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Concejo Municipal de Rosario
Direccion General de Despacho

LA MUNICIPALIDAD DE ROSARIO HA SANCIONADO LA SIGUIENTE

ORDENANZA
(N° 8.475)

Concejo Municipal

La Comision de Planeamiento y Urbanismo, la Comisién de Produccién y
Promocion del Empleo y la de Gobierno y Cultura, han tomado en consideraciéon el Mensaje N°
37/09 S.P. referido al anteproyecto de Ordenanza Complementaria “PLAN DE DETALLE PO-
LIGONO INDUSTRIAL Y LOGISTICO N° 3” de la Plataforma Productiva y Logistica Parque
Empresarial Rosario, emprendimiento éste a desarrollarse en el sector comprendido en la Seccién
Catastral 19, S/M, Grafico 23, S/D 1y 2 y Grafico 25. Se aprueba en este caso el proyecto urba-
nistico que fija los indicadores, usos, trazados viales, espacios publicos y demds condicionantes
urbanos, para el emprendimiento resuelto con caracter unitario, mediante una planificacién con-
certada con el municipio que permite el desarrollo de empresas y dreas logisticas y/o de servicio
dentro de su ambito de aplicacién.

Y CONSIDERANDO: Que, dicho emprendimiento se enmarca dentro
del mencionado Plan Especial definido en la Ordenanza Basica remitida a ee Cuerpo para su
consideracion y aprobacion mediante Mensaje SP N° 30/09.

Que, cabe sefialar que se encuentra en tratamiento por parte del Concejo
Municipal, la Ordenanza Complementaria - Plan de Detalle Poligono Industrial y Logistico N° 2
remitido conjuntamente con el texto normativo Basico.

Que, se adjunta ademads, el Acta Acuerdo firmado con los actores involu-
crados segun el procedimiento habitual utilizado en la aprobacion de Planes de Detalle.

Que, sc pretende de esta forma, dar solucion a las exigencias de un impor-
tante sector productivo de nuestra ciudad que demanda condiciones de infraestructura y normati-
vas acordes con el caracter de los emprendimientos que desean impulsar.

Por lo expuesto, estas Comisiones solicitan la aprobacion del siguiente
proyecto de:

ORDENANZA

ORDENANZA COMPLEMENTARIA
Plan de Detalle Poligono Industrial y Logistico N° 3

Articulo 1°.- Definicion.

Se define como Plan de Detalle Poligono Industrial y Logistico N° 3 de la *“Plataforma Produc-
tiva y Logistica Parque Empresarial Rosario” al proyecto urbanistico que fija los indicadores,
usos, trazados viales. espacios publicos y demds condicionantes urbanos para el emprendimiento
resuclto con caracter unitario, mediante una planificacion concertada con el municipio que permi-
te el desarrollo de empresas y areas logisticas y/o de servicio dentro de su dambito de aplicacion.

Art. 2°.- Ambito de aplicacion.

El ambito de aplicacion de este Plan de Detalle comprende un sector de 18,36 Has. que invo-
lucra los siguientes inmuebles:

e Seccion Catastral 19 S/M Grafico 23 S/D 1

e Seccion Catastral 19 S/M Grafico 23 S/D 2

e Seccion Catastral 19 S/M Grafico 25

Art. 3%- Creacion del Poligono Industrial.

Se designa como “Poligono Industrial y Logistico N° 3™ al emprendimiento a desarrollar en el
sector antes detallado. LLos propietarios de terrenos incluidos dentro del ambito de aplicacion de
este plan gestionaran ante la Municipalidad la creacion del mencionado Poligono. A tal efecto,
deberan asociarse bajo una figura juridica que les permita desarrollar un proyecto unitario de ur-
banizacion. planificado en forma concertada con el municipio y encuadrado en la organizacion
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general del Parque Empresarial. Dicho proyecto debera cumplimentar con los requisitos particula-
res que establece el presente Plan de Detalle y los que enuncia el Plan Especial que para la Plata-
forma Productiva y Logistica “Parque Empresarial Rosario” han sido fijados por la Ordenanza
Basica correspondiente. Asimismo deberd cumplimentar con los requisitos establecidos por la
Ordenanza de Urbanizaciones N° 6.492/97 en todos aquellos aspectos no contemplados por las
precitadas normas.

Art. 4°.- Trazados.

4.1. Creacién de trazados.

4.1.1. Se crea la Calle Publica 1920 de orientacidn sureste-noroeste, con un ancho de 20m, en
el tramo comprendido entre la Linea Municipal Norte de Av Uriburu al sur y la Linea Municipal
Sur de Calle 1909 al norte, ambas definidas en la Ordenanza Basica, ubicando su cje en forma
coincidente con el deslinde parcelario este del S/M, Gréafico 25 de la Seccion Catastral 19°.

4.1.2. Se ratifica el trazado de Av. Provincias Unidas de 30 metros de ancho oficial establecido
por la Ord. 1.330/54 en el tramo Av. Uriburu — calle José Maria Rosa, colectora de Av. de
Circunvalacion 25 de Mayo”.

4.1.3. Las afectaciones derivadas del proyecto vial enunciado quedaran sujetas a los ajustes
resultantes de las mensuras correspondientes que determinaran con precision los trazados y areas
de dominio publico, facultandose al Departamento Ejecutivo a establecer las adecuaciones nece-
sarias.

Art. 5°.- Indicadores Urbanisticos.

5.1. Parcela origen, usos y division parcelaria interior.

A todos los efectos derivados de la presente norma se considera parcela de origen al inmueble
conformado por la integracidon de todas las fracciones originales que constituyen el dmbito de
aplicacion de la misma, alcanzando dicha parcela origen una superficie de 18,36 hectareas. La
division parcelaria de la misma se realizara de acuerdo al proyecto general detallado en el Anexo
Grafico N° 3, donde los poligonos se definen de la siguiente manera:

Sector A: Sector para la instalacion de empresas productivas o logisticas, que se podra dividir
en lotes de 70m de frente minimo y 5.000m? de superficie minima. Se establece para este sector,
un retiro obligatorio de diez (10) metros sobre las calles publicas y de cinco (5) metros sobre des-
lindes parcelarios.

Sector B: Sector para la instalacion de empresas productivas, divisible en lotes de 100 m de
frente y 40.000 m? de superficie minima. Se establece para este sector, un retiro obligatorio de
diez (10) metros sobre las calles publicas y sobre deslindes parcelarios.

5.2. El factor de ocupacion de suelo (FOS) se establece de la siguiente manera:

SECTOR A: FOS 0,60

SECTOR B: FOS 0,60

5.3. La altura maxima en todos los sectores antes dctallados se establece en 15m., sin contar
sobreelevaciones para instalaciones.

5.4. Las superficies afectadas por retiros obligatorios s6lo podran ser utilizadas para circula-
ciones internas, estaclonamientos, playas de carga y descarga, cabinas de control de accesos, ca-
maras transtormadoras de fuerza motriz y reductora de gas. instalaciones de servicios o espacios
verdes forestados.

No podran ser utilizados para perforaciones para la captacion de agua, camaras o piletas de tra-
tamiento de liquidos residuales, tanques de reserva y/o combustible -bajo superficie o elevados-.
ni ningn otro uso que no est€ enumerado en el parrafo anterior. Los retiros seran tratados como
espacios verdes con césped, arbustos y/o arboles de altura, con especies de crecimiento rapido.

5.5. Anexion de Parcelas.

El emprendedor podra anexar en el futuro parcelas linderas a las comprendidas en este Plan de
Detalle, a las que se les aplicaran las mismas exigencias que se establecen en este texto normati-
vo. incluyendo la obligacion de donar tierra para espacios publicos y equipamiento comunitario y
las compensaciones econdmicas en virtud del mayor aprovechamiento resultante de la recalifica-
ciéon urbanistica. Los trazados viales, espacios publicos y demas condicionantes urbanisticos para
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las parcelas que se incorporen al presente poligono seran establecidos por el correspondiente Plan
de Detalle Ampliatorio.

5.6. Tolerancias.

Se establece una tolerancia del 5% aplicable a las dimensiones lineales y de superficie minimas
de los lotes y a la altura maxima de la edificacion dispuestas para ambos sectores.

Art. 6°.- Obligaciones del Emprendedor.

6.1. Provision de infraestructura y servicios.

El emprendedor debera garantizar la provision de la totalidad de infraestructuras exigidas en la
Ordenanza de Urbanizacion y Subdivision del Suelo N° 6.492/97.

En el marco del Convenio Urbanistico se podran establecer requisitos diferenciales para las in-
fraestructuras y programar el cumplimiento de las obras en diferentes etapas, compatibles con el
desarrollo del emprendimiento.

6.2. Donacion de trazados publicos.

El emprendedor efectuara la donacion de suelo destinado a la concrecion de los trazados co-
rrespondientes.

6.3. Donacion de tierra para espacios publicos y equipamiento comunitario.

El emprendedor deberd cumplimentar la donacion de espacio publico y equipamiento comuni-
tario exigida en la Ordenanza de Urbanizacidon y Subdivision del Suelo N° 6.492/97, reducida en
estos poligonos industriales al 8% de la superficie (ttil) correspondiente a la parcela origen, des-
contadas las areas destinadas a trazados publicos.

Se efectuard la donacidn, segun el balance de superficies que resulte de las mensuras corres-
pondientes que realizara a su cargo el Emprendedor, en sitios donde la Municipalidad disponga o
acepte a propuesta del Emprendedor, y que hagan al interés urbanistico general, o su compensa-
cién econdémica segun lo establece la Ordenanza N° 8.054/06 y su Decreto Reglamentario N°
1.207/07.

El Municipio podra aceptar el equivalente en metros cuadrados de tierra o construccién, que
represente igual valor al de la tierra perteneciente a la operacion involucrada, valoracion que se
establecera de acuerdo al procedimiento de tasacion y tasacion de referencia que dispone la men-
cionada norma y su Decreto Reglamentario N° 1.207/07, para ser destinada al desarrollo de espa-
cios publicos, vivienda social con el correspondiente aporte de infraestructura u otros usos de
interés publico.

El Emprendedor debera hacer efectiva la donacidn de tierras, sea cual fuese la modalidad que
adopte en definitiva el cumplimiento de tal obligacion, dentro de los doce meses contados desde
la fecha de aprobacion del Proyecto de Urbanizacidon Definitivo por parte de la Comision Técnica
de Urbanizacion (CTU) a través del otorgamiento de la correspondiente aptitud urbanistica.

6.4. Responsabilidad del emprendedor en la provision de las infraestructuras y servicios.

El Emprendedor podra transferir a terceros. titulares de las parcelas resultantes, las obligacio-
nes asumidas con relacion a las obras de infraestructura correspondientes al emprendimiento,
condicidn ésta que debera ser insertada en las correspondientes escrituras traslativas de dominio.
La celebracidon de un contrato civil entre los propietarios de las distintas fracciones por el cual
asumen responsabilidad solidaria respecto de la ejecucidn de las obras basicas de infraestructura
sera requisito imprescindible para que se otorguen permisos de edificacion dentro del dmbito de
aplicacion de esta norma. La Municipalidad de Rosario, a través de sus oficinas competentes.
extendera finales de obra y otorgara habilitacion al uso a emprendimientos localizados en el area
en cuestion siempre y cuando se hayan completado y certificado las obras basicas de infraestruc-
tura necesarias para garantizar su correcta y segura operatividad. Esta circunstancia serd clara-
mente consignada en el plano de mensura y subdivision respectivo y debera constar expresamente
en las escrituras publicas traslativas de dominio que se formalicen sobre las parcelas.

6.5. Obligacion de ejecutar las obras de infraestructura de los trazados oficiales.

El Emprendedor debera asumir a su costo la ejecucion de las obras de infraestructura de los
trazados oficiales consignados en este plan de detalle, admitiéndose programar el cumplimiento
de las mismas por etapas, compatibles con el desarrollo del emprendimiento.

6.6. Contribucion por mayor aprovechamiento resultante.
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Autorizada la recaliticacion urbanistica solicitada para desarrollar el poligono industrial pro-
puesto, el emprendedor debera afrontar la Contribucion por el mayor aprovechamiento resultante
de dicha recalificacion en las condiciones que establece el Art. 8° de la Ordenanza Basica que
aprobo el Plan Especial para la Plataforma Productiva y Logistica ““Parque Empresarial Rosario™,
la cual serd determinada de acuerdo a las tasaciones efectuadas por el Departamento de Registro y
lasacion de la Direccion General de Tramitacidn y Fiscalizacion Urbanistica y acordadas por el
urbanizador. Esta contribucion compensatoria se fija en el 10% del excedente generado. Dicho
monto integrard el Fondo Municipal de Tierras creado por la Ordenanza N° 6.493/97 y su modifi-
catoria N° 8.055/2006, o bien sera ejecutado en obras que determine el municipio como necesa-
rias. Teniendo en cuenta que los inmuebles involucrados en el poligono reconocen servidumbres
de electroducto que motivan restricciones al dominio y en el supuesto que dichas servidumbres
sean suprimidas o reducidas y pueda disponerse de la plenitud de su dominio, el emprendedor
debera compensar econdémicamente el mayor aprovechamiento que dicha modificacion origina.
Dicha contribucidn adicional no correspondera si el costo de los traslados y supresion de los elec-
troductos corren por cuenta del emprendedor. Dicha contribucion, llegado el caso. sera calculada
por las oficinas competentes de la Secretaria de Planeamiento utilizando la metodologia general
aplicada al emprendimiento en base a las pautas fijadas por la Ordenanza Basica.

Art. 7°.- Plazos.

7.1. El Urbanizador debera presentar el proyecto urbanistico definitivo en un plazo maximo de
seis meses de promulgada la presente Ordenanza.

7.2. Si en un plazo maximo de 10 aflos a partir de la aprobacion del presente Plan de Detalle,
no se concretaran los requisitos cstablecidos, la Municipalidad podra revisar el presente texto
normativo y la recalificacion de suelo. La Municipalidad podra otorgar un plazo adicional de
hasta 5 afios para completar las obras programadas en caso de verificarse imprevistos o fuerza
mayor que impidan su concrecion en los plazos originalmente establecidos.

7.3. En caso de incumplimiento por parte del Emprendedor, o por interés especial, la Munici-
palidad podra ejecutar parcial o totalmente las obras de infraestructuras urbanas de acuerdo a su
propia programacion, las que deberan ser obligatoriamente compensadas por obras similares o
mediante la restitucion de su costo por parte del Emprendedor.

Art. 8°.- Anexos Graficos:

Anexo Gratico N° 1: Plano Catastral.

Anexo Grafico N° 2: Afectaciones y trazados.

Anexo Grafico N° 3: Division y usos del suelo.

Art. 9°.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y agréguese al
D.M.-

Sala de Sesiones, 19 de Noviembre de 2009.-
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ACTA ACUERDO

Entre la MUNICIPALIDAD DE ROSARIO representada en este acto por su Intendente Municipal, Ing. Roberto
Miguel Lifschitz, cuya firma refrenda el Secretarioc de Gobierno, Lic. Horacio Ghirardi, la Secretaria de
Planeamiento, Arg. Mirta Levin y la Secretaria de Produccion y Desarrollo Local CPN Clara Garcia, por una parte,
an adelante llamada “LA MUNICIPALIDAD", y por la otra el Sefior RUBEN DANIEL CAPUANO (DNI N°
13.692.403) en su condicion de fiduciario del “FIDEICOMISO POLIGONO INDUSTRIAL” y el Sefior CHIU HWA
LIANG {DNI N°© 18.821.068) en calidad de propietarios de ios inmuebles empadronados catastralmente en la
Seccién 193, S/M Graficos 25 y 23 S/D 1 y 2, segun consta en los dominios inscriptos bajo Matricula 16-
40414/15/16/17/18 (09/10/2006) y Matricula 16-23798 (30/08/1996) respectivamente en el Registro General
Rosario, en adelante “EL EMPRENDEDOR", acuerdan celebrar la presente acta acuerdo, por lo que las partes
declaran y convienen lo siguiente:

¢,

PRIMERA: Solicitud de recalificaciéon urbanistica del suelo. EL EMPRENDEDOR ha solicitado la
recalificacion urbanistica de los inmuebles empadronados en la Seccion Catastral 19, S/M Grafico 23 S/D 1y 2y
Grafico 25, de la ciudad de Rosario, para constituir en ese espacio el “Poligono Industrial y Logistico N°© 3” de
acuerdo a las pautas que establece el Plan Especial “Plataforma Productiva y Logistica Parque Empresarial
Rosario”.

SEGUNDA: LA MUNICIPALIDAD ha elaborado, a través de las oficinas técnicas pertenecientes a las Secretarias
de Planeamiento, de Gobierno y de Produccién y Desarrollo Local, el Plan de Detalle “Poligono Industrial y
Logistico N° 3” en el cual se fijan los indicadores, usos, trazados viales, espacios publicos y demas condicionantes
urbanos para el emprendimiento.
TERCERA: ADHESION al Plan de Detalle “Poligono Industrial y Logistico N° 3" en el marco del Plan Especial
“Plataforma Productiva y Logistica Parque Empresarial Rosario”. El EMPRENDEDOR adhiere al Plan de Detalle
propuesto por la Municipalidad para la urbanizacidn de los inmuebles de su propiedad descriptos en la clausula
Primera.
CUARTA: DEFINICION DEL PLAN DE DETALLE. El Plan de Detalle se desarrolla en el Anteproyecto de
Ordenanza Complementaria “Plan de Detalle Poligono Industrial y Logistico N° 3" y los Anexos Graficos N° 1 al 3
que forman parte del presente acuerdo y se firman por separado.
QUINTA: APROBACION POR PARTE DEL CONCEJO MUNICIPAL DE ROSARIO. A MUNICIPALIDAD se
compromete a remitir al Concejo Municipal de Rosario para su aprobacion el anteproyecto de ordenanza .
mencionado en la cldusula precedente, dependiendo de dicha aprobacion su vigencia. - ---
SEXTA: CONTRIBUCION POR MAYOR APROVECHAMIENTO: EI EMPRENDEDOR acepta en este acto
efectuar la contribucién por mayor aprovechamiento resultante de la recalificacion urbanistica, dispuesta por el
Articulo 89 del Plan Espegial “Plataforma Productiva y Logistica Parque Empresarial Rosario” y el Articulo 6° inciso
%.’6.6 del “Plan de Detalle Poligono Industrial y Logistico N© 3”, Esta contribucién compensatoria se fija en el 10%
el excedente generado por ese concepto y el monto resultante mtegrara el Fondo Municipal de Tierras creado
or la Ordenanza N° 6493/97 y su modificatoria N°© 8.055/06 o sera ejecutado en obras que determine el
unicipio como necesarias y debera ser integrada por el Urbanizador o responsable de cada parcela emergente
gue no se encuadre dentro de los alcances de la Promocion Industrial dispuesta por el Articulo 11° de la
rdenanza Basica que aprueba el Plan Especial “Plataforma Productiva y Logistica Parque Empresarial Rosario”.
icha contribucién représenta al dia de la fecha de acuerdo a la tasacion elaborada por el Departamento de
“Registro y Tasacién de la Direccion General de Tramitacién y Fiscalizacion Urbanistica de la Secretaria de
Planeamiento, que el Emprendedor conoce y acepta, el valor de 3119 m2 de pavimento asfaltico segin la
estructura tipo que se licita habitualmente en pliegos oficiales de la Secretaria de Obras Publicas de la
Municipalidad de Rosario, obra a nivel definitivo, de 7 metros de ancho con cordones cuneta de hormigon y de un
espesor de 45cm total, incluyendo las tareas de demolicion, excavacion, subrasante mejorada con cal (e =
0,20mts), sub base estabilizada de suelo-arena-escoria-cal (e = 0,10mts), base principal de suelo-arena-escoria-
cal (e = 0,10mts), carpeta de concreto asfaltico (e = 0,05mts), riego de liga y cordones. Al dia de fa fecha, el
valor unitario de pavimento descripto asciende a pesos dos cientos sesenta y dos por metro cuadrado ($
262,00/m?). El mismo se calculé a partir de una cuadra tipica de 120,00mts de longitud y 7,00mts de
ancho, superficie 840m2. Teniendo en cuenta que los inmuebles involucrados en el poligono reconocen
de electroducto que motivan restricciones al dominio y siendo que las mismas han sido
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consideradas en la valoracion del mayor aprovechamiento que la nueva normativa origina, el emprendedor acepta
que en el supuesto que dichas servidumbres sean suprimidas o reducidas y pueda disponer de la plenitud de su
dominio, debera compensar econémicamente el mayor aprovechamiento que esta modificaciéon origina. Dicha
contribucién adicional no corresponderd si el costo de los traslados y supresién de los electroductos corren por
cuenta del emprendedor. En su caso, la contribucidn sera calculada por las oficinas competentes de la Secretaria
de Planeamiento utilizando la metodoiogla general aplicada al emprendimiento en base a las pautas fijadas por la
Ordenanza Basica. -------=-=--=-m=smmmmmme oo
SEPTIMA: DONACION DE TIERRAS: E| Emprendedor deberd cumplimentar la donacion de espacio publico y
equipamiento comunitario exigida por la Ordenanza de Urbanizacion y Subdivision del Suelo N° 6492/97, reducida
en estos poligonos industriales al 8% de la superficie util de la parcela origen una vez descontadas las areas
destinadas a trazados publicos. Esta donacién se estima en una superficie de 13.990 m2., y serd efectivizada,
segun el balance de superficies que resulte de las mensuras correspondientes que realizard el Emprendedor a su
cargo, en sitios donde la Municipalidad proponga o acepte a propuesta del Emprendedor y que hagan al interés
urbanistico general, o a través de su compensacion econémica segun lo establece la ordenanza 8054/06 y su
Decreto Reglamentario N° 1207/07. El municipio podra aceptar el equivalente en metros cuadrados en tierra o
construccion, que represente igual valor al de la tierra perteneciente a la operacion involucrada, valoracién que se
establecerd de acuerdo al procedimiento de tasacidn y tasacion de referencia que dispone la mencionada norma’y
su decreto reglamentario N° 1907/07, para ser destinada al desarrollo de espacios publicos o vivienda social con
el correspondiente aporte de infrabstructura.
OCTAVA: LA MUNICIPALIDAD otorgara al EMPRENDEDOR la tenencia precaria de la superficie donada al dominio
publico para el semiancho de calle 1920, autorizando la instalacion provisoria del cerco perimetral en el actual
deslinde parcelario, hasta tanto el municipio reclame su liberacion al uso publico al urbanizarse el predio lindero o
a criterio de las reparticiones municipales correspondientes, se considere necesaria su apertura. En tal caso el
EMPRENDEDOR debera reintegrarla en un plazo no mayor de 60 dias, libre de cualquier ocupacion y en perfectas
condiciones de transitabilidad, siendo a su costo los gastos que dicha obligacidn conlleve.-
NOVENA: Se transcribe a continuacion el Articulo 18° de la Ley Orgénica de Municipalidades N° 2756, que forma
parte integrante de este acuerdo:” Cuando la Municipalidad fuera condenada al pago de una deuda cualquiera, la
corporacion arbitrara dentro del término de seis meses siguientes a la notificacion de la sentencia respectiva, la
forma de verificar el pago. Esta prescripcion formara parte integrante bajo pena de nulidad de todo acto o
contrato que las autoridades comunales celebren en representacién del Municipio, y que debera ser transcripta en
toda escritura pUblica o contrato que se celebre con particulares”.
DECIMA: La Resolucion 184/82 forma parte del presente:"Visto que resulta necesario proveer lo pertinente a fin
de que todo contrato en el cual participe esta Municipalidad, conste el domicilio real de la contraparte, se
resuelve: 1- En todos los contratos en los cuales esta Municipalidad sea parte, debera colocarse con indicacion de
sus titulares, el domicilio real de los socios solidarios. 2- Mientras subsistan los efectos contractuales, todo cambio
de domicilio debera notificarse por escrito a la reparticion correspondiente, segln el contrato de que se trate. Si
asi no se hiciere, toda notificacion efectuada al domicilio denunciado en el contrato, surtird total efecto. 3- Esta
resolucion debera insertarse obligatoriamente en todo contrato, como parte integrante del mismo. 4- Insertar por
la Subsecretaria de Hacienda, y con conocimiento de la Contaduria General y de la Direccion General de Finanzas,
archivar.”
UNDECIMA: A fin de dar cumplmiento a la resolucion transcripta en la clausula anterior, la Municipalidad de
Rosario constituye domicilio en callé Buenos Aires 711; el Sefior Rubén D. Capuano en calle Rueda 2210 y el
Sefior Chiu Hwa Liang en Av. Pte. Perén 7042, todos de la ciudad de Rosario, donde se tendran por validas todas
las notificaciones que le sean cursadas tanto judiciales como extrajudiciales,----------------- -

Estando en un.todo acuerdo, nben las parte 5 :( CINCO) ejemplares de un mismo tenor y a un solo
efecto, en la ciydad de Rosario, v,lc')spj|

MIRTA LEVIN
" SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
Municipelidad de Rosario

Dra. C/F. CLARA GARCIA
3 g Mroduecén v Desurollo Local

Munidpaindad de Rosario
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" ORDENANZA COMPLEMENTARIA

S Plan de Detalle Poligono Industrial y Logistico N° 3

Articulo 1°: Definici6n

Se define como Plan de Detalle Poligono Industrial y Logistico N° 3 de la “Plataforma Productiva y Logistica
Parque Empresarial Rosario” al proyecto urbanistico que fija los indicadores, usos, trazados viales, espacios
publicos y demas condicionantes urbanos para el emprendimiento resuelto con caracter unitario, mediante

una planificacién concertada-con el municipio que permite el desarrollo de empresas y areas logisticas y/o
de servicio dentro de su ambito de aplicacion.

Articulo 29: Ambito de aplicacién

El dmbito de aplicacion de este Plan de Detalle comprende un sector de 18,36 Has. que involucra los
siguientes inmuebles: .

Seccion Catastral 19 S/M Gréfico 23 S/D 1

Seccion Catastral 19 S/M Grafico 23 S/D 2

Seccion Catastral 19 S/M Grafico 25

Articulo 3°: Creacion del Poligono Industrial

Se designa como “Poligono Industrial y Logistico N°© 3” al emprendimiento a desarrollar en el sector antes
detallado. Los propigtarios de terrenos incluidos dentro del ambito de aplicacion de este plan gestionaran
ante la Municipalidad-la creacién del mencionado Poligono. A tal efecto, deberan asociarse bajo una figura
juridica que les permita desarrollar un proyecto unitario de urbanizacion, planificado en forma concertada
con el municipio y encuadrado en la organizacién general del Parque Empresarial. Dicho proyecto debera
cumplimentar con los requisitos particulares que establece el presente Plan de Detalle y los que enuncia el
Plan Especial que para la Plataforma Productiva y Logistica “Parque Empresarial Rosario” han sido fijados
por la Ordenanza Basica correspondiente. Asimismo debera cumplimentar con los requisitos establecidos

por la Ordenanza de Urbanizaciones N® 6492/97 en todos aquellos aspectos no contemplados por las
precitadas normas.

Articulo 49°: Trazados

4.1. Creacion de trazados

4.1.1. Se crea la calle publica 1920 de orientacidon sureste-noroeste, con un ancho de 20m, en el tramo

comprendido entre Ja Linea Municipal Norte de Av Uriburu al sur y la Linea Municipal Sur de calle 1909 al

norte, ambas definidas en la Ordenanza Basica, ubicando su eje en forma coincidente con el deslinde

parcelario este del S/M, Grafico 25 de la Seccién Catastral 19°.

4.1.2. Se ratifica el trazado de Av. Provincias Unidas de 30 metros de ancho oficial establecido por la Ord.

1330/54 en el tramo Av. Uriburu — calle José Maria Rosa, colectora de Av. de Circunvalacién 25 de mayo.

4.1.3. Las afectaciones derivadas del proyecto vial enunciado quedaran sujetas a los ajustes resultantes de

#las mensuras correspondientes que determinaran con precision los trazados y areas de dominio publico,
facultdndose al Departamento Ejecutivo a establecer las adecuaciones necesarias.
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Articulo 59: Indicadores Urbanisticos

5.1. Parcela origen, usos y divisién parcelaria interior

A todos los efectos derivados de la presenta norma se considera parcela de origen al inmueble conformado
por la integracidn de todas las fracciones originales que constituyen el ambito de aplicacion de la misma,
alcanzando dicha parcela origen una superficie de 18,36 hectareas. La division parcelaria de la misma se

realizara de acuerdo a! proyecto general detallado en el Anexo Grafico N° 3, donde los poligonos se definen
de la siguiente manera:




Sector A: Sector para la instalacion de empresas productivas o logisticas, que se podra dividir en lotes de
70m de frente minimo y 5.000m?2 de superficie minima. Se establece para este sector, un retiro obligatorio
de diez (10) metros sobre las calles publicas y de cinco (5) metros sobre deslindes parcelarios.

Sector B: Sector para la instalacion de empresas productivas, divisible en lotes de 100 m de frente vy
40.000 m2 de superficie minima. Se establece para este sector, un retiro obllgatorlo de diez (10) metros
sobre las calles publicas y sobre,desllndes parcelarios.

5.2. Fi factor de ocupacion de suelo (FOS) se establece de la siguiente manera:

SECTOR A: FOS 0,60

SECTOR B: ' FOS 0,60

5.3. La altura maxima en todos los sectores antes detallados se establece en 15m, sin contar
sobreelevaciones para instalaciones.

5.4. Las superficies afectadas por retiros obligatorios sélo podran ser utilizadas para circulaciones internas,
estacionamientos, playas de carga y descarga, cabinas de control de accesos, cAmaras transformadoras de
fuerza motriz y reductora de gas, instalaciones de servicios o espacios verdes forestados.

No podran ser utilizadas para perforaciones para la captacion de agua, camaras o piletas de tratamiento de
liquidos residuales, tanques de reserva y/o combustible —bajo superficie o elevados-, ni ning(in otro uso que
no esté enumerado en el parrafo anterior. Los retiros serdn tratados como espacios verdes con césped,
arbustos y/o arboles de altura, con especies de crecimiento rapido.

5.5. Anexion de Parcelas

El emprendedor podra anexar en el futuro parcelas linderas a las comprendidas en este Plan de Detalle, a
las que se les aplicaran las mismas exigencias que se establecen en este texto normativo, incluyendo la
obligacién de donar tierra para espacios pulblicos y equipamiento comunitario y las compensaciones
econdmicas en .virtud del mayor aprovechamiento resultante de la recalificacion urbanistica. Los trazados
viales, espacios publicos y demas condicionantes urbanisticos para las parcelas que se incorporen al
presente poligono seran establecidos por el correspondiente Plan de Detalle Ampliatorio.

5.6. Tolerancias

Se establece una tolerancia del 5% aplicable a las dimensiones lineales y de superﬁae minimas de los lotes
y a la altura maxima de la edifi cgqon dispuestas para ambos sectores.

Articulo 6°: Obligaciones del Emprendedor

6.1. Provision de infraestructura'y servicios

El emprendedor debera garantizar la provision de Ia totalidad de infraestructuras exigidas en la Ordenanza
de Urbanizacién y Subdivision del Suelo N° 6492/97.

En el marco del Convenio Urbanistico se podran establecer requisitos diferenciales para las infraestructuras
y programar el cumplimiento de las obras en diferentes etapas, compatibles con el desarrollo del
emprendimiento.

6.2. Donacion de trazados piblicos

El emprendedor efectuara la donacién de suelo destinado a la concrecién de los trazados correspondientes.
6.3. Donacion de tierra para espacios publicos y equipamiento comunitario

El emprendedor debera cumplimentar la donacién de espacio publico y equipamiento comunitario exigida en
la Ordenanza de Urbanizacion y Subdivision del Suelo N° 6492/97, reducida en estos poligonos industriales
al 8% de la superficie (util) correspondiente a la parcela origen, descontadas las areas destinadas a
trazados publicos.

Se efectuara la donacidn, segun el balance de superficies que resulte de las mensuras correspondientes que
realizara a su cargo el Emprendedor, en sitios donde la Municipalidad disponga o acepte a propuesta del
Emprendedor, y que hagan al interés urbanistico general, 0 su compensacién econémica segun lo establece
la Ordenanza N° 8.054/06 y su Decreto Reglamentario N° 1.207/07.

El Municipio podra aceptar el equivalente en metros cuadrados de tierra o construccién, que represente
igual valor al de la tierra perteneciente a la operacion involucrada, valoracion que se establecera de acuerdo
al procedimiento de tasacion y tasacion de referencia que dispone la mencionada norma y su Decreto
Reglamentario N° 1207/07, para ‘ser destinada al desarrolio de espacios publicos, vivienda social con el
correspondiente aporte de infraestructura u otros usos de interés plblico.
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El Emprendedor debera hacer efectiva la donacion de tierras, sea cual fuese la modalidad que adopte en
definitiva el cumplimiento de tal obligacidn, dentro de los doce meses contados desde la fecha de
aprobacién del Proyecto de Urbanizacion Definitivo por parte de la CTU a través del otorgamiento de la
correspondiente aptitud urbanistica.

6.4. Responsabilidad del emprendedor en la provision de las infraestructuras y servicios.

El Emprendedor podra transferir a terceros, titulares de las parcelas resultantes, las obligaciones asumidas
con relacion a las obras de infraestructura correspondientes al emprendimiento, condicion esta que debera
ser insertada en las correspondientes escrituras traslativas de dominio. La celebracion de un contrato civil
entre los propietarios de las distintas fracciones por el cual asumen responsabilidad solidaria respecto de la
ejecucién de las obras basicas de infraestructura serd requisito imprescindible para que se otorguen
permisos de edificaciop dentro del ambito de aplicacion de esta norma. La Municipalidad de Rosario, a
través de sus oficinas competentes, extendera finales de obra y otorgara habilitacién al uso a
emprendimientos localizados en el area en cuestion siempre y cuando se hayan completado y certificado las
obras basicas de infraestructura necesarias para garantizar su correcta y segura operatividad. Esta
circunstancia sera claramente consignada en el plano de mensura y subdivisién respectivo y debera constar
expresamente en las escrituras publicas traslativas de dominio que se formalicen sobre las parcelas,

6.5. Obligacidn de ejecutar las obras de infraestructura de los trazados oficiales:

El Emprendedor debera asumir a su costo la ejecucion de las obras de infraestructura de los trazados
oficiales consignados en este plan de detalle, admitiéndose programar el cumplimiento de las mismas por
etapas, compatibles con el desarrollo del emprendimiento.

6.6. Contribucién por mayor aprovechamiento resultante:

Autorizada la recalificacion urbanistica solicitada para desarrollar el poligono industrial propuesto, el
emprendedor debera afrontar la Contribucidn por el mayor aprovechamiento resultante de dicha
recalificacion en las condiciones que establece el Art. 8° de la Ordenanza Basica que aprobo el Plan Especial
para la Plataforma Productiva y Logistica “Parque Empresarial Rosario”, la cual sera determinada de acuerdo
a las tasaciones efectuadas por el Departamento de Registro y Tasacién de la Direccion General de
Tramitacidn y Fiscalizacion Urbanistica y acordadas por el urbanizador. Esta contribucion compensatoria se
fija en el 10% del excedente generado. Dicho monto integraréd el Fondo Municipal de Tierras creado por la
Ordenanza N° 6493/97 y su modificatoria N° 8.055/ 2006, o bien sera ejecutado en obras que determine
el municipio como necesarias. Teniendo en cuenta que los inmuebles involucrados en el poligono reconocen
servidumbres de electroducto que motivan restricciones al dominio y en el supuesto que dichas
servidumbres sean suprimidas o reducidas y pueda disponerse de la plenitud de su dominio, el
emprendedor debera compensar econdmicamente el mayor aprovechamiento que dicha modificacion
origina. Dicha contribucion adicional no correspondera si el costo de los traslados y supresidn de los
electroductos corren por cuenta del emprendedor. Dicha contribucién, llegado el caso, sera calculada por las
oficinas competentes de la Secretaria de Planeamiento utilizando la metodologia general aplicada al
emprendimiento en base a las pautas fijadas por la Ordenanza Basica.

Articulo 7°: Plazos : '
7.1. El Urbanizador debera presentar el proyecto urbanistico definitivo en un plazo maximo de seis meses
de promulgada la presente ordenanza.

7.2. Si en un plazo maximo de 10 afios a partir de la aprobacidn del presente Plan de Detalle, no se
concretaran los requisitos establecidos, la Municipalidad podra revisar el presente texto normativo y la
recalificacion de suelo. La Municipalidad podra otorgar un plazo adicional de hasta 5 aios para completar
las obras programadas en caso de verificarse imprevistos o fuerza mayor que impidan su concrecion en los
plazos originalmente establecidos.

7.3. En caso de incumplimiento por parte del Emprendedor, o por interés especial, la Municipalidad podra
ejecutar parcial o totalmente las obras de infraestructuras urbanas de acuerdo a su propia programacion,

las que deberan ser obligatoriamente compensadas por obras similares o mediante la restitucién de su
costo por parte del Emprendedor.
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Articulo 8°: Anexos Graficos:

Anexo Grafico N© 1: Plano Catastral

Anexo Grafico NO 2: Afectaciones y trazados
Anexo Grafico N° 3: Division y usos del suelo

Articulo 99: De ft;rma.-
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PLATAFORMA PRODUCTIVA Y LOGISTICA PARQUE EMPRESARIAL ROSARIO

PLAN DE DETALLE POLIGONO INDUSTRIAL Y LOGISTICO N°3 . SUPERFICIE TOTAL 18,36ha
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EXO GRAFICO N° 3 - DIVISION Y USOS DEL SUELO
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