Minuta de Comunicacién N° 736/2016

Sunchales, 8 de julio de 2015.-

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

ORDENANZA N ° 2505 /2015

VISTO:

El avance en materia de urbanizacidén y los nuevos
proyectos edilicios, y;

CONSIDERANDO:

Que existen en la ciudad distintos desarrollos ur-
banisticos y/o proyecciones edilicias que cuentan con in-
novaciones en materia técnico constructiva para los cua-
les resulta vetusta la legislacidén existente en la ciudad
a los fines de acompafiar y brindar seguridad a los pro-
yectos y a los ciudadanos ante estos avances;

Que las Ordenanzas N° 1606/05 y N° 1995/10 aprueban
e incorporan modificaciones al reglamento de edificacién
de la ciudad;

Que en el marco de continuar con el desarrollo de la
macrozona residencial, con antecedentes en la Ordenanza
N° 2318/13, resulta necesario adecuar a éste proceso la
densificacién del &rea central de la ciudad;

Que es necesario proceder a la actualizacidén de las
normas generales de edificacidén, regladas hasta la fecha
por las Ordenanzas citadas y sus disposiciones complemen-
tarias, a los efectos de adecuarlas a las necesidades
edilicias contemporaneas, a las nuevas soluciones técni-
co-urbanisticas y a la serie de problemas diferenciados
gue surgen como consecuencia de modificaciones fundamen-
tales operadas en los niveles econdmicos, sociales y tec-
nolébgicos, todo en relacidén al crecimiento y desarrollo
urbano de la ciudad;

Que no obstante preveer los avances en materia de
proyeccidén urbanistica y/o edilicia que impacta directa-
mente sobre los valores respecto del suelo y/o los inmue-
bles, también debe tenerse en cuenta determinados concep-
tos como equidad, justicia, orden que conlleven al desa-
rrollo de la ciudad en su conjunto;

Que en este sentido el establecimiento de derechos
sobre la renta diferencial de la tierra en favor del es-
tado municipal es un mecanismo gue apunta a corregir un
fenbmeno inequitativo que se da tanto en la ciudad como
en todo el pais: el funcionamiento espontdneo y sin regu-
lacidén del mercado de la tierra que, con el aporte de im-
portantes recursos fiscales, genera incrementos conside-
rables en los precios de ciertos inmuebles;

Que segun el Art. 5°) de la Ley N° 8173 Cdébdigo Tri-
butario Municipal, se establece que son Contribuciones de
Mejoras las prestaciones pecuniarias que, por disposiciédn
del presente Cédbdigo o sus Ordenanza Fiscales Complementa-
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rias, estédn obligados a pagar al municipio, guienes ob-
tengan beneficios o plusvalias en los bienes de su pro-
piedad o poseidos a titulo de duefio, y derivados directa
0 indirectamente de la realizacidédn de las obras o servi-
cios publicos determinados, sin perjuicio de la realiza-
cidén de obras publicas por cuenta de terceros;

Que de los principios expuestos se desprende que es
apropiado y loable crear un sistema técnico y participa-
tivo a través del cual se instrumente la posibilidad de
otorgar alturas superiores a las maximas preestablecidas
en el cbédigo de edificacidn local, en zonas determinadas
y segun el contexto, considerando asimismo el "plusvalor"
que se genera por el mayor aprovechamiento de la altura
para establecer mediante el convenio urbanistico respec-
tivo la determinacidédn de la contribucidn compensatoria
y/u obligaciones accesorias a cumplimentar por el titular
beneficiario;

Por todo ello, el Concejo Municipal de la Ciudad de
Sunchales, dicta la siguiente:

ORDENANZA N ° 2505 /2015

Art. 1°) Créase el "Régimen especial de autorizacidédn vy
contribucidén por mayor aprovechamiento de altura", a
través del cual se podrd tramitar el permiso correspon-
diente para superar los limites de construccidén de altura
maxima segun Ordenanza N° 1606/05 y sus modificatorias.-

Art. 2°) De 1la autorizacidén. Trémite. Para acceder al
"Régimen especial para la autorizacidén de mayor aprove-
chamiento por incremento de altura" el propietario ini-
ciard el trémite presentando el proyecto respectivo ante
la Subdireccidén de Planificacidén Urbana y Desarrollo Te-
rritorial.-

Dicho proyecto debera contener:

a) Nota del peticionante solicitando la autorizacidén de
mayor aprovechamiento por incremento de altura con su co-
rrespondiente acreditacidén de legitimacidn y carécter de
propietario.-

b) Documentacién correspondiente al anteproyecto de la
obra de arquitectura; material grafico y fotografico que
dé cuenta de la insercidén del edificio en el sitio y la
relacién del proyecto con los edificios linderos, todo en
formato impreso y digital. En caso de edificios en esqui-
na ademas se deberd presentar la relacidn con los linde-
ros en ambos frentes.-

c) Certificado de Factibilidad de prestacidén e interfe-
rencias de los servicios de energia eléctrica, agua, gas
y cloacas expedidos por los dérganos competentes.-

Art. 3°) La Subdireccién de Planificacidén Urbana y Desa-
rrollo Territorial le dard entrada y le asignara un nuUme-
ro de expediente, convocando dentro de los 10 dias hébi-
les de la fecha de entrada a una Comisidén Técnico-
Evaluadora compuesta por:
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- Subdirectora o quien correspondiere de la Subdireccidn
de Planificacidn Urbana y Desarrollo Territorial.-

- Subdirectora o quien correspondiere de la Subdireccidén
de Obras Privadas.-

- Jefa o quien correspondiere del Area de Salubridad e
Higiene.-

- Un representante de la Asesoria Legal.-

- Un representante del Departamento Ejecutivo Municipal.-
- Un representante de cada blogque del Concejo Municipal.-

Art. 4°) La Comisidén deberd resolver sobre la aprobacidn
del pedido de autorizacidén solicitada y en su caso las
condiciones mediante la cual podra llevarse a cabo. En
caso de rechazo se dard por cerrado el expediente, devol-
viendo las actuaciones a la Subdireccidén de Planificacidn
Urbana quien notificard de manera fundada al solicitan-
te.-

Art. 5°) A los fines de la evaluacidédn correspondiente 1la
Comisién referida en el Art. 3°, tendrd en cuenta como
pardmetros minimos de validez: la cercania a espacios
verdes, los inmuebles declarados como patrimonios cultu-
rales u otros que se encontraren linderos, las dimensio-
nes del terreno, los anchos de calles, la generacidn vy
gestidén de residuos sdélidos urbanos, y/u otros que puedan
ser sugeridos por esta Comisidn, segun las caracteristi-
cas del proyecto presentado en relacidén con el entorno.-.

Art. 6°) Solo se podrd evaluar el estudio de proyectos
para mayor aprovechamiento de altura y/o autorizar si co-
rrespondiere, adquellos ubicados en los sectores de la
ciudad indicados segun esquema que se adjunta como Anexo
I yv forma parte integrante de la presente ordenanza.-

Art. 7°) La autorizacidén que la Comisidbn expida podra
comprender hasta alturas que no superen los 18 metros so-
bre la Linea Municipal, sin considerar dentro de la misma
los espacios de servicios (Tanques, sala de maquinas,
etc) .-

Art. 8°) Aprobada la autorizacidén correspondiente, 1la
Subdireccidén de Planificacidén Urbana y Desarrollo Terri-
torial remitird a la Subdireccidén de Obras Privadas el
expediente en curso. Esta uGltima solicitard al propieta-
rio completar la documentacidn necesaria para la evalua-
cién completa del edificio:

1) Tres (3) ejemplares de planos de proyecto de argquitec-
tura conforme Ordenanza N° 1606/05 y sus actualizacio-
nes.-

2) Tres (3) ejemplares de la planilla de balance de su-
perficies del edificio segin modelo adjunto como Anexo
IT1, diferenciando la superficie correspondiente al mayor
aprovechamiento de altura solicitado.-

Art. 9°) La Subdireccidén de Obras Privadas elaborarad el
control sobre el cumplimiento del encuadre normativo;
posteriormente devolverd el expediente a la Subdireccidn
de Planificacién Urbana y Desarrollo Territorial a 1los
fines de verificar las planillas de superficie y calcular
el valor total de la Contribucién Compensatoria, con el
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objetivo de confeccionar y firmar el Convenio Urbanistico
respectivo.-

Art. 10°) De la Compensacidédn. Céalculo.- La autorizacidn
para la construccién del excedente sobre la altura, gene-
rard para el propietario la obligacidén de una contribu-
cidén compensatoria por el aprovechamiento de la mayor su-
perficie en altura.-

Art. 11°) El1 cédlculo de la contribucidén se efectuard so-
bre el excedente autorizado y discriminado segun la pla-
nilla de balance de superficie obteniendo una valoriza-
cidén conforme a la siguiente férmula:

(vca x se) x pc = cc

(veca) = valor en pesos del metro cuadrado de construccidn
establecido por el Colegio de Arquitectos de la Provincia
de Santa Fe a la fecha de la aprobacidén por la Comisidn
Técnico- Evaluadora.-

(se) = superficie excedente conforme planilla de balance
de superficies presentada en el proyecto y aprobada por
la Subdireccidén de Planificacidén Urbana y Desarrollo Te-
rritorial.-

(pc) = porcentaje de calculo segun los metros cuadrados
excedentes equivalentes a:

* en aprobaciones de proyectos hasta 15 metros de altura
= 0,45

®* en aprobaciones de proyectos que superan los 15 metros
de altura se le sumard el adicional de 0,10 por cada me-
tro, hasta la altura maxima autorizada en la presente or-
denanza.-

(cc) = valor en pesos de la contribucién compensatoria a
abonar por el mayor aprovechamiento de altura.-

Si por condiciones de hecho o derecho las variables que-
daran en un estado de desajuste tal que hiciera que la
férmula no cumplimente con los fines para la cual fue
creada o causara un gravamen injustificado para los par-
ticulares, la Comisidén Técnico-Evaluadora deberd presen-
tar ante el Concejo Municipal el respectivo proyecto para
su actualizacidén.-

Art. 12°) Destino de la compensacién. El valor de la com-
pensacidén obtenido deberd ser entregado a la Municipali-
dad, quien deberd ingresarla a la partida que se crearé
bajo el nombre "Contribucidédn Compensatoria por mayor al-
tura" y afectarla a obras puUblicas previamente convenidas
y establecidas por la Comisidén Técnico-Evaluadora.-

Art. 13°) El valor de la compensacién no exime al propie-
tario del cumplimiento de las obligaciones de obras acce-
sorias que pudiera exigir la Comisidén en funcidédn de las
caracteristicas del proyecto.-

Art. 14°) Redaccién de los Convenios: El1 Convenio Ur-
banistico que el Departamento Ejecutivo Municipal celebre
con los propietarios solicitantes, de conformidad a las
exigencias establecidas por la Comisidn Técnico-



Evaluadora, deberd contener ademés la siguiente informa-
cidn:

1) La autorizacién de mayor aprovechamiento, otorgada
por la Subdireccién de Planificacién Urbana y Desarrollo
Territorial.-

2) Una (1) copia de los plano informados por la Subdi-
reccién de Obras privadas.-

3) Un (1) ejemplar de la planilla de balance de super-
ficies.-

4) Monto de la contribucidédn compensatoria total a pagar
y sus términos conforme los criterios establecidos en el
presente.-

5) Autorizacidén para demoler, si correspondiere.-

6) La descripcién de las obras u obligaciones acceso-
rias que correspondieren segun el proyecto y su relacidn
con el entorno.-

Art. 15°) Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal
a firmar el convenio urbanistico correspondiente.-

Art. 16°) Permiso de Edificacién. Final de Obra. Cada so-
licitante deberd presentar el/los Planos de Construccidn
de la obra ante la Subdireccién de Obras Privadas como lo
establece el Reglamento de Edificacién Ordenanza N°
1606/05, junto al certificado de aprobacién del proyec-
to.-

Para la emisidén del respectivo certificado de Final de
Obra, se requerird el Informe del pago total de la Con-
tribucién Compensatoria emitido por Fiscalizacidén y/o de
toda otra obligacidén accesoria establecida en el respec-
tivo Convenio Urbanistico, ademas de los requisitos comu-
nes a cualquier obra.-

Art. 17°) Incumplimientos. Sanciones.- Las obras que se
inicien en incumplimiento a las obligaciones de procedi-
miento establecidas en el tramite de autorizacién, darén
lugar a las sanciones establecidas en el Reglamento de
Edificacidén para las "Construcciones Clandestinas" con
mas la aplicacidén de la multa correspondiente. En ningin
caso la Municipalidad habilitard las obras realizadas en
incumplimiento del presente régimen.-

Art. 18°) El1 pago fuera de término del monto total y/o
cuotas del Convenio de pago de la Compensacidén dard lugar
a intereses resarcitorios fijados por Ordenanza Fiscal.-

Art. 19°) Elévase al Departamento Ejecutivo Municipal pa-
ra su promulgacidén, comuniquese, publigquese, 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 ocho dias del mes de julio del
afo dos mil quince.-
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ANEXO II

Solicitud de autorizacidn de mayor aprovechamiento por
incremento de altura

Solicitante:

Terreno. -

Ubicacidn:
(catastro

(Ord.

/2015)

Planilla de superficies excedentes:

Superficie:

Edificio.-

m2

Altura
total

(m.)

Altura
excedente
(h-12m.)

Superficie
total (m2)

Superficie
excedente
(m2)

Pc (*)

(*) Pc = porcentaje de calculo segun los metros cuadrados
excedentes equivalentes a:

= 0,45

en aprobaciones de proyectos hasta 15 metros de altura

en aprobaciones de proyectos que superan los 15 metros

de altura se le sumard el adicional de 0,10 por cada me-

tro,

hasta la altura méxima autorizada.




