpuestas a la zonificaciéon
seguin usos, no corresponde establecer equivalencia (serd la que
corresponda a la zona seguin uso).

Cuadro 14: Localidad de Ranelagh zonas y equivalencias con Ley 11.459 Dec. 531/19.

Cuadro 15: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Ranelagh.

Localidad

AREA

URBANA

ZONA RESIDENCIAL

DESCRIPCION

RESIDENCIAL 1

DESIGNACION

AU-R-R1

Estara destinada a uso predominante residencial con el fin de garantizar las buenas condiciones de

CONCEPTO habitabilidad barrial
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Vivienda unifamiliar; se podra construir una vivienda cada 400 F.O.S. 0 6
Uso m?2. de superficie de terreno con la obligacién de contar como 2
PREDOMINANTE minimo con una superficie cubierta o descubierta destinada a
un modulo de estacionamiento vehicular (minimo de 2.50m x 2% © 0,8
5.00m) dentro del predio.
DENSIDAD MAX. (hab x
Fs) 250
uso
COMPLEMENTARIO 3EG: CUADROADIUNTO C.S.A. 0,2
PREMIOS SI
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(mM?2) 400 N° de plantas PB +I 1
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 3
LATERAL (0]
BILATERAL 3
Desagues pluviales, desagues cloacales, 3
SERVICIOS ESENCIALES agua corriente, alumbrado publico y LOTES EN ESQUINA EN EL LADO
domiciliario y recoleccién de residuos MENOR
CENTRO DE MANZANA SI
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) |12

DISPOSICIONES PARTICULARES

en forma independiente.

Urbano

Se admiten obras complementarias a las viviendas, que tengan que ver con el funcionamiento de la misma, tales como quinchos,
depdsitos y/o instalaciones complementarias las que no constituiran una unidad funcional independiente, y tendran caracter
accesorio a la unidad principal, por lo que no podran ser escindidas, con la consecuencia de la imposibilidad de ser enajenadas

Sera obligatoria la preservacion de la forestacién existente. Cuando por razones justificadas deba alterarse la misma, quedara al
criterio de la Direccién de Reforestacién y arbolado Urbano, la tala, poda o reforestacién de especies. En todo proyecto de obra
nueva deberd preverse la plantacién de arbolado urbano con la especie que defina la Direccién de Reforestacién y Arbolado

Hoja de zona 55: AU-R-R1.

202



WY

Honorable ncejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y

Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

en forma independiente.

Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 2
DESIGNACION AU-R-R2
CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 06
uso Vivienda unifamiliar; se podrd construir una vivienda cada 400 !
PREDOMINANTE m?. de superficie de terreno
F.O.T. 1,0
DENSIDAD MAX. (hab x
uso e 200
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0’2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 300 N° de plantas PB +]1
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Desaglies pluviales, desagles cloacales,
i BILATERAL
SERVICIOS ESENCIALES i R 0
domiciliario, pavimento, acceso a la
conectividad, y recoleccién de residuos. CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15
DISPOSICIONES PARTICULARES

Se admiten obras complementarias a las viviendas, que tengan que ver con el funcionamiento de la misma, tales como quinchos,
depdsitos y/o instalaciones complementarias las que no constituirdn una unidad funcional independiente, y tendran caracter
accesorio a la unidad principal, por lo que no podran ser escindidas, con la consecuencia de la imposibilidad de ser enajenadas

Hoja de zona 56: AU-R-R2.
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Localidad

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL
DESIGNACION AU-R-PHS
Residencia permanente y usos compatibles en el marco de proyectos de la ley 14449, para brindar un
CONCEPTO o . e . : ¢
habitat digno a las familias que previamente se asentaban a orillas del A° las Conchitas
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
PREDOUI\jIﬁ\lANTE Vivienda Unifamiliar.
F.O.T. 1,0
DENSIDAD MAX. (hab x
o 250
uso
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CS.A. 0,4
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2 °
m2) Seg.art. 52 del Dec.Ley 8912/77 N de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE

LATERAL
BILATERAL

o|0|0

Desagties pluviales, desagles cloacales,
red de agua, alumbrado publico y

SERVICIOS ESENCIALES st )
domiciliario, pavimento, acceso a la CENTRO DE MANZANA S|
conectividad, y recoleccién de residuos.
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12
DISPOSICIONES PARTICULARES

Se trabajaran sectores de promocion del habitat social en el marco de la Ley 14449 de Acceso Justo al Habitat.

Hoja de zona 57: AU-R-PHS.
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Localidad

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR DE AVENIDAS
DESIGNACION AU-R-CCA
Alineamientos de usos comerciales, localizados sobre ejes con buen acceso y/o que constituyen un polo comercial. Concentran
actividades de mayor movimiento y afluencia de publico en arterias con buen acceso y cuyo impacto sea compatible con el uso
residencial predominante del entorno. Afecta parcelas frentistas en Av. Ranelagh desde Av. Int. Nicolds Milazzo hasta Av. Eva Perén.
CONCEPTO Av. Int. Nicolas Milazzo desde la Calle 143 hasta la Calle 128. Av. Valentin Vergara desde el Arroyo Las Conchitas hasta la Calle 314.
Av. Valentin Vergara desde la Av. Dr. Luis Agote (Ex Oeste) hasta la Av. Eva Perdn. Av. Eva Perdn desde la Calle 362 hasta la Calle
365. Av. Antartida Argentina ambos frentes desde la Calle 359 hasta la Calle 358. Av. Antértida Argentina desde la Calle 355 hasta la
Av. Valentin Vergara.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso B o F.QS.
PREDOMINANTE Aol IGUAL A ZONA
F.O.T. POR DONDE
DENSIDAD MAX. (hab x ATRAVIESA EL
ha ) CORREDOR
uso :
Ver cuadro de usos. C.S.A
COMPLEMENTARIO i
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MIN'MA(mZ) IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA EL N° de plantaSI|GUALAZONA
LADO MINIMO (mL) CORREDOR RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desagtes pluviales, desagties cloacales, red de agua, BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES alumbrado publico y domiciliario, pavimento, acceso
a la conectividad, y recoleccion de residuos.
CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
Se debera contar como minimo con una superficie cubierta o descubierta destinada a un estacionamiento vehicular (minimo
de 2.50m x 5.00m) dentro del predio por cada 60 m? proyectados.

Hoja de zona 58: AU-R-CCA
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Localidad

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION

DESCRIPCION CORREDOR DE CALLES

DESIGNACION AU'R'CCC

Alineamientos de escala barrial de menor densidad, capacidad y accesibilidad. Admitiran usos comerciales y de servicios diarios de
escala barrial cuyo impacto sea compatible con el uso residencial predominante del entorno..Afecta solamente a parcelas frentistas.

CONCEPTO Afecta solamente a parcelas frentistas. Calle 316: desde Av. Ranelagh hasta Calle 366 A. Calle 303 de 359 a Av. Valentin Vergara. Calle
359 entre Av. Eva Perén y Av. Antartida Argentina. Calle 361 entre 313 y Av. Int. Nicolds Milazzo.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso S — F.O.S.
ivienda Unifamiliar.
PREDOMINANTE = IGUAL A ZONA
F.OT. POR DONDE
DENSIDAD MAX. (hab x ATRAVIESA EL
ha.) CORREDOR
uso a.
Ver cuadro de usos. CS.A
COMPLEMENTARIO S.A.
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MlN'MA(mZ) IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA EL N° de pIantaslIGUALA ZONA
LADO MINIMO (mL) CORREDOR RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desaglies pluviales, desagties cloacales, red de agua, BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES alumbrado publico y domiciliario, pavimento, acceso
a la conectividad, y recoleccién de residuos.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Se debera contar como minimo con una superficie cubierta o descubierta destinada a un estacionamiento vehicular (minimo de
2.50m x 5.00m) dentro del predio por cada 60 m? proyectados.

Hoja de zona 59: AU-R-CCC.
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Localidad

AREA URBANA ZONA RECUPERACION

DESCRIPCION ZONA DE RECUPERACION

DESIGNACION AU'R'RCl

Dado su alto grado de deterioro en términos ambientales y con la intencidn de impulsar su renovacion y
CONCEPTO remediacion, se crea la zona con el objetivo de transformar un pasivo ambiental en un nucleo que provea
servicios ambientales a la comunidad local.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso F.OS. 0
PREDOMINANTE Las oficinas técnicas seran las encargadas de elaborar un
“Programa de Recuperacién Ambiental” para recuperar, F.O.T. 0
regenerar y restablecer sus condiciones y poner en valor un DENSIDAD MAX. (hab x

pasivo ambiental con un perfil educativo, recreativo y ha.) 0

uso ;

productivo.
COMPLEMENTARIO e 0
PREMIOS 0
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) N° de pIantasl 0
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES
CENTRO DE MANZANA 0
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) | 0

DISPOSICIONES PARTICULARES

La zona quedara sin indicadores hasta tanto se ofrezcan soluciones integrales de saneamiento y desarrollo, y se determine
consiguientemente, de acuerdo con las directivas de los Organismos Nacionales y Provinciales y disposiciones municipales, el uso
y ocupacion del suelo.

Hoja de zona 60: AU-R-RC1.
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Localidad

AREA URBANA ZONA ESPARCIMIENTO
DESCRIPCION ESPARCIMIENTO 1
DESIGNACION AU-R-E1
CONCEPTO Destinada a uso predominante de esparcimiento.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y F.0S. 0,4
PREDOMINANTE recreativos. Ver cuadro de usos FOT 0 72
.0.T. i
DENSIDAD MAX. (hab x
- ha) 150
COMPLEMENTARIO Ver cuadro de usos. C.SA. 0’2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 2000 N° de plantas PB +|1
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE 5
Desaglies pluviales, desaglies cloacales, LATERAL 0
SEVICOSESENCALES | e demonstioy | sl | S
el . CENTRO DE MANZANA S|
conectividad, y recoleccién de residuos.
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

por estacionamiento.

DISPOSICIONES PARTICULARES

La densidad de 150 hab/Ha se aplica solo a los usos de esparcimiento, deportivos y de servicios establecidos como
predominantes,y para uso residencial se admite 1 Viv/parcela omo complemento del principal

Los retiros laterales solo seran exigidos en lotes mayores de 40 metros de ancho, el cual se parquizara y no podra ser ocupado

Hoja de zona 61: AU-R-E1.
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Localidad

AREA URBANA ZONA ESPACIO VERDE PUBLICO
DESCRIPCION ARROYO LAS CONCHITAS
DESIGNACION AU-R-ALC
CONCEPTO Es el espacio verde publico donde se asienten Los Parque.s que se crearan a lo largo de la cuenca del arroyo
Las Conchitas
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y F.0.S. =
PREDOMINANTE recreativos. Ver cuadro de usos FOT
DENSIDAD MAX. (hab x
b0 Ver cuadro de usos s
COMPLEMENTARIO ' CS.A. -
PREMIOS -
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 2000
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE -
LATERAL =
Desagties pluviales, desagiies cloacales,
dd , alumbrad bli BILATERAL -
SERVICIOS ESENCIALES gt e B ERE
domiciliario, pavimento, acceso a la
conectividad, y recoleccion de residuos. | cENTRO DE MANZANA =
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) -
DISPOSICIONES PARTICULARES
Los sectores con ocupacion preexistente deberan vincularse a la LINEA ESTRATEGICA 3: INTEGRACION +RECONVERSION del Plan,
PROGRAMA: PLAN DE MANEJO Y PUESTA EN VALOR DEL ARROYO LAS CONCHITAS, con regulacién especial , en el marco de los
instrumentos de gestion de la ley 14449.

Hoja de zona 62: AU-R-ALC.
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Localidad

AREA URBANA ZONA

URBANIZACION ESPECIAL

DESCRIPCION GRANDES PARCELAS

DESIGNACION AU-R-GP

Zona especial que no se encuentra geo referenciada. Se entiende por Grandes Parcelas a aquellas cuya
superficie es igual o mayor a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados en las que podran desarrollarse

dentro del predio por cada unidad.

F.0.SyF.O.T.

CONCEPTO . - :
proyectos especiales. Los indicadores son los que se presentan en esta ficha por lo tanto no corresponde
usar los de la zona de pertenencia.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Podran proponerse reciclajes de edificios existentes de valor F.OS. O; 25
USo arquitecténico como casos especiales con destino a hoteleria de
PREDOMINANTE bajo impacto, restaurante, bar, .cafet(.erla, salén lgastronormco.
En caso de proyectos de uso residencial se podra construir una F.O.T. 015
vivienda cada 400 m? de superficie de terreno
DENSIDAD MAX. (hab x
250
ha.)
uso
COMPLEMENTARIO ESEEURRIBRIEISES CS.A. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 400 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desagiies pluviales, desagiies cloacales, BILATERAL 0
dd , alumbrad bli
SERVICIOS ESENCIALES rec £ ¢ agtia, aumprado publco y
domiciliario, pavimento, acceso a la CENTRO DE MANZANA Sl
conectividad, y recoleccién de residuos.
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12
DISPOSICIONES PARTICULARES

En caso de proyectos de uso residencial con una vivienda cada 400 m? de superficie de terreno se deberd contar como minimo
con una superficie cubierta o descubierta destinada a un médulo de estacionamiento vehicular (minimo de 2.50m x 5.00m)

Se admiten obras complementarias al conjunto, que tengan que ver con el funcionamiento de la misma, tales como Sala de Usos
Multiples, quinchos, depdsitos y/o instalaciones complementarias las que no constituirdn una unidad funcional independiente, y
tendrdn caracter accesorio a la unidad principal, por lo que no podran ser escindidas, con la consecuencia de la imposibilidad de
ser enajenadas en forma independiente. Estas obras anexas serdn computables a los efectos de determinar los indicadores de

Hoja de zona 63: AU-R-GP.
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Localidad

AREA URBANA ZONA USOS ESPECIFICOS

DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos,
CONCEPTO religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes
superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE
AU R UE C Cementerio Parque Municipal (Ord. 884/79)
AU R UE 9 Central Telefonica Ranelagh(Ord. 1003/83)
AU R UE 10 Estacion Ranelagh (Ord. 1003/83)
AU R UE 20 Planta Servicios Sanitarios Berazategui (Ord. 1003/83)
AU R UE 24 Comisaria de Policia Ranelagh (Ord. 1003/83)

DISPOSICIONES PARTICULARES

UE10 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Centro comercial en la Estacion
Ranelagh

Deberan conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacion, reconstruccion y/o
transformacion en los casos que se hallen taxativamente normados.

Toda modificacion de uso requiere aprobacion mediante ordenanza convalidada.

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulacion de normas particularizadas y
proyectos especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacion y puesta en valor.

Hoja de zona 64: AU-R-UE.
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Localidad

AREA URBANA ZONA DE PROTECCION

DESCRIPCION AREA DE PROTECCION HISTORICA

DESIGNACION AU-R-APH

Zona creada con el fin de proteger las caracteristicas diferenciales, los espacios, el entorno, el ambiente
construido, los conjuntos y los edificios que por sus valores histéricos constituyen un dmbito singular e
identificable como referentes de la localidad de Ranelagh.

CONCEPTO

La Secretaria de Cultura tendrd a su cargo la elaboracién de un Programa de Preservacion y Rehabilitacion de los bienes
patrimoniales y espacios significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en préctica una normativa especifica
y elaborar un inventario de proteccién de ese patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes
mencionado la Secretaria de Cultura preparara un_listado preventivo con planos y documentacion lo mas completa posible que
mencione los bienes de que se trate, el que sera remitido a la Secretaria de Obras Publicas para conocimiento de las oficinas
competentes.

Toda accién a emprender, tanto sobre los bienes incluidos en esta zona, como en los incorporados en el Listado Preventivo, que
implique cualquier modificacién, ampliacién, conservacion, restauracion, refuncionalizacién, cambio de uso o destino, o
cualquier alteracion por el concepto que fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y aprobacién de los
proyectos, y recomendaciones técnicas debera tomar intervencion la OT, la Secretaria de Cultura y la Direccién de Reforestacion
y Arbolado Urbano; ademas se citara a instituciones locales a fin de que tomen conocimiento y emitan opinién no vinculante al
respecto.

DISPOSICIONES PARTICULARES
En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste debera ser verificado por la O.T. que evaluarad el peligro y determinara la
necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacion y, en caso contrario, indicar su demolicidn total o parcial.

Hoja de zona 65: AU-R-APH.
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Localidad

AREA URBANA ZONA PROTECCION

DESCRIPCION PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES

DESIGNACION AU-R-PPEI

Se trata de edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial. A través de normas
particulares, se estableceran restricciones al dominio tendientes a preservar la existencia y las
caracteristicas de estos espacios reconocidos como patrimonio del Partido.

CONCEPTO

La Secretaria de Cultura tendra a su cargo la elaboracién de un Programa de Preservacién y Rehabilitacion de los bienes
patrimoniales y espacios significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en préctica una normativa especifica
y elaborar un inventario de proteccidn de ese patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes
mencionado se presenta el siguiente catalogo.

Designacion Ubicacion
Estacion de Ferrocarril Ranelagh y Parque Av. Luis Agote y Av. Sabin
Plaza Almirante Brown Calle 359 y Luis Agote
Plaza Belgrano Calle 363 entre 303 y 304
Parroquia Nuestra Sefiora de la Merced Padres Mercedarios (359) y 301
Club de Paleta Ranelagh Av. Este, Dr. Sabin entre 361y 362 N° 1953
Complejo Cristal. Sindicato ieA(:i:;eSros de la Industria del Vidrio Calle 361 entre 315 y Av. Milazzo -

Toda accién a emprender, en edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial, incluidos en este
catdlogo que implique cualquier modificacién, ampliacién, conservacion, restauracion, refuncionalizacién, cambio de uso o
destino, o cualquier alteracion por el concepto que fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y
aprobacion de los proyectos, y recomendaciones técnicas deberd tomar intervencion la OT, la Secretaria de Culturay la
Direccidn de Reforestacién y Arbolado Urbano; ademds se citard a instituciones locales a fin de que tomen conocimiento y
emitan opinién no vinculante al respecto.

DISPOSICIONES PARTICULARES

En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste debera ser verificado por la O.T. que evaluara el peligro y determinara la
necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacién y, en caso contrario, indicar su demolicién total o parcial.

Hoja de zona 66: AU-R-PPEI.
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Localidad
AREA URBANA ZONA ESPARCIMIENTO
DESCRIPCION DISTRITO EQUIPAMIENTO MUNICIPAL

DESIGNACION AU'R'DE M

CONCEPTO Destinada a uso de equipamiento municipal.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0,6
F.O.T. 1,0

DENSIDAD MAX. (hab x
ha.)

USO PREDOMINANTE | Equipamiento municipal. Ver cuadro de usos

Uso N
COMPLEMENTARIO eFcuacro detsos CS.A.

PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERF'CIE MlN'MA(mZ) - N° de p|antas PB + -
LADO MINIMO (mL) = RETIROS (metros)

FRENTE -

LATERAL -

SERVICIOS ESENCIALES : BILATERAL =

CENTRO DE MANZANA -
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.)

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos preexistentes de Equipamiento Municipal: Estacidon de sevicio, Zoonosis, Parque Mascotero de
Berazategui, Bromatologia Berazategui, Clinica Veterinaria Municipal, Centro de Desarrollo Agropecuario
y Forestal (Vivero Municipal).

Hoja de zona 67: AU-R-DEM.
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XI. 5 Cuadros, planos y hojas de zona en la Localidad de Platanos

CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

whe \ \ \ A ~.~“"- ,
o \ / s Rio de La Plata @
/ : .~
X

a~

GULLERMD HIJSON

whar

V\ ACHRES
Ko7 \ o v
€ \ Y /
(oo A \ , ;
N
wane N /
N
e e N\ 7 /
MG FAELAGH /
o g { 7 7 )
B ZONIFICACION LOCALIDAD DE PLATANOS
™ I eosquestumvos [ ] wera [T e || woees [ aveesuesh [T e
T v [Cisenac [ wncer [T wen [ w7 masiese [ avpienc
e
i y o Ciwaae [lwna e [ cnse [ wnsed [ wees
0 “0,5 “1km ;/ A0S onn AHLRL B o [ oene [ Jaman [ scnten [ auies
| /// aas W [ wous [ wnn [ wnses [ wne [T sonten

Plano 5: Nueva zonificacion de la Localidad de Platanos.
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Cuadro 16: Areas, zonas, distritos, designacién y nombre de la Localidad de Platanos.

PLATANOS

LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES

AU PL R1 RESIDENCIAL 1
AU PL EyR ESPARCIMIENTO Y RECREACION
AU PL E1l ESPARCIMIENTO
AU PL CEM COMERCIALY EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
AU PL ALC ARROYO LAS CONCHITAS
AU PL FVP FRANJA VERDE DE PROTECCION
AU PL SUEla VIVIENDAS UNIFAMILIARES
AU PL SUE1lb VIVIENDAS MULTIFAMILIARES
AU PL SUE1c EQUIPAMIENTO

Zona A- Residencial exclusiva AU PL SUE1d ZONA DE RESTRICCION
AU PL DUE5 DISTRITO DE URBANIZACION 5
AU PL UE2 Estacion Ricardo Levene

AU PL UE 27a Cuartel de Bomberos Voluntarios Hudson
AU PL UE 27c Unidad Sanitaria N° 10
AU PL UE 35 Alcaldia

AU PL UE 36 Centro de Gestion Sustentable
AC PL ReAr RESERVA AMBIENTAL RIBERENA
AC PL ALC ARROYO LAS CONCHITAS
AU PL PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
AU PL RM1 RESIDENCIAL MIXTA 1
AU PL PHS PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL
Zona B- Residencial mixta
AU PL Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1
AU PL Ci2 CORREDOR DE CIRCULACION 2
AC PL 11 INDUSTRIAL EXCLUSIVA 1
Zona C-Industrial exclusiva
AU PL DI23 S.K.P. ESTABLECIM.METALURGICOS S.A.
AC PL UE 13 Comunicaciones Internacionales Policia Federal
Zona D-Otras zonas
AC PL UE 37 Subestacién Platanos

Cuadro 17: Localidad de Platanos zonas y equivalencias con Ley 11.459 Dec. 531/19.
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CUADRO DE USOS
USO PREDOMINANTE

USO COMPLEMENTARIO
-
wnlS xlo|a %)
R =
M HEREEIE R EHEEE
PLATANC alalala|la|la|alala|2] AN
o g i i B Bl i i e el L
D222 |Q
QI I
Vivienda unifamiliar
Vivienda agrupada

RESIDENCIALES
Vivienda multifam.

Barrios cerrados

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

Hipermercado
GRANDES SUP. COMERC.

Supermercado
TIPO A)
TIPO B)
TIPO A)
TIPO B)
TIPO A)
PLAYAS ABIERTAS TIPO B)

EQUIP.CULTURALES

DEPOSITO COMPLEM.

TIPO C)

=¥ H

GARAGE CERRADO TIPO B)

TIPO C)
TIPO A)
TIPO B)
TIPO C)
TIPO D)
TIPO E)
PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIAS

COM. MAYORISTA/SERV. DE
ALMACENAJE

SERV. INDUSTRIALES O DE REPARACION

OBRADORES
TRANSPORTE
A) Locales cerrados
RECREACION
B) Locales abiertos
CULTO
ESTACIONES DE SERVICIO

DE lera
PLANTAS INDUSTRIALES  |DE 2da.

DE 3era

TALLERES

SERVICIOS EDUCATIVOS
SALUD

SERVICIOS FUNEBRES
INFRAESTRUCTURA

Agricultura General

Agricultura Especial
ACTIVIDAD AGROPECUARIA | Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 18: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Platanos.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 1
DESIGNACION AU-PL-R1
CONCEPTO Zona destinada al uso residencial de baja densidad elt\ .convivencia con usos comerciales, equipamientos y
servicios
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso N - F.0.S. 0,6
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar. e 12
.O.T. ;
DENSIDAD MAX. (hab x
Uso =) i
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0'2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N° de plantas PB +|3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y desagiies BILATERAL 0
pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 68: AU-PL-R1.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL MIXTA 1
DESIGNACION AU-PL-RM1
Uso predominante industrial y residencial. Las industrias, dentro de los limites de sus respectivas parcelas
CONCEPTO absorberan las molestias provenientes de ruido,vibraciones, humo, olores, etc., dispondrdn de espacios
para carga, estacionamiento y trataran los efluentes industriales.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
i Industria inocua y almacenaje. Vivienda Fos. 0'6
PREDOMINANTE ’ '
F.O.T. 0,9
DENSIDAD MAX. (hab x
200
ha.)
i Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela
COMPLEMENTARIO ' P Porp CSA. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 300 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y desagties BILATERAL 0
pluviales. CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las industrias deben cumplir con todos los requisitos y limites de la Ley 11459

El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

El drea destinada a carga, descarga, maniobras y estacionamiento dentro de la parcela, no serd inferior al 20 % de la superficie

Hoja de zona 69: AU-PL-RM1.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL

DESIGNACION AU-PL-PHS

CONCEPTO Residencia permanente y sus compatibles, emplazados en la cuenca hidrica del arroyo Las Conchitas.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
PREDOUI\fIﬁ\lANTE Vivienda Unifamiliar.
F.O.T. 1,0
DENSIDAD MAX. (hab x
e 250
s SEG. CUADRO ADJUNTO
COMPLEMENTARIO ' CS.A. 0,4
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2 °
(im) Seg.art. 52 del Dec.Ley 8912/77 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE
LATERAL
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y desagties
pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Se trabajaran sectores de promocion del habitat social en el marco de la Ley 14449 de Acceso Justo al Habitat.

Zona sujeta a contribucién municipal por valorizacién inmobiliaria

Hoja de zona 70: AU-PL-PHS.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 1
DESIGNACION AU-PL-Cil1
CONCEPTO Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacién del suelo. Afecta solamente a

parcelas frentistas por: Av.Néstor Kirchner desde Av. Eva Perdn hasta el Arroyo Las Conchitas

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 06

USO PREDOMINANTE Vivienda multifamiliar y comercial 2
F.O.T. 2,2

DENSIDAD MAX. (hab x

) 600
USO COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0,2

PREMIOS Sl

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 750 N° de plantas PB + 5
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribuciéon municipal por valorizacién inmobiliaria

Hoja de zona 71: AU-PL-Cix.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 2
DESIGNACION AU-PL-Ci2
Alineamientos de usos comerciales, localizados sobre ejes con buen acceso y/o que constituyen un polo comercial. Concentran
CONCEPTO actividades de mayor movimiento y afluencia de publico en arterias con buen acceso y cuyo impacto sea compatible con el uso
residencial predominante del entorno. Afecta a frentistas de Av. Ranelagh,desde Av. Int. Nicolds Milazzo hasta Av. Eva Perdn.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso % 5 s E.O.S.
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar. |GUAL A ZONA
E:O.1. POR DONDE
DENSIDAD MAX. (hab x ATRAVIESA EL
ha.) CORREDOR
uso Ver cuadro de usos =
COMPLEMENTARIO ! usos: CSA.
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA EL N° de pIantaslIGUALA ZONA
LADO MINIMO (mL) CORREDOR RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y desagties
pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Se debera contar como minimo con una superficie cubierta o descubierta destinada a un estacionamiento vehicular (minimo de
2.50m x 5.00m) dentro del predio por cada 60 m? proyectados.

Hoja de zona 72: AU-PL-Ci2.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIAL Y EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
DESIGNACION AU-PL-CEM
CONCEPTO Destinada a usos relacionados con el comercio y el equipamiento metropolitano.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso Comercio, oficina, servcios y hotel con registro de pasajeros. Ver F.O.S. 0,5
PREDOMINANTE cuadro de usos FOT. 5
DENSIDAD MAX. (hab
el 300
uso Ver cuadro de usos. No se deben proyectar edificios con uso cE
COMPLEMENTARIO exclusivo residencial. CSA. 0,5
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 1575 N° de plantas PB +|3
LADO MINIMO (mL) 45 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
¥ i U BILATERAL
SERVICIOS ESENCIALES Desagiies pluviales, desagtlies cIo.acaIes, 5
red de agua, alumbrado publico.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12
DISPOSICIONES PARTICULARES

Parcelas superiores a 6000m20o 70 mts de frente podran tener PB + 5 plantas
Zona sujeta a contribucién municipal por valorizacién inmobiliaria

Cualquier propuesta de intervencion estara condicionada a las limitaciones y recomendaciones que establezca la Direccion de
Vialidad de la provincia respecto del impacto en fluidez del transito que pudiera provocar sobre la Autopista Buenos Aires- La

Plata y sus colectoras

Hoja de zona 73: AU-PL-CEM.
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Localidad

PLATANOS

AREA URBANA ZONA ESPARCIMIENTO
DESCRIPCION ESPARCIMIENTO 1
DESIGNACION AU-PL-E1
CONCEPTO Destinada a uso predominante de esparcimiento.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso Areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y F.0.S. 0,4
PREDOMINANTE recreativos. Ver cuadro de usos FOT. 0’72
DENSIDAD MAX. (hab x
Uso ha.) 150
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 2000 N° de plantas PB +|1
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL 5
SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y desagiies
pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) |

12

DISPOSICIONES PARTICULARES

por estacionamiento.

La densidad de 150 hab/Ha se aplica solo a los usos de esparcimiento, deportivos y de servicios establecidos como
predominantes,y para uso residencial se admite 1 Viv/parcela omo complemento del principal

Los retiros laterales solo seran exigidos en lotes mayores de 40 metros de ancho, el cual se parquizara y no podra ser ocupado

Hoja de zona 74: AU-PL-Ex.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA ESPARCIMIENTO
DESCRIPCION ESPARCIMIENTO Y RECREACION

DESIGNACION AU-PL- EyR

Se destina a usos recreativos, deportivos y culturales, debiéndose preservar la
CONCEPTO Casona, la Colonia de Vacaciones y la forestacion existente, manteniendo el
caracter de Parque Histdrico de uso publico.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

las OT tendran a cargo la realizacién de proyectos particularizados correspondientes a este sector, los que deberdn contemplar
la delimitacion y afectacion de los subsectores de Espacio Verde Publico y de Equipamiento Comunitario, y establecer los
indicadores que regulen los proyectos de obra correspondientes a locales e instalaciones de equipamientos sociales, en
particular los factores de ocupacién del suelo (FOS y FOT), para asegurar la preservacion, el mejoramiento y conclusion de la
parquizacion. Esta zona por su caracter no alojara poblacion y por consiguiente no sera regulado el indicador de densidad
poblacional.

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

las OT tendrén a cargo la realizacion de proyectos particularizados correspondientes a este sector, los que deberan contemplar
la delimitacidon y afectacién de los subsectores de Espacio Verde Publico y de Equipamiento Comunitario, y establecer los
indicadores que regulen los proyectos de obra correspondientes a locales e instalaciones de equipamientos sociales, en
particular los factores de ocupacion del suelo (FOS y FOT), para asegurar la preservacion, el mejoramiento y conclusion de la
parquizacion. Esta zona por su caracter no alojara poblacidn y por consiguiente no sera regulado el indicador de densidad
poblacional.

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 75: AU-PL-EyR.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA ESPACIO VERDE PUBLICO
DESCRIPCION FRANJA VERDE DE PROTECCION

DESIGNACION AU-PL-FVP

Se afectara como banda de proteccion de los futuros proyectos de Parque Industrial, y/o sector Industrial
CONCEPTO Planificado y serd considerada su superficie a los efectos de cumplimentar los requisitos de la Ley
10119/83

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

Cuando se apruebe el Proyecto Particularizado de la zona AU-PI-EyR, Zona de Esparcimiento y Recreacion, se deslindaran las
superficies a afectar a Espacio Verde Publico de las destinadas a Equipamiento Comunitario, que por el momento se reservan en
conjunto.

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

Cuando se apruebe el Proyecto Particularizado de la zona AU-PI-EyR, Zona de Esparcimiento y Recreacion, se deslindaran las
superficies a afectar a Espacio Verde Publico de las destinadas a Equipamiento Comunitario, que por el momento se reservan en
conjunto.

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 76: AU-PL-FPV.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA ESPACIO VERDE PUBLICO
DESCRIPCION ARROYO LAS CONCHITAS

DESIGNACION AU'PL'ALC

Es el espacio verde publico gratuito y de calidad donde se asienten Los Parques que se crearan a lo largo
de la cuenca del arroyo Las Conchitas

CONCEPTO

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

uso
PREDOMINANTE

Areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y

) Sin especificaciones
recreativos. Ver cuadro de usos

uso
COMPLEMENTARIO

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2)
LADO MINIMO (mL)

Sin especificaciones

Sin especificaciones

SERVICIOS ESENCIALES Sin especificaciones

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Los sectores con ocupacion preexistente deberan vincularse a la LINEA ESTRATEGICA 3: INTEGRACION +RECONVERSION del Plan,
PROGRAMA: PLAN DE MANEJO Y PUESTA EN VALOR DEL ARROYO LAS CONCHITAS, con regulacién especial , en el marco de los
instrumentos de gestion de la ley 14449.

Hoja de zona 77: AU-PL-ALC.

227



Wity
Honorable Concejo Deliberante

Berazategui

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y

Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.

Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA PROTECCION
DESCRIPCION PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
DESIGNACION AU-PL-PPEI
Se trata de edificios, sitios 0 ambientes de interés historico, paisajistico o patrimonial. A través de normas
particulares, se estableceran restricciones al dominio tendientes a preservar la existencia y las
CONCEPTO o s s . % A i
caracteristicas de estos espacios reconocidos como patrimonio del Partido.

La Secretaria de Cultura tendrd a su cargo la elaboracién de un Programa de Preservacion y Rehabilitacion de los bienes
patrimoniales y espacios significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en préctica una normativa especifica
y elaborar un inventario de proteccidn de ese patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes
mencionado se presenta el siguiente catalogo.

DESIGNACION

UBICACION

Complejo Los Privilegiados

Calle 156 y 50

Vivero Municipal

Calle 149 y av. Milazzo

Parque Industrial Platanos

Av. Milazzo N2 3252 o Calle 150 esquina calle 52 y 53

Congregacion de Jesus, originalmente vivienda del arqg.
Alejandro Bustillo

Calle 43 entre 156 y 157

emitan opinion no vinculante al respecto.

Toda accién a emprender, en edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial, incluidos en este
catélogo que implique cualquier modificacién, ampliacién, conservacidn, restauracién, refuncionalizacién, cambio de uso o
destino, o cualquier alteracidn por el concepto que fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y
aprobacidn de los proyectos, y recomendaciones técnicas deberd tomar intervencion la OT, la Secretaria de Cultura y la
Direccién de Reforestacion y Arbolado Urbano; ademds se citard a instituciones locales a fin de que tomen conocimiento y

DISPOSICIONES PARTICULARES

En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste deberd ser verificado por la O.T. que evaluard el peligro y determinara la
necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacidn y, en caso contrario, indicar su demolicién total o parcial.

Hoja de zona 78: AU-PL-PPEI.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA DISTRITO INDUSTRIAL
DESCRIPCION DISTRITO INDUSTRIAL

Se designaran como Distritos Industriales a los sectores donde se hallen localizadas industrias existentes, los cuales estaran
CONCEPTO descriptos en un listado. Los precintos establecidos caducardn con la desaparicion de la actividad o del hecho fisico de la
misma y pasaran a integrar la zona lindera.

DESIGNACION NOMBRE NOMENCLATURA CATASTRAL CATEGORIA

S.K.P. ESTABLECIM.METALURGICOS
AU H | DI23 SA VI-C-Frac.|-1f 2° CAT.

DISPOSICIONES PARTICULARES
Todos los Distritos fueron creados por Ord.884/79

La actividad emplazada en este distrito tiene la obligacidn de contar con certificado de aptitud ambiental. No se permiten ampliaciones de las
instalaciones existentes excepto que se trate de obras complementarias destinadas al tratamiento de efluentes o a mejorar las condiciones de
funcionamiento para resolver problemas medioambientales. Serd objeto de control permanente de efluentes y residuos sélidos, y demas
condiciones de funcionamiento. Los movimientos de carga, descarga y estacionamiento se deben resolver dentro de los limites del predio.

Hoja de zona 79: AU-PL-DI.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA USOS ESPECIFICOS
DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacién de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos,
CONCEPTO religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes
superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE

AU PL UE 2 Estacion Ricardo Levene Creado por ord 1003/83

AC PL UE 13 Comunic. Internac.Policia Creado por ord 1003/83
Federal

AU PL UE 27a Cuartel de Bomb. Vol. Hudson Creado por ord 1003/83

AU PL UE 35 Acaldi

AU PL UE 36 Centro de Gestion Sustentable

AC PL UE 37 Subestacién Platanos Creado por ord 1003/83

DISPOSICIONES PARTICULARES

UE2 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Punto de encuentro en Estacion
Platanos

UE 35 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Alcaldia Departamental

UE 36 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Centro de Gestion
Sustentable

Deberan conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacidn, reconstruccién y/o
transformacion en los casos que se hallen taxativamente normados.
Toda modificacidn de uso requiere aprobacién mediante ordenanza convalidada.

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulacién de normas particularizadas y
proyectos especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacién y puesta en valor.

Hoja de zona 8o: AU-PL-UE.
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Localidad
PLATANOS
SECTOR DE URBANIZACION
AREA URBANA ZONA ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1 a - Viviendas unifamiliares
DESIGNACION AU-PL-SUE1a
CONCEPTO Sector de urbanizacion especial
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso ViviendearlBami EQ.3. 0,4
PREDOMINANTE ivienda unifamiliar
F.O.T. 0,7
Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio DENSIDAD MAX. (hab x 400
uso minorista de frecuanecia periddica y ocasional que sirvan para ha.)
COMPLEMENTARIO | atender las necesidades inmediatas del barrio, compatibles con CSA. 0,2
la vivienda unifamiliar. PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

LADO MINIMO (mL) Seg.art. 52 del Dec.Ley 8912/77

Pavimento, alumbrado publico, energia
eléctrica domiciliaria, desagties cloacales,
desagties pluviales, agua corriente y los
correspondientes tendidos de cafierias
bajo las indicaciones técnicas sefialadas
por las areas respectivas municipales.-

Sin especificaciones

SERVICIOS ESENCIALES

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las areas verdes parquizadas de las parcelas indicadas en los esquemas del Anexo 2 deberan garantizar la absorcién del agua
de lluvia y estaran destinadas a terreno o superficie absorbente. Se considera superficie absorbente al sustrato de suelo natural
que garantiza la parquizacion. La superficie destinada a suelo absorbente no podra ser invadida con ninguna construccién bajo
la cota habitable de la parcela, ni poseer solado, debiendo parquizarse.

En caso de que se trate de operatorias privadas, le corresponde aplicar la contribucién por valorizacién inmobiliaria (COVI)

Hoja de zona 81: AU-PL-SUE 1a.
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Localidad

PLATANOS
RRER URBANA SECTOR DE URBANIZACION
ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1 b — Viviendas multifamiliares
DESIGNACION AU-PL-SUE1b
CONCEPTO Sector de urbanizacién especial
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso — N— F.O.S. 0’4
PREDOMINANTE ivienda multifamiliar
F.O.T. 1,6
Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio DENSIDAD MAX. (hab x 1000
uso minorista de frecuanecia periddica y ocasional que sirvan para ha.)
COMPLEMENTARIO | atender las necesidades inmediatas del barrio, compatibles con CS.A. 0,2
la vivienda unifamiliar. PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
LADO MINIMO (mL) Seg.art. 52 del Dec.Ley 8912/77

Pavimento, alumbrado publico,
energia eléctrica domiciliaria,
desaglies cloacales, desagties
pluviales, agua corriente y los

correspondientes tendidos de cafierias
bajo las indicaciones técnicas
sefialadas por las areas respectivas
municipales.-

Sin especificaciones

SERVICIOS ESENCIALES

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las areas verdes parquizadas de las parcelas indicadas en los esquemas del Anexo 2 deberdn garantizar la absorcién del agua
de lluvia y estaran destinadas a terreno o superficie absorbente. Se considera superficie absorbente al sustrato de suelo natural
que garantiza la parquizacion. La superficie destinada a suelo absorbente no podra ser invadida con ninguna construccién bajo
la cota habitable de la parcela, ni poseer solado, debiendo parquizarse.

En caso de que se trate de operatorias privadas, le corresponde aplicar la contribucion por valorizacion inmobiliaria (COVI)

Hoja de zona 82: AU-PL-SUE 1b.
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Grafico 4: Superficie absorbente en AU-PL-SUE 1ay 1b.
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Localidad

PLATANOS

SECTOR DE URBANIZACION
AREA URBANA ZONA ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1 ¢ — Equipamiento
DESIGNACION AU-PL-SUE1c
CONCEPTO Sector de urbanizacion especial
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
uso Equipamiento para usos educativos, servicios de interés publico BOL. 1’2
PREDOMINANTE y social, deportivos, religiosos. DENSIDAD MAX. (hab x 300
ha.)
CS.A. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

LADO MINIMO (mL) Seg.art. 52 del Dec.Ley 8912/77

SERVICIOS ESENCIALES

Pavimento, alumbrado publico,
energia eléctrica domiciliaria,
desaglies cloacales, desaglies
pluviales, agua corriente y los
correspondientes tendidos de

cafierias bajo las indicaciones técnicas
sefialadas por las areas respectivas

Sin especificaciones

municipales.-

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

En caso de que se trate de operatorias privadas, le corresponde aplicar la contribucion por valorizacién inmobiliaria (COVI)

Hoja de zona 83: AU-PL-SUE 1c.
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Localidad
PLATANOS
SECTOR DE URBANIZACION
URBANA A
AREA ZON ESPECIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1 d — Zona de restriccion
DESIGNACION AU-PL-SUE1d
CONCEPTO Sector de preservacion natural.
OCUPACION DEL
USOS DEL SUELO SUBDIVISION DEL SUELO SUELO MORFOLOGIA [HABITABILIDAD

Queda prohibida la realizacién de rellenos y/o modificacion del terreno natural que afecte el normal
escurrimiento de las aguas, su absorcion al suelo o impida los trabajos de limpieza y mantenimiento del
curso de agua como asi también la ejecucidn de cualquier tipo de construccion, edificacion y/o estructura.

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 84: AU-PL-SUE ad.
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Localidad
PLATANOS
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION DISTRITO DE URBANIZACION ESPECIAL 5
DESIGNACION AU-PL-DUES
CONCEPTO DISTRITO DE URBANIZACION ESPECIAL
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso . - — F.O.S. 0,6
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar y multifamiliar
F.O.T. 0,8
DENSIDAD MAX. (hab x
USo Comercio, Diario y Periddico, Establecimientos Sociales, ha.) 500
COMPLEMENTARIO Culturales y Educacionales, Entidades de Bien Publico, CSA. ' -
Salud. Sin especificaciones
PREMIOS
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)
LADO MINIMO (mL)

Seg.art. 52 del Dec.Ley 8912/77

Carpeta asfaltica, alcantarillado,
alumbrado publico, energia
eléctrica, agua corriente, desaglies
SERVICIOS ESENCIALES cloacales, y los tendidos de cafierias
correspondientes bajo las
indicaciones técnicas sefialadas por
las areas respectivas municipales.-

Sin especificaciones

HABITABILIDAD
Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Proyecto Urbanistico Integral: por lo tanto implica la construccion de la totalidad de las edificaciones, dotacién de
infraestructura y equipamiento comunitario

Hoja de zona 85: AU-PL-DUE s.
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Localidad
PLATANOS
AREA COMPLEMENTARIA ZONA INDUSTRIAL
DESCRIPCION INDUSTRIAL 1
DESIGNACION AC-PL-I11
CONCEPTO Zona de uso exclusivo industrial se admitird una vivienda para encargado por parcela.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso Industr?as y al‘macenaje con area de carga Ydestfarga, miniobra F.O.S. 0,6
PREDOMINANTE y estacionamiento dentro de la parcela no inferior al 40 % de la
superficie ocupada. F.O.T. 1.3
DENSIDAD MAX. (hab x
ha.)
s Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela
COMPLEMENTARIO | o' ** : P porp CSA. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 1000 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia
SERVICIOS ESENCIALES slictricadomiilarts;alumbeada plbicoy desagties BILATERAL 0
pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 35

DISPOSICIONES PARTICULARES

El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

Hoja de zona 86: AC-PL-I1.
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Localidad
PLATANOS
AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESERVA
DESCRIPCION ZONA DE RESERVA AMBIENTAL RIBERENA
DESIGNACION AC-PL-ReAr
CONCEPTO Area de importancia y valor ambiental y pas-ajl'stico de r-elevanc-ia regional.-SuAtrata‘mient‘o quedara sujeto al analisis y profundizacion
mediante estudios ambientales de incidencia regional.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso F.O.S. O
PREDOMINANTE
) . : 2 . F.O.T. 0
Sujeto a lo que determinen los estudios y la formulacion de una normativa
especifica para el sector y al plan de manejo y conservacion de bosque nativos DENSIDAD MAX. (hab x O
Uso (Ley Prov. 14.888) ha.)
COMPLEMENTARIO CS.A. 0
PREMIOS 0
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) N'deplantas | 0
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Sin especificaciones
BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES
CENTRO DE MANZANA 0
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 0

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las normas especificas para el sector centraran sus objetivos en la preservacién y puesta en valor del paisaje, orientadas al
desarrollo sustentable del territorio, las que quedaran supeditadas al estudio pormenorizado de los ecosistemas presentes y los
servicios ambientales que prestan, por parte de la Municipalidad de Berazategui con las posteriores aprobaciones de las
autoridades provinciales competentes.

Sujeto a plan de manejo y conservacion de la Ley N° 14888 y su decreto reglamentario, Art. 10y 11 de Protecciéon de Bosques
Nativos de la Prov. de Buenos Aires. Sujeto a la normativa alcanzada, tanto a nivel provincial como nacional.

Hoja de zona 87: AC-PL- ReAr.
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Capital Nacional del Vidrio

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
PLATANOS

PREDOMINANTE

uso
COMPLEMENTARIO

Areas verdes, establecimientos sociales, deportivos y
recreativos. Ver cuadro de usos

AREA COMPLEMENTARIA ZONA ESPACIO VERDE PUBLICO
DESCRIPCION ARROYO LAS CONCHITAS
DESIGNACION AC-PL-ALC
Es el espacio verde publico gratuito y de calidad donde se asienten Los Parques que se crearan a lo largo
CONCEPTO 3
de la cuenca del arroyo Las Conchitas
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso

Sin especificaciones

SUBDIVISION DEL SUELO

MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)

Sin especificaciones

LADO MINIMO (mL)

SERVICIOS ESENCIALES

Sin especificaciones

Sin especificaciones

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES
Los sectores con ocupacién preexistente deberdn vincularse a la LINEA ESTRATEGICA 3: INTEGRACION +RECONVERSION del Plan,
PROGRAMA: PLAN DE MANEJO Y PUESTA EN VALOR DEL ARROYO LAS CONCHITAS, con regulacién especial , en el marco de los
instrumentos de gestion de la ley 14449.

Se pueden mantener lo usos existentes hasta que se implemente el Plan de Manejo.

Hoja de zona 88: AC-PL-ALC.




Honorable Concejo Deliberante
Berazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

XI. 6 Cuadros, planos y hojas de zona en la Localidad de Hudson

(')DIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

.

v "%&,,,

4

ZONIFICACION LOCALIDAD DE HUDSON /

4

77 BOSQUES NATIVOS I AU-H-Cit AU-H-RE [ ACH-REU - ABRIL [ AU-H-SUES (] AU-H-UE3
[_TAU-H-ALC I AU-HDI4  AUH-R2 [ ACH-REUL = AQH:(JE CP [ AU-H-ZET
[ AUH-PHS AU-H-DUE 1 ] AU-HR3 [ AC-H-REU2 .){J—H-UEII [ ACHI
[ AU-HCL [TIACHE!  [TTAU-HR4 [ ACH-REW3 [T AU-HUE21 [ AUHR2 \

D AGHCM I AUHPPEL [ ACHReA [ AGHSUES [ AUHUE

Plano 6: Nueva zonificacion de la Localidad de Hudson.
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"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

AREAS ZONAS DISTRITOS DESIGNACION NOMBRE
AU[ H |R1 RESIDENCIAL 1
AU H |R2 RESIDENCIAL 2
RESIDENCIALES
AU[ H |R3 RESIDENCIAL 3
AU| H |[R4 RESIDENCIAL 4
AU| H |C1 COMERCIAL 1
COMERCIALES
AU| H |[CEM COMERCIAL Y EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
CORREDORES AU| H |Ci1 CORREDOR DE CIRCULACION 1
« INDUSTRIALES AUl H |12 INDUSTRIAL 2
E PROTECCION AU| H |PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
o
= O AU H |SUE6 SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 6
URBANIZACION
ESPECIAL AU| H |DUE1 DISTRITO DE URBANIZACION ESPECIAL 1
DISTRITOS
KARTONSE
INDUSTRIALES AUl H |D24 OHBEC
AU| H |[UECP Cementerio Privado
AU H (UE3 Estacién Hudson
Usos AU| H |UE11 Central Telefonica Barrio Mariti
ESPECIFICOS entral Teleronica Barrio IMaritimo
AU| H |UE21 Planta Servicios Sanitarios Bo. Maritimo
AU H |UE26 Comisaria de Policia Pldtanos
ESPARCIMIENTO AC[ H |E1 ESPARCIMIENTO 1
COMERCIALES AC| H |ZET ZONA DE EQUIPAMIENTO TURISTICO
g INDUSTRIALES AC[ H |1 INDUSTRIAL 1
E RESERVA AC| H |ReAr RESERVA AMBIENTAL RIBERENA
§ SUE AC| H [SUE8 SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 8
§ AC| H |REU ABRIL |RESIDENCIAL EXTRA URBANA ABRIL CC
8 RESIDENCIAL EXTRA AC| H |REU1 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1
URBANA AC| H [REU2 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2
AC| H |[REU3 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 3

Cuadro 19: Areas, zonas, distritos, designacién y nombre de la Localidad de Hudson.
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LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES
AU| H |R3 RESIDENCIAL 3
AUl H |R4 RESIDENCIAL 4
AU| H |C1 COMERCIAL 1
AUl H |CEM COMERCIAL Y EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
AU| H |SUE6 SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 6
AU| H |DUE1l DISTRITO DE URBANIZACION ESPECIAL 1
AC| H |E1 ESPARCIMIENTO 1
AC| H |SUE8 SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 8
AC| H |REU ABRIL [RESIDENCIAL EXTRA URBANA ABRIL CC
Zona A- Residencial exclusiva AC[ H |REU1 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1
AC| H |REU2 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2
AC[ H |REU3 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 3
AC| H |ZET ZONA DE EQUIPAMIENTO TURISTICO
AU H |UE11 Central Telefonica Barrio Maritimo
AC| H |ReAr RESERVA AMBIENTAL RIBERENA
AU| H |PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
AU| H |[UECP Cementerio Privado
AU H |UE21 Planta Servicios Sanitarios Bo. Maritimo
AUl H |UE26 Comisaria de Policia Platanos
AU| H |Ci1 CORREDOR DE CIRCULACION 1
Zona B- Residencial mixta AU H o RESIDENCIAL 1
AU| H [R2 RESIDENCIAL 2
AUl H (12 INDUSTRIAL 2
Zona C-Industrial exclusiva AC H i i i
AU| H |DI24 KARTONSEC

Cuadro 20: Localidad de Hudson zonas y equivalencias con Ley 11.459 Dec. 531/19.
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Honorable Concejo Deliberante
Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CUADRO DE USOS
USO PREDOMINANTE
USO COMPLEMENTARIO

RESIDENCIALES

Vivienda unifamiliar

Vivienda agrupada

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

AU-H-R1
AU-H-R2
AU-H-R3
AU-H-R4

AU-H-CEM
AU-H-12

AU-H-C1

AU-H-Cil
AC-H-E1
AC-H-11

AC-H-ZET

AC-H-SUE8

AC-H-REU ABRIL
AC-H-REU1
AC-H-REU2
AC-H-REU3

Vivienda multifam.

Barrios cerrados

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

GRANDES SUP. COMERC.

Hipermercado

Supermercado

EQUIP.CULTURALES

TIPO A)

TIPO B)

DEPOSITO COMPLEM.

TIPO A)

TIPO B)

PLAYAS ABIERTAS

TIPO A)

TIPO B)

TIPO C)

GARAGE CERRADO

TIPO A)

TIPO B)

TIPO C)

COM. MAYORISTA/SERV.
DE ALMACENAJE

TIPO A)

TIPO B)

TIPO C)

TIPO D)

TIPO E)

PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIAS

SERV. INDUSTRIALES O DE REPARACION

OBRADORES
TRANSPORTE
A) Locales cerrados
RECREACION
B) Locales abiertos
cuLto

ESTACIONES DE SERVICIO

PLANTAS INDUSTRIALES

DE lera

DE 2da.

DE 3era

TALLERES

SERVICIOS EDUCATIVOS

SALUD

SERVICIOS FUNEBRES

INFRAESTRUCTURA

ACTIVIDAD AGROPECUARIA

Agricultura General

Agricultura Especial

Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 21: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Hudson.
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Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 1
DESIGNACION AU-H-R1
CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.5. 0'6
uso  z ¢ i
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar.
F.O.T: ]_'2
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 300
uso

COMPLEMENTARIO SEG: CUADROADIUNTO CS.A. 0’2

PREMIOS Sl

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB +|3
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 89: AU-H-R1.
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Honorable Concejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL

DESCRIPCION RESIDENCIAL 2

DESIGNACION AU'H-RZ

CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto. Vivienda e industria inocua.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S.
uso 0,6

PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar. Industria inocua

F.O.T. 1,0
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 200
uso
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADIUNTO CS.A. 0,2
PREMIOS S|
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 300 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL O
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagiies pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) I 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

it s s w i st st st s wasrat st et v

Hoja de zona go: AU-H-R2.
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Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio

cejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 3
DESIGNACION AU-H-R3
CONCEPTO Destinada a uso predominante residencial.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
uso o o
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar.
F.O.T. 0'8
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 250
10 SEG. CUADRO ADJUNTO
COMPLEMENTARIO CSA. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 400 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 3
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 3
domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
SERVICIOS ESENCIALES 3
LOTES EN ESQUINA EN EL LADO
MENOR
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15
Lic: voimivineo s mnnivvmnes

Hoja de zona g91: AU-H-R3.
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“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 4
DESIGNACION AU-H-R4
CONCEPTO Destinada a uso predominante residencial.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0,6
0 Vivienda Unifamiliar.
PREDOMINANTE ’
F.O.T. 0,7
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 150
uso
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0’2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600 N° de plantas PB +|1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 5
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las parcelas frentistas a calle con ancho inferior a 15 metros deberan tener una restriccion al dominio de 3,00 metros a partir de la linea
municipal (L.M.).Ademas en todas las parcelas frentistas a calles de cualquier ancho deberan dejar un frente no edificable (FNE) de 5,00
metros de los limites de la parcela (en el que se incluyen si existieren los 3 (tres) metros del parrafo anterior).

Hoja de zona 92: AU-H-R4.
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Capital Nacional del Vidrio
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“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

AREA URBANA ZONA INDUSTRIAL
DESCRIPCION INDUSTRIAL 2
DESIGNACION AU-H-I12
Uso predominante industrial y complementario residencial. Las industrias, dentro de los limites de sus respectivas
CONCEPTO parcelas absorberan las molestias provenientes de ruido,vibraciones, humo, olores, etc., dispondrédn de espacios
para carga, estacionamiento y tratardn los efluentes industriales.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso N— : ) F.O.S. 0,6
PREDOMINANTE ndustria inocua y almacenaje.
F.O.T. 0,9
DENSIDAD MAX. (hab x ha.)
uso . s
COMPLEMENTARIO Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela CS.A. 0’2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 300 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL O

SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagiies pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las industrias deben cumplir con todos los requisitos y limites de la Ley 11459 y sus Decretos reglamentarios

El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

ot oooeeer- “e=rg de la parcela, no serd inferior al 20 % de la superficie

i e e s e wAlsaE R s

Lulisu uiua

Hoja de zona 93: AU-H-I2.
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Localidad

AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIAL1
DESIGNACION AU-H-C1
CONCEPTO Destinada a uso predominante comercial a escala de drea significativa de Partido.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso F.O.S. 06
Comercial e institucional. Ver cuadro de usos !
PREDOMINANTE FOT. 1’5
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 400
uso Ver cuadro de usos. No se deben proyectar edificios con uso exclusivo

COMPLEMENTARIO residencial. CSA. 0,2

PREMIOS si

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 375 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0

SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagiies pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12
DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 94: AU-H-Ca.
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Localidad

AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIALY EQUIPAMIENTO METROPOLITANO
DESIGNACION AU-H-CEM
CONCEPTO Destinada a usos relacionados con el comercio y el equipamiento metropolitano.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

uso Comercio, oficina, servcios y hotel con registro de pasajeros. Ver F.0.S. 0,5

PREDOMINANTE cuadro de usos FOT. 2
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 300

uso Ver cuadro de usos. No se deben proyectar edificios con uso exclusivo
COMPLEMENTARIO residencial. CSA. 0,5
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 1575 N° de plantas PB +|4
LADO MINIMO (mL) 45 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desagties pluviales, desagties cloacales, red de
i iciliari BILATERAL
SERVICIOS ESENCIALES .agua, alumbrado pubhcoY fiommuhano, 5
pavimento, acceso a la conectividad, gas, red de
incendio y recoleccion de residuos. CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribuciéon municipal

Parcelas superiores a 6000m2o0 70 mts de frente podran tener PB + 5 plantas

por valorizacién inmobiliaria

Hoja de zona 95: AU-H-CEM.
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Localidad

AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 1
DESIGNACION AU-H-Cil1
Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacién del suelo. Afecta solamente a parcelas
CONCEPTO frentistas de Camino Gral.Belgrano desde Autovia 2 hasta Av.Valentin Vergara.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 05
USO Servicios de Ruta ; Estacion de Servicio; garages; playas de 4
PREDOMINANTE Estacionamiento; Exposicidn y venta de automotores; Servicios
Gastronémicos, Expendio de Comidas y Bebidas . Venta de repuestos. F.O.T. 0’7
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 150
uso
COMPLEMENTARIO SEG.CUARRGHARILINTD CSA. 0,3
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) EL CORREDOR RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
El corredor solo afecta a frentistas de la via troncal correspondiente
Zona sujeta a contribucién municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 96: AU-H-Cia.
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Localidad
AREA URBANA ZONA SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL
DESCRIPCION DISTRITO DE URBANIZACION ESPECIAL
DESIGNACION AU-H-DUE 1
CONCEPTO PROGRAMA FEDERAL DE VIVIENDAS
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
Uso F.O.T. 0'90
PROGRAMA FEDERAL DE VIVIENDAS
PREDOMINANTE DENSIDAD MAX. (habxha.)[ 300
C.S.A. S.n
PREMIOS especificaciones
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2)
LADO MINIMO (mL)

Minimas establecidas por Dec.Ley 8912/77

Sin especificaciones

Desaglies pluviales, desagiies cloacales, red de
SERVICIOS ESENCIALES agua, alumbrado publico y domiciliario,

pavimento, y recoleccién de residuos.

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 97: AU-H-DUEx.
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Localidad

AREA URBANA ZONA PROTECCION

DESCRIPCION PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES

DESIGNACION AU-H-PPEI

Se trata de edificios, sitios o ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial. A través de normas
particulares, se estableceran restricciones al dominio tendientes a preservar la existencia y las caracteristicas de
estos espacios reconocidos como patrimonio del Partido.

CONCEPTO

La Secretaria de Cultura tendra a su cargo la elaboracién de un Programa de Preservacion y Rehabilitacion de los bienes patrimoniales y
espacios significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en préctica una normativa especifica y elaborar un inventario
de proteccion de ese patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes mencionado se presenta el siguiente

catalogo.
DESIGNACION UBICACION
Parroquia Santa Maria de Hudson Calle 159 esq. 53
Barrio Maritimo (con tanque de agua) Sector calles 1,2,137y 138
E.P N° 2 “Juan José Paso” Calle 54 entre 158 y 159
Malteria Hudson Avenida Mitre y Calle 55

Toda accién a emprender, en edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial, incluidos en este catédlogo que
implique cualquier modificacién, ampliacion, conservacion, restauracion, refuncionalizacidén, cambio de uso o destino, o cualquier
alteracién por el concepto que fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y aprobacién de los proyectos, y
recomendaciones técnicas deberd tomar intervencion la OT, la Secretaria de Cultura y la Direccion de Reforestacion y Arbolado Urbano;
ademas se citara a instituciones locales a fin de que tomen conocimiento y emitan opinidn no vinculante al respecto.

DISPOSICIONES PARTICULARES
En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste deberad ser verificado por la O.T. que evaluard el peligro y determinara
la necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacion y, en caso contrario, indicar su demolicién total o parcial.

Hoja de zona 98: AU-H-PPEI.
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Localidad

AREA URBANA ZONA

USOS ESPECIFICOS

DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacién de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos,
CONCEPTO religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes
superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE
AU H UE 3 Estacién Hudson (Ord. 1003/83)
AU H UE 11 Central Telefonica Barrio Maritimo (Ord. 1003/83)
AU H UE 26 Comisaria de Policia Platanos (Ord. 1003/83)
AU H UE 21 Planta Servicios Sanitarios Bo. Maritimo (Ord. 1003/83)
AU H UE CP Cementerio Privado (Ord.3215/99)

DISPOSICIONES PARTICULARES

transformacion en los casos que se hallen taxativamente normados.

Toda modificacién de uso requiere aprobacion mediante ordenanza convalidada.

especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacion y puesta en valor.

UE3 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Centro Institucional en Estacion Hudson

Deberan conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacién, reconstruccion y/o

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulaciéon de normas particularizadas y proyectos

Hoja de zona 99: AU-H-UE.
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Localidad

AREA URBANA ZONA DISTRITO INDUSTRIAL

DESCRIPCION DISTRITO INDUSTRIAL

Se designaran como Distritos Industriales a los sectores donde se hallen localizadas industrias existentes, los cuales
CONCEPTO estaran descriptos en un listado. Los precintos establecidos caducardn con la desaparicion de la actividad o del
hecho fisico de la misma y pasaran a integrar la zona lindera.

NOMENCLATURA

DESIGNACION NOMBRE CATASTRAL CATEGORIA
KARTONSEC y R
AU H DI24 REGINALD LEE VI-D-II-3ee 3° CAT.

DISPOSICIONES PARTICULARES

Todos los Distritos fueron creados por Ord.884/79

La actividad emplazada en este distrito tiene la obligacion de contar con certificado de aptitud ambiental. No se permiten ampliaciones
de las instalaciones existentes excepto que se trate de obras complementarias destinadas al tratamiento de efluentes o a mejorar las
condiciones de funcionamiento para resolver problemas medioambientales. Serd objeto de control permanente de efluentes y residuos
sélidos, y demds condiciones de funcionamiento. Los movimientos de carga, descarga y estacionamiento se deben resolver dentro de los
limites del predio.

Hoja de zona 100: AU-H-DI.
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Localidad

AREA URBANA ZONA SUE
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 6
DESIGNACION AU-H-SUE 6
CONCEPTO Plan habitacional creado por ord. 1530/87
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,55
H30 Vivienda unifamiliar
PREDOMINANTE
F.O.T. 0,70
Comercio minorista bésico, anexo a vivienda y comercio minorista de | DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 300
uso frecuencia periédica y ocasional que sirvan para atender las
COMPLEMENTARIO necesidades inmediatas del barrio, compatibles con la vivienda C.S.A. Sin
unifamiliar. PREMIOS especificaciones
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2)
LADO MINIMO (mL)

No se admiten nuevas subdivisiones

Sin especificaciones

Agua corriente, cloacas, pavimento, energia

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica, alumbrado publico, desagiies pluviales.

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Usos predominantes y complementarios sergtn ordenanza 1530/87

Hoja de zona 101: AU-H-SUES.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA INDUSTRIAL
DESCRIPCION INDUSTRIAL 1
DESIGNACION AC-H-11
CONCEPTO Zona Industrial Exclusiva, equivale a zona C, seguin Ley 11459
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0.6
USO PREDOMINANTE Industrial 1. No se admite vivienda ?
F.O.T. 1,3
DENSIDAD MAX. (hab x ha.)
USO COMPLEMENTARIO Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela CS.A. 02
’
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 2000 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE 6
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 6
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagiies pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES
Equivalente a zona C, seg.art.45 dec.1741/96 de la ley 11459.

El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

Hoja de zona 102: AC-H-l1.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA

ESPARCIMIENTO

DESCRIPCION ESPARCIMIENTO 1

DESIGNACION AC'H-El

CONCEPTO Area destinada a paseo costero.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Areas verdes, turismo sustentable, establecimientos, equipamiento social, F.O.S. 0 3
uso deportivo de bajo impacto ambiental, sujeto a Plan de Manejo y Conservacion &
PREDOMINANTE de la Ley N°14.888 y su decreto Reglamentario, de "Proteccion de Bosques FOT 05
Nativos de la Porvincia de Buenos Aires" T ’
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 120
HEQ Ver cuadro d
COMPLEMENTARIO ereuacrocesos. CSA. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 2000 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica domiciliaria, BILATERAL 5
SERVICIOS ESENCIALES alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

estacionamiento.

del territorio.

Los retiros laterales solo serdn exigidos en lotes mayores de 40 metros de ancho, el cual se parquizara y no podra ser ocupado por

La densidad de 120 hab/Ha se aplica solo a los usos de esparcimiento, deportivos y de servicios establecidos como predominantes.

Aprobado el Plan de Manejo y Conservacion de la Ley N°14.888 se podra avanzar en los usos acordes a las actividades sustentables y al desarrollo

Hoja de zona 103: AC-H-Ex.
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Localidad
AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESIDENCIAL EXTRAURBANA
DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA ABRIL
AC-H-REU ABRIL
CONCEPTO CLUB DE CAMPO ABRIL
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
F.O.T. 0,7
HEe Vivienda, barrios cerrados
PREDOMINANTE ’ ’
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 150
CS.A. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600
LADO MINIMO (mL) 20

SIN ESPECIFICACIONES

Desaglies pluviales, desagiies cloacales, red de

SERVICIOS ESENCIALES agua, alumbrado publico y domiciliario,y
recoleccion de residuos.

HABITABILIDAD
SIN ESPECIFICACIONES

DISPOSICIONES PARTICULARES
No se admiten servicios de hoteleria en Barrios Cerrados.
Los servicios gastrondmicos y comerciales deben ajustarse a los habitantes del Barrio Cerrado, cuando se ubiquen dentro de estos emprendimientos.

Cualquier uso hotelero y comercial, debe ubicarse deslindado del Barrio Privado y en una zona que los admita.

Hoj

ade zona 104: AC-H-REU ABRIL.
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Localidad
AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESIDENCIAL EXTRAURBANA
DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1
DESIGNACION AC-H-REU1
CONCEPTO Asentamientos no intensivos de usos relacionados con la residencia. Creado por Ord. 4807/2013
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S.
-~ Vivienda, barrios cerrad 04
PREDOMINANTE Ivienda, barrios cerrados.
F.O.T. 0,8
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 150
uso
COMPLEMENTARIO 264 LUADRO ARIINIC CS.A. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desaglies pluviales, desagties cloacales, red de BILATERAL 35
SERVICIOS ESENCIALES agua, alumbrado publico y domiciliario,y ’
recoleccién de residuos.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Los desarrollos urbanisticos deberdn determinarse a través de planes particularizados en las diferentes etapas a cumplirse, requieren
convalidacion provincial y estaran sujetos a contribucion municipal por valorizacién inmobiliaria

Parcela frentistas a calle 63 desde AU La Plata-Buenos Aires hasta costa del Rio de la Plata tendran retiro obligatorio de edificacion de
27 metros tomados desde la Linea Municipal.

No se admiten servicios de hoteleria en Barrios Cerrados.
Los servicios gastronémicos y comerciales deben ajustarse a los habitantes del Barrio Cerrado, cuando se ubiquen dentro de estos empre
Cualquier uso hotelero y comercial, debe ubicarse deslindado del Barrio Privado y en una zona que los admita.

En las parcelas identificadas catastralmente como Circunscripcion VI; Seccidn E; Fraccion 2; Parcelas 3a, 3b y 3, deberd darse
cumplimiento con lo normado por la Ley N°14.888, atento encontrarse dentro de las mismas, zonas de Bosques Nativos Categorias Il y Il

Hoja de zona 105: AC-H-REU1.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESIDENCIAL EXTRAURBANA

DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2

DESIGNACION AC'H'REUZ

CONCEPTO Asentamientos no intensivos de usos relacionados con la residencia. Creado por Ord.4277/09
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O0.S. 0,4
uso ¢ i
Vivienda, barrios cerrados
PREDOMINANTE
F.O.T. 0,8
DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 150
uso
COMPLEMENTARIO Sk ERAPHO AR CS.A. 0,5
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 600 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desagties pluviales, desagties cloacales, red de BILATERAL 3 5
SERVICIOS ESENCIALES agua, alumbrado publico y domiciliario,y 4
recoleccién de residuos.
CENTRO DE MANZANA SI
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) I 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Los desarrollos urbanisticos deberan determinarse a través de planes particularizados en las diferentes etapas a cumplirse, requieren
convalidacién provincial y estaran sujetos a contribuciéon municipal por valorizacién inmobiliaria

No e admiten servicios de hoteleria en Barrios Cerrados.
Los servicios gastrondmicos y comerciales deben ajustarse a los habitantes del Barrio Cerrado, cuando se ubiquen dentro de estos emprendimientos.

Cualquier uso hotelero y comercial, debe ubicarse deslindado del Barrio Privado y en una zona que los admita.

Hoja de zona 106: AC-H-REU2.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESIDENCIAL EXTRAURBANA

DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA 3

DESIGNACION AC'H'REU3

CONCEPTO Creda por las Ord. 4933/13 y 5594/18 Asentamientos no intensivos de usos relacionados con la residencia.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0,4
uso Vivienda, barrios cerrados
PREDOMINANTE ! ’
F.O.T. 0,8
DENSIDAD MAX. (habx ha.)| 150
uso
COMPLEMENTARIO »EGLURRROADIANTO CSA. 0,5
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 600 N de plantas PB +|1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Desagities pluviales, desagties cloacales, red de BILATERAL 35
SERVICIOS ESENCIALES agua, alumbrado publico y domiciliario,y 2
recoleccién de residuos.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Los desarrollos urbanisticos deberdn determinarse a través de planes particularizados en las diferentes etapas a cumplirse, requieren
convalidacién provincial y estaran sujetos a contribucién municipal por valorizacion inmobiliaria.

En virtud de la magnitud de la propuesta se propone la implementacion de un plan de tres etapas:

Primera etapa: VI-G-XI-1,2,3a,43,53,6a, 7 y 8; VI-G-XIII-1,2,3,4,5a,7a y 8a; VI-G-XVA-1,2,3; VI-G-XVB-1,2,3,4 y 5; VI-G-XVC-1,2y 3
Segunda etapa: VI-G-XIV-1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 y 11; VI-G-XVI-1,2,3,4,5y 7

Tercera etapa: VI-G-V-2,3,4,5,6,7,8,9 y 10; VI-G-VIII-2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12 y 13; VI-G-IX-1.2.3 y 4; VI-G-X-1,2,3,4a y 5; VI-G-XII-
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10y 11.

Cuando cada etapa cuente con el 70% de consolidacion residencial se habilitara directamente la etapa siguiente, siguiendo los
mecanismos establecidos por el DL 8912/77 y normas conexas

Las parcelas determinadas en las etapas 2 y 3 conservaran las caracteristicas de zona RESERVA AMBIENTAL RIBERENA — ReAr-
manteniendo la regulacion anterior (Zona Re segun Ord. 820/77 y Ord. 884/79)

Parcela frentistas a calle 63 desde AU La Plata-Buenos Aires hasta costa del Rio de la Plata tendran retiro obligatorio de edificacion de
27 metros tomados desde la Linea Municipal.

No se admiten servicios de hoteleria en Barrios Cerrados.

Los servicios gastrondmicos y comerciales deben ajustarse a los habitantes del Barrio Cerrado, cuando se ubiquen dentro de estos
emprendimientos.

Cualquier uso hotelero y comercial, debe ubicarse deslindado del Barrio Privado y en una zona que los admita.

Hoja de zona 107: AC-H-REU3.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA SUE
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 8-Puerto Trinidad
DESIGNACION AC-H-SUE 8
CONCEPTO Sector de urbanzacion especial Puerto Trinidad creado por Ord. 3010/97
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. unifam. 0,5
F.0.S. multifam. 0,5
USO PREDOMINANTE Recreativo/habitacional F.O.T. UNIF. 0,7
F.O.T.MULTIF. 1,50
DENSIDAD MAX.UNIF.(hab
x ha.) 70
Uso . 5 g DENSIDAD MAX.
COMPLEMENTARIO Comerclalminarista MULTIF.(hab x ha.) 150
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 600 Sin especificaciones
LADO MINIMO (mL) 20
SERVICIOS ESENCIALES 'Agu.a corriente, cloaclzas., pavimento, energia
eléctrica, alumbrado publico, desaglies pluviales.
HABITABILIDAD
Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

No se admiten servicios de hoteleria en Barrios Cerrados.
Los servicios gastrondmicos y comerciales deben ajustarse a los habitantes del Barrio Cerrado, cuando se ubiquen dentro de estos emprendimientos.

Cualquier uso hotelero y comercial, debe ubicarse deslindado del Barrio Privado y en una zona que los admita.

Estd sujeto a aplicacién de Contribucion por Valorizacion Inmobiliaria, por aplicacion del art. 46 incisos g) y f) del art. 46 de la ley 14449:

\f) Las autorizaciones dministrativas que permitan o generen grandes desarrollos inmobiliarios.

g) Todo otro hecho, obra, accion o decision administrativa que permita, en conjunto o individualmente, el incremento del valor del inmueble motivo de la
misma, por posibilitar su uso mds rentable o por el incremento del aprovechamiento de las parcelas con un mayor volumen o drea edificable

Afectado por ordenanza 3010/97 decreto provincial 1711/99

Usos predominantes y complementarios serglin ordenanza 3010/97

Hoja de zona 108: AC-H-SUES.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA COMERCIAL

DESCRIPCION ZONA DE EQUIPAMIENTO TURISTICO

DESIGNACION AC'H'ZET

CONCEPTO Destinada a usos relacionados con el alojamiento y el equipamiento turistico.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
i i i i F.O.S.
USO PREDOMINANTE Comercio, servcios y hotel con registro de pasajeros. Ver cuadro de 0,5
usos

F.O.T. 2
USo Ver cuadro de usos. Vivienda unifamiliar y multifamiliar de uso DENSIDAD MAX. (hab x ha.) 150
COMPLEMENTARIO turistico. En los casos multffamlllar'es' deb'eran resp.etar !a altura, con CS.A. 0’5

basamento comercial, administrativo y equipamiento.
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA (m2) 2000 N° de plantas PB +|5
LADO MINIMO (mL) 40 RETIROS (metros)

FRENTE 5

LATERAL 0

Desagties pluviales, desagles cloacales, red de BILATERAL 5

SERVICIOS ESENCIALES agua, alumbrado publico y domiciliario,
pavimento, y recoleccién de residuos.
CENTRO DE MANZANA NO
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona afectada a retiro obligatorio. Ver Ord. 5017/13

Parcela frentistas a calle 63 desde AU La Plata-Buenos Aires hasta costa del Rio de la Plata tendran retiro obligatorio de edificacion de 27
metros tomados desde la Linea Municipal.

Servicios complementarios al turismo estardn sujetos a Estudios de Impacto Ambental.

Zona sujeta a contribucion municipal por valorizacién inmobiliaria
Queda afectado a un plan particularizado a evaluar por la Comisién Dictaminadora de Zonificacion, mediante el cual se defina trazado,
morfologia, retiros y espacios edificables.

Los predios que se encuentran afectados por extraccion del suelo, deberdn presentar un plan de recuperaciéon y manejo que

sera evaluado por las areas técnicas y/o provinciales con competencia en el tema.

264



Honorable Concejo Deliberante
: CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazategui

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Xl. 7 Cuadros, planos y fichas de zonas en la localidad de Gutiérrez

Florencio Varela
ZONIFICACION LOCALIDAD GUTIERREZ
[ wvect I AGCR [ AMGRY [T ACGRE2 [ AU-G-UELS [ AUG-UE7
0 05 1 15km e A-GR1 [ ACGReAm [ AUGRME [T AUGUEIS
T e | B A0 AUGR2 [T ACGREUL [ AV-GUEL? [ AUG-UE2S

Plano 7: Nueva zonificacion de la Localidad de Gutiérrez.
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GUTIERREZ
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AREAS ZONAS DISTRITOS DESIGNACION NOMBRE
AU G R1 RESIDENCIAL 1
AU G R2 RESIDENCIAL 2
RESIDENCIALES
AU G R3 RESIDENCIAL 3
AU G RM1 RESIDENCIAL MIXTA 1
AU G Cc1 COMERCIAL 1
COMERCIALES
AU G CCG CENTRO CIVICO GUTIERREZ
URBANA AU G Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1
CORREDORES DE CIRCULACION
AU G Ci2 CORREDOR DE CIRCULACION 2
AU G UE7 Estacién J.M. Gutierrez
AU G UE17 Subestacion Segba Gutierrez
Usos| — -
ESPECIFICOS AU G UE18 Subestacién Segba Gutierrez
AU G UE 19 Planta Gas Natural del Estado
AU G UE 25 Comisaria de Policia Gutierrez
RESERVA AC G ReAm RESERVA PARQUE PEREYRA IRAOLA
AC G REU1 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1
RESIDENCIAL EXTRA URBANA
AC G REU2 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2

Cuadro 22: Areas, zonas, distritos,

LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES

AU G R3 RESIDENCIAL 3
AU G c1 COMERCIAL 1
AU G CCG CENTRO CIVICO GUTIERREZ
AC G REU1 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1

Zoria A~ Resigehcial Exclusiva AC G REU2 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2
AU G UE 7 Estacién J.M. Gutierrez
AU G UE 25 Comisaria de Policia Gutierrez
AC G ReAm RESERVA PARQUE PEREYRA IRAOLA
AU G R1 RESIDENCIAL 1
AU G R2 RESIDENCIAL 2

Zona B- Residencial mixta AU G RM1 RESIDENCIAL MIXTA 1

AU G Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1
AU G Ci2 CORREDOR DE CIRCULACION 2
AU G UE 17 Subestacion Segba Gutierrez
AU G UE18 Subestacién Segba Gutierrez
AU G UE 19 Planta Gas Natural del Estado

Cuadro 23: Localidad de Gutiérrez zonas y equivalencias con Ley 11.459 Dec. 531/19.

designacion y nombre de la Localidad de Gutiérrez.

266



Berazategui CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas” 1 y 2//6230-HCD-2023.-

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CUADRO DE USOS
USO PREDOMINANTE -
USO COMPLEMENTARIO

AC-G-REU1
AC-G-REU2

AU-G-R1
AU-G-R2
AU-G-R3
AU-G-RM1
AU-G-C1
AU-G-CCG
AU-G-Cil
AU-G-Ci2

Vivienda unifamiliar

Vivienda agrupada
RESIDENCIALES

Vivienda multifam.

Barrios cerrados

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

Hipermercado
GRANDES SUP. COMERC.

Supermercado
TIPO A)
TIPO B)
TIPO A)
TIPO B)

TIPO A)
PLAYAS ABIERTAS TIPO B)

EQUIP.CULTURALES

DEPOSITO COMPLEM.

TIPO C)

TIPO A) .

GARAGE CERRADO TIPO B)

TIPO C)
TIPO A)
TIPO B)
TIPO C)
TIPO D)
TIPO E)
PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIAS

COM. MAYORISTA/SERV. DE
ALMACENAJE

SERV. INDUSTRIALES O DE REPARACION

OBRADORES
TRANSPORTE
A) Locales cerrados
RECREACION
B) Locales abiertos
CULTO

ESTACIONES DE SERVICIO

DE lera
PLANTAS INDUSTRIALES ' |DE 2da.

DE 3era

TALLERES

SERVICIOS EDUCATIVOS

SALUD

SERVICIOS FUNEBRES

INFRAESTRUCTURA

Agricultura General

Agricultura Especial

ACTIVIDAD AGROPECUARIA |Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 24: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Gutiérrez.
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LB
Honorable Concejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio

1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA

RESIDENCIAL

DESCRIPCION RESIDENCIAL 1

DESIGNACION AU-G-R1

Zona destinada a uso residencial mixto.

CONCEPTO
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso N - F.O.S. 0,6
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar. ot 12
JO.T. "
DENSIDAD MAX. (hab
e300
uso SEG. CUADRO ADJUNTO :
COMPLEMENTARIO : CS.A. 0'2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 111: AU-G-R1.
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Honorable Concejo

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio

Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 2
DESIGNACION AU-G-R2
CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso . T F.0s. 0,6
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar. e 1 0
.0.T. .
DENSIDAD MAX. (hab x
: 200
e ha.)
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 300 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 112: AU-G-R2.
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CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi

1y 2//6230-HCD-2023.-

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA

RESIDENCIAL

DESCRIPCION RESIDENCIAL 3

DESIGNACION AU-G-R3

Destinada a uso predominante residencial.

CONCEPTO
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,5
o Vivienda Unifamiliar
PREDOMINANTE ’
F.O.T. 0,75
DENSIDAD MAX. (hab x
‘ 180
Uso ha.)
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO EA O 2
2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 5
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl

HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) |

15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 113: AU-G-R3.




Honorable Concejo Deliberante
@ . CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
erazategui

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL MIXTA 1
DESIGNACION AU-G-RM1
Uso predominante industrial y residencial. Las industrias, dentro de los limites de sus respectivas parcelas absorberén las
CONCEPTO molestias provenientes de ruido,vibraciones, humo, olores, etc., .disponf:lra'n de espacios para carga, estacionamiento y trataran
los efluentes industriales.

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO

F.0.S. 0,6
USO PREDOMINANTE Industria inocua y almacenaje. Vivienda.
F.O.T. 0,9
DENSIDAD MAX. (hab x
200
ha.)
USO COMPLEMENTARIO Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela CSA. O, 2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 300 N° de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)

FRENTE 0

LATERAL 0

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia BILATERAL O

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y
desagiies pluviales. CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD

Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Las industrias deben cumplir con todos los requisitos y limites de la Ley 11459
El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

El drea destinada a carga, descarga, maniobras y estacionamiento dentro de la parcela, no sera inferior al 20 % de la
superficie construida

Hoja de zona 114: AU-G-RMa.
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Honorable Coejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

AREA URBANA ZONA COMERCIAL

DESCRIPCION CENTRO CIVICO GUTIERREZ

DESIGNACION AU'G'CCG

CONCEPTO Destinada a usos relacionados con la administracion
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S.
a Comercio, oficina, administracion. Ver cuadro de usos 0'5
PREDOMINANTE
F.O.T. 2
DENSIDAD MAX. (hab x 300
uso Ver cuadro de usos. No se deben proyectar edificios con uso exclusivo ha.)
COMPLEMENTARIO residencial. CSA. 0,5
PREMIOS si
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 1000 N* de plantas PB +|3
LADO MINIMO (mL) 25 RETIROS (metros)
FRENTE 3
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 3
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagiies pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) I 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Parcelas superiores a 6000m2o 70 mts de frente podran tener PB + 5 plantas

Zona sujeta a contribuciéon municipal por valorizacién inmobiliaria

Hoja de zona 115: AU-G-CCG.
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Honorable Concejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio

1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA

CORREDOR DE CIRCULACION

DESCRIPCION CORREDOR 1

DESIGNACION AU'G'Cil

Colindante con vias troncales emplazadas en zona de reducida ocupacion del suelo, estard destinada a usos
complementarios de la circulacidn vehicular. Afecta a parcelas frentistas adyacentes a la zona AU-G-R1 del

CONCEPTO : i
Camino Parque Centenario desde calle 425 hasta AU 2 . Las pareclas adyacentes a la zona AU-G-Rel y las de AU 2
desde Av.Ing.Allan hasta Camino Parque Centenario tendran los indicadores de esta ultima.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso Servicios.de Ruta ; EsFa‘c’ién de Servicio; garages; playas de F.OS. 0’2
Estacionamiento; Exposicion y venta de automotores; Servicios
PREDOMINANTE 5 o : < i
Gastronomicos, Expendio de Comidas y Bebidas . Venta de repuestos. FOT 03
LT ;
DENSIDAD MAX. (hab x 60
uso ha.)
CONFLEMENTARIG SEG. CUADRO ADJUNTO CSA 0,3
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)
IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA

LADO MINIMO (mL)

N° de plantas

igual a zona por
donde atraviesa

RETIROS (metros)

FRENTE 0
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES | e e, o s
: CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 116: AU-G-Cix.
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Honorable Concejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi

1y 2//6230-HCD-2023.-

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA

CORREDOR DE CIRCULACION

DESCRIPCION CORREDOR 2

DESIGNACION AU'G'CiZ

Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Afecta solamente a parcelas

CONCEPTO frentistas de Camino Gral.Belgrano desde calle 83 hasta Av.Valentin Vergara.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso Servicios de Ruta ; Estacion de Servicio; garages; playas de F.O.S. 015
PREDOMINANTE Estacionamiento; Exposicidn y venta de automotores; Servicios
Gastronémicos, Expendio de Comidas y Bebidas . Venta de repuestos. F.O.T. 0’7
DENSIDAD MAX. (hab x
Uso ha.) 150
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CS.A. 0’3
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA EL N° de plantas PB +| 3
LADO MINIMO (mL) CORREDOR RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Zona sujeta a contribucidon municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 117: AU-G-Ci2.
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Honorable Cocejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

AREA URBANA USOS ESPECIFICOS
DESCRIPCION USO ESPECIFICO
Son aquellas destinadas a la localizacién de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos,
CONCEPTO religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes

superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE
AU G UE 7 Estacion J.M. Gutierrez
AU G UE 17 Subestacion Segba Gutierrez
AU G UE18 Subestacion Segba Gutierrez
AU G UE 19 Planta Gas Natural del Estado
AU G UE 25 Comisaria de Policia Gutierrez

Gutiérrez

DISPOSICIONES PARTICULARES
UE7 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Centro Civico Cultural en Estacion

Los UE que no estén comprendidos en programas y proyectos del Plan de Ordenamiento deberan conservar deberan conservar el
estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacidn, reconstruccion y/o transformacion en los casos que
se hallen taxativamente normados. Toda modificacion de uso requiere aprobacion mediante ordenanza convalidada.

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulacién de normas particularizadas y proyectos
especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacion y puesta en valor.

Hoja de zona 118: AU-G-UE.
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. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIAL 1
DESIGNACION AU-G-C1
CONCEPTO Destinada a uso predominante comercial a escala de drea significativa de Partido.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S.
PREDOUI\fIfI)\IANTE Comercial e institucional. Ver cuadro de usos 0'6
F.O.T. 1,5
DENSIDAD MAX. (hab x
Uso ha.) 400
COMPLEMENTARIO PR EONDREAIENIE CSA. 0,2
PREMIOS si
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagiies pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) I 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 119: AU-G-Ca.
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CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESERVA

DESCRIPCION ZONA DE RESERVA PARQUE PEREYRA IRAOLA

DESIGNACION AC-G'REAm

Zona de proteccion ambiental, en consecuencia se conservara libre de uso, ocupacién y

CONCEPTO subdivision. Sélo se admiten acciones que tiendan a la conservacion de los humedales, bosques nativos y selva
marginal, y de las funciones y los servicios ecoldgicos que prestan a la region, y a la comunidad de Berazategui.

USOS DEL SUELO SUELO SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

OCUPACION DEL HABITABILID

AD

producir algin efecto negativo al ambiente,

Por Ley N2 11.723/95 debera realizarse un Estudio y Evaluacién de Impacto Ambiental a fin de obtener la Declaratoria de Impacto
Ambiental emitida por el Organismo con competencia en la materia, para todos los proyectos consistentes en la realizacion de obras
publicas o privadas que pudieran comprometer o alterar las condiciones del sitio, o actividades que produzcan o sean susceptibles de

DISPOSICIONES PARTICULARES
modificarse las condiciones de uso, ocupacién y subdivision del suelo. Sélo por razones de interés publico y de forma excep

nacionales, para la realizacidn de actividades a fin de visibilizar y concientizar sobre laconservacion de estos ecosistemas

Se recomienda consultar Ley N212.459, reglamentada por el Decreto 218/94, creando las categorias de Reservas Naturales.

podran estudiarse las posibilidades que ofrece la categoria de proteccion ambiental seglin las normas vigentes, provinciales y

No podran
cional

Hoja de zona 120: AC-G- ReAm.
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Honorable Cocejo Deliberante

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi

1y 2//6230-HCD-2023.-

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA

RESIDENCIAL EXTRAURBANA

DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1

DESIGNACION AC'G'REUI

CONCEPTO Residencia y sus compatibles
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0,5
uso
PREDOMINANTE Barrio cerrado. N° de Registro: 11-2 Nombre: Fincas De Iraola Etapa EOT 075
1.Tipo: BC.Resolucion: 39/01- N° de Registro: 11-257 Nombre: Fincas U ’
De Iraola li Tipo: BC.Resolucion: 787/08. N° de Registro: 11-263-
Nombre: Barrancas De Iraola Tipo: BC Resolucion: 0341/10 N° de DENSIDAD MAX. (hab x 80
Uso Registro: 11-263 ha.)
COMPLEMENTARIO CSA. 02
7
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 600 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
D u luvial U | | BILATERAL
SERVICIOS ESENCIALES esagles pluviales, desagties ¢ o:aca es, red de 0
agua, alumbrado publico.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

instalaciones complementarias; hasta una altura maxima de cinco (5) metros.

perteneciendo a la zona de circulacién 2 (Ci2)

Fondo Libre: segtin formula F=0,5 (L-20), donde se admitirdn Unicamente dependencias de vivienda, casa de casero y/o

La franja de tierra colindante con el Cno. Gral. Belgrano, de un ancho de 50 mts, contados a partir del eje de la via troncal, seguird

Hoja de zona 121: AC-G-REU1.
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CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

Berazatequi
Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1083/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESIDENCIAL EXTRAURBANA

DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2

DESIGNACION AC'G'REUZ

CONCEPTO Asentamientos no intensivos de usos relacionados con la residencia.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,4
R0 Vivienda, barrios cerrados,clubes de campo
PREDOMINANTE
F.O.T. 0,8
DENSIDAD MAX. (hab x
uso ha) 150
COMPLEMENTARIO PECEUADRCABIDNTE CSA. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES HEmReheS ‘;'::;a':fur:frfj‘f;::)‘l’if'es iedice PILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Los desarrollos urbanisticos deberdn determinarse a través de planes particularizados en las diferentes etapas a cumplirse.

Hoja de zona 122: AC-G-REU2.
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Honorable Concejo Deliberante
. CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo
Berazategui

Capital Nacional del Vidrio 1y 2//6230-HCD-2023.-

"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"
“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

XI. 8 Cuadros, planos y fichas de zonas en la Localidad de Pereyra

4

CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

Partido de
La Plata

Partido de
Florencio Varela

ZONIFICACION LOCALIDAD DE PEREYRA

0 1 fleemiskn [ s [ ceover [ aceuen [ acpuess [ achues
4 i 4
e B e avpay [ acpues [ aceuess [ osuesnaThos

Plano 8: Nueva zonificacion de la Localidad de Pereyra. Fuente: Elaboracién propia — construccién SIG.
Laboratorio de Planificacion y Gestidn Estratégica. LPGE. FAU. UNLP. 2022
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Honorable Conejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas"

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y

Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

AREAS ZONAS DISTRITOS DESIGNACION NOMBRE
RESIDENCIALES AU P R1 RESIDENCIAL 1
URBANA CORREDORES AU P Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1
INDUSTRIALES! AU P DI18 FUMACOL
PROTECCION AC R PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES

AC P UE4 Estacién Pereyra
AC P UE 29 Centro CIFIM
AC P UE 30 Esc. Suboficiales y Tropa Coronel Dantas

USOS ESPECIFICOS AC P UE 31 Liceo Policial Provincia de Buenos Aires

COMPLEMENTARIA
AC P UE 32 Escuela de Policia Juan Vucetich
AC P UE 33 Cuerpo de Caballeria Haras De La Teruca
AC P UE 34 Destacamento Gutierrez del Cuerpo de Camineros
AC P ReAm-BN RESERVA AMBIENTAL BOSQUE NATIVO
RESERVA

AC P ReAm RESERVA PARQUE PEREYRA

Cuadro 25: Areas, zonas, distritos, designacion y nombre de la Localidad de Pereyra.

LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES
AU P R1 RESIDENCIAL 1
AU P Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1
AC P ReAm RESERVA AMBIENTAL BOSQUE NATIVO

Zona A- Residencial exclusiva
AC P ReAm RESERVA PARQUE PEREYRA
AC R PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
AC P UE4 Estacion Pereyra
Zona C-Industrial exclusiva AU P DI18 FUMACOL
AC P UE 29 Centro CIFIM
AC P UE 30 Esc. Suboficiales y Tropa Coronel Dantas
AC P UE 31 Liceo Policial Provincia de Buenos Aires
Zona D-Otras zonas

AC P UE 32 Escuela de Policia Juan Vucetich
AC P UE 33 Cuerpo de Caballeria Haras De La Teruca
AC P UE 34 Destacamento Gutierrez del Cuerpo de Camineros

Cuadro 26: Localidad de Pereyra zonas y equivalencias con Ley 11.459 Dec. 531/19.
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CUADRO DE USOS
USO PREDOMINANTE
USO COMPLEMENTARIO I:I

AU-P-R1

Vivienda unifamiliar

Vivienda agrupada

RESIDENCIALES
Vivienda multifam.

Barrios cerrados

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

Hipermercado
GRANDES SUP. COMERC.

Supermercado
TIPO A)
TIPO B)
TIPO A)
TIPO B)
TIPO A)
PLAYAS ABIERTAS TIPO B)

EQUIP.CULTURALES

DEPOSITO COMPLEM.

TIPO C)
TIPO A)
GARAGE CERRADO  |TIPO B)

TIPO C)
TIPO A)
TIPO B)
TIPO €)
TIPO D)

TIPO E)
PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIAS

COM. MAYORISTA/SERV. DE
ALMACENAJE

SERV. INDUSTRIALES O DE REPARACION

OBRADORES
TRANSPORTE
A) Locales cerrados
RECREACION
B) Locales abiertos
CULTO

ESTACIONES DE SERVICIO

DE lera
PLANTAS INDUSTRIALES |DE 2da.

DE 3era

TALLERES

SERVICIOS EDUCATIVOS

SALUD

SERVICIOS FUNEBRES

INFRAESTRUCTURA

Agricultura General

Agricultura Especial
ACTIVIDAD AGROPECUARIA |Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 27: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de Pereyra.
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Localidad

AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 1
DESIGNACION AU-P-R1
CONCEPTO Destinada a uso predominante residencial.

USOS DEL SUELO

OCUPACION DEL SUELO

- F.0.S. 0,5
PREDOMINANTE Vivienda Unifamiliar.
F.O.T. 0,75
DENSIDAD MAX. (hab x
J50 SEG. CUADRO ADJUNTO i 19
COMPLEMENTARIO CSA. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600 N® de plantas PB +|1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES | 300 s e e e, | >
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 123: AU-P-R1.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION

DESCRIPCION CORREDOR 1

DESIGNACION AC'P'Cil

Ubicada en Ruta N2 2 desde limite con Gutiérrez hasta calle 600;Camino Parque Centenario desde calle 425 hasta
el limite con el Pdo. de La Plata; Cmno.Gral.Belgrano desde su interseccién con Camino Parque Centenario hasta
el limite con con el Pdo. de La Plata. Es una zona de proteccion ambiental, en consecuencia se conservara libre de

CONCEPTO
uso, ocupacion y subdivision. Sélo se admiten acciones que tiendan a la conservacion de los humedales,bosques
nativos y selva marginal, y de las funciones y los servicios ecolégicos que prestan a laregion, y a la comunidad de
Berazategui.
USOS DEL SUELO OCUZI:::E)ON DEL SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA HABIZ;B"'ID

Estara sujeta a las previsiones de la Ley Provincial 6312/60 vy a la Ley N2 11.544 /94 y su modificatoria Ley N°12.814 que declara Reserva
Natural Integral Mixta a la superficie designada catastralmente como Circ. VI, Seccién F, Fraccion I, Parc., 2a, 2b, 3a, 42 y 5a por lo cual
cualquier actuacion en dicha zona se hara en conformidad con la categorizacion prevista por la Ley 10.907 condiciones del sitio, o
actividades que produzcan o sean susceptibles de producir algtin efecto negativo al ambiente, a fin de obtener la Declaratoria de
Impacto Ambiental emitida por el Organismo con competencia en la materia.

Por Ley N2 11.723/95 debera realizarse un Estudio y Evaluacion de Impacto Ambiental a fin de obtener la Declaratoria de Impacto
Ambiental emitida por el Organismo con competencia en la materia, para todos los proyectos consistentes en la realizaciéon de obras
publicas o privadas que pudieran comprometer o alterar las condiciones del sitio, o actividades que produzcan o sean susceptibles de

producir algin efecto negativo al ambiente,

DISPOSICIONES PARTICULARES
Se recomienda consultar Ley N212.459, reglamentada por el Decreto 218/94, creando las categorias de Reservas Naturales.

No podran modificarse las condiciones de uso, ocupacién y subdivision del suelo. Sélo por razones de interés publico y de forma
excepcional podréan estudiarse las posibilidades que ofrece la categoria de proteccién ambiental segln las normas vigentes, provinciales
y nacionales, para la realizacién de actividades a fin de visibilizar y concientizar sobre la conservacion de estos ecosistemas

Hoja de zona 124: AC-P-Cix.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESERVA

DESCRIPCION ZONA DE RESERVA BOSQUE NATIVO

DESIGNACION AC-P-REAm'BN

Zona de proteccion ambiental, en consecuencia se conservard libre de uso, ocupacion y
subdivision. Sélo se admiten acciones que tiendan a la conservacién de los humedales,bosques nativos y selva

CONCEPTO ) . ok sz g ; :
marginal, y de las funciones y los servicios ecoldgicos que prestan a laregion, y a la comunidad de Berazategui.
Zona reserva natural Punta Lara. Zona perteneciente reserva biosfera Pereyra Iraola
OCUPACION DEL HABITABILID
USOS DEL SUELO SUELO SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA AD

La Ley N2 11.544 /94 y su modificatoria Ley N°12.814 declara Reserva Natural Integral Mixta a la superficie designada catastralmente
como Circ. VI, Seccidn F, Fraccion |, Parc., 2a, 2b, 3a, 42 y 5a por lo cual cualquier actuacion en dicha zona se hard en conformidad con
la categorizacion prevista por la Ley 10.907 condiciones del sitio, o actividades que produzcan o sean susceptibles de producir algin
efecto negativo al ambiente, a fin de obtener la Declaratoria de Impacto Ambiental emitida por el Organismo con competencia en la
materia.

Por Ley N2 11.723/95 debera realizarse un Estudio y Evaluacién de Impacto Ambiental a fin de obtener la Declaratoria de Impacto
Ambiental emitida por el Organismo con competencia en la materia, para todos los proyectos consistentes en la realizacion de obras
publicas o privadas que pudieran comprometer o alterar las condiciones del sitio, o actividades que produzcan o sean susceptibles de
producir algln efecto negativo al ambiente,

DISPOSICIONES PARTICULARES

Se recomienda consultar Ley N212.459, reglamentada por el Decreto 218/94, creando las categorias de Reservas Naturales.

No podrén modificarse las condiciones de uso, ocupacién y subdivisién del suelo. Sélo por razones de interés publico y de forma
excepcional podran estudiarse las posibilidades que ofrece la categoria de proteccién ambiental segln las normas vigentes,
provinciales y nacionales, para la realizacion de actividades a fin de visibilizar y concientizar sobre la conservacion de estos ecosistemas

Sujeto a las disposiciones de la Ley N214.888 de proteccion de los Bosques Nativos de |a provincia de Buenos Aires

Hoja de zona 125: AC-P-ReAm-BN.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESERVA

DESCRIPCION ZONA DE RESERVA PARQUE PEREYRA IRAOLA

DESIGNACION AC-P-ReAm

Zona de proteccion ambiental, en consecuencia se conservard libre de uso, ocupaciony
subdivision. Sélo se admiten acciones que tiendan a la conservacion de los humedales, bosques nativos y selva

CONCEPTO . ) b e v . "
marginal, y de las funciones y los servicios ecolégicos que prestan a la region, y a la comunidad de Berazategui.
Zona perteneciente reserva biosfera Pereyra Iraola.
USOS DEL SUELO OCUI;I:J(;IS(;\I DEL SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA HABIZ;B""D

Por Ley N2 11.723/95 debera realizarse un Estudio y Evaluacion de Impacto Ambiental a fin de obtener la Declaratoria de Impacto
Ambiental emitida por el Organismo con competencia en la materia, para todos los proyectos consistentes en la realizacion de obras
publicas o privadas que pudieran comprometer o alterar las condiciones del sitio, o actividades que produzcan o sean susceptibles de

producir algun efecto negativo al ambiente,

DISPOSICIONES PARTICULARES
Se recomienda consultar Ley N212.459, reglamentada por el Decreto 218/94, creando las categorias de Reservas Naturales.
No podran modificarse las condiciones de uso, ocupacion y subdivision del suelo. Sélo por razones de interés publico y de forma

excepcional podrén estudiarse las posibilidades que ofrece la categoria de proteccion ambiental segln las normas vigentes,
provinciales y nacionales, para la realizacion de actividades a fin de visibilizar y concientizar sobre la conservacién de estos ecosistemas

Hoja de zona 126: AC-P-ReAm.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA PROTECCION

DESCRIPCION PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES

DESIGNACION AC-P-PPEI

Se trata de edificios, sitios 0 ambientes de interés historico, paisajistico o patrimonial. A través de normas
particulares, se estableceran restricciones al dominio tendientes a preservar la existencia y las caracteristicas de
estos espacios reconocidos como patrimonio del Partido.

CONCEPTO

La Secretaria de Cultura tendrd a su cargo la elaboracién de un Programa de Preservacion y Rehabilitacion de los bienes patrimoniales y
espacios significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en practica una normativa especifica y elaborar un
inventario de proteccion de ese patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes mencionado se presenta
el siguiente catdlogo.

DESIGNACION UBICACION
Reserva de Bidsfera (2008) Ruta provincial N22, Caminos Gral. Belgrano y Centenario
Colegio Maria Teresa de Pereyra. Frente Estacion FFCC Pereyra
Escuela de la Policia Juan Vucetich casco de la Estancia San Juan Camino Centenario Km. 17.500

Toda accién a emprender, en edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial, incluidos en este catalogo que
implique cualquier modificacién, ampliacién, conservacion, restauracion, refuncionalizacién, cambio de uso o destino, o cualquier
alteracion por el concepto que fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y aprobacion de los proyectos, y
recomendaciones técnicas deberd tomar intervencion la OT, la Secretaria de Cultura y la Direccion de Reforestacién y Arbolado Urbano;

ademas se citara a instituciones locales a fin de que tomen conocimiento y emitan opinién no vinculante al respecto.

DISPOSICIONES PARTICULARES

En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste debera ser verificado por la O.T. que evaluara el peligro y determinara
la necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacion y, en caso contrario, indicar su demolicion total o parcial.

Hoja de zona 127: AC-P-PPEL.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA USOS ESPECIFICOS

DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacion de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos, religiosos, vinculados a la defensa, la

CONCEPTO seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.
DESIGNACION NOMBRE
AC P UE 4 Estacion Pereyra (Ord. 1003/83)
AC P UE 29 Centro CIFIM (Ord. 1003/83)
AC P UE 30 Esc. Suboficiales y Tropa Coronel Dantas (Ord. 1003/83)
AC P UE 31 Liceo Policial Provincia de Buenos Aires (Ord. 1003/83)
Ac P UE 32 Escuela de Policia Juan Vucetich (Ord. 1003/83)
Ac P UE 33 Cuerpo de Caballeria Haras De La Teruca (Ord. 1003/83)
AC P UE 34 Destacamento Gutierrez del Cuerpo de Camineros (Ord. 1003/83)

DISPOSICIONES PARTICULARES
UE4 afectado a PROGRAMA: NUEVAS CENTRALIDADES E IDENTIDAD DE LOCALIDADES proyecto Centro Civico Cultural en Estacion Gutiérrez

Deberén conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacién, reconstruccién y/o
transformacién en los casos que se hallen taxativamente normados.

Toda modificacion de uso requiere aprobacion mediante ordenanza convalidada.

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulacién de normas particularizadas y proyectos
especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacion y puesta en valor.

Hoja de zona 128: AC-P-UE.
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Xl. g Cuadros, planos y hojas de zona en la localidad de El Pato

CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

I;larhdo.dev | Partido de
orencio varela La Plata
ZONIFICACION LOCALIDAD DE EL PATO
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Plano 9: Nueva zonificacion de la Localidad de El Pato.
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CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y

Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

AREAS ZONAS DISTRITOS DESIGNACION NOMBRE
AU| EP |[R1 RESIDENCIAL 1
RESIDENCIALES AU| EP |[R2 RESIDENCIAL 2
AU| EP |PHS PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL
COMERCIALES AU| EP |C1 COMERCIAL 1
CORREDORES AU| EP |[Ci1 CORREDOR DE CIRCULACION 1
SECTORES DE
URBANIZACION AU| EP |[SUE3 SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 3
ESPECIAL
DISTRITOS DE
URBANA URBANIZACION AU| EP |DUE3 DISTRITO DE URBANIZACION ESPECIAL 3
ESPECIAL
AU| EP |DI7 VARITECH
AU| EP [DI22 FABRICA N2 5
INDUSTRIALES
AU EP |DIKalop [KALOP
AU EP |DI
PROTECCION AU| EP |PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
AU EP |UE 28 Clinica Geriatrica El Pato
USOS ESPECIFICOS
AU| EP |UECP Cementerio Parque de la Gloria
INDUSTRIALES' AC| EP |11 INDUSTRIAL EXCLUSIVA 1
COMPLEMENTARIA |  RESIDENCIAL EXTRA AC| EP |REU1 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1
URBANA Ac| EP |REU2 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2
KiBAL INDUSTRIALES. AR| EP |IPA INDUSTRIAL POLO AGROALIMENTARIO
AGROPECUARIA AR| EP |AE AGRICOLA EXTENSIVA

Cuadro 28: Areas, zonas, distritos, designacién y nombre de la Localidad de El Pato.

LEY 11459-DEC.531/19 EQUIVALENCIAS CORRESPONDIENTES

AU EP R2 RESIDENCIAL 2
AU EP C1 COMERCIAL 1
AU EP [SUE3 SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 3
AU EP DUE3 DISTRITO DE URBANIZACION ESPECIAL 3

Zona A- Residencial exclusiva AC EP |REU1 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1
AC EP REU2 RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2
AU| EP |PPEI PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES
AU EP |UECP Cementerio Parque de la Gloria
AU EP |UE28 Clinica Geriatrica El Pato
AU EP R1 RESIDENCIAL 1
AU( EP [RM1 RESIDENCIAL MIXTA 1

Zona B- Residencial mixta AU| EP |PHS PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL
AC EP 12 INDUSTRIAL 2
AU EP Cil CORREDOR DE CIRCULACION 1
AC EP 11 INDUSTRIAL EXCLUSIVA 1
AU| EP |DI7 VARITECH
Zona C-Industrial exclusiva AU Ll L PARRICA NS
AU EP [DIKalop [KALOP
AU EP |DIAU CROMETA (EX ACROW)
AC| EP |FP1 FABRICA DE PIROTECNIA
G AR EP IPA INDUSTRIAL POLO AGROALIMENTARIO

AR EP AE AGRICOLA EXTENSIVA

Cuadro 29: Localidad de El Pato zonas y equivalencias con Ley 14.459 Dec.531/19.
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CUADRO DE USOS
PREDOMINANTE
COMPLEMENTARIO

AU-EP-R1
AU-EP-R2
AU-EP-C1
AU-EP-12
AU-EP-RM1
AU-EP-Cil
AC-EP-11

JlAu-ep-pHs
AR-EP-IPA
AR-EP-AE
AC-EP-REU1
AC-EP-REU2

Vivienda unifamiliar

Vivienda agrupada

RESIDENCIALES
Vivienda multifam.

Barrios cerrados

SERVICIOS DE HOTELERIA

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SERVICIOS GASTRONOMICOS

SERVICIOS COMERCIALES

Hipermercado
GRANDES SUP. COMERC.

Supermercado
TIPO A)
TIPO B)
TIPOA)
TIPO B)
TIPO A)
PLAYAS ABIERTAS TIPO B)

EQUIP.CULTURALES

DEPOSITO COMPLEM.

TIPO C)

TIPO A) .

GARAGE CERRADO TIPO B)

TIPO C)
TIPO A)
TIPO B)
TIPO C)
TIPO D)
TIPOE)
PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIAS

COM. MAYORISTA/SERV. DE
ALMACENAJE

SERV. INDUSTRIALES O DE REPARACION

OBRADORES
TRANSPORTE
A) Locales cerrados
RECREACION
B) Locales abiertos
CULTO

ESTACIONES DE SERVICIO

DE lera
PLANTAS INDUSTRIALES  |DE 2da.

DE 3era

TALLERES

SERVICIOS EDUCATIVOS
SALUD

SERVICIOS FUNEBRES
INFRAESTRUCTURA

Agricultura General

Agricultura Especial
ACTIVIDAD AGROPECUARIA |Ganaderia General

Ganaderia Especial

Otros

Cuadro 30: Usos predominantes y complementarios de la Localidad de El Pato.
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Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL 1
DESIGNACION AU-EP-R1
CONCEPTO Zona destinada a uso residencial mixto.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso F.OS. 0,6
Vivienda Unifamiliar.
PREDOMINANTE FOT. 1’2
DENSIDAD MAX. (hab x
‘ 300
Uso ha.)
COMPLEMENTARIO SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0,2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2)

375

N° de plantas PB +|3

LADO MINIMO (mL)

15

RETIROS (metros)

SERVICIOS ESENCIALES

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica
domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.

FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 129: AU-EP-R1.
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Localidad

AREA URBANA ZONA

RESIDENCIAL

DESCRIPCION RESIDENCIAL 2

DESIGNACION AU-EP-R2

CONCEPTO Zona destinada a uso residencial.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
Us0 Vivienda Unifamiliar.
PREDOMINANTE
F.O.T. 1,0
- DENsmAth/'l)Ax (hab x 200
ORI ERMERRIG SEG. CUADRO ADJUNTO 7 0.2
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2) 300 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
SEVICOSESENCIAES | e | °
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 130: AU-EP-R2.
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Localidad
AREA URBANA ZONA COMERCIAL
DESCRIPCION COMERCIAL 1
DESIGNACION AU-EP-C1
CONCEPTO Destinada a uso predominante comercial a escala de drea significativa de Partido.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
EO:S,
PREDOUI\if:\IANTE Comercial e institucional. Ver cuadro de usos 0’6
F.O.T. 1,5
DENSIDAD MAX. (hab x
e 400
uso Ver cuadro de usos. No se deben proyectar edificios con uso exclusivo a.
COMPLEMENTARIO residencial. CSA. 0,2
PREMIOS ]
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 375 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 15 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagties pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) l 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 131: AU-EP-Ca.
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Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 3
DESIGNACION AU-EP-SUE 3
CONCEPTO Plan habitacional creado por ord 1457/87
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,3
i Residencial unifamiliar y multifamiliar
PREDOMINANTE y
FO.T. 0,30
DENSIDAD MAX. (hab x 110
Uso Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio minorista de frecuencia ha,)
periddica y ocasional que sirvan para atender las necesidades inmediatas del barrio,
COMPLEMENTARIO compatibles con la vivienda unifamiliar. CS.A. Sin
PREMIOS especificaciones
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2)
LADO MINIMO (mL)

No se admitirdn nuevas subdivisiones

alumbrado publico, energia eléctrica domiciliaria,
pavimento y su vinculacién con la trama Sin especificaciones
circulatoria existente. El abastecimiento de agua
potable mediante perforacion y la descarga a
pozos absorbentes deberd contar con
certificacion ADA y realizarse de acuerdo a lo
informado por la Direccién de Servicios
Sanitarios

SERVICIOS ESENCIALES

HABITABILIDAD

Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 132: AU-EP-SUE 3.
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Localidad

AREA URBANA ZONA DISTRITO INDUSTRIAL

DESCRIPCION DISTRITO INDUSTRIAL

Se designaran como Distritos Industriales a los sectores donde se hallen localizadas industrias existentes, los
CONCEPTO cuales estaran descriptos en un listado. Los precintos establecidos caducarédn con la desaparicion de la actividad
o del hecho fisico de la misma y pasaran a integrar la zona lindera.

DESIGNACION NOMBRE EST'\:@:KTURA CATEGORIA
AU EP DI7 VARITECH VI-U-XIV-21y 22 3° Cat.
AU EP DI22 FABRICA N2 5 VI-U-58-1/6 —17/20 |2° Cat.
AU EP DI Kalop KALOP VII-A-2 2°Cat.
AU EP DI CROMETA (exAcrow) |VII-B-1- 10AE 2° Cat.

DISPOSICIONES PARTICULARES

Todos los Distritos fueron creados por Ord.

La actividad emplazada en este distrito tiene la obligacién de contar con certificado de aptitud ambiental. No se permiten
ampliaciones de las instalaciones existentes excepto que se trate de obras complementarias destinadas al tratamiento de efluentes o
a mejorar las condiciones de funcionamiento para resolver problemas medioambientales. Serd objeto de control permanente de
efluentes y residuos sélidos, y demds condiciones de funcionamiento. Los movimientos de

carga, descarga y estacionamiento se deben resolver dentro de los limites del predio.

Hoja de zona 133: AU-EP-DI.
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Localidad

AREA URBANA ZONA USOS ESPECIFICOS

DESCRIPCION USO ESPECIFICO

Son aquellas destinadas a la localizacién de equipamientos deportivos, sanitarios, recreativos, educativos,
CONCEPTO religiosos, vinculados a la defensa, la seguridad y otros usos especificos localizados en predios de grandes
superficies, rodeados de zonas en areas urbanas.

DESIGNACION NOMBRE
AU EP UE 28 Clinica Geriatrica El Pato (Ord. 1003/83)
AU EP UE CP Cementerio Parque de la Gloria (Ord. N2 1605/88 y 3657/2004)

DISPOSICIONES PARTICULARES

Deberén conservar el estado parcelario actual, debiendo resolver la OT, sobre proyectos de ampliacion, reconstruccion y/o
transformacion en los casos que se hallen taxativamente normados.

Toda modificacion de uso requiere aprobacion mediante ordenanza convalidada.

Los predios afectados a Programas quedan sujetos a estudio urbanistico para la formulaciéon de normas particularizadas y proyectos
especificos, tendientes a su rehabilitacion, enovacién y puesta en valor.

Hoja de zona 134: AU-EP-UE.
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Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION DISTRITO URBANO ESPECIAL 3
DESIGNACION AU-EP-DUE 3
CONCEPTO Plan Federal de Viviendas
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S. 0,5
uso " ’ : < s
PREDOMINANTE Residencial y su equipamiento comunitario
F.O.T. 0,8
DENSIDAD MAX. (hab x 300
Uso Comercio minorista basico, anexo a vivienda y comercio minorista de frecuencia ha,)
periddica y ocasional que sirvan para atender las necesidades inmediatas del barrio,
COMPLEMENTARIO compatibles con la vivienda unifamiliar. CS.A. Sin
PREMIOS especificaciones
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2)
Seg. Art 52 del Dec.Ley 8912/77
LADO MINIMO (mL)
alumbrado publico, energia eléctrica domiciliaria, Sin especificaciones
pavimento y su vinculacién con la trama
circulatoria existente. El abastecimiento de agua
SERVICIOS ESENCIALES potable mediante perforaciény
la descarga a pozos absorbentes debera
realizarse de acuerdo a lo informado por la
Direccién de Servicios Sanitarios
HABITABILIDAD
Sin especificaciones

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 135: AU-EP-DUE 3.
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Localidad

AREA URBANA ZONA PROTECCION

DESCRIPCION PROTECCION DEL PATRIMONIO y ESPACIOS DE INTERES

DESIGNACION AU-EP-PPEI

Se trata de edificios, sitios 0 ambientes de interés histdrico, paisajistico o patrimonial. A través de normas
particulares, se estableceran restricciones al dominio tendientes a preservar la existencia y las caracteristicas de
estos espacios reconocidos como patrimonio del Partido.

CONCEPTO

La Secretaria de Cultura tendra a su cargo la elaboracién de un Programa de Preservacidn y Rehabilitacion de los bienes patrimoniales
y espacios significativos ubicados en el Partido a efectos de elaborar y poner en practica una normativa especifica y elaborar un
inventario de proteccidn de ese patrimonio. En forma preventiva y hasta tanto se concrete el Programa antes mencionado se presenta
el siguiente catalogo.

DESIGNACION UBICACION
Complejo Recreativo “La amistad”. Sindicato de
Empleados de Comercio
Toda accién a emprender, en edificios, sitios 0 ambientes de interés histérico, paisajistico o patrimonial, incluidos en este catalogo
que implique cualquier modificacion, ampliacién, conservacion, restauracion, refuncionalizacién, cambio de uso o destino, o cualquier
alteracion por el concepto que fuere, debera ser previamente autorizada por la OT. .Para el analisis y aprobacién de los proyectos, y
recomendaciones técnicas debera tomar intervencién la OT, la Secretaria de Cultura y la Direccion de Reforestacién y Arbolado
Urbano; ademas se citara a instituciones locales a fin de que tomen conocimiento y emitan opinidn no vinculante al respecto.

Calle 538 entre FFCCy 614

DISPOSICIONES PARTICULARES
En caso de denuncia sobre peligro de derrumbe, éste deberd ser verificado por la O.T. que evaluara el peligro y determinara
la necesidad de efectuar trabajos de rehabilitacion y, en caso contrario, indicar su demolicion total o parcial.

Hoja de zona 136: AU-EP-PPEI.
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Localidad

AREA COMPLEMENTARIA ZONA INDUSTRIAL
DESCRIPCION INDUSTRIAL 1
DESIGNACION AC-EP-11
CONCEPTO Zona de uso exclusivo industrial.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
USO Industrias y almacenaje con drea de carga y descarga, maniobra y E.OS. 0,6
PREDOMINANTE estacionamiento dentro de la parcela no inferior al 40 % de la
superficie ocupada. No se admite vivienda. F.O.T. 1,3
DENSIDAD MAX. (hab x
ha.)
" Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela
COMPLEMENTARIO : P ROlR CSA. 0,2
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 1000 N° de plantas PB +{2
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica BILATERAL O
SERVICIOS ESENCIALES domiciliaria, alumbrado publico y desagies pluviales.
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 35

DISPOSICIONES PARTICULARES
El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela

Hoja de zona 137: AC-EP-I1.
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SUBDIVISION DEL SUELO

Localidad
AREA COMPLEMENTARIA ZONA RESIDENCIAL EXTRAURBANA
DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA 1
DESIGNACION AC-EP-REU1
CONCEPTO Asentamientos no intensivos relacionados con la naturaleza
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,5
uso
PREDOMINANTE
F.O.T. 0,75
Vivienda unifamiliar, barrios cerrados DENSIDAD MAX. (hab
. (hab x
100
uso ha.)
COMPLEMENTARIO CSA. 0,2
PREMIOS NO
MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES Despgles ’;'::;a':Isur:fraai‘f:::)‘l’if'es redde BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES
Las manzanas 18 y 19 de la Circunscripcion: 6 Seccion: W estan sujetas a contribucidon municipal por valorizaciéon inmobiliaria

Hoja de zona 138: AC-EP-REU1.

301



Honorable oncejo Deliberante

Berazatequi

Capital Nacional del Vidrio
"Las Malvinas Fueron, Son y Seran Argentinas”

“1983/2023 - 40 ANOS DE DEMOCRACIA”

CPDE. EXPTE. 4011-0004289-MB-2023y Cuerpo

1y 2//6230-HCD-2023.-

Localidad

RESIDENCIAL EXTRAURBANA

SUBDIVISION DEL SUELO

AREA COMPLEMENTARIA ZONA
DESCRIPCION RESIDENCIAL EXTRA URBANA 2
DESIGNACION AC-EP-REU2
CONCEPTO Asentamientos no intensivos relacionados con la naturaleza
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,5
uso
PREDOMINANTE
F.O.T. 0,75
Vivienda unifamiliar, barrios cerrados DENSIDAD MAX. (hab
. (hab x
100
uso ha.)
COMPLEMENTARIO CS.A. 0,2
PREMIOS NO
MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2) 600 N° de plantas PB +| 1
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)
FRENTE 5
LATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES Despgles ’;'::;a':Isur:fraai‘f:::)‘l’if'es redde BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 15

DISPOSICIONES PARTICULARES

Hoja de zona 139: AC-EP-REU2.
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Localidad
AREA URBANA ZONA CORREDOR DE CIRCULACION
DESCRIPCION CORREDOR 1
DESIGNACION AU-EP-Cil1
Colindante con vias troncales emplazadas en zonas de intensa ocupacion del suelo. Ademas estara sujeta a las
previsiones de la de la Ley Provincial 6312/60.Afecta solamente a parcelas frentistas de AU 2 desde desde Av. 600
CONCEPTO G ;
hasta el limite con el Partido de La Plata
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
USo Servicios de Ruta ; Estacion de Servicio; garages; playas de F.O.S. 0,5
Estacionamiento; Exposicidn y venta de automotores; Servicios
T
PREDOMINANTE Gastrondmicos, Expendio de Comidas y Bebidas . Venta de repuestos. F.O.T. 0,7
DENSIDAD MAX. (hab x
Uso i) 150
PP R SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. 0,3
PREMIOS Sl
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m?2)

IGUAL A ZONA POR DONDE ATRAVIESA

LADO MINIMO (mL)

EL CORREDOR

N° de plantas PB +| 2

RETIROS (metros)

SERVICIOS ESENCIALES

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia eléctrica
domiciliaria, alumbrado publico y desagiies pluviales.

FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA S|
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

El corredor solo afecta a frentistas de la via troncal correspondiente hasta una profindidad de 100 mts.

Hoja de zona 140: AU-EP-Cix.
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Localidad

AREA RURAL ZONA AGROPECUARIA

DESCRIPCION ZONA AGRICOLA EXTENSIVA

DESIGNACION AR-EP-AE

CONCEPTO Espacio destinado a usos relacionados con la produccidn agropecuaria extensiva.
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
uso A P F.O.S. NO EXIGIBLE
PREDOMINANTE gropecuario
F.O.T. NO EXIGIBLE
DENSIDAD MAX. (hab x
h 5
Uso a.)
SNBIERME GRS SEG. CUADRO ADJUNTO CSA. NOEXIGIBLE
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) UNIDAD ECONOMICA. Cédigo Rural Provincia de N° de plantas PB +|N0 EXIGIBLE
LADO MINIMO (mL) Buenos Aires. RETIROS (metros)
FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
FERUARIAS SRR s~ ~GIBLE
CENTRO DE MANZANA NO
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) I 12

DISPOSICIONES PARTICULARES
No se admitiran urbanizaciones cerradas en el area rural del Partido.

No se permitiran las subdivisiones para uso residencial por régimen de Propiedad Horizontal seg. Cod.Civil y Comercial de la Nacion

Hoja de zona 141: AR-EP-AE.
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Localidad
AREA RURAL ZONA INDUSTRIAL
DESCRIPCION INDUSTRIAL POLO AGROALIMENTARIO
DESIGNACION AR-EP-IPA
CONCEPTO Destinada a crear un polo agroalimentario que integre la cadena de valor del sector horticola y de alimentos de la
region, con la captacién, procesamiento y comercializacion de su produccion integrada en distintos espacios
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.O.S.
PREDOUI\flfI)\IANTE Industrial mixto. Ver cuadro de usos 0'6
F.O.T. 1
Ver cuadro de usos. sélo se DENSIDAD MAX. (hab x
uso admite una vivienda unifamiliar por parcela para el encargado del ha.)
COMPLEMENTARIO establecimiento y CSA. 0,2
como complemento del uso predominante. PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m?2) 1000 N° de plantas PB +|2
LADO MINIMO (mL) 20 RETIROS (metros)

SERVICIOS ESENCIALES

Desagles pluviales, desagties cloacales, red de
agua, alumbrado publico.

FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) | 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

El tratamiento y la evacuacion de los efluentes deben ser resueltos primariamente dentro del perimetro de la parcela.

Requiere IPAR-CUS al tramitar su aprobacion, y estd sujeta a contribuciéon municipal por valorizacién inmobiliaria

Hoja de zona 142: AR-EP-IPA.
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estacionamiento y trataran los efluentes industriales.

Localidad
AREA URBANA ZONA RESIDENCIAL
DESCRIPCION RESIDENCIAL MIXTA 1
DESIGNACION AU-EP-RM1
Destinada a uso predominante industrial y complementario residencial. Las industrias, dentro de los limites de sus respectivas
CONCEPTO parcelas absorberan las molestias provenientes de ruido,vibraciones, humo, olores, etc., dispondrdn de espacios para carga,

USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
F.0.S. 0,6
HEQ EREDAMINANTE Industria inocua y almacenaje
F.O.T. 0,9
DENSIDAD MAX. (hab

200
COMPLEUISI(I;NTARIO Ver cuadro de usos. Solo se permite una vivienda por parcela CSA. 0’ 2
PREMIOS NO

SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA

SUPERFICIE MINIMA(m2) 300 N° de plantas PB + 2
LADO MINIMO (mL) 12 RETIROS (metros)

Agua corriente, cloacas, pavimentos, energia

SERVICIOS ESENCIALES eléctrica domiciliaria, alumbrado publico y

desagties pluviales.

FRENTE 0
LATERAL 0
BILATERAL 0
CENTRO DE MANZANA Sl
HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12

DISPOSICIONES PARTICULARES

jade zona 143: AU-EP- RM1.
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Localidad
AREA URBANA | ZONA | RESIDENCIAL
DESCRIPCION PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL
DESIGNACION AU-EP-PHS
Residencia permanente y usos compatibles en el marco de proyectos de la ley 14449, para
CONCEPTO brindar un habitat digno a las familias que previamente se asentaban a orillas del A° las
Conchitas
USOS DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Uso F.O.S. 0,6
PREDOMINAN Vivienda Unifamiliar.
TE F.O.T. 1,0
DENSIDAD MAX. (hab x
uso ha.) 250
COMPLEMENT SEG. CUADRO ADJUNTO CS.A. 04
ARIO 4
PREMIOS NO
SUBDIVISION DEL SUELO MORFOLOGIA
SUPERFICIE MINIMA(m2 °
{m2) Seg.art. 52 del Dec.Ley 8912/77 N de plantas PB +/2
LADO MINIMO (mL) RETIROS (metros)
FRENTE 0
Desaglies pluviales, desagties cloacales, LATERAL 0
red de agua, alumbrado publico y BILATERAL 0
SERVICIOS ESENCIALES domiciliario, pavimento, acceso a la
conectividad, y recoleccién de CENTRO DE MANZANA Si
iduos.
ISR HABITABILIDAD
Coef. hacin. (m2/hab.) 12
DISPOSICIONES PARTICULARES
Se trabajaran sectores de promocion del habitat social en el marco de la Ley 14449 de Acceso Justo al Habitat.

Hoja de zona 144: AU-EP-PHS.
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ANEXO |

l.a. Nomenclador general de usos

Los usos se clasifican segun lo determinado por este nomenclador. La O.T. podra establecer por
analogia criterios particulares en el momento de encuadrar usos no especificados en el mismo.

USOS+B4B4:G26 ESCALAS
GENERAL CATEGORIAS PEQUENA MEDIANA GRANDE DESTINOS
RESIDERICIAL PERMANENTES | |1ASTA 300 M2 (3 |DE 301 A600 M2 (4| MAYOR A 601 M2 Mﬂf{:ermklﬁé:gif:sm%%,\:-,[ZsA
PISOS) NIVELES MAX.) |(MAYOR A 4 NIVELES)
TEMPORARIAS QUINTA.
DE 401 HASTA 1000
MINORISTAS HASTAA0NMZ M2 DEI001HASTAL400| | Al NEGOCIO CON SIN DEPOSITO ANEXO
COMERCIAL MAYORISTAS HASTA 600 M2 | DE 601 A 1200 M2 | MAYOR A 1201 M2
ALERGUES TRANSITORIOS Y ALOJAMIENTOS
HOTELERIA TEMPORALES
ADMINISTRACION OFICIAS Y ESTDIOS PROFESIONALES
GASTRONOMIA HASTA300M2 | DE301A600M2 | MAYOR A 601 M2 RESTAURANT, COCINA, BARETC.
ESTACION DE SERVICIO, ESTACIONAMIENTOS,
SERVICIOS COMERCIO EXPOSICION Y VENTA, COCHERIAS, ETC.
CULTURA FORMACION/ ESPECTACULOS
RECREACION SOCIAL DEPORTIVO/ESPARCIMIENTO
CULTO CAPILLAS/TEMPLOS/IGLESIAS/CATEDRALES
HASTA300M2 | DE301A600M2 [MAYOR A 601 M2 INICIAL/BASICA Y
COMPLEMENTARIA/SUPERIOR E
EDUCACION INVESTIGACION
CLINICAS/CENTROS DE
SALUD SALUD/SANATORIOS/HOSPITALES
ANTENAS Y TRANSMISORAS/ PLANTAS DE
HASTA 600 M2 | DE 601 A 1200 M2 | MAYORA 1200 M2 | TRATAMIENTO/ ALMANACENAMIENTO Y
EQUIPAMIENTOS | INFRAESTRUCTURA DISTRIBUCION.
DEPOSITOS/SERV.INDUSTRIALES/
HASTA 600 M2 | DE 601 A 1200 M2 | MAYOR A 1200 M2 OBRADORES/ PLANTAS
INDUSTRIAL INDUSTRIALES/TALLERES
GENERAL/ESPECIAL/GRANADERA
PRODUCCION AGROPECUARIA . MENORES A30 HA [ MAYORES A 30 HA GRAL./GANADERA ESPECIAL/OTRAS.
AEREO - - - HELIPUERTO/ AERODROMO
AGENCIAS DE TRANSPORTE/
CUBIERTA HASTA |CUBIERTA DE 301 A| CUBIERTA A PARTIR |TE.OMNIBUS/TE.COLECTIVOS/TE.TRENES/LOG
300 M2 600M2 DE 601 M2 .Y DISTRIBUCION/PLAYONES DE
TERRESTRE ESTACIONAMIENTO
TRANSPORTE FLUVIAL p 8 - AERONAVEGACION

Cuadro 31: Usos y categorias dispuestos por el Decreto 739/20 con modificatoria por Decreto
932/21

USOS RESIDENCIALES

Vivienda unifamiliar

Aquella en la cual existan condiciones ambientales para la habitacion de una familia por parcela, sin
considerar su nUmero de miembros. A tales efectos se admitirdn la cantidad de ambientes, locales y
dependencias que el proyecto tuviere. A los fines de la determinacion de esta categoria, se considerara
como unifamiliar aquella unidad que posea un solo local de cocina, aceptandose otro similar y adjunto
en ambiente complementario de quincho-comedor o analogo. En ningun caso, la vivienda unifamiliar
podra subdividirse, excepto cuando se propongan en ella modificaciones que admitan independizar su
uso y no se desmejoren las condiciones de habitabilidad y confort que le dieran origen. En zonas donde
solo se admite vivienda unifamiliar no podra subdividirse.

Vivienda agrupada

Se considerarad como vivienda agrupada a toda unidad de tipo residencial, dispuesta en horizontal y en
conjunto de dos o mas por parcela, con destino al alojamiento de personas o grupos familiares. Se
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caracterizan por repetir el prototipo de vivienda o grupos de prototipos. Se trata de viviendas
individuales, por lo tanto, si bien pueden compartir pasos o accesos o algun sector comun, las
instalaciones e infraestructura del grupo es individual.

En tales supuestos, sera condicion indispensable que en cada una de ellas se verifique el cumplimiento
de los indicadores urbanisticos de acuerdo al drea que le sea asignada funcionalmente o a través del
poligono que se conforme para la subdivision. Esta categoria incluye la vivienda bifamiliar (dos unidades
de vivienda por parcela).

Vivienda multifamiliar

Se interpretara en esta categoria al conjunto de unidades con destino residencial, construidas en altura
o en horizontal, cuando tengan areas y servicios comunes y compartan muros, losas, instalaciones y
otros espacios o condiciones que hagan a su calidad colectiva y sin los cuales no puedan ser habitadas.
En esta naturaleza se encuentran los edificios en altura, los desarrollos en horizontal mediante acceso
comun, las urbanizaciones para el tiempo libre, los barrios de vivienda de interés social, etc. Las
viviendas de condicion multifamiliar podran estar afectadas o no al régimen de Propiedad Horizontal
establecido por Ley 26994 (CCCN)

Barrios cerrados

Entendiendo como tal lo definido por el decreto 27/1998.

Clubes de campo

No se permitiran.

SERVICIOS DE HOTELERIA

Aquellos servicios de alojamiento que se prestan en establecimientos de uso publico, en forma habitual
o temporaria, por una tarifa y un periodo determinado, al que pueden sumarse otros servicios
complementarios, siempre que las personas alojadas no constituyan domicilio permanente en ellos.
Incluye hotel, hosteria, apart-hotel, pension.

SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

Publicos o privados, en el que se desarrollan actividades de gestidn o de servicios en cualquiera de sus
modalidades como, por ejemplo, centros de la administracion publica, bancos, despachos profesionales,
oficinas publicas o privadas para actividades profesionales.

SERVICIOS GASTRONOMICOS

Con o sin elaboracién artesanal, para llevar y con reparto a domicilio, Locales de elaboracion de
alimentos y bebidas para su consumo inmediato y/o su expendio en su totalidad al por menor en el
mismo local.

SERVICIOS COMERCIALES

Espacio fisico donde se ofrecen bienes econdmicos (servicios o mercancias) para su venta al publico,
donde no se realiza la fase de produccion de los productos ofrecidos.

Servicios basicos de comercializacion, complementarios y de reparacion (estos uUltimos en locales
menores de 20 m2). Exposicion y venta (por menor), comercio especializado, rodados y automotores
(con y sin servicios de posventa), nautica (con y sin servicios de posventa). No incluye reparacion de
automoviles o cualquiera de sus partes, este rubro se incluye en “talleres”.

Centros o Galerias Comerciales,

Se entiende por tales, a los edificios que contengan locales o puestos independientes de usos
compatibles entre si, y ubicados con su frente y acceso a un espacio comun para la circulacion y como
medio de comunicacion con la via publica. Los centros o galerias comerciales deben ventilar a espacio
libre urbano o por medios mecanicos que aseguren la renovacion del aire y el acondicionamiento de la
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temperatura y la humedad interior. Solo se admiten en predios con buena accesibilidad ubicados en
zonas comerciales del area urbana.

GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES

Condicionadas a lo dispuesto por la ordenanza N°2960/96, su modificatoria N°3254 y

complementarias.

Segun ley 12.573
Hipermercado: Establecimiento destinado a la venta por menor de: productos alimenticios,
articulos de limpieza, higiene, menaje, ferreteria, articulos para el hogar, perfumeria, bazar,
libreria, vestimenta, etc. que opere por el sistema de autoservicio y registre sus ventas por
medios mecanicos (grandes superficies, sin otra exigencia que las dispuestas por Ley 12.573 de
la Provincia de Buenos Aires).
Supermercado: Local destinado a la venta de sustancias alimenticias en general, bebidas
envasadas, articulos de limpieza, tienda, tocador, bazar, electrodomésticos, menaje, alimentos
para animales domeésticos, plantas, flores, semillas, telas, etc. Sin exigencia de distancias

minimas.

EQUIPAMIENTOS CULTURALES
A) Actividades y eventos culturales en locales cerrados tales como teatro, cine, auditorios,
conciertos, sala de ensayo, sala de grabacion, etc.
B) Locales afectados academias de dibujo, pintura y fotografia, exposiciones, ceramica o escultura
que no requieran fuerza motriz.

DEPOSITO COMPLEMENTARIO
A) De comercios minoristas: Para el stock de venta inmediata; de no ser asi, el local sera clasificado
como ALMACENAJE en superficies de hasta 150 m2.
B) De ventas ambulantes: Complementario de esta actividad en superficies de hasta 20,00 m2. De
exceder estos parametros, se considerara almacenaje.

PLAYAS ABIERTAS
A) Vehiculos particulares: Estacionamiento comercial.
B) Remises: Por su efecto en el entorno seran zonificadas en particular.
C) Vehiculos de transporte: vehiculos de gran porte vinculados a actividades comerciales / logistica.

GARAGE CERRADO
A) Vehiculos particulares: Estacionamiento comercial y/o particular.
B) Remises: Por su efecto en el entorno seran zonificadas en particular.
C) Vehiculos de transporte: vehiculos de gran porte vinculados a actividades comerciales / logistica.

COMERCIO MAYORISTA/SERVICIOS DE ALMACENAJE
Almacenaje: Actividad dedicada a la guarda, conservacion y depdsito de: Utiles, herramientas,
magquinarias, muebles, mercaderias, etc. Incluye comercio por mayor, acopio, agrupacion, clasificacion
de mercaderias en lotes, division, re embalaje, embotellado y redistribucidon en lotes pequefios. Se
clasificara segun el tipo de elementos, su compatibilidad con los demas usos del distrito y si se realiza en
superficies cubiertas o descubiertas en:
A) Almacenaje y venta por mayor: Embutidos y fiambres, bebidas, textiles, confecciones, artes
graficas, papeleras (distribucion y acopio), higiene y tocador, calzados, marroquineria,
articulos para el hogar, rodados, maquinas y mobiliario para oficinas, maquinas y aparatos
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electrénicos, muebles, carpinteria de obra, ferreteria, maderas, materiales de construccion,
repuestos del automotor, repuestos en general. Los productos en depodsitos no podran ser
contaminantes, explosivos, inflamables, como tampoco producir emisiones olorosas o
particulas en suspension.

B) Almacenaje y venta por mayor: Papel, cartdn, productos quimicos, suelas, cueros curtidos
y/o salados, maderas, pinturas, plasticos, agroquimicos, forrajeria. Insumos agricolas, lefias,
carbon, etc.

C) Articulos para el jardin: Flores, plantas, macetas, juegos para nifos, piletas, piletas de
natacion, mesas, sillas, sillones para parques o jardines, parrillas prefabricadas, sombrillas,
quinchos, viviendas prefabricadas. Productos o elementos que no agreden el entorno
urbanistico ni ambiental.

D) Deposito y distribucion de gas envasado: hasta 100 Kg.

E) Depositos de chatarra, plasticos, etc.: Deberdan emplazarse por estudio particularizado
previendo las exigencias necesarias que permitan mitigar el impacto del entorno. Tendran
un cerramiento perimetral obligatorio forestado. De acuerdo a lo dispuesto en el Decreto 932/21
articulo 4bis "Documentacion requerida para iniciar factibilidades de Proyectos”

1) Los titulares registrales deberan presentar una nota solicitando al Intendente la Factibilidad del
Proyecto, autorizando al Profesional interviniente a gestionar la misma. La nota debe contener los
datos del inmueble, ubicacion, nomenclatura catastral, datos de los titulares registrales, nombre y
apellido, DNI, Teléfono de contacto, direccion de correo electronico. Datos del Profesional nombre y
apellido, matricula provincial y municipal, copia de DNI, teléfono de contacto, direccion de correo
electronico.
2) Memoria técnica descriptiva del proyecto.
3) Plano Municipal, con calculo y silueta de superficies.
4) Copia Certificada por escribano Publico de la Escritura Traslativa de Dominio del Inmueble en
cuestion. —
5)  En caso de Fideicomiso el contrato respectivo con las constancias de inscripciones
correspondientes. —
6) Factibilidad de los servicios esenciales (Electricidad, agua y cloaca), emitidos por los entes o
empresas prestadoras.
7) Libre deudas de impuestos Municipales.
8) Informe de dominio

Los estudios particulares seran evaluados por la Comision Dictaminadora de Zonificacion.

PLAYAS ABIERTAS DE MAQUINARIA
Exposicion de vehiculos de trabajo: Exposicidon y venta de tractores, maquinas viales, cosechadoras,
omnibus, colectivos, acoplados o camiones (siempre que se encuentren fuera de servicio).

SERVICIOS INDUSTRIALES O DE REPARACION
Actividad dedicada a reparacion de aparatos, equipos, mobiliarios, automdviles y otros bienes de
consumo. Servicios de mantenimiento y reparacion que puedan generar molestias en el entorno en

lugares cerrados. En superficies cubiertas libres.

OBRADORES

Establecimientos dedicados a la remodelacion, demolicion o desguace in situ de cualquier tipo de piezas
o estructuras. Incluye el guardado de vehiculos pesados: Guarda de tractores, maquinas viales,
cosechadoras, dmnibus, colectivos, acoplados o camiones (siempre que se encuentren fuera de servicio)

asi como a la realizacion de trabajos de mantenimiento.

TRANSPORTE
Estacion Terminal de trenes, dmnibus, colectivos, puertos deportivos, helipuerto y aeronavegacion y

logistica de transporte automotor. La instalacién o ampliacion de estos usos requieren autorizacion de
la OT.
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RECREACION
A) Locales cerrados. Incluye usos deportivos en sus diferentes escalas -barriales, urbanas o
regionales.
B) Locales abiertos. Incluye usos deportivos en sus diferentes escalas -barriales, urbanas o
regionales.

CULTO
Templos: Iglesias, capillas alojadas en recintos cerrados o abiertos destinados al culto religioso.

ESTACIONES DE SERVICIO

Expendio de combustible para el automotor (con o sin servicio de lavado y engrase). Distancias minimas
a establecimientos educativos, de salud y otros donde se congregue gran cantidad de publico: 100
metros.

PLANTAS INDUSTRIALES

Establecimientos dedicados a la produccién en serie que posee stock permanente de materia primay de
productos terminados.

Industrias de 3° categoria

Constituyen un riesgo para la sequridad, salubridad e higiene de la poblacion (Ley 11.459 — Dec. 531/19,
modificado por Dto. 973/20).

Industrias de 2° Categoria

Son consideradas “incomodas” porque su funcionamiento constituye una molestia para la seguridad,
salubridad e higiene de la poblacion y pueda ocasionar dafios a sus bienes materiales y al medio
ambiente (Ley 11.459 — Dec. 531/19, modificado por Dto. 973/20).

Industrias de 1° Categoria

Son aquellos establecimientos que se consideran inocuos porque su funcionamiento no constituye
riesgo o molestia para la seguridad, salubridad e higiene de la poblacién y no ocasiona dafos a sus
bienes materiales ni al medio ambiente (Ley 11.459 - Dec. 531/19, modificado por Dto. 973/20).

TALLERES
Establecimientos dedicados a la produccion y/o reparacion por encargo.

SERVICIOS EDUCATIVOS
Actividades estatales o privadas que se hallan al servicio de la comunidad, en cualquiera de sus niveles.

SALUD

Actividad destinada a conservar y mejorar el estado de salud de las personas mediante tratamientos
medicinales en sus fases preventivas, generales y especializadas: clinicas, salas de primeros auxilios,
sanatorios, unidades sanitarias, hospital.

SERVICIOS FUNEBRES EN GRANDES PREDIOS

Comprende actividades a desarrollarse en locales cubiertos o al aire libre. Incluye cementerios,
cementerios parques. Requiere “Factibilidad de Localizacion”. Estacionamiento: no menos de un
modulo cada 50 m2. de superficie (1 modulo = 25 m2.) Suregulacidn regira por Ordenanza particular.

INFRAESTRUCTURAS
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Uso de servicios destinado a los sistemas de produccion, almacenamiento y distribucion de agua y
energia, de comunicacion y de evacuacion de residuos que constituyen la infraestructura de las areas
urbana, complementaria y rural.

Incluye antenas, estaciones y centrales transmisoras de telefonia, television, y radio; plantas
distribuidoras y/o de almacenamiento (energia, agua, gas), plantas depuradoras de liquidos cloacales,
planta de almacenamiento y/o tratamiento y/o disposicion de residuos sélidos urbanos.

No quedan incluidas en esta categoria las plantas de tratamiento de residuos y/o efluentes peligrosos
por encontrarse alcanzados por la Ley Provincial. 11.459 de Radicacion Industrial.

Requisitos y limitaciones: Requiere “Factibilidad Técnica” con Evaluacion de Impacto Ambiental. Para
planta depuradora de liquidos cloacales, a fin de determinar la localizacidn de planta/s depuradora/s de
liquidos cloacales dentro del Partido, el Departamento Ejecutivo deberd elevar un proyecto con la
delimitacion de zonas. A tal efecto en el plazo de 12 meses, con intervencidn de los érganos pertinentes
(Direccion Provincial de Hidraulica y empresas prestatarias de servicios), se elaborara un proyecto de
ordenanza.

ACTIVIDAD AGROPECUARIA

Agricultura General

Cultivos agricolas, de cereales, oleaginosas, textiles, forrajeras, silvicultura, etc.

Agricultura Especial

Viveros (produccion de plantas, arboles, arbustos y flores) huertas, cultivo de frutales, flores.
Ganaderia General

Explotacion de cria y/o invernada de animales. SIN engorde intensivo a corral.

Ganaderia Especial

Actividades pecuarias referidas al mejoramiento de las especies y su explotacidn intensiva mediante
técnicas avanzadas: produccion de animales de pedigree, tambos, haras, cabafas, criaderos, kennels.
Otros

Criaderos de especies varias: criadero de aves, conejos chinchillas, apicultura, lombricultura.
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Il. ANEXOII

Il.L2.  Cuadro general de areas, zonas y distritos dentro de cada localidad

S <
= 2z a N
= N
Il c 5 3 g &
AREAS ZONAS DISTRITOS NOMBRE S Bl 2 BB 2 &
< = =
z 5 s |2 = S
] s = B o
2 Ny -
a @
RESIDENCIAL R o
RESIDENCIAL 1 R1 o| oo o |o|o [0 e e
RESIDENCIAL 2 R2 ° ® o | e °
RESIDENCIAL 3 R3 ° L)
RESIDENCIALES
RESIDENCIAL 4 R4 °
RESIDENCIAL MIXTA 1 RM1 ° ° ° ° °
RESIDENCIAL MIXTA 2 RM2 °
PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL PHS o | e °
COMERCIAL Y EQUIPAMIENTO METROPOLITANO CEM ° o | e
CENTRO CIVICO GUTIERREZ CCG °
COMERCIALES
COMERCIAL 1 Cc1 ° o e °
COMERCIAL 2 c2 °
CORREDOR DE CIRCULACION 1 Cil L) o| oo o] e
CORREDOR DE CIRCULACION 1a Cila °
CORREDOR DE CIRCULACION 1b Cilb °
CORREDOR DE CIRCULACION 2 Ci2 ° ° ° °
CORREDOR DE CIRCULACION 3 Ci3 ° °
CORREDOR DE CIRCULACION 4 Ci4 °
CORREDORES DE
LACION i
EIRGULACION CORREDOR DE CIRCULACION 5 Ci5 [ ]
CORREDOR DE CIRCULACION 6a Ci6a °
CORREDOR DE CIRCULACION 6b Ciéb °
CORREDOR DE CIRCULACION 7 Ci7 °
CORREDOR DE CIRCULACION 8 Ci8 °
CORREDOR DE AVENIDAS CCA °
CORREDOR DE CALLES ccc °
URBANA
ESP.VERDE ARROYO LAS CONCHITAS ALC o | e
PUBLICO FRANJA VERDE DE PROTECCION FVP °
ESPARCIMIENTO Y RECREACION EyR [}
ESPARCIMIENTO
ESPARCIMIENTO 1 E1 ° eo| o e
INDUSTRIALES INDUSTRIAL 2 12 ° ° °
AREA DE PROTECCION HISTORICA APH °
PROTECCION
PROTECCION AL PATRIMONIO PPEI L) e| o | e o | o
RECUPERACION ZONA DE RECUPERACION 1 Rcl °
GRANDES PARCELAS GP @
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1a SUEla ° °
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1b SUElb | ® °
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1c SUE1c °
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 1d SUE1d °
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 2 SUE2 °
SECTORES DE SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 3 SUE3 °
URBANIZACION
ESPECIAL SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 4 SUE4 °
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 5 SUE5 °
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 6 SUE6 °
SECTOR DE URBANIZACION ESPECIAL 7 SUE7 °
SUE 1° DE AGOSTO SUE °
SUE 1° DE AGOSTO SUE114 | ®
SUE 1° DE AGOSTO SUE139 | ®
DISTR. URB.ESPECIAL DUE5 °
DUE DISTR. URB.ESPECIAL DUE3 °
DISTR. URB.ESPECIAL DUE1 °
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4
AREAS ZONAS DISTRITOS NOMBRE g
=
2
o
DUCILO S.A DIl [
RIGOLLEAU S.A. DI2 ]
MALTERIA HUDSON D14
VARITECH DI7
ALPESA S.A. DI8 °
SUBPGA S.A. DI9 °
HUYCK-MATY DI10 o
M.T.M.SA DI11 L4
2 RAB S.A. DI12 ®
é GARAFFINI HNOS. DI13 °
= ACICO S.A. DI14
URBANA E ITAL PAPELERA DI15 £
g ROGACEVI S.A. DI16 L
2 SINTECROM S.A. Y QUIMICA SUDAMERICANA D117 ®
FUMACOL DI18
PAPELERA BERAZATEGUI DI19 [
CRISTAMINE DI20 [
HOUGHTON DI21
FABRICA N2 5 DI22
S.K.P. ESTABLECIM.METALURGICOS S.A. DI23
KARTONSEC DI24
KALOP DI Kalop
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=z ®)
AREAS ZONAS DISTRITOS NOMBRE g :
,5 o
il
o
Estacion Berazategui UE1 °
Estacion Ricardo Levene UE2 [ ]
Estacion Hudson UE3 ®
Estacidn Villa Espafia (Ord. 1003/83) UES [}
Estacion Sourigues UE6 [ ]
Estacion J.M. Gutierrez UE7 [ ]
Central Telefonica Ranelagh UE9 °
Estacién Ranelagh UE10 °
Central Telefonica Barrio Maritimo UE11 [ ]
Central Encotel Berazategui UE12 [ ]
Subestacion Segba Berazategui UE14 [ ]
Subestacion Segba Berazategui UE15 [ ]
Subestacion Segba Ezpeleta Berazategui UE1l6 [ ]
Subestacion Segba Gutierrez UE17 [ ]
Subestacion Segba Gutierrez UE18 )
P Planta Gas Natural del Estado UE19 °
E Planta Servicios Sanitarios Berazategui UE20 [ ]
URBANA g Planta Servicios Sanitarios Bo. Maritimo UE21 [ ]
g Comisaria de Policia Berazategui UE23 [ )
3 Comisaria de Policia Ranelagh UE24 o
Comisaria de Policia Gutierrez UE25 [ ]
Cuartel de Bomberos Voluntarios Berazategui UE27 °
Cuartel de Bomberos Voluntarios Hudson UE27a [ ]
Predio Hospital Zonal UE27b | ®
Unidad Sanitaria UE 27c¢ L]
Clinica Geriatrica El Pato UE28 o
Alcaldia UE35 d
Centro de Gestion Sustenatable UE36 L ]
Cementerio Parque Municipal UEC [ ]
Cementerio Israelita UECI °
Uso Deportivo Club Villa La Unién UED L ]
Cementerio Privado UECP hd
Cementerio Parque de la Gloria UECP [ ]
Centro de Abast. Prod. Alim-CAPA CAPA [ ]
Distrito Equipamiento Municipal DEM L]
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z G, O
AREAS ZONAS DISTRITOS NOMBRE % 3 :
z 3
]
o
COMERCIALES ZONA DE EQUIPAMIENTO TURISTICO ZET [ ]
INDUSTRIAL EXCLUSIVA 1 11 ° [ ] [ ] [ ] L]
INDUSTRIALES
INDUSTRIAL MIXTA 1 Mix1
RESERVA AMBIENTAL RIBERENA ReAr ° ol e
RESERVA BOSQUE NATIVO ReAm-BN °
DE ENSANCHE DEL AREA URBANA ReAU °
PARQUE PEREYRA IRAOLA ReAm LJ °
PROTECCION PROTECCION AL PATRIMONIO PPEI [ ]
ESP.VERDE PUB. ARROYO LAS CONCHITAS ALC [ ]
RECUPERACION ZONA DE RECUPERACION 1 Rcl L [ ]
ESPARCIMIENTO ESPARCIMIENTO 1 E1 o L
Estacion Pereyra UE4 [ ]
é Aero Club Rio de la Plata UE8 °
E Planta Servicios Sanitarios Berazategui UE22 o
g Comunic. Internac.Policia Federal UE13 [ ]
3 @ Centro CIFIM UE29 ]
o (o]
E Esc. Suboficiales y Tropa Coronel Dantas UE30 [ ]
g Liceo Policial Provincia de Buenos Aires UE31 [ ]
g Escuela de Policia Juan Vucetich UE32 L]
3 Cuerpo de Caballeria Haras De La Teruca UE33 [ ]
Destacam.Gutierrez del Cuerpo de Camineros UE34 [ ]
Subestacion Platanos UE37 ]
Distrito Logistico 1 DL1 [ ]
SUE PUERTO TRINIDAD SUE8 d
REU1 REU1 [ ] ° L]
RESIDENCIALES REU2 REU2 e | hd
EXTRAURBANA REU3 REU3 °
REU ABRIL REU Abril L
g INDUSTRIALES POLO AGROALIMENTARIO IPA [}
nD: AGROPECUARIA AGRICOLA EXTENSIVA AE L]

Cuadro 32: Cuadro General de Areas, zonas y distritos dentro de cada localidad.
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ANEXO 1l

CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

Municipio de
Quilmes
Municipio de
La Plata

ZONIFICACION PARTIDO DE BERAZATEGUI
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e Eleos [ oo e [lra Wre Wl [Dovo [llews []nsew
e @l oo [ Jewe [ vewa [l weo Wvwe Il exwr [Tow o []rsew
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Florencio Mo @l [ess llso [ e Moo o [ e [ nuezn
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Varela W Wl [seon [lsa [T Evar e Tloo Elra [0
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Plano 1: Uso legal del suelo | Nueva zonificacion del Municipio de Berazategui.
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CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

Municipio de
Quilmes
Rio de La Plata

N
et
\\\
// N
N\,
\)
/7
/
/ //
/ ’ /
//
V.
// (,,r;
/
/
/
/
/
/4
7 Municipio de
/  laPlata
/4
/4
/7
//
4/
e \ A
Municipio de N 4
Florencio Varela D /
\\\/,
AREAS PARTIDO DE BERAZATEGUI
COMPLEMENTARIA

[0 RURAL

[ URBANA
USO ESPECIFICO

Plano 2: Zonificacién Areas del Municipio de Berazategui.
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CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGUI

% -3 CORREDORES PARTIDO DE BERAZATEGUI
[ — ] N I CORREDORES

Plano 3: Nuevos Corredores del Municipio de Berazategui.
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CODIGO DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL | PARTIDO DE BERAZATEGU

Rio de La Plata

ZONAS EXIGIBILIDAD COVI PARTIDO DE BERAZATEGUI

W Waosce s I acos B ackien e s
Wwso Wwses  wsh  Elaca B acwen Capes Tl ASG
B wwscta [l asea AvbR I AKGG2 I ACHRES [CIAUPLSUELS  AUSRI
1 vsto [ AveCen [ AueRy [ Auehcem ] AcHSUE 8 [] Au-pL-sue 1 I AVVEGL
\ s B ascr [ aveesmipa [ Aot [0 ACHZET [ AUPLSUE Lo

[ emm O mam | Wwsc Mwsc B acese s B ace [ AUSCE

Plano 4: Delimitacion de Zonas de exigibilidad de la COVI.
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ANEXO IV
ANEXO CERTIFICADO URBANI§TI§:O / CERTIFI.CAE?Q DE LOCALIZACION BERAZATEGUI
e (Incluye factibilidad de localizacion de uso)
1.- DATOS
Apellido y nombre del peticionante [
Domicilio [
Finalidad por la que se solicita el certificado: ( lo que corresponda)
Tra”jgerﬁ;‘ga de Construccion Ampliacion Habilitacion Subsistencia Subdivision
Indicar el uso
Firma del
peticionante
2.- UBICACION DEL BIEN DE ACUERDO A CATASTRO
CROQUIS DE UBICACION NOMENCLATURA CATASTRAL
NORTE CIRC. | SECC_ | FRAC. | CH_| QTA_ | MZ | PC_ | SUBPC.
PARTIDA
DIMENSION DE PARCELA
Frente (m)
Fondo (m)
Superficie (m2)
Firma y sello (Oficina Técnica Municipal)
Sobre |a silueta de la Mz. con identificacion de calles, se indicara |a ubicacién de la parcela en la manzana, con sus distancias a esquinas

3.- INDICADORES URBANISTICOS

Ordenanza (Convalidacion Prov.) | Uso predominante
Zona Uso complementario
: FOS FOT CAS Retiros Dimensiones
usos Densidad Max. Max. % Frente | Lateral | Fondo | Frente Sup.

4.- SERVICIOS ESENCIALES (Indicar Sl o NO, segin corresponda)

Agua corriente Cloacas Pavimento Energia Eléctrica Alumbrado Publico Gas Natural
Existente en la parcela
Previsto para |la zona
5.- USOS
Segun la clasificacion de USOS del COUT, el USO se clasifica como (tachar lo que no corresponda):
PERMITIDO PROHIBIDO | NO CONFORME

6.- FACTIBILIDAD DE LOCALIZACION Reaquisitos y Limitaciones propios del uso, su escala y localizacion (para los casos que
corresponda de acuerdo a lo establecido en el COUB):

Fecha de vigencia del presente certificado

dias corridos

Fecha de emision (dia/mes/afio):

Firma y sello (Oficina Técnica Municipal)

7.- DISPOSICIONES PARTICULARES

Cuadro 33: Certificado urbanistico.

Fdo. Sr. Presidente del H.C.D.:
Sr. Secretario del H.C.D.:

Berazatequi, 5 de Octubre de 2023.-

MARCELO ALEJANDRO ROMIO
SILVIO OSVALDO ACUNA

ES COPIA FIEL
Digitalizado
Rodolfo Aguilar

05/10/2023
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