ORDENANZA N° 480/2022

&l Aonorable Concejo Deliberante

e la Ciudad de _/as “Varillas

Sanciona con fuerza de:

ORDENANZ A

Articulo _1°: AGREGUESE al punto 1.3.2 del Codigo de Edificacion y
Urbanizacion (Ordenanza 89/84), el siguiente texto:

F

FACTOR OCUPACION TOTAL: se refiere a la superficie total que se puede
construir sobre un determinado lote. Establece un coeficiente que multiplicado
por la superficie total de la parcela determina la superficie cubierta maxima
edificable.

P

PERFIL: Linea definida por los limites de la edificacion (alturas méximas de
fachadas, salientes, retiros) y de los anchos de calles (veredas, calzada,
canteros) configurando la morfologia del tejido urbano.

Articulo _2°: AGREGUESE al punto 1.3.3 del Codigo de Edificacion y
Urbanizacion (Ordenanza 89/84), el siguiente texto:

F.O.S: Factor de Ocupaciéon de Suelo

F.O.T: Factor de Ocupacion Total

Articulo _3°: DEROGASE el capitulo 3 del Cddigo de Edificacion y
Urbanizacion (Ordenanza 89/84).

Articulo 4°: DEROGASE el punto 5.1.2; el 6.1 y el grafico N° 15 (Altura de
fachadas) del Codigo de Edificacion y Urbanizacion (Ordenanza 89/84).



Articulo_5°: MODIFICASE el grafico N° 8 del Cédigo de Edificacion y
Urbanizacion (Ordenanza 89/84), por el siguiente:

GRAFICO N° 08

ART.5.1.2.2
RETIROS EN LOTES ESQUINAS

a>3,00m

/

ZONAS DE RETIRO > 3,00m

Articulo _6°: MODIFICASE el Capitulo 20 del Codigo de Edificacion y
Urbanizacion (Ordenanza 89/84), por el siguiente texto:

20.0.0 DE LA ZONIFICACION Y DIMENSIONES MINIMAS DE LOTES

- Ver graficos N° 23 y 24

La presente tiene por objeto regular la localizacibn de las actividades
econdmicas que implique el uso del suelo industrial, residencial, administrativo
y asimilable, en todo el ejido municipal, ordenando el asentamiento urbano,
orientando y estimulando las actividades e inversiones del sector privado,
sirviendo de base a la politica promocional del sector publico y optimizando la
calidad de vida en la ciudad. La ciudad de Las Varillas queda zonificada en
Areas y en espacios menores llamados Zonas, conforme a la descripcion que
seguidamente se efectia. La localizacion de las mencionadas actividades
debera realizarse de conformidad con el Plano de Zonificacién General, que se
expresa en el Grafico N° 23, que forma parte y se aprueba por la presente.

20.1.0 ZONAS

20.1.1 AREA URBANIZABLES




20.1.1.1 Zonas residenciales:

Espacios destinados fundamentalmente al asentamiento de usos del suelo
residencial y orientativamente a usos comerciales, administrativos, recreativos.
Se diferencian entre si en funcion de la tipologia de vivienda e intensidad y
formas de ocupacién del suelo y del espacio.

ZONA A

1. Caracter Urbanistico: Zona ligada al Area de MICROCENTRO de la
Ciudad, candidata a renovacion con densificacién poblacional media y
alta. Se permitira la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.) y Edificios con
acceso publico (4.1.2.)

-Uso Dominante: servicios comerciales y administrativos a escala urbana.
-Uso Complementario: Residencial, vivienda agrupada y colectiva con
densificacion poblacional mediay alta.

-Uso Restringido: Méxima restriccion al asentamiento de actividades
industriales o asimilables.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion.(Gréafico N°23)

3. Ocupacion y Edificacion
a) Frente minimo de lote: ocho metros (8.00m);
Superficie minima de lote: 160 m?
b) Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S.) maximo: 90% (noventa por ciento).
Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 4 (cuatro) y 5 (cinco) sobre
parcelas que se encuentren localizadas con frente a Centro Civico - Calle 9 de
Julio y 25 de mayo/ Dean Funes/ Avellaneda- Sarmiento/ Tucuman.
c) Perfil ZONA A (Gréfico N°27): La altura maxima de Fachada de Frente sera
de once metros (11.00 m). Dicha altura incluira el parapeto superior exigido
por el codigo de edificacidn vigente. A partir de dicha altura debera producirse
un retiro minimo de doce metros (12,00 m) a contar desde el eje de la calle,
medidos perpendicularmente a ella. Producido este retiro minimo, la edificacion
podra elevarse hasta una altura maxima de veintisiete metros (27,00 m), no
superable con ningun tipo de edificacion.
d) Retiros de Linea de Edificacion: en la presente zona la edificacion en su
Fachada de Frente debera materializarse obligatoriamente en forma total sobre
la Linea Municipal vigente.




ZONA B

1. Caracter Urbanistico: Zona ligada al AREA CENTRO COMERCIAL de la
Ciudad, candidata a renovacion con densificacién poblacional media/alta.
Se permitira la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.) y Edificios con
acceso publico (4.1.2.).

.-Uso Dominante: Residencial, vivienda individual, agrupada y colectiva
con densificacion poblacional media y/o alta.

-Uso Complementario: servicios comerciales, administrativos y productivos
a escala URBANA.

-Uso Restringido: Maxima restriccion al asentamiento de actividades
industriales o asimilables.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion.(Gréafico N°23)

3. Ocupacion y Edificacién
a) Frente minimo de lote: diez metros (10.00 m)
Superficie minima de lote: 200 m?;
b) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: 80% (ochenta por ciento).
Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) maximo: 4 (cuatro).
c) Perfil ZONA B (Grafico N°27): La altura méxima de fachada de frente sera de
catorce metros (14.00m), pudiendo la misma sdlo ser superada por locales
habitables o no, en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde el
borde superior de la linea de fachada de frente, hasta alcanzar un plano limite
horizontal ubicado a veintisiete metros (27,00 m) que sera la altura maxima
para el resto de la parcela.
d) Retiros de Linea de Edificacion: la edificacion en su Fachada de Frente
deberd materializarse obligatoriamente en forma total sobre la Linea Municipal
vigente.

ZONA C

1. Caracter Urbanistico: Zona ligada al AREA PERICENTRAL de la Ciudad,
candidata a renovacion con usos mixtos y densificacion media. Se
permitira la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.), Edificios con acceso
publico (4.1.2.), y Talleres (4.1.3.1.b.) y Depoésitos (4.1.3.1.c.), que revistan el
caracter de no peligrosos (4.1.3.2.a.1.), no insalubres (4.1.3.2.a.2.), no
molestos (4.1.3.2.a.3.), inocuos (4.1.3.2.a.4.), y pequefios 0 artesanales
(4.1.3.2.b.1.).



-Uso Dominante: Residencial, vivienda individual, agrupada y colectiva con
densificacion poblacional media.

-Uso Complementario: servicios comerciales, administrativos y productivos
a escala barrial y de sector.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion (Gréafico N°23)

3. Ocupacion y Edificacion
a) Frente minimo de lote: doce metros (12.00 m);
Superficie minima de lote: 250 m?
b) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) maximo: 2 (dos).
c) Perfil ZONA C. (Gréfico N°27): La altura maxima de Fachada de Frente sera
de ocho metros (8.00 m). A partir de dicha altura debera producirse un retiro
minimo de doce metros (12,00 m) a contar desde el eje de la calle, medidos
perpendicularmente a ella. Producido este retro minimo, la
edificacibn podr4 elevarse hasta una altura maxima de catorce metros
(14.00 m) maximo.

En el caso de que se respete un retiro de Linea de Edificacion de tres
metros (3.00 m), la altura maxima de Fachada de frente sera de catorce metros
(14.00 m).
Las Fachadas de Frente Interno o de Fondo, tendran asimismo una altura
maxima de catorce metros (14,00 m).

d) Retiros de Linea de Edificacion: la edificacion en su Fachada de Frente
podra materializarse con retiro o no sobre la Linea Municipal vigente de tres
metros (3.00 m) para prevision y resolucion de infraestructura domiciliaria.

ZONA C1

1. Caracter Urbanistico: Zona ligada al AREA SEMIPERIFERICA de la
Ciudad, en proceso de ocupacién y consolidacion con usos mixtos. Se
permitira la instalacion de a) Edificios residenciales (4.1.1.) b) Edificios con
acceso publico (4.1.2.), y c) Talleres (4.1.3.1.b.) y Depdsitos (4.1.3.1.c.), que
revistan el caracter de no peligrosos (4.1.3.2.a.1.), no insalubres (4.1.3.2.a.2.),
no molestos (4.1.3.2.a.3.), inocuos (4.1.3.2.a.4.), y pequefios o artesanales
(4.1.3.2.b.1)).

-Uso Dominante: Residencial, vivienda individual, agrupada y colectiva con
densificacion poblacional media.




-Uso Complementario: servicios comerciales, administrativos y productivos
a escala barrial y de sector urbano.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion (Grafico N°23).

3. Ocupacion y Edificacion
a) Frente minimo de lote: doce metros (12.00 m);
Superficie minima de lote: 288 m?
b) Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 3 (tres).
c) Perfil ZONA C1 (Grafico N°27): La altura maxima de Fachada de Frente sera
de ocho metros (8.00 m) pudiendo la misma sdélo ser superada por locales
habitables o no, en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde el
borde superior de la linea de fachada de frente, hasta alcanzar un plano limite
horizontal ubicado a catorce metros (14.00 m). Producido este retiro minimo, la
edificacibn  podra elevarse hasta una altura maxima de
catorce metros (14,00m) maximo.
Las Fachadas de Frente Interno o de Fondo, tendran asimismo una altura
maxima de catorce metros (14,00 m).
d) Retiros de Linea de Edificacion: la edificacion en su Fachada de Frente
podra materializarse con retiro o no sobre la Linea Municipal vigente de tres
metros (3.00 m) para prevision y resolucion de infraestructura domiciliaria.

ZONA D

1. Caracter Urbanistico: Zona de USO RESIDENCIAL de la Ciudad, solo
se permitira la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.) y Edificios con
acceso publico (4.1.2.).

-Uso Dominante: Residencial, vivienda individual de baja densidad.

-Uso Complementario: Comercial y de servicios.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion. (Grafico N°23)

3. Ocupacion y Edificacion
a) Frente minimo de lote: doce metros (12.00 m)

Superficie minima de lote: 288 m?
b) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: 60% (sesenta por ciento).
Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 1.2 (uno con dos).
c) Perfil ZONA D. (Grafico N°27): La altura maxima de Fachada de Frente y
Frente Interno sera de seis metros (6.00 m) pudiendo la misma sdlo ser




superada con locales no habitables, en lo que permita un plano limite a
cuarenta y cinco grados (45°) que arranque desde el borde superior de la
Linea de Fachada de Frente materializada, hasta nueve metros (9,00 m)
maximo.

d) Retiros de Linea de Edificacion: En parcelas entre medianeras la edificacion
en su Fachada de Frente debera materializarse obligatoriamente en forma total
con retiro de tres metros (3,00 m) con respecto a la Linea Municipal vigente.
En parcelas en esquina debera conservar en sus dos frentes los retiros fijados
en el presente articulo, pudiendo avanzar hasta la L. M. en el otro, conservando
siempre el retiro fijado hasta 5.00 m de la linea medianera de los predios a fin
de permitir una continuidad del verde del lote vecino (ver grafico N°8)

ZONA D1

1. Caracter Urbanistico: Zona de USO RESIDENCIAL de la Ciudad, solo se
permitird la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.) y Edificios con
acceso publico (4.1.2.).

-Uso Dominante: Residencial, vivienda individual de baja densidad.

Uso Complementario: Comercial y de servicios.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion. (Grafico N°23)

3. Ocupacion y Edificacion
a)_Frente minimo de lote: catorce metros (14.00 m)
Superficie minima de lote: 560 m?
b) Factor de Ocupacioén del Suelo (F.O.S.) maximo: 60% (sesenta por ciento).
Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) maximo: 1.2 (uno con dos).
c) Perfil ZONA D1. (Grafico 27): La altura maxima de Fachada de Frente y
Frente Interno sera de nueve metros (9 m).
d) Retiros de Linea de Edificacion: En parcelas entre medianeras la edificacion
en su Fachada de Frente debera materializarse obligatoriamente en forma total
con retiro de cinco metros (5,00 m) con respecto a la Linea Municipal vigente.
En parcelas en esquina debera conservar en uno de sus frentes los retiros
fijados en el presente articulo, pudiendo avanzar hasta la L. M. en el otro,
conservando siempre el retiro fijado hasta 5.00 m de la linea medianera de los
predios a fin de permitir una continuidad del verde del lote vecino. (ver grafico
N°8)




20.1.1.2 Zonas Industriales:

Comprenden los diferentes espacios destinados fundamentalmente al
asentamiento de usos de suelo industrial o asimilables. En la Zonas E
solamente se permitird la construccion e instalacion de edificaciones vinculadas
a Edificios Industriales o de Servicios que revistan el caracter de ‘inocuos” en
peligrosidad,

nocividad y molestias, conforme al punto 4.1.3.2.a.4., y conforme a los
siguientes tamanos:

ZONA EI - Industrias Pequeiias:

1. Caracter Urbanistico: En la “Zona EI” se podran instalar solamente los
Edificios Industriales o de Servicios que por su tamafio sean considerados
‘pequerias o artesanales” (hasta 30 empleados, predio con superficie de hasta
2500 m2, supetficie cubierta de hasta 1800 m2), e “inocuos” en peligrosidad y
molestias, (no producen humo, olores, polvos, ni emanaciones siendo minimo
el nivel de ruidos o vibraciones en el interior del local) conforme al punto
4.1.3.2.b.1.

-Uso Condicionado: En la presente zona sera permitido el asentamiento de
edificios residenciales, sujetos a condiciones especiales de urbanizacion previa
evaluacién y aprobacion de la Secretaria de Planeamiento Urbano.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion. (Gréafico N°23)

3. Ocupacion y Edificacién

a)_ Frente minimo de lote: veinte metros (20.00 m)

Superficie minima de lote: 500 m?

Superficie méaxima de lote: 2500 m? (pequefias industrias)

b) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) maximo: 1.5 (uno con cinco).

Méaxima superficie cubierta: 1800 m? (pequefias industrias)

c) Perfil ZONA El (Grafico N° 27): La altura maxima de Fachada de Frente y
Frente Interno sera de doce metros (12.00 m).

d) Retiros de Linea de Edificacion: En parcelas entre medianeras la edificacion
en su Fachada de Frente debera materializarse obligatoriamente en forma total
con retiro de cinco metros (5,00 m) con respecto a la Linea Municipal vigente.
En parcelas en esquina debera conservar en ambos frentes los retiros fijados
en el presente articulo.

ZONA E ll- Industrias Medianas




1. Caracter Urbanistico: En la “Zona EII” se podran instalar solamente los
Edificios Industriales o de Servicios que por su tamafo sean considerados
‘pequerias o artesanales” (hasta 30 empleados, predio con superficie de hasta
2.500 m2 , superficie cubierta de hasta 1.800 m2), o “medianas” (hasta 200
empleados, predio con superficie de hasta 10.000 m2 , superficie cubierta de
hasta 7.5600 m2), e “inocuos” en peligrosidad y molestias, (no producen humo,
olores, polvos, ni emanaciones siendo minimo el nivel de ruidos o vibraciones
en el interior del local) conforme al punto 4.1.3.2.b.1.y 4.1.3.2.b.2.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion. (Gréafico N°23)

3. Ocupacion y Edificaciéon

a)_Frente minimo de lote: veinte metros (20.00 m)

Superficie minima de lote: 500 m?

Superficie_maxima_de lote: 2500 m? (pequefias industrias) y 10000 m
(industrias medianas)

b) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) maximo: 1.5 (uno con cinco).
Maxima_superficie cubierta: 1800 m? (pequefias industrias) y 7500 m?
(industrias medianas)

c) Perfil ZONA Ell (Grafico N°27): La altura méaxima de Fachada de Frente y
Frente Interno sera de doce metros (12.00 m).

d) Retiros de Linea de Edificacion: En parcelas entre medianeras la edificacion
en su Fachada de Frente deberd materializarse obligatoriamente en forma total
con retiro de cinco metros (5,00 m) con respecto a la Linea Municipal vigente.
En parcelas en esquina deberd conservar en ambos frentes los retiros fijados
en el presente articulo.

2

- ZONA E lll — Industrias grandes. (Pauny S.A./ Parque Industrial.)

1. Caréacter Urbanistico: En la “Zona EIlll” se podran instalar solamente los
Edificios Industriales o de Servicios que por su tamafio sean considerados
‘pequefias o artesanales”, “medianas” o “grandes”, conforme al punto
4.1.3.2.b.1.,4.1.3.2.b.2. y4.1.3.2.b.3.

En el caso Parque industrial, se debera respetar lo dispuesto en el Reglamento
de Copropiedad y Administracion del “Parque Industrial y Tecnolégico de Las
Varillas S.E.M.”

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion. (Grafico N°23)



Comprende los espacios destinados a usos industriales o asimilables
comprendidos por el predio del Parque industrial y lotes colindantes al mismo
sobre Ruta Provincial N°13 y Ruta Prov. N° 3. como también el predio
preexistente de las instalaciones industriales de la empresa Pauny S.A.

3. Ocupacion y Edificacion

a)_Frente minimo de lote: veinte metros (20.00 m)

Superficie minima de lote: 500 m?

Superficie maxima de lote: méas de 10000 m? (industrias medianas)

b) Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) maximo: 1.5 (uno con cinco).

Maxima superficie cubierta: mas de 7500 m? (ind. medianas)

c) Perfil ZONA Elll (Grafico N°27): La altura maxima de Fachada de Frente y
Frente Interno sera de doce metros (12.00 m).

d) Retiros de Linea de Edificacion:

La linea de edificacion (L.E.) se ubicara paralela a la linea Municipal (L.M) o de
linea de frente (L.F.) a una distancia de cinco metros (5.00 m).

La linea de edificacién de fondo (L.E.F.) se ubicara paralela a la linea de fondo
(L.F.) a una distancia de cinco metros (5.00 m)

La linea de edificacion lateral (L.E.L.) se ubicara paralela a los ejes medianeros
a una distancia de tres metros (3.00). Este retiro lateral también debera
cumplirse en los casos de lineas laterales que no siendo ejes medianeros son
paralelos a los mismos.

Generalidades

a) Prohibase el otorgamiento de nuevas habilitaciones de edificios
industriales o de servicios (4.1.3.) (Industriales, talleres y depésitos,
4.1.3.1.a.b.c.) Dentro de las Zonas no aptas para tales destinos.

b) A las industrias y talleres instalados en zonas no aptas que acrediten la
realizacion de una “Auditoria Ambiental” expedida en forma favorable por el
Organismo Ambiental Provincial, o quien la sustituya en el futuro, se les
otorgara la correspondiente habilitacion en forma definitiva. Las industrias
instaladas en zonas no aptas podran realizar ampliaciones de sus
instalaciones, previa presentacion de la “Auditoria Ambiental”;

c) El Poder Ejecutivo tendra facultades para inspeccionar las instalaciones
a los fines de verificar el cumplimiento de la normativa ambiental, pudiendo
requerir el auxilio de la fuerza publica si fuera necesario. EI Poder Ejecutivo
podra requerir la presentacion de la “Auditoria Ambiental” cuando lo estime
conveniente y oportuno. La comprobacién de observaciones ambientales, y/o la




violacion de cualquiera de las disposiciones previstas en el presente y en la
normativa ambiental provincial y/o nacional, generara la aplicacién de multas,
clausura temporaria de hasta treinta dias y/o clausura definitiva de las
instalaciones, previa sustanciacion del sumario administrativo correspondiente.
d) Las habilitaciones de los Edificios Industriales o de Servicios que
revistan el caracter de peligrosos, insalubres, molestos y/o no inocuos, seran
otorgados por el Poder Legislativo Municipal, previo dictamen de la Comision
del Cdédigo de Edificacion y Urbanizacion y de los organismos de contralor
correspondiente.

20.1.1.3 Zonas de Régimen Especial
En la Zona F solamente se permitird la instalacion de las edificaciones que
establezca la regulacion respectiva, previa autorizacion del Cuerpo Legislativo.

ZONA F

1. Caracter Urbanistico: Zonas de USO RESIDENCIAL CON REGIMEN
ESPECIAL de la Ciudad, en donde solo se permitira la instalacion de Edificios
residenciales (4.1.1.), para vivienda individual y Edificios con acceso
publico (4.1.2.), cada uno de estos sectores poseen sus disposiciones
particulares especificadas en su Reglamento Interno de Urbanizacion
residencial Especial.

-ZONA F1- CENTRO CIiVICO- AV. CENTENARIO (Ord. N° 75/2001)

-ZONA F2- ALTOS DEL PONIENTE- (Ord. N° 90/2004- Mod. Ord. N° 37/2017)
-ZONA F3- PUEBLO CHICO

-ZONA F4- LOS ORIGENES (Ord. N°237/2018- Mod. Ord N° 249-2019)
-ZONA F5- AIRES DEL ESTE

20.1.1.4 Zonas Corredores de Servicios

Comprenden los espacios de conformacion lineal, destinados
fundamentalmente al asentamiento de actividades de servicio vy
orientativamente a otros usos (comerciales, administrativos, recreativos), que
se emplazan sobre ciertas vias de jerarquia en la estructura urbana. Se
diferencian entre si de acuerdo a su funcionamiento dentro de la ciudad, uso,
perfil, intensidad y formas de ocupacion del suelo y del espacio.

ZONA G1- CORREDOR INSTITUCIONAL




1. Caréacter Urbanistico: Zona de conformacion lineal de USO MIXTO
(RESIDENCIAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS) de la Ciudad, en eje civico
(ex predio de FFCC Linea Belgrano) y las parcelas frentistas a las vias
corredores. Se permitird la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.) y
Edificios con acceso publico (4.1.2.).

-Uso Dominante: Residencial, vivienda individual, agrupada y colectiva con
densificacion poblacional media.

-Uso Complementario: servicios comerciales, administrativos y productivos
a escala BARRIAL y URBANA.

2. Delimitacion: Segun plano de Zonificacion. (Grafico N°23 y Gréafico N°25)
Tramo del eje civico institucional noreste- suroeste conformado por el predio
del Ex FFCC (Linea Belgrano) y las parcelas frentistas a:

- CALLE AVELLANEDA - desde M. T de Alvear a Julio Tristany.

- CALLE JUJUY- desde Av. De los Inmigrantes a Julio Tristany

3. Ocupacion y Edificacién

a) Frente minimo de lote: doce metros (12.00 m)

Superficie minima de lote: 250 m?

b) _Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).

Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 3 (tres).

c) Perfil CORREDOR INSTITUCIONAL (Grafico N° 27): En parcelas sobre
calles Jujuy y Avellaneda la altura maxima de fachada de frente sera de ocho
metros (8,00 m), pudiendo la misma sélo ser superada por locales habitables
0 no, en lo que permita un plano limite de 45° que arranque desde el borde
superior de la linea de fachada de frente, hasta alcanzar un plano limite
horizontal ubicado a diecisiete metros (17.00 m) que sera la altura maxima
para el resto de la parcela.

En parcelas sobre eje civico la edificacion tendrd una altura maxima de
fachada en todos sus laterales de quince metros (15.00).

d) Retiros de Linea de Edificacion: En parcelas sobre calles Jujuy y
Avellaneda la edificacion en su Fachada de Frente no tendra retiro
obligatorio con respecto a Linea Municipal vigente.

En parcelas sobre eje civico la edificacion en su Fachada de Frente debera
materializarse obligatoriamente en forma total con retiro de cinco metros
(5,00 m) con respecto a la Linea Municipal vigente. En parcelas en esquina
debera conservar en sus dos frentes los retiros fijados en el presente articulo.




ZONA G2- CORREDOR INTERBARRIAL COMERCIAL

1. Caracter Urbanistico: Zona de conformacion lineal de USO MIXTO
(RESIDENCIAL COMERCIAL Y DE SERVICIOS) de la Ciudad, en las
parcelas frentistas a las vias corredores. Solo se permitira la instalacion de
Edificios residenciales (4.1.1.) y Edificios con acceso publico (4.1.2.)

.-Uso _Dominante: Residencial, vivienda individual, agrupada y colectiva
con densificacion poblacional media y/o alta.

-Uso Complementario: servicios comerciales, administrativos y productivos
a escala URBANA.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion. (Gréafico N°23 y Grafico N°25)

- CALLE ITUZAINGO - SUIPACHA- desde Esc. Luis Morelli a Int.

Irazusta (Ruta Prov. N° 13)

- CALLE DR. DIEGO MONTOYA- MIGUEL GUEMES- desde Esc.Luis Morelli a
Ruta Nac. N° 158 (Cementerio)

- CALLE RIVADAVIA- MITRE — desde calle La Pampa a Ruta Prov. N° 13.

- CALLE SARGENTO CABRAL- desde calle Rivadavia hasta Pje. Margarita
Valquinta.

- CALLE INDEPENDENCIA- desde calle Rivadavia hasta Sargento Cabral.

- CALLE BELGRANO- TUCUMAN- desde camino publico (Vertedero Norte)
hasta calle Chile.

- CALLE VELEZ SARSFIELD- DEAN FUNES- desde camino publico (La
Marca,Vertedero Norte) hasta calle V. Lépez y Planes.

- CALLE ESC. LUIS MORELLI- CORDOBA desde camino publico (La
Marca,Vertedero Norte) hasta calle Malvinas Argentinas.

-AV. M. T DE ALVEAR desde Av. Carcano hasta calle Jujuy

- AV. CARCANO desde Esc. Luis Morelli hasta interseccion con Avellaneda en
los dos puntos.

3. Ocupacion y Edificacion
a) Frente minimo de lote: segun lo dispuesto en zonificacion de parcela
frentista
Superficie minima de lote: segin lo dispuesto en zonificacion de parcela
frentista
b) Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 3 (tres).
c) Perfii CORREDOR INTERBARRIAL COMERCIAL (Grafico N°27)
La altura maxima de fachada de frente sera de 11,00 (once) metros, pudiendo
la misma solo ser superada por locales habitables o no, en lo que permita un




plano limite de 45° que arranque desde el borde superior de la linea de fachada
de frente, hasta alcanzar un plano limite horizontal ubicado a 21,00 (veintitin)
metros que sera la altura maxima para el resto de la parcela.

d) Retiros de Linea de Edificacion: la edificacion en su Fachada de Frente no
tendra retiro obligatorio sobre la Linea Municipal vigente, debiendo
materializarse obligatoriamente en forma total el frente de la edificacion.

G3- CORREDOR PRODUCTIVO INDUSTRIAL

1. Caréacter Urbanistico: Zona de conformacion lineal de USO MIXTO
(COMERCIAL Y DE SERVICIOS) de la Ciudad, en las parcelas frentistas a
las vias corredores que por su localizacién asumen un rol estratégico en
la accesibilidad vy logistica de las zonas industriales. Se permitird la
instalacion de Edificios con acceso publico (4.1.2.) y Edificios Industriales
o de Servicios que revistan el caracter de “inocuos” en peligrosidad, nocividad
y molestias. (4.1.3.2.a.4).

-Uso Dominante: usos industriales y productivos a escala URBANA.

-Uso Complementario: servicios comerciales y administrativos.

-Uso Condicionado: uso residencial el mismo estara sujeto a las condiciones de
accesibilidad y compatibilidad con la zonificacién asignada, por lo que se
permitird la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.) para vivienda
individual, agrupada y colectiva en las parcelas frentistas a las vias corredores
previa evaluacion de la Secretaria de Planeamiento Urbano.

2. Delimitacién: Segun plano de Zonificacion. (Gréafico N°23 y Gréfico N°25)
- AV. CIRCUNVALACION- DESVIO DE TRANSITO PESADO- Av. Pte. lllia-
Av. Pte. Perdn desde a Ruta Prov. N°13.

- CAMINO PUBLICO OESTE- desde Ruta Prov. N°13 a Ruta Nac. N° 158

3. Ocupacion y Edificacién

a) Frente minimo de lote: segun lo dispuesto en zonificacién de parcela
frentista

Superficie minima segun lo dispuesto en zonificacién de parcela frentista.
b) _Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacion Total (F.O.T.) maximo: 2 (dos).

c) Perfil CORREDOR PRODUCTIVO INDUSTRIAL (Grafico N°27): La altura

maxima de fachada de frente sera de 14 (catorce) metros.

d) Retiros de Linea de Edificacion: En parcelas entre medianeras la edificacion
en su Fachada de Frente deberd materializarse obligatoriamente en forma total
con retiro de tres metros (3,00 m) con respecto a la Linea Municipal vigente.




En parcelas en esquina debera conservar en solo en su frente hacia Corredor
los retiros fijados en el presente articulo.

G4- CORREDOR AGROCOMERCIAL

1. Caracter Urbanistico: Zona de conformacion lineal de USO MIXTO
(COMERCIAL Y DE SERVICIOS) de la Ciudad, en las parcelas frentistas a
las vias corredores que por su localizaciéon asumen un rol estratégico en
la accesibilidad y logistica de la actividad agroproductiva local y regional.
Se permitira la instalacion de Edificios con acceso publico (4.1.2.) para
locales comerciales, administrativos y de servicios, como también la
implantacion de Edificios Industriales o de Servicios que revistan el caracter
de “inocuos” en peligrosidad, nocividad y molestias. (4.1.3.2.a.4).

-Uso Dominante: servicios comerciales y administrativos usos industriales
y productivos a escala URBANA y REGIONAL.

-Uso Complementario: servicios comerciales y administrativos.

-Uso Condicionado: uso residencial el mismo estara sujeto a las condiciones de
accesibilidad y compatibilidad con la zonificacién asignada, por lo que se
permitird la instalacion de Edificios residenciales (4.1.1.) para vivienda
individual, agrupada y colectiva en las parcelas frentistas a las vias corredores
previa evaluacion de la Secretaria de Planeamiento Urbano.

2. Delimitacion: Segun plano de Zonificacion. Grafico N°23 y Grafico N°25
- AV. INT. IRAZUZTA- MARTIN FIERRO / RUTA PROV N°13

3. Ocupacion y Edificacién
a) Frente minimo de lote: segun lo dispuesto en zonificacion de parcela
frentista
Superficie _minima segun lo dispuesto en zonificacion de parcela
frentista.
b) Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S.) maximo: 70% (setenta por ciento).
Factor de Ocupacién Total (F.O.T.) maximo: 2 (dos).
c) Perfil CORREDOR AGROCOMERCIAL (Grafico N°27): La altura maxima de
fachada de frente sera de once metros (11.00 m).
d) Retiros de Linea de Edificacion: la edificacion en su Fachada de Frente no
tendra retiro obligatorio sobre la Linea Municipal vigente, debiendo
materializarse obligatoriamente en forma total el frente de la edificacion.

20.1.2 AREAS DE URBANIZACION DIFERIDA:




Area cuya urbanizacion queda postergada a los fines del asentamiento
poblacional y crecimiento urbano de la ciudad. Abarca el espacio destinado
actualmente a usos rurales y actividades industriales permitidas por normas en
vigencia. Queda excluido el asentamiento de edificaciones para uso
residencial.

La posibilidad de localizacion de usos diferentes a los mencionados, tales como
usos institucionales solo sera admitida a juicio de los Organismos de
Aplicacion, mediante estudio particularizado que fije condiciones especiales
para su asentamiento y asegure la no alteracion del destino y caracter
urbanistico del area.

A los fines de aportar al proceso de ordenamiento futuro se definen sobre areas
proximas al Area urbanizable, las ZONAS CANDIDATAS a usos residenciales
(zona D1), usos mixtos (zona CI) y zonas industriales (El).

20.1.3 DISPOSICIONES GENERALES

20.1.3.1 Nuevas urbanizaciones

La habilitacion de nuevas urbanizaciones, loteos y/o subdivisiones estara sujeta
estudios sociodemograficos que justifiquen tal desarrollo urbano, a los
correspondientes estudios de Relevamiento de Suelo Urb. con estadisticas de
porcentaje de ocupacion, cantidad de baldios y andlisis de mercado en cuanto
a oferta/demanda, como asi también a factibilidades de servicios las
estadisticas.

Prohibase nuevas urbanizaciones, loteos y/o subdivisiones fuera de las zonas
relacionadas precedentemente.

20.1.3.2 Proteccion patrimonial

En parcelas con edificaciones declaradas de proteccion patrimonial o
colindantes a las mismas se debera aprobar proyecto por parte de la Comisién
del Cadigo y Secretaria de Planeamiento Urbano Ambiental, Obras y Servicios
Publicos. Segun lo dispuesto en Ord. N°31/92 y Ord N° 30/2005.

20.1.3.3 Altura maxima en pasajes.

Sin perjuicio de las disposiciones especificas vigentes en cada Zona, cuando
existieren calles de anchos iguales o menores a 12,00 (doce) metros, la
edificacién en su fachada de frente tendra una altura maxima de 6,00 (ocho)
metros. A partir de dicha altura debera producirse un retiro minimo de 12,00
(doce) metros a contar del eje de la calle medido perpendicularmente a ella.
Producido este retiro minimo, la edificacion podra elevarse hasta la altura
maxima fijada para la Zona, segun su perfil.

20.1.3.4 Viviendas agrupadas



En todos los casos de vivienda individual agrupada, cuando las mismas estén
organizadas con frente directo a la via publica, cada unidad de superficie propia
de uso exclusivo debera tener un desarrollo de frente no menor a 10,00 (diez)
metros para las zonas C y no menor a 7,00 (siete) metros para las demas
Zonas A, B y CORREDORES medidos en proyeccion octogonal sobre la Linea
Municipal. La disposicion anterior no sera exigible para las unidades que se
organicen internamente a la parcela sin frente directo a la via publica.

Articulo 7°: INCORPORASE como Grafico N° 23 (zonificacion) y Cuadro N° 1
- ZONIFICACION Y DIMENSIONES MINIMAS DE LOTES del Cddigo de
Edificacion y Urbanizacion, regulado en el punto 20.0.0 de la Ordenanza 89/84,
el que se relaciona en el Anexo | de la presente.

Articulo 8°: INCORPORASE como Grafico N° 25 (corredores) del Cadigo de
Edificacion y Urbanizacion, regulado en el punto 20.2 de la Ordenanza 89/84, el
gue se relaciona en el Anexo | de la presente.

Articulo _9°: INCORPORASE como Grafico N° 26 (FOT) del Cddigo de
Edificacion y Urbanizacion, regulado en el punto 20.1 de la Ordenanza 89/84, el
gue se relaciona en el Anexo | de la presente.

Articulo _10°: INCORPORASE como Grafico N° 27 (Perfiles) del Cddigo de
Edificacién y Urbanizacién, regulado en el punto 20.0.0 de la Ordenanza 89/84,
el que se relaciona en el Anexo | de la presente

Articulo _11°: La presente ordenanza no implicard modificaciones a las
industrias
y/o comercios habilitadas a la fecha.

Articulo 12°: Deroguese toda disposicion que se oponga a la presente.

Articulo 13°: Comuniquese al Poder Ejecutivo.

FECHA DE SANCION: 21/12/2022

Natalia R. Gallegos Paola R. Olivero
Secretaria H.C.D. Presidente H.C.D.
Municipalidad de Las Varillas Municipalidad de Las Varillas

PROMULGADO POR DECRETO N° 1521/2022 DE FECHA 23/12 /2022



ANEXO ORD. N° 480/2022

8 10 27 11 4y535 a0
10 200 7 13 4 B0
12 250 14 [-] 2 70
12 2BB 14 L3 3 70
12 288 3 9
B0
14 560 5 El 12
B+ Indusiria: Peguefias 20 500 2500 5 15 12 []
Bl - Industriss medianas 20 500 10000 5 15 12 [ 15 70
Elll - Industrias grasdes 20 500 "+ de 10000" 5 3 12 B
Eill- PARCUE INDUSTRIAL 25 525 5 3 1z 1,5 70
FL-CENTRO CIVICD- AV.
CENTEMARIO { Ord. H* sf zona sfzona 3 sfzona sfzona 4 70
TE 21y
F2- ALTOS DEL PONIENTE- | N [c:lles[mher_na_s
Ulshs resbscial especial oteo)-1,5{ La Rioja -
750 1.5 10 3 1 a0
(e N 30/ 2004 H* ituzaingo}- 0 [San " >
Ty Juzn)
& 3 1 B0
Fd- LS OORNGEMIES [Owd.
Sl 20 1000 2,5 2,5 10 3 1 50
0 200 3 9 3 15 70
12 250 5 17 B 3 70
10 200 17 11 3 70
12 2BB 3 14 [ 2 70
12 288 3 11 [] 2 70




$ t i wl
g 23 s ol
mn_“_mmu___m_m_mm: umw“mm-.—_w_ CIUDAD DE LAS VARILLAS- 2022

/ #: GRAFICO N* 23 @
A p s ) AT PUITAD T8 rAB LS
; B s El 7 a o
' 3 v. NQ 5
x\.. /// . s 4 .\.....mwm.... r

x
NS> g t
o) \
\ ) //a// bt
el 4 = of {3 ,,..r
¢ P T
Sy % &1 .@.
—— y 4 S H
g N o
b5 _ ==
\ o——h) S
.Ilh\ Il w
b m =
QIR D1 +HH —-
— \ ...... N b ke L 7
Gk HHEY =
.lm A b 2 N . -
e T “ul» W S ! 3 B ) - - S
MPET [—— 8 ’ >y b ——_
ot i &t . it | i) — . P N N - # 22
[ = BN N : -
- e* .».., 37 OA . .A 1
£ & ~H e

_U,hw'-l'.-l.l‘ll-ull b -
IMI.III_.."‘I‘I o By
I 3 PO BT & =i, < —_—
Rt i 15 . . s 308 e = >
M'I.ltl!l‘llu-ll ..‘
TN TARIEAT A A LBC SN .
b e e M — L ] 3% TRy c1
[ R p—— [ BORA SARCISAT A LS RO AL 4" !
MH..H-.II....: T e 4 TR EU R
l'xl-.rlll'l-l B g R : s A “ i .m H m—
bie 3 200 w3 s o / 4
IRA M XTes FOSTEAL SO ~ v H
S M e G <comecn mocucse sesmmit PLANC 1 _95843.85898588@ FECHA [WOW-0o2)
e s coumoca v SECRETARA 08 PANLAIENTO LRBANG AMERNTAL, | DEsGiCO A e
Tora (A AR SO BIVD. 00 emcn s OEIAS Y SERACIOS PUSLICOS
VWO Sl o AN AN —
.qil'lltlls e CONFECCION _!D{SFBDD'FID OBZERVACIONES ESCALA| 2E




”
-

N t
.

AR AL RO Y

LAS VARILLAS
2 o b s -

PLANO 2 GRAFICO N* 25 : CORREDORES FECRA
SECRETANA OF FLANEAMENTO URBAND AMBENTAL | DimiGIDO A ETAPA
OERAS Y SERMVOOS PuBLCOS
CONFECCION Eaﬂmmmmm-— OSSERVACIONES: ESCALA
Comcw Gomarc




[FIEIEFFIEFE
g

W——
SRR 591
i e

FTEET RS

SOONANG SOOI A Prs0

ol

FIMDITHAUSEE0 | = 7 ong nrer) Sy woegen weey

W DONDAHED | e DARER QLM T I T WA T
ugeresguo? uebas 104 07 N OOlLNUD | z | O

wwl3
WHI

5

lililllili

TIRE

T s D2HYED

]
FITHTS, § S DTSSR

&

CEOE -SWTIEYA 51 30 J¥ani>




b o = = = =

A
| Ry ———

EE Lo

b AR
PERFIL ZONA D PERAL IONA D1
v PLANC 4 PERFILES SEGUN ZONIFICACION FECRA | mov2
| | SECRETARA DE FLANEAWENTO URBAND AMBENTAL | DymyciDo A ETAPA 1
NS AL B OERAS ¥ SEICOE uBLCOS
LAS VARILLAS =
Aty CONFECCION Galagon. A3, Laes Cumga, L wara | OBSERVACIONES: ESCAA| 3E
Cemw Gomanc




:
:
1
v

2

ETAPA

|

1

1

1

1
I [
L|

nx
CORFEDOR NTEREAFRIAL COMERCIAL

[

I

I

I

I

I

I

I

b

= = = = - - ——

CORREDOR PRODUCTIVO INDUSTRIAL

PERFL ZONA CORREDOR ACROCOMERCIAL

GRAFICON" 27: PERFILES SEGUN ZONIFICACION  |FECHA | mov2

5

PLANC

e oA

OERAS ¥ SEMVWCICE MuBLICOS
CONFECCICN Gadagon, Ars Laus Qumga, Lc wara | OBSERVACIONES:

SECHE TARIA 0E PLANEAWENTO LRBANO AWBENTAL. | oimicing A

v

A AL AT B

LAS VARILLAS
et -




