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VISTO

La Ordenanza N2 2037, Cédigo de Ordenamiento Urbano y su Anexo A, Reglamento de
Zonificacién y Usos del Suelo de la ciudad de San Justo, el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) de San Justo y el Decreto Provincial N° 1872/17; el Decreto N° 153/2025 de categorizacion
de la actividad industria y sus modificaciones, y la necesidad de incorporar al Reglamento de
Zonificacion las zonas industriales previstas por el planeamiento local y de ratificar la definicién

del limite urbano, Y;

CONSIDERANDO

Que la Ordenanza N° 2037 estructura el territorio en las Zonas 1 a 4, las zonas
especiales del numeral 3-5 y el “Area Rural” residual (numeral 3-8), y que el crecimiento de la
actividad productiva local demanda suelo industrial delimitado con pardmetros ciertos, hoy

inexistente a escala suficiente en el Reglamento;

Que el Plan de Ordenamiento Territorial prevé la consolidacién de un corredor
industrial y logistico, adoptando la categorizacién de la actividad industrial del Decreto N°®
153/2025 —Categoria 1 (bajo impacto), Categoria 2 (mediano impacto) y Categoria 3 (alto
impacto) —;

Que el paso del tiempo y la aparicién de nuevas realidades hacen necesario modificar

partes de esta legislacion;

Que corresponde prever mecanismos de gestién territorial compatibles con las nuevas

tecnologias, administracion inteligente de infraestructuray la optimizacion de la logistica;

Que el ANEXO A, "Reglamento de Zonificacién y Usos del Suelo San Justo", regula
cuestiones que estan relacionadas con: zonificacién del territorio, radicacion 6 exclusion de
usos, dimensiones de lotes, disposiciones para cada zona. Y todos aquellos aspectos vinculados

con el ordenamiento territorial;
Que es necesario ampliar la superficie destinada a actividades industriales y logisticas a

sectores donde actualmente se encuentra activo el ferrocarril;

Que el limite urbano constituye la referencia territorial de las distancias minimas

exigibles a la actividad industrial, por lo que corresponde ratificar su traza mediante plano y

tabla de vértices;
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Que se prevé como interfaz de amortiguacién un cordén verde conformado por una
banda externa de 100 metros, que corre siempre por fuera del limite de las zonas conforme la

cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial, y una franja interna forestada de 20 metros;

Que las zonas industriales constituyen herramientas de desarrollo econdmico,

innovacién tecnoldgica y generacion de empleo;

Que en el 4° Co-Creando, el Futuro de San Justo, que se realizé el 11 de mayo de 2026,
en el marco del proceso de planificacion estratégica que el Foro San Justo Productivo viene
sosteniendo desde septiembre de 2024, se ha centrado en el eje Infraestructura para la
Innovacién, dicha jornada convocd a actores multisectoriales del territorio —empresarios,
sector rural, instituciones publicas, organizaciones educativas y representantes institucionales—
bajo una metodologia participativa de diagndstico, propuesta y resultados, proporcionando

como consecuencia un insumo directo para la planificacion estratégica de la ciudad;

Que la presentacién técnica brindé a los participantes un conjunto de conceptos claves
para el desarrollo de San Justo, generando un contexto compartido sobre la situacién actual del

territorio y los principale§ desafios estratégicos de la ciudad;

Que se abordaron ejes vinculados al ordenamiento territorial, el desarrollo industrial y
logistico, la proyeccién de un puerto seco y la vinculacién con el sistema ferroviario de Belgrano
Cargas y Logistica, asi como la importancia de la articulacién pablico-privada como herramienta

para impulsar procesos de crecimiento sostenible;

Que en este marco, la Ciudad de San Justo avanza hacia su transformacion en un centro
logistico regional, consolidando una visién estratégica de desarrollo que abre nuevas
oportunidades para la produccién, la inversién y el empleo y al mismo tiempo, este proceso
plantea importantes desafios vinculados a la planificacién urbana, la infraestructura y la

integracion territorial, invitando a pensar el futuro de la ciudad:;

Que la jerarquia vial define la jerarquia de usos: las vias concebidas para el paso —el
Desvio de Transito Pesado proyectado al Este de la planta urbana, que la cartografia del POT
denomina «Circunvalacién Este», — deben preservarse del frentismo comercial y de los accesos
directos, de modo que la inversién publica vial no se degrade en avenida urbana; mientras los

frentes de la Ruta Nacional N° 11 actual mantienen el régimen general vigente del Reglamento;

Que la Futura Zona para Industrias y Usos Potencialmente Peligrosos del numeral 3-5-5
—delimitada hasta hoy sélo por descripcién literal y de escala insuficiente— se sustituye por
una ZONA DE USOS POTENCIALMENTE PELIGROSOS OESTE delimitada por coordenadas, que se

extiende hasta el limite distrital a ambos lados de la Ruta Provincial N° 61, quintuplica la reserva
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de suelo para esos usos y aleja su totalidad a méas de cuatro kilémetros del limite urbano; Y que
la franja perimetral prevista por aquel numeral pierde su objeto como poligono independiente,

trasladandose su funcién de amortiguacién como franja interior de la zona nueva;

Que la planta de tratamiento y disposicién de residuos que se incorpora integra el
esquema de Gestion Integral de Residuos Sélidos Urbanos (GIRSU) del distrito, en el marco de la
Ley Nacional N° 25.916 y de la Ley Provincial N° 13.055, correspondiendo asegurar su

localizacién con distancias y amortiguacion adecuadas;

Que corresponde adecuar la Ordenanza N° 2037 a los lineamientos antes descriptos,

reclasificando y ampliando la zona industrial;
Que a los fines descriptos se debe dictar la correspondiente norma correctiva;

Por todo ello, el Honorable Concejo Municipal de la Ciudad de San Justo, en uso de sus

facultades sanciona la siguiente:

orbEnanzAN® -3 62 1°

ARTICULO 1°. Decldrase de Interés Publico Municipal el desarrollo, ampliacién y consolidacién

del Distrito Industrial Productivo de la Ciudad de San Justo.

ARTICULO 2°. Deroguese del ANEXO A, Reglamento de Zonificacion y Usos del Suelo, Capitulo 3
- De la Zonificacién y Usos del Suelo, el sub punto 3-4-4 Zona 4 (INDUSTRIAL), el sub punto 3-5-5
Futura zona para usos potencialmente peligrosos, el sub punto 3-6-5 Zona 4 y el sub punto 3-7-4

Futura zona para industrias y usos potencialmente peligrosos de la Ordenanza N2 2037.

ARTICULO 3°. Incorporese al ANEXO A, Reglamento de Zonificacién y Usos del Suelo, Capitulo 3 -
De la Zonificacion y Usos del Suelo, el Punto 3-9 ZONAS INDUSTRIALES Y RATIFICACION DEL

LIMITE URBANO de la Ordenanza N2 2037 el que quedara redactado de la siguiente manera:
3-9 - ZONAS INDUSTRIALES Y RATIFICACION DEL LIMITE URBANO

3-9-1 - Limite urbano. Ratificase el limite urbano de la ciudad de San Justo conforme la traza
definida por la tabla de coordenadas de vértices y el plano que integran el Anexo | de la
presente. Dicho limite constituye la referencia territorial para el cobmputo de las distancias

minimas establecidas en los puntos precedentes.

3-9-2 - Incorporacion de zonas industriales. Incorpdranse al Reglamento de Zonificaciéon y Usos
del Suelo (Anexo A, Ordenanza N° 2037) las siguientes zonas, cuya delimitacién surge de las
tablas de coordenadas de vértices de los Anexos Il a VI, del plano general del Anexo VIl y de la

memoria de ubicacién del Anexo IX: a) ZONA INDUSTRIAL (ZIL-2), de 1.263,22 hectareas —
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Anexo II; b) AREA INDUSTRIAL DE BAJO IMPACTO (ZIL-2), de 192,69 hectareas — Anexo llI; c)
AREA INDUSTRIAL ESTRATEGICA (ZIL-2), de 262,75 hectdreas — Anexo IV; d) CUADRANTE OESTE
— ZONA INDUSTRIAL DE RESERVA (ZIL-2 R), de 1.482,97 hectadreas — Anexo V, con el régimen
del punto 3-9-4 de la presente norma; e) ZONA DE USOS POTENCIALMENTE PELIGROSOS OESTE

(ZIL-3), de 1.275,34 hectdreas — Anexo VI, con el régimen del punto 3-9-5 de la presente.

3-9-3 - Categorias, parametros y usos. Establécense para las zonas incorporadas: a) Zonas ZIL-2
(incisos a, b y ¢ del punto 3-9-2) categoria industrial méxima Categoria 2 (mediano impacto) del
Decreto N° 153/2025; Factor de Ocupacién del Suelo (FOS) maximo 0,70; distancia minima de
1.000 metros al limite urbano ratificado en el punto 3-9-1 de la presente. Usos permitidos:
industriales de Categorias 1 y 2, logistica, almacenamiento y depdsito, y servicios
complementarios de la produccién y el transporte; condicionados, sujetos a Estudio de Impacto
Ambiental (Ley Provincial N° 11.717) y aprobacién del Departamento Ejecutivo Municipal: las
actividades de Categoria 2 y toda actividad de escala significativa; prohibidos: las industrias de
Categoria 3, el uso residencial permanente y no permanente y las urbanizaciones
habitacionales. b) EI CUADRANTE OESTE (inciso d) se rige por el punto 3-9-4 de la presente
norma; la ZONA DE USOS POTENCIALMENTE PELIGROSOS OESTE (inciso e), por el punto 3-9-5 de
la presente norma. c) El fraccionamiento en las zonas incorporadas se regird por la
reglamentaciéon que dicte el Departamento Ejecutivo Municipal; los lotes para industrias
responderdn a proyectos especificos fundados en estudios urbanisticos y de impacto ambiental,
quedando prohibidos los loteos y parcelamientos con destino residencial o de fin de semana. d)
A los efectos de la presente, las industrias “artesanal-familiar” e “inocua” del numeral 3-2-1-10
del Reglamento se corresponden con la Categoria 1 del Decreto N° 153/2025, y los usos del
numeral 3-2-1-11 se localizan exclusivamente en la zona del punto 3-9-5 de la presente norma.
e) Admitese en todas las zonas incorporadas el uso agropecuario extensivo como uso
transitorio, hasta la efectiva radicacién de los usos previstos en cada predio; este uso transitorio

no genera derecho a indemnizacién ni obsta a la aplicacién plena del régimen de la presente.

Los usos y establecimientos preexistentes debidamente habilitados podran continuar su
actividad conforme el régimen de “Uso Preexistente Condicional” del Reglamento; toda

ampliacién, modificacién o cambio de uso se ajustars al régimen de la presente.

3-9-4 - Cuadrante Oeste (ZIL-2 R). Créase el CUADRANTE OESTE — ZONA INDUSTRIAL DE
RESERVA (ZIL-2 R), de 1.482,97 hectéreas, delimitado por la tabla de coordenadas del Anexo V y
graficado en el plano del Anexo VIII, con el siguiente régimen: a) Condicién de vigencia: la zona
entrara en vigencia con la materializacién del desvio (variante) de la Ruta Nacional N° 11, cuya

traza indicativa coincide con su lado Este, hasta entonces el sector mantiene los usos rurales



mmm ‘*

Raices, para howrar el pasado.
Corartm, para sellar la amistad.

admitidos, con el régimen transitorio del punto 3-9-3, inciso e). b) Régimen: verificada la
condicién del inciso a), la zona queda sujeta al régimen de las zonas ZIL-2 del punto 3-9-3 y al
cordén verde del punto 3-9-7 de la presente norma. c) Sectorizacién interna: (i) los sectores
situados a menos de 1.000 metros del limite urbano —199,62 hectdreas— admiten Gnicamente
actividades de Categoria 1; (ii) los sectores coincidentes con bajos naturales —300,38
hectdreas— quedan sujetos a restriccion hidrica: no edificables, computables como espacio
verde y forestacion. d) Vias publicas: la Ruta Provincial N° 61, la Ruta Provincial N° 2 y el ramal
del F.C. General Belgrano que atraviesan la zona mantienen su cardcter y jurisdiccion. e)
Corredor vial: la traza del desvio de la RN 11 graficada en el Anexo VI es indicativa; la traza y el
corredor definitivos que establezca la autoridad vial competente podran afectar la franja
correspondiente de la presente zona, sin que ello requiera nueva ordenanza; su frente sobre el
desvio queda alcanzado por el régimen de vias de paso del punto 3-9-6 de la presente norma. f)
Prevalencias: prevalecen las coordenadas de vértices del Anexo V sobre toda otra

representacion; ante diferencia con el limite distrital, prevalece este dltimo.

3-9-5 - Zona de Usos Potencialmente Peligrosos Oeste (ZIL-3). Créase la ZONA DE USOS
POTENCIALMENTE PELIGROSOS OESTE (ZIL-3), de 1.275,34 hectdreas, integrada por dos tramos
contiguos separados por el eje de la Ruta Provincial N° 61 —tramo Norte de 901,53 hectéreas y
tramo Sur de 373,81 hectireas—, delimitada por las tablas de coordenadas del Anexo VI y
graficada en el plano del Anexo VIII. Régimen: a) Se admiten los usos rurales y el régimen
transitorio del punto 3-9-3 inciso e). b) Usos: actividades industriales hasta Categoria 3 del
Decreto N° 153/2025 y usos del numeral 3-2-1-11 del Reglamento, en todos los casos con
Estudio de Impacto Ambiental obligatorio (Ley N° 11.717) y aprobacién del Departamento
Ejecutivo Municipal; prohibido todo otro uso. ¢) Amortiguacién: establécese una franja interior
de doscientos (200) metros de ancho sobre la totalidad de su perimetro, sin usos edilicios y con
forestacién obligatoria, que reemplaza para esta zona al corddn verde del punto 3-9-7 de la
presente. d) Restriccién hidrica: los sectores coincidentes con bajos naturales del tramo Norte
—233,60 hectareas— son no edificables y computan como espacio verde y forestacién. e) Vias
publicas: la Ruta Provincial N° 61 mantiene su caracter y jurisdiccién; los accesos se resolveran
conforme la autoridad vial provincial. f) Prevalencias: prevalecen las coordenadas de vértices del

Anexo VI; ante diferencia con el limite distrital, prevalece este ultimo.

3-9-6 - Vias de paso y franja de control. a) Declaranse VIAS DE PASO, a los efectos del
Reglamento: el DESVIO DE TRANSITO PESADO proyectado al Este de la planta urbana —trazado
que la cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial denomina «Circunvalacién Este»—. b)

Sobre las vias de paso queda prohibido el frentismo comercial y todo acceso directo de predios
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frentistas; el acceso a los predios se resuelve exclusivamente por calle colectora o por la trama
interna de la zona correspondiente. c) Establécese una franja de control de ciento cincuenta
(150) metros a cada lado del eje, en toda la traza de cada via de paso, dentro de la cual rige la
prohibicién del inciso b). La franja se interrumpe a ciento cincuenta (150) metros del eje de la
Ruta Nacional N° 11 actual, cuyos frentes conservan el régimen general vigente del Reglamento,
que la presente no modifica. d) En todo fraccionamiento de predios con frente a una via de paso
es obligatoria la cesién de la superficie y la apertura de la calle colectora correspondiente,
conforme la reglamentacién. e) Las trazas graficadas son indicativas hasta su definicién por la
autoridad competente; la franja de control acompafia la traza definitiva sin necesidad de nueva

ordenanza.

3-9-7 - Corddn verde. Establécese como interfaz de amortiguacion de las zonas incorporadas un
cordén verde conformado por: a) una banda externa de cien (100) metros de ancho, que corre
por fuera del limite de las zonas, conforme la cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial; y
b) una franja interna forestada de veinte (20) metros de ancho minimo dentro de los predios
perimetrales, a cargo de los respectivos desarrollos, en consonancia con los retiros forestados

exigidos en los nuevos loteos.

ARTICULO 4°. Autoricese al Departamento Ejecutivo Municipal a realizar la adecuacidn

cartografica de zonificacién e incorporacién al presente codigo y a efectuar las adecuaciones
correspondientes en el Sistema de Informacién Territorial (SIT-SJ) y en las capas del Plan de

Ordenamiento Territorial.

ARTICULO 5°. Facultase al Departamento Ejecutivo Municipal a: a) gestionar la registracién de

los planos de mensura que correspondan; b) realizar las tramitaciones ante los organismos
provinciales y nacionales competentes; c) dictar las normas reglamentarias y complementarias

de todos los aspectos no contemplados y que demanden la aplicacién de la presente.

ARTICULO 6°. Cliusula OBLIGATORIA. Toda modificacién futura de la zonificacién establecida

por la presente, deberd ser remitida al Foro San Justo Productivo a fin de que tome
participacidn, para su anilisis y establecer planes y/o acciones, a través de sus programas

vigentes.

ARTiCULO 7°. Incorpérese los ANEXOS: |, II, H, 1V, Vv, VI, Vil, VIll, IX; que formaran parte

integrante de la presente norma.

ARTICULO 8°. Comuniquese, Registrese, Publiquese y Archivese.

HONORABLE CONCEJO MUNICIPAL
SANCIONADO POR UNANIMIDAD,
EN SESION ORDINARIA DE FECHA 01 DE OCTUBRE DE 2026,
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SEGUN PROYECTO DEL DEM

SALA DE SESIONES, SAN JUSTO (SF), 01 DE OCTUBRE DE 2026

ORDENANZA MUNICIPAL N 3621 / 2026
PROMULGADA POR DECRETO N° 242/2026
05/10/2026
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_ GEORGINA MARTINEZ
PRESIDENTE
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