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O R D E N A N Z A  
(No 8.470) 

Concejo Municipal: 
La Comisi6n de Plaileamiento y Urbailismo y la Comisi6n de Producci6n 

y Promoci6n del Empleo, han tomado en consideraci6n el Mensaje No 03/07 S.P., con Antepro- 
yecto de Ordenanza de "CREACIOIY DE POLIGONOS INDUSTRIALES Y/O DE SERVICIOS 
CON PLANIFICACIOlV CONCERTADA". 

Considerando: Que, esta propuesta surge fundamentalmente para dar res- 
puesta a numerosas pequeiias y medianas enlpresas que existen hoy en la ciudad y que se encuen- 
tran ubicadas en Areas residenciales, donde no pueden desarrollar en forma adecuada sus activi- 
dades, ni tienen posibilidades de encarar procesos de readecuaci6n y/o ampliacion de sus instala- 
ciones y que su convivencia con el uso residencial se ha tomado en muchos casos sumamente 
conflictiva, por ocasionar problemas circulatorios y ambientales. 

Que, dada la complejidad del tema, se hace necesaria la participacidn del 
municipio para alentar un proceso de reubicacion planificada y de desarrollo en forma concentra- 

- - 

da, de emprendimientos que incolporen a pequeiias y medianas empresas en localizaciones dia- 
gramadas especialmente para este fin, a 10s efectos de garantizar: 
1.- Reducci6n de costos por asociaci6n de empresas. 
2.- Programacion en etapas de las inversiones. 
3 .- Ordenamiento apropiado del suelo. 
4.- Reserva de tierra forestada que funcione como barrera ambiental de interfase con tejidos resi- 
denciales. 
5.- Definici6n de condiciones de accesibilidad y seguridad, previsi6n de ingresos y ireas de esta- 
cionamiento, carga y descarga. 
6.- Definicidn de criterios de preservaci6n ambiental. 
7.- Cuidado en el diseiio de 10s elementos de cierre y acondicionainiento de las parcelas para de- 
sarrollar una imagen empresarial. 
8.- Asociacion de actores involucrados en estos procesos y que cuenten con capacidad para im- 
plementarlos (empresarios, propietarios del suelo, desarrolladores y tkcnicos). 
9.- Asistencia del municipio en la planificacibn, desarrollo del einprendimiento y gesti6n de re- 

Que, para dar esta respuesta se han efectuado importantes estudios de la 
problemiitica industrial, se han analizado otras experiencias en el tema, se ha verificado el estado 
en que se encuentran 10s distritos industriales en nuestra ciudad y la disponibilidad de suelo exis- 
tente para estos usos en localizaciones adecuadas; tambikn se ha establecido el contact0 con dife- 
rentes grupos de empresarios interesados en el tema, por lo cual estamos convencidos que esta 
Ordenanza serii de mucha utilidad para reordeilar la actividad del sector. 

Que, la Ordenanza de Urbanizaci6n y Subdivisidn del Suelo No 6.492197 
es la normativa que actualmente regula 10s procesos de urbanizaci6n en el municipio y establece 
las exigencias y obligaciones de 10s urbanizadores para llevar adelante emprendimientos de todo 
tipo, que impliquen transformaci6n de suelo rural en suelo urbano o niodificaci6n del suelo ya 
urbanizado. 

Que, se registra una disponibilidad de suelo destinado a1 uso industrial - 
apt0 para la localizaci6n de nuevas instalaciones - en sectores calificados por el C6digo Urbano 
del municipio de Rosario, como Distritos Industriales y Plataforinas Productivas. 

Que, existen en la ciudad numerosas pequeiias y medianas empresas ubi- 
cadas en Areas residenciales, que no pueden desarrollar en fornla adecuada sus actividades, ni 
tienen posibilidades de encarar procesos de readecuaci6n y/o ainpliacidn de sus instalaciones. 

Que, su convivencia con el uso residencial se ha tornado en muchos casos 
sumamente conflictiva, por ocasionar problemas circulatorios y arnbientales. 

Que, el marco regulatorio existente no resuelve en forma satisfactoria sus 
necesidades de reubicacion o localizaci6n por la conlplejidad y 10s costos que dernanda el proceso 
de urbanizaci6n. 



Que, dichos costos son insoslayables si se quiere garantizar la creacidn de 
suelo en implantaciones adecuadas y que cuenten con 10s requisitos de infraestructura y servicios 
necesarios para el desarrollo de estas empresas. 

Que, la ciudad se caracteriza por una fuerte tradicidn industrial expresada 
en diferentes sectores de la actividad econdmica y compuesta principalmente por pequefias y me- 
dianas empresas. 

Que, si bien se considera imprescindible atender las deniandas del sector, 
no se puede descuidar - a travis de las politicas de urbanizacidn - el logro de un equilibrio entre 
la progresiva ocupacidn de suelo - necesaria para la implenlentacidn de nuevas actividades - y la 
reserva de suelo - imprescindible para el uso rural o aquel destinado a1 emplazamiento de 10s 
espacios verdes - con un criterio de sustentabilidad econoniica y ambiental. 

Que, por otra parte, se considera iniportante inducir un proceso de conso- 
lidaci6n y aprovechamiento racional de la tierra en 10s Distritos Industriales y Plataformas Pro- 
ductivas existentes. 

Que, a nivel Provincial, se encueiltra vigente el regimen de promoci6n pa- 
ra la radicacion de establecimientos en "Parques y   re as Industriales", existentes o a crear, esta- 
blecido por la Ley No 1 1.525 y su Decreto Reglamentario No 1.620199. 

Que, dada la complejidad del tema, se hace necesario la participaci6n del 
municipio para alentar un proceso de reubicacibn planificada y de desarrollo en fonna concentra- 
da, de emprendimientos que incorporen a pequefias y medianas empresas en localizaciones dia- 
gramadas especialmente para este fin, a 10s efectos de garantizar: 
1 .- Reduccibn de costos por asociaci6n de empresas. 
2.- Programacidn en etapas de las inversiones. 
3.-Ordenamiento apropiado del suelo. 
4.- Reserva de tierra forestada que funcione como barrera ambiental de interfase con tejidos resi- 
denciales. 
5.- Definicibn de condiciones de accesibilidad y seguridad, previsidn de ingresos y hrea de esta- 
cionamiento, carga y descarga. 
6.- Definicidn de criterios de preservacion ambiental. 
7.- Cuidado en el disefio de 10s elementos de cierre y acondicionamiento de las parcelas para de- 
sarrollar una imagen empresarial. 
8.- Asociacibn de actores i~~volucrados en estos procesos y que cuenten con capacidad para im- 
plementarlos (empresarios, propietarios de suelo, desarrolladores y tecnicos). 
9,- Asistencia del municipio en la planificacidn, desarrollo del emprendimiento y gestidn de re- 
cwsos. 

Por todo lo expuesto la Comisibn eleva para su aprobacidn el siguiente 
proyecto de: 

O R D E N A N Z A  

CREACION DE POL~GONOS INDUSTRIALES YIO Dl3 SERVICIOS 
Con Planificaci6n Concertada 

Articulo lo.- DEFINICION DE UN POL~GONO INDUSTRIAL YIO DE SERVICIOS 
CON PLANIFICACION CONCERTADA. 

Se considerarii conio "Poligono Industrial ylo de Servicios con Planificaci6n Concertada" a todo 
emprendimiento que resuelva - mediante un proyecto de caracter unitario - la localizacidn con- 
certada y el desarrollo planificado de pequefias, nledianas o grandes empresas, en sectores de la 
ciudad que reGnan o puedan reunir las condiciones de calidad ambiental y de servicios e infraes- 
tructuras necesarias. 

Las soluciones adoptadas o a adoptar para la dotacidn de infraestructuras y servicios permitirill 
asiniilar estos emprendimientos a 10s conceptos de Parque Illdustrial o Area Industrial estableci- 
dos por 10s articulos 3" y 4" de la Ley Provincial No 11.525 y su Decreto Reglamentario No 
1.620199. 



Art. 2O.- LOCALIZACION. 

Un Poligono Industrial y/o de Servicios se podra localizar dentro del ambito municipal, en suelo 
calificado por el C6digo Urbano de la ciudad de Rosario coino Distrito Industrial o Plataforma 
Productiva. 

Cualquier otra ubicacion por fuera de las mencionadas demandara previamente un estudio, pro- 
gramacion y aprobaci6n particular por parte del Departamento Ejecutivo Municipal y del Concejo 
Municipal. 
Los Poligonos no podran localizarse contiguos a areas residenciales, debera mediar entre ambos 
una via de circulation de caracter jerarquico o uila calle, y por fuera del cerco debera forestarse y 
parquizarse adecuadanlente, previa definicion del Departamento Ejecutivo a1 respecto, cuyo cui- 
dado y mantenimiento estara a cargo de sus administradores o einprendedores. 

Art. 3O.- CREACION DE UN POL~GONO INDUSTRIAL Y DE SERVICIOS CON 
PLANIFICACION CONCERTADA. 

3.1. Solicitud de creacidn. 
La creacidn de un Poligono la podra gestionar ante la Municipalidad de Rosario, un propietario de 
suelo, un empresario, un desarrollador inrnobiliario, o entidades empresariales, cooperativas o 
comerciales, el cual asumira el caracter de "Emprendedor/es". 
Del mismo modo, la podra promover el Estado Municipal y/o el Estado Provincial. 
Dicho proyecto debera conteinplar la localizacion de mas de tres (3) empresas encuadrandose en 
lo estipulado en el Art. 13' de la Ley Provincial No 1 1.525. 

3.2. Convenio Urbanistico. 
Si se tratara de una operacion promovida por inversores privados, una vez que el Departamellto 
Ejecutivo haya considerado la viabilidad de la presentaci611, se firinara un Acta Acuerdo coil el 
emprendedor, en el marco del cual se desarrollara el proceso de planificacion en forma conjunta 
entre 10s tecnicos municipales y 10s profesionales designados por el emprendedor, el que conclui- 
ra con la elaboracion del Plan de Detalle correspondiente, la suscripcion del Convenio Urbanisti- 
co de creation de un "Poligono Industrial y/o de Servicios con Planificacion Concertada", el que 
posteriormente se elevara a1 Concejo Municipal coiljuntanlente con el Proyecto de Ordenanza 
respectivo para su aprobacion. 
En el caso de que se trate de una iniciativa del Estado Muilicipal y/o Provincial, el Plan de Detalle 
se elevarB a1 Concejo Municipal conjuntamente con el Proyecto de Ordenanza para su aproba- 
ci6n. 

Art. 4O.- INDICADORES URBAN~STICOS BASICOS. 

4.1. Parcela origen y divisidn parcelaria interior. 
La parcela origen de la urbanization debera contar con una superficie minima de 3 hectareas. 
La division parcelaria debera respetar un lote minimo 0,45 has., para 10s lotes destinados a uso 
industrial y/o de servicios. S e g h  el destino de las Empresas involucradas la Municipalidad podrh 
exigir mayores medidas de lotes. 
Podran admitirse proyectos que contempleil parcelas menores, de hasta 0,30 has., para la relocali- 
zacion de pequefias empresas. Podra destinarse a parcelas eiltre 0,30 y 0,45 has. hasta el 25 % de 
la superficie util del emprendimiento. 

4.2. Usos, servidumbres de jardines y factor de ocupacion del suclo (FOS). 
S610 se admitirhn en cada emprendimiento usos industriales y/o de servicios compatibles entre si. 
Podra admitirse la localizaci6n en forma coiltrolada de usos complernentarios (unidad de seguri- 
dad, vivienda de un cuidador y/o administrador, comedores, centro de formation, salas de reu- 
nion, unidad de abastecimiento y servicios, unidad de boinberos, etc.). 

Todos 10s lotes contaran con una servidumbre de jardin de un miiliino de 10 mts. con frente a 
calles publicas o internas, y de 5 mts. con respecto a 10s desliildes parcelarios. Segun el destino de 
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las Empresas a implantar, la Municipalidad podra exigir una mayor servidumbre de jardin res- 
pecto a 10s deslindes parcelarios. 

Se admitirk en el poligono un FOS mriximo de 0,65 y un Factor de Ocupaci6n total maximo de 
1,50. 

4.3. Modalidad de organizacibn. 
El Poligono podra adoptar las siguientes formas de organizacibn: 

Poligono abierto, con lotes frentistas a calles perimetrales pfiblicas. 

m Poligono cerrado, con lotes frentistas a vias de circulaci6n (calles privadas) internas e ingre- 
so controlado. 

Poligono mixto, con lotes frentistas a calles phblicas y lotes con ingreso controlado a travds 
de vias privadas. 

Sobre las calles perimetrales publicas podran localizarse carteles publicitarios indicativos de las 
distintas empresas que estkn radicadas en el Poligono Industrial ylo de Servicios, debiendo cum- 
plimentar la Ordenanza de Publicidad no 8.324108. 

La organizaci6n juridica del parcelamiento propuesta por el emprendedor sera evaluada y aproba- 
da por la Municipalidad de Rosario en el marco de la norrnativa vigente. 

4.4. Accesibilidad y estacionamiento. 
Se deberan garantizar las siguientes condiciones: 

La conexi6n del Poligono con por lo menos una via de circulaci6n de nivel jerarquico. 
En el caso de Poligonos cerrados la resoluci6n de la calle interna deberi garantizar un in- 
greso y egreso diferenciado a calles pfiblicas, cuyas caracteristicas y anclio de traza de- 
terminaran las oficinas tdcnicas competentes. 

Los estacionamientos se resolveran en el interior de cada parcela, en todos 10s casos. No 
podrin utilizarse para ese destino las Areas destinadas a servidumbre de jardin. Podrin 
desarrollarse ademhs estacionamientos externos a las parcelas dentro de 10s poligonos ce- 
rrados para dar respuesta a las necesidades comunes. 

4.5. Condiciones para el espacio pliblico. 
Veredas: Rige lo estipulado en el Articulo 3.2.2.2. Inciso a.1) y b) de la Ordenanza No 7.815104 y 
el Decreto No 29312006. 

Cercos: Se construirh utilizando similar diseiio y materialidad en todas las parcelas, coil tejido, 
reja ylo cerco vivo, pudiendo ejecutarse mediante muros ciegos, s610 en casos excepcioilales pre- 
via autorizaci6n de las oficinas tkcnicas competentes. Se deberi ademas, forestar todo el perime- 
tro de las parcelas, tanto en 10s sectores de servidumbre de jardin coillo en veredas. 

4.6. Usos: Los rubros industriales, productivos o de servicios adillisibles para cada Poligono pro- 
puesto s e r h  aprobados por la Municipalidad de acuerdo a criterios ambieiltales, urbanisticos y 
sociales, en base a la propuesta del emprendedor. 

Art. 5 O . -  OBLIGACIONES DEL EMPRENDEDOR. 

5.1. Provisibn de infraestructura y seivicios. 
Se debera garantizar la provisibn de la totalidad de infraestructuras exigidas en la Ordenanza de 
Urbanizaci6n y Subdivisi6n del Suelo (No 6.492197), compatible con el estado de equipamiento 
de las Areas de implantaci6n y con la defensa del soporte ambiental. 
En el marco del Convenio Urbanistico se podran establecer requisitos diferenciales para las in- 
fraestructuras y programar el cumplimiento de las obras en diferentes etapas, conlpatibles con el 
desarrollo del emprendimiento. Ello implica que se podra subdividir el suelo y poner en marcha 
parcialmente el emprendimiento sin haber completado el total de 10s rsquerimientos. 
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5.2. Donacidn de suelo para espacios publicos. 
La donacion de espacio public0 y equiparniento comunitario exigida en la Ordenanza de Urbani- 
zacion y Subdivisi6n de Suelo No 6.492197 se reduce a1 8 % de la superficie 6til correspondiente a 
la parcela origen, descontadas las heas destinadas a trazados pdblicos ylo asignar a dicha dona- 
ci6n otros destinos de interis pdblico ylo social. Para el caso en que para un mejor aprovecha- 
miento del predio, se propusiera la realizaci6n de esta donaci6n con una parcela ubicada en otro 
sitio o mediante el dep6sito de un monto de dinero equivalente, se aplicari lo establecido en la 
Ordenanza No 8,054106. El monto se calculari en funcidn del valor del metro cuadrado en la par- 
cela objeto de la urbanizaci6n. En cada Poligono el emprendedor efectuari ademas la donacidn de 
suelo destinado a la concreci6n de 10s trazados pdblicos correspondientes, asi como de las heas 
interiores necesarias para establecer eventuales Centros de capacitacidn y de Evaluaci6n y Con- 
trol anlbiental que se consideren necesarios de establecer por Organismos oficiales. 

5.3. Responsabilidad del emprendedor en la provisidn de las infraestructuras y servicios. 
El Emprendedor podr5 transferir a terceros, titulares de las parcelas resultantes, las obligaciones 
asumidas con relacidn a las obras de infraestructuras correspondiente a1 Emprendimiento, condi- 
cidn ista que deberi ser insertada en las correspondientes escrituras traslativas de dominio. La 
celebracidn de un contrato civil entre 10s propietarios de las distintas fracciones por el cual asu- 
men responsabilidad solidaria respecto de la ejecuci6n de las obras bisicas de infraestructura sera 
requisito imprescindible para que se otorguen Permisos de Edificacidn dentro del h b i t o  de apli- 
cacidn de esta norma. La Municipalidad de Rosario, a traves de sus oficinas competentes, exten- 
deri Finales de Obra y otorgari Habilitacidn a1 uso a emprendimientos localizados en el irea en 
cuestion siempre y cuando se hayan complementado y certificado las obras basicas de infraes- 
tructura necesaria para garantizar su correcta y segura operatividad. Esta circunstancia sera clara- 
mente consignada en el Plano de Mensura y Subdivision respectivo y deberi constar expresa- 
mente en las Escrituras Publicas traslativas de dominio que se forillalicen sobre las parcelas. 

Art. 6O.- COMPENSACIONES. 

En el caso de que se proceda a aprobar la creaci6n de u11 Poligono en un Brea no habilitada ac- 
tualmente para usos industriales ylo de servicios per0 que se considere pertinente autorizar en 
funcidn de una revision y actualizacidn de las politicas de urbanizacidn vigentes y de acuerdo a1 
procedimiento establecido en el Art. 2O, se exigiri a1 propietario de suelo beneficiado con la reca- 
lificaci6n urbanistica correspondiente, el pago de una compensaci6n econ6mica por el plus valor 
resultante del suelo el cual sera calculado de acuerdo a1 procedimiento que regule con posteriori- 
dad el Departamento Ejecutivo Municipal. Se fija un valor correspondiente a1 10 % del excedente 
generado; dicho monto se integrari a1 Fondo Municipal de Tierras por la Ordenanza No 6.493197 
y su modificatoria Ordenanza No 8.055106. 

6.1. RCgimen diferencial de Promocidn Industrial. 
Con el objeto de promover y facilitar una ripida inversidn en infraestructuras y edificios por parte 
de cada uno de 10s Emprendedores o empresarios que adquieran 10s predios del Poligono Indus- 
trial, atendiendo las necesidades del sector industrial en general y de 10s establecimientos exis- 
tentes que requieren ser relocalizados tanto por su inadecuada inserci6n urbana actual como por 
sus necesidades de crecimiento, se exceptuari del pago de la contribuci6n por mayor aprovecha- 
miento resultante, establecida en el Art. 6", a todos aquellos predios alcanzados por la presente 
norma cuyos propietarios concluyan las obras de instalacidn de sus respectivos proyectos indus- 
triales ylo empresariales y habiliten 10s mismos para su funcionanliento, en las condiciones que el 
Departamento Ejecutivo fije a travis de la correspondiente reglamentacidn y en un plazo no ma- 
yor a treinta (30) meses, contados a partir de la fecha de promulgation de la Ordenanza comple- 
mentaria que apruebe el Plan de Detalle para el Poligono correspondiente. 

Art. 7O.- OBLIGACIONES DEL MUNICIPIO. 

7.1. Difusidn y capacitacidn. 
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La Secretaria de Producci6n, Promoci6n del En~pleo y Comercio Exterior implementarh diferen- 
tes mecanismos de difusi6n y capacitaci6n para garantizar la aplicaci6n adecuada del presente 
texto norrnativo, con una convocatoria a 10s distintos actores involucrados. 

7.2. Coordinacidn y Asistencia TCcnica. 
Las Secretarias de Planeamiento, Obras Publicas y Servicios Phblicos y Medio Ambiente brinda- 
rin asistencia tkcnica en todos 10s aspectos necesarios para garantizar la adecuada planificaci6n 
de cada poligono, como asi tambikn facilitarh y coordinaran la relaci6n con las empresas presta- 
tarias pfiblicas y privadas para agilizar la tramitaci6n y provisi6n de 10s servicios necesarios. 

7.3. Gestidn de crCditos y otorgarniento de subsidios. 
La Secretaria de la Producci6n, Promoci6n del Empleo y Comercio Exterior, apoyarh la gesti6n 
de crdditos o subsidios ante el sistema financier0 public0 (nacional, provincial y municipal) y 
privado, organismos publicos nacionales, provinciales, municipales o internacionales, que facili- 
ten el desarrollo de estos emprendimientos. 

Art. go.- REGIMEN DE PROMOCION. 

Los Poligonos Industriales y/o de Servicios con Planificaci6n Concertada, enmarcados por su 
definici6n en el concept0 de Parques o   re as Industriales, y las empresas que lo conformen, reci- 
birin el apoyo y la asistencia de la Secretaria de la Producci6n, Promoci6n del Empleo y Comer- 
cio Exterior a 10s fines de acceder a1 Rkgimen de Promoci6n para la radicaci6n de estableci- 
mientos industriales establecido por la Ley Provincial No 11.525 y su Decreto Reglamentario No 
1.620199. 

El rkgimen de Promoci6n incluiri beneficios y/o incentivos para el establecimiento de empresas 
que se localicen y/o relocalicen en 10s Poligonos Industriales y/o de servicios con planificaci6n 
concertada. A tal efecto se efectuarh un estudio que analice las posibles exenciones, reducciones 
y/o diferimiento de pagos de diversos tributos municipales, durante un minimo de 10 aiios, espe- 
cialmente en 10s casos en que la radicaci6n de tales emprendinlientos implique la creaci6n de mhs 
de 20 puestos de trabajo genuinos por un minim0 de 3 aiios. 
Art. 9O.- CADUCIDAD. 

Si en un plazo miiximo, a deterrninar por el Departamento Ejecutivo s e g h  cada Poligono, a partir 
de la aprobaci6n de 10s Planes de Detalle de cada Poligono, no se concretaran 10s requisitos esta- 
blecidos, la Municipalidad podrh revisar el presente texto nornlativo y la recalificacibn de suelo. 
La Municipalidad podrh otorgar un plazo adicional para completar las obras programadas en caso 
de verificarse imprevistos o fuerza mayor que impidan su concreci6n en 10s plazos originalmente 
establecidos. 
Art. lo0.- La presente Ordenanza deberh reglamentarse dentro de 10s treinta (30) dias corridos 

de sancionada. 
Art. llO.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y agrkguese a1 D.M. 

Sala de Sesiones, 12 de noviembre de 2009.- 
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