
  

 
  

 
ORDENANZA Nº 10573 

CORRESPONDE EXPTE. Nº 18051/24-HCD; 43/24-D.E.- 

San Nicolás de los Arroyos, 16 de Febrero de 2024. 
 
Al Señor  

Intendente Municipal  

Dr. SANTIAGO PASSAGLIA  

S                   /                     D 
De nuestra mayor consideración: 

Tenemos el agrado de dirigirnos a Ud. a efecto de comunicarle que este Honorable 
Cuerpo, en su SESION EXTRAORDINARIA del día 16 de Febrero de 2024 sancionó 
la siguiente: 

O R D E N A N Z A  

ARTICULO 1º: “Modifíquese la Ordenanza No 9949/19, por medio de la cual se 
desafectan predios de las Zonas: Central 4 (U/C4) y Residencial Media Densidad 
(U/RMD1) del Área Urbana de San Nicolás, para afectarse a la Zona Residencial Alta 
Densidad (U/RAD1)”. 

ARTICULO 2º: Modifíquese el Punto 1 del Inciso 8.7.1.1.4. Central 4. U/C4 
Delimitaciones, que quedará redactado de la siguiente manera: 

“1. Esta zona se halla delimitada: 

Al NE: Por el eje de calle Sarmiento, desde los fondos de las parcelas 
frentistas a Av. Viale de la Mz. 12a, Secc. A, Circ. I hasta el eje de calle Oscar F. 
Caffiero, continuando por éste hasta el eje de calle Guardia Nacional desde calle 
Oscar F. Caffiero hasta el eje de Av. Alberdi. 

Al SE: Por el eje de Av. Alberdi. 

Al SO: Por los fondos de las parcelas cuyos frentes dan a calle Francia de 
las manzanas 24, 23, 22, 21b y 21a Secc. A, Circ. I. 

Al NO: Por los fondos de las parcelas cuyos frentes dan a Av. Viale de las 
manzanas 21a y 12a Secc. A, Circ. I, hasta el eje de calle Sarmiento.” 

ARTICULO 2º: Modifíquese el Punto 1 del Inciso 8.7.1.3.1. Residencial de Alta 
Densidad 1. U/RAD1 -Delimitaciones, que quedará redactado de la siguiente manera: 

“ 1. Esta zona se halla delimitada: 

Al NE: Por los fondos de parcelas frentistas a calle Aguiar de manzanas 4 y 
6 Secc. A y manzana 80, Secc. A, Circ. I; los fondos de parcelas frentistas a calle 
Colón de las manzanas 81, 82 y 83 Secc. B, Circ. I, siguiendo por el eje de calle 
España hasta calle Alem, eje de calle Alem hasta calle Juan B. Justo, siguiendo por 
los frentes de las parcelas frentistas a calle Juan B. Justo de la Mz. 279, Secc. D, 
Circ. I; siguiendo por los fondos de las parcelas frentistas a calle Alem, hasta el eje 
divisorio entre las parcelas 3 y 2 de la misma manzana. 



  

 
  

 
Al SE: Por eje divisorio entre las parcelas 3 y 2 de la Mz. 279, Secc. D, Circ. 

I; por el eje de calle Alem, hasta el eje divisorio entre las parcelas 1A y 2B de Mz. 
177, Secc. C, Circ. I. 

Al SO: Eje divisorio entre las parcelas 1A y 32 de la Mz. 177, Secc. C, Circ. 
I, siguiendo por el eje de la calle Juan B Justo, por los fondos de las parcelas 
frentistas a calle Alem de la Mz 176, Secc. C, Circ. I, siguiendo por los fondos de las 
parcelas cuyo frente dan a calle España de la Mz. 91, fondos de las parcelas 
frentistas a calle Colón de las Mz. 91, 90, 89, 88 Secc. A, Circ. I, fondos de las 
parcelas frentistas a calle Aguiar de las Mz. 87, 86, Secc. B, Circ. I y Mz. 7 y 5, Secc. 
A, Circ. I; siguiendo por los fondos de las parcelas cuyo frente dan a calle León 
Guruciaga, de la Mz. 5, Secc. A, Circ. I y parcelas 1A y 39 de la Mz 9, Secc. A, Circ. 
I, siguiendo por el eje divisorio entre las parcelas 9A y 10C de la Mz. 8, Secc. A, Circ. 
I, fondos de las parcelas frentistas a calle Guardia Nacional de la Mz. 8, Secc. A, Circ. 
I, fondos de las parcelas frentistas a Av. Alberdi de las Mz. 8 y 17 , Secc. A, Circ. I., 
eje divisorio entre las parcelas 1J y 26 de la Mz 25, Secc A Circ. I. 

Al NO: Por el eje de Av. Alberdi, hasta el eje de la calle Sarmiento.” 

ARTICULO 4º: Modifíquense los puntos 1 y 2 del Inciso 8.7.1.3.5. Residencial de 
Media Densidad 1. U/RMD1 - DELIMITACIONES, que quedarán redactado de la 
siguiente manera: 

“1. Esta zona se halla delimitada: 

Al NE: Por los fondos de las parcelas frentistas a la calle Guardia Nacional 
de la Mz. 8, Secc. A, Circ. I, exceptuando la parcela 20, eje divisorio entre las 
parcelas 9A y 10C de la Mz. 8, Secc. A, Circ. I, eje de calle León Guruciaga, eje 
divisorio entre las parcelas 39 y 38 de la Mz. 9, Secc. A, Circ. I, fondo de la parcela 
39, fondo de la parcela 2, eje divisorio entre las parcelas 1 y 2 siguiendo por los 
fondos de las parcelas cuyo frente dan a calle León Guruciaga de la Mz 8, Secc. A, 
Circ. I; siguiendo por los fondos de las parcelas cuyos frentes deán a Calle Aguiar de 
las Mz. 5 y 7 Secc. A, Circ. I. 

Al SE: Por los fondos de parcelas con frente a calle Belgrano de las 
manzanas 7, 10, 19, 27, 33, 38, 45, 51 y 56, Secc. A, Circ. I. 

Al SO: Por los fondos de parcelas con frente a Av. Moreno de las manzanas 
56, 55 y 54 Secc. A, Circ. I, eje divisorio entre las parcelas 38 y 39 de la Mz. 9, Secc. 
A, Circ. I, siguiendo por el eje divisorio entre las parcelas 1 y 2 de la Mz. 9, Secc. A, 
Circ. I, fondos de las parcelas frentistas a la calle León Guruciaga de la Mz 5, Secc. 
A, Circ. I; fondos de las parcelas frentistas a la calle Aguiar de la Manzanas 5 y 7 , 
Secc. A, Circ. I, fondos de las parcelas frentistas a la calle Aguiar de las Mz 86 y 87, 
Secc. B, Circ. I; 

Al NO: Por los fondos de parcelas con frente a Av. Alberdi de las manzanas 
54, 49, 43, 36, 31, 25, 17 y 8 Secc. A, Circ. I. 

2. Esta zona se halla delimitada: 

Al NE: Por los fondos de parcelas con frente a calle Alem de la manzana 90 
(exceptuando la parcela 18a) Secc. B, Circ. I, siguiendo por los fondos de parcelas 
con frente a calle Ameghino de la misma manzana, siguiendo por los fondos de 
parcelas con frente a calle Colón y los fondos de las parcelas con frente a calle 
España de la manzana 91, Secc. B, Circ. I, siguiendo por el eje entre las parcelas 5g 
y 5c y el eje entre las parcelas 5c y 5d de la MZ 97, Secc. B, Circ. I; siguiendo por 



  

 
  

 
los fondos de las parcelas frentistas a calle Alem de la Mz. 176, Sección C, Circ. I, 
eje de calle Juan B. Justo, Parcelas frentistas a calle Alem de la Mz. 177, Secc. C, 
Circ. I, a excepción de la Parcela 1A de la misma manzana. 

Al SE: Por los fondos de parcelas con frente a Av. Falcón de la manzana 
279 Secc. D, Circ. I; manzanas 177, 183, 191, 198, 205, 212, 220 y 228 Secc. C, 
Circ. I. 

Al SO: Por los fondos de parcelas con frente a Av. Savio de las manzanas, 
228 y 227 Secc. C, Circ. I y manzanas 139 y 138 Secc. B, Circ. I. 

Al NO: Por los fondos de parcelas con frente a Garibaldi de las manzanas 
138, 132, 126, 120, 114, 108, 102, 96 y 90 Secc. B, Circ. I.  

Excluyendo de esta delimitación a la manzana 182 Secc. C, Circ. I, y todas las 
parcelas frentistas a dicha manzana.” 

ARTICULO 5º: Sustitúyase en el Anexo I Planos Parciales, los planos Nº 4, y Nº 5, 
que serán reemplazados por el agregado en el Anexo A, que forma parte de la 
presente Ordenanza. 

ARTICULO 6º: Modifíquese el Anexo III “Cuadro de Usos”, de acuerdo con el Anexo 
B que forma parte de la presente Ordenanza. 

ARTICULO 7º: Facúltese al Departamento Ejecutivo a la actualización del Anexo V 
“Plano de Zonificación”, de la Ordenanza Nº 9949/19, según los cambios establecidos 
en la presente ordenanza. 

ARTICULO 8º: Ante diferencias o dudas que pudieran surgir en los límites de las 
zonas de la presente ordenanza, prevalecerán los planos parciales por sobre la 
delimitación escrita incluida en los respectivos incisos. 

ARTICULO 9º: Facúltese al Ejecutivo Municipal a la afectación al pago del tributo 
“Contribución al Desarrollo Urbanístico” a los inmuebles incluidos en las acciones 
urbanísticas planteadas en la presente Ordenanza que impliquen una  valorización 
inmobiliaria de acuerdo a lo establecido en la Ley Nº 14.449 (artículos 46º a 51º, en 
particular incisos “c” y “d” del Art. 46º), conforme lo establece la Ordenanza Fiscal y 
Tarifaria vigente. 

ARTICULO 10º: Comuníquese, regístrese, publíquese y archívese. 

Sin otro particular, saludamos a Ud. muy atte. 

Promulgada el 16 de Febrero de 2024 por Decreto 264/24.- 

 

 

 

 

 

 

 



  

 
  

 
Anexo A 

 



  

 
  

 

 



  

 
  

 
Anexo B 

 



  

 
  

 

 



  

 
  

 

 



  

 
  

 

 

  



  

 
  

 

 


