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1. INTRODUCCION, ANTECEDENTES y OBJETIVOS

1.1. El Territorio de referencia: el Partido de Malvinas
Argentinas.

En el marco de una politica de descentralizacion y redisefio de la
jurisdiccionalidad municipal metropolitana impulsada por el Gobierno de la
Provincia de Buenos Aires se subdivide el ex partido de General
sarmiento en tres nuevas unidades de gobierno a través de la Ley
1551/94, dandose comienzo en el afio 1995 a la vida institucional de los
nuevos municipios de San Miguel, José C. Paz y Malvinas Argentinas.

El territorio de Malvinas Argentinas, cuya creacion autbnoma no estaba
prevista en las primeras discusiones de esta iniciativa, era una especie de
patio trasero del municipio al que pertenecia y estaba conformado por un
conjunto inconexos de barrios y localidades, solo vinculadas entre si por
las vias del ferrocarrii Belgrano Norte, con una poblacion de
aproximadamente 245.000 habitantes y una superficie de 60 Km2.

Las mdultiples y diversas actuaciones e intervenciones ejecutadas hasta
entonces por los actores publicos y privados configuradoras del territorio,
estuvieron condicionadas por la caracterizacién periférica de éste ultimo
respecto de la centralidad politica de la cabecera del distrito dividido (San
Miguel) y signadas por los modos de urbanizacién propios de la segunda
corona periférica a Buenos Aires como la informalidad urbana, la baja
densidad edilicia y un déficit critico en materia de infraestructura. De
resultas, el distrito carecia de identidad urbana, se hallaba desarticulado y
carecia de una estructura urbana que vincule sus partes, articule el
desarrollo local y jerarquice una trama principal y sus sub-centralidades.

1.2. La gestion municipal

El primer Gobierno municipal establecido en diciembre del 1995, ademas
de trabajar en la creacién de institucionalidad e identidad local, se dio la
tarea de la organizacién paulatina pero acelerada de la administracion,
con especial énfasis en lo tributario, a fin de generar los recursos
necesarios para atender a los déficits historicos de todo tipo. El principal
de los cuales fue, por su contenido social, humano y econémico, la salud
publica.

A pesar de estas otras urgencias, en los diez primeros afios se ha
producido el quiebre en los guarismos de incremento creciente de los
déficits en infraestructura urbana y pese a las restricciones fundacionales
se han ejecutado obras y acciones que superan con creces los
estandares promedio de calidad y de inversion publica en este tipo de
municipios.
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Las acciones mas destacables en este sentido fueron:

e Ejecucion de grandes obras hidraulicas y de pavimentos troncales
financiadas con recursos externos (ENTE del CONURBANO vy
PFM);

¢ Renovacion de la totalidad del parque luminico publico existente
(100% de cobertura);

e Prestacion y sostenimiento de un calificado servicio de higiene
urbana,

e Gestidn de un Banco de Tierras, a través del cual se han adquirido,
en total, mas de 84 Hectareas;

Construcciéon de 100 viviendas con fondos propios.

La elaboracion y aprobacion del Plan de Ordenamiento y
Desarrollo Urbano de Malvinas Argentinas junto al primer Coédigo
Urbanistico del distrito;

Todas estas acciones se han asumido con claridad y vehemencia por
la administracion municipal enmarcadas en determinados principios
orientadores de la planificacion y gestion del desarrollo urbano y que
pueden resumirse en:

I. Ciudad sustentable, compleja en sus funciones, diversa en sus usos
y heterogénea en sus escenarios.

Il. Ciudad productiva, cualificada en calidad y cantidad de sus
infraestructuras, equipamiento y servicios.

lll. Ciudad bella, caracterizada por la calidad y cantidad de su espacio
publico.

IV. Ciudad posible con un sector publico planificando y proveyendo
infraestructuras y servicios y el sector privado construyendo y co-
financiando la ciudad, en el marco de una sélida articulacion y
colaboracion.

1.3. El Plan de Ordenamiento y Desarrollo Urbano de
Malvinas Argentinas (PODUMA) como marco del Plan
Particularizado

A poco de asumir, el municipio definid la necesidad de encarar una
planificacion de su desarrollo urbano solicitando y obteniendo
financiamiento del Banco Mundial a través del Programa de
Fortalecimiento Municipal para la realizacibn de un Plan de Desarrollo
Urbano.

Este Plan, aprobado por Ordenanza Municipal 766/04 y promulgado por
Decreto 4301/04 prevé toda una serie de programas y proyectos
tendientes convertir al territorio de Malvinas Argentinas en el complejo
escenario de las actividades que requieren y merecen sus actuales
330.000 habitantes.
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Son los ejes estratégicos del Plan de Ordenamiento y Desarrollo Urbano
de Malvinas Argentinas (PODUMA) para esta transformacion fisica:

e La provision de infraestructura de saneamiento (agua y cloaca) y la
modernizacion y ampliacion de los demds servicios esenciales
(gas, electricidad, comunicaciones).

¢ La maximizacion de la accesibilidad publica modernizando las vias
primarias y pavimentando todas las calles y aceras del distrito,

e Laresolucion de los nodos de transito, las interferencias a diferente
nivel, la sefalizaciéon y el mobiliario urbano y la accesibilidad al
transporte publico.

e La provision de grandes equipamientos (hospitales publicos, centro
civico, deportivos, estaciones de transferencia, culturales y de
esparcimiento, centros comerciales, parque industrial, parque
central, parque lineal, plazas, etc.

e La mejora cualitativa y cuantitativa de la vivienda (regularizacion
dominial y fisica, asistencia a la autoconstruccion, vivienda
evolutiva, conjuntos habitacionales, etc.)

e La busqueda de la calidad urbano-ambiental (saneamiento de
arroyos, tratamiento de residuos solidos, forestacion, regulacion de
barrios residenciales, etc.)

El PLAN sefala, entre otros objetivos originales, la necesidad de
conformar un espacio de nueva centralidad para dar respuesta a una
serie de problemas que presenta la estructuracion fisica del territorio en
relacion a su integracion. Esta nueva centralidad esta identificada con un
predio localizado en el baricentro del territorio, en la interseccion de la ex
ruta 197 y la Avenida Ing. Huergo y que fuera utilizado por mas de 90
afios un Batallon de arsenales del Ejército Argentino.

El objetivo de transformar este predio en el nuevo centro urbano del
distrito se ha constituido desde entonces como uno de los Ejes
Estratégicos del PODUMA.

1.4. Lacompra del Ex Batallon

En diciembre de 1998 el Municipio de Malvinas Argentinas adquirié estas
tierras afectadas hasta 1997 como Compafila de Municiones 601
(identificadas popularmente como “el Polvorin”) ubicadas entre las
estaciones ferroviarias de Pablo Nogués y Los Polvorines, de 62
Hectareas, parcialmente forestadas y poseedor de cualidades
ambientales sobresalientes. Su extensién, adecuada a un proyecto
semejante, y su ubicacién estratégica lo han vinculado a su
transformaciéon en la nueva centralidad del Partido de Malvinas
Argentinas.
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Luego de desafectarse como unidad militar, su adquisicion no pudo
concretarse a traves del convenio directo con el Estado Nacional
Argentino sino en el marco de fuertes amenazas de destinarla a usos no
compatibles con el Plan ( terminal de cargas del FFCC Belgrano Norte,
Urbanizacion Cerrada, Cancha de Golf, entre otros) siendo finalmente
comprada en subasta publica. A pesar de estos contratiempos este
método de adquisicién resulté eficaz gracias al fuerte respaldo del
Concejo Deliberante, que dict6 una serie de ordenanzas que
desalentaban la compra de particulares y a un oportuno crédito del Banco
de la Provincia de Buenos Aires. Si bien el precio fue beneficioso, en la
medida que se situaba por debajo de los valores de mercado (méas de 7
millones de pesos), ha significado una erogacién muy importante para el
presupuesto municipal.

1.5. Plan Maestro de Nueva Centralidad como antecedente.

En el afio 2000, considerando que se trataba de una intervencion
urbana de gran escala con un programa complejo (incluyendo parque,
centro civico, centro cultural, centro deportivo, area recreativa, areas
comerciales, recomposicion de la trama urbana circundante, etc.) se
estimo conveniente definir y formular este programa a través de una
estudio multidisciplinario ejecutado a través de una Convenio de
Colaboracion entre la Universidad Nacional de General Sarmiento y la
propia Municipalidad.

El equipo de trabajo, coordinado por los Arquitectos Alfredo Garay
y Norberto Iglesias, elaboré a fines de 2001 un documento preliminar
denominado “Plan Maestro de Nueva Centralidad” que supuso una
primera propuesta coherente al problema y es la base del presente Plan
Particularizado. Este trabajo ha recibido el primer premio anual de
Urbanismo del afio 2001 otorgado por el Colegio de Arquitectos de la
Provincia de Buenos Aires para la categoria Propuestas urbanas.

1.6. Objetivos del Plan

Compusieron (y componen) los objetivos del plan tres aspectos
basicos interrelacionados: integracién social, identidad local y desarrollo
econdmico.

En un contexto urbano y social que tiende a la exclusion, esta
iniciativa se propone consolidar un espacio de integracion social, al que
puedan concurrir todos los sectores sociales que componen la poblacion
a realizar las actividades que habitualmente desarrollan en un centro
urbano. Por falta de esta oferta, hoy se trasladan a otras centralidades de
la regién (San Miguel, Tigre o Pilar) o a la propia Ciudad de Buenos Aires.

Se pretende materializar una propuesta de conversion de este sitio
en una referencia claramente identificable en el contexto metropolitano y
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de la identidad local en construccion. Esta circunstancia requiere de un
proyecto que desarrolle una potente imagen en su tratamiento
arquitectonico.

Este plan debera ademas: articular diversidad y especializacion;
mejorar la accesibilidad; fomentar la amenidad; incrementar la seguridad,
ampliar la oferta de suelo urbano; propiciar la calidad de los espacios
publicos; preservar el patrimonio y mejorar y sostener la calidad
ambiental.

Desde el punto de vista de su gestion, debera ser un exponente de
la capacidad publica para producir ciudad, dejando la tradicional posicion
pasiva frente a las propuestas de mercado, y asumiendo, por el contrario,
la sumatoria de esas fuerzas y constituyéndose en un instrumento
legitimo para el gobierno local en su rol de hacedor de ciudad.
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2. CARACTERISTICAS DEL PREDIO

El sitio ocupado por este predio se presenta con enormes
potencialidades ya que ademas de estar localizado en el centro
geografico del Partido, confluyen sobre este punto dos grandes lineas de
fuerza: la Ruta Provincial 24 (ex Nacional 197) de importancia regional y
las vias del ferrocarrii Belgrano Norte, servida por un servicio
metropolitano de pasajeros.

Paraddjicamente, el predio que ocupaba la ex Compafiia de
Municiones 601, asi como otras tierras vacantes del area metropolitana,
no desarrolla esta potencialidad y se constituyé en un obstaculo que
interrumpe la continuidad de la trama urbana local. Con otros usos puede
transformarse en una extraordinaria oportunidad cuyos efectos impliquen
una transformacion sustancial de la estructura urbana del partido.

El Plan de Ordenamiento y Desarrollo Urbano de Malvinas
Argentinas asigna a esta pieza importancia estratégica, proponiendo la
confluencia de un conjunto de intervenciones sectoriales ordenadas en el
marco de un proyecto urbano de gran escala (plan de sector, denominado
Plan Particularizado por la Ley 8912).

2.1. Condiciones del terreno

El antiguo Polvorin cuenta con una superficie de aproximadamente
62 Has. conformando un trapecio limitado al NE por la Av. Ingeniero
Huergo, al NO por la Ruta 197, al SE por la calle Esteban de Luca y su
prolongacion, y al SO por una tira de medias-manzana de tejido
residencial que enmarcan la estacién Los Polvorines.

El sector norte del predio se encuentra afectado por la cuenca alta
del arroyo Las Tunas, que sobre el limite con la ruta 197 conforma un
area de anegamiento (laguna) no permanente. Esta cuenca ocupa una
extension, hasta el limite del predio, de 239 Has. La mayor extension de
esta cuenca se encuentra amanzanada, con calles que aceleradamente
van acomparfando el proceso de urbanizacion.

La histérica area anegada de, de 3,48 Has., funciona en la
actualidad como laguna de retencion, paliando las inundaciones en la
cuenca baja. Sin embargo, los célculos efectuados demuestran que su
eficacia reguladora hidraulica para la previsible urbanizacion futura de la
cuenca dependen del aumento sustantivo de su caudal o de la ampliacion
de los canales de escurrimiento en la cuenca inferior, considerandose
adecuado la ejecucion de un plan integral de tratamiento hidraulico, que
considere también el incremento de los niveles de retencién en la cuenca
superior.

La traza del ferrocarril, que afecta una superficie de 3 hectareas
entre las estaciones Polvorines y Pablo Nogués, atraviesa diagonalmente
la ex Compaiiia, separando dos areas de 22 y 37 has respectivamente.
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La clasificacion de la vegetacion existente permite diferenciar tres
zonas: la primera se encuentra al sur de las vias del ferrocarril y posee un
sector arbolado con especies exoticas, en general casuarinas entre los
que pueden identificarse algunos ejemplares nativos. Las especies
arboreas se encuentran alineadas siguiendo la geometria de los antiguos
depodsitos de explosivos. El resto del &rea (casi sin arboles) esta cubierta
de pasto modificado por las penumbras de las casuarinas.

Una segunda zona se encuentra al norte del ferrocarril. Se trata de
un parque arbolado con especies exoticas y nativas en buen estado de
conservacion (90% de los ejemplares son eucaliptos, casuarinas y
platanos). Se encuentra cubierta por césped en gran parte de su
extension. Dentro de esta zona, se reconoce el antiguo casco rural
rodeado por un parque en el que se identifica una amplia variedad de
especies. Se encuentran asimismo algunas arbustivas y herbaceos, pero
estas no dominan el paisaje. Esta zona tiene una muy buena capacidad
interceptora pluvial.

La tercera zona corresponde al area circundante a la laguna y parte
del cauce del arroyo Las Tunas. Se puede caracterizar como una
comunidad espontanea dominada por arbustivas y lefiosas (talas,
lantanas, ombues, cayaponas, sauces, eucaliptos, acacias negra,
paraisos y moras), principalmente exéticas.

La fauna no presenta grandes sorpresas, exceptuando la enorme
variedad de aves. En el pargue urbano pueden encontrarse aves
comunes de zonas urbanas como paloma, corbatita comun, jilguero,
monterita cabeza negra, cabecita negra comun y pecho colorado.

2.2. Patrimonio edilicio

Existen en el predio una serie de construcciones de diverso interés
patrimonial, constituida por tres grupos de galpones, una serie de edificios
que son antiguos polvorines (depdsitos de municiones configurados como
pequefios pabellones construidos a nivel del suelo o como bunker
semienterrado), el antiguo casco del establecimiento rural preexistente al
batallon, el edificio de la compafia de servicios (cuadra), casetas de
vigilancia y otras construcciones menores o de escaso valor, contando
asimismo con algunas infraestructuras entre las que se destaca el tanque
de agua y la red contra incendios, un ramal ferroviario de la via del
Belgrano norte y una trama circulatoria interna apta para vehiculos.

Desde el punto de vista patrimonial adquiere especial relevancia el
conjunto de polvorines construidos a nivel del suelo. Estos edificios de
geometria simple, interesan tanto por la pureza de su forma como por su
disposicion sobre el terreno, presentandose como un conjunto de valor
paisajistico y patrimonial. Los 6 pabellones existentes estan saludables
estructuralmente y poseen gran versatilidad funcional. En la actualidad
son ocupados por diferentes oficinas municipales.

Resulta asimismo de interés la compafiia de servicios que ha dado
cabida desde 1903 a la cuadra del personal subalterno, por ser el edificio
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de mayor valor arquitectonico del conjunto a pesar de la degradacion de
buena parte de sus componentes.

El valor historico-patrimonial de los edificios no se basa tanto en las
cualidades de alguno (o algunos) de ellos aislado, como en las
caracteristicas del conjunto, constituyendo junto con la vegetacion la
identidad global de “El Polvorin”, en cuyo entorno crecio una localidad que
lleva su nombre (Los Polvorines).

La mayoria de estas construcciones admiten una
refuncionalizacion, adecuando su estructura a nuevas necesidades
programaticas.

2.3. Condiciones de contexto

Una vez abandonada la percepcién del lugar como un vacio, el
contexto del predio define una serie de condiciones que deben ser
reconocidas como oportunidades.

e EIl predio es una pieza fundamental para cualquier proyecto de
reestructuracion del territorio municipal debido a su tamafio asi
como su insercion en el centro geogréafico del distrito, el cruce de la
Avenida del Sesquicentenario (Ruta provincial 24, ex Ruta 197) y la
traza del ferrocarril Belgrano Norte.

e El tejido urbano circundante estd conformado por barrios
residenciales de baja densidad de poblacion, de sectores medios y
medios bajos, en los que predomina la vivienda individual, en
parcelas de 10 x 30 inscriptas en una trama de manzanas
rectangulares.

e La proximidad con los centros de Los Polvorines y Pablo Nogués
convierte a este predio en un verdadero tapon de un virtual
corredor comercial, cuya actividad se intensifica en proximidad de
las estaciones y del actual centro administrativo. (Este nivel de
actividad es relevante sobre los tramos construidos de la Avenida
Peron a la altura de Los Polvorines y en menor grado en los
alrededores de la estacion Pablo Nogués).

e El limite Norte del predio, la Avenida del Sesquicentenario (Ruta
Provincial 24) es el principal eje de penetracion en el territorio de
Malvinas Argentinas desde el puerto de Tigre y la autopista
Panamericana (hacia el este) y desde la Ruta Nacional 8 y la
autopista del oeste (hacia este Ultimo punto cardinal). Atraviesa
este tejido residencial, conformando un corredor utilitario en el que
predominan talleres y depoésitos. Se trata de una vialidad muy
utilizada tanto por automoviles como por camiones, con un flujo
sumamente lento por su estrechez.

e Atendiendo a una escala de insercion municipal, el predio del
polvorin constituyd histéricamente un obstaculo que separaba las
localidades de Polvorines y Pablo Nogués. La continuidad de la
traza de la avenida Presidente Per6n en su interior y su proyeccion
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en el par vial de las avenidas Segui Norte y Segui Sur permitira la
construccion de un potente eje transversal que unifique la extrema
localidad de Tortuguitas con la Ruta Provincial 24 y con la Ruta
Provincial 23 (ex Ruta Nacional 202), limite Este del Municipio e
importante corredor regional y a su vez acceso alternativo desde la
ruta panamericana.

2.4. Otros condicionantes

La descripcion de este entorno fisico encuentra al area de
intervencién como un campo sujeto a diferentes niveles de solicitacion. A
esto se agrega que una intervencion de esta envergadura debe a su vez
dar respuesta a un conjunto de demandas de la poblacion que no se
expresan necesariamente por las caracteristicas de su entorno inmediato,
sino como expresion de las necesidades y aspiraciones de la sociedad
local y de su relacion con el espacio.

La idea de convertir el antiguo Polvorin en el principal centro de
referencia de la poblacion de Malvinas Argentinas implica proponer un
sitio para el desarrollo del conjunto de actividades que definen la
centralidad, pero implica a la vez construir una nueva imagen de la
ciudad, de proponer una intervenciéon emblemética a través de la cual la
poblacion en su conjunto pueda sentirse participe, interpretada,
representada, integrada y jerarquizada.

La construccion de un centro civico implica, ademas de la
satisfaccion de servicios vinculados a la administracion, la representacion
del poder a nivel local. Supone la adecuada identificacion espacial del
poder delegado en el gobernante y también el escenario del ejercicio
directo de la soberania del pueblo.

2.5. Nuevos factores

Desde la compra del predio y los primeros estudios del documento
preliminar se han producido algunas novedades y obras de importancia
para el plan, que es necesario describir.

RUTA PROVINCIAL N° 24: Luego de muchos afios de demandas
del Municipio, se ha logrado concretar la repavimentacion y ensanche de
la RP 24 (ex ruta Nacional 197 y denominada Av. Del Sesquicentenario),
en tres carriles por mano (en lugar de Unico carril actual) incluyendo la
construccion de un viaducto por debajo de las vias del ferrocarril
Belgrano. La obra ha comenzado a principios del afio 2006 y ademas de
solucionar los problemas de transito en este corredor regional, producira
también cambios en los usos de suelo y en la fisonomia del borde urbano,
cambiando el aspecto suburbano de banquina por otra mas urbano con
cordon y vereda reglamentaria. Esta hipotesis se verifica observando las
transformaciones experimentadas por esta misma ruta en los tramos ya
ensanchados de su recorrido en la vecina localidad de Gral. Pacheco. A

PLAN PARTICULARIZADO DE NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
12



NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS

Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

partir de los estudios preliminares se ha podido introducir cambios en el
proyecto original pudiendo incorporar la rotonda de acceso al parque y la
continuidad del eje Segui — Perdn por sobre el paso bajo nivel.

FERROCARRIL: La diagonal de la traza del ferrocarril Belgrano
Norte unifica en un sistema de centros alineados las diferentes
localidades que conforman el partido, pudiendo ser considerado como el
principal transporte interno local coincidentemente con ser el principal
vinculo de los habitantes de Malvinas Argentinas con el centro de la
region metropolitana (estacion Retiro). El incremento de la demanda de
esta linea, su creciente mejora y las condiciones del contrato de
renegociacion hacen prever fuertes inversiones y una ambiciosa y
creciente calidad del servicio. En el afio 2006 se han introducido los
trenes expreso, se han contratado los trabajos de refaccion de todas sus
estaciones incluida el cambio de los andenes para posibilitar el acceso a
nivel del piso de los vagones y la apertura automaticas de puertas) y se
inician los estudios para la electrificacion de toda la linea.

CIUDAD DE MALVINAS ARGENTINAS: Por Ordenanza 390/00, se
cred la nueva localidad de Malvinas Argentinas y por iniciativa también
local se promovid la sancion de la Ley Provincial 12899 en el afio 2002.
Esta ley ratifica la Ordenanza Municipal en todos sus términos,
determinando que sera la cabecera del Partido homénimo y adquiriendo
la calidad de ciudad apenas cumpla con alguno de los atributos
necesarios para tal situacion, como la de funcionar la sede del gobierno
local.

CRISIS DE LA CONCESION DE AGUA Y CLOACAS: Uno de los
déficit estructurales del distrito, responsable de la fuerte limitacion a su
crecimiento, es la falta de redes de aguas corrientes y de cloacas. Esta
situacién que se pensaba superada en virtud en el marco de la concesion
qgue efectud la Provincia de Buenos Aires, esta a punto de resolverse con
la caida del contrato firmado con la empresa AGBA (Aguas del Gran
Buenos Aires), ya que a la fecha no ha cumplido con el programa de
inversiones comprometido. AnticipAndose a estos hechos, el ejecutivo
Municipal esta realizando las gestiones y estudios necesarios en la
busqueda de alternativas para la dotacion del servicio de agua y cloaca a
la totalidad de la poblacion en plazos razonables.

2.6. El Plan y Decreto Ley 8912/77.

e Este Plan Particularizado desarrolla y concreta uno de los ejes
estratégicos del Plan de Ordenamiento y Desarrollo Urbano. Se
trata del eje de REFERENCIA, donde la nueva centralidad
Municipal constituye un programa y la construccién del Centro
Civico y los parques forman parte de los proyectos a ejecutar.

e El Plan de Ordenamiento y Desarrollo Urbano corresponde a la
tercera etapa del proceso de planeamiento territorial establecidos
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por la Ley 8912 de Ordenamiento y Uso del Suelo de la Provincia
de Buenos Aires, con los alcances de su art. 80°.

e Este Plan Particularizado Nueva Ciudad Malvinas Argentinas
corresponde a la cuarta y Ultima etapa prevista en el proceso de
planeamiento territorial establecido por la Ley 8912, con los
alcances de su art. 82°.

e EIl entorno actual del predio donde se ejecuta el plan se halla
totalmente urbanizado, contandose con la factibilidad para la
provisién de los servicios de electrificacidén, gas natural y telefonia
por parte de las empresas prestatarias de los mismos.

e La provision de agua corriente y desagles cloacales por red,
incluyendo una planta de tratamiento propia, seran construidos por
el municipio y operados en el marco regulatorio del servicio vigente
en la Provincia del Buenos Aires (Decreto Provincial 878/03).

e Las obras de pavimentacion y desaglies de toda la trama urbana
incluida en el proyecto seran construidas por el municipio, ya se
han iniciado y avanzaran en forma conjunta con la urbanizacion.

e Esta iniciativa se ejecuta en un sector urbano dominado por un
predio vacio de aprox. 62 hectareas rodeado por urbanizacion
consolidada y equipamientos para la salud, educacién, seguridad y
bomberos. ElI Plan prevé incrementar estos equipamientos en
relacion a los requerimientos de la poblacion a localizar.

e EIl Plan Particularizado prevé los indicadores urbanos (anexo B)
para cada una de los sub-distritos a crear.

e En el plano de zonificacion anexo se distribuyen los diferentes
sectores donde se prevé localizar las areas verdes y las reservas
para equipamiento comunitario.

2.7. Sintesis

Este plan, que se denominara Plan Particularizado NUEVA
CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS, cambiara el significado del antiguo
cuartel convirtiéendolo en un lugar abierto al uso y disfrute de todos los
vecinos, implicando, como operacion, un cambio en el protagonismo del
poder local y en la conformacién de esta ciudad carente de cabecera.

En tiempos en que se consolida una tendencia a la pérdida y
desvalorizacion del espacio publico heredado (muchas veces por
desercién del rol del estado), esta produccion masiva de espacio publico,
planteado como un lugar de integracion social conforma la respuesta més
eficaz que puede darse desde el municipio para tender a la construccion
de una ciudad sustentable.
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Por lo tanto, el proyecto debera posibilitar que la configuracion
espacial de estas intenciones fortalezca este mensaje, incorporando una
propuesta util, un programa diverso y una gran calidad espacial.
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3. EL PROGRAMA

3.1.

Elaboracién del Programa

Para la elaboracion del programa fueron relevadas las diferentes

demandas existentes:

a)

b)

c)

d)
e)

satisf

Los déficit surgidos de la lectura del territorio y las necesidades de
los vecinos como: grandes espacios verdes y el equipamiento
deportivo y cultural;

Las de la administracion municipal para el desarrollo de las propias
actividades,

Las de la administracion municipal aplicables a la satisfaccion de
las demandas de la comunidad,

Las de otras administraciones publicas,

Las aplicables al desarrollo de equipamientos y servicios, tanto
publicos como privados.

No tan claros pero si estimables son las necesidades para
acer las demandas futuras, en el escenario de un proyecto como el

del Parque Central, con una centralidad urbana en consolidacion y
acompafado por un aumento de la poblacién estimado a partir de la
actual tendencia crecimiento demograéfico.

Se diferencian, a continuacién, las necesidades relevadas segun

una primera clasificacién segun el sector que las incluird.

3.2.

El Parque

Se reivindica el predominio de los sectores destinados a la
recreacion.

Se requiere la afectacion de areas para la practica deportiva tanto
en espacios abiertos como en locales cerrados.

Es asimismo reivindicada la necesidad de un recinto acondicionado
para el desarrollo de actividades culturales. Se propone un lugar en
el que puedan presentarse conciertos, obras de teatro,
exposiciones, conferencias, simposios y todo otro tipo de actividad
vinculadas con la promocién y difusion de las artes y las ciencias.

Alguna de las vias circulatorias que surjan a partir de este proyecto,
ya sea en el sector del parque o en el centro civico, debera estar
convenientemente acondicionado para la realizaciéon del desfile
civico militar que el municipio realiza todos los 10 de junio en
celebracion del dia de Malvinas.

Estrechamente vinculado al punto anterior se debera erigir en su
seno el monumento nacional en recordacion de la pertenencia de
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

las Islas Malvinas a la soberania Argentina, dando cumplimiento a la
ordenanza municipal N° 152/97.

El Centro Civico

El Departamento Ejecutivo municipal requiere de un nuevo edificio
para la concentracion de la administracion ya que los actuales son
alquilados, estan dispersos y satisfacen precariamente sus
demandas.

El Honorable Concejo Deliberante también requiere edificio propio,
independiente del Ejecutivo, por las mismas razones.

Delegaciones de la administracion provincial y nacional: Direccion
de Rentas, Registro del automotor, Juzgados de Paz, Registro civil,
Oficinas del PAMI, Delegaciones de las areas descentralizadas del
gobierno provincial con referencia a la zona noroeste del GBA.

Equipamiento comunitario constituido por: Iglesia, comisaria y
educaciéon

La plaza central de referencia.

Instituciones privadas con sedes administrativas en Malvinas
Argentinas.

Todos los usos complementarios comerciales y de servicios que
consoliden el lugar

Completamiento de tejido residencial

Vivienda multifamiliar como completamiento del tejido y manzanas
de borde que materializara el nuevo frente del parque.

Edificios de alta densidad en torre que cualifigue determinados
puntos de la nueva centralidad.

Comercio y servicios. Se pretende que su desarrollo edilicio esté
fuertemente vinculado a la trama circulatoria publica y con fuerte
participacion del actual comercio local.

Banca publica y privada.

El comercio

Equipamiento comercial concentrado de escala intermedia,
apropiado a la demanda de un centro urbano y a toda la poblacion
del distrito con diversidad de oferta de bienes y servicios.

El transporte

PLAN PARTICULARIZADO DE NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
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Estacion de transferencia para el transporte automotor de corta
distancia y el ferrocarril metropolitano de pasajeros, vinculada con la
nueva estacion ferroviaria sobre el paso bajo nivel de ruta 197. Que
pueda abastecer la demanda de Pablo Nogués

y el de la ciudad Malvinas Argentinas, incluyendo en su interior
actividades comerciales propias de los centros de trasbordo.
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4. EL PROYECTO

4.1. Las partes del proyecto

La realidad ha definido que en el centro geografico del partido
exista un enorme vacio urbano, y la voluntad del gobierno local ha
decidido adquirirlo para proponerlo como el nuevo centro urbano del
municipio.

Para razonar una intervencion de esta envergadura es necesario
comprender esta pieza analizando cuéles son sus condiciones internas y
cuales las relaciones que establece respecto de su entorno urbano.

Su localizacion le asigna un caracter de totalidad, estableciendo un
nivel de relacion entre la pieza y la totalidad del territorio municipal como
el corazon del partido.

Al analizarla, observamos que internamente las vias del ferrocarril
separan esta pieza en dos sectores: El primero tiene mejores condiciones
para el desarrollo de un Centro Civico (1) y el segundo tiene una marcada
aptitud para ser espacio verde de libre accesibilidad (2).

Definido el centro en el segundo sector, el trazado de las vias de
acceso da lugar a un nuevo recorte: una pieza (sur) como completamiento
del tejido residencial (4), y otra pieza (norte) como concentracion de
actividades de servicios, equipamientos, comerciales, y/o vivienda de alta
densidad en torre.(3)

Identificadas estas piezas fundamentales se pueden localizar las
diferentes partes del programa en su interior.

La posibilidad de definir una nueva centralidad requiere mejorar las
posibilidades de acceso y la propuesta busca que los principales
conectores regionales puedan atravesar la pieza sin por ello fraccionar el
parque.

Se propone que un gran anillo perimetral rodee el area verde
permitiendo que las principales vialidades confluyan sobre el nuevo
centro.

Con esta alternativa se logra proteger el parque abriendo un
circuito que redistribuye el transito recomponiendo la trama vial tanto a
escala municipal como barrial.

Este anillo perimetral permite asimismo regular la entrada al
parque, previendo portones de acceso (peatonal y en automdévil) que se
cierran durante la noche.

4.2. Estructura
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El proyecto se organiza evidenciando dos o&rdenes: uno
preexistente y otro nuevo. La geometria preexistente esta definida por las
lineas de arboles y edificaciones (polvorines) del antiguo cuartel. La
geometria nueva quedara marcada por la apertura de nuevos ejes viales,
por el emplazamiento de nuevos objetos (edificios publicos, plazas, etc.) y
por la construccién de un frente de edificios de mayor envergadura sobre
el perimetro del parque (tejido de borde).

La busqueda de una sintesis entre continuidad y ruptura determina
la necesidad de articular estos dos érdenes geométricos.

Para permitir la viabilidad del proyecto se han recortado unidades
parcelarias adecuadas para alojar un modulo minimo de intervencion. Se
prevé que estas parcelas (por adicién) puedan conformar mdédulos de
intervencion de mayor envergadura (edificios, condominios) buscando
responder a la demanda de inversores de diferente porte.

La asignacion de parametros normativos define tipos e
intensidades de uso (FOS y FOT), asi como parametros morfoldgicos
(geometria de la parcela y de la edificacion) que serviran de marco para el
desarrollo de los diferentes emprendimientos.

Respecto de los tipos de uso, cada una de las piezas ha sido
afectada a un uso dominante (parque, centro civico, centro comercial y
residencia) considerando que en términos generales corresponde permitir
que en este sector se desarrollen los usos que caracterizan un centro
urbano de complejidad media.

Corresponde sefalar que con este marco no se define un uso
obligatorio para cada parcela sino una variada gama de usos permitidos
dentro de lo que se puede considerar un area céntrica de mediana
envergadura. Del mismo modo se definen valores maximos de intensidad
de ocupacién, lo que no impide que en estas parcelas se lleven adelante
propuestas que requieren menor intensidad de ocupacién

4.3. Descripcion del componente 1: El Centro Civico

La nueva area civica ha sido concebida como un alineamiento de
equipamientos insertos en un parque, tomando como base la geometria
preexistente.

Se trata de un conjunto de edificios institucionales concentrados en
torno a un eje, que comienza en el centro de transferencia (ferrocarril-
colectivos) y termina en una plaza civica. Inscripta en la geometria de las
plantaciones de casuarinas esta plaza ordena en torno suyo los edificios
de la municipalidad, (ejecutivo y deliberativo) la iglesia, justicia municipal,
consejo escolar, y edificios destinados a las dependencias
descentralizadas de poder ejecutivo Nacional y Provincial.

La integracién peatonal entre el centro civico y el parque del otro
lado de las vias se logra a través de un puente peatonal sin escaleras.
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4.4 Descripcion del componente 2: Parque

La propuesta permite que coexistan sectores de vocacion diversa.

Se busca que el parque admita la existencia de sectores que mantengan
el caracter de una reserva natural, otros con un uso urbano intenso
(como centros polideportivo, culturales, convenciones etc.), y otros con
usos de servicios comerciales, definiendo areas de transicion que
amortiguan las fricciones entre los diferentes usos preservando la unidad
de la pieza.

La organizacion del parque se basa en la estructura vial, arbolado,

edificios y hechos naturales existentes. Asi queda definido un pargue con
siete areas tematicas:

1.

Parque de La Laguna: concebido como un area tranquila, cuidada,
cuya principal utilidad es permitir que los vecinos puedan
relacionarse cotidianamente con la naturaleza, reconstruyendo las
condiciones previas al proceso de antropizacion. Para ello se prevé
la realizacion de obras que permitan disfrutar su borde, incluido un
plan de manejo de la laguna.

Parque del Arroyo: Es el area donde se propone un lugar en el que
puedan presentarse conciertos, obras de teatro, exposiciones,
conferencias, simposios y todo otro tipo de actividades vinculadas
con la promocion y difusion de las artes, las ciencias, el comercio y
el deporte. Por la proximidad a la estacion prevé la posibilidad de
incorporar equipamientos comunitarios. Se caracterizara por la
parquizacion del arroyo Las Tunas, en su extremo norte.

Parque de la Cultura: Es un espacio donde se erige el edificio
histérico méas calificado que se convertira en la Casa de la Cultura.
Se propone su equipamiento y parquizacion para el desarrollo de
diferentes actividades culturales y deportivas.

Parque Central: Este parque estd delimitado por las dos calles
principales del parque. Se halla en la actualidad apropiado por los
vecinos para uso recreativo y descanso. Se prevé consolidar este
uso.

Parque del Boulevard: este parque serd de dominio privado
municipal y pasible de concesiones para la instalacion de locales de
servicios de gastronomia, bares, entretenimientos etc. La
arquitectura de los edificios a instalar debera ser parte importante
del proceso de concesion.

Parque de los Platanos: Al igual que el anterior el parque sera de
dominio privado municipal y se podran refuncionalizar las
instalaciones edilicias existentes para usos de servicios comerciales.
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7. Parque Civico: Es el parque que se localiza al otro lado de la via (la
parte occidental) y la acompafia creando una perspectiva irregular a
través del juego con los niveles del suelo del parque. Estara
intimamente ligado con la Plaza Civica.

Teniendo en cuenta las dimensiones del parque, y la necesidad de
acceder a los equipamientos localizados en su interior, se consider6
razonable permitir durante el dia una circulacion restringida, a baja
velocidad, permitiendo acceder a las areas de estacionamiento previstas
principalmente en las darsenas a los costados de las calles.

4.5. Descripcion del componente 3: Centro comercial y de
trasbordo

Por  dltimo, el sector denominado comercial que
complementariamente podra tener edificios en torre destinado a servicios,
oficinas y / o viviendas de alta densidad, se localiza sobre la Ruta
Provincial 24 en dos sectores.

El sector occidental conformado por el acceso de la estacion, la
playa de intercambio de medios de transporte complementado con los
usos comerciales propios de una transferencia.

En un segundo sector habrd una gran manzana destinada a usos
comerciales y de servicios que permite el desarrollo de un
emprendimiento de escala intermedia, que contribuye al atractivo de este
sitio. Podra también complementarse con la construccion de edificios en
torre, aprovechando las inmejorables vistas sobre el parque existente.

4.6. Descripcion del componente 4: Tejido Residencial

El sector se ha destinado al desarrollo de emprendimientos
residenciales. El control del tamafio y caracteristicas de las
construcciones se limitard a la definicibn de un marco normativo, que
establezca parametros urbanisticos. Existe por lo tanto una relaciéon entre
las geometrias posibles y el valor de la tierra, parametros esenciales para
analizar la viabilidad del proyecto.

Se ha buscado que la geometria parcelaria y las volumetrias
edificables permitan el desarrollo de diversas tipologias, pudiendo abrir un
catdlogo de alternativas de desarrollo morfolégico de cada tipo de
manzana.

Un primer sector de baja densidad es el conformado por las
manzanas, Se propone como completamiento de las manzanas
incompletas fronterizas al ex Batallébn. Se propone subdividir parcelas que
presenten las mismas caracteristicas del tejido existente.
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Un segundo sector, de densidad media, corresponde a las
manzanas que conforman el perimetro del parque y centro civico frente a
la Av. Peron en el sector sur y su continuidad a través del paso bajo nivel
a construir en el sector norte. Se propone que estas manzanas permitan
la construccion de edificios de mediana altura conformando un frente
edificado que envuelva el area verde, multiplicando el nimero de familias
gue pueden aspirar a tener una vivienda con vista al parque.

Del sector descrito anteriormente quedan excluidas dos manzanas
gue conforman el acceso a la Nueva Ciudad desde Los Polvorines (una a
cada lado de las vias) y que ofrecen condiciones particulares. Su
localizacion estratégica en torno a un nudo de circulacion abre muy
buenas posibilidades de desarrollo comercial a las plantas bajas, por lo
gue se propone que desarrollen mayores alturas (edificios en torre),
conformando una referencia vertical del area de acceso al proyecto
(puerta de entrada al centro).
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T

Ruta 197 FECC
al. Belgrano

Ubicacién del proyecto dentro
del partido de Malvinas
Argentinas con su trama vial y
ferroviaria primaria.

Pieza Sur: Aptitud para centro
civico

Pieza Norte: Aptitud para
parque

Componentes de proyecto

1. Centro Civico

2. Parque

3. Centro comercial y de
trasbordo

4. Tejido Residencial
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5. GESTION

Desde el punto de vista de las politicas publicas, es propésito de
este plan permitir que el estado asuma la iniciativa del proceso de
urbanizacion produciendo una transformacion significativa de la estructura
urbana del partido. Esta transformacion incorpora objetivos de tipo
econdmico, urbanistico y social. A tales fines se enuncian en este capitulo
los principios y lineamientos de su gestion, el organismo de aplicacion con
sus instrumentos adecuados, los recursos, y el dimensionado del
proyecto.

5.1. Principios

Todas las acciones que se ejecuten por la administracion municipal
estaran enmarcadas en solidos principios orientadores de la planificacion
y gestion del desarrollo urbano, el principal de los cuales se refiere a la
gestion, aplicable a esta iniciativa:

El municipio asumira la iniciativa del proceso de urbanizacion y tendra un
rol protagénico en la construccion de infraestructuras y servicios mientras
qgue el sector privado desarrollara un rol protagonico en el financiamiento
del Plan, todo ello el marco de una sélida articulacion y colaboracién
privado-publico (en todos los niveles).

5.2. Lineamientos

Se busca que la modalidad de gestiéon del Plan permita que el
desarrollo de la propuesta suponga por parte del municipio Inversiones
sustentables en los sistemas de captacion y recuperacion del mayor valor
agregado a la comunidad en su totalidad, demostrando que la creatividad
y la capacidad de gestion permiten optimizar y multiplicar el potencial de
accion y los roles del Estado.

La estrategia de intervencion debera ser, en consecuencia, la que
permita la mayor capacidad gerenciadora, instrumentando opciones de
rentabilidad tanto medidas en términos contables directos como en
externalidades positivas para la comunidad.

5.3. Organismo de Aplicacion

El Instituto Municipal de Urbanismo y Vivienda (IMDUVI), instituido
como un organismo descentralizado de los previstos en la ley organica
municipal 6769/58 por las ordenanzas 2945/00 y 804/05, sera el
Organismo que tenga a su cargo el desarrollo y ejecucién del Plan
Particularizado de Nueva Centralidad en concordancia con sus
capacidades y conforme a lo establecido por el Plan Director de
Desarrollo Urbano Municipal.
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El IMDUVI, conforme a su estatus institucional y juridico, garantiza
la aplicacion de sus capacidades especificas en la materia del desarrollo
urbano a una tarea acorde a los objetivos del Plan, liberando al Municipio
de un cumulo de tareas disimiles a sus cometidos corrientes. Asi también
existe una cierta autonomia en el manejo de los fondos necesarios para el
cumplimiento de sus fines, lo que agilizara la gestion.

Este organismo posee, por constitucion, facultades funcionales a
esta encomienda como ser la de administrar los recursos transferidos por
el Municipio, administrar y recaudar la cartera de beneficiarios de tierra y
vivienda, contratar servicios, obras y suministros; promover, contratar,
crear y /o administrar empresas de servicios publicos y desarrolladoras de
equipamiento e infraestructura y adquirir, arrendar y enajenar bienes
muebles e inmuebles. A ello se agregara la facultad de obtener recursos
a partir de la propia gestion del Plan de Nueva Centralidad para ponerlos
al servicio de su financiamiento.

Las funciones iran variando y tendran que ver con las diferentes
etapas del desarrollo del Plan:

- Elaborar estudios previos y Proyectos Ejecutivos

- Buscar, identificar y obtener financiamiento

- Ejecutar obras

- Prestar servicios

- Disponer de los inmuebles

- Fiscalizar a los adjudicatarios y contratistas.

- Administrar y explotar los bienes, servicios y actividades que surjan del
desarrollo del Plan

5.4. Instrumentos y Modos de Actuacion

El IMDUVI, segun los casos y etapas del desarrollo del plan, podra
utilizar cualquiera de las siguientes herramientas de gestién, en
conformidad a las modalidades administrativas establecidas por la ley
Organica de las Municipalidades de la Provincia de Buenos Aires:

A) Todos los instrumentos aptos en el Capitulo 5 “Gestion” del Plan de
Ordenamiento y Desarrollo Urbano de Malvinas Argentinas.

B) Los instrumentos de gestion determinados por el Régimen de Obras
Publicas establecido por la Ley N° 6021 de la Provincia de Buenos Aires y
la Ordenanza General N° 165 de Obras Publicas Municipales.

C) Las modalidades de gestibn establecidas por las ordenanzas
municipales vigentes o que se establezcan en el futuro.

D) Las herramientas tributarias contenidas en las Ordenanzas Fiscal y
Tributaria vigentes, especialmente el recupero de plusvalias, la
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contribucion por mejoras, el canje de deuda, el cobro del canon por uso
del espacio publico subterraneo, etc.

E) La venta de suelo: el Instituto, de conformidad con la Ley N° 9533 y de
acuerdo al plan que establezca, podra realizar la venta de aquellas tierras
enajenables de la Nueva Ciudad. Esta venta sera efectuada en concurso
publico, con cargo de construccion, con precisos plazos para concluir las
obras, y adjudicadas a quienes ofrezcan: solvencia y garantias necesarias
para la realizacion de la obra, precio, y calidad del proyecto arquitectonico
presentado.

F) La compra de suelo: el Instituto, de conformidad con la Ley N° 9533
podra comprar terrenos linderos o vecinos a las fracciones de su
propiedad a los fines de mejorar los proyectos contenidos en el plan o de
captar las plusvalias generadas por sus acciones.

H) Gestionar expropiaciones conforme a la legislacion vigente.

I) Construccién y venta de viviendas: ElI IMDUVI, especialmente en las
primeras etapas, de consolidacion de la Nueva Ciudad, podra realizar la
venta directa de aquellas viviendas que construya con fondos propios o
del Municipio incluidos el recobro de las cuotas y la administrar de estos
recursos.

J) Constituir fideicomisos como fiduciante, fiduciario o beneficiario, con los
bienes de propiedad municipal con el objeto de obtener financiacion y/o
garantias que viabilicen las acciones de desarrollo urbano establecidas en
el proyecto.

K) Propiciar la presentacion de iniciativas privadas en el marco de la
legislacién Nacional y Provincial vigentes en la materia.

L) Otorgar concesiones para la construccion de equipamientos culturales,
deportivos, de servicios comerciales, infraestructuras, etc., por un tiempo
limitado y a cambio del pago de canones, de manera que se ejecuten con
capital privado que se amortizard con las tarifas, tasas o derechos
provenientes de los servicios que se presten, durante un periodo de
tiempo determinado.

M) Crear o integrar personas juridicas de derecho privado a fin de prestar
servicios publicos, ejecutar obras y obtener financiamiento para el
desarrollo de los mismos.

Esta enumeracién es meramente enunciativa y en ningdn modo

limitativo de todo otro modo de actuacion que pueda realizar el IMDUVI en
beneficio del mejor desarrollo del Plan Particularizado Nueva Ciudad.

5.5. Recursos
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Las inversiones publicas necesarias para materializar el Plan
tendran como fuente principal de recursos a los obtenidos por la venta de
inmuebles y el cobro de canon o alquiler obtenidos en el desarrollo del
plan, contando de manera supletoria y complementaria con parte de los
recursos propios del IMDUVI o aquellos que destine el municipio.

5.6 Montaje de la operacion.

Es el propésito de este Plan permitir que el Estado asuma la
iniciativa del proceso de urbanizacion, produciendo una transformacion
significativa de la estructura urbana del partido. Esta transformacion
incorpora objetivo de tipo econdmico, urbanistico y social. En el marco de
un proceso de profundas transformaciones del territorio metropolitano,
gue introducen formas inequitativas de apropiacion del espacio urbano,
esta politica se propone, mejorar las condiciones de vida de la poblacion,
poniendo a disposicion de los vecinos del municipio y de la region un
parque urbano, un nuevo centro de escala regional dotado de
infraestructuras, equipamientos y servicios, habilitando asimismo un
sector residencial, iniciando asi un proceso de transformacién del espacio
urbano que induce a la creacion de numerosos puestos de trabajo.

Siguiendo estos objetivos, ha sido concebido el trazado, y la
localizacion de las diferentes partes del programa de manera tal que se
pueda convocar al sector privado para que desarrolle sus actividades en
su seno, en el marco de ciertos objetivos politicos que apuntan a la
construccion de un uso mas racional de los recursos y a la promocién de
formas mas democraticas de convivencia urbana.

Implementar esta propuesta implica la puesta en marcha de una
operacion compleja. En un periodo relativamente corto (se estima
preventivamente en 12 afios) se debe recuperar el costo de la compra de
la tierra, acondicionar y mantener el parque, construir las infraestructuras
de servicio, realizar los pavimentos, y los equipamientos. Para realizar la
mayoria de estas obras el municipio contard con los recursos
provenientes de la realizacion de las partes rentables del proyecto, sea a
través de venta de suelo, concesiones, etc.

El proyecto prevé la comercializacion en cualquiera de sus formas
de una superficie potencial construible de aproximadamente 200.000 m2.
Es importante sefialar que el calculo de riesgo, asume como principal
restriccion la incapacidad de completar el FOT 2 promedio elegido como
marco normativo para la operacion, y por lo tanto se prevé que las areas
residenciales ocuparan solamente un FOT de 1.5 lo cual disminuye la
renta a recuperar. Esta evaluacion se realiza a partir de la realidad del
mercado inmobiliario local que desarrolla productos que habitualmente no
utilizan un FOT superior a 1.5.

La realizaciébn de la parte rentable, consiste por lo tanto en la
operacion de venta de tierras a valores de mercado. El valor de la tierra
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tomar4d como base la constructibilidad de cada parcela calculando la
incidencia del valor del suelo por metro cuadrado construible.

Esto implica que las parcelas tendran diferente valor en funcion de
su constructibilidad (FOT), asumiendo que el indice establecido por norma
es un techo (FOT méximo), y que la mayoria de los emprendimientos no
llegan a saturarlo. Por lo tanto en la mayoria de los casos se tomara un
FOT de 1.5.

Debe asimismo considerarse, que el valor de cada parcela también
varia en funcidbn de su localizacion, y del estado de avance de la
urbanizacion, considerando que la evolucion del Plan induce a un
incremento del valor de la tierra.

Como saldo de esta operacion se espera que las cuentas se
equilibren pudiendo existir un déficit que ampliamente estard justificado
por los objetivos del Plan.

El organismo administrador (el IMDUVI) sera el responsable de la
venta de la tierra y tendr& como interlocutor a los empresarios que
habitualmente desarrollan este tipo de emprendimientos, debiendo
garantizar que las parcelas que se ofrecen reunan las condiciones
requeridas por este mercado.

Cuestiones tales como la localizacion, caracteristicas del paisaje,
consolidacion del entorno urbano, nivel de dotacion de infraestructuras,
estructura parcelaria y marco normativo definen los atributos de esta
oferta, volviéndola atractiva frente a otras alternativas equivalentes.

La definicion del valor, constituye por lo tanto una variable
fundamental para que un potencial inversor pondere la conveniencia de
optar por esta localizaciébn frente a otras que conforman la oferta
competitiva, el monitoreo de esta variable constituye por lo tanto uno de
los ejes de la operacion.

5.7. Componentes: dimensionamiento

Tomando como base los cuatro componentes fundamentales del
plan particularizado descriptos en el proyecto:

e Centro Civico

e Parque

e Centro comercial y de trasbordo

e Tejido residencial

En las fichas siguientes se procede a abordar cada uno de estos
componentes en forma particular a los fines de analizar sus
caracteristicas generales, su fundamento, sus subcomponentes y las
tareas y proyectos a ejecutar en cada uno, como asi también el grado de
avance de los mismos.
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5.7.1 FICHA GENERAL: NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS

1. DATOS GENERALES:

1.1. LOCALIZACION:

El area se halla limitado por la ruta 197, la avenida Ingeniero Huergo, la
calle Baroni, y la calle Esteban de Luca hasta la ruta 197.

1.2. DESCRIPCION:

Se trata de convertir el antiguo Polvorin en el principal centro de
referencia de la poblacion de Malvinas Argentinas que implica proponer
un sitio para el desarrollo del conjunto de actividades que definen la
centralidad. Implica a la vez construir una nueva imagen de la ciudad, de
proponer una intervenciéon emblemaética a través de la cual la poblacion en
su conjunto pueda sentirse participe, interpretada, representada,
integrada y jerarquizada.

1.3. SUPERFICIES:

e Superficie del predio bruta: 599.956,00 m2
e Superficie potencialmente edificable total: 297.936,55 m2

1.4. PIEZAS COMPONENTES:

Componente 1: Centro Civico

Componente 2: Parque

Componente 3: Centro comercial y de trasbordo
Componente 4: Tejido residencial

2. FUNDAMENTOS:

e A partir del surgimiento de Malvinas Argentinas como Partido en
1996 surge la necesidad de contar con un area central donde se
posicione el Centro Civico y todas las actividades
complementarias para esta escala de centro.

e Sus cualidades ambientales, su extension, y su estratégica
ubicacion lo transforman en un predio idéneo para localizar el
nuevo centro y al mismo tiempo susceptible de dar respuesta a
una serie de problemas que presenta la estructuracion fisica del
territorio en relacion a su integracion.

e Este espacio conforma uno de los Ejes Estratégicos del Plan
Director de Desarrollo Urbano que lleva adelante el Municipio.

e La necesidad de revalorizar el espacio publico (desvalorizado
muchas veces por desercion del rol del estado), planteando un
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lugar de integracion social con el objeto de conformar una
respuesta eficaz que puede darse desde el municipio para tender
a la construccion de una ciudad sustentable.

e La proximidad con los centros de Los Polvorines y Pablo Nogués
convierte a este predio en un verdadero tapén urbano que impide
el desarrollo urbano del territorio.

3. TAREAS Y PROYECTOS GENERALES DEL PLAN:

3.1. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS.

» Proyecto de desagues pluviales

» Proyecto de desagues cloacales

» Proyecto de planta de tratamiento

» Proyecto de provision de agua potable

» Proyecto de distribucion de energia eléctrica

» Proyecto de distribucion de gas natural.

» Proyecto de redes de telefonia

» Proyecto de redes de television por cable e Internet.
» Proyecto de alumbrado publico de calles y avenidas
Vv

IALIDADES. PAVIMENTOS TRONCALES

» Esteban de Luca (borde)

» Av. Huergo (Borde) incluye boulevard.
» Ruta ex 197 (Borde)

» Calle Dardo Rocha

» Av. Presidente Perén

» Diagonal paralela al arroyo Las Tunas

3.2

3.3.VIALIDADES. PASOS A NIVEL, BAJO NIVEL Y SOBRE NIVEL

» Proyecto bajo nivel vehicular en Diagonal Las tunas

» Proyecto bajo nivel vehicular en interseccion Av. Perén y Dardo
Rocha.

» Proyecto sobre nivel peatonal en vinculacion entre el parque y el
parque Civico.

» Proyecto sobre nivel peatonal en vinculacion entre la estacién de
transferencia y el centro comercial.

» Proyecto paso a nivel en arroyo Las Tunas.

3.4.MOBILIARIO URBANO EN CALLES Y AVENIDAS.

» Proyecto de puestos de flores

» Proyecto de puestos de diarios y revistas
» Proyecto de paradas de colectivos

» Proyecto de sefalizacion de calles

» Proyecto de sefialética del conjunto
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3.5.

3.6.

PROYECTO DE VEREDAS Y ARBOLADO EN CALLES Y AVENIDAS
TRONCALES

» Esteban de Luca (borde)
» Av. Huergo (Borde)

» Ruta ex 197 (Borde)

» Dardo Rocha

» Av. Presidente Perén

PROYECTOS Y ESTUDIOS PARA LA VIABILIDAD DEL PLAN

» Proyecto de subdivision del Predio
» Formulacion de la normativa urbana
» Estudio de Impacto Ambiental

4. ORGANISMO DE GESTION:

Municipalidad de Malvinas Argentinas

Instituto de Desarrollo Urbano y Vivienda (IMDUVI)
Oficinas Municipales competentes con la tematica.
Organismos Nacionales

Organismos Provinciales

Empresas Privadas de servicios Publicos
Desarrolladores urbanos

5. ESTADO DE DESARROLLO DEL PROYECTO:

5.1.

5.2.

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS.

» Desagies pluviales: se haya concluido el proyecto integral de
desagues pluviales con el respectivo estudio hidraulico.

» Se esta realizando el anteproyecto para la dotacion de la red de
agua y cloaca con su correspondiente planta de tratamiento.

» Se hallan instaladas y en funcionamiento columnas de alumbrado
sobre las calles internas al parque.

VIALIDADES. PAVIMENTOS TRONCALES

» Esteban de Luca (borde): Se realiz6 el proyecto y la obra se halla
concluida. Se tuvo en cuenta el Proyecto de desaguies pluviales.

» Av. Huergo (Borde) incluye boulevard: Se realiz6 el proyecto y la
obra se halla concluida. Se incorporé el boulevard con su arbolado
y parquizacion.

» Ruta ex 197 (Borde): se gestiono la introduccién al proyecto original
de la Direccion Provincial de Vialidad de los componentes
necesarios para la articulacion con el proyecto de nueva ciudad:
rotonda de acceso a la localidad de Los Polvorines y al parque;
continuacién por sobre el bajo nivel de la Avenida Perén y la Av.
Segui norte; Para la materializacién de la rotonda el predio cedera
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una fraccion de tierra. La obra se ha comenzado a ejecutar a
principios del mes de febrero del 2006.

» Calle Dardo Rocha: Se ejecuté un tramo de pavimento vinculando
el acceso con la calle Piedras.

» Av. Presidente Perdn: Se realizo el proyecto y se ejecuto la obra.
Falta un ensanche de pavimento de 2,50 metros a cada lado. El
sistema de alcantarillado esta ejecutado faltando las terminaciones
gue se realizara una vez concluido el ensanche.

5.3.VIALIDADES: PAVIMENTOS INTERNOS

» Calle Piedras: pavimentada con cordon cuneta desde Dardo Rocha
hasta calle los Platanos

» Calle Tacuari y calle Suipacha: completamiento de Pavimento
hasta la calle Murgiondo.

» Calle Murgiondo: pavimento con cordon cuneta entre Tacuari y
Suipacha.

5.4.PROYECTOS Y ESTUDIOS PARA LA VIABILIDAD DEL PLAN

» Proyecto de subdivision del Predio: se encuentra en la etapa de
Anteproyecto.

» Formulacion de la normativa urbana: Formulado y presentada en el
presente plan.
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5.7.2 FICHA COMPONENTE N° 1: CENTRO CIVICO

1. DATOS GENERALES:

1.1. LOCALIZACION:

Dentro del predio se encuentra en el sector sur del Parque limitando con
las vias del ferrocarril, la Av. Peron y la Diagonal Las Tunas.

1.2. DESCRIPCION:

Se trata del sector del parque donde se insertard el Centro Civico del
Partido conformado por: el edificio Municipal, el edificio del HCD, otros
eguipamientos institucionales y de servicios, y la plaza central.

1.3. SUBCOMPONENTES

e Centro Civico
e Parque Civico
e Centro Administrativo y comercial privado

1.4. SUPERFICIES:

e Superficie del predio bruta: 76.053,74 m2
e Superficie de la Plaza: 7.915,77 m2
e Superficie del Parque Civico: 29.315,80 m2

1.5. USOS GENERICOS:

Centro Civico - Institucional, esparcimiento, equipamiento administrativo,
de servicios y comercial.

2. FUNDAMENTOS:

A partir del surgimiento de Malvinas Argentinas como Partido en 1996
surge la necesidad de contar con un Centro Civico donde se concentre la
actividad Institucional.

En la actualidad el Municipio alquila edificios dispersos que dificultan la
funcionalidad ademas de tener una importante erogacién presupuestaria.
Insertar el centro dentro de un area de bajo ocupacion del suelo donde el
protagonista sea el vecino incorporando una plaza de casi una hectarea
gue se continta con un parque lineal bordeando las vias del ferrocarril.

3. PROYECTOS. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS:

3.0COMPONENTE Centro Civico
» Disefo Integral del Centro
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» Circulacion vehicular

» Senderos peatonales

» Estacionamientos

» Alumbrado publico en calles

3.1.SUBCOMPONENTE: Centro Civico

Edificio Municipal

Edificio del Honorable Concejo Deliberante.
Plaza Central

Pavimentos internos

Otros Edificios Institucionales y de equipamiento
Arbolado publico

Veredas

Mobiliario urbano especifico

Alumbrado publico especifico

Senderos peatonales. Eje de arboles

VVVVVVVVYVYY

3.2.SUBCOMPONENTE: Parque Civico

Mobiliario Urbano especifico
Equipamiento Urbano especifico.

» Configuracién del parque con terraplenes. Movimiento de suelo.
» Mirador

» Puente peatonal sobre arroyo Las Tunas

» Senderos peatonales

» Parquizado

» Arbolado

>

>

3.3.SUBCOMPONENTE: Centro Administrativo y comercial privado

» Normativa urbanistica.
» Gestion

4. ORGANISMO DE GESTION

Municipalidad de Malvinas Argentinas

Instituto de Desarrollo Urbano y Vivienda (IMDUVI)
Oficinas Municipales competentes con la tematica.
Camara de comercio de Malvinas Argentinas
Hidraulica de la Provincia de Buenos Aires.
Empresas Privadas.

5. ESTADO DE DESARROLLO DEL PROYECTO

5.1.SUBCOMPONENTE: Centro Civico

» Edificio Municipal: Proyecto terminado
> Edificio del Honorable Concejo Deliberante: Proyecto terminado.
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» Plaza Central: Anteproyecto en elaboracion.

5.2. SUBCOMPONENTE: Parque Civico

» Configuracién del parque con terraplenes. Movimiento de suelo:
Anteproyecto en elaboracion y ejecucion de movimientos de
suelo.

5.3. SUBCOMPONENTE: Centro Administrativo y comercial privado
» Normativa urbanistica: terminada
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5.7.3 FICHA COMPONENTE N° 2: PARQUE

1. DATOS GENERALES:

1.1. LOCALIZACION:

Se encuentra delimitado por las vias del ferrocarril Belgrano, Diagonal Las
Tunas, Av. Ingeniero Huergo, y la calle Dardo Rocha hasta las vias.

1.2. Descripcion:

Es el parque publico mas grande del Partido de acceso libre y gratuito
para la recreacion, el esparcimiento y el desarrollo de actividades
deportivas, y culturales y de entretenimiento.

1.3. SUB.-COMPONENTES

Parque de la Laguna
Parque de la cultura
Parque central

Parque del Arroyo
Parque de los Platanos
Parque del Boulevard.

1.4. SUPERFICIES:

Superficie de senderos peatonales: a determinar por proyecto
Parque de la Laguna: 66.754,81 m2

Parque de la cultura : 28.203,68 m2

Parque central: 54.597,61 m2

Parque del arroyo: 27.087,03 m2

Parque de los Platanos: 13.172,40 m2

Parque del Boulevard: 37.609,84 m2

1.4. USOS GENERICOS:

Esparcimiento, recreacién, deporte, equipamiento y cultura. Todos los
necesarios como complementarios a los principales.

2. FUNDAMENTOS:

La necesidad de contar con un espacio de estas caracteristicas y
dimensiones (Gnico en la regién) ubicado en el baricentro del partido
contribuye a desarrollar el sentido de pertenencia del nuevo partido y
posibilita ademas a todos los malvinenses contar con un espacio
democratico donde desarrollar actividades, sociales, culturales, recreativo
y contar con los servicios de equipamiento necesario para la ciudad.
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3. PROYECTOS. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS:

3.0 COMPONENTE PARQUE

Disefio Integral del parque.
Avenida Central

Nuevas Calles

Senderos peatonales

Mobiliario Urbano del parque
Equipamiento Urbano del Parque
Alumbrado publico en calles
Cierre Perimetral.

YVVVYVYYVYVYVYY

3.1 SUBCOMPONENTE: Parque de la Laguna

» Delimitacion y consolidacion de la laguna
» Plan de manejo de la laguna
» Zonas de juegos y estar

3.2 SUBCOMPONENTE: Parque de la Cultura

> Reciclado del edificio existente para la casa de la cultura
> Equipamiento deportivo a cielo abierto
> Construccién de los edificios de servicios complementarios
a la actividad deportiva.
> Espectaculos de todo tipo.
3.3 SUBCOMPONENTE: Parque central

» Reciclado de cinco edificios existentes de valor historico y
arquitectonico.
» Plaza de aviacion del ejercito
3.4 SUBCOMPONENTE: Parque del Arroyo
»  Edificio de exposiciones
»  Edificio de eventos deportivos, culturales
3.5 SUBCOMPONENTE: Parque de los Platanos

> Reciclado de los edificios existentes semienterrados de valor
histérico y arquitectonico.
» Monumento Nacional en recordacién de la pertenencia de las
Islas Malvinas a la soberania Nacional.
3.6 SUBCOMPONENTE: Parque del Boulevard.

» Reciclado de los edificios existentes de valor histérico y
arquitectonico.

4. ORGANISMO DE GESTION:
e Municipalidad de Malvinas Argentinas
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Instituto de Desarrollo Urbano y Vivienda (IMDUVI)
Direccion Provincial de Hidraulica.

Oficinas Municipales competentes con la tematica.
Empresas Privadas.

5. ESTADO DE DESARROLLO DEL PROYECTO:

e Se encuentra en la etapa de anteproyecto la definicion del parque.

e Se hareciclado un edificio de valor historico para la casa de la
Cultura.

e Mantenimiento del parque en las condiciones que se encuentra
donde cada fin de semana es visitado por muchos malvinenses.

e Se licitado el Parque de la Laguna con proyecto propio.
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5.7.4 FICHA COMPONENTE N° 3. CENTRO COMERCIAL Y
TRASBORDO

1. FICHA GENERAL:

1.1. LOCALIZACION:

Abarca un area delimitada Diagonal Las Tunas, calle Gobernador Vernet,
calle Esteban de Luca, y Av. Del Sesquicentenario.

1.2. DESCRIPCION:

Es el é&rea reservada para grandes equipamientos de servicios,
comerciales compatibles con vivienda de alta densidad, oficinas, servicios
y el area de trasbordo inter modal: tren-colectivo-remis-automovil-
bicicleta.

1.3. SUB.-COMPONENTES

e Area comercial
e Centro de Trasbordo

1.4. SUPERFICIES:

e Superficie parcelaria total: 45.044,71 m2
e Superficie Neta parcelaria area comercial: 38.895,88 m2
e Superficie Neta parcelaria area comercial 2: 2.369,92 m2

1.5. USOS GENERICOS:
Comercios de gran escala. Servicios, vivienda multifamiliar,
equipamiento y oficinas de alta densidad. Paradas de los distintos
servicios de auto transporte publico con apoyo de servicios y
comercio.

2. FUNDAMENTOS:

e Contar con wun espacio comercial a escala municipal
complementando las piezas necesarias para su jerarquizacion en
consonancia a la escala de la nueva centralidad.

e Necesidad de determinar un lugar de trasbordo en
correspondencia a la escala de la nueva centralidad y la cantidad
de personas que pasaran por este lugar.

3. PROYECTOS. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS:

3.0COMPONENTE CENTRO COMERCIAL Y TRASBORDO
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» Gestion con la empresa Ferrovias para el corrimiento de la
estacion

» Puente peatonal de union entre los dos subcomponentes

» Estudio de transito

3.1 SUPCOMPONENTE AREA COMERCIAL

» Gestion con emprendedores
» Tratamiento espacio publico frente ruta ex 197
» Tratamiento frente al Parque

3.2 SUBCOMPONENTE CENTRO DE TRASBORDO

» Proyecto de edificio y sistemas de paradas
» Equipamiento mobiliario, Equipamiento de servicios.

4. ORGANISMO DE GESTION:

Municipalidad de Malvinas Argentinas

Instituto de Desarrollo Urbano y Vivienda (IMDUVI)
Empresa concesionaria del Ferrocarril Belgrano Ferrovias
Direccion Provincial de Transporte

Empresas de auto transporte publico

Oficinas Municipales competentes con el la tematica.
Desarrolladores privados

5. ESTADO DE DESARROLLO DEL PROYECTO:

e COMPONENTE CENTRO COMERCIAL Y TRASBORDO

» Corrimiento de la estaciébn Pablo Nogués: Se han iniciado las
conversaciones para que en la reestructuracion de la estacion
Pablo Nogués se extienda por sobre el paso bajo nivel en la ex
ruta 197 con vinculacion directa al centro.

» Puente peatonal de unién entre los dos subcomponentes: No
iniciado

» Estudio de transito: Se cuenta con un estudio preliminar.
Estudio final proximo a realizar.

e SUPCOMPONENTE AREA COMERCIAL

» Gestion con emprendedores: no iniciado

» Tratamiento espacio publico frente ruta ex 197: Se ha realizado
parcialmente el cierre perimetral

» Tratamiento frente al Parque: anteproyecto realizado
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5.7.5 FICHA COMPONENTE N°4: TEJIDO RESIDENCIAL

1. DATOS GENERALES:

1.1. LOCALIZACION:

Abarca las manzanas que dan frente al Centro Civico y sobre la Av.
Peron; Las frentistas al parque; Y las de completamiento del
amanzanamiento existente.

1.2. DESCRIPCION:

Se trata de un tejido residencial multifamiliar y otros usos
complementarios. Abarcan segun su localizacion sectores de distinta
densidad, altura, y caracteristicas morfologicas.

1.3. SUBCOMPONENTES

¢ Viviendas de completamiento de tejido
¢ Viviendas frente al Parque y Centro Civico
¢ Viviendas en altura de alta densidad

1.4. SUPERFICIES:

e Potencial construible: 146.382,63 m2

e Superficie de tierra para completamiento de tejidos: 18.796,88 m2

e Superficie de tierra para viviendas frente al parque y Centro
Civico: 54.113,22 m2

e Superficie de tierra para viviendas de alta densidad: 3.306,74 m2

1.5. USOS GENERICOS:
Vivienda Multifamiliar, oficinas y usos complementarios.

2. FUNDAMENTOS:

e Necesidad de avanzar con un tejido urbano nuevo que de marco
al Parque Urbano.

e Captar demanda de viviendas de sectores medios.

e Necesidad de completar y dar continuidad a la trama urbana
superando la barrera que existe en la actualidad.

e Responder con un tejido barrial de baja altura en continuidad con
el existente.

e Configurar con un tejido singular el acceso al parque y el centro
civico.
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3. PROYECTOS. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS:

¢ COMPONENTE: Residencia

> Elaboracién de normativa especifica

» Pavimentos no pertenecientes a la red primaria
> Arbolado publico

» Veredas

» Boulevard

e SUBCOMPONENTE: Viviendas de completamiento de tejido.

» Elaboracion y ejecucion por parte del Municipio de las primeras
viviendas tipo Duplex

» Conexion de redes de servicios.

> Gestion con sectores privados para la construccion de mas
viviendas.

¢ SUBCOMPONENTE: Viviendas frente al Parque y Centro Civico:

» Gestion con sectores privados para la construccion de
Viviendas.
» Conexion de redes de servicios.

¢ SUBCOMPONENTE: Viviendas en altura de alta densidad

» Conexion de redes de servicios.
> Gestion con sectores privados para su construccion.

4. ORGANISMO DE GESTION:

Municipalidad de Malvinas Argentinas

Instituto de Desarrollo Urbano y Vivienda (IMDUVI)
Organismos Nacionales y Provinciales de Vivienda
Oficinas Municipales competentes con el la tematica.
Desarrolladores privados.

5. ESTADO DE DESARROLLO DEL PROYECTO:

e Proyecto de viviendas de completamiento de tejido terminado a
financiar por el IMDUVI. Cantidad de viviendas: 19.
e Desarrollo de Normativa urbana para la totalidad del componente.
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CUADRO DE SUPERFICIES, POTENCIAL CONSTRUIBLE Y CESIONES DE LEY
NOTA: DATOS DE SUPERFICIE Y DENOMINACION DE MANZANA PROVISORIOS SUJETOS A PLANO DE MENSURA Y DIVISION

DENSIDAD | CANTIDAD ISD%';EE'E&'E SUPERFUCIE CESION ST CESERVACILNES
COMPONENTE | MANZANA | SUPERFICIE | '\ opinaL | HABITANTES /| ool consTRUIBLE | FoT | POTENCIAL [ALTURA|ESPACIOS | o0\ b AMIENTO.
M2 iy USUARIOS S TATTA A CONSTRUIBLE | MAXIMA | VERDES M2
POTENCIALES (M2) TOTAL (M2) M2
COMPONENTE N° 1: CENTRO CIVICO ‘
21 5245 81 N/C
22 2739,35 1000 274 0,6 1634,61 15 4.109,02 27 1644 822
23 2746,69 1000 274 0,6 1648,01 15 4.120,03 27 1644 822
24 818,74 N/C 0,6 491,24 1,5 1228,11 27 N/C N/C Equipamiento
25 814,40 N/C 0,6 488,64 15 1221,60 27 N/C N/C Equipamiento
oCENTRO 26 3029,44 N/C 0,6 1817,66 15 454416 27 N/C N/C Equipamiento
CIVICO 27 9698,26 N/C 0,6 5818,96 15 14.547 39 27 N/C N/C Equipamiento
28 3610,23 1000 361 0,6 2166,14 15 541534 27 2166 1083
29 117413 N/C 0,6 704,47 15 1761,19 27 N/C N/C Equipamiento
30 4325,49 1000 432 0,6 2595,29 15 6488,23 27 2592 1296
31 4619,63 N/C N/C N/C Equipamiento
32 29315,80 N/C 0,05 1465,79 0,05 1465,79 5 N/C N/C Parque civico
33 7915,77 N/C 0,01 79,16 0,01 79,16 N/C N/C N/C Plaza
SUBTOTAL 76.053,74 1341 18909,97 44.980,02 8.046 4023
COMPONENTE N° 2: PARQUE [
35 66754,81 N/C 0,03 2002,64 0,03 2002,64 N/C N/C
(*) 36 61087,03 N/C 0,15 9163,05 0,20 12217,40 N/C N/C
PARQUE 37 13172,40 300 395 0,15 1975,86 0,20 2634,48 2370 1185
38 28203,68 N/C 0,03 846,11 0,05 1410,18 N/C N/C
39 54597,61 N/C 0,03 1637,92 0,05 2729,88 N/C N/C
40 37609,84 300 1128 0,15 5641,48 0,20 7521,97 6768 3384
SUBTOTAL 261.425,37 1523 21.267,06 28.516,55 0138 4569
COMPONENTE N° 3: CENTRO COMERCIAL Y DE TRASBORDO [
CENTRO 1 2369,92 1000 237 0,6 142195 1,8 4265,86 60 1.422 711
COMEDREC'AL Y 20 3778,91 N/C 0,5 1889,45 1,0 3778,91 20 N/C N/C Equipamiento
TRASBORDO 34 38895,88 1000 3889 0,6 23337,53 1,8 70.012,58 60 23.334 11.667
SUBTOTAL 45.044,71 4126 26.648,93 78.057,35 24.756 12.378

(*) En el parque designado como 36 se cedera un area de 34.000 m2 para equipamiento.
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CUADRO DE SUPERFICIES, POTENCIAL CONSTRUIBLE Y CESIONES

NOTA: DATOS DE SUPERFICIE Y DENOMINACION DE MANZANA PROVISORIOS SUJETOS A PLANO DE MENSURA Y DIVISION

COMPONENTE N°4: RESIDENCIA

SUPERFICIE -
suPerFICIE | DENSIDAD Hgéllﬂm%/ POV ERCA SPUoPTEElT\JFculi:_E ALTURA E(sjgilc?’c\l)s CiEslOn
COMPONENTE | MANZANA NOMINAL FOS | CONSTRUIBLE | FOT EQUIPAMIENTO.
M2 O AT | USUARIOS AT A A CONSTRUIBLE | MAXIMA | VERDES o
POTENCIALES e TOTAL (M2) M2
2 9037.70 800 723 06 5422.62 2 18075,40 PB+4 4338 2169
3 5656.30 800 452 06 3393.78 2 11312.60 PB+4 2712 1356
4 4832.29 800 387 06 2899.37 2 9664.58 PB+4 2322 1161
RESIDENCIAL 5 5822.38 800 466 06 3493.43 2 11644.76 PB+4 2796 1398
P 6 8678.48 800 694 06 5207.09 2 17356.96 PB+4 4164 2082
7 7080.40 800 566 06 4248.24 2 14160.80 PB+4 3396 1698
8 3970.91 800 318 06 2382.55 2 794182 PB+4 1908 954
11 5577.11 800 446 06 3346.27 2 1115422 PB+4 2676 1338
12 3457.65 800 277 06 2074.59 2 691530 PB+4 1662 831
SUBTOTAL 1 5411322 4329 32.467.94 108.226,44 25.974 12.987
13 888,58 500 44 06 533.15 12 1066,30 PB+1 264 132
14 2675.74 500 134 06 1605.44 1.2 321089 PB+1 804 402
15 5486.20 500 274 06 3291.72 1.2 6583.44 PB+1 1644 822
RES'%EE‘C'AL 16 2568.36 500 128 06 1541.02 1.2 3082.03 PB+1 768 384
17 1418.07 500 71 06 850,84 1.2 1701.68 PB+1 426 213
18 2641.36 500 132 06 1584.82 1.2 316963 PB+1 792 396
19 3118.57 500 156 06 1871.14 1.2 3742.28 936 468
SUBTOTAL 2 18.796,88 939 11.278.13 22.556.25 5634 2817
RESIDENCIAL 9 2718.59 1000 272 06 163115 25 6796.47 B+10 990 816
Clc 10 3521.39 1000 352 06 2112.83 25 8803.47 B+19 990 1056
SUBTOTAL 3 3.306,74 624 3743.98 15.599,04 3744 1.872
Sulez?r;A" 76.216.84 5892 47.490,05 146.382,63 35.352 17.676
TOTAL
COMPONENTE 458.740,66 12.882 11431601 297.936,55 77.292 38.646
142+3+4
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CUADRO SINTESIS
NOTA: DATOS PROVISORIOS SUJETOS AL PLANO DE MENSURA Y

DIVISION.
POTENCIAL Spl?l;rllzzglg:llélé POTENCIAL CESION
SUPERFICI CANTIDAD CONSTRUIBL SUPERFICIE PARA CESION PARA
COMPONENTE E M2 HABITANTE E EN PLANTA CONSTRUIBL | ESPACIOS | EQUIPAMIENTO
S/ BAJA E TOTAL VERDES M2
USUARIOS M2 M2
M2
COMPONENTE | 76.053,74
1 CENTRO 1341 18.909,97 44.980,02 8.046 4023
CIVICO 16,58 %
261.425,37
COleljlj;%NQIﬂ\lETE 1523 21.267,06 28.516,55 9138 4569
56,99 %
COMPONENTE
3 CENTRO 45.044,71
COMERCIAL Y 4126 26.648,93 78.057,35 24.756 12.378
DE 9,82 %
TRASBORDO
76.216,84
i%“ég%l\éi,\glf 5892 47.490,05 146.382,63 35.352 17.676
16,61%
458.740,66
TOTAL 12.882 114.316,01 297.936,55 77.292 38.646
100%

BALANCE DE SUPERFICIES
NOTA: DATOS PROVISORIOS SUJETOS AL PLANO DE MENSURA'Y

DIVISION.
DESIGNACION SUPEI\RAZICIES PORCENTAJES
SUPERFICIE
TOTAL DEL 599.956,00 100,00 %
PREDIO
ESPACIOS
VERDES,
PLAZAS 292.983,29 48,83%
PLAZOLETAS.
CALLES Y
AVENIDAS 132.888,99 22,15 %
TEJIDO 0
URBANO 174.083,72 29,02 %
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CALCULO DE CESIONES SEGUN ART. 56 DECRETO LEY

8912
NOTA: DATOS PROVISORIOS SUJETOS AL PLANO DE MENSURA Y
DIVISION.
CUADRO DE SUPERFICIE DISPONIBLE PARA CESIONES
SUPERFICE | consTRUGCIONES | SUPERFICIE NETA | SUPERFICIE NETA
DESIGNACION BRUTA EXISTENTES Y RICIEIDIER A
DISPONIBLE PARA | b p S oy £ o | ESPACIO VERDE | EQUIPAMIENTO
CESIONES (M2) (M2) (M2)
PARQUE M35 66.754.81 2.002,64 64.752.17
PARQUE M36 61.087,03 9.163,05 17.923,98 34.000
PARQUE M38 28.203,68 846,11 27.357.57
PARQUE M39 54.597 61 1637,92 52.959,69
PARQUE
RN 29.315,80 1.465,79 27.850,01
PLAZA
cen B s 7.915,77 79.16 7.836,61
PLAZOLETAS 7024,98 7024,98
ROTONDA RUTA 1256,37 125637
CENTRO DE
TRASBOREO 20 3.778,91 3.778.91
M 24 818,74 818,74
M 25 814,40 814,40
M 26 302944 302944
EDIFICIO
MUNICIPAL M 27 9698,26 9698,26
M29 117413 117413
(1)TOTAL
DISPONIBLE 206.961,38 53.313,88
PARA CEDER M2
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CUADRO DE CESIONES REQUERIDAS Y DE PROYECTO

a ©®) ®
CANTIDAD | o & |COMPENSACIONES| MAS |SUPERFICIE
TIPO ART .56 DE REOUERIDA | REALIZADAS Y A (B) SEGUN
HABITANTES | REDHER REALIZAR SEGUN PROYECTO
y ANEXO D
AREA VERDE BH“/{ZB/ 12.882 77.292 128.756,90 206.048,90 | 206.961,38
RESERVA | 3M2/
EOUPAMIENTO| HAS 12.882 38.646 53.313,88

Nota:
1. de la superficie bruta disponible para ceder se descuenta el potencial
construible de lo cual resulta la superficie neta disponible para ceder.
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ANEXO B

FACTORES DE OCUPACION EN
LOS SUBDISTRITOS
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CENTRO DE PARTIDO
1.a6

Se hallan desagregados en cada ficha de Subdistrito

7. Especificaciones

7.1 Espacio Publico

7.1.1. Aceras.

Se exigira la materializacién en todas las aceras de rampas para accesibilidad de personas con
capacidades disminuidas (en todas las intersecciones de calles) de acuerdo al proyecto
particularizado de caracteristica integral que por Decreto Reglamentario dicte el Departamento
Ejecutivo Municipal.

7.1.2 Publicidad y Propaganda

En las fachadas de los edificios solo se permitiran anuncios frontales. Quedan prohibidos los
anuncios de publicidad propaganda en forma saliente, sobre columna, estructura publicitarias y
cualquier otro elemento sobre los techos de los edificios. Queda excluido el subdistrito

comercial para el cual las propuestas de publicidad y propaganda deberan ser aprobadas por
el organismo de aplicacion de Plan

7.1.3 Mobiliario

El disefio, y emplazamiento de los componentes de mobiliario urbano (puestos de venta y de
control, refugios, bancos, papeleros, maceteros, bebederos etc) deberan contar con la
aprobacion del organismo de aplicacion de Plan

7.2. Servicios esenciales

Todos los servicios de infraestructuras (servicio de telefonia, energia eléctrica, servicio de
cable para television, Internet, etc) deberan ser subterraneos quedando expresamente
prohibido la colocacion de tendidos aéreos.

En las manzanas de borde existentes, el Departamento Ejecutivo debera reglamentar los
plazos para adecuar las infraestructuras de servicios existentes.
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CENTRO DE PARTIDO - Subdistrito Residencial a

1. CARACTER

Presidente Perén (2068) y la Calle Dardo Rocha.

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos

Comprende tejidos con uso predominante de Residencia Multifamiliar de Densidad Media, caracterizado por una
fachada edificado de altura fija obligatoria y localizacion preferente de comercio en planta baja sobre la Av.

Cuando la parcela cuente con conexién a la red de agua corriente y desagiie cloacal o Planta de tratamiento de
liguidos cloacales: Densidad M&xima: 800 hab/Ha. FOS méximo: 0,6 FOT méximo: 2.

2.1 Subdivisién

2.2 arbolado externo

Superficie minima de parcela: 800 m2

Ancho minimo de parcela: 20 m

Solo se permitiran subdivisiones de forma perpendicular a la
Av. Perdon y al Parque con excepcion de la manzana
irregular denominada como M6 en anexo C donde no se
aplicara esta exigencia.

El tipo de especie a plantar, su disposicion,
separacion y procedimiento seran establecidas por
Decreto Reglamentario. Los &rboles a plantar
estaran a cargo de los propietarios frentistas.

2.3 Coeficiente de absorcién

2.4 Arbolado interno

CA: no se requiere

3.alnsercién.

Un arbol como minimo por parcela

3. DEL EDIFICIO

3.b. Altura

Edificios con construccién obligatoria sobre la linea
municipal en Av. Pte. Peron. Se permitirdn salientes de
balcones fuera de la linea municipal hasta 1,50 metros. La
tipologia de manzana estara constituida por un anillo
perimetral con patio de manzana aplicable a las manzanas
definidas en el grafico 1. Se permitird que una superficie de
la fachada no mayor al 20 % pueda estar retirado hacia
adentro de la linea municipal. Edificios sobre la calle Rocha
frente al parque no es obligatoria la construccién sobre linea
municipal.

Altura méxima: PB + 4 pisos.

En los edificios sobre (2068) Av. PTE. Perén: altura
fija obligatoria de fachada sobre linea municipal 15
m. A partir de esta altura fija sobre fachada y hacia
el interior de la parcela podra sobrepasarse esta
altura con cubiertas de pendiente de hasta 60
grados de inclinacion con una altura méaxima de
cumbrera de 3,50 metros. Podra conformarse
locales de primera en el espacio resultante de la
cubierta inclinada.

3.c. Retiros

3.d Premios

De Linea municipal sobre Av. Perén: No se permiten retiros
a excepcion de lo dispuesto en 3.a. De Linea municipal

Segun Decreto Ley 8912/77.
No se admitiran premios por retiro de frente sobre

Av. PTE. Perén.
Edificios con locales comerciales en planta baja
sobre Av. Peron y calle Rocha: 10% de premio

sobre la calle Rocha no se exigen retiros

De linea municipal sobre las demas calles: no se exige.

De fondo: no se exige

Lateral: no se permite sobre linea municipal de Av. Peron.
Patio de manzana: ver grafico 1 (anexo b)

3.e. Estacionamiento

Una cochera por Vivienda, como minimo el equivalente a
una superficie de 3.5 m2/habit.

3.f Carga y descarga
No se requiere. Se fijardn zonas especificas en el
espacio publico para esta actividad.

4. USOS. Segun capitulo 6 del Cédigo Urbano

Usos Predominantes: Vivienda Il: vivienda multifamiliar.

Usos Complementarios: Comercio minorista pequefia y mediana escala (<= 300m2). Se excluye del comercial
minorista a todos los comercios relacionados con venta de comestibles a granel o envasados, venta de todo tipo de
carne y verduras (almacenes, granjas, autoservicios, carnicerias, verdulerias, y pescaderias.); Servicios

comerciales basico | de pequefia y mediana escala (<= 300m2); Servicio comercial recreativo Ill de pequefia,
mediana escala (<= 300m2); Servicios comerciales financieros IV de escala pequefia, mediana, intermedia y
grande; Equipamiento para la salud | de pequefia y mediana escala(<= 300m2); Equipamiento educacion lII
incluyendo los item I, Il, y Ill; Equipamiento otros VI solo incluye el item |; Equipamiento cultural IX de mediana
escala(<= 300m2).

Usos Condicionados: equipamiento para la salud | de escala intermedia; Administrativo Il

Usos preexistentes: Vivienda I: vivienda unifamiliar y todos los establecidos hasta la fecha de sancion de la
presente norma.

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominantes y complementarios.
5. SERVICIOS ESENCIALES:

Conexion a red publica de agua y cloaca y/o servicios centralizados con planta de tratamiento de liquidos cloacales
y captacion y distribucion centralizada de agua potable. Pavimento, desagiies pluviales, alumbrado publico, energia
eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 11, 12 y 13 (denominacién provisoria Anexo C)
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CENTRO DE PARTIDO - Subdistrito Residencial b Clb
1. CARACTER

Constituyen los tejidos de transicion y completamiento cuyo uso predominante es la Residencia
Multifamiliar de Densidad Media.

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos

Cuando la parcela cuente con conexién a la red de agua corriente y desagie cloacal o Planta
de tratamiento de liquidos cloacales

Densidad Maxima: 500 hab/Ha. FOS maximo: 0,6 FOT méximo: 1,2.

Las parcelas existentes con anterioridad a la presente norma, quedan sujetas a la densidad
méxima permitida por el Decreto Ley 8912/77, hasta que cuenten con los servicios esenciales o
los sistemas alternativos admitidos.

2.1 Subdivisién 2.2 arbolado externo
Superficie minima de parcela: 375 m2 El tipo de especie a plantar, su disposicion,
Ancho minimo de parcela: 15 m separacién y procedimiento seran establecidas

por Decreto Reglamentario. Los arboles a
plantar estaran a cargo de los propietarios

frentistas.
2.3 Coeficiente de absorcion 2.4 Arbolado interno
CA: 0.15 (15 % de la superficie de la| Un arbol como minimo dentro de la superficie
parcela). absorbente.
3. DEL EDIFICIO
3.alnsercién. 3.b. Altura

Se trata de edificios con insercion libre de | Altura maxima: PB + 2 piso.
acuerdo a la geometria de cada parcela| Altura maxima:11,50 m
permitiendo la insercion de diferentes
tipologias urbanas para lograr una
heterogeneidad en su configuracion.

c. Retiros 3.d Premios
De Linea municipal: no se exige. Segun Decreto Ley 8912/77.
De eje lateral: no se exige Por tratamiento de edificios en esquina: 10%
De fondo: 4 metros (ver Art. 5.3.1.2.1 CUMA)
Patio de manzana: no se exige
3.e. Estacionamiento 3.f Carga y descarga

Una cochera por Vivienda, como minimo el| Segun lo establecido para cada uso en el
equivalente a una superficie de 3.5 m2/habit. | Cédigo Urbano.

Comercio y servicios: segln lo establecido
para cada uso en el Codigo Urbano.

4. USOS. Segun capitulo 6 del Cédigo Urbano

Usos Predominantes: Vivienda ll: vivienda multifamiliar

Usos Complementarios: Hoteleria II; Comercio minorista pequefia escala (<= 100 m2);
Servicios comerciales basicos | de pequefia escala (<= 100m2); Equipamiento para la salud |
de pequefia y mediana escala (<= 300 m2); Equipamiento social Il; Equipamiento educacion Il
incluyendo los item I, Il, y Ill; Equipamiento otros VI incluyendo los item | y II; Equipamiento de
comunicaciones VIl de pequefia y medina escala (<= 300 m2); Administracién — Institucional I.
Usos Condicionados:

Usos preexistentes: Vivienda I: vivienda unifamiliar.

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominantes y complementarios.
5. SERVICIOS ESENCIALES:
Conexion a red publica de agua y cloaca y / o servicios centralizados con planta de tratamiento
de liquidos cloacales y captacion y distribucién centralizada de agua potable. Pavimento,
desagues pluviales, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver
ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz 14, 15, 16, 17, 18 y 19 (Denominacion provisoria Anexo C)
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NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

CENTRO DE PARTIDO Subdistrito Residencial ¢

1. CARACTER

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos

Comprende los tejidos cuyo uso predominante es la Residencia Multifamiliar de Densidad Alta,
con usos complementarios de servicios comerciales, empresariales y profesionales. Se trata de
un tejido singular caracterizado por la construccién en torre, con o sin basamento comercial,
conformando una referencia vertical de acceso al area central.

de tratamiento de liquidos cloacales
Densidad Maxima: 1000 hab/Ha.
FOS méximo: 0,6

FOT maximo: 2,5 para uso residencial

Cuando la parcela cuente con conexién a la red de agua corriente y desagie cloacal o Planta

FOT méximo: 3 para usos comercial, administrativo y analogos.

2.1 Subdivision

2.2 Arbolado externo

No se permiten

El tipo de especie a plantar, su disposicion,
separacién y procedimiento seran establecidas por
Decreto Reglamentario. Los é&rboles a plantar
estaran a cargo de los propietarios frentistas.

2.3 Coeficiente de absorcion

2.4 Arbolado interno

CA: 0.10 (10 % de la superficie de la
parcela).

3. DEL EDIFICIO

3.aInsercion.

Un arbol como minimo dentro de la superficie
absorbente.

3.b. Altura

Edificios en torre de perimetro libre

Altura maxima: 60 metros.
Altura minima: 30 metros
Altura maxima de basamento: 6,5 m.

3.c. Retiros

3.d Premios

De linea municipal: no se exige
Patio de manzana: no se exige

S/ Decreto Ley 8912/77.

Por edificio con basamento de altura 6,50
metros: 15 %

Por alcanzar la altura maxima: 10 %

3.e. Estacionamiento

3.f Cargay descarga

Una cochera por Vivienda, como minimo el
equivalente a una superficie de 3.5 m2/habit.
Comercio y servicios: segln lo establecido
para cada uso en el Codigo Urbano.

para profesionales y entidades.

4. USOS. Segun capitulo 6 del Cédigo Urbano
Usos Predominantes: Vivienda Il: vivienda multifamiliar. Administrativo 1l incluyendo oficinas

Segun lo establecido para cada uso en el
Cdbdigo Urbano.

escala(<= 300m2).

Usos Complementarios: Hoteleria Il; Comercio minorista pequefia y mediana escala (<=
300m2); Servicios comerciales béasico | de pequefia y mediana escala(<= 300m2);
comercial recreativo 1l de pequefia, mediana escala (<= 300m2); Servicios comerciales
financieros IV de escala pequefia, mediana, intermedia y grande; Equipamiento para la salud |
de escala pequefia, mediana e intermedia; Equipamiento educacion Il incluyendo solo el item
IIl; Equipamiento otros VI incluyendo los item | y II; Equipamiento cultural IX de mediana

Servicio

Usos Condicionados:

Usos preexistentes: no corresponde

SERVICIOS ESENCIALES:

alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominantes o complementarios.

Conexion a red publica de agua y cloaca y / o servicios centralizados con planta de tratamiento de
liquidos cloacales y captacion y distribucion centralizada de agua potable. Pavimento, desagles pluviales,
gas natural. Aceras: ver ficha Distrito Area Central.

. DELIMITACION: Mz. 9y 10 (Denominacién provisoria, Anexo C)
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NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

CENTRO DE PARTIDO Subdistrito Comercio y Servicios
1. CARACTER

Comprende los tejidos destinados a uso comercial y de servicio complementado con edificios
en torres de alta densidad con o sin basamento comercial.

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos

Cuando la parcela cuente con conexion a la red de agua corriente y desagiie cloacal o Planta
de tratamiento de liquidos cloacales

Densidad Maxima: 1000 hab/Ha.

FOS maximo: 0,6

FOT maximo: 1,8

2.1 Subdivisién 2.2 Arbolado externo
Superficie minima de parcela: 1000 m2 | El tipo de especie a plantar, su disposicién,
sujeto a estudio de factibilidad por la| separacion y procedimiento seran establecidas

oficina competente. por Decreto Reglamentario. Los arboles a plantar
Ancho minimo de parcela: 25 m estaran a cargo de los propietarios frentistas.

2.3 Coeficiente de absorcién 2.4 Arbolado interno

CA: 0.10 (10 % de la superficie de la| Un arbol como minimo dentro de la superficie

parcela). absorbente.
3. DEL EDIFICIO

3.aInsercion. 3.b. Altura
Edificios de perimetro libre, tipo torre con o| Altura maxima: 60 m.
sin basamento y edificios comerciales | Planta baja mas 19 pisos
también de perimetro libre.
3.c. Retiros 3.d Premios
De frente: No se exige retiro de basamento S/ Decreto Ley 8912/77.
De fondo: 4 metros
Lateral: En los casos de torres la oficina
técnica correspondiente establecera el retiro
para cada caso en particular.
Patio manzana: no se exige
3.e. Estacionamiento 3.f Cargay descarga
Una cochera por Vivienda, como minimo el| Segun lo establecido para cada uso en el
equivalente a una superficie de 3.5 m2/habit. | Cédigo Urbano.
Comercio y servicios: Segun lo establecido
por el Cadigo para cada uso

4. USOS. Segun capitulo 6 del Cédigo Urbano

Usos Predominantes: Comercial minorista incluye los item I, Il, lll, y IV (todas las escalas);
Vivienda Il: vivienda multifamiliar; Hoteleria Il;

Usos Complementarios: Administrativo | y Il. Servicios comerciales basicos incluye todos los
item, (todas las escalas); Servicios comerciales de transporte V incluye los item I, y IV (no
incluye aeropuertos); Servicios comerciales financieros IV incluye los item | y II; Servicios
comerciales recreativos Il incluye todos los item; Equipamiento para la salud incluye todos los
item. Equipamiento otros VI incluye el item I; Equipamiento cultural IX incluye todos los item.
Usos Condicionados:

Usos preexistentes: no corresponde

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominantes o complementarios.

5. SERVICIOS ESENCIALES:

Conexion a red publica de agua y cloaca y/o servicios centralizados con planta de tratamiento
de liquidos cloacales y captacion y distribucion centralizada de agua potable. Pavimento,
desagies pluviales, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver
ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz. 1y 34 (denominacién provisoria Anexo C)
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NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

CENTRO DE PARTIDO Subdistrito Centro Civico
1. CARACTER

Comprende los tejidos que conforman el Centro Civico del partido (con usos administrativo,
institucional, religioso y comercial) de caracter embleméticos ordenados de acuerdo a la plaza
central e insertos en un espacio publico en continuidad con el parque urbano.

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos
Cuando la parcela cuente con conexién a la red de agua corriente y desagie cloacal o Planta

de tratamiento de liquidos cloacales
Densidad Maxima: Mz. 22, 23, 24, 25, 28, 29 y 30 = 1.000 hab/Ha, resto= Art. 41° Decreto Ley

8912/77.

FOS maximo: 0,6 / FOT maximo: 1,5

2.1 Subdivision 2.2 Arbolado externo

Sup. minima de parcela: 800 m2. El tipo de especie a plantar, su disposicion,

Ancho minimo de parcela: 20 m separacién y procedimiento seran establecidas
por Decreto Reglamentario. Los arboles a
plantar estaran a cargo de los propietarios
frentistas.

2.3 Coeficiente de absorcién 2.4 Arbolado interno

CA: Se establece un coeficiente de un 0,5 % | Un arbol como minimo dentro de la superficie
absorbente.

3.aInsercion. 3.b. Altura

Edificios de perimetro libre. Altura méxima: 25 m.
Cantidad de niveles: PB + 4 pisos

3.c. Retiros 3.d Premios

De frente: 2 metros S/ Decreto Ley 8912/77

De fondo: 4 metros

Lateral: 4 metros de cada lateral

Patio de manzana: no se requiere

3.e. Estacionamiento 3.f Cargay descarga

Comercio y servicios: segun lo establecido| Segin lo establecido para cada uso en el

para cada uso en el Codigo Urbano. Cdbdigo Urbano.

4. USOS. Segun capitulo 6 del Cédigo Urbano

Usos Predominantes: Administracion — Institucional |; Administrativo Il; Servicios Comerciales
Basicos de pequefia, mediana o escala intermedia (<= 2500 m2); Servicios comerciales
financieros IV de escala pequefia, mediana, intermedia y grande; Equipamiento Religioso IV
de pequefia y mediana escala (<= 2500 m2).

Usos Complementarios: Comercio minorista de escala pequefia, mediana e intermedia (<=
2.500 m2). Se excluye del comercial minorista a todos los comercios relacionados con venta
de comestibles a granel o envasados, venta de todo tipo de carne y verduras (almacenes,
granjas, autoservicios, carnicerias, verdulerias, y pescaderias.); Servicios Comerciales
Recreativos Il de pequefia, mediana e intermedia escala (<=2500 m2); Equipamiento para la
Salud de escala pequefia, mediana, e intermedia; Equipamiento Social Il; Equipamiento
Educacion Il incluyen los item |, Il, y lll; Equipamientos otros VI incluye los item | vy II;
Equipamiento Cultural 1X de mediana escala.

Usos Condicionados: Equipamiento para la Salud de gran escala

Usos preexistentes: no corresponde

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominantes o complementarios.

5. SERVICIOS ESENCIALES:

Conexién a red publica de agua y cloaca y/o servicios centralizados con planta de tratamiento
de liquidos cloacales y captacion y distribucién centralizada de agua potable. Pavimento,
desagues pluviales, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver
ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz 22, 23,24,25,26,27,28,29 y 30 (Denominacion provisoria Anexo C)
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NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

CENTRO DE PARTIDO Subdistrito Urbanizable
1. CARACTER

Comprende los tejidos que estan dentro del componente del Centro Civico. Son subdistritos
reservados a la evolucién del Plan Particularizado que podran en caso de presentarse
proyectos adoptar los indicadores de los subdistritos vecinos.

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos
Podran adoptar los de los subdistritos vecinos

2.1 Subdivisién 2.2 Arbolado externo

Podran adoptar los de los subdistritos| El tipo de especie a plantar, su disposicion,

vecinos separacién y procedimiento seran establecidas
por Decreto Reglamentario. Los arboles a
plantar estaran a cargo de los propietarios
frentistas.

2.3 Coeficiente de absorcién 2.4 Arbolado interno

CA: A determinar Un arbol como minimo dentro de la superficie
absorbente.

3.alInsercion. 3.b. Altura

Podran adoptar los de los subdistritos| Podran adoptar los de los subdistritos vecinos

vecinos

3.c. Retiros 3.d Premios

Podrdn adoptar los de los subdistritos | A determinar

vecinos

3.e. Estacionamiento 3.f Cargay descarga

Segun lo establecido por el Cddigo urbano| Segin lo establecido para cada uso en el

para los distintos usos Cadigo Urbano.

4. USOS. Segun capitulo 6 del Cédigo Urbano

Usos Predominantes: Podran adoptar los de los subdistritos vecinos

Usos Complementarios: Podran adoptar los de los subdistritos vecinos

Usos Condicionados:

Usos preexistentes: no corresponde

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominantes o complementarios.
Conexién a red publica de agua y cloaca y/o servicios centralizados con planta de tratamiento
de liquidos cloacales y captacion y distribucién centralizada de agua potable. Pavimento,
desagues pluviales, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver
ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz 21 y 31 (Denominacién provisoria Anexo C)

PLAN PARTICULARIZADO DE NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
57



NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

CENTRO DE PARTIDO Subdistrito Centro de Transferencia C1t
1. CARACTER

Comprende el Centro de Transferencia de pasajeros en los distintos tipos modales (tren,
remises, taxis, colectivos, bicicletas) vinculados a la estacion ferroviaria, el comercio y los
servicios asociados a la actividad principal.

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos

Cuando la parcela cuente con conexién a la red de agua corriente y desagie cloacal o Planta
de tratamiento de liquidos cloacales

Densidad Maxima: (Art. 41° Decreto Ley 8912/77).

FOS méximo: 0,50

FOT maximo: 1

2.1 Subdivisién 2.2 arbolado externo

No se permiten fraccionamientos El tipo de especie a plantar, su disposicion,
separacién y procedimiento seran establecidas
por Decreto Reglamentario. Los arboles a
plantar estaran a cargo de los propietarios

frentistas.
2.3 Coeficiente de absorcion 2.4 Arbolado interno
CA: no se exige No se exige
3.alnsercion. 3.b. Altura

Edificios de perimetro libre con vinculacién | Altura maxima: 25 m.
peatonal desde estacion ferroviaria.
3.c. Retiros 3.d Premios

De linea municipal: 3 metros No son de aplicacion.
De fondo: no se exige

Patio de manzana: no se exige
3.e. Estacionamiento 3.f Carga y descarga

Los requerimientos para el estacionamiento | Segun lo establecido para cada uso en el
del transporte publico y privado vehicular, | CAdigo Urbano.

bicicletas, etc., seran establecidos por la
oficina competente a través de la evaluacion
de un estudio particularizado a presentar por
el promotor para la aprobacion del proyecto.

4. USOS. Segun capitulo 6 del Cédigo Urbano
Usos Predominantes: Centro de transferencia.
Usos Complementarios: Comercio minorista de escala pequefia, mediana e intermedia (<=
2.500 m2); Servicios comerciales basico | de pequefia, mediana y escala intermedia (<= 2.500
m2); Servicio comercial recreativo Il de pequefia, mediana escala (<= 300m2); Administrativo
privado; Playa de Estacionamiento.
Usos Condicionados:
Usos preexistentes: no corresponde

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominante o complementarios.
5. SERVICIOS ESENCIALES:

Conexion a red publica de agua y cloaca y/o servicios centralizados con planta de tratamiento
de liquidos cloacales y captacion y distribucién centralizada de agua potable. Pavimento,
desagues pluviales, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver
ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz. 20 (Denominacion provisoria Anexo C)
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NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

CENTRO DE PARTIDO Subdistrito Parque Urbano
1. CARACTER

Parque destinado a uso recreativo, deportivo, ocio y esparcimiento y edificios de equipamiento
y servicios destinados a sati sfacer dichas a actividades.

2. DEL TERRENO
2.0 Indicadores Urbanisticos

Cuando la parcela cuente con conexién a la red de agua corriente y desagie cloacal o Planta
de tratamiento de liquidos cloacales

Densidad Méaxima: Mz. 37 y 40 = 300 hab/Ha, resto = Art. 41° Decreto Ley 8912/77.

Para mza definido en anexo ¢ como M32 FOS maximo: 0,05 FOT maximo: 0,05

Para mza definido en anexo ¢ como M35 FOS maximo: 0,03 FOT méaximo 0,03

Para mza definido en anexo ¢ como M38 y M39 FOS maximo: 0,03 FOT maximo 0,05

Para mza definido en anexo ¢ como M36, M37 y M40 FOS maximo: 0,15 FOT maximo 0,20

2.1 Subdivisién 2.2 Arbolado externo

El tipo de especie a plantar, su disposicion,
separacion y procedimiento seran establecidas
por Decreto Reglamentario.

2.3 Coeficiente de absorcién 2.4 Arbolado interno

CA: 0.70 (70 % en total). Se definira por Decreto Reglamentario.
3.aInsercion. 3.b. Altura

Edificios de perimetro libre. Altura maxima: a determinar para cada

proyecto por la oficina técnica correspondiente.

3.c. Retiros 3.d Premios

De linea municipal: No son de aplicacion.
Sobre Ingeniero Huergo: 5 m

Sobre avenida frente al parque: 5m

De linea divisoria con vias del ferrocarril: 3 m
De Av. Las Tunas: 5m

Patio de manzana: no se exige

3.e. Estacionamiento 3.f Cargay descarga
Los requerimientos para el estacionamiento
serdn establecidos por la oficina de
Planeamiento, de acuerdo a los usos que se
vayan disponiendo.

4. USOS

Usos Predominantes: Pargue.

Usos Complementarios producto de concesiones o contratos fiduciarios: Comercio Minorista de
pequefia, mediana o escala intermedia (<=2500 m2); Servicios Comerciales Basicos de
pequefia, mediana o0 escala intermedia (<=2500 m2); Servicios Comerciales Recreativos (en
todas las escalas); Servicios Comerciales Otros VI comprende infraestructura; Administracién-
Institucional | ; Equipamiento para la salud | de pequefa escala; Equipamiento Deportivo y
recreacion VIl (con excepcién del item 1V); Equipamiento Cultural IX en todas las escalas.

Usos Condicionados:

Usos preexistentes:

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominante o complementarios.

5. SERVICIOS ESENCIALES:

Conexion a red publica de agua y cloaca y/o servicios centralizados con planta de tratamiento
de liquidos cloacales y captacion y distribucion centralizada de agua potable. Pavimento,
desagues pluviales, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver
ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz. 32, 35, 36, 37, 38, 39 y 40 (Denominacion provisoria Anexo C)
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NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS
Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

CENTRO DE PARTIDO Subdistrito Plaza Central Clp
1. CARACTER

Es la plaza institucional del Centro Civico alrededor de la cual se insertan los edificios de
gobierno, equipamiento religioso, oficinas, etc.

2. DEL TERRENO

2.0 Indicadores Urbanisticos

Densidad Méaxima: no corresponde

FOS méximo: 0,01

FOT maximo: 0,01

2.1 Subdivisién 2.2 Arbolado externo

No se permite El tipo de especie a plantar, su disposicion,
separacién y procedimiento seran establecidas
por Decreto Reglamentario.

2.3 Coeficiente de absorcién 2.4 Arbolado interno

CA: no se requiere Se definira por Decreto Reglamentario.

3. DEL EDIFICIO
3.aInsercion. 3.b. Altura

Las construcciones seran de perimetro libre No corresponde.

3.c. Retiros 3.d Premios
No se exigen No son de aplicacion.
3.e. Estacionamiento 3.f Cargay descarga

No corresponde
No corresponde

4. USOS
Usos Predominantes: plaza

Usos Complementarios.
Usos Condicionados:
Usos preexistentes:

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como predominante o complementarios.
5. SERVICIOS ESENCIALES:

Conexion a red publica de agua y cloaca y/o servicios centralizados con planta de tratamiento
de liquidos cloacales y captacion y distribucion centralizada de agua potable. Pavimento,
desagues pluviales, alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Aceras: ver
ficha Distrito Area Central.

6. DELIMITACION: Mz. 33 (Denominacién provisoria Anexo C)
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NUEVA CIUDAD MALVINAS ARGENTINAS

Texto ordenado Decreto Municipal 576/08

ANEXO C

Distrito Centro de Partido
Subdistritos

Referencias

C1a: Subdistrito Residencial
C1b: Subdistrito Residencial
[ cic: subdistrito Residencial
Il e subdistrito Centro Civico
- C1d: Subdistrito Comercial y de Servicio

I it subdistito Centro de T

[ cipu: subdistrto Parque Urbano

- C1p: Subdistrito Plaza Civica

[T cu: subdistito Urbanizable
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