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PARTE |: DEL DESARROLLO URBANO AMBIENTAL

TITULO I: PRINCIPIOS Y ALCANCE

ARTICULO 1°.- OBJETO. Este Coddigo de Planeamiento Urbano Ambiental (en adelante CPUA)
rige la funcidn publica municipal de ordenamiento territorial y la gestion urbana, definiendo el
contenido de las facultades urbanisticas autorizadas en el Municipio de Salta sobre |os bienes
inmuebles y el ejercicio de la propiedad y deméas derechos sobre suelo, con sujecion al interés
general y a los principios del desarrollo sustentable. Constituye la expresion normativa de las
directrices generales de ordenamiento territorial, urbanistico y ambiental, establecidas con
caracter de instrumento regulatorio.

ARTICULO 2°.- DESARROLLO URBANO AMBIENTAL. La promocion del desarrollo urbano
ambiental del municipio de Salta tiene como premisa el cumplimiento de las funciones sociales
de la propiedad, del medio urbanoy el territorio, garantizando:

l. Laincorporacion del enfoque ambiental y los principios del Desarrollo Sustentable en el
modelo de planeamiento y gestidn municipal, concibiendo como meta la gestacion de
un Area Metropolitana Sustentable con efectos modélicos sobre laregion y la provincia;

Il. La asuncidon plena de los roles de la Ciudad de Salta como parte del corredor
internacional bioceanico, centro urbano de primer orden de la macro - region NOA, y
capital de una de las provincias de mayor diversidad y complejidad geografica y cultural
de la Argentina;

Il La concepcidn del Valle de Lerma como area territorial de influencia directa de la ciudad
de Salta, asumiendo el rol de liderazgo para la articulacion de politicas y acciones de
alcance regional;

V. Larecuperacion del rol del Estado Municipal como principal actor del Desarrollo Urbano,
asumiendo el liderazgo en la promocion y coordinacion de proyectos transformadores
que privilegien el interés publico y favorezcan la iniciativa y la inversion privada;

V. El fortalecimiento del papel del poder publico municipal en la promocion de estrategias
de financiamiento que posibiliten el cumplimiento de planes, programas y proyectos en
condiciones de maxima eficiencia;

VI. El fortalecimiento de la regulacion pUblica sobre el suelo urbano mediante la aplicacion
de instrumentos que aseguren un aprovechamiento equitativo del desarrollo urbano;
VII. La integracion de los distintos componentes del Estado Municipal, con una fuerte

articulacion con el resto de los actores urbanos, promoviendo una accion coordinada
para el desarrollo y aplicacion de las estrategias y metas del plan, sus programas y

proyectos;
VIIl.  Lagestion democraticay participativa del planeamiento municipal,
IX. La gestacidn de un municipio culturalmente rico y diversificado, atractivo y

competitivo; con un manejo sustentable y armonico de los componentes urbanos,
naturales y productivos del territorio; X. La mejora de la calidad de vida y del ambiente,
reduciendo la segregacion (social) y fisica.

ARTICULO 3°.- ENFOQUE AMBIENTAL. El Cédigo de Planeamiento Urbano Ambiental incorpora
el enfoque ambiental del planeamiento al modelo de desarrollo del municipio, y a las directrices
y estrategias para la ejecucion de planes, programas y proyectos; enfatizando la participacion
de los distintos actores sociales y la bUsqueda de la sustentabilidad econdmica, social y
ecologica del territorio.



TITULO ll: ESTRATEGIAS, PROGRAMAS Y PROYECTOS PRIORITARIOS
ARTICULO 4°.- PIDUA II. El Codigo de Planeamiento Urbano Ambiental basa sus disposiciones
en las Estrategias definidas en la Parte V, Apartado 2.1. del Plan Integral de Desarrollo Urbano
Ambiental de la Ciudad de Salta (PIDUAII):

L. Estrategia de Integracion Regional;

Il.  Estrategia de Integracion Urbana;

lll.  Estrategia de Participacion Publica;

IV. Estrategia de Sueloy Vivienda Social;

V.  Estrategia de Movilidad Urbana;

VI. Estrategia de Produccion Sustentable de la Ciudad;
VII. Estrategia de Transformacion de Interfases;

VIII. Estrategia de Multifocalidad Urbana;

IX. Estrategia del Sistema de Espacios Abiertos;

X.  Estrategia del Sistema de Planeamiento;

Para la implementacion de politicas, programas y proyectos puablicos o privados, seran
adoptadas las directrices de las estrategias correspondientes.

ARTICULO 5°.- PROGRAMAS PARA IMPLEMENTACION DE ESTRATEGIAS URBANAS. Las
Estrategias Urbanas listadas en el articulo anterior se implementaran a través de Programas, en
los términos establecidos en el PIDUAII:

Programa de integracion Regional y coordinacion Metropolitana;
Programa de Infraestructura Urbana,

Programa de Equipamientos y Servicios Urbanos;

Programa del Sistema de Espacios Abiertos;

Programa de Desarrollo de CICs y NCB;

Programa de Fortalecimiento del COMDUAy FCV;

Programa del Presupuesto Participativo;

Programa de Gestion del Suelo Urbano;

Programa de Urbanizacion de las Areas de Ocupacién Estratégica y Convenios
Urbanisticos;

10. Programa del Fondo de Desarrollo Urbanistico;

11. Programa del Sistema Metropolitano de Transporte de Pasajeros;

12. Programa de Movilidad Ciclistica y Peatonal,

13. Programa del Sistema de Informaciones Urbanisticas;

14. Programa de Proyectos Integrados Prioritarios;

15. Programa de Gestidn Ambiental Municipal;

16. Programa de descentralizacion de Equipamientos y Servicios Urbanos;
17. Programa de Gestidn de Reservas y Parques Naturales;

18. Programa de Desarrollo de Espacios PUblicos barriales;

19. Programa de Valorizacion y Promocion Turistica Municipal;

20. Programa de Preservacion del Patrimonio Urbano, Arquitectonico e Historico.

©®NO oSNNS

ARTICULO 6°.- CONCURRENCIA. Las disposiciones del Codigo de Planeamiento Urbano
Ambiental son concurrentes con el objetivo de materializacion de los diez (10) Proyectos
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Integrados Prioritarios contenidos en el PIDUAII, en los términos de la Parte V, Apartado 2.3. del

Plan.

TITULO Ill: DEL MODELO ESPACIAL

ARTICULO 7°.- DEFINICION: Se define por Modelo Espacial al conjunto de directrices de
desarrollo expresado a través de representaciones espaciales contenidas en las estrategias,
tendientes a la materializacion del modelo de estructuracion planteado por el PIDUA Il para el
ano horizonte del Plan.

VI.

VII.

VIII.

El Modelo Espacial define las areas urbanas de la ciudad de Salta comprendidas
dentro del Perimetro Urbano Consolidado, las areas naturales y de autogestion
situadas dentro del Ejido Municipal y las areas en estado natural o rural situadas
entre el Ejido Municipal y el limite del Municipio de Salta;

Constituyen principios basicos del Modelo Espacial urbano propuesto:

La promocion de la Multifocalidad Urbana, promoviendo el surgimiento y
consolidacion de Nodos y Corredores de Centralidad alternativos vy
complementarios al Centro Historico de Salta, preservando a éste en sus
condiciones ambientales y patrimoniales diferenciales;

La progresiva descentralizacion de servicios urbanos, priorizando la provision de
infraestructuras y servicios, atendiendo al fuerte ritmo de crecimiento poblacional
y fisico del medio urbano;

La mixtura de usos del suelo urbano, permitiendo la adaptabilidad del planeamiento
alas alteraciones del contexto (politico), social y econémico;

La densificacibn moderada y controlada, con el fin de la optimizacion vy
racionalizacion de los costos de desarrollo y mantenimiento del medio urbano,
basada en el incentivo de ocupacion de vacios urbanos y el desarrollo urbano de
areas receptivas;

Elreconocimiento del medio urbano informal, a través de una politica que involucre
elinterés social;

La conservacion de las actividades agropecuarias en el territorio municipal,
garantizando la contencion de la poblacion rural y la sustentabilidad econdmica del
MuNIcCipio;

La preservacion y puesta en valor del patrimonio natural del Municipio, tendiendo a
Su posicionamiento en la oferta turistica regional y a su disfrute por la poblacion
local;

La regulacion de las modalidades de ocupacion de Uso del Suelo suburbano
concurrentes en su disefo y funcionamiento con las estrategias urbanisticas y
ambientales del PIDUAL.

Capitulo I: De los Elementos Estructurantes del Modelo Espacial

Urbano

ARTICULO 8°.- ELEMENTOS ESTRUCTURANTES. Son elementos estructurantes del Modelo
Espacial Urbano:

La Red Vial Principal;
Los Nodos y Corredores de Centralidad, el Area Central y el Centro Histérico de la
Ciudad de Salta;



Vi
Vii.
Viii.
iX.

Los Grandes Equipamientos Urbanos;

El Sistema de Espacios Abiertos;

Los bordes y espacios naturales del Area Urbana; vi. Los rios y cursos de agua que
surcan el Area Urbana;

Los grandes vacios urbanos.

Componen la Red Vial Principal los siguientes elementos:

Autopista de Acceso Este a la Ciudad de Salta por Ruta Nacional 9 (accesos Norte,
Turisticoy Sur);

Acceso Norte a la Ciudad de Salta por Ruta Nacional 9 (Camino de

Cornisa);

Acceso Sur ala Ciudad de Salta por Ruta Nacional 68;

Acceso Oeste a la Ciudad de Salta por Ruta Nacional 571,

Acceso Noroeste ala Ciudad de Salta por Ruta Provincial 28;

Tercer Anillo Vial del PIDUA. (Circunvalacion a la ciudad de Salta);

Segundo Anillo Vial del PIDUA. (Macro centro de la ciudad de Salta);

Primer Anillo Vial del PIDUA. (Micro centro de la ciudad de Salta);

Otras Rutas Provinciales situadas en el Territorio Municipal.

Constituyen Nodos y Corredores de Centralidad aquellas areas y ejes aglutinantes
de flujos y actividades, de escalas o jerarquias diversas, que contribuyen a la
estrategia de multifocalidad y plurifuncionalidad urbana y/o territorial.

© N O s NN
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Se consideran grandes equipamientos urbanos los siguientes:

Centro Civico Grand Bourg;

Centro Civico Municipal,

Ciudad Judicial;

Palacio Legislativo de la Provincia de Salta;

Centro Convenciones de Salta;

Aeropuerto Internacional de Salta General Martin Miguel de GUemes;
Aeroclub Salta;

Estacion Central del Ferrocarril Belgrano;

Estacion Terminal de Omnibus;

. Parque del Bicentenario;

Parque San Martin;

Parque 20 de Febrero;

Plaza 9 de Julio;

Monumento al General Martin Miguel de GUemes;
2da. Rotonda de Tres Cerritos;

. Planta Residuos Sélidos Urbanos de San Javier;

Planta Tratamiento Efluentes Cloacales Norte;
Planta Tratamiento Efluentes Cloacales Sur;

. Planta Aguas de Salta (Alto Molino);

Planta Aguas de Salta (Avda. Bolivia);
Universidad Nacional de Salta;

. Universidad Catdlica de Salta;
. Escuela Agricola;

Hogar Escuela No 4660 “Carmen Puch de Guemes”;
Hospital San Bernardo;

. Hospital Del Milagro;



27.
28.
29.
30.
31.

32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.

42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.

52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.

IV. Se consideran componentes del Sistema de Espacios Abiertos a las plazas,
plazoletas, espacios y ejes verdes y azules, clubes y predios deportivos, parques
urbanos activos y pasivos, parques naturales y reservas naturales; conforme lo
define y describe el PIDUA II. Destacan como parte del Sistema de Espacios Abiertos

Nuevo Hospital del Milagro;

Hospital Publico Materno Infantil;

Hospital Papa Francisco;

Club de Gimnasia y Tiro (Centro, Circunvalacion Oeste y Limache);
Club Universitario;

Club Tiro Federal de Salta;

Club Atlético Libertad;

Jockey Club de Salta;

Estadio Padre Martearena;

Complejo Delmi;

Legado GUemes;

Club Central Norte;

Centro Juventud Antoniana;

Sporting Club;

Salta Polo Club;

Complejo ACDPUS (La Loma);

Sociedad Rural Saltena;

Complejos Teleféricoy Ala Delta;

Autddromo Gral. M.M. de GUemes;

Complejo DeportivoU.T.A,;

Club Cachorros (Avenida Kennedy);

Mercado Artesanal;

Balneario Municipal Carlos Xamena;

Instalaciones del Ejército Argentino y Campo General Belgrano;
Unidad Carcelaria Villa Las Rosas;

Central de Policia de la Provincia de Salta;

Sede Gendarmeria Nacional;

Escuela de Policia de la Provincia de Salta;

Cementerio Municipal San Antonio de Padua.;

Cementerio Municipal de la Santa Cruz - Cementerio Israelita;
Cementerio Parque (Ruta 9);

Cementerio Parque Nuestra Sefiora de la Paz (Avda. Kennedy);
Parque Sur;

Parque de la Familia zona sudeste;

Plaza Espana.

los siguientes componentes:

© NS NN

Parque Regional General Belgrano;

Parque de la Ciudad (Serranias del Este) .;

Reserva Natural de Usos Mdltiples (Serranias del Este);
Reserva Municipal Parque Los Lapachos;

Parque Bicentenario;

Parque Natural Finca Las Costas (entre Circunvalacion Oeste y Ejido Municipal);

Ribera de los Rios Arias y Arenales;
Ribera del Rio Vaqueros;



9.

10.

1.
12.
13.
14.
15.

16.

17.
18.

19.
20.

21.

22.

Parque San Martin;

Plaza 9 de Julio;

Monumento al Gral. Martin Miguel de GUemes;
Plaza Gral. GUemes;

Plaza Gral. Belgrano;

Plaza Alvarado;

Plaza Gurruchaga;

Parque Sur (predio antiguo boratera);

Parque de la Familia (sudeste);

Plaza Espana;

Campo La Cruz;

Parque de Montana (Acceso Este);

Parque de la Ribera San Luis;

Parque Lineal Oeste (entre Circunvalacion Oeste y barrio Grand Bourg);

Capitulo lI: De la Clasificacion del Suelo

ARTICULO 9°.- CLASIFICACION DEL SUELO. La Clasificacion del Suelo define las distintas
categorias de espacios dentro del territorio del Municipio de Salta, en términos de los grados de
consolidacion de los usos urbanos, suburbanos y rurales y de las prioridades o limitaciones para
Su ocupacion con tales usos.

El territorio del municipio de Salta (en adelante el Municipio) esta definido por los
limites establecidos en la Ley Provincial N° 2131/47 y modificatorias, formando parte
del Departamento Capital de la Provincia de Salta;
Se considera Ejido Municipal al territorio del Municipio sobre el cual tiene accidon
directa o indirecta la Municipalidad de Salta, englobando a todas las actividades
vinculadas a la ciudad,

Inciso Ill. EI CPUA incluye en sus alcances la clasificacion de la totalidad del
Municipio, cuyo territorio se clasifica en las siguientes areas:

Areas Urbanas, ubicadas dentro del Perimetro Urbano Consolidado compatibilidad
de usos y régimen volumétrico e impacto en las infraestructuras.

Areas Suburbanas, comprendidas entre el Perimetro Urbano Consolidado y el limite
del Ejido Municipal.

Areas No Urbanas, localizadas entre el Ejido Municipal y los limites del Territorio
Municipal.

Seccion |: De las Areas Urbanas

ARTICULO 10.- DEFINICION. Las Areas Urbanas del Municipio son aquellas destinadas a los
asentamientos humanos concentrados que, al momento de la aprobacion del presente se
encuentran afectadas a usos urbanos consolidados o en vias de consolidacion. Las Areas
Urbanas se encuentran delimitadas por la linea demarcatoria del Perimetro Urbano Consolidado
(PUC), de acuerdo alos Planos de Clasificacion del Suelo incluidos en el Anexol_1y comprenden
las siguientes categorias:

Perimetro Urbano Consolidado (PUC)
Area Urbana Propiamente Dicha (AUPD).
Area de Ocupacion Estratégica (AOE).



l. Se entiende por Perimetro Urbano Consolidado (PUC) el espacio fisico del Ejido
Municipal dentro del cual el Municipio brinda servicios. Su demarcacion incluye la
articulacion simultanea de los siguientes criterios: limites jurisdiccionales, areas
urbanas preexistentes, limite de edificabilidad establecido por Carta Municipal en
cota 1.225 msnm, pendiente del suelo, indice de vegetacion
(NDVI), paisaje y cuencas visuales. La delimitacion del PUC se encuentra en el

Anexol_1_4;

l. Se considera Area Urbana Propiamente Dicha (AUPD) aquellos espacios que, al
momento de la aprobacion del presente, se encuentran consolidadas y servidas,
como minimo por: calles urbanas y redes de agua potable y energia eléctrica,
encontrandose en el primer nivel de priorizacidn en cuanto a la ocupacion de sus
lotes no edificados. Sus limites estan definidos en el Plano de Clasificacion del
Suelo a escala del Ejido Municipal del Anexo 1.1.2;

ll. Se consideran Areas de Ocupacion Estratégica (AOE) aquellos grandes vacios
urbanos situados dentro del P.U.C. que, presentando condiciones especialmente
favorables y beneficiosas para su ocupacion, aun no han sido objeto de acciones
tendientes a su efectiva urbanizacion, por lo cual la normativa y gestion urbanistica
estimulara su pronta ocupacion con el maximo grado de priorizacion. La delimitacion
de las Areas de Ocupacion Estratégica se encuentra establecida en el Plano de
Clasificacion del Suelo a escala del Ejido Municipal del Anexo 1.1.2.

Seccién I De las Areas Suburbanas

ARTICULO 11.- Las Areas Suburbanas estan constituidas por aquellos espacios del Ejido
Municipal situados fuera del Perimetro Urbano Consolidado en estado natural o afectados a
usos agricolas, habitacionales o logisticos suburbanos. La delimitacion de las Areas
Suburbanas se encuentra establecida en el Plano de Clasificacion del Suelo a escala del Ejido
Municipal del Anexo 1.1.2 y comprende las siguientes categorias:

l. Area Suburbana No Urbanizable (AS- NU);
Il IIl. Area Suburbana Urbanizable (AS-U).

l. Se consideran Areas Suburbanas No Urbanizables (AS-NU) las areas con valor
ecosistémico, en estado natural y/o medio y alto valor de conservacion en
concordancia con la Ley Provincial N° 7.543, y aquellas areas que por sus
condiciones ambientales presentan factores de riesgo y se consideran no aptas
para su uso; mereciendo en ambos casos medidas especificas de manejo;

Il. Se consideran Areas Suburbanas Urbanizables (AS-U) aquellos sectores de las
Areas Suburbanas en las cuales podran ser admitidos procesos de urbanizacion
bajo la modalidad de autogestion de infraestructura, equipamientos, servicios y
mantenimiento. Su delimitacion y zonificacidn interna se determina en razdn a sus
condiciones de accesibilidad vial, proximidad fisica al area urbana, disponibilidad o
proximidad de redes de infraestructura basica, y contribucion al cumplimiento de
objetivos estratégicos de estructuracion urbana y/o territorial.

Seccion lll: De las Areas No Urbanas

ARTICULO 12.- DEFINICION. Las Areas No Urbanas estan constituidas por aquellos espacios del
Municipio previstos como no urbanizables, situados fuera del Ejido Municipal, en estado natural,
como suelos rasticos o afectados a explotaciones agricolas o agropecuarias. La delimitacion de
las Areas No Urbanas se encuentra establecida en el Plano de Clasificacion del Suelo a escala
del Territorio Municipal del Anexo 1.1.1



Se incluyen dentro de las Areas No Urbanas los pequefios nicleos o comunidades rurales con
construcciones aisladas afectadas a usos habitacionales rurales y usos productivos agricolas
preexistentes.

Capitulo lll: De la Zonificacion de Usos del Suelo
ARTICULO 13.- CONCEPTOS Y DEFINICIONES BASICAS. La zonificacién de Usos del Suelo es
concebida de acuerdo con los siguientes conceptos y definiciones basicas:

l. Mixtura de Usos: caracterizada por la presencia de diferentes actividades,
compatibles con condicionantes paisajisticos, ambientales, infraestructurales o
con otras actividades instaladas;

Il. Centralidad: cualidad de un espacio, que reUne caracteristicas propias de
densidad, flujos, actividad, mixtura de usos, accesibilidad, disponibilidad de
infraestructuras, que se pueden presentar en diferentes grados o jerarquias,
constituyendo centralidades de caracter regional, municipal, urbano o local;

M. UsoNo Conforme: estado de incompatibilidad de alguna actividad preexistente con
condicionantes tales como aspectos socio-culturales, ambientales u otras
actividades establecidas y aceptadas;

\V Impacto Ambiental y Social: se refiere a las consecuencias, tanto positivas como
negativas, que las acciones humanas, incluyendo las de empresas y proyectos,
tienen sobre la sociedad y el medio ambiente;

V. Valoracion del Patrimonio Ambiental del Municipio a través del equilibrio entre
conservacion y uso de los bienes naturales y culturales;

VI Estimulo a la produccion, al comercio, a las industrias no contaminantes vy al
turismo;

VII. Sostenibilidad: en términos de implementacion de practicas que reducen el

impacto ambiental negativo, como el uso eficiente de los recursos (aguay energia)
y la promocion de la movilidad sostenible. Incorpora un enfoque de eficiencia
energéticay reduccion de huella de carbono en la propia zonificacion del suelo;

VIII. Equidad Social: fomento, a través de la zonificacion de usos de suelo, de la
accesibilidad fisica y de la inclusidon de todos los grupos sociales y socio-
econdmicos; a partir de estrategias generadas en determinados sectores y
espacios publicos para lograr un bienestar social integral,

IX. Resiliencia urbana: capacidad de la ciudad de hacer frente a eventos adversos
relacionados al cambio climatico u otros como desastres naturales (inundaciones,
incendios, terremotos etc.). Abordaje de los usos de suelo desde una perspectiva
de adaptacion al cambio climatico;

X. Conectividad y Desarrollo Orientado al Transporte (DOT): estrategia de
planificacion que articula la zonificacion urbana con la red de transporte pUblico,
concentrando densidad y mixtura de usos en torno a corredores y nodos
estratégicos. Promueve un desarrollo compacto, accesible y sostenible,
optimizando la infraestructura existente y mejorando la integracion territorial,

XI. Conectividad e Infraestructura Tecnoldgica: integracion de la Infraestructura de
Datos Espaciales (IDE) y de conectividad digital al proceso de zonificacion,
favoreciendo la gestion inteligente del territorio. Esta incorporacion permite
centralizar, estandarizar y actualizar la informacion geoespacial, facilitando el
acceso Yy la interoperabilidad entre organismos, potenciando la transparencia y
optimizando la toma de decisiones urbanas;



XIL. Flexibilidad y Adaptabilidad: en las necesidades sociales, la economia y la
tecnologia para posibilitar ajustes alos desafios actuales de conformacion urbana.

ARTICULO 14.- DISTRITOS DE ZONIFICACION. Los distritos de zonificacién representan
espacios fisicos identificados segun sus caracteristicas actuales o potenciales similares o
compatibles, en funcion de peculiaridades a ser estimuladas en las categorias que se definen
en los articulos siguientes. Estos distritos de zonificacion se encuentran delimitados en |os
Planos de Zonificacion de Usos del Suelo incluidos en el Anexol 2.

ARTICULO 15.- DELIMITACION DE DISTRITOS. El limite entre distritos de zonificacion puede
situarse en |os siguientes componentes geograficos y normativos:

l. En el eje de una via;

II. En el eje medianero de parcela;

Il. En lalinea demarcatoria del PUC;

IV.  Enlalinea demarcatoria del Ejido Municipal;

V. En cotas de nivel;

VI.  Enlineasderibera.
Cuando una parcela se ubigue en la confluencia de dos o mas distritos y la delimitacion
cartografica no resulte determinable a escala predial, o cuando resulte necesaria la
determinacion de los distritos aplicables a matriculas resultantes de una modificacion
parcelaria, la Autoridad de Aplicacion resolvera mediante informe técnico, estableciendo el/los
distrito/s aplicables.
La decisidon deberd fundarse en criterios urbanisticos y de interés publico, considerando
aspectos relacionados a la conformacion del paisaje urbano, accesibilidad, la continuidad de la
trama, la infraestructura de servicios y la coherencia con el modelo espacial establecido en el
Codigo;
Enlas parcelas afectadas parcialmente por lalinea de Perimetro Urbano Consolidado, donde una
fraccion de la parcela corresponde al Area Urbana y otra fraccion al Area Suburbana, los
regimenes urbanisticos se aplicaran por separado sobre cada sector de la parcela segin la
delimitacion fisica del Plano de Zonificacion de Usos del Suelo del Anexol_2. La Autoridad de
Aplicacion podra solicitar estudios de precision para la definicion del PUC a escala predial;
El limite de los distritos suburbanos se realiza articulando criterios de usos preexistentes,
pendiente topografica, indice de vegetacion (NDVI), paisaje y cuencas visuales, red vial
existente o proyectada. En los casos de parcelas donde es exigible un Plan de Manejo
Especifico, la confluencia de dos o mas distritos se resolvera a través del mencionado
instrumento de gestion ambiental.

ARTICULO 16.- AREA URBANA. De los Distritos de Zonificacion ubicados en Area Urbana:

l. Distrito Residencial-Mixto: Distrito destinado prioritariamente a usos habitacionales,
integrando armodnicamente actividades complementarias tales como: comercio, servicios e
industrias de bajo impacto; promoviendo la proximidad y el fortalecimiento del tejido social.
Permiten una combinacion planificada de usos, con distintos grados de restriccion segun la
intensidad y el tipo de actividad, asegurando la convivencia equilibrada entre lo residencial, los
usos mixtos y favoreciendo un desarrollo urbano sostenible y funcional. Categorizados de la
siguiente manera:

RM1 - Residencial Mixto 1: Distrito que, en razdn de presentar el mayor nivel de
consolidacion, buena accesibilidad, diversidad e intensidad de usos vy servicios para el
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desarrollo de la vida cotidiana, se destina principalmente a absorber mayor densificacion.
Admite usos compatibles de pequena y mediana escala con afluencia macro.

RM2 - Residencial Mixto 2: Distrito con media intensidad de uso del suelo y buena
accesibilidad, destinado a la mixtura estratégica y densificacion media que permite la
convivencia residencial con actividades econdmicas diversas, fomenta un entorno
dinémicoy accesible e integra funciones compatibles que aporten vitalidad al tejido urbano.
RM3 - Residencial Mixto 3: Distrito que involucra media y baja intensidad de uso del suelo,
de caracter principalmente barrial y altura edilicia reducida. Permite densificacion media-
baja con actividades y afluencia de escala micro, compatibles con el uso residencial.
Presenta potencial de crecimiento progresivo.

RM4 - Residencial Mixto 4: Distrito que involucra media y baja intensidad de uso del suelo,
se priorizan usos habitacionales y actividades de escala barrial. Presenta potencial de
crecimiento progresivo condicionado a la generacion de infraestructura. Se prioriza un perfil
urbano con calidad paisajistica.

RMS - Residencial Mixto 5: Distrito predominantemente residencial de baja intensidad de
uso del suelo y altura edilicia reducida, orientado a preservar el entorno, caracteristicas
territoriales y paisajisticas de ladera. Se admiten usos mixtos de escala y afluencia micro,
compatibles con el uso residencial de escala barrial.

II. Distritos de Centralidad: Distritos estructurantes, relacionados a los nodos y ejes de
centralidad planteados en el PIDUA Il, promotores de dinamizacion, integracion y proximidad a
bienes y servicios. Incorporan el concepto de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT),
concentran y organizan diversidad de actividades urbanas relevantes a lo largo de ejes viales
estratégicos, con distintos grados de intensidad de uso y afluencia, con capacidad de recambio
y generacion de nueva infraestructura. Articulan funciones residenciales, comerciales,
institucionales y logisticas por escalas.

Se establecen las siguientes categorias de Corredores de Centralidad, definidas en funcion de
la jerarquia urbanay de lared vial, capacidad de dinamizacion, intensidad de usos, preservacion
del paisaje y visuales:

CC1-Corredor de Centralidad 1: Distrito con alta capacidad de renovacion, conectividad y
atraccion de flujos, orientado a promover intensidad de usos mixtos y consolidar un perfil
urbano con calidad ambiental y paisajistica. Se apoyan en infraestructura urbana
consolidada.

CC2 - Corredor de Centralidad 2: Distrito de centralidad sensible al paisaje, con alto flujo
y potencial de centralidad, que posee un destacado valor visual y/o paisajistico. Admite
actividades de pequenfa escala con afluencia macro bajo regulaciones especificas de altura
e intensidad. Orientado a preservar visuales estratégicas y la calidad del entorno urbano.
CC3 - Corredor de Centralidad 3: Distrito de centralidad ubicado sobre autopistas o
grandes corredores viales, con baja consolidacion residencial y/o tejido disperso. Presenta
alto potencial para actividades logisticas, institucionales y metropolitanas. Permite usos de
escala micro y macro con alta afluencia, orientados a dinamizar la conectividad y la
funcionalidad urbana. Requiere gestion de infraestructura de servicios.

CC4 - Corredor de Centralidad 4: Distrito de centralidad proximo a tejidos residenciales
consolidados, situado sobre vias rapidas o corredores estructurantes. Funciona como
articulador entre centralidades mayores y barrios, admitiendo actividades y afluencia de
escala micro y macro, facilitando la integracion funcional con preservacion del entorno
residencial inmediato.
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CCS5 - Corredor de Centralidad 5: Distrito de centralidad situado en corredores barriales.
Funciona como centralidad de cercania, orientada a servicios cotidianos, con afluencia
local. Admite actividades de escala y afluencia micro, preservando la calidad de vida y el
caracter residencial del entorno. Se establece sobre tramas e infraestructuras de menor
escala, consolidandose como espacio barrial dindmico de referencia.

CC6 - Corredor de Centralidad 6: Distrito de centralidad orientado a materializar el
proyecto prioritario “Proyecto de Sistematizacion de la Ribera del Rio Arias - Arenales” y el
completamiento del Segundo Anillo Vial, indicados en el PIDUA II. Involucra areas de interés
urbanistico y social, con presencia de barrios populares, morfologia urbana irregular y
carencia de infraestructuras. Requiere gestiones especificas de actuacion, tales como
dotacidon de infraestructura hidrica, vial, de servicios, reurbanizacion o potencial
relocalizacion.

Il. Distritos Area Centro: Distritos que abarcan al conjunto urbano patrimonial
caracteristico de la ciudad, incluye la mayor concentracion de bienes de valor patrimonial, tanto
a nivel individual como en su dimension colectiva. Presentan un elevado grado de centralidad
social y diversidad funcional, representan el soporte de la identidad urbana e historica de la
ciudad. Se promueve en ellos la implementacion de acciones de preservacion, puestaen valory
revitalizacion, orientadas a resguardar la imagen del conjunto urbano-espacial, asi como los
valores arquitectonicos, historicos y urbanisticos de cada inmueble que lo integra. Se orienta a
la preservacion de dichas caracteristicas garantizando la coexistencia de usos mixtos -
residenciales, turisticos, culturales, institucionales, de comercio y servicios de bajo impacto.
Involucra los siguientes distritos:

AC1: Distrito de interés patrimonial incluido en el BiPAUPS AC, caracterizado por la
presencia de un tejido urbano e inmuebles que conforman un conjunto de relevancia
patrimonial arquitectonica, historicay cultural parala ciudad. Se orienta aun caracter mixto
donde se promueve la coexistencia de usos residenciales de densidades medias-altas con
USOS comerciales y de servicio.

AC2: Distrito de interés patrimonial incluido en el BIPAUPS AC, caracterizado por la
presencia de un tejido urbano e inmuebles que conforman un conjunto de relevancia
patrimonial arquitectonica, histodrica y cultural para la ciudad. Orientado a promover usos
mixtos con predominancia residencial, permite la coexistencia de usos residenciales de
densidades medias con usos comerciales, institucionales y de servicio.

AC3: Distrito de interés patrimonial incluido en el BIPAUPS AC. Constituye el area con mayor
concentracion de inmuebles que integran el patrimonio arquitectdnico, historicoy cultural,
conformando un entorno urbano de alto valor patrimonial. Este distrito se caracteriza por
un tejido consolidado, con presencia dominante de edificaciones protegidas o de interés,
Cuya preservacion es prioritaria por su aporte a la identidad urbana, la memoria colectivay
la calidad ambiental del &rea que, a su vez, posibilita e incentiva el desarrollo de la actividad
turistica. Orientado a la coexistencia equilibrada entre usos residenciales de densidad
media- baja y usos institucionales, culturales, comerciales, recreacion y de servicios
incluyendo actividades turisticas.

AC4: Distrito de interés patrimonial incluido en el BiPAUPS. Con predominancia de
inmuebles que integran el patrimonio arquitectonico, histdorico y cultural, cuya
configuracion urbana, arquitectonicay paisajistica de ladera constituye un area con calidad
ambiental que debe ser preservada. Orientado a uso residencial de baja densidad que
admite comercios y servicios con actividades turisticas.
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V. Distritos Especiales: Distritos que por su singularidad y caracteristicas requieren
normas individuales, albergan grandes equipamientos a escala urbana y/o regional de elevada
afluencia, con usos especificos de la actividad principal y complementarios de apoyo. Involucra
areas de equipamiento estatal, no gubernamental, de asociaciones civiles, areas de renovacion
y con valor patrimonial. Se clasifican de la siguiente manera:

PIU - Poligono de Interés Urbano: Areas con valor estratégico, cultural, social,
patrimonial, paisajistico y/o ambiental, que constituyen interfases urbanas con
potencial para la renovacion, reconfiguracion o revitalizacion urbana, cuyo desarrollo
puede generar impactos positivos en su entorno inmediato y en la estructura urbana
general. Permiten intervenciones de mediana y gran escala a partir de una superficie
minima de 2.500 m2, mediante un Proyecto Estratégico Puntual y podréan acceder a
regimenes especiales de gestidon, compensacion o incentivos, conforme a o
establecido en este Codigo.

EE - Equipamiento Especial: Distrito que, por su singularidad y caracteristicas,
requiere grandes extensiones de terreno y/o normas individuales, alberga grandes
equipamientos a escala urbana y/o regional con usos especificos de la actividad
principal y complementarios de apoyo. Incluye equipamiento estatal y (no
gubernamental) de asociaciones civiles. Los proyectos de construccion, ampliacion,
remodelacion o mantenimiento se tramitaran en el municipio atendiendo la normativa
Nacional, Provincial y Local que rige la actividad principal y a través de Proyecto
Estratégico Puntual segun el procedimientoindicado en la Parte lll, Titulo | - Capitulo V
de este Cddigo.

Pl - Parque Industrial: Distrito orientado a la localizacion de actividades industriales y
de servicios de mediano y alto impacto, en condiciones de regulacidon controlada. Se
conforman como distritos mixtos que priorizan la eficiencia operativa, la
compatibilidad funcional entre usos productivos y la mitigacion de interferencias
ambientales mediante infraestructura adecuada y normas especificas de gestion
ambiental.

IUS - Areas de Interés Urbanistico - Social: Areas predominantemente
residenciales, ocupadas de hecho mediante procesos de autogestion habitacional,
existentes con anterioridad a la sancion del presente Cddigo. Estas areas, debido a
condiciones de marginalidad, exclusion social, carencia de servicios esenciales o
riesgos ambientales, requieren la aplicacion de politicas publicas especificas
orientadas a su regularizacion, consolidacion, integracion socio urbana o, en su caso,
relocalizacion. Se incluye en esta categoria a los sectores identificados en el Registro
Nacional de Barrios Populares (RENABAP). Las Areas IUS se localizan tanto en el Area
Urbana como en el Area Suburbana, y se encuentran comprendidas dentro de alguno
de los Distritos de Zonificacion establecidos por este Codigo. El tratamiento
normativo de lasIUS podra contemplar excepciones o regimenes especiales conforme
alos principios de equidad, integracion socioespacial, funcidn social de la propiedad y
desarrollo urbano sostenible.

ARH - Areas de Riesgo Hidrico: Comprenden aquellos sectores del territorio
municipal que presentan condiciones de riesgo hidrico clasificado como alto o muy
alto en el Plan Maestro de Drenaje Pluvial, incluyendo sectores deriberas de cursos de
agua y laderas con pendientes pronunciadas. Estos sectores requieren la aplicacion
de programas, proyectosy acciones especificas destinados a su gestion integral, que
podran incluir su proteccion, recuperacion ambiental, mitigacion de riesgos,
integracion urbana o puesta en valor, conforme a los criterios técnicos y juridicos de

13



verificacion de aptitud ambiental. Estas areas se localizan tanto en el Area Urbana

como en el Area Suburbana, y estan comprendidas dentro de los Distritos de

Zonificacion definidos por el presente Codigo.

NA - Areas No Aptas: Distritos emplazados en Area Urbana y Suburbana que, por sus

caracteristicas de uso, ubicacidn, topografia, contaminacion ambiental u otra, se

consideran inapropiados o incompatibles con los usos urbanos y requieren ser
gestionados en funcidn del riesgo y/o funcionalidad especifica. Se incluyen en esta
categoria los siguientes casos:

i.  Areasinundables;

i. Areasde riesgo geologico (suelosy laderas inestables, y otras);

ii. Areas cercanas a estaciones o sub - estaciones eléctricas consideradas
riesgosas, o atendidos de redes de Alta o Media Tension, incluyendo las areas de
seguridad determinadas para estas;

iv. Areas con suelos contaminados o areas cercanas a estos;

v. Areas cercanas a Plantas de Tratamiento y/o Disposicion Final de Residuos
Sélidos Urbanos; vi. Areas de antiguos vertederos de Residuos Sélidos Urbanos
actualmente cerrados o desafectados;

vii. Areas cercanas a Plantas de Tratamiento de Efluentes Cloacales;

Areas de Seguridad del trazado ferroviario u otras instalaciones del sistema
publico de transporte de cargas y/o pasajeros.

V. Distritos de Parques Urbanos: Distritos que involucran los principales componentes del
Sistema de Espacios Abiertos. Comprende los siguientes distritos de zonificacion:

PA - Parque Activo: Espacio Abierto de caracter activo, concebido para su utilizacion plena
con uso publico intensivo, orientado principalmente a usos deportivos, recreativos y
turisticos. Integran esta categoria los siguientes parques: Parque Bicentenario, Parque
Campo la Cruz, Parque 20 de Febrero, Parque San Martin, Parque Ribera del Rio Arenales,
Parque de la Familia, Parque Sur, Parque Ribera de San Luis, Parque Ribera Rio Vaqueros,
Parque Finca Las Costas. El distrito PA se localiza tanto en Area Urbana como Suburbana.
PP - Parque Pasivo: Espacio Abierto de caracter pasivo con afluencia pUblica prohibida o
restringida por presentar riesgos para la seguridad o la salud de las personas. Su finalidad
es contribuir a la regeneracion de ecosistemas, proporcionar pulmones verdes, permitir el
acceso a cursos de agua, generar areas de drenaje natural y recarga de acuiferos y aportar
calidad paisajistica a la ciudad. Inicialmente se orientan a acciones de forestacion y/o
parquizacion, sin perjuicio de que, a través de adecuados procesos de saneamiento o
recuperacion ambiental, se conviertan a futuro en espacios abiertos activos. Integran esta
categoria los siguientes espacios: antiguas lagunas cloacales de la Zona Norte, Ex Basural
La Pedrera, franjas de seguridad de las lineas de alta tension, franjas de seguridad del
ferrocarril, fuelle verde del vertedero San Javier, pasivo ambiental de antigua produccion
ceramica.

ARTICULO 17.- DISTRITOS DE ZONIFICACION EN AREA SUBURBANA. De los Distritos de
Zonificacion ubicados en Area Suburbana:

l. Distritos Suburbanos Urbanizables: aquellos sectores de las Areas Suburbanas que,
por sus caracteristicas territoriales, admiten procesos de urbanizacion bajo la modalidad de
autogestion de infraestructura, equipamientos, servicios y mantenimiento. Se categorizan de
la siguiente manera:
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DSA - R6: Distritos existentes a la fecha de aprobacion del presente Codigo que incluyen
barrios cerrados bajo las modalidades de Clubes de Campo y Urbanizaciones Residenciales
Privadas, con autosuficiencia de equipamientos, infraestructuras y servicios, vy
caracterizados por lasrestricciones de accesoy circulacion interna. Integran esta categoria
los siguientes barrios: La Lucinda, La Lucinda Norte, Las Canadas, Valle Escondido, El
Portico, Los Lapachos, El Prado, La Verbena, El Aybal, El Tipal, La Finca, Ojimoro, La Pedrera.
DSA-SL - Distrito Suburbano Autosustentable (San Luis): Distrito Suburbano
Autosustentable de caracter mixto, que incluye actividades residenciales, comerciales, de
servicios y de perfil logistico e industrial. Admite desarrollos en la modalidad de Conjuntos
de Usos Mixtos (CUM) y Conjuntos Logisticos Empresariales (CLE), asicomo usos agricolas
preexistentes compatibles.

DSA-ANT1 - Distrito Suburbano Autosustentable (Acceso Norte 1): Distrito Suburbano
Autosustentable de caracter mixto, que incluye actividades residenciales, comerciales,
equipamientosy servicios. Admite desarrollos en lamodalidad de Conjuntos de Usos Mixtos
(CUM). Su desarrollo se encuentra condicionado al manejo eficiente de los efluentes
cloacalesy pluviales. La definicion de sus limites incluye areas con pendientes maximas del
15%.

DSA-AN2 - Distrito Suburbano Autosustentable (Acceso Norte 2): Distrito Suburbano
Autosustentable de caracter predominantemente residencial, promoviendo el equilibrio
ambiental, la autosuficiencia y la baja presion sobre el entorno natural. Admite desarrollos
en la modalidad de Conjuntos de Usos Mixtos (CUM). Su desarrollo se encuentra
condicionado al manejo eficiente de los efluentes cloacales y pluviales. La definicion de sus
limites incluye areas con pendientes méaximas del 20%.

DSA-Sur - Distrito Suburbano Autosustentable Sur: Distrito Suburbano Autosustentable
de caracter mixto con perfil predominantemente logistico, con actividades residenciales,
comerciales, de equipamientos, servicios y productivos. Admite usos agricolas
preexistentes compatibles con la proximidad al suelo urbano y desarrollos en la modalidad
de Conjuntos Logisticos Empresariales (CLE) y Conjuntos de Usos Mixtos (CUM), hasta
tanto se garanticen las condiciones de infraestructura para su reclasificacion y anexion al
Area Urbana.

DSA-Oeste - Distrito Suburbano Autosustentable Oeste: Distrito Suburbano
Autosustentable de caracter mixto, que incluye actividades residenciales, comerciales,
equipamientosy servicios. Admite desarrollos en la modalidad de Conjuntos de Usos Mixtos
(CUM), hasta tanto se garanticen las condiciones de infraestructura para su reclasificacion
y anexion al Area Urbana.

II. Distritos Suburbanos NO Urbanizables: aquellos sectores de las Areas Suburbanas con
valor ecosistémico, en estado natural y/o medio y alto valor de conservacion. Se trata de areas
de interés ambiental debido a sus atributos naturales, paisajisticos, historicos, culturales u
otros, que las hacen susceptibles de preservacion y puesta en valor y objeto de regulacion
especial. Se categorizan de la siguiente manera:

FU - Fuelle Urbano: Distrito destinado prioritariamente a constituirse como espacio
abierto de uso publico, orientado a garantizar el acceso, la proteccion, el
aprovechamiento sustentable y el disfrute colectivo de sus recursos naturales y
paisajisticos. Su funcion principal es articular las areas naturales con los distritos
urbanizables, actuando como transicion territorial ecoldgica, preservar las
escorrentias naturales y areas estratégicas para la regulacidon hidrica, conservar
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superficies con indices de vegetacion boscosa e integrar el tejido urbano con el
sistema de espacios naturales mediante criterios de sustentabilidad ecoldgica y
resiliencia climatica.
Se admiten edificaciones puntuales de soporte, exclusivamente vinculadas a las
actividades permitidas, siempre que se acredite su aptitud ambiental, conforme a
evaluacion técnica y normativa vigente.
PN - Parque Natural: Distrito orientado a la conservacion, preservacion y disfrute de
sus atributos naturales y paisajisticos, con vocacion de uso publico y/o privado de
esparcimiento, recreacion y contacto con la naturaleza. Admite edificaciones
puntuales de soporte a las actividades permitidas, mediante plan de manejo que
garantice la aptitud ambiental. Comprende este distrito las siguientes areas:

PN 1- Parque Natural Mojotoro;

PN 2 - Parque Natural Chachapoyas.

PN 3 - Parque Natural San Bernardo;

PN de Montana Convenio Urbanistico Especial Ordenanza N° 16.330;

PN 4 - Parque Natural y Cultural Martin M. de

GUemes PN 5 - Parque Natural Las Costas.
RN - Reserva Natural: Distrito destinado a la conservacion estricta orientado al
mantenimiento de sus caracteristicas ecologicas esenciales y la provision de
servicios ecosistémicos clave, tales como la regulacion climética, la conservacion de
la biodiversidad, el almacenamiento hidrico y la calidad del aire, fundamentales parala
sostenibilidad ambiental urbana. No se admite urbanizacidn ni dotacion de
infraestructura, excepto las necesarias para la gestion, monitoreo o restauracion
ecoldgica, previa evaluacion y aprobacion ambiental por la Autoridad de Aplicacion.
Integran esta categoria las siguientes areas:

RN 1-Reserva Natural Mojotoro;
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