ANALISIS DEL TITULO 10 DEL CODIGO URBANISTICO

El Titulo 10 Instrumentos de Desarrollo Territorial y Programas de Actuacion Urbanistica del
Codigo Urbanistico de la Ciudad de Buenos Aires, cierra ese ordenamiento con una serie
heterogénea de instituciones. Estas son:

10.1. Equivalencia de Capacidad Constructiva Transferible (ECCT)

10.1.1. Transferencia de la Equivalencia de Capacidad Constructiva

10.1.2. Registro Publico de Equivalencia de Capacidad Constructiva Transferible

(RPECCT)

10.1.3. Tabla de Valores de Incidencia del Suelo para la Determinacién del monto de

las Equivalencias de la Capacidad Constructiva

10.1.4. Procedimiento, célculo, y registro de la ECCT

10.1.5. Adquisicion de ECCT

10.1.6. Destino de los Fondos generados por las Cesiones de Equivalencias de

Capacidad Constructiva

10.1.7. Fases de Aplicacion

10.2. Plan de Sector

10.3. Planes para Equipamientos Urbanos

10.4. Plan para Parcelas Mayores de dos mil quinientos metros cuadrados (2.500m2)

10.5. Plan de Detalle

10.6. Plan de Comunas

10.7. Plan Tematico

10.8. Polos Productivos

10.9. Convenios Urbanisticos

10.10. Participacion Publico Privada

10.11. Desarrollo de Instrumentos de Participaciéon y Monitoreo

10.11.1. Instrumentos de Participacién

10.11.2. Instrumentos de Monitoreo

a) Monitoreo General.

b) Monitoreos Particulares.

¢) Monitoreo de Instrumentos.

10.12. Programas de Actuacién Urbanistica

10.12.1. Programa de Articulacion Metropolitana

10.12.2. Programa de Evaluacion Ambiental Estratégica

10.12.3. Programa de Ciudad Resiliente

10.12.4. Programa de Promocién de Proyectos de Integracion Socio Urbana.

Emprendimientos de Integracion Social (EIS)

10.12.5. Programa Equidad de Género e Inclusion de la Diversidad Sexual

10.12.6. Programa de Zonas de Pacificacién de Transito

10.12.7. Programas de Parques Vecinales Lineales

10.12.8. Programa de Espacios Verdes de Proximidad

Ordenadas en relacién a su origen las instituciones del Titulo 10 del CUR:

a) Vienen de la Seccion Ocho Renovacion Urbana del derogado CPU; b) Vienen de la Seccion
Nueve Modificaciones al Cddigo del derogado CPU; c) Vienen de la Seccion Diez Proteccion
Patrimonial del derogado CPU; d) Vienen de Incorporaciones por Leyes Especiales al derogado
CPU; e) Son originarias del CUR vy, el punto 10.4. Plan para Parcelas Mayores de dos mil
quinientos metros cuadrados (2.5600m2), es equivalente al articulo 2.2.2. del derogado CPU. Asi
tenemos:
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2.2.2. CPU = 10.4. Plan para Parcelas Mayores de dos mil quinientos metros cuadrados (2.500m2)

La necesidad de ordenar, coordinar y reglamentar este cimulo de instituciones que tienen a afectar el sistema general

del CUR surge de su sola lectura.




El método “historico” intentado sirve para demostrar la emancipacion de las figuras provenientes del derogado CPU de
su contexto e interpretacion sistematica original para adquirir una nueva significacion en el contexto y sistema del CUR.

Centraremos el analisis en los “Convenios Urbanisticos” y los “Planes” por su interrelacion y limites particularmente

difusos y superpuestos.

Veamos sus definiciones y asignacion de competencias para su aprobacion:
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De esta comparacion surge la necesidad de aclarar la forma de presentacion de las solicitudes, su contenido

y el contenido del acto de aprobacion.
En el caso de los Planes de Detalle y de Comunas es necesario aclarar también, la autoridad encargada de

la aprobacion.




La mayor similitud, y con ella, la mayor necesidad de tipificacion, reglamentacion y distincion
se da entre los Planes para Parcelas Mayores de dos mil quinientos metros cuadrados
(2.500m2) y de Detalle (CUR 10.4. y 10.5..) y los Convenios Urbanisticos.(CUR 10.9.)

10.4. Plan para Parcelas
Mayores de dos mil quinientos
metros cuadrados

(2.500m2)

10.5. Plan de Detalle

10.9. Convenios
Urbanisticos

Cualquier propietario de una
parcela cuya superficie exceda
los dos mil quinientos metros
cuadrados (2.500m2) podra
presentar al Organismo
Competente y al Consejo para
su aprobaciéon, un proyecto
para redistribuir la capacidad
constructiva dentro de la
parcela, siempre que dé
cumplimiento a las normas de
Usos del Suelo del Titulo 3, los
planos limites y que su
porcentaje de ocupacion del
suelo no exceda los metros
cuadrados de la banda
edificable previstos para cada
area.

En estos casos también se
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tejido:

- En todas las fachadas
sobre via publica sedebera
efectuartratamiento
arquitectonico de igual jerarquia
de disefio y materiales.

- No se deberan generar
nuevas medianeras

- A nivel de la Acera y/o
Vereda las fachadas deberan
ser tratadas de forma que
resulten permeables y se
integren con el paisaje urbano.

Todo grupo de personas que en
su conjunto sean titulares de
dominio de parcelas de una
misma manzana cuyas
superficies sumadas alcancen
cinco mil (5.000) m2 podran
solicitar el dictado de normas
urbanisticas especiales para la
misma.

En caso de considerarlo
conveniente, el Organismo
Competente elaborara normas
especiales que, partiendo de la
propuesta vecinal, garanticen
su coherencia con las politicas
y estrategias generales para la
Ciudad, pudiendo proponer
desde un cambio de tejido y/o
usos hasta la declaraciéon del
sector como area de
urbanizacién especial.

En el supuesto de manzanas de
menos de diez mil (10.000) mC
bastara que la solicitud reuna
titulares de dominio de una
superficie superior a la mitad de
la manzana. Los Planes de
Detalle implican presentar la
reconfiguracion parcela-ria,
planos de usos y de obra.

Son los acuerdos celebrados
por las jurisdicciones vy
entidades del Gobierno de la
Ciudad Auténoma de Buenos
Aires entre si 0 con organismos
provinciales, municipales o del
Estado Nacional, como asi
también con las Universidades
Nacionales y otras
Universidades con sede en la
Ciudad, o con particulares, que
tienen como fin llevar a cabo los
siguientes objetivos:

- Adquisiciones
Fiduciarias de Inmuebles (AFI),
- Consorcios de
Desarrollo Urbano (CDU),

- Englobamientos  para
Desarrollos Urbanos (EPDU),

- Baldios Aptos para
Recalificacion Ambiental
(BARC),

— Estructuras o] Edificios

Inconclusos (El),

- Desarrollos que
garanticen | a conservacion de
inmuebles de interés
patrimonial artistico,
arquitectonico, histérico o
paisajistico,

- Los edificios de

conventillos, inquilinatos, casas
de pensién u hoteles que no
reinan condiciones

sanitarias adecuadas a los
efectos de su saneamiento,

- Toda otra accion, obra,
programa que desarrolle
actividades productivas o que
tienda a alcanzar

los principios establecidos en el
articulo

1.2.1 de este Cadigo.

En los Convenios se prohiben
las clausulas que garanticen
una renta al privado a cargo
del Estado.

En los Convenios en que se
genere un aumento en la
valorizacion del suelo se debe
establecer una compensacion




al Estado, la cual se definira en
cada caso.

Para el caso que propongan
modificar los indicadores
urbanos que corresponden al
predio, como de mixtura de
usos del suelo, capacidad
constructiva, altura maxima,
planos limite y porcentaje de
ocupacion del suelo, los Planes
deberan ser remitidos para su
tratamiento a la Legislatura de
la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires de conformidad al articulo
1.1.4..

Una vez suscripto el Convenio
Urbanistico éste debe remitirse
a la Legislatura de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires
para su tratamiento.

podra presentar  al
Organismo Competente y al
Consejo para su aprobacién

(Interpretacion  “a  contrario”

Para el caso en que NO
propongan modificar los
indicadores urbanos que

corresponden al predio, como
de mixtura de usos del suelo,
capacidad constructiva, altura
maxima, planos limite vy
porcentaje de ocupacion del
suelo, los Planes podran ser
aprobados por el Ejecutivo)

Los Convenios sobre inmuebles
de interés patrimonial o de
mejoramiento de condiciones
sanitarias de  conventillos,
inquilinatos o casas de pension
que no impliquen la
modificacion de indicadores
urbanisticos seran aprobados
por el Poder Ejecutivo.
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