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ACTUACION SIMPLE N° 98762-P-18
VISTO:

La presentaciéon efectuada por la Centro de Desarrolladores Urbanos del NEA,
(CEDUNEA) el dia 05 de noviembre de 2018, en el Consejo Profesional de Arquitectos,

Ingenieros y Agrimensores del Chaco; y
CONSIDERANDO:

Que en dicha presentacidn se propone modificar las condiciones de Usos de Suelo Urbano
en el casco céntrico y en el drea suburbana consolidada I y II (progresivo segun infraestructura

completa);

Que actualmente se encuentran vigentes las Ordenanzas N™ 5403 y 8775, como
herramientas normativas por las cuales el Municipio administra el crecimiento de la ciudad de

Resistencia;

Que el acelerado crecimiento de la Ciudad, sin Ia concurrente actualizacién de normas
reguladoras del uso de suelo urbano y las condiciones de su ocupacion ha provocado la pérdida

del necesario equilibrio de su tejido;

Que la apropiacién del territorio periférico y alin el central, para la implantacion de
equipamientos habitacionales, en muchos casos no respetaron las condiciones naturales,
geomorfologicas e hidrologicas, ni la distribucion de la infraestructura y el equipamiento en

condiciones de eficiencia;

Que la extension de las distintas redes de infraestructura cada vez mads alejadas,
representan una alta inversién adicional de las mismas que encarecen el umbral de costo

eficiente para los habitantes urbanos;

Que la falta de adecuacién y actualizacion del Codigo de Planeamiento Urbano Ambiental
de la ciudad de Resistencia, requiere el tratamiento de aspectos de importancia como:
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I. La necesidad de contar con un conjunto de normas que regulen y equilibren socialmente
ias formas y condiciones de apropiacién del espacio urbano de las distintas actividades que leo

caracterizan.

2. La identificacién de las responsabilidades que la misma sociedad otorga a los distintos actores
que intervienen en la materializacion responsable de la Ciudad, dentro del marco legal propio

de las normas reguladoras que mencionamos,

Que estas condiciones, sumadas a la insuficiencia de herramientas normativas vigentes
provocan indecisiones operativas en algunos sectores del Municipio, que incorporan una
inevitable demora en el tratamiento de propuestas de inversiones indispensables para el
crecimiento y desarrollo urbano; esto genera un juego de presiones € intereses de distintos actores

que no contribuyen a resolver el conflicto, sino que agravan su tratamiento;

Que en el marco del Consejo Permanente del Codigo de Planeamiento Urbano que depende
del Concejo Municipal, el Consejo Profesional de Agrimensores, Arquitectos ¢ Ingenieros, la
Sociedad de Arquitectos del Chaco, las Facultades de Ingenieria y Arquitectura de la UNNE y el
Centro de Desarrolladores Urbanos del NEA (CEDUNEA); trabajan en forma conjunta con

técnicos municipales para la elaboracién de propuestas tendientes a mejorar la normativa vigente;

Que conforme lo establece la Carta Orgénica Municipal de la ciudad de Resistencia, en su
Capitulo Cuarto  Articulo 153°), Inciso 2) y la Ordenanza N© 5999, el Proyecto de Ordenanza por
el cual se propicia: “Aprobar la modificacién de las condiciones de Usos del Suelo Urbano en el
casco céntrico y en el area suburbana consolidada [ y Il (progresivo segin infraestructura
completa) que figura adjuntos a la presente como Anexos I I y Il a fojas 96 a 107, que fue

sometido al Sistema de Doble Lectura;

Que por Resolucién N° 860 del Concejo Municipal de fecha 20 de noviembre de 2018, se
aprob6 en Primera Lectura el Proyecto de Ordenanza, que contempla la normativa en cuestién y
habiéndose convocado a Audiencia Publica por Resolucién de Presidencia del Concejo
Municipal N° 537 de fecha 03 de diciembre de 2018, corresponde en consecuencia, su aprobacién

en Segunda Lectura;

Que la Carta Orgénica Municipal de la Ciudad de Resistencia, Articulo 137°), Inciso 2),

otorga facultades al Concejo Municipal para ¢l dictado de la presente;
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Que por ello y lo resuelto por el Cuerpo Colegiado Municipal de la ciudad de Resistencia, en

Sesion Ordinaria de fecha 18 de diciembre de 2018.-

EL CONCEJO MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA
SANCIONA CON FUERZA DE ORDENANZA:

ARTICULO 1°).- APROBAR EN SEGUNDA LECTURA la meodificacién de las condiciones
de Usos del Suelo Urbano en el casco céntrico y en el 4rea suburbana
consolidada [y 1I (progresivo segim infraestructura completa) de acuerdo a los Anexos Lyl

que forman parte integrante de la presente obrante a fojas 96 a 107.-

ARTICULO 2°).- DEJAR sin efecto toda otra norma que se anteponga a la presente. -

ARTICULO 3°).- REFRENDE la presente la Sefiora Secretaria del Concejo Municipal.-

ARTICULO 4°).-REGISTRESE, notifiquese, al Departamento Ejecutivo Municipal para su

Promulgacion y Publicacién en forma sintetizada en el Boletin Oficial
Provincial y una vez promulgado dese conocimiento por Secretaria del Concejo Municipal a las

areas, Instituciones, Organismos o personas interesadas. Cumplido, archivese.-
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ANEXO I
CONDICIONES DE USOS DEL SUELO URBANO

ENEL CASCO CENTRICO Y EN EL AREA URBANA
CONSOLIDADA I Y II (progresivo segin infraestructura completa)

1.-AREA DE APLICACION

Integra esta propuesta el drea delimitada conforme Plano Anexo II. Los deslindes que bordean

una calle deben ser interpretados como correspondientes a las parcelas frentistas a dichas calles.
2.-DENSIDADES

Fijar un limite de ocupacién de la tierra a través de un indicador de la relacién de habitante y
territorio, que se tomard como parimetro limite de ocupacién para toda actividad urbana,

aplicables a cada zona de la misma;

Densidad Baja: hasta 600 Habitantes por Hectarea
Densidad Media: de 600 a 1.200 Habitantes por Hectérea
Densidad Alta: de 1.200 a 2.400 Habitantes por Hectarea

En el Area delimitada por el Plano Anexo II, cuya ocupacién se Reglamenta por la presente se

admitiran densidades bajas, medias y altas.

3.-FACTORES DE OCUPACION

Se determina como valores de ocupacion, los siguientes:

F.OS. (Factor de Ocupacién del Suelo) valor que debe multiplicarse por la superficie del
terreno para obtener el méximo de ocupacién en proyeccién de la masa edificada en el predio,
para los usos permitidos. Este factor tiene cardcter de maximo sin ser un valor fijo, y la
envolvente dél perimetro final de todo el edificio no podra excederlo. El resto del predio quedara

libre de toda edificacion y deberd tener un tratamiento permeable.

No se computaran como parte del F.Q.S. escaleras abiertas y balcones.
/H
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F.O.T. (Factor de Ocupacién Total) es el nimero resultante de dividir la superficie total

construida en la parcela por la superficie del terreno, determina el maximo de superficie total

edificable.

No se computardn a este efecto las superficies cubiertas o semi - cubiertas destinadas a

estacionamiento o garaje de vehiculos, plantas libres y terrazas cubiertas de uso colectivo.
Para el Area Central o Casco Céntrico, suburbana consolidada I y II, los factores a aplicar son:

FOS 0,7
FOT el que resulte de aplicar FOS y altura permitida.

4~ VEREDAS

Ias veredas serdn construidas en un plano continuo, sin resaltos ni escalornes, observando
escrupulosamente los niveles que determine la oficina respectiva del Departamento Ejecutivo
Municipal. Si hubiere diferencias de nivel entre linderos, éstos se salvaran con el plano inclinado,
nunca coh escalones ni pequefias rampas que comprometan la rigurosa seguridad de
desplazamiento de nifios, ancianos y discapacitados, garantizados por el plano continuo en toda la

cuadra.

Las diferencias de nivel entre la vereda y los del predio o los locales dentro de la Linea
Municipal, serdn indefectiblemente resueltos dentro del predio, nunca y bajo ningin argumento

en el 4mbito del espacio publico (vereda en este caso),

Para veredas mayores de 4,00 metros y paralela a la Linea Municipal, el ancho de la senda
peatonal serd de 3,00 metros y contiguo al cordon el ancho obligado serd de un 1,00 metro’para

permitir la apertura de puertas de automdviles y el paso de una silla de ruedas.

El espacio restante se destinard a jardin urbano, con obligacion de forestar con especies
autéctonas o adaptadas, incluidas en cazuelas enterradas de no menos de 0,80 mts de didmetro y
0,50 mts. de profundidad. La parquizacion serd de césped y si hubieren especies florales y/o
pequefios arbustos, éstas no podran superar los 0,50 mts, en ningtin caso y época. En el espacio
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comprendido entre la calzada y la linea virtual de continuidad de las ochavas hasta su
interseccion con los cordones solamente podran emplazarse sefiales de transito, y por lo tanto

estaran libres de todo otro elemento que disminuya u obstaculice la perfecta visibilidad del cruce.

Queda terminantemente prohibido construir cualquier borde de cantero o similar que supere

la cota de la vereda, sus bordes lo ser4n el de la vereda.

El acceso de vehiculos no debe interrumpir el plano continuo de la vereda en el ancho de los

3,00 metros sobre la L.M., el desnivel debe salvarse en el espacio restante hasta el cordén.

5.- ACCESOS

Como criterio general se permitiran dos (2) accesos vehiculares por parcela. En casos de
parcelas que tengan 30,00 metros o més sobre la linea Municipal, se podrin autorizar otros
accesos vehiculares que se consideren técnicamente factibles por las 4reas competentes de
Secretaria de Obras Publicas y Ordenamiento Territorial. Indefectiblemente Ia dérsena de espera
para ingreso o salida de vehiculos se debera construir dentro del predio, con una profundidad

minima de 5,00 metros, cumpliendo con sefializacién visual y sonora para prevencién del peaton.

En ningiin caso se permitirdn rampas o escaleras (atin de medio nivel) que terminen o

comiencen sobre la Linea Municipal, en forma perpendicular a la misma.

En edificios con alta densidad de ocupacidn, ya sean puiblicos o privados, que determinen un
significativo volumen de movimiento de personas, deberd preverse un retiro de sus accesos
generando un ambito o espacio libre de transicion y moderador de impacto entre lo privado y lo

publico.

En todos los casos se deberd garantizar el directo, comodo y seguro acceso de nifios,

ancianos y discapacitados a los edificios de cualquier naturaleza, desde la vereda.

En casos especiales, donde el acceso esté transferido a plantas elevadas sobre el nivel de la
vereda, se deberd proponer un palier especial de ingreso desde la misma, con las debidas
protecciones e iguales condiciones que las circulaciones verticales del edificio, nunca con

elevadores abiertos y a la intemperie.
I
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6.- SUBSUELOS

Se permite la construccion por debajo del nivel del terreno en todos los predios urbanos,
dentro exclusivamente de sus limites propios, de locales destinados a estacionamiento,
instalaciones, locales complementarios y equipamientos auxiliares, no computidndose su

superficie para el calculo de F.O.S. y F.O.T.

Estos subsuelos o semi- subsuelos en su caso, podran llevar su plano superior hasta la cota de

nivel + 1,60 mts. Medidas desde el nivel promedio de su vereda de acceso principal.

Debera garantizarse sobradamente las condiciones de ventilacion e iluminacién

reglamentarias en cada caso, como asi también los requisitos de seguridad que correspondan,

Para la consideracion de la altura limite del edificio, serd tomado como nivel + - 0,00 el nivel

del plano ajardinado de + 1,60 mits.
7.- EDIFICIO DE PERIMETRO LIBRE

Definicién: Se consideran edificios de perimetro libre a aquellos que su parametros
exteriores no tienen contacto de ninguna naturaleza con los limites del predio y deberan observar

las siguientes condiciones.

Area de aplicacion:
e Central o Casco Céntrico
* Consolidada I: no més de seis (6) plantas

* Consolidada II: no més de cuatro (4) plantas

Retiro de Frente (d): Se permite la edificacion desde la Linea Municipal con la limitante del

retiro resultante de aplicar el veinte por ciento (20%) de la altura total del edificio, contado desde

el eje de la calle o avenida de su frente.

En caso de terrenos en esquina se deberd respetar puntualmente esta condicion.
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El paramenio exterior serd considerado plano de medicién del retiro, admitiéndose

balcones segtin lo establecido en el Reglamento General de Construcciones.

Retiro de Fondo (df): El veintidés por ciento (22 %) de la altura total del edificio con un
minimo del veinte por ciento (20%) de la longitud dei terreno en cuestién. A los efectos del

porcentaje, en caso de distinta longitud de fondo se adoptara el mayor de ellos.
En los casos de terrenos en esquinas no se considerard el retiro de fondo.

El paramento exterior sera considerado plano de medicion del retiro admitiéndose por delante

de dicho plano balcones y saledizos de hasta 0,50 m correspondiente a estructuras portantes.

Retiro de Laterales (dl): El dieciséis por ciento (16% )de la altura del edificio a partir de un
plano virtual de 12,00 mts. (Altura mdxima admitida para basamento) con un minimo de 4,00
mts. Solo se admitirdn como saledizos un maximo de 0,50 mts, Correspondiente a estructura

portante.

o Las mayores alturas podran plantearse conforme se propongan retiros progresivos de acuerdo
a los parametros dados.
¢ Se admite un plano de retiro que surja de interpolar entre el miximo y el minimo retiro

progresivo.

Separacion entre bloques edilicios en un mismo predio: deberdn observar una separacion
neta del veintidés por ciento (22 %) de la altura del bloque mds alto, medido come plano virtual

paralelo al punto mas saliente de cada bloque, con una distancia minima de 8,00 mts.

Plano limite: Serd considerado plano limite la cubierta del altimo nivel habitable, no se
incluiran alturas necesarias para area social, salas de maquinas, equipos de acondicionamiento de

aire tanques de reserva de agua potable y/o incendio, instalaciones complementarias, etc.

Basamento: Se permite la construccién de basamento en edificios de Perimetro Libre,
destinados exclusivamente a albergar actividades complementarias y/o auxiliares al destino
especifico del edificio principal, en una altura méxima de 12,00 mts. Mds un parapeto de
seguridad de no menos de 1,20 mts. Ni mas de 1,60 mts,, sobre frente y fondo, contados desde el

nivel de piso terminado de la azotea resultante, que en todos los casos sera siempre accesible, de

.
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uso y/o dominio permanente, esta condicion de adjudicacién especifica de uso permanente a la

unidad funcional que corresponda se deberd observar en todas las terrazas intermedias del

edificio.

Condiciones particulares del basamento: La planta baja podré superar la superficie limitada
por el FOS, en el espacio determinado por el fondo de parcela, es decir, el espacio libre de toda
edificacién que corresponderia reglamentariamente al terreno natural, poedrd llevar su plano
superior hasta una cota de nivel de + 2, 70 mts medidos desde su nivel promedio de su vereda de
acceso principal mas un parapeto de seguridad de no mas de 2, 00 mts., siempre y solamente que

los niveles restantes no superen la superficie limitada por ¢l FOS.

Debera garantizarse sobradamente las condiciones de ventilacién e iluminacién reglamentarias

en cada caso, como asi también los requisitos de seguridad que correspondan.

En el caso de edificios de perfmetro libre con basamento, este no podrd llegar
simultdneamente con €l cuerpo del edificio hasta la Linea Municipal debiendo uno u otro retirarse

de la misma como minimo a una distancia de 1,50 mts.
Condiciones particulares:

¢ Para determinar la altura limite de torre en edificio sin basamento los retiros laterales se

considerardn a partir de un plano limite virtual de 12,00 metros.

« En los casos de terrenos de dimensiones irregulares donde se dificulte 1a determinacion de
parametros se aplicaran aquellos que a juicio del 4rea competente sean los mds adecuados a

fin de mantener un tejido urbano adecuado.
8. EDIFICIOS ENTRE MEDIANERAS

Definicién: Es aquel que puede extenderse hasta las divisorias laterales de las parcelas.

Clasificacién de Edificios segiin altura:

/1
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a.  Altura limites: Cuando se trate de edificios con o sin circulacidn vertical mecénica de no

mas de cuatro (4) plantas.

Area de aplicacién: Central o Casco Céntrico y suburbana consolidada zona I y1, la

zona I, sera de cardeter progresivo segiin infraestructura de servicio completa,

Retiro de Fondo: Cuando se trate de edificios de no mas de cuatro (4) plantas, el retiro de
fondo debera ser el veinte por ciento (20%) de la altura total del edificio con un minimo de 5,00
mts. En terrenos en esquinas €] retiro de fondo debera ser tal que permita inscribir un arco de circulo
cuyo radio sea el veinte por ciento (20 %) de la altura total del edificio con un radio minimo de 5,00

mits.

El espacio determinado por el fondo de parcela podrd4 ser ocupada en hasta un veinticinco
por ciento (25%) dentro del FOS establecido, de una (1) sola planta, sin azotea accesible ni
cubierta reflectante que produzca molestias a los habitantes de predios vecinos. Para estos casos
los usos admisibles serédn viviendas de servicio o accesorios quinchos, pérgolas, equipamientos

recreativos en general, comercial y oficinas segln distrito.

Distancia entre paramentos internos: En todos los casos la separacién minima entre
paramentos de un mismo conjunto no podri ser inferior a 6,00 mts. En caso de propuestas
combinadas de circulaciones y locales principales que rodean un patio este tendrd como medida
minima aquella que permita inscribir en su interior un eirculo virtual de 6,00 mts. de didmetro

stempre que sus 4ngulos no contengan unidades funcionales diferentes.

Se analizard y dictaminara en forma particularizada la apropiacién espacial fuera de estos
parametros para edificios con FOS propuesto de 0,50 0 menos y altura menor o igual a 12, 00

mts.

b-  Altura limites: Cuando se trate de edificios con circulacion vertical mecanica de no mas

de seis (6) plantas.
Area de aplicacién: Central o Casco Céntrico y suburbana consolidada 1.

Retiro de Fondo (df): El veinte por ciento (20%) de la longitud total de la parcela en
cuestion con un minimo de 5, 00 m. En terrenos en esquinas el retiro de fondo debers ser tal que
permita inscribir un arco de circulo cuyo radio sea el veinte por ciento (20%) de la longitud total

de la parcela en cuestién con un radio minimo de 5,00 m.
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Separacion entre blogues edilicios en un mismo predio: deberdn observar una separacion
neta del veintidés por ciento (22%) de la altura del bloque mas alto, medido como plano virtual

paralelo al punto mds saliente de cada bloque, con una distancia minima de 8,00 mts.

Plano limite: Serd considerado plano limite la cubierta del Gltimo nivel habitable, no se
incluiran alturas necesarias para &rea social, salas de maquinas, equipos de acondicionamiento de

aire tanques de reserva de agua potable y/o incendio, instalaciones complementarias, etc.

Basamento: Se permite la construccion de basamento en edificios entre medianeras
destinados exclusivamente a albergar actividades complementarias yfo auxiliares al destino
especifico del edificio principal en una altura maxima de 2, 70 m, mds un parapeto de seguridad
de no menos de 1,20 mts. ni mas de 1,60 mts., sobre frente y fondo, contados desde el nivel de
piso terminado de la azotea resultante, que en todos los casos sera siempre accesible, de uso y/o
dominio permanente, esta condicién de adjudicacién especifica de uso permanente a la unidad

funcional que corresponda se deberd observar en todas las terrazas intermedias del edificio.

Condiciones particulares del basamento: La planta baja podra superar la superficie limitada
por el FOS, en el espacio determinado por el fondo de parcela, es decir, el espacio libre de toda
edificacion que cormresponderia reglamentariamente al terreno natural, podra llevar su plano
superior hasta una cota de nivel de + de 2, 70 mts medidos desde su nivel promedio de su vereda

de acceso principal mas un parapeto de seguridad de no més de 2, 00 mits.

Debera garantizarse sobradamente las condiciones de ventilacion e iluminacion reglamentarias

en cada caso, como asi también los requisitos de seguridad que correspondan.

¢- En edificios con circulacién vertical mecanica la altura limite serd de 30, 00mts por todo

concepto. A partir de un plano virtual de 6, 00 m. (Altura admitida para basamento).
Area de aplicacién: Central o Casco Cénirico.

Retirc de Fondo: el retiro de fondo serd el treinta y cinco por ciento (35% )de la altura total
del edificio con un minimo del treinta por ciento (30%) de la longitud de la parcela / En terrenos
en esquinas el retiro de fondo deberd ser tal que permitainscribir un arco de circulo cuyo radio
sea el treinta y cinco por ciento (35%) de la altura total del edificio con un radio minimo del
treinta por ciento (30%) de la longitud total de la parcela.
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A los efectos del porcentaje, en cada caso de distinta longitud de fondo se adoptara el mayor

de ellos.

Separacion entre bloques edilicios en un mismo predio: deberdn observar una separacion
neta del veintidos por ciento (22%) de la altura del bloque mds alto, medido como plano virtual

paralelo al punto m4s saliente de cada bloque, con una distancia minima de 8,00 mts.

Plano limite: Serd considerado plano Iimite la cubierta del Gltimo nijvel habitable, no se
incluirdn alturas necesarias para drea social, salas de maquinas, equipos de acondicionamiento de

aire tanques de reserva de agua potable y/o incendio, instalaciones complementarias, etc,

Basamento: Se permite la construccién de basamento en edificios entre medianeras
destinados exclusivamente a albergar actividades complementarias y/o auxiliares al destino
especifico del edificio principal en una altura maxima de 6, 00 metros, mas un parapeto de
seguridad de no menos de 1,20 mts. ni mas de 1,60 mits., sobre frente y fondo, contados desde el
nivel de piso terminado de la azotea resultante, que en todos 1os casos sera siempre accesible, de
uso y/o dominio permanente, esta condicién de adjudicacidn especifica de ugo permanente a ia
unidad funcional que corresponda se deberd observar en todas las terrazas intermedias del

edificio.

Condiciones particulares del basamento: 1a planta baja podré superar Ia superficie limitada
por el FOS, en el espacio determinado por el fondo de parcela, es decir, el espacio libre de toda
edificacién que corresponderia reglamentariamente al terreno natural, podra lievar su plano
superior hasta una cota de nivel de + de 2, 70 mts medidos desde su nivel promedio de su vereda
de acceso principal mas un parapeto de seguridad de no mas de 2, 00 mts., el nivel restante no
debe superar una proyeccién del setenta por ciento (70%) que corresponderia al terreno natural,

1no debiendo llegar su limite al fondo de parcela, siendo el minimo de 3, 00 metros,

Deberé garantizarse sobradamente las condiciones de ventilacion e iluminacién reglamentarias

en cada caso, como asf también Jos requisitos de seguridad que correspondan.

Consideraciones particulares:
1
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s En los casos de terrenos de dimensiones irregulares donde se dificulte la determinacién de
parametros se aplicaran aquellos que a juicio del drea competente sean los mas adecuados a fin
de mantener un tejido urbano adecuado.
e El 4rea social representa un sesenta por ciento (60%) de ocupacién en proyeccion de la
superficie de la terraza, para los usos permitidos, con la limitante de aplicar retiro minimo de
3, 00 mts de frente y contra frente y de 2, 00 mts de una de sus lineas divisorias laterales.
e Los edificios entre medianeras localizados en el area central o casco céntrico, seran
admitidos en parcelas con frente igual o mayor a 10, 00 m y hasta 15, 00 mts.
e Con el fin de contribuir a mejores condiciones de habitabilidad para la actividad que en
ellos se localice y a la estética urbana del conjunto, el drea social podré situarse sobre
basamento a nivel + 5, 60 m o + 6, 00 m en el espacio determinado por el fondo de parcela, para
estos casos, se establece un retiro obligatorio de edificacién del primer y segundo piso al limite
divisorio de fondo de parcela de 5, 00 m, esta mejora en la mayor cantidad de espacio urbano
libre exterior que el edificio provea, posibilita la construccién de dos (2) niveles mds por sobre
la altura limite establecida, siempre y solamente que se propongan retiros minimos obligatorios
de frente y contra - frente de 3, 00 mts.
¢ En todos los casos la expansién del 4rea social debe situarse en el contra - frente,
permitiéndose la coexistencia del area social con el estacionamiento.
s A partir de la puesta en vigencia de la presente, queda sin efecto el Articulo 4°) sancionado
por el Concejo Municipal de la Ciudad de Resistencia para los edificios entre medianeras de no
mds de cuatro (4) plantas, no obstante, se debe prever el espacio para colocacion de ascensores,

conforme con las especificaciones y calculo de trafico del ANEXO I de la Ordenanza N° 11700,
9.. EDIFICIOS DE PERIMETRO SEMILIBRE

Definicién: Son los edificios que se adosan a un lindero o medianera manteniendo sus
otros paramentos separados de las lineas divisorias de las parcelas y se administraran con las

limitaciones indicadas para los edificios entre medianeras.

Area de aplicacién:
e Central o Casco Céntrico
» Consolidada I: no mas de seis (6) plantas
» Consolidada II: no mas de cuatro (4) plantas.
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1
Plano Limite: Serd considerado plano limite la cubierta del ultimo nivel habitable, no se
incluirdn alturas necesarias para drea social, salas de maquinas, equipos de acondicionamiento de

aire tanques de reserva de agua potable y/o incendio, instalaciones complementarias, ete.

Retiro de Fondo: El veintidos por ciento (22 %) de la altura total del edificio con un minimo
del veinte por ciento (20%) de la longitud del terreno en cuestion. A los efectos de! porcentaje, en

caso de distinta longitud de fondo se adoptara el mayor de ellos.

En los casos de terrenos en esquinas no se considerara el retiro de fondo.

Retiro de Laterales (dl): Segin condicién de apoyo en la medianera a partir de un plano
virtual de 12, 00 mts. (Altura maxima admitida para basamento) con un minimo de 4,00 mts.
desde el borde de paramentos y balcones. Solo se admitirdn como saledizos un maximo de 0,50

mts. correspondiente a estructura portante.

Condiciones de apoyo en medianera: Las condiciones de apoyo en la Medianera
modificarin en estos edificios el plano limite de altura y el retiro de laterales, a partir de un plano
virtual de 12, 00 mts. (Altura maxima admitida para basamento) sera segun las proporciones que

siguen:

» Con un cuarenta por ciento (40%) de apoyo 12 plantas, con 4, 00 mts. de retiro lateral.
+ Con un treinta por ciento (30%) de apoyo 14 plantas, con 5, 00 mts. de retiro lateral.

« Con un veinte por ciento (20%) de apoyo 16 plantas con 6, 00 mts. de retiro lateral.

En caso de porcentajes intermedios se interpolard a efectos de determinar la altura.

Basamento: Se permite la construccion de Basamento en edificios de Perimetro semi-libre,
destinados exclusivamente a albergar actividades complementarias y/o auxiliares al destino
especifico del edificio principal, en una altura mdxima de 12,00 mts. mas un parapeto de
seguridad de no menos de 1,20 mts. ni mas de 1,60 mts., sobre frente y fondo, contados desde el
nivel de piso terminado de la azotea resultante, que en todos los casos serd siempre accesible, de
uso y/0 dominio permanente, esta condicién de adjudicacion especifica de uso permanente a la
unidad funcional que corresponda se deberd observar en todas las terrazas intermedias del

edificio.
"
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Condiciones particulares del basamento; La planta baja podra superar la superficie limitada
por el FOS, en el espacio determinado por el fondo de parcela, es decir, el espacio libre de
toda edificacién que corresponderia reglamentariamente al terreno natural, podrd llevar su plano
superior hasta una cota de nivel de + de 2, 70 mts medidos desde su nivel promedio de su vereda
de acceso principal més un parapeto de seguridad de no mas de 2, 00 mts., siempre y solamente

que los niveles restantes no superen la superficie limitada por el FOS.

Debera garantizarse sobradamente las condiciones de ventilacién e iluminacién

reglamentarias en cada caso, como asi también los requisitos de seguridad que correspondan.

En el caso de edificios de perimetro semi -libre con basamentos, estos no podrédn llegar
simultdneamente o juntos con el cuerpo del edificio hasta la Linea Municipal debiendo uno u otro
retirarse de la misma como minimo una distancia igual al veinte por ciento (20%) de la medida de

lasemi calle o distancia entre la Linea Municipal y el eje de la calle de su fiente,
Condiciones particulares:

e Las mayores alturas podran plantearse conforme se propongan combinaciones de acuerdo a los
pardmetros dados.

» E] 4rea social representa un sesenta por ciento (60%) de ocupacién en proyeccion de la
superficie de la terraza, para los usos permitidos, con la limitante de aplicar retiro minimo
de 3,00 mts de frente y contra frente y de 2,00 mts de una de sus lineas divisorias lateral.

e Con el fin de contribuir a mejores condiciones de habitabilidad para la actividad que en ellos
se localice y a la estética urbana del conjunto, el drea social podra situarse en el tercer nivel de
basamento, el espacio determinado por ¢l fondo de parcela, para estos casos, se establece un
retiro obligatorio de edificacién del primer y segundo piso al limite divisorio de fondo de parcela
de 5, 00 mts, esta mejora en la mayor cantidad de espacio urbano libre exterior que el edificio
provea, posibilita la construccién de dos (2) niveles mds por sobre la altura limite establecida,
siempre y solamente que se propongan retiros minimos obligatorios de frente y contra frente de
3, 00 mts y un retiro lateral de 2, 00 mts.

i
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» En todos los casos la expansion del 4rea social debe situarse en el contra  frente, permitiéndose la

coexistencia del area social con el estacionamiento.

o Enlos casos de terrenos de dimensiones irregulares donde se dificulte la determinacion de
pardmetros se aplicardn aquellos que a juicio del drea competente sean los mas adecuados a fin de

mantener un tejido urbano adecuado.-

10.- AVENIDA SARMIENTO (modificacion de distrito)
DISTRITO CENTRO C(C2; C2.a

10.1. C2: DISTRITO CENTRO PRINCIPAL

Delimitacién: de acuerdo al Plano de Distritos que forma parte de la presente Ordenanza
como Anexo I, las parcelas frentistas de Manzana 49 de Chacra 191 y a ambos lados de la
Avenida Sarmiento desde la calle Sa;gento Cabral hasta Avenida Rissione; asi como, la zona
definida por Avenida Laprida, Parcelas frentistas a calle Pellegrini en Manzanas 92 y 86,

Saavedra y parcelas frentistas a calle Giiemes en Manzanas 90 y 84.

Caracter, Usos Admisibles: serdn de aplicacion los definidos para el Distrito C2 en el

Cédigo de Planeamiento Urbano Ambiental y normativa ampliatoria y/o modificatoria.
10.2. C2.a: DISTRITO CENTRO a.

Delimitacion: de acuerdo al Plano de Distrito que forma parte de la presente Ordenanza
como Anexo [, las parcelas frentistas a la avenida Sarmiento desde avenida Rissione hasta

Laguna Colussi y antigua defensa contra inundaciones en Chacra 112.

Caracter, Usos Admisibles: seran de aplicacidn los definidos para el Distrito C2 en el

Cédigo de Planeamiento Urbano.
11.- PATIOS.

a).- Patios Principales:
i
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» En edificios de viviendas colectivas y otros locales de primera categorias establecido en el
R.G.C., con o sin medios mecénicos, cuya altura limite no supere las cuatro (4) plantas, se

permitiran patios de borde cuyas dimensiones tengan como ancho minimo 3,00 metros contados

desde el eje medianero y su Jargo sea dos veces ese ancho, los lados contiguos a un dngulo solo

podran pertenecer a una misma unidad funcional, o ser limitantes con la circulacidn y / o palier.

Dicho patio, en tanto tenga las dimensiones minimas, no podrd contener escaleras, balcones o

pasarelas.

e En edificios de viviendas colectivas y otros locales de primera categoria establecidos enel R.G.C,,
con medios mecdnicos, cuya altura limite supere las cuatro (4) plantas, se permitiran patios

debordes cuyas dimensiones tengan como ancho minimo 4,00 ints. contados desde el eje medianero y

su largo sea dos (2) veces ese ancho, los lados contiguos a un angulo solo podran pertenecer a una

misma unidad funcional o ser limitantes con la circulacién y/o palier.

Dicho patio, en tanto tenga las dimensiones minimas no podrd contener escaleras, balcones y/o

pasarelas

¢ Cuando el patio en un mismo nivel sirva solo a una unidad de uso podrd tener una superficie
no inferior a 9,00 mts % con un lado minimo no inferit?r a 2,50 mts, esta dimension es valida

para casos de edificios de planta baja y una planta alta.
b).- Patios complementarios:

Por tratarse de patios que no son necesarios a efectos de cumplimentar los pardmetros de
iluminacién y ventilacién, sus dimensiones quedan a criterios de los requerimientos de cada
proyecto.

Como criterio general los patios tendran una superficie no inferior a los 9, 00 m?, fijandose

el lado minimo en 2, 50 mts.

12.- CONDICIONES EMERGENTES PARA LOS PREDIOS LINDEROS.

Ninguna propuesta edilicia serd considerada sin la observacién de la manzana y calle de
pertenencia, como de las condiciones emergentes de sus linderos, en especial cuando se trata de
la ocupacion de las medianeras. En estos casos como criterios generales se pretende que se

puedan aprovechar la continuidad de patios y medianeras linderas, potenciando mutuamente sus

condiciones y posibilidades.
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13.- MEDIANERAS

Las medianeras deberan ser tratadas plasticamente como una “Fachada” lateral de los

edificios.

Cuando se trate de edificios multifamiliares, que incorporan un paramento importante a la
escenografia urbana, se exigird un tratamiento plastico significativo, tanto en relieves, texturas o

policromias,

Queda total y absolutamente prohibido cualquier tipo de publicidad en los muros
medianeros, paramentos exteriores y espacio superior de cualquier edificacion urbana,
reputandose responsabilidad similar tanto a propietarios del bien y/o beneficiarios de la misma a

los efectos punitorios que correspondan.

No se permitirdn en ningin caso, ventilacién o iluminacién auxiliar por las medianeras, ya
sea mediante ladrillos de vidrio, equipos individuales de aire acondicionado, rejillas de

ventilacion estéticas, etc. aun en las circunstancial autorizacién de propietarios de los linderos.

Se analizard y dictaminara en forma particularizada la apropiacion espacial fuera de estos

parametros para edificios con FOS propuesto de 0,50 o menos y altura menor o igual a 15 metros.

Cada propuesta debera resolver internamente la evacuacion de las aguas pluviales sobre sus

medianeras y frente, lo que deberd constar en documentacién técnica de obra.
14.- AREA DE JUEGOS INFANTILES

En todos los casos de edificios multifamiliares, debera proveerse de un drea especifica para

el esparcimiento y / 0 juegos infantiles.

Esta drea debidamente protegida estara en el interior del predio, pudiendo o no estar incluida
en el edificio, con ventilacién y asoleamiento asegurados, por lo menos en similares condiciones
que los locales principales, cuando no se encuentren sobre el terreno y en los espacios libres de

toda edificacién.

Tendrd un minimo de 40,00 m? y sus dimensiones finales respetaran como minimo un indice

de superficie de 2,00 m? por cada unidad funcional.

18
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Este dmbito no podra interferir la privacidad y autonomia de ninguna de las unidades
funcionales del edificio, observando las méaximas condiciones de seguridad especificas para ese

destino.

En edificios de perimetro libre este espacio puede incorporarse al uso de la planta baja y
terrazas del basamento; en los edificios entre medianeras convendria el uso del terreno libre de

toda edificacion en el fondo del predio.
15.- GARAJES Y ESTACIONAMIENTOS:

A partir de la presente toda construccién destinada a residencia permanente o
transitoria, dentro del &mbito de aplicacién, debera proponer en el interior del predio de espacios

suficientes para estacionamiento de vehiculos propios seglin tabla.

Se debera garantizar el directo, comodo y seguro acceso a un (1) modulo para

discapacitados.
DENSIDAD ALTA:
PARCELAS DE HASTA 12.5 METROS DE FRENTE
TIPOLOGIA RESIDENCIA COEFICIENTE*
MONOAMBIENTE 0.25 Vh. / Uf.
I DORMITORIO 0.50 Vh. / Uf.
2 DORMITORIOS 0.75 Vh. / UT.
MAS DE 2 DORMITORIOS 1.00 Vh. / Uf.
PARCELAS DE MAS DE 12.5 MET ROS DE FRENTE.
TIPOLOGIA RESIDENCIA COEFICIENTE*
MONOAMBIENTE 0.33 Vh./ Uf.
I DORMITORIO 0.75 Vh. / Uf,
2 DORMITORIOS 1.00 Vh. / Uf.
MAS DE 2 DORMITORIOS 1.25 Vh. / Uf.
i
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i
DENSIDAD MEDIA, CONSOLIDADA 1 y II:

PARCELAS DE HASTA 12.5 METROS DE FRENTE
TIPOLOGIA RESIDENCIA COEFICIENTE*
MONOAMBIENTE 0.20Vh. / Uf.

1 DORMITORIO 0.45 Vh./ Uf.

2 DORMITORIOS 0.70Vh. / Uf.
MAS DE 2 DORMITORIOS 1.00 Vh./ Uf.
PARCELAS DE MAS DE 12.5 MET ROS DE FRENTE.
TIPOLOGIA RESIDENCIA COEFICIENTE*
MONOAMBIENTE 0.25 Vh./Uf

1 DORMITORIO 0.50 Vh./Uf.
2 DORMITORIOS 0.75 Vh./UE.
MAS DE 2 DORMITORIOS 1.00 Vh./ Uf.

*COEFICIENTE Vh/Uf: Vehiculo por Unidad Funcional

*Para lotes de hasta 12,5 metros de frente se establece una tolerancia del quince por ciento (15%)
del total del mimero de cocheras requerido para terrenos de hasta 30,00 metros de fondo, diez por
ciento (10%) hasta 35,00 metros y cinco por ciento (5%) para los restantes. Se ajustara siempre

hacia el entero superior de la fracei6én que resultare de la aplicacion del coeficiente.

*Para lotes de mas de 12,5 metros de frente se establece una tolerancia del cinco por ciento (5%)
del total del nimero de cocheras requerido para la densidad alta y del diez por ciento (10%) para
la densidad media y consolidada I y II. Se ajustard SIEMPRE hacia el entero superior de la

fraccion que resultare de la aplicacion del coeficiente.

*Si la longitud total de la parcela no superara el doble del ancho de frente, y su ancho fuera
menor a 20,00 metros, debera aplicarse los coeficientes para parcelas de ancho de hasta 12.5
metros de frente.

16.- EDIFICIOS DESTINADOS A GARAJE EXCLUSIVAMENTE

Enel Area Central, y més especificamente en zonas de concentracién de actividades mixtas
1
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1
de residencia y usos comerciales y administrativos, podran construirse edificios destinados

exclusivamente a estacionamiento masivo de automéviles.

Como incentivo a la construccion de este tipo de Equipamiento Social, se eliminara para
ellos el pago de Derecho de Construccion y durante cinco (5) afios no abonaran impuesto

inmobiliario.

Para acceder a esos incentivos los edificios deberdn tener una attura de 15,00 mts. como
minimo y méxima de hasta 25, 00 mts. pudiendo usar medios mecanicos para la elevacién de las
unidades o el traslado por el conductor mediante rampas de interconexion. La condicidn serd la
de un edificio entre medianeras, en cuanto a su retiro de fondo y tratamiento de paramentos
exteriores, debiendo observarse todas las normas de seguridad que rigen para este tipo de

edificio.
17. - TECNOLOGIA DE LA ENVOLVENTE

En todos los casos de edificios en altura, ya sea de perimetro libre o entre medianeras
debera observarse rigurosamente el uso de materiales y componentes arquitectonicos de larga

vida 1itil, de noble naturaleza, con poco mantenimiento y de facil reposicion.

Queda prohibido el uso en altura de postigones, persianas o sistemas de oscurecimiento de
ventanas o balcones que por su corta vida util se conviertan en un peligro latente de
desprendimiento. No se podrén usar en altura carpinterfas realizadas en laminados de acero, metal
mecanizado a boquilla y punzon que no cumplan estrictamente con las normas de estanqueidad y

vibracién vigentes.

En todos los casos deberdn preverse los accesorios fijos indispensables para la limpieza y

mantenimiento de los paramentos exteriores del edificio.

En los paramentos expuestos a la via publica se deberd incorporar un tratamiento

“antigrafitti” como prevision de limpieza ante eventualidades de este tipo.

No se aceptard de ninguna manera el escurrimiento pluvial de paramentos exteriores,

balcones, mensuras, voladizos y cualquier otro elemento exterior, directamente a la via publica,
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debiendo en todos los casos colectarse los mismos dentro del predio u ofrecer al transeinte una

proteccion adicional ante este evento.

Los equipos individuales de Aire Acondicionado deberan ser contenidos en el proyecto
original, con recintos estandarizados incorporados al tratamiento exterior y con la coleccion del
agua de condensacién excedente hacia el interior de la Unidad Funcional de pertenencia, estos a

su vez no podran exceder en mas de 0,50 mts, la superficie del paramento en que se asientan.

22




[
[

DEPARTAMENTO LEGISLATIVO
MUNICIPIO DE LA CIUDAD DE RESISTENCIA , . |
*“Ciudad de las Esculturas™ ’

1 )
PROVINCIA DEL CHACO ORDENANZA N° AE
Resistencia, 186 D {2018

“2018 Afio de bx Concientizncidn solire la Violencia de Géner #NiUnaMenos™

W
Anexo I
MAPA ACTUAL DENSIDADES (ALTA Y MEDIA)
- '~ ZONANORTE ’
M@E‘c‘;g '
[ T
:ﬂ 'Q
Ve — KR
s m ;[—*f CENTRO (1~ RA
o e ;—| :
o S
I \:f.'
hu
ZONASUR
;

DENSIDADALTA/ORD. 5403/0n
CHACRAS: 115121-122-168.152.200-186-186-197-191-116-126-201

DENSIDAD MEDIA / ORD. 8775/07
CHACRAS: 122126-201.202-198-165-191-118
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ANEXOIII

ARTICULO 1°).- Factores de Impermeabilizacién:

Se definen como factores de impermeabilizacidn:
FIS (Factor de Impermeabilizacién del Suelo):
Representa el grado de impermeabilizacidn o superficie no absorbente del suelo.

Este valor resulta de dividir la superficie total conformada por cubiertas y pisos, en proyeccién

horizontal, por la superficie total del terreno.

FIT (Factor de Impermeabilizacion Total):

Representa el grado de impermeabilizacién o superficie no absorbente total.

Este valor resulta de dividir la superficie total construida en la parcela mds la superficie de pisos

no cubiertos, por 1a superficie total del terreno.

Para el cilculo de la superficie total construida se considerard la sumatoria de las superficies

cubiertas de cada nivel.
Valores admitidos:
a) Sin evaluacion hidrolégica, para los siguiente casos:
1. Cuando se cumplan simultaneamente:
FIS < 0,70 y FIT < 4 FIS.

2. Se admitiran propuestas de edificacion sin evaluacion hidrolégica, en los casos en que los
incrementos de FIS y FIT propuestos no superen el diez por ciento (10%) respecto de los FIS y
FIT ANTECEDENTES.

b) Con evaluacién hidrologica: para todos los casos que no se encuadren en lo establecido en
a) 1. 6a) 2.

ARTICULQ 2°).- Impacto Hidrolégico:

I
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Superados los valores fijados en el Articulo 1°) a) 1. 6 Articulo 1°) a) 2., toda propuesta de
edificacién deberd estar acompafiada de una evaluacién hidrolégica, elaborada por profesional
matriculado, que demuestre el “impacto hidrolégico cero” en los sistemas de desagiies pluviales

de la Ciudad.

Se considerara “impacto hidrolégico cero” cuando el pico del hidrograma generado con el

FIS y FIT propuestos no superen el pico del hidrograma generado con el FIS y FIT antecedentes.

Para ello, se deberdn prever dentro de cada parcela, dispositivos o mecanismos atenuantes

del efecto producido por las precipitaciones intensas.

Estos dispositivos surgiran como resultado del estudio hidrolégico de la incidencia de la

construccion propuesta, en relacién con la condicién antecedente de la parcela.

Para el estudio hidroldgico se debera tener en cuenta:
» Lascurvas-D-F (Intensidad Duracién Frecuencia), elaboradas para la ciudad de
Resistencia por el departamento de Hidrdulica de la Facultad de Ingenieria.
e Ladeterminacién de la tormenta de disefio, se haré aplicando el método de los bloques
alternos, para un evento con diez (10) afios de tiempo de retorno.
« El tiempo de concentracion “te” se calculara mediante la férmula del SCS Lag., o cualquier
otra que se demuestre apta para representar ese pardmetro del drenaje en cuencas urbanas.

»  Cuando se aplique el Método Racional, se considerard una duracion del evento igual a 1.5 tc.

La instalacion de los dispositivos deberd estar concluida y en funcionamiento al momento de

la materializacién de la impermeabilizacién.-

{

Dra. LAU A ALICIA BALRIS ’ V0 . MARTINEZ
SE RETARIA DENTE
Concejo M icipal de Reslsten de Rosistsntia
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