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LA MUNICIPALIDAD DE ROSARIO HA SANCIONADO LA SIGUIENTE

ORDENANZA
(N 6.492)

Honorable Cﬂncejd:

La Comision de Planeamiento ﬁ, Urbanismo ha considerado el Mje. 36/97 SPI
enviado por el Departaménto Ejecutivo relacionado con modificacion a la Ordenanza n® 5.957/94
por medio del cual se regulan las subdivisiones y las urbanizaciones en el ambito de la ciudad. *

Visto que en el afio 1992, el Honorable Concejo Municipal sanciono a iniciativa
de los concejales Ricardo Reynoso y Silvia Fcrhz'mdu?z Leon. el Decreto n° 8.827 en donde se
manifestaba “teniendo en cuenta el desarrollo que ha experimentado la ciudad en su crecimiento
hacia las zonas periféricas que a nuestro entender es cadtico. porque ha permitido el asentamiento
de gran cantidad de familias a través de urbanizaciones y loteos en lugares donde es muy dificil
acceder a los servicios elementales por falta de infraestructura tales como transporte, pavimento,
alumbrado publico, red de energia y desagiies pluviales. Esto sumado a la falta de cumplimiento
en muchos casos de las disposiciones vigentes y a las carencias de dichas normas que resultan
insuficientes para ordenar el desarrollo que nuestra ciudad necesita, por lo tanto proponemos la
suspension momentanea de los loteos y urbanizaciones y el urgente estudio por parte del Depar-
tamento Ejecutivo para la actualizacion de las normas vigentes para el crecimiento de la ciudad
dentro de parametros aceptables en cuanto a la calidad de vida de las familias rosarinas™.

Que con posterioridad dicho Decreto fue ampliado por sugerencia del Departa-
mento Ejecutivo y aprobado por Decreto n® 8.839. -

Que en los dos (2) afios que transcurrieron hasta la sancion de la Ordenanza n®
5.957/94 se llevaron a cabo numerosas reuniones en las cuales participaron Colegios Profesiona-
les. Camara Inmobiliaria ¥ Profesional involucrados en la planificacion de la cindad.

Que una vez sancionada dicha Ordenanza comenzd un proceso de revision ten-
diente a facilitar su aplicacion en tanto que provocaba cambios profundos con respecto a la ante-
rior Ordenanza n® 33337/66. :

Que esta segunda revision se llevé a cabo conjuntamente con funcionarios de
las oficinas técnicas del Departamento Ejecutivo de donde surgen los contenidos y modificacio-
nes expresados en el presente provecto.

Que a lo antedicho sumaron otras iniciativas como las presentadas por los con-
cejales Steiger. Maggi y otros, vinculados a los nuevos requerimientos. producto de las transfor-
maciones economicas regionales a la que esta sometida el area metropolitana de la ciudad de Ro-
sario, v en particular, a las actividades productivas y de servicios de orden logistico.

Por lo expuesto, la Comision eleva para su aprobacion los siguiente proyecto de

ORDENANZA

Articulo 1°.- Modificase en la Seccion 3era. del Codigo Urbano, el inciso 3.1., que quedara re-
dactado de la siguiente manera: :
3.1. DE LA DIVISION URBANA EN DISTRITOS

A los fines de regular la construccion de los edificios segin superficie edificable, altura y cali-
dad de ocupacion, queda dividido el municipio en distritos urbanos. Cada distrito se distingue con
una letra mayuscula, seguida de un niimero de orden que determina su ubicacion en el plano del
municipio.

Art. 2°.- Créase en la Seccion 3era. del Codigo Urbano el inciso 3.6., la delimitacion de zonas en
que se ha dividido el municipio a los fines de regular la subdivision y urbanizaeion de la tierra:

3.6. CLASIFICACION URBANISTICA DEL SUELO:

En funcion de las calidades de ocupacion y regulaciones de construccion previstos, y de la posi-
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bilidad de aph-::acmn de pnhtmas diferenciadas de urbanizacion y subdivision, se divide el suelo
de la ciudad de Rosario en las siguientes zonas:

1. Suelo Urbanizable: Es ¢l suelo apto para ser urbanizado a través de las modalidades de-
finidas en la presente Ordenanza. Este tipo de suelo queda vinculado a la aplmacmn de las politi-
cas generales de consolidacion de la ciudad existente, v a las de completamiento v crecimiento
por extension de la planta urbana. que mediante procesos de urbanizacion programada o condi-
cionada, fija esta norma. _ :

El suelo urbano o urbanizable se clasifica aegun las smuu:m:% categorias:

. Area interior: con servicios e infraestructuras en gran parte completos; edificacion con usos vy
con diferentes grados de consolidacidn y escaso suelo intersticial vacante, sujeto a operaciones de
urbanizacion de cmﬁp!etmﬁienm puntuales o de reducido tamaiio.

El 4rea interior es identificada a los fines normativos como Zona I.

. Area de borde y potencial extension: con servicios ¢ infraestructuras éscasos o nulos, trazados
incompletos. edificacion aislada y sin consolidacion, con grandes sectores de suelo vacante sujeto
a operaciones de urbanizacion y reestructuracion de la planta urbana.

El 4rea de borde v potencial extension es identificada a los fines normativos como Zona II.

. Areas de integracion urbano - rural; con valores paisajisticos v ambientales a preservar o
mejorar, con o sin trazados preexistentes y sin servicios, con predominancia de tierra vacante su-
jeta a operaciones de urbanizacion (unitarios); v proyecto integral de cardcter recreativo o resi- -
dencial. con destine productivo ( parque de desarrollo productivo, centros tecnoldgicos, zonas
francas. etc.) o de servicio { centros de equipmnirénto comerciales, culturales y/o turisticos, par-
ques de caracteristicas rurales, etc.). sujeto a crperacmnes de proyectos alternativos que impliquen
grandes emprendimientos.

El drea de integracion urbano - rural es 1dent1ﬂcada a los fines normativos come: Zona I11.

2. Suelo no urbanizable: Es el suelo no apto para ser urbanizado v que sélo admite la subdivi-
sion sin ampliacion o modificacion de la red vial de cardcter piiblico.

Este suelo estd destinado al uso rural relacionados con la produccién agropecuaria Intensiva y
extensiva) forestal, florihorticola y otros usos como vivienda secundaria, programas especiales de
desarrollo en zonas no urbanizables para usos productivos.

El area rural es identificada a los fines de esta norma como Zona V.

Se considerara también. suelo no urbanizable aquel que resulte inapto por su condicion de
inundabilidad, incorporandose a las disposiciones de la presente, en todos sus alcances, los tex-
tos del Decreto N° 43058/71 v de la Ordenanza W" 4557/88 (para el area correspondiente a la
planicie de inundacion del Arroyo Saladillo) vy Ordenanza N° 6288/96 (para el area de planicie de
inundacion del Arrroyo Luduefia v los Canales [barlucea v Salvat). Dicha restriccion se hace ex-
tensible a toda manzana. fraccion de manzana o lote sin edificacion. ubicado dentro del area en
cuestion, los cuales tendran cardcter de indivisibles.

3.6.1. DE LA DIVISI N : ( ver anexo plano I)
ani
Area interior: Zonal Areas urbanizadas }'-aﬁtas para urbanizar.

*Rio Parana, limite Sur del Municipio (Arroyo Saladillo). eje de Av. Circunvalacion 25 de Mayo.
eje de Av. Ov. Lagos, vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro), vias del F.C.G.
Belgrano (troncal ferroviaria), eje de Bv. Segui, eje de Av. Circunvalacién 25 de Mayo, Sur de la
futura autopista a Cordoba, eje de Camino Furlong, eje de Av. Mendoza, eje de Bv, Wilde, gje de
prolongacién de calle Urquiza hacia el Oeste, eje de calle Ugarteche, eje de calle Allipi, limite
Oeste del Municipio, eje del Arroyo Ludueiia. ¢je de Dr. Schweitzer, vias del F.C.G. Belgrano
(linea a Cordoba), eje de Av. Circunvalacion 25 de Mayo. eje de Bv. Rondeam limite Norte del
Municipio hasta Rio Parana™.
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a_de borde v | Areas de urbanizacion
programada.
Zona II 1: “Limite Norte del Municipio, eje de Bv. Rondeau, gje de Av. Circunvalacion 25 de
Mayo. vias del F.C.G. Belgrano (linea a Cordoba) hasta limite Norte del Municipio™.

Zona II 2: “Eje de calle 1401, ¢je de Av. Circunvalacion 25 de Mayo. Norte de la prolongacion
de Av. Sorrento, Suroeste de la zona de vias del F.C.G. Belgrano (linea a Cordoba), eje de calle
Dr. Schweitzer, eje de la futura calle paralela al eje de canalizacion del Arroyo Luduefia emplaza-
da a 190mts. al Sureste de su eje, eje de Av. J. Newbery, eje de Bv. Wilde, gje de calle 1403, ¢je
de calle 1412, eje de calle Sanchez de Loria hasta eje de calle 1401".

Zona II 3: “Prolongacion del eje de calle Urquiza hacia el Oeste, eje de Bv. Wilde, eje de Av.
Mendoza, eje de Camino Furlong, limite Sur de la futura Autopista a Cérdoba, eje de calle 1627,
eje de calle Rivero (ex calle 1634), eje de calle 1621, eje de Av. S. J. de Calasanz, eje de la pro-
longacion de calle 1633 hasta prolongacion del eje de calle Urquiza hacia el Oeste™.

Zona II 4: “Eje de camino Pasco, eje de Av. Circunvalacion 25 de Mayo, eje de Bv. Segui. vias
del F.C.G.Belgrano (troncal ferroviaria), vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro),
limite Oeste y Sur del Municipio, vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro). eje de
la prolongacion de calle Colombres hasta eje de camino Pasco™.

Zona II 5: “Vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro), eje de Av. Ovidio Lagos,
eje de Av. Circunvalacion 25 de Mayo, limite Sur del Municipio (Arroyo Saladillo), vias del
F.C.G. Belgrano (troncal ferroviaria) hasta vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Reti-
ra)”,

Area de integracion urbano-rural: Zona Il Areas de urbanizacion condicionada.

Zona IIT 1: “Eje de calle 1409, Norte del Parque de los Constituyentes (distrito H2-2), limite
Noreste del Canal Ibarlucea - Nuevo Alberdi, vias del F.C.G. Belgrano (linea a Cdérdoba), Norte
de la prolongacion de Av. Sorrento, eje de Av. Circunvalacién 25 de Mayo, eje de calle 1401, eje
de calle Sanchez de Loria, eje de calle 1412, eje de calle 1403, eje de Bv. Wilde, eje de Av. I.
Newbery, eje de la futura calle paralela al eje de canalizacion del Arroyo Luduefia emplazada a
190mts. al Sureste de su eje, eje de la prolongacion de Garcia del Cossio, eje de calle Schweitzer,
gje del Arroyo Luduefa, vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Cordoba), limite Su-
roeste del Municipio, limite Este de los terrenos del Aeropuerto (calle 1428) hasta eje de calle
14097,

Zona III 2: “Eje de calle Alippi, eje de calle Ugarteche, eje de la prolongacién de calle Urquiza,
eje de la prolongacion de calle 1633, eje de Av. S. J. de Calasanz, eje de calle 1621, eje de calle
Rivero (ex calle 1634), eje de calle 1627, limite Norte de la futura Autopista a Cordoba, limite
Oeste del Municipio (Arrovo Luduefia) hasta eje de calle Alippi™.

Zona III 3: “Vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro), vias del F.C.G. Belgrano
(troncal ferroviaria), eje de Av. Circunvalacion 25 de Mayo hasta vias del F.C. N.C.A. (ex
F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro)”.

2. 5Suelo no Urbanizable

Areas de mixima proteccion rural, reserva rural y programas de desarrollo para usos com-
patibles: Zona IV..

Zona IV 1: “Limite Norte del Municipio. vias del F.C.G. Belgrano (linea a Cordoba), limite Su-
roeste Canal Ibarlucea - Nuevo Alberdi, limite Noroeste del Parque de los Constituyentes (distrito
H2-2). eje de calle 1409, limite Este de los terrenos del Aeropuerto (calle 1428), limite Suroeste,
MNorte, Oeste, Sur y Oeste del Municipio hasta limite Norte del Municipio™.

Zona IV 2: “Limite Sur de la futura Autopista a Cordoba, eje de Av. Circunvalacion 25 de Mayo,
gje de camino Pasco, eje de la prolongacion hacia el Sur de la calle Colombres, vias del F.C.
N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro), limite Sur y Oeste del Municipio hasta limite Sur de

la futura Autopista a Cordoba™.
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Zona IV 3: “Vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mitre, linea a Retiro). eje de Av. Circunvalacidn
25 de Mayo, vias del F.C.G. Belgrano (troncal ferroviaria), limite Sur del Municipio (Arroyo
Saladillo), limite Oeste, Sur ¥ Oeste del Municipio hasta vias del F.C. N.C.A. (ex F.C.G.B. Mi-
tre. linea a Retiro)”.

Art. 3°.- Incorporase a la Seccion 4°. del Codigo Urbano el siguiente texto normativo que tiene
por objeto la regulacion de las operaciones de urbanizacion y/o fraccionamiento de tierras en todo
el ambito del Municipio de Rosario.

4. DIVISION Y URBANIZACION DE LA TIERRA.

4.1. CONCEPTOS BASICOS.

4.1.1. URBANIZACION: Con el objeto de asegurar condiciones minimas de calidad urbana.
serd considerada urbanizacion toda habilitacion de suelos al uso urbano, mediante su incorpora-
cion a dreas efectivamente urbanizadas o mediante operaciones que impliquen la extension de la
planta urbana. Seran requisitos la provision de las infraestructuras y la donacién al dominio pu-
blico municipal de las areas destinadas a completar los trazados vy a la dotacion de espacios verdes
¥ equipamiento.

Se entendera que existe proceso de urbanizacion cuando inmuebles registrados como 5/M (sin
manzana) en el Registro Catastral de la Municipalidad de Rosario, a la fecha de promulgacion de
la presente. son divididas originando calles a incorporar al dominio publico y sus remanentes a
efectos de completar manzanas existentes o a la creacion de nuevas manzanas.

Los procesos de urbanizacion podran realizarse dentro de las siguientes modalidades:

a) Urbanizacion basica: Comprende en general toda intervencion que transforme la tierra rural
en urbana (sin edificacion simultinea).

Especificamente serd considerada urbanizacién con loteo o parcelamiento, todo fraccionamiento
de tierra con el fin de ampliar el niicleo urbano existente, con extension o modificacion de la red
vial. con la provision de espacios verdes y/o espacios para equipamiento de uso publico vy los
servicios e infraestructura correspondientes.

b) Urbanizacién integral: Comprende toda operacion de habilitacion de tierra vacante de uso
y/o habilitacion efectiva (con destino de uso urbano) con edificacidon simultdnea; y que tenga co-
mo fin ampliar o completar el nicleo urbano existente: con donacidn de espacios verdes y/o es-
pacios para equipamiento de uso publico y la provision de servicios e infraestructuras que corres-
pondieren: con o sin subdivision de las manzanas resultantes v con extension o modificacion de la
red vial.

4.1.2. SUBDIVISION DEL SUELQ: Todo fraccionamiento de tierra en suelo urbano o rural
cuando no exista ampliacidn o alteracion de la red vial oficial de caracter publico existente, salvo
para completar trazas existentes o materializar pasajes interiores a manzanas ya conformadas.
Se entendera como subdivision simple, cuando se fraccionen manzanas o partes de ellas ya con-
formadas por alguna de las modalidades previstas en anteriores Ordenanzas de urbanizacion para
el municipio y no exista por lo tanto, modificacion de la red vial existente, salvo los ensanches
previstos por Ordenanzas modificatorias de las lineas municipales o la incorporacion al dominio
publico de pasajes interiores a las manzanas que formen parte de trazados oficiales.
Comprendera las siguientes operatorias:
a) Subdivision de manzanas o fracciones de manzanas existentes.
b) Subdivision de lotes existentes sin edificacion.
¢) Subdivision de lotes existentes con edificacion.
d) Subdivision para ampliacion de lotes
e¢) Subdivision integral.
f ) Subdivisién de mayores dreas.
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4.1.3. PARCELA o LOTE; Se denomina parcela, el bien inmueble urbano, suburbano o rural
designado como lote, fraccion o unidad de propiedad horizontal en un plano de mensura inscripto
en el Organismo Catastral competente al tiempo de su registro.

4.1.4. URBANIZADOR: Los términos urbanizador, operador o empresa constructora, deberan
entenderse en la presente Ordenanza como propietario de la fraccion objeto del tramite.

N: MARCO REGULATORI
Se fija un régimen diferencial para los distintos tipos de urbanizacion, en funcion de la division
de la ciudad en zonas ( Zonas I, II y III en Suelo Urbanizable, Zona IV en Suelo No Urbanizable).
Los siguientes programas alternativos, precisan las condiciones generales a las que quedan sujetas
las distintas modalidades de urbanizacion y/o subdivisién, dentro de la Ciudad de Rosario:

4.2.1. Programa de Urbanizaciéon Bisica

Operaciones de urbanizacidn con ocupacion y edificacion diferida.

Comprende las operaciones de urbanizacion por division del suelo, (amanzanamiento con subdi-
vision). con destino final de usos genéricos de acuerdo a las normas del Codigo Urbano.

Se podran realizar en zonas con trazado oficial aprobado o en areas sin trazado oficial o trazado
oficial incompleto.

4.2.2. Programa de Urbanizacién Integral

Operaciones de urbanizacién con o sin subdivision, con edificacion simultanea y destino de uso
determinado: recreativo, servicios o productivos. Las urbanizaciones "progresivas", en las que
dicho proceso se desarrolla por etapas de ejecucion, en funcion de un proyecto integral, deberin
asegurar, mediante Final de Obras parcial, un porcentaje minimo de obra edificada equivalente al
cuarenta por ciento (40%) del total previsto. En estos programas de Urbanizacion Integral, podran
realizarse operaciones de construccion y urbanizacidon de Conjuntos Habitacionales (Ordenanzas
N 5596/93 y N° 5610/93), Parques Industriales o Recreativos, ya sean publicos o privados o
mixtos.

Para todas las zonas descriptas en esta Ordenanza (Zonas I, IT y III), donde queden involucradas
las dreas establecidas por las Ordenanzas N° 5596/93 y N? 5610/93 para Conjuntos Habitaciona-
les. regirdn las condiciones dispuestas en la misma.

En los casos de Parques Industriales o Recreativos, ya sean publicos, privados o mixtos, estos
programas serdn desarrollados mediante presentacion de un “Proyecto Urbanistico™ (trazado v
espacios publicos, equipamientos, infraestructura y servicios, condiciones para la subdivision, la
edificacion y los usos v las modalidades de gestion v ejecucion necesarias para su implementa-
cion) de acuerdo a las normativas en vigencia vy sujetos a la aprobacion del Honorable Concejo
Municipal. La red vial vigente circundante a la parcela origen de la urbanizacion sera transferida

a la Municipalidad.

En los casos de urbanizacion integral con destino residencial (Conjuntos Habitacionales), a través
de emprendimientos privados, aprobadas las obras de infraestructuras y la urbanizacion, quedaran
en caucion a favor de la Municipalidad, los lotes resultantes del programa. estando a cargo del
urbanizador las gestiones y gastos que demanden las tramitaciones. Dichas cauciones. seran libe-
radas con la presentacion del certificado final parcial de obras ejecutadas, otorgado por la Direc-
cion General de Obras Particulares.

4.2.3. Programa de Urbanizacién de Interés Social

Operaciones de urbanizacion basica o integral, declaradas de interés social por la Municipalidad,
mediante Ordenanza que dictare el H.C.M., ¥y que podrin ser implementadas por organismos
Municipales, Provinciales o Nacionales y/o entidades intermedias legalmente constituidas, que
tengan como fin la solucion del problema de habitat y su equipamiento. a través de la conerecion
de provectos de provision de tierras y servicios o construccion de viviendas de bajo costo.
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La Municipalidad se reservara el derecho de supervisar la adjudicacidn a través del Servicio Pu-
blico de la Vivienda, cuando se trate de operaciones encaradas por entes no gubernamentales.
Estos programas se referenciaran en los apartados a) v b) del inciso 4.1.1.- segun corresponda - v
se diferenciaran de los mismos en funcion del régimen de excepciones que se fijen en el marco de
su gestion. Dichas excepciones no alcanzaran a los anchos de calles y pasajes. dotacion de espa-
cios verdes ni la localizacion del emprendimiento en lo relativo a las areas urbanizables del Mu-
nicipio. Cuando se trate de urbanizaciones bésicas en tierra libre de mejoras (baldios). las excep-
clones tampoco alcanzardn a las dimensiones minimas de los lotes.

4.2.4. Programas por Convenio Urbanistico en suelo urbanizable

Operaciones de urbanizacidn bdsica o integral o subdivisién que podrin ser implementadas por
Organismos Publicos, privados o mixtos.

Mediante convenio, se podran realizar en Zonas I, IT y IIL

Parcela origen del emprendimiento para urbanizaciones basicas e integrales.
Para Zonal: 7500 m2
Zonall: 20000 m2
Zoma III: 50000 m2
En emprendimientos de subdivision de manzanas o fracciones de manzanas existentes no se limi-
tara la operatoria a superficies minimas.

Areas a donar a la Municipalidad :

Deberd garantizarse en el caso de barrios privados, la donacion de las calles perimetrales a la ur-
banizacion, pertenecientes o no al trazado oficial v toda otra que pertenezca a la red vial jerdrqui-
ca.

Condiciones generales para la operatoria:

Los lotes que se conformen deberan respetar las condiciones de forma y dimensiones minimas
establecidas para las operaciones de urbanizacion basica o integral segun corresponda. en la zona
en que se desarrolle el emprendimiento

En casos de urbanizacion basica o subdivision podran provectarse sectores de circulacion de
propiedad comun bajo régimen de condominio de indivision forzosa que deberdn tener como mi-
nimo dos salidas a via publica.

Estas areas comunes de circulacion y acceso a lotes deberan tener un ancho minimo de 10 metros
vy los requisitos de infraestructura exigibles para las mismas y para los lotes que sobre ellas se
proyecten respetaran los Niveles de Exigencia que se hallan establecido para los lotes en opera-
ciones de urbanizacion basica segtn la Zona y Distrito.

Los lotes con frente a las areas privadas de circulacién tendrdn dimensiones minimas establecidas
para lotes exclusivamente frentistas en operaciones de urbanizacion bdsica segtin la Zona y Distri-
to.

Cuando se trate de Urbanizaciones basicas o subdivisiones sin edificacion simultinea se estable-
cera para el area el uso obligatorio para vivienda individual, las cuales deberan respetar los indi-
ces edilicios que el Codigo Urbano establezca para el Distrito. Los lotes frentistas a las areas de
circulacion privadas deberan respetar también los regimenes de servidumbres que estén estableci-
dos para el area.

No obstante lo dispuesto en el presente inciso, el Departamento Ejecutivo elevara en un plazo de
quince (15) dias, contados a partir de la promulgacién de la presente Ordenanza, la reglamenta-
cion pertinente para este tipo de programas.

4.2.5. Programas por Convenios Especiales en suelo no urbanizable
Esta operatoria tiende a viabilizar proyectos de interés urbanistico especial de cardcter productivo
de gran escala. infraestructural y/o logistico.

Se entendera por productivos aquellos emprendimientos de gran escala que incorporen un desa-
i
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rrollo tecnologico avanzado, generen directa o indirectamente empleos. y su actividad esté vincu-
lada al desarrollo ¥ consolidacion de la base econdmica de la ciudad.
Se entendera como emprendimientos infraestructural o de servicios aquellas operaciones de so-
porte destinadas a actividades de transporte y movimientos de carga (accesos viales, ferroviarios.
instalaciones de comunicaciones, etc.) v logisticos destinados a actividades de servicios integra-
dos a empresas vy a trafico intermodal (playas de transferencia de cargas, predios empresariales
para la expedicion. recepcion, ruptura v consolidacion. almacenamiento, preparacion final de pro-
ductos, etc.).
Los mismos deberan desarrollarse en todos los casos, bajo la modalidad de urbanizaciones inte-
grales con finalidad de uso predeterminado y deberan ser compatibles con los planes de desarro-
llos urbanos que se prevén para el Municipio. Por otra parte serad exigible, juntamente con el ante-
proyecto del emprendimiento, el estudio del impacto ambiental v las obras a implementarse para
su control.

Condiciones a cumplimentar:
Las condiciones a cumplimentar por estos emprendimientos serdn las siguientes:
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Sera necesario contar con acceso o accesos pavimentados vy alumbrados; el area del emprendi-
miento deberd ubicarse a una distancia maxima de 200 metros, medida desde avenidas. autopistas
o arterias pertenecientes al sistema vial jerarquico.

c- Accesibilidad ferroviaria

Para las operaciones de desarrollo logistico serd necesario contar con acceso ferroviario directo.
Las obras viales complementarias de indole urbanistico que eventualmente genere el emprendi-
miento quedaran a cargo exclusivo del urbanizador.

d- Infraestructuras.

sera exigible para este programa los maximos niveles de infraestructura que garanticen las con-
diciones hidraulicas y de saneamiento del drea propia del emprendimiento y su entorno rural. Es-
tas operaciones podran conectarse a redes de infraestructura existente, siempre que no comprome-
tan los niveles del servicio.

T it et

La superficie maxima del suelo a ocupar por los edificios e instalaciones del emprendimiento no
podra superar el 25 % de la superficie total de la parcela origen. Quedan excluidas las superficies
del suelo destinadas a linea o playas ferroviarias, playas de maniobra y estacionamiento de ca-
miones, playas de carga y descarga de mercaderias, etc.; siempre que su actividad se desarrolle a
cielo abierto.

£ RSl s
Sera requisito indispensable conformar una servidumbre de jardin generando una franja de res-
guardo ambiental v paisajistico entre la disposicion de los edificios a construir y los limites de la
parcela origen, que tendra las siguientes caracteristicas:

- Frente de la parcela origen sobre o en relacion al vial primario: dicha servidumbre tendra un
ancho de 50 metros.

- Frente de la parcela origen sobre caminos rurales o linderos a otras parcelas: ancho de servi-
dumbre 20 metros.

El area de resguardo debera estar parquizada en su totalidad, y forestada al menos en un 60 % de
su superficie a razon de una relacion minima de un arbol cada 30 m2.
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También deberan forestarse convenientemente los sistemas de acceso aun cuando no formen parte
de la urbanizacion.

g- _Ocupacion maxima en zona no urbanizable
=

El conjunto de emprendimientos productivos, infraestructurales y/o de servicios logisticos. que se
desarrollen a lo largo del tiempo no podra superar en ningun caso el 5% de la superficie total de
las zonas no urbanizables (3.429 hectareas).

Zona IV superficie total :..... 1394 Ha

Zona IV2 superficie total ...........522 Ha
Zona IV3 superficie total .........1513 Ha
otalss o o SRR

Los proyectos de esa naturaleza seran analizados por la Secretaria de Planeamiento en lo relativo
a determinar su cardcter de emprendimiento de interés urbanistico especial, siendo luego la Co-
mision Técnica de Urbanizaciones la que evaluara los requisitos a establecerse para los mismos, v
elevara el legajo completo del proyecto a consideracion de la Secretaria de Planeamiento que. de
considerarlo viable, lo remitirda al H. Concejo Municipal para la formalizacion y aceptacion del
mismo.

4.2.6. Programas en Distritos Especiales.

Los programas planteados dentro de Distritos Reserva ( R ) se autorizaran de acuerdo a la asimi-
lacion que de los mismos ha efectuado el Decreto N® 40863/70 a otros Distritos del Codigo Ur-
bano. o su cardcter transitorio si lo fuese.

En caso de tratarse de Distritos R no comprendidos en las normas de asimilacion vigentes o Dis-
tritos H3. la autorizacién de operaciones en dichas dreas serd analizada por la Comision Técnica
de Urbanizaciones la cual, en caso de considerar factible las mismas deberd fijar las condiciones
minimas a cumplimentar por las parcelas emergentes en funcion del destino final previsto para el
Distrito involucrado.

4.2.7. ivision si

a) Subdivision de manzanas o fracciones de manzanas existentes.

Aquellas manzanas o fracciones de manzanas sin lotear que se hayan originado en urbanizaciones
aprobadas en el marco de anteriores normas (Ordenanza 33337/66, Ordenanza 1079/53 u otras
pretéritas) podran subdividirse en condiciones diferenciales en relacion con los programas de ur-
banizacion basica establecidos por este texto legal, las cuales seran fijadas expresamente para
cada Zona y Distrito en el cual la urbanizacion se encuentre involucrada.

b) Subdivision de lotes existentes sin edificacidn.

Se entiende como subdivision de lotes existentes sin edificacién la operacion de fraccionamiento
de una parcela baldia que forme parte de una manzana originada en un proceso de urbanizacion y
loteo en el marco de anteriores normas (Ordenanza N° 33337/66, Ordenanza N® 1079/53 u otras
pretéritas) y cuyo frente de origen este comprendido entre 8,30 metros y 13,00 metros. Las con-
diciones de esta operatoria se establecen en particular para cada Zona y Distrito.

¢)  Subdivisidn de lotes existentes con edificacion.

Podran subdividirse, segtn la Zona y Distrito, aquellos lotes cuya edificacion existente cuente
con permiso de edificacion v fecha de final de obras anteriores a la promulgacion de la presente
normativa y constituyan unidades funcionales independientes. No se considerardn unidades fun-
cionales las cocheras y locales sin bafios.

En los casos que cuenten con registro de edificacion (regularizacion de obra sin permiso munici-
pal). el mismo deberd haber sido otorgado con anterioridad a la vigencia de esta norma. aunque
dicha condicidn no serd extensiva al respectivo final de obras. dado que la regularizacion es sobre
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edificacion existente.

La posicion de los limites debera ubicarse de tal manera que aseguren el cumplimiento de las
normas edilicias vigentes fundamentalmente en cuanto a los parametros de iluminacién y venti-
lacion por patios (medidas minimas).

Los limites entre parcelas deberan seguir los muros que separen unidades funcionales en el co-
rrespondiente plano de edificacion o trazarse por dreas descubiertas.

El plano de mensura debera contener las medidas lineales de la proyeccion de la edificacion sobre
el terreno y su distancia a los limites parcelarios.

Los lotes deberdn tener acceso a via publica en forma directa (frentista), o bien a través de pasi-
llos.

Las parcelas frentistas que se originen no podrin en ningin caso poseer un frente menor de 3,50
metros, mientras que los lotes internos (excepto el ltimo) no podrédn tener un frente sobre pasillo
menor de 5,50 metros.

El frente de pasillo minimo debera ser de 1,30 metros.

En caso de que uno solo de los lotes resultantes esté edificado (frentista o interno) con permiso de
edificacion y final de obras otorgados con anterioridad a la puesta en vigencia de la presente nor-
ma, o registro en similares condiciones, se podrd subdividir respetando para este lote las dimen-
siones que surjan de la edificacion existente que conste en plano de edificacion preservando las
dimensiones minimas de patios. El lote complementario debera contar con la medida minima
establecida por esta norma , para la subdivision de lotes existentes sin edificacion, segun el Distri-
to y la Zona.

En aquellos casos en los cuales no sea factible presentar el plano de edificacion como comproban-
te de la antigiiedad de la construccion, por haberse extraviado en los archivos correspondientes o
por tratarse de una edificacion de larga data, podra presentarse el plano sustituto del original
tramitado en el marco de la Circular 34 inciso “h” el cual sera cotejado con la antigiiedad que
surge de los archivos de la Direccion de Catastro y verificado por una inspeccion in situ.

d)  Subdivision para ampliacion de lotes

Se permitira la subdivision de lotes para la anexién de los fondos o dreas remanentes a otros lotes
linderos siempre que se preserve para el lote origen la superficie minima establecida para los lotes
exclusivamente frentistas para el Distrito y Zona en que se halle involucrado.

En el caso en que el lote de origen cuente con edificacidn existente con permiso y final de obras o
con registro de edificacion otorgado con anterioridad a la presente normativa se autorizard la
subdivision para anexion en base a las dimensiones que ocupe la unidad edificada en las condi-
ciones que establece la normativa para la subdivision de lotes existentes con edificacion [item c)].
La subdivision para anexion también sera factible cuando a través de la misma se produzca una
inversion de las condiciones iniciales de dos lotes con salida por distintas calles, es decir se resig-
na superficie del lote cedente hasta alcanzar la del lote anexante y viceversa, salvo para lotes con
frente a arterias de la red vial jerdrquica vigente cuya superficie no podra disminuirse por debajo
de los minimos establecidos para cada Zona y Distrito.

Por otra parte se autorizaran aquellas operaciones de anexion de fracciones a lotes linderos cuan-
do a través de ellas se mejore la situacion de parcelas que cuenten con dimensiones inferiores a
las reglamentarias y siempre que se preserve para la parcela cedente una condicion mejor o igual
a la que alcanzara la anexante, salvo para lotes con frente a arterias de la red vial jerarquica vigen-
te cuya superficie no podra disminuirse por debajo de los minimos establecidos para cada Zona y
Distrito.

) Subdivision integral.

Corresponde a las operaciones de subdivision de lotes o fracciones de manzanas que comprendan
procesos de edificacion simultanea y destino de uso predeterminado, los cuales serdn autorizadas
en la medida que respondan a un proyecto constructivo que cumplimente con los requisitos que se
especifican para cada Zona vy Distrito donde dicho emprendimiento este previsto por este orde-
namiento.
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f)  Subdivisidn de mavores dreas.

Se entiende como subdivision de mayores areas aquellas operaciones de division de la tierra tanto

en zonas urbanas como rurales que no configuren procesos de urbanizacién sino que originen
N fracciones menores que mantendran aquel caracter, debiendo respetar las condiciones que para

cada zona y Distrito se fijan para las mismas.

4.3 AREAS A DONAR, NIVELES DE EXIGENCIA Y REQUISITOS DE INFRAES-
TRUCTURA Y EQUIPAMIENTO

4.3.1. CONDICIONES GENERALES:

El urbanizador asumira a su costa y sin excepcion, la totalidad de los estudios, los proyectos v las
obras necesarias para el cumplimiento de todos los requisitos que se establecen para cada una de
las modalidades de urbanizacion y subdivision de la tierra, en los articulos subsiguientes, como
condicion indispensable para la aprobacion definitiva de la operacion. También debera ajustarse
al Pliego de Bases Generales de la Municipalidad.

Todas las urbanizaciones y/o subdivisiones, que se localicen en dreas que ya cuenten con redes
infraestructurales o equipamiento existentes, deberan presentar certificacion al efecto, expedida
por las dependencias u organismos pertinentes, que manifiesten dicha situacion, asi como, en los
casos que corresponda, que las conexiones derivadas de la nueva operacion no causaran incon-
venientes en las redes existentes. En casos de subdivisiones simples los requisitos de infraestruc-
tura exigibles que deban ser certificados seran especificados en cada modalidad de operacion.
Para urbanizaciones que superen los 100.000, (cien mil), metros cuadrados de superficie origen,
que se localicen en areas que no cuenten con servicios minimos de salud, seguridad, educaciona-
les. etc., 0 que la existencia de los mismos no pueda absorber la nueva demanda, la Municipali-
dad, podra establecer exigencias especiales de provision de equipamiento comunitario, las que
seran a cargo del urbanizador. Dicha provision de equipamiento podra comprender las construc-
ciones necesarias, asi como las gestiones y/o aportes ante los organismos oficiales o privados
prestatarios de los servicios, que aseguren efectivamente la provision de los mismos.

* El programa de requisitos en materia de trazados y otras dreas a donar, infraestructura y equi-
pamientos, queda sujeto a los Niveles de Exigencia (NE) que se fijan en esta norma en el inciso
4.3.2. Estos niveles de exigencia (NE), son el referente operativo para la descripcion en detalle de
los requisitos que deberdn cumplirse. Estos requerimientos, se fundan en el conocimiento de las
infraestructuras y equipamientos dispuestos en la ciudad, y en la evaluacion del grado de factibi-
lidad de ejecucion de las redes faltantes.

* El urbanizador proveerd ademas. el arbolado de todas las dreas a donar con destino a espacio
publico ( calles, caminos. pasajes vehiculares y peatonales. espacios libres plblicos o de reserva
para equipamiento ). respetando las instrucciones de la Direccion Gral. de Parques y Paseos v
segiin proyecto aprobado por la Municipalidad. pudiendo ademas acogerse a lo dispuesto por De-
creto No. 36038/68.

* En todos los casos se exigird la construccion de veredas o medias veredas, de acuerdo a lo
establecido en el punto 3.2.2. del Reglamento de Edificacion, con excepcion de operaciones de
subdivision de lotes o fracciones de manzanas existentes a las cuales no sea exigible servicios de
infraestructura. Tampoco lo sera en operaciones en suelo rural.

4.3.2. CONDICIONES PARTICULARES
Serd requisito obligatorio, el cumplimiento de las siguientes disposiciones:

4.3.2.1 Trazados:
Para la materializacion de los trazados, el urbanizador deberd amojonar, abovedar y nivelar la
traza de la totalidad de las arterias comprendidas en el Proyecto Urbanistico y/o de urbanizacion
aprobada. respetando las instrucciones y especificaciones contenidas en esta norma v de las ofici-
nas técnicas municipales. dejando libres u expeditas las dreas que comprenden y garantizando la
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