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LA MUNICIPALIDA ARIO HA SANCIONADO 1A SIGUIENTE

ORDENANZA
(N° 10.257)

Concejo Municipal

Las Comisiones de Planeamiento y Urbanismo y de Gobierno
han tomado en consideracion el Mensaje S.P. N° 37/21 1.G., el cual expresa:

“Visto: A los efectos de remitir para su evaluacion y posterior
aprobacion el Anteproyecto de Ordenanza para realizar adaptaciones en el Plan
Especial “Calle San Juan”, en funciéon de dar cumplimiento a lo establecido en el
Articulo 3° de la Ordenanza N° 9.161/13.

La Ordenanza N° 9.161/13 Plan Especial "Calle San Juan" que
establece los Indicadores Urbanisticos y demds aspectos normativos para el Area
enmarcada entre las calles Entre Rios, San Luis, Maipu y Mendoza.

La Ordenanza N° 10.104/20 sobre alturas minimas de las
Plantas Bajas; todo ello convenientemente evaluado por las oficinas técnicas
intervinientes, y

Considerando: Que, la Ordenanza N° 9.161 establece una
vigencia del "Plan Especial San Juan" de cinco (5) afios desde su promulgacion y que
transcurrido dicho plazo el Departamento Ejecutivo Municipal debe remitir un
informe al Concejo Municipal al respecto.

Que, en ese sentido se ha llevado adelante una revision de este

fragmento del Area Central, para repensar sus indicadores y promover operaciones *

de renovacion, rehabilitacién y/o sustitucién edilicia de los inmuebles que alli se
encuentran, incluyendo las variables que la coyuntura plantea.

Que, uno de los objetivos de este plan reside en fomentar una
determinada densidad de actividades, para garantizar valores minimos de
complejidad urbana, en contraposicién a un monocultivo residencial, para permitir
una mayor probabilidad de intercambio entre personas y, por lo tanto, una mayor
complejidad de la organizacién urbana del sector. Ademas, de generar patrones de
proximidad para poder satisfacer las necesidades cotidianas.

Que, la convivencia entre residencia, oficinas y locales
comerciales mitiga los contrastes de concurrencia entre la noche y el dia y entre los
dias laborables y los dias festivos, favoreciendo asi, una ocupacién del espacio
publico durante las 24 horas. Es por esto que para promover otros usos en las
plantas bajas se propone que los locales de Planta Baja de los nuevos edificios que
resulten frentistas a la Linea Municipal no puedan destinarse a vivienda y que las
cocheras o espacios para estacionar deberan desarrollarse internamente, no
pudiendo tener sobre fachada mas que el ingreso y egreso de vehiculos con un
maximo de seis metros (6m.).



Que, actualmente en las politicas urbanas internaci
prevalecen la peatonalizacion y el uso de medios de transporte alternativos a
como modelo de movilidad sustentable, donde el mejoramiento de la infraestructtsg
publica y ciudadana junto con el entendimiento de la calle como espacio multimodal
son los motores que impulsan la vitalidad cultural fomentando la sostenibilidad, la
seguridad y el fortalecimiento de la economia a través de las redes peatonales y los
espacios publicos exitosos.

Que, en este sentido, se proyecta que las nuevas edificaciones
destinadas a oficina y/o vivienda colectiva frentistas al Corredor Urbano San Juan y
a la plaza Montenegro queden eximidas de cumplimentar con el punto 6.4.1.9.
"Obligacion de construir garaje" del Reglamento de Edificacién en los siguientes
casos: los lotes con frente menor o igual a 8,66 metros, los lotes en esquina de
superficie menor o igual a trescientos metros cuadrados (300m?2), y los lotes del
resto de la manzana de superficie menor o igual a ciento cincuenta metros
cuadrados (150 m2).

Que, otro objetivo primordial de este Plan Especial es impulsar
la reconversion edilicia de los inmuebles de valor patrimonial y los edificios que los
protegen.

Que, el concepto de Tramo de Preservacién tiene como objetivo
proteger un fragmento reconocible de la ciudad, caracterizado no sélo por la
edificacién histérica sino también por un perfil morfolégico y una escala
determinada.

Que, se verifican heterogeneidades en las alturas consolidadas
en cada tramo, fruto de las particularidades del disefio arquitectonico de los
edificios histodricos.

Que, las intervenciones en parcelas frentistas deberan articular
el perfil histérico consolidado con el entorno, de acuerdo a los criterios establecidos
en las Ordenanzas N° 8.245 y N° 8.243. Es por esto que para fomentar desarrollos
en este sector que conjuguen la renovacién edilicia y la proteccion de los inmuebles
de valor patrimonial se propone la figura de Articulacion para los edificios
catalogados con grado 3b "Proteccién de Entorno", cumpliendo con las condiciones
generales que la Ordenanza N° 9.104 "Proyectos de Articulacion" establece.

Que, la Ordenanza N° 10.104 establece una altura minima de
Planta Baja de tres (3) metros medidos desde el nivel de vereda a fin de mejorar la
relacion del edificio con el espacio publico, propiciando areas de ingreso a los
mismos con espacialidades mas generosas que den lugar a proyectos
arquitectonicos que|garanticen espacios urbanos amigables para el peaton. Como
resultado de esta aplicacion, resulta necesario ajustar las Alturas Maximas de
Edificacion en algunos sectores de la ciudad para posibilitar la ejecucion de la
misma cantidad de niveles de edificacion que hoy se admiten ante el incremento de
la Altura Minima de la Planta Baja.

Que, por lo antes expuesto, se plantea aplicar al Area General
del Area Central una altura méaxima de edificacién de 25 metros, equivalente a
Planta Baja y ocho (8) niveles. Para el caso del Corredor San Juan se propone una
Altura Méaxima de treinta con cincuenta metros (30,50m.), equivalente Planta Baja y
diez (10) niveles.

. Que, la particular situacién que presenta el Corredor Urbano
San Juan con respecto a la amplitud de la vereda sobre la Linea Municipal Norte




permitirda la incorporaciéon de canteros verdes que colaborardn con el s1stema
hidrico al generar un almacenamiento y atenuaran el pico de caudal vertm@‘.--

funcionando como retardadores pluviales (sin reemplazar a los reservorios™
requeridos por Ordenanza N° 8.334/08), y serviran como equipamiento para este -
‘paseo peatonal' que conecta a la Plaza Sarmiento con la Plaza Montenegro, siendo
ambas nodos de transporte urbano e interurbano que hoy en dia enlazan a los
barrios con el centro de nuestra ciudad.

Que, encontrandose en vigencia la Ordenanza N° 9.104
"Proyectos de Articulacién" se considera pertinente incorporar este sector dentro
del ambito de aplicacién de la misma, unificando criterios y procedimientos. Asi
como la Ordenanza N° 8.692 y sus modificatorias, sobre "Régimen Diferencial para
el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales" aunando todas las condiciones y
procedimientos dispuestos por la misma.

Que, del mismo modo, en funcién de compaginar criterios,
consideramos oportuno incorporar al Plan Especial Calle San Juan los conceptos de
"Tramo de Preservacién" y "Tramo de Completamiento”, existentes en el resto del
Area Central.

Que, el sector conformado por los lotes frentistas a calle Maipu
se encuentra en estudio, conjuntamente con otros del Area Central, que por sus
especiales caracteristicas: permanencia de edificaciones antiguas sin valor
patrimonial, algunas con alto grado de deterioro; escasa renovacidn edilicia; ser uno
de los corredores de ingreso al area central mas importantes en funcién de su’
transito vehicular con la condiciéon de carril exclusivo, entre otros; se estima
pertinente excluirlo del ambito de aplicacion de la presente norma, para evaluar sus
parametros y confeccionar su posterior reformulacién normativa.

Que, por su parte, se considera necesario permitir la
realizacion de ampliaciones, teniendo en cuenta la situacion econdémica actual que,
en muchos casos, cercena la posibilidad de realizar una renovacion edilicia total del
sector.

Qué en funciéon de lo expresado anteriormente y con la
finalidad de impulsar el recambio edilicio del sector, se considera oportuno no
requerir el pago de la Contribucién por Aprovechamiento Exceptivo en Altura en los
casos de proyectos de "Articulacion" y "Tramos de Completamiento" e igualmente,
en el caso del "Régimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios
Especiales" establecer una reduccién del 50% de la compensaciéon econdmica
exigible por aplicacion de la norma".

Por todo lo expuesto estas Comisiones elevan para su
tratamiento y aprobacion el siguiente proyecto de:

ORDENANZA
ADAPTACIONES AL PLAN ESPECIAL CALLE SAN JUAN

Articulo 1°.- AMBITO DE APLICACION.
Conforman el ambito de aplicacién de la presente Ordenanza, todos los inmuebles
de la Seccion Catastral 1°, pertenecientes a las Manzanas 164, 165, 166, 183, 184,y
parcialmente los inmuebles pertenecientes a las Manzanas 145, 146, 147, 148, 167,
185 y 186 segun el siguiente detalle:



Manzana 145: Gréficos 10, 11, 21 S/D 3, 22, 23,24 S/D1y 24 S/D 7.
Manzana 146: Graficos 15, 16, 17, 20, 21, 22, 23 y 24.
Manzana 147: Gréficos 5, 6, 40, 22, 23, 24, 25 S/D 1, 26, 27, 28, 29, 30 S/D 1, 30 S/
D 2, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 38,39, 13,14,15S/D1y 16 S/D 1.
Manzana 148: Graficos 16 S/D 2,17, 18 y 19.
Manzana 167: Graficos: 2, 3, 4,5, 7,8,9, 20,19, 16 S/D 36y 16 S/D 2.
Manzana: 185: Toda la manzana excepto los Graficos 11, 12, 13, 14, 37 S/D 3, 16,
17,18 S/D 0, 19y 20 S/D 1.
Manzana 186: 2,3 S/D1,3S/D2,3S5/D3,3S/D4,4,5,16,15,14 S/D 2,14 5/D 3,
13,12Y 11 S/D 2.
La identificacién grafica del Ambito de Aplicacién se adjunta en Anexo 1, Plano N° 1
que forma parte de la presente ordenanza.

Art. 2°.- SECTORIZACION.
2.1. Area General: Se establece como Area General (AG) al sector urbano definido
como ambito de aplicacién de la presente Ordenanza donde se aplican indicadores
urbanisticos genéricos. Se exceptiian del Area General el Corredor Urbano San
Juan, Frentes Urbanos y Tramos de Preservacion.
2.2. Frentes Urbanos: corresponde a parcelas frentistas a la Plaza Sarmiento y a
la Plaza Montenegro.
2.3. Corredor Urbano calle San Juan: corresponde a las parcelas frentistas de
calle San Juan en el tramo comprendido entre la Linea Municipal Oeste de calle
Maipt y la Linea Municipal Este de calle Entre Rios.
2.4. Tramos de Preservacion (TP): Se define como Tramo de Preservacion al
fragmento en el cual se restringen las posibilidades de renovacién edilicia con el
proposito de proteger los sitios y construcciones de valor arquitectonico y/o
historico. De acuerdo a lo establecido por la Ordenanza N° 8.245 las edificaciones
de valor patrimonial que se encuentran en forma aislada son consideradas como
Obras Singulares y por su alto valor arquitectéonico y/o historico, confieren a las
parcelas sustituibles linderas la categoria de Protecciéon del Entorno, con el fin de
resguardar la armonia urbana y complementar la morfologia del Inmueble
Patrimonial.
El conjunto de parcelas resultantes es considerado Tramo de Preservacion a los
efectos de la asignacién de indicadores, segin se determina en la Ordenanza
Nro. 8.243 y sus modificatorias.
Los inmuebles catalogados con Proteccion de Entorno que pertenecen al Plan
Especial San Juan podran ser sustituidos respetando las condiciones establecidas en
la presente norma, segun su localizacién dentro del Tramo de Preservacién que
integran.
Los extremos del tramo lo determinan inmuebles de valor patrimonial catalogados
por Ordenanza N° 8.245 "Inventario y Catalogacion de Bienes del Patrimonio,
Histérico, Arquitectdnico y Urbanistico de la ciudad de Rosario".
2.5. Area de Reserva para Plan de Detalle (ARD) Pasaje Barén de Maua -
Club Esparfiol: Conformada por los inmuebles de la Seccién Catastral 1°, Manzana
147, Graficos 5, 6, 39, 38, 37, 36, 35, 33, 13, 14, 15S/D 1,16 S/D 1, 24 y 27.
Finalidad: Incorporacion de nuevos espacios publicos que posibiliten la continuidad
del Pasaje Baron de Maua y a partir de ello, jerarquizar las perspectivas urbanas
hacia el Club Esparfiol, obra de alto valor patrimonial, referente del modernismo
catalan en Rosario.




2.6. Areas de Reserva a crearse: Cuando por unificacién se genere una p
superficie igual o mayor a cinco mil metros cuadrados (5.000m2),
considerarse como Area de Reserva para Plan de Detalle. El Plan de Detalle
correspondiente se elaborara segiun lo establecido en la Ordenanza N° 8.973/12
"Convenios Urbanisticos para Planes Especiales o Planes de Detalle".
La identificacién grafica de la Sectorizacién se adjunta en Anexo 1, Plano 2 que
forma parte de la presente ordenanza.

Art. 3°.- INDICADORES URBANISTICOS PARTICULARES PARA CADA
SECTOR.
3.1. AREA GENERAL, FRENTES URBANOS y CORREDOR URBANO.
a) Altura minima: Se establece una altura minima de cuatro metros (4m.).
b) Alturas maximas:
b.1. Area General: Se establece una altura maxima de veinticinco metros (25m.)
correspondientes a P.B. y hasta ocho (8) niveles.
b.2. Frentes Urbanos: Se establece una altura maxima de treinta con cincuenta
metros (30,50m.) correspondientes a P.B. y hasta diez (10) niveles.
b.3. Corredor Urbano calle San Juan: Se establece una altura maxima de treinta
con cincuenta metros (30,50m.) correspondientes a P.B. y hasta diez (10) niveles.
b.4. En todos los casos para lotes internos la altura méaxima es de catorce con
cincuenta metros (14,50m.) correspondientes a P.B. y hasta cuatro (4) niveles.
b.5. Se establece para los locales ubicados sobre la Linea Municipal, en toda nueva
construccién frentista, una altura minima de Planta Baja de tres metros (3m.)
medidos desde el nivel de vereda, una profundidad minima de tres metros (3m.) y
una superficie minima de dieciséis metros cuadrados (16m2). Se exceptia la
vivienda individual de esta exigencia.
En aquellas areas en donde el Cédigo Urbano requiera que los balcones y salientes
se ubiquen por sobre los cuatro metros (4m.) de altura, no se computara en el
calculo de altura maxima del edificio, al incremento de altura que se materialice

entre los tres metros (3m.) exigidos para la planta baja y los cuatro metros (4m.) "

para el balcon. El incremento de altura de la Planta Baja no habilita la construccion
de entrepisos.

c) Altura en centro de manzana: Para la totalidad de las parcelas se establece
una altura maxima de seis metros (6m.).

d) Ajuste de la altura maxima: En los casos que la incorporacidon de terrazas
verdes, y/o de aislaciones para el cumplimiento del valor maximo admisible de
transmitancia térmica exigido, y/o por la incorporacién de nuevos materiales
producto de innovaciones tecnolégicas, sea necesario incrementar los espesores de
pisos o techos, dicho incremento de altura no se computara en el calculo de altura
maxima del edificio. En cualquiera de los casos antes citados, ello debera informarse
ante la Autoridad competente al momento de expedirse el Permiso de Edificacién, y
asimismo debera ser inspeccionado durante el proceso de obra y al momento de
expedir el Final de Obra a los fines de corroborar su debido cumplimiento.

e) Salientes y balcones: Sélo se permitiran salientes y balcones a partir de los
cuatro metros (4m.).

f) Factor de ocupacién del suelo (FOS): No se aplica Indice Edilicio ni Factor de
Ocupacion del Suelo (FOS).

g) Reformas y Ampliaciones de Edificios Existentes: En ampliaciones, la
edificacion a incorporar debera respetar la altura minima y maxima admitida para el



sector a que pertenezcan. Las construcciones existentes con permiso o reg
edificacién, que presenten proyectos de reforma o ampliacién dentro del
original (entrepisos), pueden preservar la condicién constructiva aprob
acuerdo a los referidos permisos o registros.

h) Tipologias Edilicias: No se autoriza en ningin caso la construccién de edlfICIOS
de altura libre, cualquiera sea su tipologia.

h.1. Las cocheras o espacios para estacionar, deberan desarrollarse internamente,
no pudiendo tener sobre fachada mads que el ingreso y egreso de vehiculos con un
maximo de seis metros (6m.). Para los lotes en esquina estas dimensiones se
tomaran por cada frente, no incluyendo las ochavas.

i) Bloque frentista: Se entiende por Bloque Frentista a todo volumen edilicio que
se desarrolle desde la Linea Municipal hasta una profundidad maxima de veinticinco
metros (25m.), tanto si la edificacién se consolida entre medianeras o se resuelve de
modo semi exento. El volumen edificado podrd incluir espacios destinados a
ventilacién e iluminacién de locales (patios reglamentarios) sin que se modifique la .
condicion de bloque frentista.

Cuando a dicho patio se proyecte ventilar e iluminar al menos un local de primera
categoria de distintas unidades locativas se exigira una distancia no menor a nueve
metros (9m.) entre los parapetos que resulten enfrentados, independientemente de
la dimension resultante del célculo de patio solo si ésta fuera menor a nueve metros
(9m.).

Toda edificaciéon que se desarrolle por fuera de este bloque sera considerada bloque
interior a los efectos de la asignacién de indicadores.

Distancia entre Bloques Edificados: Si la edificacion que se desarrolla en el
interior de la parcela por fuera del bloque frentista es destinada a usos
residenciales, todo espacio libre destinado a la iluminacién y ventilacién, cualquiera
sea su posicion respecto a la parcela, debera cumplir una separacién minima de
nueve metros (9m.) entre las fachadas internas de las edificaciones o la medida
minima que surja del cdlculo de patio, en caso de ser ésta superior a nueve metros
(9m.).

Se exime de esta condicién a las viviendas unifamiliares para las que rige lo
establecido en el Reglamento de Edificacion.

3.2. TRAMOS DE PRESERVACION (TP). d
Toda intervencion edilicia que se realice en cualquiera de los inmuebles
pertenecientes a los Tramos de Preservacion debera ser visada por el Programa de
Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio, previo a los tramites que
correspondiere efectuar en la Direccion General de Obras Particulares.

La preservacion de los inmuebles, regulada segin el Grado de Proteccion fijado
para cada uno de los mismos, implica el mantenimiento de la Linea de Edificacion,
altura méxima del Tramo de Preservacion, salientes y balcones existentes, y asi
como la dimensién y altura de la ochava en los casos de edificios en esquina.

3.2.1. Para los inmuebles ubicados en Tramos de Preservacion rigen los
siguientes Indicadores Urbanisticos:

a) Altura minima: Para los inmuebles frentistas comprendidos en los Tramos de
Preservacion rige una altura minima de cuatro metros (4m.).

b) Altura maxima:



b.1. Las intervenciones en lotes frentistas deberdn enrasar con las altur
parcelas patrimoniales linderas para preservar el perfil conformado por los
de valor patrimonial y mejorar la relacién con el entorno inmediato.
b.2. Para los bloques interiores correspondientes a edificaciones en una misma
parcela y para los lotes internos ubicados en tramos de preservacion se establece
una altura maxima de catorce con cincuenta metros (14,50m.) correspondientes a
PB. y hasta cuatro (4) niveles.

c) Altura en Centro de Manzana: Para cualquier edificacion en centro de
manzana, en la totalidad de los inmuebles, rige una altura maxima de seis metros
(6m.), sin diferenciacion segun el uso a localizar.

d) Salientes y Balcones: En los casos de lotes con catalogaciéon 3b se permitiran
salientes y balcones a partir de los cuatro metros (4m.). Quedan exentos de este
cumplimiento el resto de los edificios catalogados, donde las salientes y balcones
mantendran las condiciones edilicias originales.

e) Indice Edilicio y Factor de Ocupacion de Suelo (FOS): No se aplica indice ni
Factor de Ocupacién (FOS).

La volumetria edificada quedara regulada por el cumplimiento de las disposiciones

vigentes referidas a las dimensiones minimas de patios, la ubicacién del centro de |

manzana y la distancia minima entre bloques edificados que se establece en este
mismo Articulo.

f) Reformas y Ampliaciones de Edificios Existentes: En ampliaciones, la
edificacién a incorporar debera respetar las alturas minimas y maximas establecidas
en el presente Articulo. Las construcciones existentes con permiso o registro de
edificacion, que presenten proyectos de reforma y o ampliacién dentro del volumen
original, podran preservar la condicidon constructiva aprobada.

g) Tipologias Edilicias: No se autoriza en ningin caso la construccién de edificios
de altura libre cualquiera sea su tipologia.

g.1. Los locales de Planta Baja de los nuevos edificios que resulten frentistas a la
Linea Municipal no podran destinarse a vivienda.

g.2. Las cocheras o espacios para estacionar, deberan desarrollarse internamente,
no pudiendo tener sobre fachada mas que el ingreso y egreso de vehiculos con un
maximo de seis metros (6m.). Para los lotes en esquina estas dimensiones se
tomaran por cada frente, no incluyendo las ochavas.

h) Distancia entre Bloques Edificados: Si la edificacién que se desarrolla en el
interior de la parcela por fuera del bloque frentista es destinada a usos
residenciales, todo espacio libre destinado a la iluminacién y ventilacién, cualquiera
sea su posicién respecto a la parcela, debera cumplir una separacién minima de
nueve metros (9m.) entre las fachadas internas de las edificaciones o la medida
minima que surja del calculo de patio, en caso de ser ésta superior a nueve metros
(9m.).

Se exime de esta condicién a las viviendas unifamiliares para las que rige lo
establecido en el Reglamento de Edificacion.

i) Retiros: En los tramos de preservacién se mantiene la Antigua Linea Municipal
original, por lo que no se aplica retiro de la edificacion ni se admiten retiros
voluntarios. Solo se permitiran retiros que impliquen una adecuacién al entorno.
Aquellos inmuebles que hayan efectivizado el receso a Nueva Linea Municipal en
planta baja, en caso de reforma podran volver con sus plantas bajas a la Antigua
Linea Municipal.



(P.E.) identificados en este Plan Especial, rigen las siguientes condicio e
de Articulacion:

Proteccion del entorno: edificios susceptibles de demolicion total, pero por
integrar un conjunto de valor patrimonial el lote puede incorporar una nueva
construcciéon con control de altura, segin se determine en relacién a las
edificaciones linderas. El potencial de altura de estos lotes esta determinado por el
edificio lindero mas bajo catalogado con protecciéon directa. La nueva edificacién
podrd materializar dicha altura en la totalidad del frente y se extendera en
profundidad coincidente con el perfil conformado por la edificaciéon patrimonial
lindera. Superado el desarrollo de dicho perfil la altura maxima para el resto del
lote serd equivalente a la altura determinada para lote interno, segun el area de
tejido donde se encuentre.

Las Plantas Bajas de la nueva edificacion deberdn tener una altura minima de tres
metros (3m.) sobre la Linea Municipal, medidos desde el nivel de vereda. Se
exceptua la vivienda individual de esta exigencia.

Los lotes catalogados con Proteccién de Entorno son considerados “lotes de
ajuste” y podran superar la altura del lindero, catalogado con protecciéon directa, si
se encuadran en algunas de las siguientes situaciones:

a) Lotes ubicados en el extremo de un Tramo de Preservacion: Estos lotes,
ademds de proteger el valor de los edificios catalogados, pueden funcionar como
nexo entre el conjunto patrimonial y el tejido circundante.

a.1. Ancho de lote mayor o igual a 7,50 metros: la nueva edificacién debera
incluirse dentro del contenedor maximo que la Comisiéon Evaluadora de Proyectos
Urbanos (C.E.PU.) definira para articular altura, profundidad y Lineas de
Edificaciéon entre el lindero catalogado con proteccién directa y la edificacién
perteneciente al area de tejido o su potencial en caso de no haberse sustituido.
Medicion de alturas del inmueble patrimonial lindero y edificacion de
basamento: la altura de referencia de la edificacién patrimonial lindera se tomara
sobre la interseccién de la medianera con la linea de edificacién. Si existieran
particularidades en el disefioc de la fachada el Programa de Preservacién y
Rehabilitacion del Patrimonio definira cudl es la linea dominante a considerar. La
medicién de las alturas linderas debera estar acreditada mediante la firma de un
agrimensor matriculado.

En la profundidad del lote, una vez superado el perfil construido del edificio
patrimonial, el basamento del contenedor podra alcanzar la altura equivalente a la
establecida para lote interno segun el area de tejido donde se situe.

Linea: debera articular entre la linea de edificacion del inmueble patrimonial y la
linea consolidada por el otro lindero o su potencial.

Las articulaciones resultantes del presente item deberan ajustarse a la
Ordenanza N° 9.104 “Proyectos de Articulacion”, sus modificatorias y
Decretos Reglamentarios. En consecuencia, la presentacién debera
responder a todo lo explicitado en el Art. 10° Procedimiento y en la
Ordenanza N° 9.828 en cuanto a los requisitos de acreditacion de
titularidad.

Anexo Grafico 2:1.

a.2. Ancho de lote menor a 7,50 metros: no le correspondera la adhesién a
"Proyectos de Articulacién”.




En estos casos se podra constituir un derecho real de "Servidumbre de Vi "';"""-‘- ..... )
entre los propietarios de lotes catalogados con proteccién directa e indirecta, seBgfits
las disposiciones del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién y demas normas vigentééf“
en la materia a fin de permitir que el lote catalogado 3b pueda materializar la altura
del edificio lindero no catalogado o su potencial en la totalidad de su frente. La
constituciéon del citado Derecho Real de Servidumbre de Vistas debera cumplir con
las formalidades que establece la ley positiva vigente.

Los proyectos que acrediten un derecho real de Servidumbre de Vistas serdn.
tramitados en el marco de la Viabilidad Patrimonial. El tramo de muro divisorio
expuesto, que se eleva por encima del edificio de valor patrimonial debera ser
tratado como fachada, en un todo de acuerdo con lo que determine el Programa de
Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio.

El contenedor maximo que definird la volumetria resultante estara determinado
por las siguientes condiciones:

Medicion de altura y edificacion de basamento: constituida la "Servidumbre de
Vistas" la nueva edificacién podra materializar la altura del edificio lindero no
catalogado o su potencial en la totalidad del frente. La medicién de la altura del
edificio lindero debera estar acreditada mediante la firma de un Agrimensor
matriculado.

En la profundidad del lote, una vez superado el perfil construido del edificio
patrimonial, el basamento del contenedor podra alcanzar la altura equivalente a la
establecida para lote interno segun el area de tejido donde se situe.

Linea: deberd articular entre la linea de edificacion del inmueble patrimonial y la
linea consolidada por el otro lindero o su potencial.

b) Lotes ubicados dentro de un Tramo de Preservacion, entre dos edificios
con proteccion directa y diferente altura: .
b.1. Ancho de lote mayor o igual a 7,50 metros: La nueva edificacion alcanzara
como altura méxima la del edificio patrimonial méas bajo y podrd articular con el
edificio patrimonial mas alto, acogiéndose a todo lo establecido en la Ord. N° 9.104
y modificatorias. La nueva edificacion debera incluirse dentro del contenedor
maximo que la Comision Evaluadora de Proyectos Urbanos (C.E.P.U.) establecera.
Anexo Grafico 2:2.

b.2. Ancho de lote menor a 7,50 metros: No le correspondera la adhesion a
“Proyectos de Articulacion". Segun la diferencia de altura que exista entre los
edificios patrimoniales linderos la altura maxima de la nueva edificacién estara
determinada por las siguientes condiciones:

-Diferencia de altura menor a 2,50 metros: La nueva edificacion podra
enrasar con la altuyra del edificio patrimonial mas alto. El nuevo proyecto debera
resolver la morfologia y materialidad del muro divisorio expuesto, producto de la
diferencia de alturas, segun las opciones establecidas en el Reglamento de
Edificaciéon y modificatorias, en un todo de acuerdo con lo que determine el
Programa de Preservacién y Rehabilitacion del Patrimonio, en el marco del tramite
de Viabilidad Patrimonial.

Anexo Grafico 2:3.

-Diferencia de altura mayor a 2,50 metros: Si se constituye un derecho real
de Servidumbre de Vistas, la nueva edificacion podra alcanzar la altura del lindero
patrimonial mas alto.

Anexo Grafico 2:4.



Si no se constituye un derecho real de Servidumbre de Vista: en estos cas
nueva edificacion podra alcanzar la altura del lindero patrimonial mas bajo.
Para los casos b.1. y b.2. aplican las siguientes condiciones:

Si el lote catalogado 3b linda con un inmueble catalogado 2c de una sola planta
podra tomar la altura de su potencial crecimiento, segun lo establecido en la
normativa vigente.

Medicion de altura y edificacion de basamento: las alturas de los edificios
patrimoniales se tomaran sobre la interseccidon de la medianera con la linea de
edificacioén. Si existieran particularidades en el disefio de la fachada el Programa de
Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio definiréd cudl es la linea dominante a
considerar. La medicion de las alturas linderas debera estar acreditada
mediante la firma de un agrimensor matriculado.

En la profundidad del lote, una vez superado el perfil construido de la edificacion
patrimonial, el basamento del contenedor podrd alcanzar la altura equivalente a la
establecida para lote interno segun el drea de tejido donde se situde.

Linea: Si existieran diferencias entre las lineas consolidadas por los edificios
patrimoniales el lote catalogado 3b debera articular dicha diferencia.

c) Lotes contiguos catalogados con Proteccion de Entorno contenidos entre
edificios catalogados con proteccion directa y diferente altura: En caso de
que uno de los edificios catalogados con protecciéon directa (“A”) tuviese una mayor
altura respecto del otro de valor patrimonial ("B"), se daran las siguientes
particularidades: El lote con Proteccion del Entorno lindero al inmueble "A" (de
mayor altura) sera considerado "C2" y el lote lindero a "B" (de menor altura) serd
considerado "C1".

c.1. Este lote sera considerado "lote de ajuste" y articulara la diferencia de altura
entre "A" y "B". La Comision Evaluadora de Proyectos Urbanos (C.E.PU.) definira el
contenedor mdaximo, acogiéndose a todo lo establecido en la Ord. N° 9.104 y
modificatorias.

Medicion de alturas de los inmuebles patrimoniales linderos y edificacion de
basamento: las alturas de referencia se tomaran sobre la intersecciéon de la
medianera con la linea de edificacién. Si existieran particularidades en el disefio de
las fachadas el Programa de Preservacién y Rehabilitacidon del Patrimonio definira
cuadles son las lineas dominantes a considerar. La medicion de las alturas de “A” y
“B” debera estar acreditada mediante la firma de un agrimensor
matriculado.

En la profundidad del lote, una vez superado el perfil construido del edificio
patrimonial "B", el basamento del contenedor podra alcanzar la altura equivalente a
la establecida para lote interno segin el area de tejido donde se sitle.

c.2. Este lote podra alcanzar la altura de "A" en toda la extensién del frente. Esta
nueva edificacién debera encuadrar en los criterios establecidos por el Programa de
Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio, en el marco del tramite de Viabilidad
Patrimonial. '

Medicion de alturas del edificio lindero "A": la altura de referencia de la
edificacion patrimonial se tomara sobre la interseccion de la medianera con la linea
de edificacion. Si existieran particularidades en el disefio de la fachada el Programa
de Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio definird cuél es la linea dominante a
considerar. La medicion de la altura debera estar acreditada mediante la
firma de un agrimensor matriculado.



En la profundidad del lote, una vez superado el perfil construido del edHy
patrimonial "A", el basamento del contenedor podra alcanzar la altura equivale
la establecida para lote interno segun el area de tejido donde se sitte.
Anexo Grafico 2:5.
En caso de lindar con un inmueble catalogado con proteccion directa 2c de una sola
planta se podra articular con su potencial crecimiento, segin lo establecido en la
normativa vigente.
Linea: si existieran diferencias de linea entre "A" y "B" el lote C1 debera articular
dicha diferencia. El lote C2 podréa continuar la Linea consolidada por la edificacion
patrimonial “A” en todo su frente.
3.3. AREAS DE RESERVA PARA PLAN DE DETALLE (ARD).
Los indicadores urbanisticos para las Areas de Reserva quedaran establecidos en el
Plan de Detalle especifico que elaborard oportunamente la Secretaria de
Planeamiento y remitira para su aprobacion al Concejo Municipal.
En dichos Planes de Detalle se definiran los criterios de sustituciéon y las tipologias
que podran incorporarse como nueva edificacién, como asimismo los trazados que
correspondiere (pasaje peatonal), normas de proteccién de visuales de edificios e
instalaciones. En los respectivos Planes de Detalle quedaran establecidas las
exigencias propias del proceso de urbanizacion, las obligaciones en cuanto a obras
de infraestructura y donaciones que le correspondieren, y los mecanismos de
compensacion a que den lugar los beneficios otorgados por el cambio normativo,
considerados a partir de las condiciones del area de tejido circundante.
Todo emprendimiento (obra nueva o reforma) a localizarse en el area a la cual se le
otorga la condicién de Reserva para Plan de Detalle, debera ser autorizado por la
Municipalidad a través de la Secretaria de Planeamiento. Hasta tanto se elabore el
Plan de Detalle correspondiente en donde se determinen las condiciones edilicias, la
Secretaria de Planeamiento autorizara unicamente aquellas reformas vy
ampliaciones que resulten necesarias para el desarrollo de la actividad con
habilitacion vigenté y que no impliquen un incremento en la ocupacion de suelo con
nueva edificacién ni en la altura de la edificacién existente.

Art. 4°.- INDICADORES URBANISTICOS GENERALES.
4.1. Trazado Oficial:
Con excepcion de calle San Juan los trazados que a continuacién se detallan
mantienen sus actuales anchos, afectaciones y ejes existentes, a saber:
Entre Rios: Tramo San Luis a Mendoza, Ancho Oficial 15,60 m.
Mitre: Tramo San Luis a Mendoza Ancho Oficial 15,60 m.
Sarmiento: Tramo San Luis a Mendoza Ancho Oficial 15,60 m.
Baron de Maua: Ancho Oficial 15,60 m.
San Martin: Tramo San Luis a Mendoza Ancho Oficial 15,60 m.
Maipu: Tramo San Luis a Mendoza Ancho Oficial 19,00 m.
San Luis: Tramo Entre Rios a Maipu, Ancho Oficial 15,60 m.
San Juan: Definido en el Punto. 4.1.1.
Mendoza: Tramo Entre Rios a Maipt Ancho Oficial 15,60 m.
4.1.1. Lineas Municipales y servidumbres calle San Juan:
Tramo entre calle Entre Rios y calle San Martin: Se establece un Ancho Oficial
de 10,40 metros, refiriéndose este ancho al actual eje de la arteria. Se establece un
retiro de la edificacién hasta determinar una distancia de 19,00 metros entre Lineas
de Edificacidén, correspondiendo a 11,20 metros del eje hacia el norte y 7,80 metros



del eje hacia el sur. La franja resultante del retiro de la edificacién de 6,00
sobre la Linea de Edificacién Norte y de 2,60 metros sobre la Linea de Edificats
Sur, se constituyen en Servidumbre Administrativa de Uso Publico, cuyas ’
condiciones se establecen en el Articulo 8° de la presente Ordenanza.

Tramo entre calle San Martin y calle Maipua: Se establece un nuevo ancho
oficial de 15,60 metros; manteniendo su actual eje original y ubicando la Linea
Municipal Sur a los 7,80 metros del eje hacia el sur y la Linea Municipal Norte a los
7,80 metros del eje hacia el norte. Estableciendo un ensanche por retiro de Linea de
2,60 metros hacia ambos lados.

Los Inmuebles Patrimoniales con Proteccion Directa quedan exentos de
cumplimentar con el retiro de edificacién y mantendran las Lineas Municipales
originales.

La identificacién grafica se adjunta en Anexo 1, Plano 3 que forma parte de la
presente ordenanza.

4.2. Apertura de vanos en inmuebles de valor patrimonial:

En aquellos inmuebles catalogados con proteccion directa, ubicados en el Corredor
Urbano San Juan, linderos a inmuebles que hayan efectuado el retiro que define la
Nueva Linea Municipal y ademas sean edificios consolidados en altura, se permitira
la apertura de vanos en aquellos muros comprendidos entre la antigua y la nueva
linea municipal, a nivel de Planta Baja. Se permite abrir ventanas o vanos, pero no
se admiten ingresos y/o egresos a través del muro que define el retiro. Estas
medianeras expuestas deberdn resolverse como parte de la fachada.

Sera condicién para realizar estas aperturas en la medianera que en la planta baja
de estos edificios de valor patrimonial se desarrollen actividades comerciales o de
servicios; y se enmarcan dentro de los alcances del tramite de Viabilidad
Patrimonial, ante el Programa de Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio.
Ademads, deberan cumplimentar con los procedimientos administrativos que la
oficina de Obras Particulares establezca para estos casos.

4.3. Usos del Suelo:

Regiran las restricciones de la Ordenanza N° 8.243 que establece en su Capitulo IV
para el Area General.

Para la localizacién de Cocheras y Playas de Estacionamiento mensualizadas o por
hora, rige lo establecido por la Ordenanza N° 9.239 y su modificatoria Ordenanza
Nro. 9.553.

a) Las parcelas frentistas al Corredor Urbano San Juan con nuevas edificaciones
destinadas a edificios de oficina y/o vivienda colectiva quedan eximidas de
cumplimentar con el punto 6.4.1.9. "Obligacién de construir garaje" del Reglamento
de Edificacion en los siguientes casos: .
- los lotes con frente menor o igual a 8,66 metros.

- lotes en esquina de superficie menor o igual a trescientos metros cuadrados
(300m2), y lotes del resto de la manzana de superficie menor o igual a ciento
cincuenta metros cuadrados (150 m?2).

b) Las parcelas frentistas a Plaza Montenegro quedan eximidas de cumplimentar
con el punto 6.4.1.9. "Obligacion de construir garaje" del Reglamento de Edificacion
en los casos de nuevas edificaciones destinadas a vivienda colectiva u oficinas.

c) Para las nuevas construcciones destinadas a vivienda colectiva ubicadas en el
Corredor Urbano San Juan no se admite el uso residencial en los locales de Planta
Baja.



4.4. Division del Suelo:
Sélo se admitird la subdivision parcelaria prevista por la Ordenanza :
Urbanizaciones N° 6.492 en el Art. 4.2.7. Inciso d ("Subdivisién para ampliacién de
lotes").

Art. 5°.- PROYECTOS DE ARTICULACION.
Se podrid solicitar la aplicacién de lo establecido para "Proyectos de Articulacion" -
resultando aplicable lo dispuesto por la Ordenanza N° 9.104 y sus modificatorias.
Se deberan respetar las condiciones especificas de articulacién para los Tramos de
Preservacion establecidas en el Articulo 3.2.2.
No sera exigible el pago de la contribuciéon por aprovechamiento de altura por el
plazo de cinco (5) aftos contados desde la sancién de la presente ordenanza.

Art. 6°.- TRAMOS DE COMPLETAMIENTO.
Se podran establecer Tramos de Completamiento cumplimentando con lo dispuesto
por la Ordenanza N° 8.243 "Reordenamiento Urbanistico del Area Central" y sus
modificatorias.
No serd exigible el pago de la contribucién por aprovechamiento de altura por el
plazo de cinco (5) aftos contados desde la sancion de la presente ordenanza.

Art. 7°.- REGIMEN DIFERENCIAL PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS
EDILICIOS ESPECIALES.
Se podra solicitar la aplicaciéon del "Régimen Diferencial para el Desarrollo de
Proyectos Edilicios Especiales", cumplimentando con lo dispuesto por Ordenanza
Nro. 8.692 y sus modificatorias. Se reduce al 50% el pago de la contribucién por
aprovechamiento de altura por un plazo de cinco (5) afios contados desde la sancién
de la presente ordenanza.

Art. 8°.- SERVIDUMBRE ADMINISTRATIVA DE USO PUBLICO.
La servidumbre administrativa definida en el Punto 4.1.1 sera de caracter
obligatorio y sobre nivel de vereda.
Los subsuelos mantendran, por ende, su caracter de dominio privado y podran ser
destinados a estacionamientos vehiculares y/o cualquier otro uso complementario y/
o de servicio. Teniendo en cuenta el caracter de derecho real de servidumbre de uso
publico a constituir a favor del Municipio sobre la superficie que ocupara la vereda,
las responsabilidades emergentes del uso publico asignado serdan asumidas por la
Municipalidad de Rosario. Las obligaciones derivadas de su conservaciéon y
mantenimiento recaeran sobre los respectivos inmuebles frentistas en las mismas
condiciones que la normativa vigente establece para todos los tramos de vereda.
En los casos definidos como proyectos de articulacién sera admitida la ocupacion
parcial del espacio resultante del retiro de edificacion exigido. En estos casos el
proyecto debera contar con la aprobacién de la Secretaria de Planeamiento.
Se deja establecido que sus usos, aprovechamiento y equipamiento, se regulara por
las normas municipales 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.
8.1. Incorporacion de vegetacion en veredas:
En las parcelas frentistas al Corredor Urbano San Juan con servidumbre
administrativa sobre la Linea Municipal Norte se debera incorporar arbolado
publico y/o canteros tipo "jardin de lluvia" (bioswale) de acuerdo al espacio publico
disponible.



La materializacion del sector de vereda y de los canteros tipo "jardin de I\®
estard a cargo de los frentistas, y deberd realizarse respetando las condicion : LY,
lineamientos que la Direccién General de la Via Publica (perteneciente a la
Secretaria de Planeamiento) establezca para el sector.
La propuesta de los canteros, en caso de corresponder, debera ser un requisito
previo a la obtencién del Permiso de Edificacion.

Art. 9°.- NORMAS GENERALES Y MODO DE APLICACION.
a) Dimension de ochavas: Rige lo establecido por Ordenanza N° 8.243
"Reordenamiento Urbanistico del Area Central" y sus modificatorias.
b) Ubicaciéon y dimension de los Centros de Manzana: Rige lo establecido por ,
Ordenanza N° 8.243 "Reordenamiento Urbanistico del Area Central" y sus
modificatorias.
c¢) Modo de aplicacion y Medicion de alturas: Rige lo establecido por Ordenanza
N° 8.243 "Reordenamiento Urbanistico del Area Central" y sus modificatorias.
d) Sobrelevaciones: Rige lo establecido por Ordenanza N° 8.243 "Reordenamiento
Urbanistico del Area Central" y sus modificatorias. -

Art. 10°.- DISPOSICIONES PARTICULARES PARA ELEMENTOS QUE
FORMAN PARTE DEL ESPACIO PUBLICO.

* Antenas y cableados: Rige lo establecido en la Ordenanza N° 8.243 y sus
modificatorias.

* Cercos: Rige lo establecido en la Ordenanza N° 8.243 y sus modificatorias.

* Defensas en’ esquinas: Rige lo establecido en la Ordenanza N° 8.243 y sus
modificatorias.

* Marquesinas y/o salientes de fachadas: Rige lo establecido en la
Ordenanza N° 8.243 y sus modificatorias.

» Toldos: Rige lo establecido en la Ordenanza N° 8.243 y sus modificatorias.

e Publicidad: Rige lo establecido por el Cddigo de Publicidad, Ordenanza N ,
° 8.324 y sus modificatorias.

* Veredas: Rige lo establecido en la Ordenanza N° 8.243 y sus modificatorias.

Art. 11°.- MECANISMO DE GESTION Y PLAZOS DE ADECUACION.
Se autoriza al Departamento Ejecutivo a requerir el desplazamiento y/o reemplazo
de los kioscos de diarios y revistas y puestos de venta de flores que se encuentren
en el ambito de aplicacién de esta Ordenanza, y/o retiro de toldos, marquesinas y
cableados que no se ajusten a lo establecido en las ordenanzas vigentes.

Art. 12°.- INCORPORACION DE LOTES CATALOGADOS A LA ORDENANZA
N° 8.245,
Incorpérase al Anexo I "Inventario y Catalogacion del Patrimonio Histdrico,
Arquitectonico y Urbanistico de la Ciudad de Rosario" de la Ordenanza N° 8.245 y
modificatorias, asignandole la denominacién de Proteccién Indirecta, Grado de
Proteccion 3b "Proteccién de Entorno”, los siguientes lotes linderos a protecciones
directas grado 2a, empadronados catastralmente como:
* Seccién 12 / Manzana 147 / Grafico 28.
*» Seccién 12 / Manzana 165 / Gréfico 4.
» Secci6n 12 / Manzana 165 / Gréfico 7. .
*» Seccién 12 / Manzana 184 / Gréafico 2.
* Seccién 12 / Manzana 186 / Gréafico 4

Art. 13°.- DESCATALOGACION DE INMUEBLES.



Modificase el Anexo [ "Inventario y Catalogacion del Patrimonio Histérice,
Arquitecténico y Urbanistico de la Ciudad de Rosario" de la Ordenanza N° 8.245,
descatalogando el lote que a continuacién se enuncia y, asignandole indicadores
conforme se establecen para el dmbito de aplicacién del sector en el que se
encuentra.
Se descataloga el siguiente lote empadronado catastralmente como:
* Secciéon 12 / Manzana 184 / Gréfico 13 / S/D 3 (lote interno proteccion indirecta
3b) N° 01184013003.

Art. 14°.- ANEXOS.
Forman parte inescindible de esta Ordenanza los siguientes anexos graficos:
« ANEXO GRAFICO 1, Plano N° 1 "Ambito de Aplicacién".
» ANEXO GRAFICO 1, Plano N° 2 "Sectorizacién".
+ ANEXO GRAFICO 1, Plano N° 3 "Lineas Municipales y servidumbres".
« ANEXO GRAFICO 2, Gréficos para incorporar entre el texto de la presente *
Ordenanza.

Art. 15°.- Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal a incorporar dentro
del texto los graficos correspondientes al Anexo Grafico 2, del 2.1. al 2.5.

Art. 16°.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y
agréguese al D.M..

Sala de Sesiones, 6 de Octubre de 2021.-

h. MARIA EUGENIA SCRMUCK
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ANEXO 1. PLANO 1

PLAN DE DETALLE SAN JUAN - AMBITO DE APLICACION
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Los graficos conceptuales esquematizan el contenedor maximo de superficie a incorporar dentro del cua! debera
ingeriarse un provecio reglamentario y acorde a los criterios de preservacion.

Anexo Gréfico 2:1.
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Los graficos conceptuales esquematizan el contenedor méaximo de superficie a incorporar dentro del cual debera
insertarse un proyecto regiamentario y acorde a los criterios de preservacion.

Anexo Grifico 2:2. " J VISACO

ES COPIAFIEAM Y . nF
Arg. MARIA ELIDE - Secrephi Arg. N“"Rl'ﬁ
Corisidn de Planeamien® y Urbanigmo : PIRECTC

Concejo tMurncipal fie Rosgrio Comision de Plangkmient rbanismo
- Concejo Wiurdeipal do Rosario



Concejo Municipal
de Rosario

P. DIRECTA P. DEL ENTORNO P, DIRECTA

Anexo Grifico 2:3

Los graficos conceptuales esquematizan &l contenedor maximo de superﬁc_;ie a incorporar dentro del cual debera
insertarse un proyecto reglamentario y acorde a los criterios de preservacion.
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Los graficos concepluales esquematizan e! contenedor maximo de superficie a incorporar dentro del cual deoe ra

insertarse un proyecto reglamentario y acorde a los criterios de preservacion.
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raficos conceptuales esquematizan el contenedor maximo de superficie a incorporar dentro del cual debera
insertarse un proyecto reglamentario y acorde a los criterios de prgservacion.
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