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LA MUNICIPALIDAD DEROSARIO HA SANCIONADO LA SIGUIENTE

ORDENANZA
(N° 8.890)

Concejo Municipal:

La Comision de Planeamiento y Urbanismo y la de Gobierno y Cultura han
tomado en consideracién el Mensaje de Intendente N° 87/11 S.P. con Anteproyecto de Ordenanza
por medio del cual se aprueba el “Plan de Detalle Viviendas Colectivas del Parque Habitacional
Luduefia”, al definir indicadores para el Area de Reserva constituida como tal en la Ordenanza
original del Parque Habitacional Luduefia, en la cual se previé desarrollar un modelo de vivienda
especial.

CONSIDERANDO: La Ordenanza N° 7.932/05 “Plan Especial Parque
Habitacional Luduefia” y su modificatoria Ordenanza N° 8.432/09.

Que, el Plan Urbano Rosario 2007 — 2017 presentado en el Concejo Muni-
cipal para su aprobacion, establece las directrices y orientaciones generales referidas a la estructu-
racion de la ciudad y al ordenamiento urbanistico del territorio e identifica proyectos estructurales
de caricter estratégico a partir de los cuales se promueve la transformacién de la ciudad, encua-
drandolos en la categoria de Area de Reserva a los efectos de darles un tratamiento particular in-
volucrando definiciones especiales impulsadas por diferentes agentes publicos, institucionales y/o
privados.

Que, incluyendo el mismo criterio y de acuerdo a los lineamientos previs-
tos por el Plan Urbano, la Municipalidad de Rosario ha promulgado las Ordenanzas N° 8.243
“Reordenamiento Urbanistico del Area Central” y N° 8.244 “Reordenamiento Urbanistico del
Primer Anillo Perimetral al Area Central” para posibilitar la actuacién sobre los 4mbitos de apli-
cacion correspondientes a las mismas.

Que, asimismo el Municipio ha desarrollado diversas experiencias que
evidencian las ventajas que se obtienen para la ciudad con la utilizacion de estos instrumentos
normativos particulares, entre ellas el Plan Especial del Parque Habitacional Ibarlucea (Ordenan-
za N° 8.064/06), el Plan de Detalle Wilde y Newbery (Ordenanza N° 8.431/09), el Plan de Detalle
Barrio Travesia (Ordenanza N° 8.429/09) y el Plan Especial Parque Habitacional Luduefia (Orde-
nanza N° 7.932/05 y su modificatoria, Ordenanza N° 8.432/09).

Que, resuita prioritaria la promocion sistematica y permanente de la parti-
cipacion de los sectores representativos de la poblacion en la preparacion, discusion y ejecucion
de los planes, programas y proyectos de renovacidn urbana, debiendo encuadrarse en lo sucesivo
la actuacién urbanistica referida a intervenciones de gran escala en regimenes especiales cuando
se trate de acciones desarrolladas en dos situaciones diferenciadas:

A. En 4reas de significativa dimensién que representan las grandes reservas de suelo para
urbanizar, localizadas en sectores calificados por la “Ordenanza de Urbanizacién y
Subdivisién del Suelo” como “Areas de Potencial Expansion™.

B. En grandes parcelas sujetas a intervenciones de reconversion o renovacion urbana, ubicados
en el 4rea calificada por la misma Ordenanza como “Area Interior”.

Que, el Parque Habitacional Luduefia despierta gran interés entre los
emprendedores locales que pretenden impulsar proyectos unitarios destinados a uso residencial en
un sector donde coexisten proyectos habitacionales de diversa indole, y a su vez cuenta con
instalaciones destinadas al equipamiento comunitario como la escuela, el centro de salud y el
estadio mundialista de hockey.

Que, dicho sector contara asimismo con un Parque Metropolitano de 19
has. que sumadas a las 42 has. de la cancha de golf de los barrios Los.Pasos estructura una reserva
ambiental sobre el Arroyo Luduefia de extraordinaria magnitud.

Que, en el marco normativo general del sector se establecié para la
definicion de los indicadores del area destinada a Viviendas Colectivas, la necqsidad de efectuar
un estudio particular y exhaustivo, por lo cual se le otorg6 la calificacion de “Area de Reserva”,
sujeta a la elaboracién de un Plan de Detalle.
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Que, los avances logrados en las distintas instancias establecidas por el
Plan Especial, entre ellas la realizacion de las obras de infraestructura publica que debia asumir el
urbanizador, sumado al resto de las iniciativas privadas que ya se han concretado en la zona,
hacen hoy del sector uno de los mas buscados a la hora de destinar y proyectar importantes
inversiones en materia de vivienda.

Que, es una prioridad para el municipio contribuir al desarrollo de
proyectos habitacionales de gran escala destinada a sectores medios de la sociedad, que demandan
soluciones a la problematica de la vivienda compatibles con su capacidad de pago acompafiando
iniciativas de inversores locales de reconocida trayectoria en el medio y que han demostrado
capacidad para facilitar el acceso a la vivienda de esos sectores de la poblacion.

Por lo expuesto, estas Comisiones elevan para su aprobacion por parte del
Cuerpo el siguiente proyecto de:

ORDENANZA

PLAN DE DETALLE VIVIENDAS COLECTIVAS DEL
“PARQUE HABITACIONAL LUDUENA”

Articulo 1°.- DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Se define como “Plan de Detalle Viviendas Colectivas del PHL” al proyecto urbanistico que fija
los indicadores urbanisticos, las afectaciones al dominio y deméas condicionantes edilicias para el
sector definido por el Articulo 6° Inciso “g” de la Ordenanza Bésica N° 7.932/05, modificada por
la Ordenanza N° 8.432/09, como “Areas de Reserva destinada a Vivienda Colectiva”, compuesto
por dos fracciones ubicadas sobre la Linea Municipal Oeste de Av. Miglierini en el tramo com-
prendido entre el nudo que conforma dicha arteria con la Autopista Rosario Cérdoba “Ernesto
Che Guevara” al Sur y la prolongacion de calle Bernheim al Norte (Anexo Grafico N° 1).

Art. 2°.- INDICADORES URBANISTICOS, AFECTACIONES Y USOS ADMITIDOS.
2.1. En el Anexo Gréafico N°2 se define el proyecto urbanistico donde se disponen las masas a
construir con las caracteristicas que en el mismo se detallan.

Condiciones generales: Se establece que los distintos edificios a ejecutarse deberan resolver la
situacion urbana, mediante su articulacién morfoldgica y estética con el conjunto del Parque
Habitacional Luduefia.

e Altura Méxima edificios tipo “A”: 17.00 m correspondiente a P.B. y 5 pisos. En la P.B. de
estos edificios se dispondran cocheras y locales comerciales, no pudiéndose destinar a
unidades de vivienda.

e Altura Maxima edificios tipo “B”: 8.50 m correspondiente a P.B. y 2 pisos.

e Altura Méxima edificios tipo “C”: 3.00 m correspondiente a P.B. destinados a cocheras y
amenidades (asadores, vestuarios, salas de maquinas, depdsitos, etc.)

Esta definicién de jaulas se asimila a las particularidades establecidas en el Reglamento de Edifi-
cacion, en lo que respecta a salientes de balcones y marquesinas, para la Linea de Edificacién. Es
decir que de la jaula, podran salir balcones hasta 1.20m del limite de 1a misma.

Todas las dimensiones expresadas en la planilla adjunta admiten una tolerancia de +/- 5%.

La edificabilidad méaxima establecida para el sector es de ciento dos mil metros cuadrados
(102.000 m2). Se podré incrementar esta edificabilidad hasta un 5% a fin de resolver los edificios
destinados al guardado de vehiculos y amenidades, que podran resolverse sobre ¢l eje medianero
lindante con la calle del Barrio Cerrado, en el extremo Qeste de los predios, en un solo nivel.

La division de lotes se define en los Anexos que se adjuntan a la presente.

2.2. “Servidumbre Administrativa de Uso Piiblico”:

Se establece una Servidumbre Administrativa de Uso Publico, que se formahzara segin muestra
el Anexo Grafico N° 2. Configurara un Paseo Peatonal que el urbanizador debera ejecutar a su
costo, con la coordinacién y en un todo de acuerdo con los lineamientos que elaborara la Secreta-
ria de Planeamiento. Las dimensiones definitivas de los poligonos destinados a tal fin surgiran del
correspondiente plano de mensura para la constitucién de servidumbre que debera confeccionar a
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su cargo el urbanizador, quien conservara la titularidad dominial del 4rea afectada a este uso pu-
blico. Atento la especial naturaleza del predio sometido a Servidumbre Administrativa, se deja
establecido que sus usos, aprovechamiento y equipamiento, se regulara por las normas municipa-
les que rigen dichos aspectos del espacio publico que se encuentran vigentes o las que se dicten
en el futuro, debiendo en consecuencia y en cada caso, gestionarse las respectivas autorizaciones

ante las oficinas municipales con competencia en la materia, las que ejerceran el pertinente poder
de policia.

2.3. Responsabilidades sobre los espacios destinados a Servidumbres Administrativas:

Dado el cardcter de derecho real de servidumbre de uso publico a constituir a favor del Municipio
sobre las superficies que ocuparé la Servidumbre Administrativa de Uso Publico, las responsabi-
lidades emergentes del uso asignado serdn asumidas por la Municipalidad de Rosario. Las obliga-
ciones derivadas de su conservacion y mantenimiento recaeran sobre los respectivos inmuebles
frentistas en las mismas condiciones que la normativa vigente establece para los tramos de vere-

da. _

2.4. Usos Admitidos: Residencial permanente o transitorio, hotel, appart hotel, comercios mino-
ristas, gastrondmicos, oficinas, consultorios médicos, bancos, gimnasios, edificios escolares, ins-
titucionales, deportivos y aquellos otros que no alteren el caracter residencial que se le quiere
otorgar al conjunto.

Art. 3° En virtud a que cada uno de los lotes podra ser construido de manera independiente, se
deja establecida la posibilidad de modificar -a fin de atender necesidades particulares de cada
proyecto- la disposicién final de los bloques edificados sin alterar la edificabilidad ni la altura
maxima definidas en el Articulo 2°.

Art. 4°. OBLIGACIONES DEL EMPRENDEDOR.

4.1. Provision de infraestructura y servicios:

La Municipalidad de Rosario, como condicion previa, a través de las Empresas de Servicios y
oficinas competentes, municipales y provinciales, llevaran a cabo los estudios de impacto en el
area de este Plan de Detalle, previamente a la ejecucion del proyecto definitivo de las infraestruc-
turas y servicios de luz, agua, gas y desagiies pluviocloacales cuya ejecucion debera garantizar el
emprendedor.

El emprendedor debera garantizar la provision de la totalidad de las infraestructuras exigidas en la
Ordenanza de Urbanizacién y Subdivision del Suelo N° 6.492/97 y demandadas por la urbaniza-
cion de referencia. Se podran establecer requisitos diferenciales para las infraestructuras y pro-
gramar el cumplimiento de las obras en diferentes etapas, compatibles con el desarrollo del em-
prendimiento.

4.2. Responsabilidad del emprendedor en la provision de las infraestructuras y servicios: La Mu-
nicipalidad de Rosario, a través de sus oficinas competentes, extenderé finales de obra y otorgara
habilitacion al uso a emprendimientos localizados en el area en cuestion siempre y cuando se
hayan completado y certificado las obras basicas de infraestructura necesarias para garantizar su
correcta y segura operatividad. Esta circunstancia sera claramente consignada en el plano de men-
sura y subdivision respectivo y debera constar expresamente en las escrituras publicas traslativas
de dominio que se formalicen sobre las parcelas.

Art. 5°.- CONTRIBUCION POR MAYOR APROVECHAMIENTO RESULTANTE.

El Urbanizador deberd asumir el pago de la contribucion econémica que se determine en virtud
del mayor aprovechamiento resultante de la recalificacion urbanistica de suelo y la definicién de
indices de edificabilidad diferenciados tespecto a los fijados por las normas vigentes en el tejido
residencial consolidado en el 4rea circundante. La misma ser4 determinada de acuerdo a las tasa-
ciones efectuadas por el Departamento de Registro y Tasacién de la Direccién General de Trami-
tacién y Fiscalizacién Urbanistica y aceptada por el urbanizador. Este monto se asignara del si-
guiente modo: un 33% al Fondo de Obras Publicas, un 33% integrara el Fondo de Preservacion y
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un 34% sera destinado a planes de vivienda ptiblica destinado a los sectores de medianos recur-
S0S.

Art. 6°.- PROCEDIMIENTOS.
Previamente a la presentacion del proyecto de urbanizacion definitivo el urbanizador deberd in-
formar y notificar en forma fehaciente a cada adquirente de lote del emprendimiento, 1o siguiente:
Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Divisién del Suelo y Proyecto de Obras de Infraestructu-
ras definitivos de todo el Parque Habitacional Luduefia.
El urbanizador debera asumir la obligacion de que los fiduciantes que sean, a la fecha, titulares de
derechos sobres las “Areas de Reserva destinadas a Viviendas Colectivas” cuyos indicadores fija
la presente Ordenanza, no podran disponer de ninguno de los fondos que se devenguen por la
venta o disposicion de dichos inmuebles, todos los cuales seran destinados por el Fideicomiso, al
cumplimiento de su objeto, en el que tendran plena prioridad las obras incumplidas a la fecha
prevista en la Ordenanza 7932/05 del “Plan Especial Habitacional Luduefia”. A tales fines se de-
berd constituir una Comision integrada por beneficiarios y representantes de la Comisién Técnica
de Urbanizacion (C.T.U.) del Departamento Ejecutivo Municipal, quienes controlaran y fiscaliza-
ran el cumplimiento de lo dispuesto y ante la cual debera rendir cuentas el Fideicomiso semes-
tralmente del destino de la totalidad de los fondos que perciba por este concepto. A tal efecto el
Departamento Ejecutivo Municipal debera solicitar el Acta que acredite la presente obligacion y
los informes semestrales, los cuales remitira al Concejo Municipal y también adjuntara al expe-
diente de urbanizacién correspondiente.
La presentacion del proyecto de urbanizacion definitivo serd efectuada por el Urbanizador dentro
de los 24 (veinticuatro) meses de aprobada la presente Ordenanza y se enmarcara dentro del con-
cepto de Urbanizacion Integral definida de acuerdo al inciso b) del art. 4.1.1. de la Ordenanza de
Urbanizaciones N° 6.492/97. Se hara ante la Comision Técnica de Urbanizacion, constituida al
efecto de acuerdo a lo dispuesto por Decreto del Ejecutivo Municipal N° 3.232/05, Organo que
analizara y aprobara el proyecto de urbanizacion en su conjunto incluido el proyecto de division
de suelo definitivo que, acorde a la futura organizacion Jundlca del emprendimiento, debera for-
mar parte de la mencionada propuesta.
En virtud a que cada uno de los lotes podra ser construido de manera independiente, la Comision
Técnica de Urbanizaciones podra analizar y aprobar la modificacion de la disposicion final de
cada conjunto, seglin lo dispuesto en el Articulo 3° de la presente norma.

6.1. La Direccion General de Topografia y Catastro visara el Plano de Mensura y Subdivision, a

partir del cual se efectuaran las donaciones correspondientes a trazados oficiales y de aquellos

inmuebles destinados a vivienda social, en un todo de acuerdo a las Ordenanzas N° 7.932 y N°

8.432, a partir del cual se definirdn nuevas manzanas en el Parque Habitacional Luduefia. Los

permisos de edificacion se otorgardn en base a las manzanas delimitadas por el mencionado plano

de mensura y alcanzadas por la presente norma. Una vez cumplimentadas las obras de infraestruc-

tura que se definen a continuacién, se podran subdividir los lotes y solicitar los diferentes Finales

de Obra. Los niveles de infraestructura y equipamiento requeridos, de acuerdo a lo establecido en

la Ordenanza de Urbanizaciones N° 6.492/97, son:

e Sistema de desagiies cloacales: Nivel de Exigencia 3.

e Sistema de evacuacion de desagiies pluviales: Nivel de Ex1gen01a 3.

e Abastecimiento de agua potable: Nivel de Exigencia 2.

¢ Suministro de energia eléctrica y alumbrado puiblico: Nivel de Exigencia 2.

e Pavimentos: Nivel de Exigencia 3 para Av. Miglierini en el tramo comprendido entre Camino
de las Carretas y la calle Colectora de la Autopista “Che Guevara”.

e Suministro de gas natural: De acuerdo a las exigencias que establezca la empresa Litoral Gas.
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6.2. Los titulares del conjunto de parcelas que integran este Plan de Detalle deberan seguir el
siguiente procedimiento:

a) Designar un representante técnico para desarrollar en forma coordinada con el municipio el

proceso de urbanizacién planificado.

b) Efectivizar el pago de la contribucion; la misma se hara efectiva en etapas de acuerdo al parce-

lamiento propuesto por el urbanizador y aprobado por la C.T.U. El urbanizador podra cancelar

dicha compensacion en forma proporcional a la superficie de los lotes sobre los que se solicite

Permiso de Edificacion o la totalidad de la misma, con anterioridad a solicitar dichos permisos. El

saldo de la obligacién cancelada de acuerdo a las distintas etapas constructivas (bloques) sera

recalculado por la Municipalidad en oportunidad de cada pago parcial mediante similar mecanis-

mo al que se utilizé para determinar la compensacion. Si en un plazo maximo de tres (3) afios no

se presentara el proyecto completo de urbanizacién, se deberd igualmente cancelar el pago com-

pleto.

c) Solicitar la “Viabilidad Urbanistica” del proyecto de urbanizacién ante la C.T.U.

d) Informar y notificar en forma fehaciente a cada adquirente de lotes del emprendimiento sobre

los alcances de la presente norma y las condicionantes del entorno.

No se otorgaré la “Viabilidad Urbanistica™ hasta tanto no se cumplan todos los requisitos fijados

incluido el pago de la contribucion, en los plazos establecidos en el Articulo 6.1. de la presente.

Art. 7°. ETAPAS Y PLAZOS.
7. 1. El Urbanizador debera presentar el proyecto urbanistico definitivo en un plazo maximo de
24 (veinticuatro) meses de promulgada la presente Ordenanza.

7.2. Si en un plazo méaximo de 5 (cinco) afios a partir de la aprobacion de este Plan de Detalle, no
se concretaran los requisitos de infraestructura establecidos, la Municipalidad debera revisar el
presente texto normativo y retrotraer la recalificacion de suelo efectuada. La Municipalidad podra
otorgar un plazo adicional de hasta 5 (cinco) afios para completar las obras programadas en caso
de verificarse imprevistos o fuerza mayor que impidan su concrecion en los plazos originalmente
establecidos.

7.3. En el caso de incumplimiento del Urbanizador en la ejecucion de las obras de infraestructura,
o que la Municipalidad requiera su ejecucién en forma anticipada por causa de interés urbanisti-
co, ésta Gltima podra ejecutar, parcial o totalmente, las obras de infraestructuras urbanas de /////
acuerdo a su propia programacion, las que deberan ser obligatoriamente compensadas por obras
similares o mediante la restitucién de su costo por parte del Urbanizador o de los beneficiados
directos de la misma integrados en el emprendimiento privado. El incumplimiento por parte del
Urbanizador podra traer aparejado la paralizacion de las obras privadas localizadas dentro del
predio y la restriccion del otorgamiento de nuevos permisos de edificacion.

Art. 8°. Anexos Graficos:
Anexo Grafico N° 1
Anexo Grafico N° 2
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Art. 9°. Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y agréguese al

DM.-
Sala de Sesiones, 22 de diciembre de 2011.-

Miguel Zamarini
Presidente
Concejo Municipal de Rosario
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rcelo Marchionatti
Secretario Gerieral Parlamentario
Concejo Municipal De Rosario
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Rosario, 2 5 ENE 2012

Camplase, comuniquese, publiquese en el Boletin Oficial y dése a
la Direccidn General de Gaobiarno - A
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Sgbsecreta de Planeamiento Intendenta

/Mumcupahdad de Rosario Minicipalidad de Rosario
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Exptes. Nros. 192.063-1-2011 C.M. y 35.802-P-2011 D.E.-



