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Rosario, “*Cuna de la Bandera”,

Al Sefior Presidente del
Concejo Municipal

Dn. MIGUEL A. ZAMARINI

Tenemos el agrado de dirigimos a Ud., a los efectos de remitirle para su
conocimiento y posterior tratamiento de ese Cuerpo, el ANTEPROYECTO DE ORDENANZA “PLAN ESPECIAL
CALLE SAN JUAN".

El mismo surge de lo planteado en el Plan Urbano Rosario 2007 — 2017 en su Articulo
50, donde se establece como criterio general para la actuacion sobre las areas consolidadas “la renovacion
¥ revitalizacion del area central de la ciudad con la finalidad de impulsar las actividades comerciales y
terciarias y de reforzar su perfil como espacio de residencia rescatando los edificios de valor patrimonial.

Asimismo la Ordenanza N° 8.243/08 establece que la finalidad principal del Plan
Especial es el reordenamiento general, impulsado la renovacion edilicia y funcional del area, la preservacion
de los edificios de valor patrimonial, la redefinicién de los limites municipales de Calle San Juan y el
desarrollo de nuevos espacios publicos para la mejora y revitalizacion de los existentes en el sector.

Es asi que el presente mensaje retoma lo planteado en el cuerpo normativo
precedente; en la mencionada Ordenanza N° 8243/08 donde se definieron los Tramos de Completamiento,
como los fragmentos en los cuales se estimula la renovacién admitiendo construcciones de mayor atura que
las del Area General “con el prop6sito de completar situaciones de sustitucion ya muy condicionadas”; tanto
como la Ordenanza N° 8.692 que clasifica los proyectos incluidos en la misma en Proyectos Edilicios en
Grandes Parcelas y Proyectos de Articulacion; y en el Anteproyecto de Ordenanza elevado para su
consideracion mediante Mensaje SP N° 59/12 que contempla la ejecucion de Proyectos de Articulacion, con
los que se trata de obtener la integracion de los edificios con el entorno circundante y la recomposicion
morfoldgica de la manzana;

Es de destacar que la Comision Asesora de Planificacion Urbana sesiond en varias
oportunidades en relacion a este anteproyecto, y se obtuvo consenso en los criterios, indicadores
urbanisticos y alcances normativos del Plan Especial objeto del presente anteproyecto,



A diferencia de otras propuestas normativas, ésta a partir del dinamismo urbano que
se pretende en esta area de la ciudad, torna necesario incluir la variable temporal y plantear, desde la

misma norma, la conveniencia de la revisién y adaptacion del Plan Especial de ser necesario para asegurar
la recualificacién y revitalizacién pretendida.

Sin otro particular saludamos a Ud. atentamente.-

Alg. PABLO BARESE
Secretario de Planeamiento

FERNANDO ASEGURADO
Secretario de Gobierqo
Municipalidad de Rosario

Nota: se adjunta copia digitalizada en CD del anteproyecto de ordenanza



tgfénaéwa. ‘//ézﬂa‘%a/
Lo tr 2 XA

ANTEPROYECTO DE ORDENANZA

Visto:

La Ordenanza NO© 8.243/08 de “Reordenamiento Urbanistico del Area Central, que en su Capitulo III

- Articulo 5° Inc. 5.2.2 identifica como Area Particular el Area de Reserva para Plan Especial ARE Calle San
Juan.

La Ordenanza N© 8.245/08 Inventario y Catalogacion de Bienes del Patrimonio, Histérico,
Arquitectonico y Urbanistico de la ciudad de Rosario.

La Ordenanza N© 8.692/10 “Régimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios

Especiales” que establece la posibilidad de fijar -para proyectos especiales- indicadores diferenciados de los
genéricamente establecidos por las normativas vigentes.

El Anteproyecto de Ordenanza que define los Proyectos de Articulacion, elevado al Concejo Municipal para
su consideracion mediante Mensaje SP N° 59/12.

El documento del “Plan Urbano Rosario 2007-2017 enviado por el Departamento Ejecutivo para su

Y consideracion; y
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Que la Ordenanza N© 8.243/08 establece que la finalidad principal del Plan Especial es el
reordenamiento general, impulsado la renovacion edilicia y funcional del area, la preservacion de los
edificios de valor patrimonial, la redefinicion de los limites municipales de Calle San Juan y el desarrollo de
nuevos espacios publicos para la mejora y revitalizacion de los existentes en el sector;

Direceian Gral, de Ordena

Que en la Ordenanza N© 8.243/08 se definieron los Tramos de Completamiento, como los
fragmentos en los cuales se estimula la renovacion admitiendo construcciones de mayor atura que las del
Area General “con el propdsito de completar situaciones de sustitucion ya muy condicionadas”;

Que la Ordenanza NO 8.692 clasifica los proyectos incluidos en la misma en Proyectos
Edilicios en Grandes Parcelas y Proyectos de Articulacion;

Que el Anteproyecto de Ordenanza elevado para su consideracion mediante Mensaje SP
No 59/12 contempla [a ejecucion de Proyectos de Articulacion, con los que se trata de obtener la integracion
de los edificios con el entorno circundante y la recomposicion morfologica de la manzana;

Que en vigencia de la Ordenanza N° 8.505/10; la Ordenanza N° 3664/84 y el Decreto NO
1.742/01, la Comision Asesora de Planificacidn Urbana sesiond en varias oportunidades y se consensuaron
los criterios, indicadores urbanisticos y alcances normativos del Plan Especial objeto del presente
anteproyecto;

Que el dinamismo urbano torna necesario incluir la variable temporal y plantear, desde la

misma norma, la conveniencia de la revision y adaptacion del Plan Especial para asegurar la recualificacion
y revitalizacién pretendida.

Por o expuesto, se propicia la sancidn de la siguiente:



ORDENANZA

Plan Especial Calle San Juan

CAPITULO I
DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION

ARTICULO 19: Se define como “Plan Especial Calle San Juan”, al proyecto urbanistico que fija la nueva
configuracion urbana, el caracter y tratamiento del mismo, la morfologia de los espacios edificables, las
caracteristicas tipoldgicas de la edificacion, los pardmetros basicos de disposicion y dimensidon de la
edificacion (alineacién, factor de ocupacidon y altura) del sector urbano delimitado como ambito de
aplicacién en este Plan Especial.- «

ARTICULO 29: Es ambito de aplicacion el sector de la Seccion Catastral 12 indicado en la Ordenanza N°
8.243, ARE “Calle San Juan”, Planilla N© 10.

Se incluyen todos los inmuebles pertenecientes a las Manzanas 164, 165, 166, 167, 183, 184, 185, 186, y
parcialmente los inmuebles pertenecientes a las Manzanas 145, 146, 147 y 148, segln el siguiente detalle:
Manzana 145: Graficos 10, 11, 21 §/D 1, 21 §/D 2, 22, 23,24 S/D 1,24 S/D 2

Manzana 146: Graficos 16, 17, 20, 21, 22, 23, 24.

Manzana 147: Gréficos 5, 6, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 27, 28, 29, 30 S/D 1, 30 S/D 2, 31, 32, 33,
35, 36, 37, 38, 39.

Manzana 148: Graficos 16, 17, 18, 19 22.

La identificacion grafica del Ambito de Aplicacion se adjunta en Anexo I, Plano NO 1.-

ARTICULO 39: La vigencia del “Plan Especial San Juan” sera de 5 (CINCO) arios desde la promulgacion de
la presente Ordenanza. Transcurrido este plazo, el Departamento Ejecutivo evaluara el grado de avance de
los procesos de recualificacion y puesta en valor que se alientan y de ser necesario, elevara al Concejo
Municipal la revision para adecuarse a las realidades cambiantes que pudieran surgir.-

ARTICULO 49: A los efectos de la definicion del “Plan Especial San Juan”, se identifican las siguientes
categorias edilicias y sus respectivas subcategorias, con el propdsito de asignarle a cada una de ellas
indicadores urbanisticos diferenciales. La némina de los inmuebles correspondientes a cada categoria
establecida, identificados por su nomenclatura catastral, se incluyen en la Planilla N° 1, identificados
graficamente en el Plano N© 2 del Anexo I.

4.1. Inmuebles sustituibles: Son considerados en esta categoria aquellos inmuebles que constituyen una
condicion edilicia de alto grado de deterioro, obsolescencia de las instalaciones existentes o disponibilidad
de tierra vacante cuya renovacion, total o parcial se impulsa. Las correspondientes sub-categorias se
identifican graficamente en el Plano N° 3 del Anexo I.

4.1.1. Area General: corresponde a porciones de tejido para las que se define indicadores
geneéricos.

4.1.2. Frente Urbano: corresponde a las parcelas frentistas a las calles o pasaje de borde de una
plaza que se identifican por sus particulares condiciones de uso en las edificaciones existentes y por el
impulso de transformacion que se pretende establecer en el proceso de renovacion.

4.1.3. Corredor Urbano: corresponde a las parcelas frentistas a calle San Juan desde la linea
Municipal Oeste de calle San Martin hasta la linea Municipal Este de calle Entre Rios, con el objeto de
impulsar una transformacién en dicho ambito y de esta manera promover una renovacion urbana.

4.1.4. Proyecto de Articulacién: corresponde a las parcelas linderas a una situacion consolidada
donde se exige una adecuacién morfoldgica entre dos edificios, manteniendo su individualidad y teniendo
en consideracion las condiciones del contexto. Se incluyen en esta subcategoria aquellos inmuebles
incluidos en el Inventario y Catalogacién de Bienes del Patrimonio, Histérico, Arquitectdnico y Urbanistico de
la ciudad de Rosario, catalogados por Ordenanza NO 8.245/08, con Proteccion Indirecta: Grado de
Proteccion 3b “Proteccion de Entorno™.



4.2. Inmuebles consolidados: Son considerados en esta categoria aquellos inmuebles que poseen una
condicion edilicia estable, obtenida por la aplicacion de los indicadores urbanisticos de la normativa vigente
al momento de su construccion.

4.2.1. Inmuebles en altura: Son aquellas edificaciones existentes, de altura superior a la que se
establece en esta Ordenanza para el Area General

4.2.3. Inmuebles de Valor Patrimonial con Proteccion Directa: Son aquellas edificaciones
existentes incluidas en el Inventario y Catalogacion de Bienes del Patrimonio, Historico, Arquitectonico y
Urbanistico de la ciudad de Rosario, catalogadas por Ordenanza N° 8.245/08, con Proteccion Directa.
4.3. Areas de Reserva para Plan de Detalle (ARD): Corresponde al conjunto de parcelas contiguas que
presentan un valor singular debido al emplazamiento urbano y que, por tal razén, merecen indicaciones
particulares para guiar su transformacion. Estas indicaciones particulares se estableceran en el Plan de
Detalle correspondiente que, oportunamente, elaborara la Secretaria de Planeamiento y remitira al Concejo
Municipal para su aprobacion.

4.3.1. Area de Reserva para Plan Especial — ARD — Pasaje Baron de Maua — Club Espafiol:
conjunto de parcelas de la Manzana 147 donde se alienta la transformacion, a partir de la incorporacién de
nuevos espacios publicos que posibiliten la continuidad del Pasaje Barén de Maua y a partir de ello,

< jerarquizar las perspectivas urbanas hacia el Club Espafol, obra de alto valor patrimonial, referente del
.
ﬁ modernismo catalan en Rosario.
ﬁ; . 4.3.2. Cuando por unificacién se genere una parcela de superficie igual o mayor a cinco mil (5000)
Ca 2 § metros cuadrados, serd considerada Area de Reserva para Plan de Detalle.
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ARTICULO 5¢: LIMITES MUNICIPALES, CONDICIONES EDILICIAS Y USOS DEL SUELO
5.1. LIMITES MUNICIPALES: Rige retiro para llegar al ancho oficial en las siguientes arterias y en el
Tramo del ambito de aplicacién de la presente Ordenanza, manteniendo sus ejes preexistentes.

Entre Rios Ancho Oficial 15,60 m.
Mitre Ancho Oficial 15,60 m.
Sarmiento Ancho Oficial 15,60 m.
Barén de Maua Ancho Oficial 15,60 m.
San Martin Ancho Oficial 15,60 m.

Maipu Ancho Oficial 19,00 m.
San Luis Ancho Oficial 15,60 m.
San Juan Definido en el Pto. 5.1.1
Mendoza Ancho Oficial 15,60 m.

5.1.1. Limites y servidumbres calle San Juan: Se establece un Ancho Oficial de 10.40 m.,
refiriéndose este ancho al actual eje de la arteria. Para las parcelas sustituibles, determinadas en el Punto
4.1. del presente Plan Especial, se establece un retiro de la edificacién hasta determinar una distancia de
19,00 m. entre Lineas de Edificacion, correspondiendo a 11,20 m. del eje hacia el Norte y 7,80 m. del eje
hacia el Sur. La franja resultante del retiro de la edificacion, de 6,00 m, de las parcelas frentistas Norte y de
2,60 m de las parcelas frentistas Sur, se constituyen en Servidumbre Administrativa de Uso PUblico, cuyas
condiciones se establecen en el Articulo 6° de la presente Ordenanza.

5.1.2. Determinacion de Centro de Manzana: En calle San Juan la determinacién del Centro de
Manzana se realizara segun lo establecido en la Seccién 52 del Cddigo Urbano (Punto 5.4.3). y Seccién 32
del Reglamento de Edificacion (Punto 3.7.2).

5.2. CONDICIONES EDILICIAS: Para los inmuebles identificados en el Articulo 4° de esta Ordenanza
rigen los siguientes indicadores:



5.2.1. Inmuebles sustituibles:
a) Altura Minima: Para la totalidad de los inmuebles sustituibles se establece una altura minima de seis 6
metros
b) Alturas Maximas frentistas:
b.1. Area General: Se establece una altura maxima de veintitrés (23) metros
b.2. Frente Urbano: Se establece una altura méaxima de treinta (30) metros para las calles y pasajes
Frente a Plazas Sarmiento y Plaza Montenegro.
b.3. Corredor Urbano: Se establece una altura maxima de treinta (30) metros para calle San Juan, desde
linea Municipal Oeste de calle San Martin hasta linea Municipal Este de calle Entre Rios.
b.4. Proyecto de Articulacién: Se establece la condicion de homologar la altura de las edificaciones
linderas consolidadas (definidas en el Inc. 4.2.) por lo que la nueva edificacion debera alinearse, tanto en
altura como en profundidad, adecudndose en cada una de sus plantas a la Linea de Edificacion que el
edificio lindero adoptara sobre el eje medianero al cual se articula. La nueva edificaciéon adquirird la
condicidén de semi- exenta una vez alcanzada:
a) la altura del edificio consolidado, en caso de ser éste menor que el Area General,
b) la altura del Area General
c) Completamiento entre dos parcelas consolidadas.
La condicidon de semi—exenta exige la generacion de una nueva fachada transversal a la Linea Municipal,
sobre el espacio propio de la parcela, cuyo tratamiento, aspecto y calidad seran como los de la fachada.
d) Indice Edilicio y Factor de Ocupacion de Suelo (FOS): No se aplica Indice Edilicio ni FOS.
e) Salientes y Balcones: Sélo se permitird salientes y balcones de la Linea de Edificacion, sea
coincidente ¢ no con la Linea Municipal, a partir de los cuatro (4) metros. ‘
f) Tipologia edilicia: Para las sub-categorias definidas en el Inc. 4.1. se establece lo siguiente:
f.1. Area General: no se establecen condiciones tipoldgicas. La edificacion quedara regulada por el
cumplimiento de las disposiciones vigentes referidas a las dimensiones minimas de patios, la ubicacion del
Centro de Manzana y la distancia minima entre bloques edificados.
f.2. Frente Urbano y Corredor Urbano: La edificacion quedara regulada por el cumplimiento de las
disposiciones vigentes referidas a las dimensiones minimas de patios, la ubicacion del Centro de Manzana y
la distancia minima entre bloques edificados, con excepcién de las parcelas linderas a inmuebles de valor
patrimonial con proteccion directa (identificados catastralmente en [la planilla adjunta) los que seran
considerados proyectos de articulacion.
f.3. Proyectos de Articulacién rigen las siguientes condiciones:
f.3.1. Distancia maxima: La mayor altura de edificacion podréd consolidarse segin las siguientes
condiciones:
« Parcelas de frente mayor a doce (12) metros: equivalente a dos tercios (2/3) de la parcela, medida
sobre Linea de Edificacion, a partir del deslinde parcelaric donde se registra la mayor altura
consolidada.
« Parcelas de frente menor a doce (12) metros: debera mantenerse una distancia no menor a tres (3)
metros del deslinde parcelario sobre el que se registra la altura menor.
« En caso de tratarse de una parcela en esquina la mayor altura de edificacion podra consolidarse hasta
una distancia maxima equivalente a dos tercios (2/3) del frente sobre la arteria donde se registra la
menor altura. Sin perjuicio de lo establecido e independiente de la dimension de la parcela, la mayor
altura podréd extenderse hasta una distancia maxima de veinte (20) metros medidos desde la
interseccion de ambas lineas municipales, respetando las condiciones mencionadas anteriormente en el
presente articulo.
f.3.2. Edificacion de basamento: La volumetria de la edificacion que se desarrolle dentro de los
pardmetros de la menor altura quedara definida por la Distancia entre Bloques y Centro de Manzana
establecidos y por el calculo de Patios vigente en el Reglamento de Edificacion.
£.3.3. Edificacion semi-exenta: La edificacién que adquiera la condiciéon de semi-exenta, a partir de
alcanzar la altura de la edificacion mas baja, debera alinearse en profundidad con las edificaciones linderas
constituidas y materializadas sobre el eje medianero, si las hubiera. Se tomara como referencia la
profundidad de la edificacidn lindera, considerandose el perfil conformado por la edificacion existente,
incluidas las salientes que se materializan sobre la medianera como profundidad maxima. En caso que la



altura mayor resulte de la potencialidad normativa definida en el presente Plan Especial, la volumetria
quedara definida por la Distancia entre Bloques y Centro de Manzana establecidos y por el calculo de Patios
vigente en el Reglamento de Edificacién. En ambos casos se debera respetar el cumplimiento del Centro de
Manzana y la dimension del patio de contrafrente, en caso de corresponder.

f.3.4. En caso que la construccién lindera sea un edificio de varios cuerpos, el nuevo proyecto debera
respetar la distancia de los bloques existentes, pudiendo materializar la medianera sdlo adosando
construccion a las medianeras materializadas. En este caso no se exigird el cumplimiento de la distancia
entre bloques establecida en el presente Articulo.

f.3.5. En caso que la construccién lindera haya constituido patios centrales de iluminacion y ventilacion
sobre medianera, la nueva edificacion podra alinearse al volumen total materializado, constituyendo la
medianera adn sobre los espacios vacios finderos.

f.3.6. Espacio libre circundante lateral en edificacion semi-exenta: El espacio libre circundante de
la edificacion semi-exenta sera considerado como Patio de iluminacion y ventilacion. El espacio abierto
posterior, si es considerado como de iluminacién y ventilacion de locales sera calculado como tal segun el
Reglamento de Edificacion y admitird una reduccion del 20% (veinte por ciento) de su lado minimo, por

_ estar vinculado al espacio lateral y tener continuidad a través del mismo.

3 f.3.7. Salientes y Balcones sobre Espacio libre circundante: No se admite avanzar con salientes ni
balcones que disminuyan las distancias minimas establecidas. Solo se permitirdn pequefas superficies
salientes cuya suma total no exceda de cero con sesenta (0,60) metros cuadrados.
£.3.8. Ajustes de altura y profundidad: Podrd admitirse, por alguna demanda especifica de proyecto,

cadecuaciones puntuales que no sobrepasen un 5% en la altura y un sobrepaso maximo de un (1) metro en

rofundidad. Paravistas y barandas deberan ser incluidos dentro de la altura total independientemente de

u materialidad.

g) Distancia entre bloques: Se entiende por blogue a la construccion que se desarrolle de manera
£independiente, aislada en términos edilicios. Esta condicion se reconoce aunque se mantengan vinculados
spor medio de las circulaciones verticales y horizontales. Cuando en una parcela se construya una edificacion
“que presente la necesidad reglamentaria de generar un espacio libre destinado a la iluminacién y ventilacion
\ de locales de distintas unidades funcionales se exige una distancia minima de nueve metros (9 m.) cuando

resulten enfrentados vanos de locales de primera clase. Cuando a dicho espacic se proyecten vanos que no
resulten necesarios para la iluminacion y ventilacion de locales o bien cuando iluminen y ventilen locales de
segunda, tercera o cuarta clase la distancia se calculara como patio.

h) Reforma y ampliacion: La presente normativa alienta e induce la renovacién de! area, por lo
que no se admiten ampliaciones de los inmuebles sustituibles identificados en el Articulo 4° de la presente
Ordenanza. Solo se admitiran reformas de las construcciones existentes con permiso o registro de
edificacién dentro del volumen original, preservando la condicion constructiva aprobada. Esta condicién
constructiva "aprobada" refiere a la aprobacion del tramite administrativo que oportunamente le
correspondiera al inmueble, incluyendo de este modo construcciones que hayan sido registradas con
transgresiones a las normas, con excepcion de aquellas intervenciones formuladas en el marco de la
Ordenanza N© 7.812/04 y sus modificatorias N° 8.269/08 y Decretos Reglamentarios N° 1453/08, NO
1454/08 y N°© 1455/08.

Solo en el caso de reformas descriptas precedentemente no serd exigido el retiro de Linea de Edificacion
establecido en el apartado 3.8.3. del Reglamento de Edificacion.
No se admitiran reformas con incremento de superficie, ni sustitucidn de cubiertas.
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5.2.2. Inmuebles consolidados: Inmuebles en altura e Inmuebles de Valor Patrimonial
con Proteccion Directa.
Toda intervencion edilicia que se realice en cualquiera de los inmuebles de Valor Patrimonial catalogados
con Proteccién Directa debe ser viabilizada por el Programa de Preservacién y Rehabilitacion del Patrimonio
en forma previa a los tramites que correspondiere efectuar ante la Direccion General de Obras Particulares,
de acuerdo a la normativa vigente,

a) Alturas Minimas y maximas: Rige en ambos casos las alturas de la edificacion existente no pudiendo
modificarse la resultante del volumen original.



b) Indice Edilicio y Factor de Ocupacion de Suelo (FOS): No se aplica Indice Edilicio ni FOS. La
volumetria edificada quedara regulada por el mantenimiento de las condiciones constructivas aprobadas y
cumplimiento de las disposiciones vigentes referidas a patios.

¢) Retiros: No se modifica la Linea de Edificacién consolidada.

d) Salientes y Balcones: Mantendran las condiciones edilicias originales de las salientes y balcones.

e) Reformas y Ampliaciones de Edificios Existentes: Las construcciones existentes con permiso o
registro de edificacion, que presenten proyectos de reforma o ampliacion dentro del volumen original,
pueden preservar la condicion constructiva aprobada de acuerdo a los referidos permisos o registros. Sdlo
se admitira la incorporacion de edificacion en caso de presentar vacancia en lote. La ampliacién debera
contar con la aprobacién de la Secretaria de Planeamiento y en caso de Inmuebles de Valor Patrimonial, en
un todo de acuerdo con las disposiciones de proteccién y preservacion del patrimonio vigentes.

5.3. AREAS DE RESERVA PARA PLAN DE DETALLE (ARD): Los indicadores urbanisticos para las Areas
de Reserva quedaran establecidos en el Plan de Detalle especifico que elaborard oportunamente la
Secretaria de Planeamiento y remitird para su aprobacion al Concejo Municipal. En dichos Planes de Detalle
se definirdn los criterios de sustitucion y las tipologias que podran incorporarse como nueva edificacién,
como asimismo los trazados que correspondiere {pasaje peatonal), normas de proteccién de visuales de
edificios e instalaciones. En los respectivos Planes de Detalle quedaran establecidas las exigencias propias
del proceso de urbanizacidn, las obligaciones en cuanto a obras de infraestructura y donaciones que le
correspondieren, y los mecanismos de compensacién a que den lugar los beneficios otorgados por el
cambio normativo, considerados a partir de las condiciones del area de tejido circundante.

Todo emprendimiento (obra nueva o reforma) a localizarse en el area a la cual se le otorga la condicién de
Reserva para Plan de Detalle, deberad ser autorizado por la Municipalidad a través de la Secretaria de
Planeamiento. Hasta tanto se elabore el Plan de Detalle correspondiente en donde se determinen las
condiciones edilicias, la Secretaria de Planeamiento autorizara Unicamente aquellas reformas y ampliaciones

que resulten necesarias para el desarrollo de la actividad con habilitacion vigente y que no impliquen un =~ -

incremento en la ocupacién de suelo con nueva edificacién ni en la altura de la edificacién existente.

5.4. USOS DEL SUELO: Regiran las restricciones que la Ordenanza N© 8243, establece en su Capitulo IV
para el Area General. En las calles San Juan y Maip( que cuentan con carriles exclusivos para el transporte
publico, la localizacién de Edificios de Cocheras deberd contar con la aprobacién expresa de la oficina
técnica correspondiente.

5.5. DIVISION DEL SUELO: Solo se admitird la subdivision parcelaria prevista por la Ordenanza de
Urbanizaciones N© 6.492/97 en el Art. 4.2.7., Inciso d (“Subdivision para ampliacién de lotes”).

Se permite y alienta la unificacién de lotes, con visacidn previa de la Secretaria de Planeamiento, que sera
la reparticion competente para la re-asignacion de categoria y sub-categoria de la parcela resultante de la
unificacién, de acuerdo a las caracteristicas del entorno.

En vigencia de la Ord. 8692/ 10, “Régimen diferencial para el desarrollo de proyectos edilicios especiales
podra consignarse la figura de Proyectos Edilicios en Grandes Parcelas definido en el Art. 1°. Con el objeto
de impulsar una transformacién y promover una renovacion urbana en el ambito de este Plan Especial, se
contempla la posibilidad de solicitar el Uso del Régimen Diferencial a los proyectos unitarios que se
desarrollen en parcelas sustituibles cuya superficie se encuentre en un rango entre ochocientos metros
cuadrados (800 m?) y cinco mil metros cuadrados (5000 m?), que conformen un frente minimo de
veinticinco (25) metros de ancho, admitiéndose en estos rangos de medida una tolerancia de hasta un 5 %.
En éste caso, las compensaciones derivadas de los beneficios otorgados en funcion de la mayor
edificabilidad resultante establecida Inciso 1.8 de la correspondiente Ordenanza, se calculara a partir de
computar Unicamente el 100% la superficie cubierta y el 50% de la semicubierta de la edificacion exenta
pretendida. Como beneficio por adhesién al régimen diferencial, se contemplara ademas una reduccién del
50% en la compensacidn resultante.

Férmula a aplicar para el célculo:

CE = 50% [(15% Et) x Vm?]

CE: Compensacién econdmica

Et: Edificabilidad total en torre (por sobre el basamento)

Vm?: Valor del metro cuadrado vigente.

L



Cuando la unificacion conforme una parcela de superficie superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados
serd considerada como Area de Reserva, para la cual se deberd elaborar un Plan de Detalle, segin lo
establecido en la Ordenanza N° 8.973/12 “Convenios Urbanisticos para Planes Especiales o Planes de
Detalle”.-

ARTICULO 6°; SERVIDUMBRE ADMINISTRATIVA DE USO PUBLICO:

La servidumbre administrativa definida en el Punto 5.1.1 sera de caracter obligatorio y sobre nivel de
vereda.

Los subsuelos mantendran, por ende, su caracter de dominio privado y podran ser destinados a
estacionamientos vehiculares y/o cualquier otro uso complementario y/o de servicio. Teniendo en cuenta el
caracter de derecho real de servidumbre de uso publico a constituir a favor del Municipio sobre la superficie
que ocupara la vereda, las responsabilidades emergentes del uso asignado seran asumidas por la
Municipalidad de Rosario. Las obligaciones derivadas de su conservacién y mantenimiento recaeran sobre
los respectivos inmuebles fronteros en las mismas condiciones que la normativa vigente establece para
todos los tramos de vereda.

En los casos definidos como proyectos de articulacién sera admitida la ocupacion parcial del espacio
resultante del retiro de edificacion exigido. En estos casos el proyecto debera contar con la aprobacion la

ot Secretaria de Planeamiento.
. Se deja establecido que sus usos, aprovechamiento y equipamiento, se regulara por las normas municipales
ﬁ < £ que rigen dichos aspectos del espacio publico que se encuentran vigentes o las que se dicten en el futuro,
{:: ¢ 2 glebiendo en consecuencia y en cada caso, gestionarse las respectivas autorizaciones ante las oficinas
\3 5 fnunicipales con competencia en la materia, las que ejerceran el pertinente poder de policia.-
- Lig £
~ 53
LGB ES ) . -
3 EEERTICULO 7°: COMPENSACIONES: Por tratarse de un Plan Especial que especifica los indicadores
Q5= L. . . . s
5 & = ‘Birbanisticos propios para este sector urbano no existe aprovechamiento urbanistico, por lo que no resultan
ITEE

xigible compensacion econdmica.-

o

S

ARTICULO 89: DISPOSICIONES PARTICULARES: La Secretaria de Planeamiento elaborara el proyecto
de los espacios publicos que definira las caracteristicas particulares de los elementos que lo conforman:
cercos, defensas, toldos, veredas, mobiliario urbano, etc.

8.1. Para los inmuebles identificados en el Articulo 4° de la presente Ordenanza como de Valor Patrimonial
con Proteccion Directa rigen la totalidad de las disposiciones particulares previstas en el Articulo 130 de la
Ordenanza N° 8,245/08.

8.2. Publicidad: se rige por lo establecido en el Codigo de Publicidad, Ordenanza N° 8.324/2008 para la
Zona 4 de tratarse de Elementos Publicitarios colocados en Inmuebles de Valor Patrimonial y lo previsto
para la Zona 1 para los Elementos Publicitarios colocados en el resto de los inmuebles.-

ARTICULO 9°: MECANISMO DE GESTION Y PLAZOS DE ADECUACION

Se autoriza al Departamento Ejecutivo a requerir el desplazamiento y/o reemplazo de los kioscos de diarios
y revistas y puestos de venta de flores que se encuentren en el ambito de aplicacion de esta Ordenanza,
y/o retiro de toldos, marquesinas y cableados que no se ajusten a lo establecido en las Ordenanzas vigentes
dentro del plazo de vigencia establecido para la presente norma.-

ARTICULO 10°: PROCEDIMIENTO

10.1. Solicitud de la Viabilidad de Articulacion: Para los proyectos de nueva edificacion a realizar en los
inmuebles sustituibles identificados en el Articulo 4 de la presente Ordenanza como Proyectos de
Articulacion deberan iniciar ante la Mesa General de Entradas, un expediente de tramite que contendra la
siguiente documentacion:

Datos de la parcela sobre la cual se pretende intervenir,

Certificado urbanistico.

Copia de los Permisos de Edificacion linderos certificados por la Direccion General de Obras Particulares.



Declaracion de Interés Legitimo por parte del propietario.

La Direccidn de Mesa General de Entradas derivara los expedientes a la Direccién General de Tramitacion y
Fiscalizacién Urbanistica la cual verificard que la presentacion contenga la totalidad de la documentacion
requerida e incorporaré la informacion de la norma urbanistica de los lotes linderos involucrados.

Las actuaciones se pondran a consideracion de la Comisién de Evaluacién de Proyectos Urbanos (CEPU),
gue emitira un informe fundamentado explicitando las particularidades establecidas por la presente
Ordenanza en caso de corresponder. El informe serd elevado a la Secretaria pertinente, la cual otorgara o
denegara la Viabilidad de Articulacion solicitada.

La CEPU notificara al interesado en un plazo no mayor a 15 dias habiles desde la fecha de recepcion del
expediente de tramite ante la citada Comisidn, el cual, en caso de obtener informe favorable, se encontrara
en condiciones de tramitar el Permiso de Edificacion en la Oficina de Obras Particulares que corresponda.
10.2, Para los proyectos a realizar en Area General, Frente Urbano, Corredor Urbano, Inmuebles en altura y
en Inmuebles de Valor Patrimonial con Proteccidon Directa corresponde lo establecido en el Reglamento de
Edificacion.

10.3. Para los proyectos de ampliacién y/o obra nueva a realizar en Areas de Reserva corresponder lo
establecido en la Ordenanza N° 8.973/12 “Convenios Urbanisticos para Planes Especiales o Planes de
Detalle”.-

ARTICULO 11°: ANEXOS
Son parte inescindible de esta Ordenanza el Anexo I: Plano 1 y 2 y Planilla 1.-

ARTICULO 129°: De forma.-

FERNANDO ASEGURADO

Secretario de Gobie 'o
Municipalidad de Rosario
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