Sunchales, 22 de julio de 2010.-

El Concejo Municipal de la ciudad de Sunchales, sanciona
la siguiente:

ORDENANZA N ° 1995 / 2 01 0

VISTO:

La Ordenanza N° 1606/05 "Reglamento de Edificacién",

Y7

CONSIDERANDO:

Que es necesario proceder a la actualizacidén de al-
gunos items de la misma, lo que se corrobora en el traba-
jo habitual del &rea especifica del municipio y en su in-
teracciédn con los profesionales de la construccidédn y con
los particulares que deciden construir en alguna de las
formas previstas por el Reglamento de Edificacidn;

Que se ha realizado un trabajo de revisidédn de estos
aspectos, conjuntamente con la Secretaria de Obras Publi-
cas y Desarrollo Urbano y con la Subdireccidén de Obras
Privadas de la Municipalidad;

Por lo expuesto, el Concejo Municipal de la ciudad de
Sunchales, dicta la siguiente:

ORDENANZA N ° 1995 /2 010

Art. 1°) Modifiquense los Arts. 2.4; 6.2.4.items a) y Db);
7.1; 8.7. item b); 9.3; 10.5; 11.3; 11.13 y 11.14 de 1la
Ordenanza N° 1606/05 "Reglamento de Edificacidén", los que
quedaran redactados como se transcribe a continuaciédn:

2.4. Documentacidédn a presentar:

a) Planos del proyecto, documentacidén o demolicidn, segun
corresponda, con firma del propietario o comitente y pro-
fesional interviniente, de acuerdo al Capitulo III;

b) Plano aprobado por el Colegio Profesional que corres-
ponda;

c) En los casos que la obra no sea destinada a vivienda,
deben encontrarse previamente aprobadas las solicitudes
de Zonificacién y Uso de Suelo y deméds recaudos, cuando
la reglamentacidén vigente lo establezca.

En tramitaciones de permiso de obra para la construccidn
de edificios de altura se recomienda a los responsables
del emprendimiento, en caso de que dicha construccidn
prevea ejecutarse contra muros medianeros existentes,
realizar una certificacidén por escribano publico del es-
tado de dichos muros medianeros existentes previo al ini-
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cio de obra de cada uno de 1los inmuebles linderos al
perimetro del lote donde se desarrollard la nueva obra.-

- 6.2.4. Locales de cuarta categoria:

a) Circulaciones horizontales: Se calculardn de acuerdo
al uso de los locales y factor de ocupacidén que determina
el articulo 6.3.

Ancho minimo:

Viviendas familiares: "a" = 0,80 m
Hasta 100 personas "a" = 1,20 m.
Hasta 1000 personas "a" = 1,20 m. + (P-100) x 0.003.
Mas de 1000 personas "a" = 4,00 m. + (P-1000)x 0.001

Donde "a" es el ancho minimo en metros y P el numero de
ocupantes a evacuar.

La circulacidén horizontal estard dispuesta de tal manera
que se permita una rapida y efectiva evacuacidén del edi-
ficio.

Las puertas de egreso de edificios de vivienda colectiva,
de edificios publicos y de edificios privados de wuso
publico, deberan abrir hacia afuera y tener un ancho
igual o mayor a la de las circulaciones horizontales vy
verticales que conducen a ellas.

Cuando en un edificio existen locales de uso incompatible
entre si, deben disponerse circulaciones independientes.
En los edificios de acceso publico las circulaciones de-
ben ser facilmente discernibles o tener una buena sefiali-
zacidén que indique posicién y acceso. Las circulaciones
de personas no deben superponerse con las de vehiculos y
en caso de coexistir sus anchos deben ser acumulativos.
Para aquellos edificios existentes de uso publico, que a
criterio de 1la Municipalidad de Sunchales ameriten la
adecuacidén de sus edificios, se les notificard formalmen-
te de tal situacidén, para lo cual tendrédn como plazo has-
ta el 30 de diciembre del afio 2011 para adecuarse a la
presente.

b) Circulaciones verticales: Las escaleras principales
que sirvan a todo local, unidad locativa o edificios en
general, puUblicos o privados se calcularan sobre la base
del factor de ocupacidén N que fija el articulo 7.3., con
un ancho de 1,20 m. + (0,05 x N - 50) m., con un minimo
de 0,80 m. para viviendas individuales y un metro veinte
centimetros para las restantes. Los escalones tendran di-
mensiones constantes y, en tramos que no sean rectos, el
radio de proyeccidén de la zona no serd inferior a 0,25 m.
y en los curvos debe compensarse progresivamente de mane-
ra que la parte mas angosta tenga una huella minima de
0,12 m. La altura méxima del peldafio serd de 0,18 m. La
luz libre entre huella y cielorraso no serd menor de
2,20m.

En edificios puUblicos los tramos de escaleras no tendréan
mas de 20 alzadas.

Las escaleras deben ser construidas con materiales incom-
bustibles y los pasamanos sera rigidos y bien afirmados,
con altura no menor de 0,90m. al nivel de los escalones.
Ningun punto de un edificio estard a més de 20 m. de una
caja de escalera.



La circulacidén vertical estard dispuesta de manera que se
permita una réapida y efectiva evacuacidén del edificio;
por tal motivo se disefilara de forma que resulte estanca y
facilmente accesible. Las puertas de acceso al nlucleo es-
tanco, abriran hacia adentro del mismo en cada piso, y en
la planta baja hacia afuera. En todos los casos deberan
ser ignifugas, y con un ancho no menor a 1,20 mts. y sis-
tema de apertura "antipanico".

La caja estanca de escalera se podra evitar cuando el
edificio se construya con escalera exterior para evacua-
cién.

Las rampas estan permitidas como circulaciones. Su ancho
se calculard de la misma forma que las escaleras, su pen-
diente méxima serd de 10% y su solado construido anti-
rresbaladizo.

Las escaleras secundarias, que comunican locales de ser-
vicio de una vivienda, locales auxiliares dentro de loca-
les comerciales, locales menores de 30 m2., locales des-
tinados a medidores, calderas, incineradores, tanques de
agua, azoteas, etc., tendrdn un ancho minimo de 0,70 m. y
luz libre entre huella y cielorraso de 2 m.

Las escaleras verticales (marineras) sélo se permiten pa-
ra acceso de azoteas intransitables, tanques de agua vy
otros lugares de acceso excepcional.

La iluminacién y ventilacidén debe cumplimentar lo esta-
blecido en el articulo 7.3.e).

- 7.1. Patios: Los patios se medirdn en funcidén de 1la
proyeccidén horizontal del edificio sin considerar espacio
bajo balcones y escaleras. Deberan ser facilmente accesi-
bles para su limpieza. No se podran dividir propiedades
si como resultado de ello se afectan las medidas minimas
de los patios, salvo que se establezca servidumbre real.
Los patios que sean proyectados como medios de ilumina-
cién o ventilacidén deberdn tener dimensiones tales que
permitan inscribir dentro de su superficie y en cualquier
altura un circulo de didmetro "D" igual a 1/3 "H" (H: me-
dida de solado del primer nivel de piso utilizable como
medio de iluminacién y ventilacidén hasta nivel de cielo-
rraso del local a iluminar o ventilar) y no tendrd nunca
un valor inferior a 3,00 m. (Croquis 2) o, de ser rectan-
gular, tener un lado minimo de 2,40 mts. manteniendo una
superficie no inferior a D2 (D al cuadrado) .-

- 8.7 Muros:

b) Muros divisorios de heredades: Cuando en cualquier ni-
vel cierren parte cubierta, los muros, aun cuando separen
predios del mismo propietario, serdn construidos en la-
drillo comin con un espesor de 0,30 m. como minimo, y de-
berdn estar acaballados en eje medianero. Queda prohibido
adosar un muro a otro divisorio existente. Un muro divi-
sorio existente podra ser usado en obra nueva si esté
aplomado y en buenas condiciones de preservacidén hidrdfu-
ga, admite las tensiones de trabajo y si tiene la cimen-
tacidén de acuerdo a este reglamento. (Crogquis 6)

Junto a los muros divisorios no se podrdn hacer excava-
ciones para jardines, canteros, etc., salvo se efectlen
las aislaciones necesarias para preservar el muro. Tampo-



co se permitiran desagles abiertos, canales de riego,
etc. a menos de un metro del muro. No se permitirdn ado-
sar casillas, materiales, escombros, u otros elementos
que ocasionen humedad, corrosiones u otros perjuicios.
Estos muros no podran tener cafierias embutidas sobrepa-
sando dicho eje.

En todos los casos el vecino lindero tiene la obligacién
de permitir realizar las tareas de proteccién del muro,
ya sea mediante revoques o pinturas, debiendo autorizar
el ingreso de los constructores a su predio para hacer
posible dicha tarea.

- 9.3. Instalaciones sanitarias: Deben regirse por las
normas del ENRESS o entidad que lo reemplace y por las
siguientes normas:

- S6lo pueden construirse pozos absorbentes en los secto-
res de la ciudad que no estén servidos por redes cloaca-
les. En estos casos las instalaciones se realizardn en
forma tal que sea posible hacer las futuras conexiones a
redes cloacales, sin modificar la instalacién interna.

- Previo al pozo absorvente, serd obligatoria la cons-
truccidn de una camara séptica.

- No se podrd excavar pozos negros absorbentes y céamaras
sépticas a menos de 2,00 m. de los ejes medianeros, de-
biendo tener estructura resistente adecuada y 1,20 m. de
profundidad como minimo y cubiertos con una losa de hor-
migén armado de 0,10 m. de espesor.

- Los sumideros o pozos negros tendrdn un cafio de venti-
lacién de 0,063 m. como minimo, que arranque de la parte
superior de la bdéveda y supere en 0,50 m. la altura del
muro mas elevado inmediato.

La profundidad no alcanzara el estrato impermeable que
sirve de techo a la primera napa semisurgente y en ningun
caso serd mayor de 10 m.

- El1 conducto de descarga al interior del pozo terminaréa
acodado en forma recta, con la boca hacia abajo y distan-
ciado no menos de 0,40 m. del paramento.

- La excavacidén para piletas de natacidén o tanques
tendran también un retiro de 2 m. de los ejes medianeros
y se construirdn impermeabilizados para evitar cualquier
tipo de inconveniente a los linderos.

-10.5. Prevenciones generales de seguridad y contra in-
cendios: Las prevenciones generales de seguridad y contra
incendios serdn cumplidas en todos los edificios que se
construyan y de acuerdo a sus caracteristicas, y también
en las ampliaciones o refacciones que aumenten o modifi-
quen en mas de 1/3 la superficie, siempre que sean vi-
vienda colectiva, edificios publicos y edificios privados
de uso publico, asi como en cualgquier otro espacio de ca-
racteristicas similares -a criterio de la Municipalidad
de Sunchales.

En estos casos, al solicitar la Inspeccidén Final de Obra,
se adjuntara informe donde conste aprobacidén de las con-
diciones de seguridad del mismo, con firma de profesional
especialista con competencia en el tema.

la Municipalidad de Sunchales podra requerir la interven-
cibébn y asesoramiento del Cuerpo de Bomberos Voluntarios




de Sunchales en lo relativo a prevencidn contra incendios
para todas aquellas construcciones que considere necesa-
rias. El1 informe de esta reparticidn serd imprescindible,
cuando se solicite la aprobacién de soluciones alternati-
vas para favorecer condiciones adecuadas de seguridad.

La Municipalidad de Sunchales requerird al propietario un
plano adicional, el que serad enviado al Cuerpo de Bombe-
ros Voluntarios de Sunchales, para su conocimiento.

- 11.3. Altura de las Construcciones:

- La altura maxima de las construcciones serd de 12 m.
- En manzanas comprendidas en el Distrito Central (fi-
jado por Ordenanza de "Uso del Suelo") y sobre las aveni-
das Sarmiento entre E.Zeballos y Lainez y Belgrano entre
J.Ingenieros y J.B.V.Mitri, la altura méxima del edificio
sobre la L.E.M., serda de 12 m.; superada esa altura, la
construccién deberd retirarse de la L.E.M. lo necesario
para quedar comprendida detradas de la linea de proyeccidn
a 45°. La altura total de la edificacidén no podré superar
el ancho de dicha arteria. En ningin caso la altura total
de la edificacidén podréd superar los 24 m. (croquis 17).

La altura maxima definida en la presente, no incluye las
construcciones destinadas a tanque de reserva de agua,
caja de ascensor y demds areas no habitables destinadas a
servicio.

En casos de lotes en esquina, el propietario deberd cum-
plir las restricciones en ambas calles. A su criterio,
podrd elegir sobre cudal de ellas usufructuar el maximo
permitido de altura.

Quedan eximidos de estas obligaciones los templos, igle-
sias, monumentos, etc. cuyos proyectos deberadn ser apro-
bados por la Municipalidad de Sunchales.

- 11.13. Areas de Estacionamiento en Edificio de Vivienda
Colectiva- Salida de vehiculos en predio de esquina: En
los casos de Edificios de Vivienda Colectiva (definida
como viviendas multifamiliares en Ordenanza N° 1294/99),
se deberd dejar previsto dentro del inmueble, un &area de
estacionamiento igual o mayor al 40% de las unidades de
vivienda. En caso de resultar un numero con decimales, se
tomard el N° entero superior.

Las salidas para vehiculos no pueden ubicarse en la linea
de ochava municipal. Toda salida estard alejada no menos
de 3,00 m. del encuentro de las lineas municipales de las
calles concurrentes.

- 11.14. Fondo Libre de Manzana: En la zona 1 del anexo
IT que forma parte de la presente ordenanza (coincidente
con el Distrito Central de la Ordenanza de usos del Suelo
1294/99) se podréa edificar en el &area del Fondo Libre de
Manzana, hasta una altura méxima de 6,00 m. a contar del
nivel de vereda. En la zona 2 del anexo II, cuando sea
para uso residencial, esparcimiento o cochera individual,
el Fondo Libre de Manzana podrad ser ocupado hasta en un
50% de su area (no sobrepasando la altura maxima de




3,50 m. a contar del nivel de vereda), debiendo ser com-
pensada, anexada y unida al &rea libre restante. El lado
minimo del &rea de compensacidédn no serd menor al lado
minimo de la silueta del &rea compensada. En el resto de
la ciudad esta &area sera considerada No Edificable.

Se podra exceptuar de la formacidén de Fondo Libre de Man-
zana, a las manzanas comprendidas en el Distrito Residen-
cial con Caracteristicas Determinadas en las que las or-
denanzas que aprueban su loteo y subdivisién establezcan
retiros de frente y de lineas divisorias de heredades,
siempre a criterio de la Municipalidad de Sunchales.
(Croquis 16).

Art. 2°) Derdgase el art. 11.2 Torres - Retiros, de 1la
Ordenanza N° 1606/05 "Reglamento de Edificacién".

Art. 3°) Elévase al Departamento Ejecutivo Municipal para
su promulgacidén, comuniquese, publiquese, archivese vy
dése al R. de R. D. y O..-

/]

Dada en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de la
ciudad de Sunchales, a los veintiddés dias del mes de Jju-
lio del afio dos mil diez.-
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