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VILLA AMELIA

ORDENANZA 18/2025

VISTO:
La necesidad de ampliar la Ordenanza N2 25/2020 para las nuevas obras a construirse en la zona
Suburbana de Villa Amelia a partir del afio 2025.

CONSIDERANDO:
Que se necesita profundizar las ordenanzas para un mayor control en el desarrollo de las
construcciones en los nuevos loteos que vienen desarrolldandose en los ultimos afios.

POR ELLO: LA COMISION COMUNAL DE VILLA AMELIA EN USO DE SUS FACULTADES
Y ATRIBUCIONES SANCIONA LA SIGUIENTE ORDENANZA:

ARTICULO 12: ANTES DE PROYECTAR.

Indicadores Urbanisticos:
A- Usos del Suelo
B- Superficies maximas a edificar.
C- Retiros
-para viviendas
-para Locales comerciales
D- Alturas
E- Ochavas

Consideraciones generales:
F- Acceso a lotes

G- Veredas

H- Modificacién Flora

I- Cerco Frente

J- Separacidén entre lotes

K- Piscinas

L- Arbolado Interno
M-Toldos

Del Proyecto de las obras:

N- Medianera

N- Distancias a la medianera

O- Aberturas a la medianera

P- Parrillas

Q- Exigencias de lluminacion y Ventilacion
R- Patios Minimos

De las instalaciones:
S- Medidores de energia eléctrica
T Instalacion de Agua
U - Desagties Cloacales
V - Desaglies Pluviales
W - Motores eléctricos
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VILLA AMELIA

INDICADORES:

A) Usos de Suelo

Si la edificacidon tiene como destino un comercio o una industria, se deberd consultar previamente
en la oficina de Obras particulares si la ubicacion es viable de acuerdo a las disposiciones de la
Comuna para cada desarrollo y proyecto.

La aprobacion del permiso de edificacion en ninglin caso supondra la habilitacion comercial, la
gue debera gestionarse en la oficina respectiva.

Esta prohibido la construccién de galpones o depdsitos dentro del area urbana.

B) Superficies maximas a edificar:

Lotes Residenciales.....................cocoeeeveeeeeeeeeeeen... EOS. : 0,35 ....FOT.: 0,70 ...... F1TO.5
Lotes COMErCIales ......uuevuveviiiiieiineieieiieeeeeeevenanns F.0.S5.:0,5...... FOT.:1............FLT 0S5

Las galerias cuentan el 100% como superficie cubierta.
F.I.T: Refiere al Factor de Impermeabilizacion Total. Agregando al F.O.S un 0,15% adicional con la
instalacion de piscinas y solados en general en lotes residenciales.

C) Retiros:

1_C) RETIROS DE FRENTE

a) En zona residencial para lotes entre medianeras:

El retiro minimo debera ser de 3 metros sobre linea de edificacion.
Para lotes pasantes (entre dos calles o con salidas a espacios publicos), el retiro serd sobre ambas
lineas de edificacidn.
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VILLA AMELIA

b) En zona residencial para lotes de esquina:

Para lotes cuyo lado menor sea de hasta 12.00 m, el retiro deberd ser de 3 metros sobre el lado
menor del lote, sobre el lado mayor, el retiro serd de 3m en los primeros 5m contra el vecino
lindero.

En estos lotes no se exigira retiro de fondo.

LOTES ESQUINA FRENTE HASTA 12m

SUPERFICIE LOTE MINIMO: 300m2

F.0.5 0.35: 105m2

F.I1.5 0.50: 150m2 (45m2 piscina y solados)
SUPERFICIE AFECTADA A RETIROS: 45m2
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Para lotes cuyo lado menor sea mayor a 12 m, el retiro debera ser de 3 metros sobre el lado
menor del lote.

Sobre el lado mayor, el retiro serd de 3m en los primeros 5m contra el vecino lindero y de 1.5m
sobre el resto del frente.

En estos lotes no se exigira retiro de fondo.
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LOTES ESQUINA FRENTE MAYOR a 12m

SUPERFICIE LOTE MINIMO: 360m2
F.0.50.35: 126m2

F.1.50.50: 180m2 (54m2 piscina y solados)
SUPERFICIE AFECTADA A RETIROS: 80m2

wm EM
e 3.00 21.00 5.00—F
e
S PISCINAS Y
N SOLADOS
\ D.15: 45m2 || ©
v
T




(&

VILLA AMELIA

c) Zonas Comerciales:

Deberd consultarse en la oficina de obras particulares la determinacion de la zona comercial de
cada barrio.

*Lotes entre medianeras: el retiro debera ser de 1.5 metros sobre linea de edificacién.

*Para lotes con condiciones especiales (irregulares - esquinas - con frentes a espacios publicos) se
debera consultar en la oficina de Obras Particulares por el masterplan para ese sector.

2_C) RETIROS LATERALES
a) Lotes de esquina: debido a la exigencia de retiro sobre el frente de ambas calles, no se
exigira retiro lateral.

b) Lotes entre medianeras:
*Frente hasta 12 m: No se exigen retiros laterales. De hacerlo, debera ser no menora 1,15 m
*Frente mayor a 12 m: Minimo de 1,15 m

3_C) RETIROS DE FONDO

*Lotes entre medianeras: para construcciones de 1 planta el retiro deberd ser de 3 metros

Para construcciones de mads de 1 planta, el segundo nivel debera tener de retiro la misma distancia
a medianera que la altura total de la construccion.

*Lotes de esquina: Debido a la exigencia de retiro sobre el frente de ambas calles, no se exigira
retiros de fondo.

D) Alturas:

Zona residencial:

* La altura de umbral deberd tener como minimo 30 cm por encima del nivel de calle, no se
permitird la elevacion de las construcciones mdas de 70 cm sobre el nivel mas alto del terreno
natural.

*Altura maxima: 7 metros desde el nivel de terreno natural.

*Altura de cota superior de tanque de reserva: 9 metros.

Esta ultima altura no incluye niveles de chimenea o de conductos de ventilacion.

Zona comercial:
* Alturas maximas: 7 metros. Para el caso de cumbreras de techos inclinados serd de 8 metros.

E) Ochavas:
La linea de ochava serd de 4,24 metros ( 3m x 3m) para loteos nuevos, existentes y Casco
Histdrico. ///
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NORMAS GENERALES

F) Acceso a Lotes sin cordon cuneta:

Deberan solicitar especificaciones técnicas en la Oficina de Obras Particulares para cada caso, calle
y desarrollo (Didmetro de Entubado — Alturas de Veredas — Finalizacidon de Acceso Vehicular desde
linea de edificacion comunal)

G) Veredas:

Sobre linea comunal, debe tener 1,5 metros de ancho, siendo ejecutadas de hormigén raspinado
Se deberd mantener un nivel uniforme con las veredas linderas, con pendiente hacia el cordén de
2 %.

Al momento de solicitar el final de obra la vereda debera estar ejecutada.

H) Modificacidn Flora:

Se deberad solicitar permiso en el Area Medio Ambiente de la Comuna de Villa Amelia.

1) Cerco Frente:

El cerco del frente tendrd una altura maxima de 2.20 metros y el mismo no podra superar un 50%
de opacidad.

Los pilares que acompafan a las aberturas deberan ser de hasta 0,60 m de ancho y se permitird un
muro inferior de hasta 0,60 m de altura.

En el caso de que se quiera ejecutar el cerco de frente previo permiso de edificacién, deberd
requerirse la autorizacion expresa por nota acompainado por un croquis explicativo.

J) Separacion de Lotes:

NO SE PERMITIRA MURO DIVISORIO.

Se materializard obligatoriamente con cerco transparente, vivo o cerco verde, pudiendo tener
muros de hasta 0,60 mts de altura en mampuesto, podran ejecutarse columnas de hasta 2,20 mts
de alto maximo por 0,45 de lado maximo en tanto la seccién opaca no represente mas del 20% de
la superficie de cada lado del cerco.

En caso de colocarse cerco vivo (cerco verde), deberd ser provisto con especies de arbustos tipo
Ligustro o similar.

K) Piscina:

Es obligatorio para el suministro de agua de la piscina, la perforamon reglamentaria por lote.
Quedando sumamente prohibido llenar la pileta con agua de red// La perforacion, bombas vy filtros,
y su respectivo nicho, se ubicara a una/istayicia m|n|ma de 1m delreje medianero.
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Separacién desde cualquier medianera al espejo de agua minimo 2 metros.
En el caso de Loteos sin corddn cuneta, no estd permitido el desaglie a la via publica producto del
mantenimiento periodico.

En el caso de Loteos con corddn cuneta, esta permitido el desaglie producto del mantenimiento
periodico; no asi el vaciado total de la misma, que deberd efectuarse a través de camiones
atmosféricos.

Para efectuar el mismo deberd materializarse una cdmara retardadora.

L) Arbolado interno en lote:

Se deberan plantar a una distancia minima de 3 metros al eje medianero.

M) Toldos

Caracteristicas para colocacion de Toldos:

a) Deberan ser moviles y/o rebatibles (Se prohibe la colocacién de toldos fijos)
b) La distancia maxima desde la Linea de Edificacion serd de 1,5m

c) La altura minima desde vereda sera de 2,50m

d) No pueden contar con soportes sobre la vereda, ni impedir la visibilidad.

Procedimiento para la solicitud del permiso del mismo:
Se solicitard en mesa de entrada mediante Nota de solicitud dirigida a Oficina de Obras
Particulares, por duplicado, debiendo contener:

a) Tipo de toldo que se solicita (materialidad, dimensiones, disefio)
b) Ubicacién de la propiedad

c) Péliza de seguro vigente de responsabilidad civil (que incluya cobertura “toldos” con
domicilio coincidente con la ubicacidn del riesgo.

d) Datos del solicitante: Fotocopia de DNI / CUIT / Teléfono / Mail / Firma y Aclaracién

/
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DEL PROYECTO DE LAS OBRAS

N) Medianera:

Las resoluciones al respecto se fundamentan en lo fijado por el Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion.

N) Distancias a la medianera:

Los edificios que total o parcialmente se construyan separados de los ejes medianeros, deberan
distar de estas 1.15 m como minimo.

O) Aberturas a la medianera:

No se permitirdn aberturas de locales de lera categoria con vistas al lindero. La distancia minima
de una abertura a la medianera para un local de lera categoria sera de 3 metros.

P) Parrillas:

En el caso de ubicarse parrillas sobre las medianeras, estas deberdn contar con un muro de 15cm
con camara de aire hacia el medianero. Medida final del muro 45 cm.

Q) Exigencias de lluminacion y ventilacion:

Todos los locales de habitacidon y trabajo, deberan recibir aire y luz directamente de las calles,
patios u otros espacios libres por medio de ventanas o puertas, cuyas superficies no sean inferiores
a 1/8 del area de los pisos respectivos.

Cuando estos locales reciban aire y luz directa a través de parte cubierta los vanos seran de 1/6 de
la superficie del piso del local que sirvan. La profundidad de las salientes no podra superar la altura
de los mismos.

Todas las ventanas deberan ser movibles por lo menos en un setenta y cinco porciento (75%) de la
superficie minima del vano requerido por el local. Las ventanas de las cocinas y bafios seran
totalmente movibles en su superficie minima.

R) Patios Minimos:

Hasta planta baja y un piso alto, con un maximo de 6 metros de altura los patios deberan poseer
una superficie minima de 12 metros cuadrados, fijando el Iadg/;‘m’nimo en 3 metros.
[/

[/
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DE LAS INSTALACIONES:

S) Medidores:

La ubicacion del pilar para la provision de energia eléctrica debera consultarse en la oficina de
Obras Particulares para evitar la interferencia con la provision de agua.

El mismo deberd estar sobre la linea de edificaciéon comunal y a partir del eje medianero (sin
invadir los 15 cm de medianera del lindero). Las dimensiones y caracteristicas técnicas seran
determinadas por la empresa proveedora del servicio.

T) Instalacién Agua:

En el caso de Loteos con servicio de agua potable, debera solicitarse la conexién en la Comuna,
cuyo costo estara a cargo del propietario.
Todas las viviendas deberan contar con un tanque de abastecimiento minimo de 500 litros.

U) Desagiies Cloacales:

Se deberd colocar Camara de Inspeccidn previo biodigestor obligatorio y de alli a pozo negro o
absorbente.

El pozo absorbente debe estar a no menos de 3,50 metros de cualquier eje medianero y a no
menos de un metro de la linea de edificacién comunal.

En el caso de Loteos con servicio de cloaca debera solicitarse la conexién en la Comuna, cuyo
costo estara a cargo del propietario.
Deberd colocarse camara de inspecciéon previa conexion, dentro del lote, a 1 metro de linea
comunal.
Se debera consultar la profundidad en cada caso.

V) Desagiies Pluviales:

Solo se pueden desaguar a cordon aguas de lluvia.

Solo se permitiran desaglies por caida libre hacia retiros o patios reglamentarios.

En ningln caso se podrd avanzar sobre linea de edificacidon con los mismos.

No se podran colocar canaletas de desaglie a no menos de 60 cm del eje medianero

W) Motores eléctricos:

Los equipos de aire acondicionado, filtros de piletas, grupos electrégenos y otros elementos que
provoguen ruidos seran colocados en lugares que no molesten a los vecinos evitando la
propagacién de ruidos con pantallas acusticas respetando la norma IRAM 4062.

En los casos de utilizacion de A/A Split, las unidades exteriores deberan ubicarse preferentemente

en azoteas. Las que por cuestiones técnicas no puedan ubicarse alli, deber'/n ubicarse en los retiros

laterales (amuradas contra la pared de la casa), n;la. hasta una dist yﬂcia maxima del piso de
S

0.30m. Las mismas deberan quedar ocultas a lag'yisu desde el exteri r ,
e I
(L
S /ﬁf
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ARTICULO 22: ANTES DE COMENZAR A CONSTRUIR

1. Cercar o delimitar su lote. ( Ver procedimiento en Articulo 1)

™~

Solicitar servicios (Agua - Conexion Cloacal) Segun Corresponda.
3. Consultar Ubicacion Pilar para evitar interferencias

4. En el caso de Loteos sin corddn cuneta, efectuar el acceso a su lote dado que cuando hay un
trabajo precario complica la situacion hidrica de la manzana ( Ver procedimiento en Articulo 1).

5. Colocar las vallas cuando se abran calzadas y ello represente un peligro para la seguridad publica.
6. Poner cartel de obra con el profesional actuante (habilitado en el colegio correspondiente)

7. Armar el obrador dentro de su lote.

8. Colocar Bafio Quimico para el uso del personal.

9. En el caso de calles con mejorado de ripio no estd permitido el ingreso de camiones con
materiales durante los dias de lluvia y hasta entre 24 y 48 hs posteriores a la caida de la ultima
lluvia, dependiendo de la cantidad de milimetros.

10. Los materiales no podrdn ser depositados en la calle ni acera. En caso de que sean descargados
en la vereda o calle, se le dard un tiempo de 48 hs al propietario para colocarlos en su lugar
correspondiente o la Comuna procedera a retirarlos del lugar, sin excepcion.

11. Para los restos de materiales de construccion se debera utilizar servicio de volquetes, estos
deberan emplazarse dentro del terreno cuando la obra asi lo permita.

12. Queda prohibido arrojar materiales en los contenedores destinados al depdsito de basura
domiciliaria.
ARTICULO 32: La presente ordenanza entrara en vigencia a partir del momento de su aprobacioén.
ARTICULO 4¢2: Registrese, publiquese , comuniquese y archivese.
Dada en la localidad de Villa Amelia -Departamento Rosario- a los 19 dias del mes de Mayo de 2025 .-
FIRMADO:

JAVIER RUGGERI- Pte Comunal
JULIETA LUSARDI- Secretaria Administrativa
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