
DECRETO No 

Rosario, CUNA DE LA BANDERA, 6 de abr i l  de L o l l , -  

Visto: 
La Ordenanza NO 8.692 "Regimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales", 

que define mecanismos e indicadores particulares para la ejecucion de Proyectos Edilicios Especiales, la 
Ordenanza NO 8.243 "Reordenamiento Urbanistico del Area Central': la Ordenanza NO 8.244 
"Reordenamiento Urbanistico del Primer Anillo Perimetral al Area Central" y la Ordenanza NO 8.245 
"Inventario y Catalogacion de Bienes del Patrimonio Historico Arquitectonico y Urbanistico de la ciudad de 
Rosario"; y 

Considerando: 
Que 10s Proyectos Edilicios Especiales pueden desarrollarse en parcelas que incluyan 

operaciones de renovacion, rehabilitacion y/o sustitucion edilicia, donde la Municipalidad considere 
pertinente la definicion de indicadores diferenciados de 10s genericamente establecidos por las Ordenanzas 
NO 8.243 y NO 8.244 y sus modificatorias; 

Que la adhesion al mencionado Regimen Diferencial implica para 10s desarrolladores la 
obligacion de asumir las compensaciones economicas a que de lugar su aplicacion, en virtud del mayor 
aprovechamiento edilicio resultante de la recalificacion normativa; 

Que es necesario precisar todos 10s aspectos referentes a su correcta interpretacion y 
aplicacion, asi como establecer 10s procedimientos administrativos pertinentes que aseguren el correct0 
tratamiento de 10s proyectos presentados, de mod0 de garantizar su transparencia y preservar, asimismo, el 
interes pliblico; 

Que por ello resulta conveniente reglamentar la aplicacion de la Ordenanza No 8.692 a fin 
de garantizar el logro de 10s objetivos que impulsaron su sancion; 

Por lo expuesto, en uso de sus atribuciones: 

EL YNTENDENTE MUNICIPAL 
D E C R E T A  

Articulo 10: REGLAMENTASE la Ordenanza NO 8.692 "Regimen Diferencial para el Desarrollo de 
Proyectos Edilicios Especiales", a 10s fines de su adecuada aplicaci6n, en las formas y con 10s alcances 
contenidos en las disposiciones complementarias que a continuacion se detallan.- 

Articulo 20: Aplicacion indicaciones normativas 
2.1. Se reglamenta el articulo l o ,  inciso 1.5 "Indicaciones normativas generales" precisando las siguientes 
condiciones para su aplicacion: 

las alturas que determinaran las posibilidades de constituir el basamento seran las edificadas 
preexistentes o las alturas potenciales, segun normativa, de 10s predios linderos. En situaciones 
urbanas de excepcion podran ser consideradas edificaciones preexistentes que, no siendo linderas, 
condicionen la morfologia del entorno. En todos 10s casos la mayor altura de la edificacion lindera 
podra desarrollarse, como maximo, hasta la mitad del lote, medida sobre su respectiva linea de 
edificacion. 



Los patios de la edificacion considerada como basamento deben cumplir las prescripciones 
generales establecidas en el Reglamento de Edificacion, tomandose para su definicion la altura del 
basamento, salvo lo especificado en el articulo 10 , inciso 1.7.b y c de la ordenanza No 8692. 
En la edificacion que asuma la condicion de exenta o parcialmente exenta a partir del basamento, 
las dimensiones de 10s deslindes parcelarios establecidas en la ordenanza y en la presente 
reglamentacion exime del cumplimiento del punto 3.7.1.5. "Dimensiones de 10s patios" del 
Reglamento de Edificacion. La reduccion de la dimension establecida no condiciona la localization 
de locales. Todas las caras del edificio que verifiquen la condicion de exentas deberan ser tratadas 
arquitectonicamente como fachadas. 

2.2. Se reglamenta el articulo 10, inciso 1.6.b) 'Espacios circundantes laterales" en Proyectos Edilicios en 
Grandes Parcelas" estableciendose que en la edificacion que asuma la condicion de exenta, la distancia 
minima al contrafrente (deslinde parcelario posterior) se calculara tomando 116 de la altura libre de la torre 
(altura a partir del basamento) no debiendo ser dicha distancia menor a seis (6) metros. 

2.3. Se reglamenta el articulo 10, inciso 1.6.1.6.c) e inciso 1.7.d) estableciendose que la determinacion de 
las posibilidades de articulacion de diferentes lineas de edificacion quedara condicionada a la situacion 
parcelaria/ dominial. 

Articulo 30: Compensacion economica - Forma de pago. 
Se reglamenta el articulo 10, inciso 1.8 "Compensaciones", estableciendose que el calculo de la 
compensacion economica se efectuara en base a1 balance de superficies de 10s planos y planillas contenidas 
en el proyecto presentado y la aplicacion de la formula a partir de dicha informacion. Acordada la forma de 
pago de la misma, la Direccion General de Gestion de Recursos emitira 10s valores correspondientes al 
Monto Total de la contribucion y/o de cada una de las cuotas convenidas, procediendo a la entrega de 10s 
talonarios correspondientes al contribuyente. Cancelados la totalidad de 10s pagos previstos, la Direccion 
General de Gestion de Recursos emitira el informe de pago total. El pago fuera de termino del Monto Total 
y/o cuotas dara lugar a 10s intereses resarcitorios dispuestos por la Ordenanza General 1mpositiva.- 

Articulo 40: Comision de Evaluacion de Proyectos Urbanos 
Se reglamenta el articulo 20 estableciendose que la Comision de Evaluacion de Proyectos Urbanos (CEPU), 
sera el organism0 encargado de efectuar 10s informes y evaluaciones tecnicas pertinentes para actuar 
respecto de 10s proyectos que requieran la aplicacion del Regimen Diferencial para el Desarrollo de 
Proyectos Edilicios Especiales. La misma entendera asimismo en las cuestiones establecidas por Articulo lo 
del Decreto NO 1107/09 del Departamento Ejecutivo, a saber: a) estudiar y evaluar 10s criterios de 
interpretacion y aplicacion de las normas urbanisticas vigentes y su integracion a 10s procedimientos 
administrativos, con el fin de unificar 10s mismos; b) aprobar 10s convenios en los que corresponde la 
aplicacion de un regimen especial, previo envio al Concejo Municipal de la ordenanza correspondiente.- 

4.1. Modalidad organizativa: 
Modalidad organizativa: la CEPU estara constituida por un funcionario superior de cada una de las 
siguientes areas: 

1. Direccion General de Tramitacion y Fiscalizacion Urbanistica de la Secretaria de 
Planeamiento 
2. Programa de Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio de la Secretaria de Planeamiento 
3. Programa de Actualizacion Normativa de la Secretaria de Planeamiento 
4. Direccion General de Obras Particulares de la Secretaria de Gobierno 
5. Direccion de Topografia de la Direccion de Topografia y Catastro de la Secretaria de 
Hacienda y Economia 
6. Direccion General de Habilitacion de Industrias, Comercios y Servicios de la Secretaria de 
Go bierno 
7. Subsecretaria de Medio Ambiente de la Secretaria de Servicios Publicos y Medio Ambiente. 



En caso de modificaciones en la denominacion de las reparticiones involucradas y/o de modificaciones del 
organigrama municipal, asumira la representacion ante la citada Comision, un integrante de la unidad de 
organizacion, organism0 u oficina por la que sea remplazada. 
La Comision podra convocar ad-hoc o requerir asesoramiento u opinion profesional de otras Areas Publicas 
(municipales, provinciales y/o nacionales), Colegios Profesionales, Facultades u Organismos ligados a la 
tematica en tratamiento. 

4.2. Secretaria 
La secretaria de la CEPU sera ejercida por la Direccion General de Tramitacion y Fiscalizacion Urbanistica de 
la Secretaria de Planeamiento, asumiendo la responsabilidad de efectuar la convocatoria, organizacion del 
temario y confeccion de 10s informes de cada reunion. 

4.3. Pautas generales de funcionamiento: 
LA CEPU sera convocada a reunion semanalmente por la secretaria de la misma, o ad-hoc en 
caso de resultar necesario. 
LA CEPU se expedira por mayoria simple de sus miembros. 
En caso de empate en las decisiones se elevara un informe a la Secretaria de Planeamiento 
para su tratamiento y definicion en reunion de Gabinete Urbano. 
En caso de ser necesario, cada area interviniente se expedira al respecto en el tema de su 

competencia emitiendo el informe correspondiente dentro de las actuaciones en tramite. 
LA CEPU se expedira a traves de informes tecnicos fundamentados donde constaran 10s 
temas tratados y resoluciones adoptadas. Las mismas seran suscriptas por 10s miembros 
presentes. 
Los informes emitidos por la CEPU seran elevados a la Secretaria de Planeamiento la cual 
implementara 10s procedimientos que resulten necesarios, de acuerdo a la normativa vigente, 
para resolver finalmente las cuestiones tratadas por la Comision. 

Articulo 50: Procedimientos 
5.1. Certificado Urbanistico de Aplicacion del Regimen Diferencial para el Desarrollo de 
Proyectos Edilicios Especiales: 
La solicitud de Certificado Urbanistico se efectuara ante la Direccion General de ~ramitacion y Fiscalizacion - 
Urbanistica, a traves de la presentacion del "Formulario del Certificado Urbanistico de Aplicacion del 
Regimen Diferencial" de acuerdo a lo establecido en el Articulo lo Inciso 1.9.1. de la Ordenanza NO 8692. 
(Anexos NO 1 y 2). 
En 10s casos previstos, respecto de las parcelas correspondientes a inmuebles catalogados e incluidos en el 
"Inventario y Catalogo de Edificios y Sitios de Valor Patrimonial", seri indispensable la realization de una 
inspeccion a fin de constatar el estado de la edificacion y 10s niveles de intervencion potenciales. El 
solicitante debera gestionar el acceso al inmueble para la evaluacion correspondiente por parte del 
Programa de Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio de la Secretaria de Planeamiento. 
5.2. Resolution de Factibilidad Previa: 
El interesado debera iniciar por Mesa General de Entradas un expediente de tramite, el que debera 
contener: 

Formulario de Solicitud de Aplicacion del Regimen Diferencial. (Anexo No 3) 
Solicitud expresa de recalificacion urbanistica del proyecto urbanistico propuesto, 
asumiendo el compromiso de efectuar la contribucion por el mayor aprovechamiento 
resultante de la recalificacion solicitada; 
Acreditacion del interes legitimo o caracter de propietario, con la firma debidamente 
certificada ante Mesa General de Entradas o ante Escribano Pliblico; 
Original o copia certificada del Certificado Urbanistico de Aplicacion del Rhimen Diferencial 
para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales, oportunamente otorgado; 
Planos del proyecto para el cual se solicita la autorizacion. 



Las actuaciones asi conformadas seran remitidas a la CEPU quien verificara las siguientes condiciones: 
- El cumplimiento de las pautas y requerimientos establecidos en el "Certificado Urbanistico de 

Aplicacion del Regimen Diferencial". 
- El encuadre dentro de 10s usos admitidos para el sector. 
- El cumplimento de las prescripciones generales establecidas por el Codigo Urbano, Reglamento de 

Edificacion y demas normativas aplicables en todo lo referente a las cuestiones no contempladas 
expresamente por la Ordenanza NO 8.692. 

- El cumplimiento de la normativa vigente respecto al numero de cocheras que correspondan segun 
10s usos previstos. 

- Las condiciones de accesibilidad. 
- El impact0 que sobre 10s servicios publicos y de infraestructura urbana generara el emprendimiento 

propuesto y su incidencia sobre el entorno. 
- La etapabilidad del proyecto. 

La CEPU tendra un plazo maximo de dos meses para emitir el informe tecnico que evalue la factibilidad del 
proyecto presentado. 
Dicho informe tecnico podra tenet caracter definitivo o provisorio, este ultimo en caso de requerir ajustar el 
proyecto o de presentar mayor documentacion para permitir su correcta evaluacion. 
En el caso de que el solicitante no presentare el proyecto ajustado o la documentacion requerida en un 
plazo de un (1) mes de haber sido notificado en forma fehaciente, la solicitud de Factibilidad Previa 
caducara sin mas. Producida al caducidad y en caso de mantener su interes en llevar adelante dicho 
proyecto debera efectuar una nueva presentacion a tal efecto. 
Una vez emitido el informe tecnico definitivo, el mismo sera elevado a la Secretaria de Planeamiento y la 
Secretaria de Gobierno quienes dictaran una resolution conjunta otorgando o denegando la FACT[BILIDAD 
PREVIA. Dicha Resolucion sera remitida al Concejo Municipal para su ratificacion. 
La Direccion General de Obras Particulares verificara el cumplimiento del Reglamento de Edificacion y la 
normativa complementaria al momento de solicitarse el correspondiente Permiso de Edificacion, 

Articulo 60: Forman parte integrante del presente, 10s anexos que se detallan: 
Anexo No 1 - GRANDES PARCEIAS 
Anexo IVO 2 - ARTICUIACION 
Anexo No 3 - SOLICITUD 

Articulo 70: INSERTE ese, publiquese en el Boletin Oficial y dese a la Direccion General de 
Gobierno.- 

Ing. ROBERTO MIGU~LIFSCHIR 
lntendente 

Municipalidad de Rosario 

Secretario de ~obierno 

Municipalidad do Rosario 



ANEXO NQ1 

LA E M I S I ~ N  DEL PRESENTE CERTIFICADO CONLLEVA PARA EL INTERESADO I SOLICITANTE LA 
ACEPTACI~N DE LAS COMPENSACIONES ECON~MICAS RESULTANTES DE LA APLICACI~N DEL REGIMEN 
DIFERENCIAL PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS EDlLlClOS ESPECIALES EN GRANDES PARCELAS 

ORD. NP8243/08 AREA CENTRAL 
ORD. N08244/08 lo ANILLO PERIMETRAL AL AREA CENTRAL 

AREA DE PROTECCdN HlST6RICA 
AREA DE RESERVA - PLAN ESPECIAL CALLE SAN JUAN 
AREAGENERAL 
CORREDOR URBAN0 A - PELLEGRlNl 
FRENTE COSTERO 

Municipalid d ROBBI~I  

Secretario de ~ o b L r n o  
Municipalidad do Rosario 

iny. RCBERTO M l 9 L  LIFSCHITZ 
lntendente 

Municipalidad de Rosario C/ 



IGUALAR ALTURA MAX. EDIFICACI~N 1 ES LINDERA I S (VER DETALLE ADJUNTO) 

ARTICULAR ALTURA MAX. Y PROFUNDIDAD EDIFICACI~N 1 ES LINDERA I S  (VER DETALLE ADJUNTO) 
ENTRE LOS GRAFICOS ................................. 

EXENTA 
SEMI EXENTA 

ALTURA MAXIMA TOTAL 
66 mts. 
54 mts. 

A PARTIR BASAMENTO 6 mts. 
A PARTIR NlVEL VEREDA 116 de la altura total 

DEL BASAMENTO I LINEA DE ARTlCULAClbN RETIROS 
DEL SECTOR 

ARTICULADOS Cl  LINDEROS WISTENTES 
V0LUNTARK)S ARTICULADOS CI  LINDEROS EXISTENTES 

POR SOBRE BASAMENTO I L~NEA DE ARTIcuLAcI~N W R  LA ORIENTACbN 
3 rnts. 

5 rnts. 

PARAMENTOS PARALELOS ENFRENTADOS 10 rnts. 

PARAMENTOS PARALELOS NO ENFRENTADOS 4 mts. 

NO PRESENTA VARIAS EDlFlCAClONES 

NOSE ADMITE AVANZAR CON SALIENTES NI BALCONES OUE DlSMlNUYAN LAS DlSTANClAS MINIMAS ESTABLECIDAS 

DEFlNlDA POR EL CUMPLIMIENTO DE LAS ALTURAS MAX.. DISTANCLAS ENTRE EDlFlCAClONES EN LA MlSMA PARCELA. ESPACIOS 
CIRCUNDANTES LATERALES. RETIROS DE FACHADA SOBRE BASAMENTO Y LIMITACI~N DEL CENTRO DE MANZANA ESTABLECIDOS - - - - -  . 

POR ORD. N08692/10 Y C6DIGO URBAN0 VIGENTE 

CE: Compensacibn Econbmica 
Et: Edificabilidad en torre (por sobre el basamento) 
Eb: Edificabilidad en el basamento por sobre la altura maxima admitida en el tramo 
vm2: valor del m2 segljn Ordenanza NP8692/1 0 y Decretos Reglamentarios 

NOTA: PARA EL CALCULO SE COMPUTARA EL 100 % DE LA SUPERFlClE CUBIERTA Y EL 50 % DE LA SUPERFlClE SEMICUBIERTA 

FRENTECOSTERODELAREACENTRAL 
lQ ANILLO PERIMETRAL AL AREA CENTRAL 



ANEXO NQ2 

LA EMIS I~N DEL PRESENTE CERTlFlCADO CONLLEVA PARA EL INTERESADO / SOLICITANTE LA 
ACEPTACI~N DE LAS COMPENSACIONES ECON~MICAS RESULTANTES DE LA APLICACI~N DEL REGIMEN 

DlFERENClAL PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS EDlLlClOS ESPECIALES DE ARTICULACI~N 

GRAFICA CARTOBASE 

ORD. NP8244/08 1' ANILLO PERIMETRAL AL AREA CENTRAL 

AREA DE RESERVA - PLAN ESPECIAL CALLE SAN JUAN 
AREA GENERAL 

CORREDOR URBAN0 A - PELLEGRINI 

hl:.df~TO MlGUEL UFSCHK! 

Munic~palidad de Rosario 



VINCULADO EN ALTURAS Y PROFUNDIDAD CON LAS EDlFlCAClONES PREXISTENTES 

ENTRE LOS GRAFICOS (VER DETALLE ADJUNTO) 

ESPACIO RESULTANTE ABIERTO EN SUS 2 EXTREMOS 

DERECHO REAL DE SERVIDUMBRE DE VISTA Y NO EDlFlCABlLlDAD Y PREDIO LINDERO 
DlSTANClA MiN. 4 mts 

CALCULADO COMO PATIO 

REDUCC16N MAXIMA 20% DlSTANClA MiN. 4 rnts 

NOTA St ESPACIOS LATERALES YlO PATIOS REDUCC~N MAX. DE DIMENSIONES NO CONDlClONA LA LOCALIZACdN DE LOCALES 

DEL SECTOR 
ARTICULADOS CON LINDEROS EXISTENTES 

EXlGlDOS POR EL MUNlClPlO (VER DETALLE ADJUNTO) 

-- -- -- -- -- -- - - - - . - --- 
DEFINIDA POR EL CUMPLIMIENTO DE LAS ALTURAS MAX., DISTANCIAS ENTRE EDIFICACIONES EN LA MISMA PARCELA, ESPACIOS 
CIRCUNDANTES LATERALES. RETIROS DE FACHADA SOBRE BASAMENTO Y LIMTTACI~N DEL CENTRO DE MANZANA ESTABLECIDOS 
POR ORD NP8692/10 Y C6DIG0 URBAN0 VIGENTE 

CE: Com~ensacion Economica 
Et: ~dificabilidad en torre (por sobre el basamento) 
Eb: Edificabilidad en el basamento por sobre la altura maxima admitida en el tramo 
vm2: valor del m2 segan ~rdenanza NQ8692/1 0 y Decretos Reglamentarios 

NOTA: PARA EL CALCULO SE COMPUTARA EL 100 % DE LA SUPERFlClE CUBIERTA Y EL 50 96 DE LA SUPERFlClE SEMICUBIERTA 

FRENTECOSTERODELAREACENTRAL 
lP ANlLLO PERIMETRAL AL AREA CENTRAL 



ANEXO N23 

Municipalidad de Rosario 
Secretaria de Planeamiento 

Solicitud de Aplicacion del Regimen Diterencial 
para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales 

.................................................................................................. El que suscribe. 

Tipo y N~jmero de Documento ................................................................................................ 
en caracter de propietariol representante legal del propietario (tachar lo que no corresponde) 

del inmueble ubicado en calle ................................................................................ 

Solicito por la presente la recalificacion urbanistica del proyecto propuesto, asumiendo el 
cornpromiso de efectuar la contribution por el mayor aprovechamiento resultante de dicha 
recalificacion de acuerdo a lo establecido por la Ordenanza NQ8692. 

Firma: ........................................................... 
Aclaracion: ................................................... 
Domicilio: ..................................................... 

ing. ROBERTO &EL 
lntendente 

I 
Secretario de Gobieho 

Munic~palidad do Rosario 


