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ORDENANZA N° 803/13

VISTO:
La ordenanza 527/07.

Y CONSIDERANDO:
Que la misma introduce modificaciones urbanisticas, con respecto a las

normas anteriormente utilizadas.
Que con el transcurso del tiempo y las circunstancias que se ha ido
presentando, se hace necesario introducir precisiones a la misma para asegurar

el espiritu de la norma.

Por todo ello, en uso de sus atribuciones el CONCEJO MUNICIPAL DE
ROLDAN, sanciona la presente ORDENANZA:

ARTICULO 1: Modifiquese el ART. 1° DE LA ORDENANZA 527/07, el cual
involucrard en la modificacion determinada por ORDENANZA 527/07 a los

capitulos Nro. 3 a Nro. 15 del PLAN REGULADOR DE 1986 de la siguiente
manera:

AREA CAsco URBANO: A1l

Por homogeneidad de drea, se establece el siguiente perimetro:

La delimitada por las siguientes vias:

Norte: Castelli.

Sur: Carlos Gardel.

Este: (Vereda Oeste) calle D4valos (al sur de la Ruta Nacional n°® 9), calle
Buenos Aires (al norte de la Ruta Nacional n° 9), calle San Lorenzo (al norte de
las vias FFCC) hasta calle Galvez, Avellaneda, JJ Paso, Formosa.

Oeste: calle Echagtie (al sur de la ruta nac. N°9), ruta nac. N°9 hasta Berutti,
Entre Rios, Gral. Rondeau( ambas veredas) al sur de las vias del FFCC)calle
Alberti hasta Galvez retomando Manuel Dorrego hasta Castelli (al norte de las
vias del FFCCQ).

Usos: Residencial. Comercial compatible / servicios compatibles.
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Area minima de parcela: La parcela minima es de 200 m2. De existir alguna de

menos medida serd considerada de manera particular por la Comisién de

Planeamiento.

Altura maxima de fachada: 7m (dos plantas). Sin contar chimeneas ni tanques,
en cuanto no signifique una continuidad de la edificacién.

FOS (mdximo): 0,5.

Factor de Ocupacién del Suelo: es la relaciéon entre la superficie méxima del
suelo ocupada por el edificio y la superficie de la parcela.

Se computard la proyeccién de la superficie cubierta y / o semicubierta
cualquiera sea su uso, que supere la medida de 0,60 m, desde el plano limite de
la edificacion.

El valor del FOS dependerd de la zonificaciéon que el Municipio adopte para la
ubicacién del terreno.

FOT (méximo): 1,5.

Factor de Ocupacion Total: es la relaciéon entre la superficie cubierta maxima
edificada y la superficie de la parcela.

Se considera superficie cubierta edificada en una parcela, a la suma de todas
las 4reas cubiertas en cada planta ubicadas por sobre el nivel de la cota de la
parcela, incluyéndose espesores de tabiques, muros interiores y exteriores.

No se computara como superficie cubierta edificada lo correspondiente a:

a) Sala de mdquinas, tanques, depdsitos o lavaderos en azoteas,
servicio comun que no pueda constituirse como local habitable.

b) De planta libre, entendiéndose como tal a la totalidad de la
superficie ubicada en cualquier nivel, con dos lados como minimo
abiertos y que no constituya ningun tipo de local habitable.

c) Superficie de aquellos locales cuya cota superior de techo sea igual
o inferior a + 1,50m respecto de la cota de la parcela.

d) Hall central de acceso y distribucién, circulaciones comunes,
escaleras, ascensores.

La superficie destinada a circulaciéon vertical por medio de escaleras que
conforme superficie cubierta, debe computarse solo una vez en virtud de

asimilarse al caso del ascensor.
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En caso de ser escalera abierta, se homologa al caso de los balcones abiertos, no
incluyéndose en consecuencia en el computo del FOT.

No constituye superficie computable para el FOT la destinada a conductos de
ventilacién y montante de cafierias.

Lote en esquina: si el lote es menor a 200 m2 se lo considerard de 200 m2. Esa

superficie (200m2) se la multiplicard por el indice y se le adicionard el 33%.

Retiros obligatorios:

Frente: 3 mts.

Fondo: optativo, no hay retiro obligatorio, salvo patios reglamentarios.

Pozo ciego: 3 m de distancia desde el eje del pozo hasta el eje de la medianera,
al igual que la piscina.

Dentro del drea en cuestion la divisiéon entre lotes se deberd materializar en
muros de ladrillos comunes de 0,30 m de ancho. De no construirse la
medianera completa, el usuario que la construya en primera instancia debera
construir los 0,15 m en su terreno con pilares cada 2,5 m. Altura minima muro

divisorio entre lotes: 2,5 m.

Lote en esquina: se dejardn 2 m por ambas calles.
Ochava: se continuard la ochava tomando 3 mts. hacia ambos lados del dngulo
de 90° formado por la unién de la esquina.

AREA CAsco URBANO: Alb

Area a saber:

La desarrollada sobre toda la longitud de la calle Alberdi y Central Alberdi (al
sur del FFCC) hasta la Autopista Rosario — Cérdoba; y Avellaneda (al norte del
FFCC) hasta el limite Norte del Area del Distrito.

Sobre esta calle se tendrd un tratamiento especial en todo su recorrido:

- Acera en baldosas color rojo con bastones.

- Arboleda (establecer una especie conveniente) en ambas margenes
de la calzada cada 6 m, siempre y cuando no obstruya la entrada
algtin lote.

Usos: Residencial. Comercial compatible / servicios compatibles.

Area minima de parcela: 200m?2

Altura méxima de fachada: 8.5m (dos plantas).
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FOS (méximo): 0,5.
FOT (méximo): 1,5.

Lote en esquina: si el lote es menor a 200 m2 se lo considerara de 200 m2. Esa

superficie (200 m2) se la multiplicard por el indice y se le adicionard el 33%.

Retiros obligatorios:

Frente: 4 mts.

Fondo: optativo, no hay retiros obligatorios, salvo patios reglamentarios.

Pozo ciego: 3 m de distancia desde el eje del pozo hasta el eje de la medianera,
al igual que la piscina.

Dentro del drea en cuestion la divisién entre lotes se deberda materializar en
muros de ladrillos comunes de 0,30 m de ancho. De no construirse la
medianera completa, el usuario que la construya en primera instancia debera
construir los 0,15 m en su terreno con pilares cada 2,5 m. Altura minima muro
divisorio entre lotes: 2,5 mts.

Lote en esquina: se dejardn 2 m por ambas calles, como minimo.

Ochava: se continuard la ochava tomando 3 mts. hacia ambos lados del angulo
de 90° formado por la unién de la esquina.

AREA CASCO URBANO: Alc

Area a saber:

Areas con prioridad para el desarrollo y asentamiento comercial interno de la
ciudad de Roldan

San Juan: Entre Fray luis Beltran y Avellaneda.

Urquiza: Entre San Martin y Ruta 9

Sarmiento: Entre Sto.Cabral y Alberdi.

Rivadavia: Desde San Martin hasta la Ruta 9.

Lopez: Entre Fray luis Beltran y Avellaneda.

Independencia: Desde Pellegrini a Galvez

Av. Pellegrini: Area con prioridad para el desarrollo y asentamiento comercial

interno de la ciudad de Roldadn. Esta drea prevalecerd en todas las arterias

perpendiculares a Av. Pellegrini hasta calle Estanislao Lépez.
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Bv. San Martin: Area con prioridad para el desarrollo y asentamiento

comercial interno de la ciudad de Rolddn. Esta drea prevalecerd en todas las
arterias perpendiculares a Bv. San Martin hasta calle Sarmiento.

Calle Catamarca (Ruta Nacional n° 9): Area con prioridad para el desarrollo y

asentamiento comercial como soporte de Ruta abastecedora del 4rea de
influencia de la ciudad de Roldadn. Se aceptaran servicios no polutivos ni
peligrosos ni molestos, compatibles con transito pesado

Desde calle Buenos Aires (al Este) hasta el limite del drea de influencia de
Roldéan al Oeste.

AO12: el mismo tratamiento que la Ruta 9

Usos: Residencial, comercial compatible / servicios compatibles.

Area minima de parcela: 200 m2

Altura maxima de fachada: 8,5 m (dos plantas).

indices para uso residencial:
FOS (méximo): 0,5.
FOT (méximo): 1,5.

indices para uso con prioridad comercial: Mas del 50 % de la superficie debe

estar destinada a comercio.

FOS (maximo) 1. Deberdn ser respetados los espacios de patios
reglamentarios.

FOT (méximo) 2.

Lote en esquina: si el lote es menor a 200 m2 se lo considerard de 200 m2. Esa

superficie (200 m2) se la multiplicard por el indice y se le adicionard el 33%.
Si la superficie es menor a 300 m2 se operard de la misma manera tomando la
superficie como de 300 m2.

Retiros obligatorios:

Frente: optativo, no hay obligaciéon de retiro alguno, de hacerlo no podra ser
menor a 2 mts.
Fondo: optativo, no hay obligacion de retiro alguno, salvo patios
reglamentarios.
Pozo ciego: 3 m de distancia desde el eje del pozo hasta el eje de la medianera,

al igual que la piscina.
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Dentro del drea en cuestion la divisién entre lotes se deberd materializar en
muros de ladrillos comunes de 0,30 m de ancho. De no construirse la
medianera completa, el usuario que la construya en primera instancia deberd
construir los 0,15 m en su terreno con pilares cada 2,5 m. Altura minima muro
divisorio entre lotes: 2,5 mts.

Lote es esquina: 2 metros por ambas calles.

Ochava: se continuard la ochava tomando 3 mts. hacia ambos lados del dngulo

de 90° formado por la unién de la esquina.

AREA CASCO URBANO: A2

Area a saber:

El sector A2 ubicado al oeste del casco urbano delimita al este con el sector Al,
al oeste hasta 100mts. después de calle Berutti, al norte con calle Castelli y al
sur con Carlos Gardel.

El sector A2 ubicado al este del casco urbano delimita al este con la Ruta AO12,
al oeste con calle San Lorenzo, Galvez y Avellaneda ( al norte de las vias
FFCC) Buenos Aires y Davalos ( al sur de las vias FFCC), al norte con calle J ]
Paso y al sur con Carlos Gardel.

Usos: Residencial, comercial compatible / servicios compatibles.

Area minima de parcela: lote minimo 360 m2. 12 mts de frente.

Altura maxima de fachada: 7 mts.(dos plantas) Sin contar chimeneas ni

tanques, en cuanto no signifique una continuidad de la edificacion.
FOS (mé&ximo): 0,5.
FOT (méximo): 1,2.

Lote en esquina: Si el lote es menor a 300 m2 se tomard como 300 m2, a dicha

superficie se la multiplicara por el indice y se adicionard el 33%.

Ochava: se continuard la ochava tomando 2,54 mts. hacia ambos lados del
angulo de 90° formado por la unién de la esquina. Esto da una longitud de 3,59
mts. (minima).

Retiros obligatorios:

Frente: 4 mts. Murete de frente en ladrillo u otro mampuesto: altura méxima

0.90 mts. De ser necesario construirlo de mayor altura por acompafiar puerta
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de acceso o portén vehicular, se podrd de hasta 2,5 mts. de altura, solo los
pilares que acompafian a las aberturas antes descriptas. A los mismos los
acompanard un murete de hasta 0,40 mts. de ancho. El cerramiento entre
ambos pilares deberd ejecutarse en algtn tipo de alambrado que, acompafiado
por algin elemento que impida la visual (natural o media sombra) complete el
limite frentista.

Fondo: optativo, no hay obligacion de retiro alguno, salvo patios
reglamentarios.

Laterales: Se podra construir de medianera a medianera. Si se efecttia un retiro
no deberd ser menor a 1 m.

Pozo ciego: 3 m de distancia desde el eje del pozo hasta el eje de la medianera,
al igual que la piscina.

Dentro del drea en cuestion la division entre lotes se deberd materializar en
muros de ladrillos comunes de 0,30 m de ancho o cerco vivo. De no construirse
la medianera completa, el usuario que la construya en primera instancia
deberd construir los 0,15 m en su terreno con pilares cada 2,5 m. Altura
minima muro divisorio entre lotes: 2,5 mts.

Lote es esquina: se tomard un retiro de 4 mts. sobre el lado menor. Sobre el
lado mayor se dejard un retiro minimo de 2 mts. sobre la linea municipal del
lote. Esta linea incluye la trazada por la ochava, a partir de la cual se tomar4 el

retiro.

AREA LOTEOS: A3

Area a saber:

Es la comprendida entre las calles San Sebastidn (al este), Ruta Nacional AO 12
(al oeste), el camino de La Media Legua (al norte) hasta el limite del Distrito (al
sur)

Usos: Residencial. Comercial cotidiano y servicios compatible. Sup. no mayor
a un lote minimo.

Area minima de parcela: lote minimo 450 m2 y 14 mts. de frente.

No se permitirdn en el drea lotes menores a 450 m2.

FOS: Fijese un FOS 0.25 para toda el drea A3, con las siguientes franquicias:
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Para lotes hasta 400 metros cuadrados, se permitird un FOS maximo hasta 0.40,
con los siguientes requisitos:

* Quienes soliciten la franquicia deberan realizar una retencién hidrica por
la superficie diferencial, la que serd brindada por la Secretaria de Obras y
Servicios Publicos y Planeamiento del Municipio.

* Para este diferencial regird in incremento, en el derecho de edificacién
equivalente al 50% del que deba abonar por el total de la edificacién a
construir y/o a regularizar.

* Este monto serd destinado a un fondo especifico para la vivienda social
que serd administrado en forma conjunta entre el Departamento
Ejecutivo Municipal y el Honorable Concejo Municipal.

FOT :El FOT permitido méximo sera igual a dos veces el FOS mdximo con o
sin franquicia.

Lote es esquina: Ochava: se continuard la ochava tomando 3 mts. hacia ambos
lados del dngulo de 90° formado por la unién de la esquina.

Retiros obligatorios:

Frente: servidumbre de jardin 4 mts. Murete de frente en ladrillo u otro
mampuesto: altura maxima 0.90 mts. De ser necesario construirlo de mayor
altura por acompanar puerta de acceso o portén vehicular, se podrd de hasta
2,5 mts. de altura, solo los pilares que acompafian a las aberturas antes
descriptas. A los mismos los acompafiard un murete de hasta 0,40 mts. de
ancho. El cerramiento entre ambos pilares deberd ejecutarse en algtn tipo de
alambrado que, acompaiiado por algtin elemento que impida la visual (natural
o media sombra) complete el limite frentista.

Fondo: retiro minimo 3 mts.

Lateral: Para lotes con un frente de hasta 12 mts. no se exigird retiro lateral.
Para lotes de entre 12 y 15 mts. de frente el retiro minimo serd de 1 m. Para
lotes con un frente mayor a 15 mts. el retiro serd de 1,5 mts.

Pozo ciego: Se dejard 3 mts desde la linea divisoria de lotes hasta el eje del
pozo. Piscina: se dejard 3 mts desde la linea divisoria de lotes hasta el espejo de

agua.
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Lote es esquina: se tomara un retiro de 4 mts. sobre el lado menor. Sobre el

lado mayor se dejard un retiro minimo de 2 mts. sobre la linea municipal del
lote. Esta linea incluye la trazada por la ochava, a partir de la cual se tomar4 el
retiro. El retiro trasero serd de 3 mts.

Lotes con salida a dos calles: a los efectos de este ordenamiento serdn

considerados como dos lotes, tomando el punto medio del lote como divisoria
imaginaria, de allf se tomaran 3 mts. hacia ambos lados y en ese sector no se
podrd construir (retiro de fondo), con excepcién de la pileta que podra
construirse en ese sector.

Comercios y servicios compatibles mayores a un lote tipo solo se permitirdn en
las dreas comerciales preestablecidas en cada loteo. Estas serdn establecidas
segin plano de loteo aprobado, por decreto del DEM.

Todas las dreas restantes pertenecientes a nuestra ciudad no circunscriptas dentro de

los limites detallados serd considerada A3 (loteo).

ARTICULOQ 2: Modifiquese AREA O ZONA Z-1: ZONA INDUSTRIAL PREVISTA EN

EL PLAN REGULADOR DE 1986, TOMO 3, PUNTO 5 ESTRUCTURA URBANA.

El Area Industrial se desarrollard en ambos margenes de la Ruta Nacional AO
12, al norte del Distrito Roldan.

La relocalizacién de dicho predio obedece a ubicar el Area Industrial distante
del Area Urbana.

Al decidir su localizacién se tuvo en cuenta sus efectos sobre el Medio
Ambiente, sus conexiones con la red vial, y la posibilidad de establecer una
circulacién de trdnsito pesado sin entorpecer el funcionamiento de la trama
circulatoria interna del Area Urbanizada.

La zona elegida es donde se sittian los loteos Villa Eduardito y Mackey.

ARTICULO 3: A fin de lograr competitividad en los rubros: comercial, de

servicios, turisticos, hoteleros y afines se establece la figura de
“EMPRENDIMIENTO DE INTERES MUNICIPAL”, tdnicamente para los

rubros enunciados.
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El mismo serd declarado por el D.E.M y se faculta al mismo a variar los indices
urbanisticos de manera de otorgar similares condiciones que las brindadas por

distritos vecinos.

ARTICULO 4: Comuniquese, Publiquese, Registrese y Archivese.

Sala de Sesiones, Rolddn 5 de Diciembre de 2.013.-

MEMORIA DESCRIPTIVA

La presente tiene como objeto  fundamentar las modificaciones
propuestas en la ordenanza modificatoria a la 527/07.-

En primera instancia, la modificacién del perimetro del Area Casco
Urbana A1l (que se amplia) responde a la idea de darle mayor homogeneidad
al drea (ej. La incorporacién de Posta 16 a esta drea y sacarla del sector “lateral
drea urbana” A2) Asimismo esta modificacion y aumento del drea tiende a
aumentar, ademds la oferta de tierra de costo econémico (lotes de 200 m2).-
Esta modificacién conlleva la modificacién de las dreas laterales del drea
urbana o Area Casco Urbano A2.- La misma que estaba pensada como &rea
intermedia entre el casco urbano y las zonas residenciales, como transicién
entre ambas y esta Secretaria entiende que debe mantenerse con ese criterio.-
Pero se daba la paradoja que parte del Loteo denominado Tierra de Suefios 1

10
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estaba en este drea y otra parte en Area Al, lo que daba la posibilidad que
pudiesen realizarse futuras unificaciones y subdivisiones con lotes de 200 m2
en lugar de los 360 m2 que tiene tal barrio.- Ello podrla redundar en una
distorsién de la idea urbanistica del barrio en su porcién ubicada en el Area
Al, por lo cual, se pasé esta porciéon a drea A2.- Hacia el oeste, se amplia
levemente el drea A2 para mantener la idea de espacio de transicién con la
zona rural.- Hacia el este y el sur, el Area se mantiene, siguiendo la idea de
transicidn entre casco urbano y zona de loteos.-

Por otro lado, se modifican los indices urbanisticos, siguiendo criterios
diferentes segtin que zona se trate:

En zonas comerciales, se aumenta el FOS y el FOT, para USOS
COMERCIALES y DE SERVICIOS, UNICAMENTE, con el fin de incentivar
los mismos y hacer que construir edificaciones de uso comercial o de servicios
en esta zona tenga importantes ventajas relativas con respecto a la posibilidad
de construir para tales fines en otras dreas de la ciudad.- Con respecto a
Calle Catamarca, se amplian ligeramente los usos posibles, para que se puedan
implantar servicios que no sean polutivos, peligrosos ni molestos , pero que
puedan requerir trdnsito pesado.-

Con respecto a las zonas Alb y Alc, se amplia levemente la altura, (8,5
m.) a fin de posibilitar locales comerciales de mayor altura que las requeridas
para una vivienda.- Estas alturas no incluyen chimeneas o antenas en tanto no
constituyan una continuidad de la edificacién.-

Por otro lado, se incorporan nuevos corredores al drea comercial Alc, de
manera de constituir una zona céntrica  contintia con caracteristicas
comerciales.-

En zonas de loteos A3, se aumentan el FOS y el FOT, dado que seguian
vigentes los valores originales del Plan Regulador, en el que los lotes en zona
de Loteos eran de 800 m2.- En ese entonces un FOS de 0.25 era suficiente. Con
ese tamarfio de lote se podian construir 200 m2 en planta baja( y proyecciones
de planta alta), pero con la modificacién de los lotes a 360 m2 de minima, este
FOS es absolutamente insuficiente, puesto que pueden construirse solo 90 m2
en Planta baja , cifra muy exigua cuando por diversas razones particulares no
puede construirse nada en planta alta ( discapacitados en la familia, personas
de avanzada edad, etc).- Por ello se propone un FOS de 0,40 y un FOT de 0.80
para las dreas A3 ( en este caso en un lote minimo pueden construirse 144 m2
en Planta Baja).- Asimismo, se propone un lote mayor para la zona A3, dado
que la experiencia con lotes de 360 m2 demuestran que la resultante de tales
loteos son barrios cuasi urbanos, perdiendo el cardcter fuertemente residencial
que se pretende.- Por ello, se proponen lotes minimos de 450 m2 y 14 mts. de
frente.- También se han establecido retiros laterales para lotes mayores a 12
mts. de frente

También se proponen modificaciones menores con respecto a retiros en
esquinas, retiros traseros y distancias de pozos a medianeras, con el solo
objetivo de evitar interpretaciones erréneas.-

Por dltimo, la figura de “Emprendimiento de Interés Municipal” tiene
como objetivo lograr competitividad frente a distritos vecinos, en las
inversiones de tipo comercial, de servicios, turisticos, hoteleros y afines.- Como
ejemplo, deberiamos mencionar que el hotel de ruta que se estd construyendo
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en la vecina ciudad de Funes, no podria haberse construido en Rolddn con la
reglamentacion vigente.-
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