Sunchales, 23 de diciembre de 2008.-

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

ORDENANZA N°J¥6Z 72008

VISTO:

La solicitud de cambio de Uso de Suelo formulada por
la Compafila Fiduciaria Regional S.A. (CFR S.A.), y los
Sres. Hugo Carrara y Alberto Villa, y;

CONSIDERANDO:

Que en las mismas se solicita una modificacidén de
las Ordenanzas N° 1294/99 y N° 1719/06 tendientes al
cambic de usos de suelo del predio denominado "Hurra
Llanura";

Que dicho predio estd ubicado en el triangulo
formade por la interseccibén de la Ruta Nacional N° 34, la
Ruta Provincial 280S y la prolongacién de la calle N.
Orofio, con una superficie aproximada de 110.750 m2;

Que tal como lo dispcone 1la Constitucién de 1la
Provincia de Santa Fe (art. 106 a 108) y la Ley Organica
de Municipalidades N° 2756 (art. 39), es el Municipio el
érganc competente para regular el uso de la tierra en el
distrito;

Que seqgin lo establece la Ordenanza N° 1294/99
corresponde a Distrito Servicios, con los usocs permitidos
al mismo;

Que asimismo los terrenos sSe encuentran dentro de
las areas programadas para futuras urbanizaciones;

Que por Ordenanza N° 1788/07 se establecid 1la
factibilidad de incorporar el sector al area urbana ;

Que el uso de Suelo determinado inicialmente
respondié a un emprendimiento integral para el sector
financiado por Acresa S.A., a fin de posibilitar 1la
concreciédn de proyectos estratégicos relacionados al Uso
de Servicios e Industrias no contaminantes;

Que existe un nuevo proyecto, gue prevé la
subdivisién de Manzanas y Lotes, por 1lo que se hace
necesario incorporar el predio en cuestiétn a Distritos
diferentes al original, destinandc una parte al Distrito
Residencial con Caracteristicas Determinadas (DR) (DRCD)
y otra parte al Distrito Comercial con Caracteristicas
Determinadas (DCoCD) ;



Concejo Municipal de 1la Ciudad de
_'L_. ~

ORDENANZA N°7}§((~Z/2008

Art. 1°) 1Inicio Modificacién Incorporada mediante Ordenanza N°
2036/2010 Modificase lo dispuesto en la Ordenanza N° 1294/99,
desafectidndose del Distrito Servicios (DS) el sector demarcado en
croquis anexo que se adjunta a la presente, incluyéndolo en el
Distrito Residencial con Caracteristicas Determinadas, (DR), (DRCD),
cuyos usos permitidos seran los siguientes:

Dominante: Residencial (UR1, UR6 y UR7).

Complementario: Comercial minorista bésico y especializado (UCl-a vy
UCl-b), Servicios basicos minimos y profesionales (USl-a y USl-c), vy
de Espacios Verdes (UEV).

Condicionado: Equipamiento educacional (UE2), Equipamiento
institucional (UE3a vy UE3b), Equipamiento sanitario (UE4) y
Equipamiento sociocultural (UED) . Fin Modificacién Incorporada

mediante Ordenanza N° 2036/2010.-

Inicio Texto Agregados de la Ordenanza N° 2036/2010
Las normas constructivas gque caracterizardn al sector serdn las que
se detallan a continuaciédn:

1. TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION:

Toda edificacidén deberd asegurar el caricter residencial de la zona,
las construcciones deberdn ser ejecutadas por medio de los sistemas
constructivos tradicionales que estén aprobados por el Municipio.
Queda prohibida la edificacidén por medio de sistemas prefabricados.
Toda modificacidén o ampliacidn de la construccidédn deberd someterse al
mismo tramite de aprobacidén que la construccidén original y respetando
el estilo de ésta.-

2. INDICADORES URBANISTICOS:

Factor de Ocupacién del Suelo (FOS): La edificacidén no podra ocupar
una superficie mayor al sesenta por ciento (60%) del total de 1la
superficie del terreno, debiendo computarse a efectos de este célculo
la proyeccidén de todo lo construido incluyendo galerias.-

Factor de ocupacién total (FOT): El1 indice de ocupacidédn total del
terreno para este sector serd de 1. Esto indica que podrad construirse
como méximo una superficie igual o menor que la superficie del
terreno.-

3. RETIRO DE LA LINEA DE EDIFICACION:

Las construcciones particulares estaridn emplazadas como minimo a dos
(2) metros de la linea municipal de frente, debiendo destinarse el
espacio comprendido entre esta linea y la edificacidén propiamente
dicha, a jardines. Podrad avanzarse con aleros sobre estos espacios
verdes como maximo un metro (1 m.). En los lotes esquineros el retiro
de dos metros deberd observarse en ambos lados.-

4. MATERIALIZACION DE LAS LINEAS DIVISORIAS:

A los efectos de mantener el aspecto de jardin comin, sobre la linea
municipal y sobre ejes medianeros desde la linea municipal hasta la
linea de edificacién, se permitiradn uUnicamente cercos frontales vy
laterales que tuvieran una altura maxima de (0,60 m.) cero sesenta
metros.

A partir de ese punto se podran efectuar cercos de hasta un metro
ochenta (1,80 m.) de altura, los que podrédn materializarse con postes
y alambre tejido, madera, arbustos y rejas o elementos similares. Si
estos requirieran una base sdélida, ésta no podra superar los (0,60
m.) cero sesenta metros de altura. A ella podrad anexdrsele un cerco
vivo, empalizadas de madera, rejas o elementos similares, debiendo
respetar en su totalidad la altura estipulada.-
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5. ALTURA DE LAS CONSTRUCCIONES:
Las viviendas podran desarrollar hasta un maximo de dos plantas vy
media.-

6. ACCESOS PEATONALES Y VEHICULARES:

A fin de garantizar la estética de conjunto, no se podran construir
veredas en el espacio publico comprendido entre la linea municipal vy
la calzada. S6lo podradn materializarse los solados de los accesos
vehiculares y peatonales desde el ripiado de 1la calle hasta el
interior de los lotes.-

7. ARBOLADO PUBLICO:

No estd permitida la extraccién de ejemplares del arbolado publico,
por lo que se deberd considerar la ubicacidén de éste, previo al
disefio y ejecucidén de construcciones. En casos de fuerza mayor y
previa autorizacién municipal, se deberd reemplazar el ejemplar con
la misma especie preexistente.-

Fijanse como medidas minimas para las parcelas del loteo en cuestidn,
las siguientes:

Superficie minima: 300 m2.

Frente minimo: 11,50 m.

Fondo minimo: 18,00 m.

Solamente serédn susceptibles de mensura vy subdivisién, los lotes
esquineros, siempre y cuando los nuevos lotes resultantes cumplan con
las dimensiones minimas fijadas en la presente.-

Dispbnese para este sector la vigencia de las Ordenanzas N° 1217/98-
Volquetes-, N° 1294/99-Usos de Suelo-y su modificatoria N° 1719/06,
N© 1378/01-Barreras Arquitectdnicas-, N° 1606/05-Reglamento de
Edificacidén y sus modificatorias- o las que las reemplazaren o
modificaren y toda otra norma que rija en el Distrito Sunchales.- Fin
Texto Agregados de la Ordenanza N° 2036/2010.-

Art. 2°) Modificase lo dispuesto en 1la Ordenanza N°
1294799, desafectandose del Distrito Servicios (D3S) al
sector delimitado por el poligono M, L, Y, N, M, segln
croguis que se adjunta a la presente, definiéndolo como
un Distrito Comercial con Caracteristicas Determinadas
(DCoCD} que difiere de lo establecido en la Ordenanza N°
1294/99:

Uso Dominante:
Comercial - UC1l
Servicios - USl

Use Complementario:
us2 -d
Us2 -g
UC2 -a
UR4
UIPl
UEl a, b, c, d
UE2
UE3
UE4
UES

Uso Condicicnado:
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Art.3°) Incorpdrase como Anexo:

-Notas de CFR S.A. de fechas 26/12/2007; 28/07/2008 vy
10/11/2008.-

-Notas de los Sres. Hugo Carrara y Alberto Villa de fecha
27/11/2008.-

-Dictamen Organo Técnico de Aplicacién (Segln Ordenanza
N° 1294/99 Art. 5.2.4) de fecha 26/11/2008.-

-Planimetria predio Hurra Llanura.-

Art. 4°) Elévase al Departamento Ejecutivo Municipal para

su promulgacién, comuniquese, publiguese, archivese vy
dése a2l R. de R. D. y O..~-

bl

Dada en la Sala de Sesiones del Concejo Municipal de la
ciudad de Sunchales, a los veintitrés dias del mes de
diciembre del afic dos mil ocho.-

.RREEDENIA
CONGEJO MUNICIPAL

CONCEJO MUNICIPAL

Art. 5°) Cumplase, comuniquese, publiquese, archivese y dése al R. de R. D.
y O.-
Sunchales, 26 de diciembre de 2008.-
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ENTRADA Sunchales, 26 de diciembre de 2007 -
Al EXFE é{ k%ﬂi},
Sefior Intendente de la FECHA ™
Ciudad de Sunchales
S / D 48 EN" 2008

HOR L‘;‘)\ @L‘\D

MUNICIPALIDAD

SUNCHALES

Ref: Solicitud de cambio de usos de suele sobre
terrenos incluidos en Ordenanza N° 1788/07

De nuesfra consideracion:

Algunas decadas atras, Sunchales sufrié un proceso de crecimiento acelerado, encontrando en los
canales de desagiies Norte y Sur limites dificiles de sortear lo que genero que la ciudad se complete
de manera ordenada y homogénea. Hoy, transitando un nuevo proceso de crecimiento, habra que
encontrar mecanismos que continden aquella homogeneidad para no alterar los caracteres de esta
localidad v sus particularidades positivas. En este sentido, las vias del FFCC y las Ruta N° 34 y 280s

son limites interesantes que ayudan a definir bordes contenidos y permiten ordenar el crecimiento
urbanistico.

Para el caso del tema de referencia, observamos que Sunchales desde el canal de desagiie Norte
hasta las rutas enunciadas, mantiene un homogeéneo caracter de lotes residenciales ocupados o los
recientemente generados por ordenanzas de urbanizacion. Nada hace suponer que deba modificarse
en profundidad este tipo de usos del suelo que tan bien le sienta a la ciudad, donde se desarrollaron
barrios de vivienda con jardines, con calles amplias, serenas y bien forestadas. No parece indicado
derrochar suelo con esta correcta vocacion residencial y con buenos escurrimientos hidricos,

utilizandolos para actividades de servicios que bien podrian desarrollarse sobre terrencs menos
aptos.

Por tal motivo, y entendiendo que el punto de inflexion para modificar ese modo de ocupar el territorio
podra ser la Ruta 2808, es que solicitamos la revisién de la Ordenanza vigente sobre Usos de Suelo
(Ordenanza 1294/99), con el objeto de incorporar al sector de referencia los mismos indicadores Y
usos permitidos que se enuncian en las areas aledafias hacia el sur. Esto seria desafectarlo del
Distrito Servicios (DS) e incorporarlo al Distrito Residencial (DR), con los usos dominantes;
complementarios y condicionados que aparecen en la Ordenanza respectiva, punto Il — 2 — Planilla
de Distritos, Zona: DISTRITO RESIDENCIAL (se adjunta plano del sector).

Es menester, por supuesto, tener consideracién de dos actividades que se han generado en el
pasado reciente en este sector que nos ocupa: el Edificio de Usos Multiples y el complejo
gastrondmico sobre la Ruta 34 denominado “Hurra Llanura”. Plantear esta revision de la normativa
conociendo la existencia de estas actividades no nos resulta contradictorio; por el contrario,
asumimos que la ciudad es la sumatoria de usos diversos y complementarios los cuales aportan
gran calidad a la ciudad que se construye, con variedad de poblacion, diferenciacién en los horarios
pico, sumatoria de equipamientos y diversidad de actividades, siendo un valioso instrumento para la
conslruccion de una ciudad multifacética. Serd cuestién de encontrar los sitios adecuados donde
emplazar los espacios verdes de uso publico o el trazo adecuado de las calles para lograr encontrar
los modos correctos que permitan la arménica vecindad de estas actividades.

Esperando haber sabido expresar nuestro punto de vista y confiando en que encontraran los modos
de efectivizar esta solicitud, nos ponemos a disposicion por cualquier consulta al respecto,

Sin otro particular la saludamos atentamente.
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MUNICIPALIDAD Sunchales, 28 de julio de 2008.-
SUNCHALES

Al
Sefior Intendente Municipal
de la ciudad de Sunchales
PRESENTE

Ref.: Ordenanzas 1294/99 y 1719/06 - Uso de suelos. -
Predio “Hurra Llanura”.-

De mi mayor consideracién:

En mi cardcter de Apoderada de CFR S.A., y en ejercicio
de expresas facultades conferidas para la administracién de las fracciones
de terrenc que conforman el predio denominado “Hurra Llanura” ubicados en
el triingulo formado al sur de la interseccién de la ruta nacional Nro. 34
Y la ruta provincial Nro. 280 de la Provincia de Santa Pe, cn esta ciudad
de Sunchales, por una superficie aproximada de 110.750 m2, me dirijo a ud.
a efectos de solicitarle que, por intermedio de quien corresponda, informe
& esta compafila sobre la vigencia y alcance de las Ordenanzas 1294/99 Ve
1719/06 u otras normas referidas al uso o destino de tierras, en
particular, si las mismas han sufrido algtn tipo de modificaciones que
permitan que los Lotes ubicados en el predio denominadc “Hurra Llanura”
sean destinados a residencias permanentes,

Para el supuesto que a la fecha no se hubieren realizado
reformas en este sentido, solicitamos al distinguido Sefior Intendente
Municipal nos informe acerca de las probabilidades o expectativas del
Municipio en esge sentido, y, en su caso, sobre los plazos probables para la
entrada en vigencia de las mismas.

Agradeciendo desde ya v/valiosa informacién, y quedando
a disposicién para lo que se considere menester, aprovecho la oportunidad
para saludarlos con mi mayor estima y deferencia.

Dy ura Poler
N 24..294‘345
oderada

[ Mitre 110/ CP. 2322 / Su les / Santa Fe/ Tel. 03493 42913



NTRADA

X6 L

7| e
-

Tyl

ZCH A

r‘l 1M

€ crrsa

0 NO

2008

-

)RAQJIQL,

UNICIPALIDAD
SUNCHALES

Sunchales, 10 de noviembre de 2008.-

Al

Sefior Intendente

de la ciudad de Sunchales
PRESENTE

Ref.: Ordenanzas 1294/99 y 1719/06 - Uso de suelos. -
Predio “Hurra Llanura”.-

Acompafia Croquis Ubicacién Predio Hurra Llanurs

C y Croquis Plano Subdivisén Manzanas

Y Lotes del Predio Hurra Llanura.-

De mi mayor consideracidn:

En mi cardcter de Apoderada de CFR S.A., Y en ejercicic de
expresas facultades conferidas para la administracién de las fracciones de
terreno que conforman el predio denominado “Hurra Llanura” ubicados en el
tridngulo formado al sur de la interseccidén de la ruta nacional Nro. 34 y la
ruta provincial Nro. 280 de la Provincia de Santa Fe, en esta ciudad de
Sunchales, por una superficie aproximada de 110.750 m2, me dirijo a Ud. en
relacidn a lo indicado en la referencia.

En tal sentido, continuando y ratificando lo manifestado
€n nuestras anteriores notas de fechas 20.12.07 Yy 28.07.08, se adjunta al
presente el “Croquis de Ubicacién del Predio Hurra Llanura”, a los fines de

continuar aportando elementos conducentes al cambio de uso de suelos en la
zcna de referencias.

Asimismo, se adjunta “Croquis Plano Subdivisén Manzanas ¥
Lotes del Predio Hurra Llanura”, a los fines de su aprobacién,

En el entendimiento de que con estos elementos esa
Municipalidad podrid avocarse a 1la pronta modificacién de las Ordenanzas
1294/99 y 1719/06 tendientes al cambio de usos de suelo y a la aprobacidén del
Croquis Plano de Subdivisidn de Manzanas y Lotes del Predio Hurra Llanura,
agradeciendo desde ya v/valiosa dedicacién a tales efectos, y quedando a
disposicién para lo que se considere menester, aprovecho la oportunidad para
saludarlos con mi mayor estima y deferencia.

LT
P — \ﬁ___‘_‘.?‘.‘_‘_
Dra. Marisw! A. Francu

APODIRADA
D.N.l. 24 559.649

CFR S.A, / 25 de Mayo 221 / CP. 2322 / Sunchales / Santa Fe [/ Tel. 03493 429130



Sunchales, 27 de noviembre de 2008 -

Al Seiior Intendente
De la Ciudad de Sunchales
PRESENTE

Ref.: Adhiere al pedido de cambio de usos de suelo.-
Predio “Hurra Llanura”.-

Inmueble sito en interseccién de

Ruta nacional N® 34 y Ruta Provincial N° 280.-

De mi congideracidn:

En mi cardcter de propietario de una fraccién de terreno ubicada en el predio
denominado “Hurra Lianura", identificado como Lote N° 6 sequn plano N° 141.225 confeccionado
por el Agr. Gustavo Clausen, me dirijo al Sefor Intendente on relacion a lo indicado en la referencia.

En tal sentido, y estande completamente impuestos de los tramites y solicitudes
presentadas por CFR S.A. ante esa Municipalidad en fechas 20.12.07, 28.07.08 y 10.11.08, estimo
oportuno y necesario manifestar mi _total y _completa adhesién a este requerimiento y, en su
consecuencia, solicitarle una pronta respuesta favorahle a fin de conseguir el cambio de usos de
suelo de Distrito Servicios a Distrito Comercial del terreno indicado en el parrafo anterior, con los
siguientes usos de suelo, conforme lo dispuesto por Ordenanza N°® 1294/99:

- Uso dominante. Comercial - UC 1; Servicios — US 1

- Uso compiementario: US 2-d, US 2-g, UC 2-3, UR 4, Ul P1, Ul P1-a, Ul P1-b, Ul P1-c, Ul P1-
d, UE1, UE2 UE 3, UE 4, UES.

- Uso condicionado: UR 3, UR 2,

Sin mas, y al aguardo de v/pronta conformidad sobre el particular, aprovechamos
la ocasrbn para saludarlo muy respetuosamente,

/ UGO CAREARA
LA 1836

STURIC (02493 42225
s s CHALLS PR Fo



Suiichales, 26 de Noviembre de 2008,

"Al
Intendente Municipal
Dr. Oscar A. Trinchieri

De n/ consideracion:

En respuesta a las notas enviadas por CFR SA y los propietatios
Sr. Hugo Carrara y Sr. Alberto Villa, mediante las cuales se solicita una modificacién
de la Ordenanza 1294/99, tendiente al cambio de uso de suelo del predio ubicado en la
interseccion de la ruta nac. Nro. 34, la ruta provincial 2808 y la prolongacion de la calle
Nicasio Orofio; y en virtud de lo establecido en la Ordenanza de Uso de Suelo en su Art.
Sto. Inc. 5.2.4” El Organo Técnico de Aplicacion conformado por el Subsecretario de
Planeamiento Urbano, Jefe de Departamento de Obras Privadas, Jefe de Higiene y
Salubridad, Juez de Faltas, Asesor Legal y Jefe de Receptoria, dictaminan lo siguiente:
NO se encuentran objeciones para modificar el uso de suelo del predio en cuestion
desafectdndolo del Distrito de Servicios (DS) e incluyéndololal poligono ABZZ L. MNA
al Distrito Residencial (DRCD) y al poligono MLYNM al Distrito Comercial (DCoCD)
con caracteristicas determinadas.

Sin otro particular, hacemos propicia la oportunidad para
saludarlo muy atte,

GA AW WILLA 4
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PLANIMETRIA: PREDIO HURRA LLANURA
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