
 
 
 
 

G O B I E R N O DE LA C I U D A D DE B U E N O S A I R E S
 
 

Anexo
 

Número: 

Buenos Aires, 
 
Referencia: EX-2025-15766156- -GCABA-DGROC / GORRITI 5778

 

 Motivo: Consulta Obligatoria de Modificación y Ampliación a desarrollarse en el predio de la calle Gorriti N.º 
5778 (Sección 035; Manzana 004; Parcela 008). 

1.    El predio en cuestión se encuentra emplazado en una zona afectada por la Urbanización Determinada 
Específica U20 - Barrio Nuevo Colegiales, Zona 2b, Art. 5.7.19 del Anexo II y Plano N° 5.7.19 c2 del Anexo III 
del Código Urbanístico (Ley N° 6099, B.O. N° 5526 – 27/12/2018) y su modificatoria (Ley N° 6361 B.O. N° 6020 
– 18/12/2020) siendo las mismas consolidadas bajo la Ley N°6588 (B.O. N° 6517 - 12/12/2022) y la Ley 
modificatoria N°6564 (B.O. N° 6469 - 27/09/2022).

Cabe señalar a su vez que el predio en cuestión se encuentra Desestimado por Nota CAAP de fecha 
27/09/2016, según se desprende de la Base APH obtenida por Sistema Interno Parcela Digital Inteligente (PDI).

Asimismo, el predio cuenta con Plano antecedente Conforme a Obra registrado mediante Expediente N° 
2217/83, adjunto por los interesados bajo IF-2025-15729321-GCABA-DGROC.  

2.    En cuanto al marco normativo vigente, serán de aplicación los siguientes artículos del Código Urbanístico 
(Ley N° 6099, B.O. N° 5526 – 27/12/2018) y sus modificatorias mencionadas anteriormente: 

Anexo II “Áreas especiales individualizadas

5. URBANIZACIONES DETERMINADAS (U)

“Las siguientes normas de uso y tejido se aplican a las Urbanizaciones Determinadas según corresponda.

Las Urbanizaciones Determinadas (U) se rigen por su normativa específica y subsidiariamente por las normas 
especiales que se fijan a continuación, siempre que resulten de aplicación y no se les opongan. En el caso que 
las normas especiales no resulten de aplicación se rigen subsidiariamente por las normas generales del Código 
Urbanístico en todo lo que no se opongan a sus normas específicas.”

5.3. Relación entre altura y separación de paramentos para edificios entre medianeras: 

Cumplirá con las siguientes disposiciones: (…)

(…) m) Cuando la línea divisoria de fondo de la parcela diste de la L.O. menos que de la Línea de Frente Interno 
de la manzana, la primera se considerará como paramento de altura igual al paramento que la enfrente. Si a 
este se abren vanos de iluminación y ventilación deberá cumplirse con una relación r = h’/d’ < 3 en todo el ancho 



de la parcela y no pudiendo ser (d’) menor a cuatro (4) metros; (…)”.

Art. 5.7.19. U20- Barrio Nuevo Colegiales

1 U20) Delimitación

El Área U20 se encuentra graficada en las Planchetas de Edificabilidad y Usos y Plano N° 5.7.19 y se halla 
delimitado por el eje de la Av. Federico Lacroze, vías del ex FFCC General Bartolomé Mitre, línea de fondo de 
las parcelas frentistas a la Av. Santa Fe vereda par, eje de la calle Humboldt hasta el eje de la Av. Niceto Vega, 
éste hasta el eje de la calle Fitz Roy hasta el eje de la Av. Córdoba y por su eje hasta la intersección con la Av. 
Federico Lacroze.

Aplicación: Será de aplicación lo establecido en el articulo 6.5.5. “Completamiento de tejido” de este Código 
para las zonas 3, 4 y 5 y lo establecido en el Cuadro de Usos del Suelo N°3.3 respecto de las referencias de 
“guarda y estacionamiento” y de “carga y descarga” para todos los usos admitidos en todas las zonas.

(...) 2 U20) Zonificación: El Área U20 se divide en las siguientes zonas:

Zona 2

2a – Residencial de baja densidad

2b – Residencial de baja densidad con equipamiento comercial

(...) 4.2 U20) Zona 2b

4.2.1 U20) Delimitación: Según Plano N° 5.7.19, la Zona 2b se halla conformada por dos sectores:

1) El delimitado por el eje de la calle J. A. Cabrera, eje de la calle Arévalo, eje de la calle Nicaragua, hasta el 
deslinde con la zona Z4, eje de la calle Costa Rica hasta el deslinde con la zona Z3, y hasta su intersección con 
el eje de la calle Cabrera;

2) Las parcelas frentistas comprendidas entre el eje de la calle El Salvador (acera par) entre el eje de la calle 
Arévalo y el Pasaje Convención.

4.2.2 U20) Carácter urbanístico: La Zona 2b está destinada a la localización de vivienda de baja densidad y 
equipamiento comercial diario.

4.2.3 U20) Estructura parcelaria: Se permite la subdivisión de las parcelas existentes.

4.2.4 U20) Morfología edilicia: Se admite la edificación entre medianeras, de perímetro libre y perímetro 
semilibre.

a) Ocupación del suelo de la parcela: El área edificable surge de lo graficado en los Planos N°

5.7.19c1 y c2. El retiro de frente graficado en dicho Plano será de cumplimiento optativo.

b) Superficie máxima edificable: F.O.T. máximo = 1,5

c) Altura máxima permitida: Se permitirá alcanzar la altura máxima de nueve metros (9 m).

A partir de dicha altura podrá admitirse la construcción de un piso retirado a una distancia de dos metros (2 m) 
desde la L.O y de tres metros (3 m) de altura hasta alcanzar un Plano Límite Horizontal a doce metros (12 m) 



desde la cota de la parcela.

Por encima de dicha altura solo podrán sobresalir tanques de agua, cajas de escaleras, instalaciones 
complementarias, antenas, pararrayos, balizamientos e instalaciones especiales, cuando sean exigidos por 
Organismo Competente.

4.2.5 U20) Usos permitidos:  

Residencia: vivienda individual y colectiva, baulera

Comercio minorista: fiambrería; lechería; almacén; panadería (expendio); quiosco; venta diarios, revistas; 
farmacia.  Venta de ropa confeccionada, lencería, blanco, mantelería, textiles en general y pieles, máximo 
cincuenta metros cuadrados (50m2) y hasta dos (2) por cuadra (...)

3.    Efectuado el análisis de la documentación presentada en PLANO-2025-20899276-GCABA-DGROC: Planos 
de la propuesta, dejando expresamente aclarado que la documentación presentada a estudio no es vinculante, 
teniendo validez únicamente lo expresado en el presente anexo. A su vez, se utiliza documentación de estudio 
extraída del sistema interno Parcela Digital Inteligente, Ciudad 3D y Google Earth, informando que:

3.a) Se trata de la parcela intermedia N.º 008, ubicada en la manzana típica delimitada por las calles Gorriti, 
Bonpland, José Antonio Cabrera y Angel Justiniano Carranza. 

3.b) Asimismo, la parcela posee un frente de 8.71 m sobre Línea Oficial (L.O.) paralela a la calle Gorriti, con una 
profundidad de 27.35 m y 27.40 m sobre sus laterales izquierdo y derecho, respectivamente. A su vez, cuenta 
con una superficie total de 237.00 m2 según ficha parcelaria vigente obtenida de la Parcela Digital Inteligente.

3.c) Con respecto al trazado de la manzana, el mismo se encuentra establecido en el Plano N° 5.7.12 c2 del 
Anexo III “Atlas” del Código Urbanístico vigente.

Asimismo, con respecto al área edificable, la parcela no se encuentra afectada por la Línea de Frente Interno 
(L.F.I.).

3.d) Con respecto a sus linderos, se informa que:

Las parcelas 007, lindera izquierda, y 009, lindera derecha, no se consideran consolidadas ya que poseen una 
edificación cuya altura se encuentra por debajo del 75% de la altura máxima establecida de acuerdo con la 
Unidad de Edificabilidad (U20 - Z2b) en virtud de lo establecido en el Art. 1.4.3. Conceptos relativos a la 
edificabilidad del Código Urbanístico (Ley N° 6099, B.O. N° 5526 – 27/12/2018) y sus modificatorias. Razón por 
la cual podrán consolidarse hasta un plano límite de +9.00 m (NPT) sobre Línea Oficial (L.O.).

4.    Ahora bien, de acuerdo con la documentación presentada por el requirente, se informa que:

4.a) Según plano antecedente adjuntado por los interesados en IF-2025-15729321-GCABA-DGROC, se trata de 
un edificio existente de tipología “entre medianeras” que alcanza una altura máxima sobre Linea Oficial (LO) de 
+3.20m (NPT). Por encima de dicha altura posee un volumen retirado una distancia aproximada de 5.90 m 
desde la Línea Oficial (L.O.), ubicado sobre la Línea Divisoria de Parcela (L.D.P.) izquierda, con un ancho de 
4.40 m. Asimismo, posee un volumen retirado 13.30 m desde la Línea Oficial (L.O.), alcanzando un plano límite 
de +6.00 m (NPT). 

En relación con el área edificable sobre cota +0.00, ocupa desde la Línea Oficial (L.O.) hasta una distancia de 
18.00 m, en un ancho de 5.91 m desde la Línea Divisoria de Parcela (L.D.P.) izquierda, mientras que en el 
ancho restante ocupa hasta la Línea Divisoria de Parcela (L.D.P.) de fondo.



Respecto a las áreas descubiertas, posee un vacío de edificación a una distancia de 7.50 m medidos sobre 
Línea Divisoria de Parcela (L.D.P.) izquierda desde Línea Oficial (L.O.), con un ancho de boca de 5.80 m y una 
profundidad de 3.85 m.

4.b) En esta oportunidad se propone realizar una modificación y ampliación, materializando un volumen de 
tipología “Entre Medianeras” que alcanza una altura libre en planta baja de 3.00 m y, en un ancho 4.58 m 
medidos desde la Línea Divisoria de Parcela (L.D.P.) derecha, alcanza una altura máxima sobre Línea Oficial 
(L.O.) de +3.40 m (NPT). Sobre dicha altura se propone generar un retiro de 2.25 m alcanzando sobre el mismo 
una altura de +6.82 m (NPT). Asimismo, propone un segundo retiro de 5.90 m alcanzando un plano límite de 
+9.74 m. (NPT), dentro de lo admitido para la Urbanización Determinada.

En el ancho restante se propone generar un retiro de frente de 5.90 m desde la Línea Oficial (L.O.) alcanzando 
sobre el mismo un plano límite de +9.74 m. (NPT).

Cabe destacar que por encima de dicho plano límite, no se proyectan volúmenes.

4.c) En relación con el área edificable sobre cota +0.00, se propone ocupar desde la Línea Oficial (L.O.) hasta 
una distancia de 20.70 m respecto de la misma, generando un retiro de 6.45 m desde la Línea Divisoria de 
Parcela (L.D.P.) de fondo conformando  espacio urbano propio, cumpliendo con la relación r= h´/ d´.  

Asimismo, se propone un vacío de edificación a una distancia de 9.97 m de la Línea Oficial (L.O.) medidos 
sobre Línea Divisoria de Parcela (L.D.P.) izquierda, con un ancho de boca de 4.15 m y una profundidad de 4.08 
m.

4.d) Con relación a la capacidad constructiva los interesados declaran, en documentación adjunta, una 
superficie edificable a construir de 275.16m2, encontrándose dentro de la superficie edificable máxima admitida 
por el FOT= 1.5 de 355.50 m2 establecido para la Urbanización Determinada Específica.

5.    Con respecto a los usos, la propuesta se destinaría a Vivienda Individual el cual estaría permitido y 
Maxikiosco, el cual se aclara que deberá ser kiosco. No obstante lo informado precedentemente, se deja 
expresamente aclarado que el proyecto presentado deberá dar cumplimiento también con lo establecido en el 
punto 4.2.5. U20 - z2b) Usos permitidos, del Anexo II – Áreas Especiales Individualizadas del Código 
Urbanístico.

6. Se informa que la propuesta presentada a materializarse en el predio sito en la dirección que figura en el 
epígrafe deberá dar cumplimiento con las observaciones establecidas en el punto 5) del presente anexo.

7.    Por lo expuesto, se informa que, desde el punto de vista urbanístico, no se presentan objeciones 
con la propuesta de Modificación y Ampliación a materializarse en el predio sito en la calle Gorriti N°. 
5778 (Sección 035; Manzana 004; Parcela 008) en virtud de las consideraciones aquí mencionadas.

El presente Anexo de Consulta Obligatoria entra en vigencia a partir del día hábil siguiente a la 
notificación de la Disposición que lo aprueba y por un plazo de 180 días hábiles administrativos.

El presente no exime del cumplimiento de las restantes disposiciones contenidas en el Código 
Urbanístico y de la Edificación que no hayan sido expresamente contempladas, así como las 
relacionadas con los usos a localizar, en la oportunidad de la presentación de la documentación de obra 
ante la Dirección General Registro de Obras y Catastro.

Se deja expresamente aclarado que se deberá dar cumplimiento también con:

a.      El Artículo 2.2.3. “Provisión de Servicios Públicos Domiciliarios: Las empresas prestatarias de servicios 



públicos domiciliarios certifican, que la infraestructura ofrecida es suficiente para satisfacer el incremento de la 
demanda que generen las obras nuevas, sin que éstas deterioren la calidad del servicio, según los 
requerimientos establecidos en la normativa de Edificación.”

b. Lo establecido en el Artículo 7.2.8. “Compromiso Ambiental: del Código Urbanístico precitado, respecto los 
siguientes puntos: 

7.2.8.3.2. “Compromiso Ambiental en materia de Isla de Calor: De conformidad al art. 7.2.8.2 todas las cubiertas 
y/o terrazas ya sean transitables o no, deben implementar Techo Frío o destinar en las cubierta o terrazas un 
veinticinco por ciento (25%) de la superficie a Cubierta o techo Verde de conformidad a la normativa de 
edificación. El sesenta por ciento (60%) de las especies incorporadas en la Cubierta o Techo Verde deben ser 
nativas. En el caso de aplicación del artículo 6.4.2.2. inciso b) debe cumplimentarse en forma excluyente la 
solución de cubierta o terraza verde en las condiciones expuestas, adicionando la superficie equivalente a la 
superficie que se compensa. 

7.2.8.3.4. Compromiso Ambiental en materia de Biodiversidad De conformidad al art 7.2.8.2 todo espacio verde 
dentro de la parcela deberá incluir “Vegetación Nativa” en una superficie mínima del 25 % del total de la 
superficie libre, de conformidad a la reglamentación que haga el Poder Ejecutivo.”

c. Asimismo, se aclara que será de aplicación lo establecido en La ley N° 6062 “Derecho para el Desarrollo 
Urbano y Hábitat Sustentable”, publicada en el Boletín Oficial Nº 5522, y su reglamentación, publicada en el 
Boletín Oficial Nº 5578, así como también lo indicado en el Artículo 1º del Decreto-2019-105-GCABA-AJG para 
parcelas en donde se soliciten ampliaciones de metros cuadrados. 

MT/DC
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