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LA MUNICIPALIDAD DE ROSARIO HA SANCIONADO LA SIGUIENTE 

O R D E N A N Z A  
(No 8.320) 

Concejo Municipal: 
La Comision de Planeanliento y Urbanismo y la Comision de Gobierno y Cultu- 

ra, han tomado en consideracion el Anteproyecto de Ordenanza por medio del cual quedan incor- 
porados 10s Planes de Detalle correspondientes a las Unidades de Gestion No 1 y No 6. del Plan 
Especial 2" Fase Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - Puerto Norte. Su aprobacion 
permitira completar el desarrollo urbanistico de dos parcelas mas de Puerto Norte, a partir de la 
firma de un Acta Acuerdo con Servicios Portuarios, mediante el cual se le fija a la Empresa un 
plazo de hasta treinta (30) dias, con10 maximo. posteriores a1 cese de la actividad portuaria para 
desmantelar todas las instalaciones y comenzar el desarrollo del proceso de reurbanizacion del 
predio, a 10s efectos de adecuarse a1 Plan de Puerto Norte. Con este acuerdo se dan por finalizado 
numerosos juicios entablados desde hace 15 afios y se posibilita el desarrollo a futuro de obras 
importantes, publicas y privadas. En la Unidad de Gesti6n No I .  ubicada entre Av. Luis Candido 
Carballo, Echeverria. French y el Rio, que ocupa una parcela de 84.000 m2, se destinara una su- 
perficie para espacios publicos - en ramblas y plazas- de 43.000 m2, construidos por el sector 
privado. 

Las obras pitblicas principales que se ejecutaran con la aprobacion de esta ope- 
ration son: la Av. de la Costa desde Av. Francia a Bv. Avellaneda, la apertura de 10s Pasajes No 
720 y 71 8 y de la Calle Rawson; una rambla sobre la barranca de 330 mts. lineales, una plaza que 
mira a1 rio y un paseo peatonal central que comunica a1 barrio vecino con la barranca y el rio; co- 
cheras subtei~aneas debajo de todo el predio y darsenas de estacionamiento publico a nivel. 

Conlo obras privadas a ejecutar, se exige la restauracion del silo ubicado sobre 
la barranca y se aprueba la construccion a nuevo de 4 torres en la plaza mirador, de 22 pisos de 
altura; 3 torres en la peatonal central de igual altura; 3 tiras de PB. y 3 pisos y de 3 tiras de PB. y 
7 pisos. 

En la Unidad de Gestion No 6, ubicada sobre la Av. Luis Candido Carballo en- 
tre Calle Madres Plaza de Mayo y el Parque de las Vias. que cuenta con una superficie de 24.000 
n12, se destinaran 11.000 n12 a la construccion de espacios pi~blicos, financiados tambiin por el 
sector privado. 

Las principales obras publicas a ejecutar con esta operacion son: la segunda 
mano de la Av. de la Costa, desde Calle Madres Plaza de Mayo hasta Bv. Orofio; ramblas ro- 
deando a1 predio; el "Parque Publico Jardin de la Arenera", como franja verde que se localiza so- 
bre la barranca desde "Parque Sunchales" hasta la Av. Francia; cocheras subterraneas debaio de 
todo el predio y darsenas de estacionanliento publico a nivel. 

Con10 obras privadas se exige la rehabilitacion del silo posibilitando la incorpo- 
ration de nueva edification y se permite la construccion a nuevo de 2 torres frente a la avenida, 
de 130 ms. de altura, que acompaiian a1 sistema de torres que se encuentran actualmente en obra 
en el predio lindante. 

Finalmente interesa resaltar que la concrecion de 10s dos planes que se remiten 
en esta oportunidad, sera posible gracias a una importante inversion por parte del sector privado 
en dos parcelas d r  su propiedad y a una planificacion y gestion pitblica de 10s proyectos. 

CONSIDEKANDO: La Ley Organica de Municipalidades No 2.756, que esti- 
pula la competencia Municipal en materia de desarrollo y planificacion urbana, estableciendo en 
su Articulo 3" que "lus Municipulidades confeccionaran . c z ~  re.l.yectivo Expediente Urbano y Plan 
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Regulador, que contendra las previsiones necesarias de su organizacibn y el desarrollo futuro de 
la Ciudad". 

El Plan Regulador, que en la Ciudad de Rosario desde 1967 Reglamenta su de- 
sarrollo en lo referente al reordenamiento de su estructura urbana, incluidas las instalaciones 
portuarias y la sistematizaci6n de la circulacion ferroviaria y vial. 

El Decreto Nacional No 2.322170, que aprueba la Planificacion Integral del 
Puerto de Rosario o Plan Regulador Puerto Rosario que entre otras cuestiones, propone concen- 
trar la actividad del Puerto en la Zona Ribereiia Sur de la Ciudad. 

Que, previendo el desarrollo futuro de la ciudad, el Plan Regulador a1 disponer 
concentrar la actividad portuaria en el area sur, resuelve que "se desmantelaran las instalaciones 
portuarias existcntes en la zona norte de la ciudad, reemplazandolas por nuevas construcciones en 
la zona sur", de manera que "el Puerto Rosario se extienda desde la Av. Pellegrini, en direccion 
sur, hasta la desembocadura del Arroyo Saladillo", con "secciones deternlinadas por las distintas 
actividades portuarias". 

La sancion de la Ordenanza Basica No 7.892105 que promueve la reconversion 
urbanistica, fija la estructura general de espacios publicos, trazados viales y la organizacion del 
area en Unidades de Gestion, para el sector denominado "2Tase  del Centro de Renovacion Ur- 
bana Scalabrini Orti7 - Puerto Norte"; y la posterior sancion de las sucesivas Ordenanzas Com- 
plementarias: Unidad de Gestion No 5 (Ordenanza No 7.893/05), Unidad dc Gestio11 No 2 Sector 
No 1 (Ordenanza No 8.065106), la Manzana 407 de la Seccion Catastral 7" (Ordenanza No 
8.080106) y la Unidad de Gestion lVO 2 Sector 2 (Ordenanza No 8.237/08), que determinan en pro- 
fundidad el Proyecto de urbanizacion de estos sectores, mediante la determinacion de la estructu- 
ra general de trazados viales. 10s indicadores de urbanizacion, la morfologia de 10s espacios pu- 
blicos y demas condiciones para impulsar la urbanizacion del sector. 

Los numerosos juicios entablados entre la firma propietaria y este Municipio 
vinculados a 10s terrenos de referencia, 10s que se transan definitivamente con la firma de este 
Acta Acuerdo. 

Que, complementariamente a1 Plan Regulador, el Plan Director y el Plan Estra- 
tegico Rosario han propuesto y avanzado en articular la ciudad con el rio y las islas a traves de un 
sistema de espacios publicos que promueve un desarrollo urbanistico anlbiental sustentable, ba- 
sad0 en una concepcion de estos espacios que recrea principios de participaci6n y solidaridad 
ciudadana. 

Que, dichas herramientas de gestion conciben a la costa no portuaria de Rosario 
como una pieza estrategica para el desarrollo de la ciudad, por ser esta escenario de manifestacio- 
nes culturales, ambito de actividades civicas, recreativas y turisticas que han aportado a la cons- 
truccion de una renovada identidad ciudadana 

Que, con la planificacion general del Centro de Renovacion Urbana Scalabrini 
Ortiz - Puerto Norte, se hace necesario profundizar 10s analisis referidos a la organizacion de la 
estructura de espacios publicos impulsada en el sector, asi como tambien desarrollar una politica 
de preservation para rehabilitar 10s dos silos localizados en 10s predios en cuestion. 

Que, para precisar la estructura e indicadores especiales para las Unidades de 
Gestion 1 y 6 se hace necesario elaborar 10s dos Planes de Detalle correspondientes y definir indi- 
cadores y cargas de urbanizacion en forma conjunta. ya que 10s predios de referencia pertenecen a 
la misma firma (Servicios Portuarios S.A.) y seran gerenciados por un mismo desarrollador. 

Que. para ello se deberan establecer las caracteristicas que tendran las nuevas 
construcciones a desarrollar en 10s dos predios ubicados en este sector, determinando indicadores 
urbanisticos que permitan una inmediata transforrnacion en el area, irnpulsando aquellos usos que 
favorezcan una articulation efectiva entre la rambla proyectada sobre la Av. Estanislao Lopez y el 
"Parque Publico Jardin de la Arenera" contiguo a1 "Parque Sunchales". 
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Que, la misma operacion permitira producir el ensanche de la Av. de la Costa 
"Estanislao Lopez" tan demorado en el sector de la Terminal 3; la recuperacion para el uso publi- 
co del borde de la barranca y del espejo de agua, dando continuidad a1 sistema de parques exis- 
tentes y la construccion de la doble mano de la Av. Tres Vias "Luis Candido Carballo" hasta su 
encuentro con Boulevard Avellaneda. 

Por lo expuesto, estas Comisiones elevan para su aprobacion el siguiente pro- 
yecto de: 

O R D E N A N Z A  

CAPlTULO I 
PLAN DE DETALLE UNIDAD DE GESTION No 1 

del Plan Especial 2a Fase Centro de 
Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - Puerto Norte. 

Articulo lo.- Definici6n: Se define como "Plan de Detalle de la Unidad de Gestion No 1" del 

Plan Especial 2a Fase Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - Puerto Norte, a1 
proyecto que fija 10s indicadores urbanisticos, usos, trazados viales y 10s espacios publicos para el 
sector definido en el ambito de aplicacion de la presente Ordenanza. 

Art. 2O.- La urbanizacion de la 2a Fase del Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - 
Puerto Norte se enmarca en 10s Programas de Urbanizacion Integral, segun lo dispuesto en la Or- 
denanza No 6.492197, apartado 4.2.2. y queda sujeta a las condiciones establecidas para Conve- 
nios Urbanisticos -apartado 4.2.4.- debiendo cumplimentarse con lo dispuesto en la misma en lo 
relativo a aquellas exigencias que no se contrapongan o no esten previstas por la Ordenanza Basi- 
ca. No 7.892105. 

Art. 3O.- Ambit0 de Aplicacion: Se define como ambito de aplicacibn del presente Plan de 
Detalle a 10s inmuebles empadronados catastralmente en la Seccion 7", Manzana 156. Graficos 1, 
6 y 7 .  

Art. 4O.- Procedimientos: La presentacion del proyecto de urbanizacion definitivo sera efec- 
tuada por el Urbanizador y se enmarcara dentro del concepto de Urbanizacion Integral definida de 
acuerdo a1 inciso b) del Art. 4.1.1 de la Ordenanza de Urbanizaciones N" 6.492197. Se hara ante la 
Comision Tecnica de Urbanizacion (C.T.U.), constituida a1 efecto de acuerdo a lo dispuesto por 
Decreto del Ejecutivo Municipal No 3.232105, organo que analizara y aprobara el Proyecto de Ur- 
banizacion en su conjunto, incluido el Proyecto de Loteo definitivo que, acorde a la futura organi- 
zacion juridica del emprendimiento, debera formar parte de la mencionada propuesta. La gestion 
del proyecto sera llevada a cab0 por el Comite Coordinador de Urbanizacion, dispuesto por Or- 
denanza No 7.892105, integrado por representantes del Programa Equilibrios Centro-Periferia, de 
la Direccion General de Disefio de la Via Publica y el Equipamiento Comunitario, del Programa 
de Preservacion y Rehabilitation del Patrimonio y un representante de 10s urbanizadores, a fin de 
definir criterios uniformes para la ejecucion de 10s espacios de uso public0 de acuerdo a lo especi- 
ficado en 10s anteproyectos que la misma Secretaria de Planeamiento elaborara al efecto. 

Art. 5O.- Sistema Vial: Supresion, Modification y Creacion de Trazados. 

5.1. Anulacion de Trazados Oficiales: 

5.1.1. Se anula la Calle Publica de 25 m. de ancho oficial, de orientacion Norte-Sur, creada por el 
Art. 3.21. de la Ordenanza No 7.892105. en el tramo comprendido entre Av. Luis Candido Carba- 
110 a1 Sur y Calle French al Norte. 
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5.1.2. Se anula el trazado de la Prolongation del Paseo Riberefio, creado por Decreto No 2.250180 
y ratificado por el Art. 3.12. de la Ordenanza Basica No 7.892105. 

5.1.3. Se anula el ensanche de calle Esteban Echeverria previsto en el Art. 3.19. de la Ordenanza 
Basica No 7.892105. 

5.2. Modificacibn de Trazados Oficiales: 

5.2.1. Se modifica la Linea Municipal Sur de calle French, ubicandola a 5 m. al Sur del actual 
eje. 

5.2.2. Se modifica la Linea Municipal Este de Calle Esteban Echeverria, establecida en el Arti- 
culo 3.19. de la Ordenanza No 7.892105, ubicandola a 12 m. de su actual eje. 

5.2.3. Se modifica la Linea Municipal Norte de la Av. Luis Candido Carballo establecida por el 
Articulo 3.18. de la Ordenanza No 7.892105, fijando la misma a 8 m. a1 Norte de la anterior, que 
fuera creada por Ordenanza No 6.497198. 

5.3. Creacion de Trazados Oficiales: 

5.3.1. Se crea el Pasaje 720 de orientacion Norte-Sur, cuyo Ancho Oficial sera de 20 m, y cuyo 
eje se ubica a 87 m. hacia el Este del eje de calle Esteban Echeverria. Este tramo sera un cruce 
vehicular, bajo el regimen "manda peatcin ", con caracteristicas constructivas que contribuyan a 
preservar el caracter peatonal del sector. 

5.3.2. Se crea el Pasaje 718 de orientacion Norte-Sur, cuyo Ancho Oficial sera de 20 m, y cuyo 
eje se ubica a 85 m. hacia el Este del eje del Pasaje 720. Este tramo sera un cruce vehicular, bajo 
el regimen "manda peatrin ", con caracteristicas constructivas que contribuyan a preservar el ca- 
racter peatonal del sector. 

5.3.3. Se crea la prolongacion de Calle Rawson, en el tramo comprendido por Calle French y Av. 
Luis Candido Carballo, cuyo Ancho Oficial sera de 60 m. El nuevo eje se ubica a 105 m. del eje 
del Pasaje 718 hacia el Este. Este tramo sera un cruce vehicular, bajo el regimen "manda pea- 
ton ", con caracteristicas constructivas que contribuyan a preservar el caracter peatonal del sector. 

5.4. Afectaciones sobre la barranca del Rio Parana: 

5.4.1. Se establece una "Servidumbre Administrativa de 1Jso Publico", a formalizarse seghn 
muestra el Anexo Grafico No 2 "Afectaciones y Trazados", la que configurara una serie de Paseos 
Publicos Peatonales que el urbanizador debera ejecutar a su costo. con la coordinacion y en un 
todo de acuerdo con 10s lineamientos que elabore la Secretaria de Planeamiento. Las dimensiones 
definitivas surgiran del correspondiente plano de mensura para la constitucion de Servidumbre 
que debera confeccionar a su cargo el urbanizador, quien conservara la titularidad dominial del 
area afectada a este uso publico. Atento la especial naturaleza del predio sometido a Servidumbre 
Administrativa, se deja establecido que sus usos, aprovechamiento y equipamiento, se regulara 
por las normas municipales que rigen dichos aspectos del espacio public0 que se encuentran vi- 
gentes o las que se dicten en el futuro, debiendo en consecuencia y en cada caso, gestionarse las 
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respectivas autorizaciones ante las oficinas municipales con competencia en la materia, las que 
ejerceran el pertinente poder de policia. 

5.4.2. Responsabilidades sobre 10s espacios destinados a Servidumbres Administrativas: Te- 
niendo en cuenta el caracter de derecho real de Servidumbre de Uso Publico a constituir a favor 
del Municipio sobre las superficies que ocuparan las Ranlblas Peatonales, las responsabilidades 
emergentes del uso asignado seran asumidas por la Municipalidad de Rosario. Las obligaciones 
derivadas de su conservacion y mantenimiento recaeran sobre 10s respectivos inmuebles fronteros 
en las mismas condiciones que la normativa vigente establece para 10s tramos de vereda. 

5.5. Divisi6n de suelo: El emprendimiento se desarrollara en tres etapas, que para permitir su 
adecuada ejecucion, se dividiran en cinco areas de intervencion. Ver Anexo Grafico No 6. 
Dichas areas de intervencion se fomalizaran sobre cinco parcelas en las que se podra subdividir 
inicialmente el inmueble constituyendo cada una de ellas una "Unidad de Ejecucion de Proyecto" 
sobre la base de grandes bloques constructivos de mod0 de permitir su organizacion ejecutiva a 
traves de diferentes consorcios, fideicomisos, sociedades comerciales, uniones transitorias de em- 
presas u otras modalidades de organizacion empresarial que puedan proponerse, todo ello a fin de 
permitir optimizar la administracion y financiamiento del emprendimiento. 
Esta subdivision parcelaria preliminar debera desarrollarse de acuerdo a las pautas que se estable- 
cen en el Anexo Grafico No 6 y sera admitida exclusivamente a efectos de conformar las Unida- 
des de Ejecucion de Proyecto previstas, no constituyendo en mod0 alguno urbanizacion del pre- 
dio de origen. Dicha condicion sera fijada taxativanlente en el plano de lnensura co~~espondiente 
dejando establecido que para obtener finales de obra, Sean estos parciales o totales, para 10s dis- 
tintos bloques edificados asi como para gestionar habilitacion a1 uso de 10s mismos debera haber- 
se cumplimentado previamente con la realizacion de las obras publicas establecidas para cada 
"Unidad de Ejecucion de Proyecto" o etapa en cuestion. 
La subdivision preliminar prevista sera visada por la Direccion General de Topografia y Catastro 
una vez efectivizada la donacion a1 dominio publico municipal de las areas destinadas a1 com- 
pletamiento de 10s trazados perimetrales a saber: calle Echeverria, calle French, Prolongacion de 
calle Rawson y Av. Luis Candido Carballo. de acuerdo a lo que se establece en el Anexo Grafico 
No 2. 
En el supuesto caso que el desarrollo ejecutivo y la administracion del emprendimiento requieran 
la transferencia a terceros de alguna/s unidadles de ejecucion de proyecto, debera consignarse 
obligatoriamente en toda documentacion constitutiva de derechos reales sobre las parcelas (es- 
crituras e inscripciones registrales) las obligaciones asumidas por el Urbanizador en relacion con 
la ejecucion de las obras publicas y denlas requisitos establecidos por la presente norma y su co- 
rrespondiente Convenio Urbanistico asi como las restricciones que pesaran sobre el inrnueble 
hasta tanto dichas obligaciones Sean cumplimentadas en su totalidad. 
El Urbanizador debera garantizar mediante documento publico adecuado, puesto a consideracion 
del Municipio, la responsabilidad solidaria de 10s eventuales titulares de las parcelas que confor- 
man las distintas unidades de ejecucion de proyecto, en la ejecucion de las obras publicas com- 
prometidas por el emprendimiento dentro de 10s plazos que para cada etapa se establecen en el 
inciso 9.3. de esta norma. 
La transferencia de derechos reales sin atender a las citadas formalidades habilitara a1 Municipio 
a reconsiderar las condiciones establecidas por la presente Ordenanza. 
Teniendo en cuenta que el proceso se enmarca en el concept0 de Urbanizacion Integral estableci- 
do por la Ordenanza de Urbanizaciones No 6.492/97, la Direccion General de Topografia y Ca- 
tastro podra visar mensuras y subdivisiones que respondan a1 proyecto de loteo aprobado por la 
Comision Tecnica de Urbanizaciones (C.T.U.) de acuerdo a1 procedimiento que establece el Art. 
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4" de la presente norma. Dichas subdivisiones seran admitidas a partir de la obtencion de finales 
de obra para 10s distintos bloques constructivos que determinan parcelas independientes, mante- 
niendo la integridad parcelaria de la superficie remanente dentro de la unidad de ejecucion de 
proyecto correspondiente. 

Las etapas de proyectos son: 

la Etapa: Comprende el sector delimitado por el rio Parana, deslinde parcelario Sur del Grafico 6 
de la Manzana 156 de la Seccion Catastral 7", Linea Municipal Noreste de Av. Luis Chndido 
Carballo, linea imaginaria ubicada a 88 m. (ochenta y ocho metros) hacia el Este de la Linea Mu- 
nicipal Este de la prolongacion de calle Rawson, creada por el Art. 5.3.3., Linea Municipal Sur de 
calle French. 

2" Etapa: Comprende el sector delimitado por linea imaginaria ubicada a 88 m. (ochenta y ocho 
metros) hacia el Este de la Linea Municipal Este de la prolongacion de calle Rawson, creada por 
el Art. 5.3.3., Linea Municipal Noreste de Av. Luis Candido Carballo, Linea Municipal Este de 
prolongacion de calle Rawson. Linea Municipal Sur de calle French. 

3" Etapa: Comprende el sector delimitado por: Linea M unicipal Este de prolongacion de calle 
Rawson, Linea Municipal Norte de Av. Luis Candido Carballo, Linea Municipal Este de calle 
Esteban Echeverria, Linea Municipal Sur de Calle French. 

5.6. Estacionamientos: Se exigiran superficies minimas de estacionamiento en subsuelo, de 
acuerdo a 10s siguientes requerimientos: 

Uso residencial permanente: 2 vehiculos por vivienda, exceptuando 10s departamentos de 1 
dormitorio, a 10s que se les exigira un vehiculo por vivienda. 
CTso Hoteleria u Oficinas: Capacidad igual o mayor a1 35% del total de la superficie construi- 
da para ser destinada a estos usos ylo la exigencia establecida por la Ordenanza No 8.281108, 
debiendose cumplimentar con la normativa cuya aplicacion de como resultado mayor cantidad 
dc superficie destinada para este uso. 
Para otros usos, el Municipio analizara a1 momento de la presentacion de cada proyecto en 
particular, la cantidad dc plazas destinadas a estacionamientos, las que deberan desarrollarse 
en un 70% como minimo de manera subterranea. 
Estacionamientos publicos en darsenas sobre Av. Luis Candido Carballo, Esteban Echeverria 
y sobre calle French, segun se indica en Planilla No 4 "Morfologia de la Edificacion" adjunta. 

Art. 6 O . -  Criterios de Preservation. 

6.1. Elementos con Proteccion Directa: Dentro del encuadre previsto por el ~ r e a  de Preserva- 
cion Historica (APH) declarada por la Ordenanza Basica (No 7.892105) se designa a la construc- 
cion denominada "Silo a Preservar". la categoria A-Obras de Valor Singular o Unitario y el Grado 
de Proteccion directa parcial (2c) segun 10s lineamientos establecidos por la Ordenanza No 
8.245/08 de "Inventario y Catalogacion de Bienes del Patrimonio Historico, Arquitectonico de la 
Ciudad de Rosario". 
Esto implica que el mismo no podra reemplazarse por nueva construcci6n7 permitiendose el agre- 
gado de superficie nueva en la cubierta, asi como reestructuracioncs internas en la torre del eleva- 
dor, respetando la materialidad y procesos constructivos originales. Esto supone la preservacion 
de la envolvente y la posibilidad de demolicion de agregados que a criterio del Programa de Pre- 
servacion y Rehabilitation del Patrimonio resulten sin valor patrimonial y dificulten la lectura del 
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ediiicio original, todo comprendido en el Nivel de Intervencion 11.1. y 11.2. -Consolidation y Li- 
beracion, IV. 2. Reestructuracion total y V. 1. Ampliacion en el inmueble (Ordenanza No 
8.245108. Art. 6.3). 

6.2. Elementos de Protection Recomendada: Los elcmentos existentes sobre el rio testimonian 
procesos productivos e industriales que se han dado lugar en este sector, por lo que se reconlienda 
su incorporacion a1 proyecto, mediante su puesta en valor. 
La Cornision Tecnica de Urbanizacion (constituida a1 efecto de acuerdo a lo dispuesto por De- 
creto del Ejecutivo Municipal No 3 .232105), junto con el Progranla de Preser\/acion y Rehabilita- 
cion del Patrimonio. analizara las propuestas de renovacion edilicia que proponga el Urbanizador. 
y aprobara el proyecto definitivo de intervcncion. sujetos en terminos generales a1 nivel de pro- 
teccion determinado. 

Art. 7 O . -  Indicadores Urbanisticos y Usos del Suelo. 
Los indicadores urbanisticos, usos admitidos, y den~as condicionantes edilicias que corresponde 
aplicar en esta Unidad de Gestion, se detallan en el Anexo Grafico No 4 "Morfologia de la Edifi- 
cation" que se adjunta a1 presente texto normativo y forma parte de esta Ordenanza. 
Se debera respetar en toda su extension 10s 35 metros correspondientes a1 "Camino de Sirga" es- 
tablecido en 10s Articulos No 2.340 inc. 4 y 2.639 del Codigo Civil; y garantizar ademas, como 
rninimo, la libre circulacion publica en toda la zona comprendida desde la linea de borde superior 
de la barranca actual hasta 10s treinta y cuatro (34) metros rnedidos perpendicular a esta y hacia el 
Oeste, con exception de la superficie afectada a las construcciones autorizadas por la presente 
Ordenanza. 

7.1. Edificabilidad: En 10s Anexos Grhficos No 4 y No 5 se describe la morfologia pretendida 
para las nuevas construcciones. definiendo poligonos de ocupacion cn planta y alturas fijas. Los 
limites definidos enmarcaran las nuevas construcciones. pudiendose aplicar a estos limitcs las 
condiciones definidas para salientes de balcones y marquesinas establecidas en el Art. 3.3.2. del 
Reglamento de Edificacion. 
La edificabilidad establecida para el sector alcanza 10s 117.000 rn2, incluyendo 10s 5.000 m b s i g -  
nados a1 ~ r e a  de Preservacibn Historica (APH) conformada por el silo y la torre de elevacion de- 
nominados Terminal No I. 

7.1.1. Tolerancias: Se establece una tolerancia maxima de hasta un 5% aplicable tanto a las 
magnitudes de ocupacion en planta y alturas fi-jas que alcanzaran las nucvas construcciones. conlo 
para 10s niveles de edificabilidad establecidos para la presente IJnidad de Gestihn. La aplicacion 
de esta tolerancia deberh estar debidamente fundamentada en demandas especiticas del proyecto. 
y seran aceptadas en la medida que no desvirtuen el esquenla previsto, ni signifiquen agregado de 
nuevos volumenes independientes no consignados en 10s Ciraficos No 4 y No 5 .  

7.2. Construcciones enterradas: El Urbanizador podra realizar construcciones en toda la barran- 
ca. con aventanamientos acotados cuya supcrficie no podrh exceder el 20% del total de la superfi- 
cie de la barranca que se encuentre por sobre el nivel de miixima crecida. sir1 alterar sustancial- 
mente la posicion de 10s lnuros de contencion existentes. No se permitiran terrazas u otras va- 
riantes proyectuales que no contemplen la preservacion de la barranca y sus muros, aunque estos 
puedan ser reconstruidos parcialmente durante el proceso constructivo. Tanto estas construccio- 
nes como las que el Urbanizador prevea por debajo del nivel mas alto del predio. deberan ajustar- 
se a las condiciones establecidas en el Reglanlento de Edificacion en vigencia, y no seran tenidas 
en cuenta en el computo de superficies adnlitidas en estc sector, indicadas en 10s Anexos Graiicos 
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adjuntos. El Urbanizador debera, en todos 10s casos. ejecutar a su costo previo a1 inicio de cual- 
quiera de las obras un estudio de suelo, de estabilidad de la barranca y ejecutar aquellas obras de 
contention de la misma que resulten neccsarias para su preservacion, bajo 10s lineamientos que 
determine la Secretaria de Obras Publicas del Municipio. 

7.3. Usos: Para el sector en general: Vivienda colectiva. permanente y transitoria, hoteleria. 
apart hotel. comercios minoristas complementarios a la residencia, comercios destinados a la 
veilta y exposicion de automoviles, embarcaciones nauticas y/o motos, oficinas, scdes guberna- 
mentales y consulares. educacionales en todas sus formas. sanitarias (clinicas y consultorios), re- 
creativos, gastronomicos y culturales. Se admitira una marina y estacion de pasajeros en tanto la 
reparticion publica competente (Vias Navegables) otorgue la autorizacion correspondiente. dicho 
sector sera de transito publico. 
Se admitira guarderia nautica unicarnente bajo barranca. 
En todo el predio estara permitida la instalacion de una unica confiteria bailable. Hasta tanto se 
complete el proceso de urbanization definitivo se podran instalar como usos transitorios, canchas 
para la practica deportiva al aire libre (Ej: tenis, squash, futbol, paddle). 
No se admitira la instalacion de grandes centros comerciales (shopings) ni ningun tipo de usos 
relacionados con la industria. Las plantas bajas de 10s edificios ubicados sobre el Paseo Central 
(Servidumbre Administrativa de Uso Publico) seran destinadas a la resolucion de 10s ingresos a 
10s edificios, usos comerciales, gastronomicos y culturales. a fin de componer un recorrido re- 
creative. Estas plantas bajas deberan asimismo materializarse con un 50% de transparencia, a fin 
de favorecer las vistas hacia el Paseo Central. 

Para el Silo conocido como Terminal No 1: Los usos admitidos seran 10s relacionados con el 
esparcimiento, las actividades culturales. recreativas y!o gastronomicas con amenizacion musical. 

7.4. Condiciones para el Espacio de Uso Publico. 

7.4.1. Equipamiento y Mobiliario Urbano: Se establece que las caracteristicas del equipa- 
miento, mobiliario urbano (tipos de solados. bancos, cestos. luminarias, arbolados publicos y fo- 
restacion) a implenlentar en 10s espacios de uso publico se someteran a la ilormativa que determi- 
ne la Secretaria de Planeamiento para el ambito de aplicacion del Plan Especial 2' Fase Ccntro de 
Renovation Urbana Scalabrini Ortiz - Puerto Norte, con la finalidad de conseguir un criterio de 
i~niformidad para todo el sector. 

7.4.2. Antenas y Cableados: Los nuevos cableados correspondientes a empresas prestadoras de 
servicios deberan ser exclusivamente subterraneos, y no se adl-nitira la instalacion de antenas de 
ningun tipo. 

7.4.3. Cercos Perimetrales: Sc dcbera garantizar su transparencia en un 50% (te.jido, reja, cerco 
vivo, etc.) y una altura no mayor a 2.00 metros. No se permitira la ejecucion de muros ciegos, re- 
cornendandose forcstar todo el perimetro con tratamiento paisajistico que asegure su integracion 
con el espacio pGblico circundante. Se recomienda la resolucion de espacios de mayor privacidad 
nlcdiante la utilization de desniveles con movimientos de suelo parquizado. 

7.4.4. Marquesinas y Salientes de Fachadas: Deberan enmarcarse bajo las normas preestableci- 
das en el Reglamento de Edification vigente en la Ciudad. 
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7.4.5. Publicidad: Los elementos publicitarios Tipo 2, segun Decreto No 4.1 83177 deberan ser 
colocados sin que sobresalgan de 10s planos de fachada. Podran ser transiluminados (backlights). 
opacos con letra iluminada desde el interior, transparentes con letras incorporadas, no pennitien- 
dose 10s iluminados en ningun caso. La carteleria no debera interrumpir molduras, elenientos o 
tratamientos arquitectonicos de fachada. Queda absolutamente prohibida la colocacion de ele- 
mentos de publicidad permanente u ocasional ubicados en forma perpendicular a la misma, soste- 
nidos mediante soportes perpendiculares a la fachada. No esta permitida la colocacion de ele- 
mentos de publicidad en 10s espacios exteriores. 

Art. go.- Obligaciones del Urbanizador. 
Se establecen las siguientes obligaciones para el Urbanizador: 

8.1. Donacion de trazados publicos: Corresponde donar a1 Dominio Phblico Municipal, las su- 
perficies resultantes de las mensuras definitivas que realice el Urbanizador, correspondientes a 10s 
siguientes trazados oficiales: 

Ensanche de Calle French, Art. 5.2.1. 
Ensanche de Calle Esteban Echeverria. Art. 5.2.2. 
Ensanche de Av. Luis Candido Carballo, Art. 5.2.3. 
Pasaje 720 de orientacion Norte-Sur. Art. 5.3.1. 
Pasaje 71 8 de orientacion Norte-Sur, Art. 5.3.2. 
Prolongation de Calle Rawson, Art. 5.3.3. 

8.1.2. Donacion de tierra para Espacios Verdes y Equipamiento Comunitario: El Urbaniza- 
dor se compromete a donar el 15% de la superficie de la parcela una vez descontados 10s trazados 
publicos y 10s espacios destinados a Servidumbres Administrativas en un plazo no mayor a seis 
(6) meses desde la fecha de aprobacion del Proyecto de Urbanizacion Definitive. Esta donacion 
se efectuara segun el computo de superficie que resulte de las mensuras correspondientes que 
realice el urbanizador, en sitios donde la Municipalidad disponga o acepte a propuesta del urbani- 
zador, o su compensacion economica seghn lo establece la Ordenanza No 8.054106 y su Decreto 
Reglamentario No 1.207107. De la totalidad del espacio public0 a donar, el Municipio podra 
aceptar el equivalente en metros cuadrados de tierra o construccion, que represente igual valor a1 
de la tierra perteneciente a la operacion involucrada, (valoracion que se establecera de acuerdo a1 
procedimiento de tasacion y tasacion de referencia que dispone la mencionada norma y su De- 
creto Reglamentario No 1.207/07), para desarrollar espacios publicos o vivienda social, con el co- 
rrespondiente aporte de infraestructura. 

8.2. Ejecucion de Obras. 

a) Ejecucion de Trazados Oficialesi 
Corresponde a1 Urbanizador ejecutar la totalidad de 10s trazados publicos fijados en la 
presente norma: 

Calle French, segun lo establecido en el Art. 5.2.1. 

Calle Esteban Echcvcrria, segun lo establecido en el Art. 5.3.2. 

Av. Luis Candido Carballo. segun lo establecido en el Art. 5.2.3. En el tramo comprendido 
entre Av. Francia y Bv. Avellaneda, en un todo de acuerdo a1 proyecto elaborado por las re- 
particiones tecnicas del Municipio. el Urbanizador debera asumir el 67% del costo de la eje- 
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cucion de dicho tramo, correspondicndo en este concepto la ejecucion del pavimento (inclui- 
dos 10s desagiies pluviales), la forestacion, la iluminacion, la sefializacion vertical y horizon- 
tal, y la ejecucion de las veredas en un todo de acuerdo a lo que establezcan las reparticiones 
municipales con competencia en la materia. 

Pasaje 720 de orientacion Norte-Sur. segun lo establecido en el Art. 5.3.1. 

Pasaje 718 de orientacion Norte-Sur, segun lo establecido en el Art. 5.3.2. 

Prolongacibn de Calle Rawson. segun lo establecido en el Art. 5.3.3. En esta fase la prolon- 
gacion de calle Rawson tendra una definicion tipo manda peaton. postergando su ejecucion -a 
cargo del Urbanizador- como avenida a1 momento que se defina su continuidad como Aveni- 
da de la Costa. 

Ramblas sobre Av. Luis Candido Carballo , sobre Barranca y sobre el Paseo Central: En 
coincidencia con las Servidumbres Administrativas de Uso Publico sefialadas en 10s Anexos 
Graficos. Ejecucion a su costo, conforme a1 anteproyecto que entregara oportunamente la Se- 
cretaria de Planeamiento. 

8.3. Ejecucion de infraestructuras urbanas: El Urbanizador ejecutara la totalidad de las callcs, 
espacios publicos y redes de infraestructura generadas y demandadas por la Urbanization Integral 
(pavimentos, saneamiento pluvial y cloacal, provision de energia electrica y gas, alumbrado pu- 
b l i c~ ,  veredas, telefonia, parquizacion y forestacion) incluidas las ampliaciones de redes existen- 
tes y/o nuevas, asi como equipamientos de provision y saneamiento que el impact0 de la nueva 
demanda exijan sobre las redes existentes. 

8.3.1. Condiciones para la ejecuci6n de infraestructuras urbanas: La Municipalidad a travCs 
de las oficinas tecnicas de las Secretarias de Planeamiento y de Obras Publicas, definira 10s li- 
neamientos de disefio y ejecucion de 10s proyectos correspondientes a la infraestructura urbana a 
realizarse, a 10s que debera adecuarse el Urbanizador. 

Art. 9 O . -  Etapas y plazos de la urbanizacion. 

9.1. Plazo para la presentacibn del proyecto de Urbanizacibn: Seis (6) meses a partir de la 
sancion de la presente. 

9.2. Plazo para dar inicio a1 proccso de Urbanizacibn: Dos (2) aiios a partir de la aprobacion 
del proyecto definitivo de urbanizacion por parte del Municipio, en caso contrario, la Municipa- 
lidad se reserva el derecho de replantear el presente texto normative. 

9.3. Plazo para la ejecucibn completa de 10s espacios puhlicos: 

Primera Etapa: En un plazo de cinco aiios (5). contados a partir de la aprobacion del proyecto 
definitivo de urbanizacion por parte del Municipio, deberan estar ejecutadas la totalidad de las 
obras publicas (ejecucion de 10s espacios publicos: ramblas y paseos peatonales, asi como las ca- 
lles y avenidas) corrcspondientes a1 sector comprendido en la primera etapa. 

Segunda Etapa: En un plazo de seis (6) afios, a partir de la aprobacion del proyecto definitivo de 
urbanizacion por parte del Municipio, deberan cstar ejecutadas la totalidad de las obras publicas 
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(ejecucion de espacios pitblicos: ramblas y paseos peatonales, asi como las calles) correspon- 
dientes a1 sector comprendido en la segunda etapa. 

Tercera Etapa: En un plazo de nueve (9) aiios. a partir de la aprobacion del proyecto definitivo 
de urbanizacion por parte del Municipio, deberan estar ejecutadas la totalidad de las obras publi- 
cas (ejecucion de espacios publicos: ramblas y paseos peatonales, asi como las calles) correspon- 
dientes a 10s sectores comprendidos en la tercera etapa. 

9.4. Plazo para la ejecucion de la Av. Luis Candido Carballo: En 10s dos (2) primeros afios a 
partir de la aprobacion de esta Ordenanza debera ejecutarse la Av. Lais Candido Carballo, en un 
todo de acuerdo a1 cronograma que el Comite Urbanistico Coordinador establezca con 10s demas 
Urbanizadores del sector. Ver Anexo Graf. No 7. 

9.5 Plazos para la ejecucion de las construcciones de la Urbanizacion: 

9.5.1. Primera y Segunda Etapa: En un plazo no mayor de diez (10) afios, a partir de la aproba- 
cion del proyecto definitivo de urbanizacion por parte del Municipio, debera estar ejecutado el 
65% de los edificios contenidos en ambas etapas. a fin de dar por consolidada la normativa. En 
caso de no alcanzar estos niveles de edificabilidad en 10s plazos previstos, el municipio se reserva 
el derecho de replantear la normativa. 

9.5.2. Tercera Etapa: En un plazo no mayor de quince (15) aiios a partir de la aprobacion del 
proyecto definitivo de urbanizacion por parte del Municipio, debera estar ejecutado el 65% de 10s 
edificios contenidos el1 esta etapa. a fin de dar por consolidada la normativa. En caso de no al- 
canzar estos niveles de edificabilidad en 10s plazos previstos, el Municipio se reserva el derecho 
de replantear la normativa. 

9.6. En caso de incumplimiento por parte del Urbanizador o por interes especial, la Municipali- 
dad 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 
con restitucion de su costo, por parte del U rbanizador. 

Art. lo0.- Se deja sin efecto cualquier otra normativa o disposicion para el ambito de aplicacion 
de este Plan de Detalle que se oponga a1 presente texto normativo. 

Art. l lO . -  Las planillas adjuntas forman parte del presente texto normativo: 
Anexo Grafico No 1 : Plano Catastral. 
Anexo Grafico No 2: Afectaciones y Trazados. 
Anexo Grafico No 3: Uelimitacion Espacios Publicos y Privados . Donde dice ./ardine.~ 
privados hujo harranca, se anula la palabra "PRIVADO". 
Anexo Grafico No 4: Morfologia de la Edificacion. Se debe consignar en la grafica como 
Edificio "E4" a la tira que se encuentra a1 Este de calle Rawson. 
Anexo Grafico No 5 :  Cortes y Fachadas. 
Anexo Grafico No 6: Unidades de E-jecucion de Proyecto / Etapas. 
Anexo Grafico No 7: Traza Av. Luis Candido Carballo. 

CAPITULO I1 
PLAN DE DETALLE UNIDAD DE GESTJON No 6 

del Plan Especial 2a Fase Centro de 
Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - Puerto Norte. 
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Art. 12O.- Definici6n y ~ m b i t o  de aplicacion: Se define como "Plan de Detalle de la Uni- 

dad de Gestion No 6" del Plan Especial 2a Fase Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - 
Puerto Norte, a1 proyecto que fija 10s indicadores urbanisticos, usos y trazados viales para el in- 
mueble empadronado catastralmente en la Seccion 7", Manzana 156, Grafico 5, SID 4, y para 10s 
espacios publicos ya donados a1 dominio publico municipal. 

Art. 13O.- La urbanizacion de la 2a Fase del Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - 
Puerto Norte se enmarca en 10s Programas de Urbanizacion Integral, segun lo dispuesto en la Or- 
denanza No 6.492197, apartado 4.2.2. y queda sujeta a las condiciones establecidas para Conve- 
nios Urbanisticos -apartado 4.2.4.- debiendo cumplimentarse con lo dispuesto en la misma en lo 
relativo a aquellas exigencias que no se contrapongan o no esten previstas por la Ordenanza Basi- 
ca No 7.892105. 

Art. 14O.- Procedimientos: La presentacion del proyecto de urbanizacion definitivo sera efec- 
tuada por el Urbanizador y se enmarcara dentro del concept0 de Urbanizacion Integral definida de 
acuerdo a1 inciso b) del Art. 4.1.1. de la Ordenanza de Urbanizaciones No 6. 492197. Se hara ante 
la Comision Tecnica de Urbanizacion. constituida a1 efecto de acuerdo a lo dispuesto por Decreto 
del Ejecutivo Municipal No 3.232105. organo que analizara y aprobara el proyecto de Urbaniza- 
cion en su conjunto, incluido el proyecto de division de suelo definitivo que, acorde a la futura 
organizacion juridica del emprendimiento, debera formar parte de la mencionada propuesta. La 
gestion del proyecto sera llevada a cab0 por el Comite Coordinador de Urbanizacion, dispuesto 
por Ordenanza No 7.892105, integrado por representantes del Programa Equilibrio Centro-Peri 
feria, de la Direccion General de Disefio de la Via Publica y el Equipamiento Comunitario, del 
Programa de Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio Urbano y un representante de 10s ur- 
banizadores a fin de definir criterios uniformes para la ejecucion de 10s espacios de uso publico 
de acuerdo a lo especificado en 10s anteproyectos que la misma Secretaria de Planeamiento elabo- 
rara a1 efecto. 

Art. 15O.- Trazados, Afectaciones, Division de suelo y Usos Admitidos. 

15.1. Ratificacion de Trazados Oficiales: 

15.1.1. Se ratifica el trazado de la Av. de la Costa "Estanislao Lopez", de acuerdo a lo establecido 
en la Ordenanza No 6.017195 y en la Ordenanza No 6.290197. 

15.1.2. Se ratifica el trazado de la calle "Madres de Plaza de Mayo" segun Art. 3.14. de la Orde- 
nanza Basica No 7.892105 y su modificatoria No 8.203107. 

15.2. Se incorpora a1 Trazado Oficial con un ancho de 18 m, la prolongacion de la Calle XVII re- 
definida en el Articulo 5" de la Ordenanza No 8.203107, hasta su encuentro con la Av. Estanislao 
Lopez (ex Av. de la Costa Central), determinando sus Lineas Municipales de acuerdo a lo si- 
guiente: 

Linea Municipal Norte: Se define por 10s siguientes segmentos de recta: 
Segmento XXl:  coincidente con prolongacion hacia el Noreste de la actual Linea Municipal 
Norte, ubicando el Punto X1 a 78.52 m medidos sobre la citada Linea Municipal, a partir del 
Punto X definido en la Ordenanza No 8.203107. 
Segmento XlX2: curva de 185.05 de longitud de arc0 y radio 754.40 m, de orientacion Suroeste- 
Noreste, cuya tangente en el Punto inicial X1 forma un angulo de 5" con la prolongacion hacia el 
Noreste del Segmento XX1. 



CONCEJO MUNICIPAL 
ROSA RIO 

Direction General de Despacho 

Segmento X2X3: de 103.63 m de longitud, constituido por la prolongaci6n de la tangente a1 
segment0 curvo X1X2 en el vertice X2, hasta su intersection con la Linea Municipal Suroeste de 
la Av. Estanislao Lopez. 

Linea Municipal Sur: Se ubica en forrna paralela y a 18 m hacia el Sur de la Linea Municipal 
Norte definida anteriormente. Las afectaciones derivadas del proyecto vial enunciado quedaran 
sujetas a 10s ajustes resultantes de las mensuras correspondientes que determinaran con precision 
10s trazados y areas de dominio publico. facultandose a1 Departamento Ejecutivo a establecer di- 
chos ajustes. 

15.3. Se establece una "Servidumbre Administrativa de Uso Publico": A forrnalizarse segun 
muestra el Anexo Grafico No 9 "Afectaciones y Trazados", la que configurara un Paseo Peatonal 
que el Urbanizador debera ejecutar a su costo, con la coordinacion y en un todo de acuerdo con 
10s lineamientos que, a nivel de anteproyecto, ha elaborado la Secretaria de Planeamiento. Las 
dimensiones definitivas surgiran del correspondiente plano de mensura para la constitution de 
servidumbre que debera confeccionar a su cargo el Urbanizador, quien conservara la titularidad 
dominial del area afectada a este uso publico. Atento la especial naturaleza del predio sometido a 
Servidumbre Administrativa, se deja establecido que sus usos, aprovechamiento y equipanliento, 
se regulara por las normas municipales que rigen dichos aspectos del espacio p6blico que se en- 
cuentran vigentes o las que se dicten en el futuro, debiendo en consecuencia y en cada caso, ges- 
tionarse las respectivas autorizaciones ante las oficinas municipales con competencia en la mate- 
ria, las que ejerceran el pertinente poder de policia. 

15.3.1. Responsabilidades sobre 10s espacios destinados a Servidumbres Administrativas: 
Dado el caracter de derecho real de servidumbre de uso public0 a constituir a favor del Municipio 
sobre las superficies que ocuparan las Ramblas 
Peatonales, las responsabilidades emergentes del uso asignado seran asumidas por la Municipali- 
dad de Rosario. Las obligaciones derivadas de su conservacion y mantenimiento recaeran sobre 
10s respectivos inmuebles fronteros en las mismas condiciones que la normativa vigente establece 
para 10s tramos de vereda. 

15.4. Donacion - permisos de uso sobre 10s espacios publicos subterraneos: El Urbanizador 
dona el terreno que se describe en esta clausula a la Municipalidad de Rosario con la condicion de 
utilizar por un plazo de 30 afios. a partir de la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion Definiti- 
vo (que incluira las definiciones constructivas para este sector), con opcion a quince aAos mas, el 
sector bajo barranca ubicado a1 Este de la calzada de la Avenida de la Costa identificado en el 
Grafico 9 para desarrollar 10s usos explicitados en el Punto 15.6. Durante el plazo de vigencia de 
dicho permiso de uso, el Urbanizador se hara responsable del mantenimiento y cuidado de las 
instalaciones. El sector sera de transit0 publico. 
Se admitira guarderia nautica unicamente bajo barranca. 

15.5. Estacionamientos: Se exigiran superficies minimas de estacionamiento en subsuelo, de 
acuerdo a 10s siguientes requerimientos: 

Para uso residential permanente: Dos (2) vehiculos por vivienda, exceptuando 10s departa- 
mentos de un (1) dormitorio, a 10s que se les exigira un vehiculo por vivienda. 
Para uso Hoteleria u Oficinas: Capacidad igual o mayor a1 35% del total de la superficie 
construida para ser destinada a estos usos y/o la exigencia establecida por la Ordenanza No 
8.281108, debiendose cumplimentar con la normativa cuya aplicacion d6 como resultado ma- 
yor cantidad de superficie destinada para este uso. 
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Para otros usos, (como 10s recreativos, de esparcimiento, gastronomicos, culturales, etc) el 
Municipio analizara a1 momento de la presentacion de cada proyecto en particular, la cantidad 
de plazas destinadas a estacionamientos, las que deberan desarrollarse en un 70% como mi- 
n i m ~  de manera subterranea. 

15.6. Usos: Vivienda colectiva. permanente y transitoria, hoteleria, appart hotel, comercios mino- 
ristas complementarios a la residencia, oficinas. sedes consulares y gubernamentales, educacio- 
nales en todas sus formas, sanitarias (clinicas y consultorios), recreativos, gastronomicos, y cultu- 
rales, asi como aquellos de amenizacion musical, que acompafien el posible uso de hoteleria. 
Usos permitidos enterrados bajo barranca: bares, restaurantes, confiteria bailable, guarderias nau- 
ticas, usos comerciales, dicho sector sera de transit0 publico; n o pudiendo superar en conjunto 
10s 500 m2 de superficie cubierta total. 
Tanto estas construcciones como las que el Urbanizador prevea por debajo del nivel mas alto del 
predio, deberan ajustarse a las condiciones establecidas en el Reglamento de Edificacion en vi- 
gencia, y no seran tenidas en cuenta en el computo de superficies admitidas en este sector, indica- 
das en 10s Anexos Graficos adjuntos. El Urbanizador debera, en todos 10s casos, ejecutar a su 
costo previo a1 inicio de cualquiera de las obras un estudio de suelo, de estabilidad de la barranca 
y ejecutar aquellas obras de contencion de la misma que resulten necesarias para su preservacion, 
bajo 10s lineamientos que determine la Secretaria de Obras Publicas del Municipio. 

Art. 16O.- Criterios de Preservacion: Se crea el ~ r e a  de Preservacion Historica (APH) en el 
silo denominado Terminal No 3. Este edificio es un edificio a rehabilitar, permitiendose demoli- 
ciones parciales que posibiliten el agregado de nueva construccion. Ver Anexo Grafico No 10. 

16.1. Elementos con proteccion directa: Se asigna a la construccion denominada "Silo a Preser- 
var", la categoria A-Obras de Valor Singular o Unitario y el Grado de Proteccion Directa Parcial 
2c segun 10s lineamientos establecidos por la Ordenanza No 8.245108 de "Inventario y Cataloga- 
cion de Bienes del Patrimonio Historico, Arquitectonico y Urbanistico de la Ciudad de Rosario". 
Las demoliciones e intervenciones posibles se encuentran detalladas en el Anexo Grafico No 10. 
La Comision Tecnica de Urbanizacion (constituida a1 efecto de acuerdo a lo dispuesto por De- 
creto del Ejecutivo Municipal No 3.232/05), junto con el Programa de Preservacion y Rehabilita- 
cion del Patrimonio, analizara las propuestas de renovacion edilicia que proponga el Urbanizador, 
y aprobara el proyecto definitivo de intervencion, sujetos en terminos generales a1 Grado de Pro- 
teccion determinado. La edificabilidad descripta se refiere a la rehabilitacion interna de ambos 
elevadores seiialados con10 C1 y C2. El edificio seiialado como C3 es el que recompone la galeria 
superior, pensado en un solo nivel y a todo lo largo del edificio original. 

Art. 17O.- Indicadores Urbanisticos. 
Las morfologias definidas para las construcciones en el sector de referencia estan detalladas en el 
Anexo Grafico No 1 1 que se adjunta a1 presente texto normativo y forma parte de esta Ordenanza. 

17.1. Edificabilidad: Se establece una edificabilidad de 81.000 m2 computados dichos metros 
conforme a1 Codigo Urbano. En el citado Anexo se describe la morfologia pretendida para las 
construcciones, definiendo poligonos de ocupacion en planta y alturas maximas. Los limites defi- 
nidos enmarcaran las nuevas construcciones. pudiendose aplicar a estos limites las condiciones 
definidas para salientes de balcones y marquesinas establecidas en el Art. 3.3.2. del Reglamento 
de Edificacion. 
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17.2. Tolerancias: Se establece una tolerancia maxima de un +I- 5% aplicable tanto a las magni- 
tudes de ocupacion en planta y alturas fijas que alcanzaran las nuevas construcciones, como para 
10s niveles de edificabilidad establecidos para la presente Unidad de Gestion. La aplicacion de 
esta tolerancia debera estar debidamente fundamentada en demandas especificas del proyecto, y 
seran aceptadas en la medida que no desvirtuen el esquema previsto, ni signifiquen agregado de 
nuevos volumenes independientes no consignados en el Grafico No 1 1. 

17.3. Condiciones para el Espacio de Uso Publico: 

17.3.1. Se establece que las caracteristicas del equipamiento, mobiliario urbano (tipos de solados, 
bancos, cestos, luminarias, arbolados publicos y forestacion) a implementar en 10s espacios de 
uso publico se someteran a la normativa que determine la Secretaria de Planeamiento para el am- 
bito de aplicacion del Plan Especial 2" Fase Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz - 
Puerto Norte, con la finalidad de conseguir un criterio de uniformidad para todo el sector. 

17.3.2. Antenas y Cableados: Los nuevos cableados correspondientes a empresas prestadoras de 
servicios deberan ser exclusivamente subterraneos, y no se admitira la instalacion de antenas de 
ningun tipo. 

17.3.3. Cercos Perimetrales: se debera garantizar su transparencia en un 50% (tejido, reja, cerco 
vivo, etc.) y una altura no mayor a 2.00 metros. No se permitira la ejecucion de muros ciegos, re- 
comendandose forestar todo el perimetro con tratamiento paisajistico que asegure su integracion 
con el espacio publico circundante. Se recomienda la resolucion de espacios de mayor privacidad 
mediante la utilizacion de desniveles con movimientos de suelo parquizados. 

17.3.4. Marquesinas y Salientes de Fachadas: Deberan enmarcarse bajo las normas preestable- 
cidas en el Reglamento de Edification vigente en la ciudad. 

17.3.5. Publicidad: Los elementos publicitarios Tipo 2, segun Decreto No 4.183177 deberan ser 
colocados sin que sobresalgan de 10s planos de fachada. Podran ser transiluminados (backlights), 
opacos con letra iluminada desde el interior, transparentes con letras incorporadas, no permitien- 
dose 10s iluminados en ningun caso. La carteleria no debera interrumpir molduras, elementos o 
tratamientos arquitectonicos de fachada. Queda absolutamente prohibida la colocacion de ele- 
mentos de publicidad permanente u ocasional ubicados en forma perpendicular a la misma, soste- 
nidos mediante soportes perpendiculares a la fachada. No esta permitida la colocacion de ele- 
mentos de publicidad en 10s espacios exteriores. 

Art. 18O.- Obligaciones del Urbanizador: Se establecen las siguientes obligaciones para el 
Urbanizador: 

18.1. Donaci6n correspondiente a trazados publicos: Corresponde donar a1 Dominio Publico 
Municipal, las superficies resultantes de las mensuras definitivas que realice el Urbanizador, co- 
rrespondientes a 10s siguientes trazados oficiales: 

Calle Madres de Plaza de Mayo, creada en el Art. 3.14. de la Ordenanza No 7.892105 y No 
8.203107. 
Av. Estanislao Lopez, segun Ordenanza No 6.017195 y Ordenanza No 6.290197. 
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Calle Publica XVII, creada de acuerdo a1 Art. 15.2. de la presente norma, en el tramo definido 
por la misma. 

18.1.2. Donacion de tierra para Espacios Verdes y Equipamiento Comunitario: El Urbaniza- 
dor se compromete a donar el 15% de la superficie de la parcela una vez descontados 10s trazados 
publicos y 10s espacios destinados a Servidumbres Administrativas en un plazo no mayor a seis 
(6) meses desde la fecha de aprobacion del Proyecto de Urbanizacion Definitivo. Esta donacion 
se efectuara segun el computo de superficie que resulte de las mensuras correspondientes que 
realice el urbanizador, en sitios donde la Municipalidad disponga o acepte a propuesta del urbani- 
zador. o su compensacion economica segun lo establece la Ordenanza No 8.054106 y su Decreto 
Reglamentario No 1.207107. De la totalidad del espacio publico a donar, el Municipio podra 
aceptar el equivalente en metros cuadrados de tierra o construccion, que represente igual valor a1 
de la tierra perteneciente a la operacion involucrada, (valoracion que se establecera de acuerdo a1 
procedimiento de tasacion y tasacion de referencia que dispone la mencionada norma en su De- 
creto Reglamentario No 1.207107), para desarrollar espacios publicos o vivienda social con el co- 
rrespondiente aporte de infraestructura. 

18.2. Ejecucion de Obras: 

Segunda mano de la Av. Estanislao Lopez: Desde Calle Madres de Plaza de Mayo hasta 
Bv. OroAo, en un todo de acuerdo a1 proyecto y cronograma de obras que establezcan las re- 
particiones municipales con competencia en la materia. 

Ramblas sobre Av. Estanislao Lopez: Ejecucion a su costo, conforme a1 anteproyecto que 
entregara la Secretaria de Planeamiento. 

Calle XVII: Dado que el trazado oficial definido por el Art. 15.2. ocupa mayonnente terrenos 
del ONABE, se traslada en un 100 % la obligacion de la ejecucion del mismo a1 Urbanizador 
que impulse 10s desarrollos que tengan lugar en dichos terrenos. 

Parque Publico Jardin de la Arenera: Que abarca desde el Parque "Sunchales" hasta el li- 
mite Sur del inmueble empadronado catastralmente en la Seccion 7", Manzana 156, Grafico 4 
-perteneciente a INGECONSER S.A.-, y que alcanza aproximadamente 4Has., en un todo de 
acuerdo a1 anteproyecto que realice la Secretaria de Planeamiento. Se incluyen como parte de 
la ejecucion del parque y plaza -a cargo del Urbanizador- aquellas tareas de contencion de ba- 
rranca que pudieran resultar necesarias para llevar adelante el proyecto. En el sector cones- 
pondiente a la "Plaza del MERCOSUR" no se incluyen aquellas tareas de mitigacion por 
contaminacion del suelo que pudieran resultar necesarias. Esas tareas las llevara a cabo el 
Municipio bajo su exclusiva responsabilidad. 

Las obras necesarias a desarrollar en el sector bajo barranca ubicado a1 Este de la Avenida de 
la Costa estaran a cargo del Urbanizador. Una vez cumplido el plazo de uso del espacio subte- 
rraneo, establecido en el Art. 15.4. las instalaciones construidas pasaran a propiedad del Mu- 
nicipio. 

18.3 Ejecucion de infraestructuras urbanas: El Urbanizador ejecutara la totalidad de las ca- 
lles, espacios publicos y redes de infraestructura generadas y demandadas por la Urbanizacion 
Integral (pavimentos, saneamiento pluvial y cloacal, provision de energia elkctrica y gas, alum- 
brado publico, veredas, telefonia, forestacion) incluidas las ampliaciones de redes existentes ylo 
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nuevas, asi como equipamientos de provision y saneanliento que el impact0 de la nueva demanda 
exija sobre las redes existeates. 

18.3.1. Condiciones para la ejecucion de infraestructuras urbanas: La Municipalidad a traves 
de las oficinas tecnicas de las Secretarias de Planeamiento y de Obras Publicas, definira 10s li- 
neamientos de disefio y ejecucion de 10s proyectos correspondientes a la infraestructura urbana a 
realizar, a1 que debera adecuarse el Urbanizador. 

Art .19O.- Etapas y plazos de la urbanizacion. 

19.1. Plazo para la presentacion del Proyecto de Urbanizacion: Seis (6) meses a partir de la 
sancion de la presente. 

19.2. Plazo para la ejecucion completa de 10s espacios publicos: Cinco (5) aiios a partir de !a 
aprobacion del Proyecto de Urbanizacion definitivo por parte del Municipio. 

19.3. Plazo para la ejecucion completa del proyecto: Diez (10) aiios a partir de la aprobacion 
del Proyecto de Urbanizacion definitivo por parte del Departamento Ejecutivo. 

19.4. En caso d e incumplimiento por parte del Urbanizador o por interes especial, debidamente 
justificado la Municipalidad podra ejecutar parcial o totalmente. las obras de infraestructura urba- 
na de acuerdo a su propia programacion, las que deberan ser obligatoriamente compensa- 
das por obras similares o con restitucion de su costo, por parte del Urbanizador. 

Art. 20°.- Dejase sin efecto cualquier otra normativa o disposicion para el sector ambito de 
aplicacion de Plan de Detalle que se oponga a1 presente texto normativo. 

Art. 2l0.- Las planillas adjuntas forman parte del presente texto normativo: 
Anexo Grafico No 8: Plano Catastral 
Aneso Grafico No 9: Afectaciones y Trazados 
Anexo Grafico No 10: Criterios de Preservacion 
Anexo Grafico No 1 1 : Morfologia de la Edificacion 
Anexo Grafico No 12: Delimitation Espacios Publicos y Privados. 

Art. 22O.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y agreguese a1 
D.M. 

! Sala de Sesiones, 16 de octubre de 200 
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quese y dese a la Direccion General de 
Gobierno.- 

lng. ROBERTO M I G U E L ~ F S C H ~  
lntendente 

Municipalidad de Rosario 
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CALLE MADRES DE 
PLAZA DE MAY0 

S/ORD. 8203/07 

N.L.M. NUEVA L~NEA MUNICIPAL 

AFECTACIONES POR TRAZADOS 

TRAZADOS A RATlFlCAR 

AFECTACIONES POR SERVIDUMBRE 
ADMlNlSTRATlVA DE US0 PUBLICO 

CONCESION BAJO BARRANCA 

/L.M. ! L.M. 
I I 
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SECTORIZACI~N DEL "SILO A PRESERVAR 

PROTECC~ON TOTAL C1 I C2 I C3 
No se 10s podrd dernoler ni reemplazar por nuevas construcciones, 
permitiendose reestructuraciones del interior, respetando la volumetria, 
materialidad y 10s procedimientos constructivos originales. 

PROTECC16N PARCIAL C4 1 C5 
Se permite, a 10s efectos de la rehabilitacibn, su dernolicion parcial o total, 
permitibnose reestructuracibn interior, respetando la volurnetria, 
materialidad y 10s procedimientos constructivos originales. En caso de 
sustitucibn la edificacibn deberd conternplar la volurnetria establecida en 
el Anexo No 4. 

COSNTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS 

PROTECCI~N OPCIONAL C6 I C7 

Se permite su demolicion parcial o total. Se perrnitird intervenir a fin de 
adecuarlas a las demandas que 10s nuevos usos requieran, sin la 
incorporacibn de volumenes respetando la superficie existente, la que no 
serd computada dentro de la superficie total edificable establecida en el 
anexo N04. 

1 I 

I j ELEMENTos SIN PROTECCION o AFEcTADos A PAsEos PUBLICOS - TRAzADos , , 

1 C2 , E2 / C4 i C3 
94.50 51 .OO 

jC1j CORTE 1 - 1 
17.50 10.50 

Demolicibn total a 10s efectos de la puesta en valor del conjunto. Son 
edificios que carecen de valor arquitectbnico, construcciones atiadidas al 
conjunto de mayor jerarquia, o que se encuentran ubicados en sectores 
destinados a las ramblas de uso publico. 
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(saliente de primer 
6.OOm 

SECCION CATASTRAL 7' MANZANA 156 G R ~ I C O  5 SUBC '. 4 1 

E l  Torre. Superficie maxima edificable: 30.000 m2 (alt. min. 100m - rnax. 130m) 
El' Torre. Superficie maxima edificable: 30.000 m2 (alt. min. 100m - rnax. 130m) 

E2 Placa. Superficie maxima edificable: 12.000 mZ (completamiento silos- 
altura actual silos) 

C1 Elevador. Superficie mdxima edificable: 2.200 m2 

C2 SuperFicie mhxima edificable: 3.500 m2 

C5 Edificio sobre Silos. Superricie mdxima edificable: 3.300 m2 (altura 
mhxima 34.00m) 

i I I WUE. M W VIM ' .- 
C2 E2 / C4 i 

1 7.00 8.00 72.50 23.50 42.50 10.50 15.50 40.00 
CORTE 1 - 1 

T O T A L  S U P E R F I C I E  E D I F I C A B L E  81.000mZ 

/ NUEVA EDIFICACION ) EDIFICACION A PRESERVAR 

I 
1 ANEXO MORFOLOGIA 
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JARDINES PRIVADOS 

0 ESPACIOS VERDES PUBLICOS 

RAMBLAS PUBLICAS 

CORTE 2-2 I 

L.M. ~ ; L.M. 

I 

I 

CORTE 3-3 


