
 

Sunchales, 24 de abril de 2017.-   

 

P R O Y E C T O   D E  O R D E N A N Z A 

 
VISTO: 
 

   Las diversas notas que se han presentado ante esta Municipalidad 

sobre la parcela con Partida de Impuesto Inmobiliario N° 08-11-00-060507/0000 y su 

posibilidad de urbanización, la Ordenanza N° 1933/09 y sus modificatorias y la 

Ordenanza N° 2318/13 y; 

CONSIDERANDO 

   Que en fecha 15 de febrero de 2016 ingresó a esta Municipalidad Nota 

firmada por Nadia Cagliero, actual propietaria de la parcela arriba individualizada, 

haciendo referencia a notas previas en las que se solicita factibilidad de urbanización 

para dicho inmueble.- 

   Que el día 30 de agosto de 2016 ingresa a este Municipio una Nota 

solicitando se arbitren los modos para encausar un expediente de urbanización de 

dicha parcela. 

   Que por Nota fechada el 21 de marzo del corriente año se nombra al 

Ingeniero Néstor López como representante técnico para las obras a ejecutarse. 

    Que la parcela en cuestión se encuentra en el Distrito de Urbanización 

Futura, precisamente en el DUF 1, por lo tanto es un sector que la ciudad ha 

categorizado como de urbanización prioritaria. 

   Que la misma es una subdivisión de una porción mayor de terreno que 

fuera fraccionado en cuatro lotes iguales, todos de 43,30 metros de lado E-O. 

  Que en el Plano que se adjunta a la presente, elaborado por el 

Ingeniero Civil Jorge Zabalegui, se especifica que los lotes serán de 240,79 m2 

hasta 299,93 m2, siendo el destino del loteo residencial. 

  Que se ha presentado el aval a todo el loteo para la dotación de las 

obras de electrificación domiciliarias otorgada por la Empresa Provincial de la 

Energía. 



 

  Que también se presentó el aval para la provisión de agua potable 

otorgado por la Cooperativa de Provisión de Agua Potable y Otros Servicios de 

Sundhales Ltda. 

    

   Que el artículo 3° de la Resolución Provincial N° 292/13 determina que 

las subdivisiones de inmuebles y los loteos con fines de urbanización que se 

encuentren en zonas definidas por Servicio de Catastro e Información Territorial 

como “zona urbana I” y “zona suburbana loteada III”, y cuya superficie sea menor a 

cuatro (4) hectáreas, quedan excluidos de realizar categorización ambiental. 

  Que el artículo 7° de la misma resolución determina que los loteos con 

fines de urbanización que se encuentren en zonas definidas por el Servicio de 

Catastro e Información Territorial como “Zona urbana I” y cuya superficie no exceda 

de una hectárea, quedan excluidos de realizar la solicitud de factibilidad hídrica ante 

la Secretaría de Aguas y su aprobación al respecto se regirá según normas fijadas 

por Ordenanza Comunal y/o Municipal a la que pertenezca.- 

    Que al momento de esa subdivisión, así como para el tiempo en que 

fuera aprobado el Plano de subdivisión de la parcela de Partida de Impuesto 

Inmobiliario N° 08-11-00 060506/0000, tanto la calle Falucho como la calle 

Esperanza tenían un ancho menor al actual. 

   Que las tres porciones restantes a la perteneciente a la Sra. Cagliero 

ya fueron urbanizadas mediante Ordenanza N° 2123/11 conforme a Plano N° 

151.161.- 

   Que en dicho Plano puede apreciarse que el ancho de calle Falucho 

pasó a ser de 20 metros.- 

   Que al momento de formalizarse el parcelamiento del Plano N° 47.321 

y para el Plano de Mensura 151.161 el Municipio aprobó los ensanches de ambas 

calles a expensas de la parcela producto de la presente norma.- 

   Que producto de sendos procesos administrativos, la parcela cuya 

factibilidad técnica aquí se solicita, fue la que cedió la superficie para tales 

ensanches de calles.- 

   Que dicha cesión puede considerarse como parte de la cesión ordinaria 

que establece la Ordenanza N° 1933/99 (y modificatorias) y las cesiones 

extraordinarias que determina la N° Ordenanza 2318/14. 

   Que hace varios años la Municipalidad ha conectado los tramos de las 

calles Suipacha, Río Negro y Chubut, atravesando el lote en cuestión en la 



 

proyección de la continuidad de los trazados existentes con el fin de permitir una 

mejor movilidad y circulación de los vecinos de los barrios linderos y para la mejor 

prestación de los servicios por parte del Municipio. 

   Que según las normas vigentes, la propietaria deberá ejecutar obras de 

infraestructura básica por su cuenta y cargo. 

   Que entre las obras a ejecutar, según la normativa, se debería realizar 

pavimento en las calles internas del loteo.-   

   Que se considera inoportuna la realización de obras de pavimentación 

por ser un sector que no cuenta con dicha infraestructura vial, por lo que se 

establece la transferencia de obligaciones hacia obras de desagües y cordón cuneta 

por un monto similar a la obra de pavimentación.- 

   Que, tal como se indica en puntos anteriores, podría considerarse que 

las cesiones ordinarias y extraordinarias que la parcela debe brindar ya han sido 

otorgadas, no obstante lo cual, se evalúa razonable establecer el mínimo del tres por 

ciento (3%) de lotes subdivididos destinados a uso residencial, como alícuota de 

Contribución por Mejoras (cesiones adicionales por plusvalía).- 

   Que la traducción de dicho canon a un equivalente en superficie de 

tierra es muy inferior a una parcela a crearse por el presente loteo, por lo que dicho 

monto será sumado a obras de infraestructuras básicas para sectores fuera del 

emprendimiento.- 

  Que según lo estipulado por Ordenanza N° 1933/09, se considera 

factible la propuesta solicitada.-    

Por ello,             

    El Departamento Ejecutivo Municipal eleva a consideración del Concejo 

Municipal el siguiente: 

 

P R O Y E C T O   D E   O R D E N A N Z A 

Artículo  1º: Establécese la  FACTIBILIDAD  TÉCNICA  de  ser incorporada al Área 
Urbana de la ciudad de Sunchales la fracción de terreno de la Colonia Sunchales 
designada como lote N° 1 del Plano 183697/2015, según  croquis  de  mensura,  
proyecto  de  urbanización  y loteo en trámite, con una superficie total aproximada de 
7.004,82m2,  propiedad  de la Sra. Nadia Regina Cagliero. 
 
Artículo 2º: Serán de aplicación exclusiva y/o complementaria a la presente 
Ordenanza: 



 

 
1. Lo dispuesto en las Ordenanzas Nº 1606/05 y Nº 1995/2010 sobre disposiciones 
de edificación para Distrito Residencial.- 
 
2. La Ordenanza Nº 1633/05 que establece los indicadores urbanísticos para dicho 
sector.- 
 
3. Lo dispuesto en la Ordenanza Nº 1933/09 y sus modificatorias Nº 1945/09 y Nº    
2392/14, disposiciones para la realización de loteos.- 
 
Artículo 3º: Aplíquese para la fracción de terreno descripta, la alícuota de 
Contribución por Mejoras (cesiones adicionales por plusvalía) reglamentada 
mediante Ordenanza Nº 2318/2013, Art. 1º), la que se fija en un tres por ciento 
(3%).- 
 
Artículo 4°: Para cumplimentar con la alícuota enunciada en el artículo anterior, la 
cual se calcula sobre una superficie de 4.849,47 m2, el loteador realizará obras de 
infraestructura en un sector de la ciudad que la Municipalidad le indique, equivalente 
en su costo al valor de suelo de mercado que corresponda a la zona motivo de la 
presente y para esas condiciones de urbanización por 145,47 m2.-  
  
Artículo 5º: Para el cumplimiento de las exigencias sobre pavimento que plantea la 
Ordenanza N° 2392/14, se reemplazará la ejecución de pavimento de calles por la 
ejecución de metros lineales de cordón cuneta. 
 
Artículo 6º: Promulgada la presente Ordenanza y en caso de ser necesario, las 
partes podrán suscribir el convenio urbanístico correspondiente para establecer las 
particularidades del caso concreto enunciado en el artículo precedente.- 
 
Artículo 7º: Previo a la presentación de la respectiva solicitud de declaración de los 
inmuebles como área urbana, el loteador deberá haber culminado las obras de 
infraestructura mínima al parcelamiento proyectado, quedando a su exclusivo cargo 
la provisión, dotación, ejecución y erogación de lo dispuesto en el Art 41º) de la 
Ordenanza Nº 1933/09 y/o su modificatoria Nº 2392/14.- 
 
Artículo 8º: Establécese que toda obra complementaria que no fuere prevista en la 
presente reglamentación y resultare necesaria para la ejecución de los trabajos 
mencionados en el artículo anterior, serán a exclusivo cargo del loteador.- 
 
Artículo 9º: Determínase que las obras se realizarán de acuerdo a los proyectos que 
el loteador presentará oportunamente y que deberán ser aprobados previamente, 
antes del comienzo de las tareas, por la correspondiente oficina de Obras Públicas.- 
 



 

Artículo 10º: Promulgada la Ordenanza de Factibilidad de Urbanización, el loteador 
deberá presentar los proyectos técnicos finales de cada obra de infraestructura 
exigida para que sean visados por la oficina de obras públicas de esta 
Municipalidad, teniendo en cuenta el plazo establecido en el artículo 39º de la 
Ordenanza Nº 1933/09 para la presentación del plan de avance de obra con sus 
respectivos presupuestos.- 
 
Artículo 11º: Durante todo el periodo de ejecución de obras hasta su aprobación 
final por parte de la Municipalidad, el loteador deberá contratar un representante 
técnicamente habilitado para hacerse responsable del control de los trabajos de 
infraestructura exigidos por la presente Ordenanza y sus complementarias, debiendo 
notificarse la aceptación del cargo a la Secretaria de Obras, Servicios y Ambiente de 
la Municipalidad de Sunchales.- 
 
Artículo 12º: Prohíbase al Departamento Ejecutivo Municipal la aceptación de calles 
públicas y espacios verdes públicos hasta que no se encuentren concluidas las 
obras de infraestructura básica exigidas de conformidad a lo previsto en el art. 8º de 
la presente ni hasta que el área de Arbolado Público determine que las áreas verdes 
se encuentren en condiciones de ser utilizadas como tales. Toda solicitud en 
conflicto con la presente será rechazada sin más trámite.- 
 
Artículo  13º: La Municipalidad de Sunchales no autorizará escrituras traslativas de 
dominio y/o conexiones de luz domiciliarias, ni aprobará planos de construcción de 
obras privadas hasta que no se encuentre aprobado y urbanizado dicho loteo.- 
 
Artículo  14º: Dispónese que los usos definidos para el sector serán  los  
especificados  en  la Ordenanza Nº1294/99, Distrito Residencial y según se describe 
a continuación: 
 
Dominantes: residenciales UR1, UR2, UR3, UR4 
Complementarios: espacios verdes UEV, equipamiento UE2, UE3a, UE3b, UE4, 
UE5, los comerciales UC1, los industriales UIP1, Y los servicios US1. 
Condicionados: los equipamientos UE1, y los servicios US2a, US2e y US2g.- 
 
Artículo  15º: Incorpórese como: 
Anexo I:  

- Copia de escritura pública traslativa de dominio. 
- Nota de la loteadora referida a factibilidad urbanización de febrero 2016. 
- Nota de la loteadora del 30 de agosto de 2016 solicitando se arbitren los 

modos para encausar un expediente de urbanización de dicha parcela. 

- Nota fechada el 21 de marzo del corriente año en la cual se nombra al 

Ingeniero Néstor López como representante técnico para las obras a 

ejecutarse. 



 

- Nota de factibilidad de la Cooperativa de Provisión de Agua Potable y Otros 
Servicios Públicos de Sunchales Ltda. 

- Convenio con la Empresa Provincial de la Energía, por la cual se otorga aval 

al loteo para la dotación de las obras de electrificación domiciliarias. 

- Certificado de pago de tasa suburbana.- 

Anexo II:  
- Plano de Mensura. 

 
 
Artículo 16º: Remítase copia del presente Proyecto de Ordenanza al Concejo 
Municipal para  su consideración.-   


































