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LA MUNICIPALIDAD DE ROSARIO HmNCIONADO LA SIGUIENTE

ORDENANZA
(N° 7.893)

Concejo Municipal:

Las Comisiones de Planeamiento y Urbanismo y Gobierno y Cultura, han
tomado en consideracion el Mensaje N° 09/05 SP con “Anteproyecto de Ordenanza del Plan
Especial 2% Fase Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz Puerto Norte” y “Anteproyecto de
Ordenanza Complementaria Unidad de Gestién N° S «,

El mencionado Plan que se plasma en esta norma, se elabor6 sobre la base
del proyecto ganador del Concurso Nacional de Anteproyectos e Ideas para el area, desarrollado
por la Municipalidad de Rosario y el Colegio de Arquitectos Distrito 2 Rosario. Esie trabajo —
profundizado con posterioridad al cierre del concurso- definio los criterios a seguir con respecto a
los espacios publicos, trazados, disposicion parcelaria, caracteristicas y altura de la edificacion.

El cuerpo normativo completo de Puerto Norte, quedara integrado por una
Ordenanza Bdsica y siete Ordenanzas Complementarias, las cuales serdn remitidas en forma
sucesiva para su aprobacion. Esta particular organizacion de la norma responde a la complejidad
del area, la diversidad de situaciones que incorpora, la multiplicidad de actores involucrados
(publicos y privados) y a la necesidad de pautar tiempos diferentes de desarrollo.

La Ordenanza Basica delimita el area de actuacion del Plan Especial,
define su estructura general, los trazados viales y espacios publicos y acota las 7 Unidades de
Gestion en que se divide el sector a los efectos de la implementacion de una programacion
particular. Se incorporan también a la Ordenanza Basica, los cambios normativos considerados
necesarios para la renovacion del tejido residencial perimetral (Barrio Refineria) y la calificacion
de las Unidades de Gestion N° 1 y 2 y parte de la 3, como Areas de Preservacion Historica (APH)
cuyas precisiones en cuanto a politicas de preservacion y/o sustitucion seran desarrolladas en las
Ordenanzas Complementarias correspondientes.

Las Ordenanzas Complementarias incluyen las precisiones establecidas
para cada Unidad de Gestion: identificacion catastral, afectaciones, condiciones para la edificacion
(ocupacion en planta, alturas, maximo edificable, recovas, subdivision de parcelas), usos admitidos
y criterios de preservacion en las Unidades de Gestion calificadas como APH. También se
incorporan en el texto normativo complementario, las obligaciones que debera cumplir el
urbanizador, las etapas y plazos de la urbanizacion. Las Unidades de Gestion identificadas son:

*  Unidad de Gestién 1, FACA

*  Unidad de Gestion 2, SAFAC /AGROEXPORT

*  Unidad de Gestion 3, ONABE

*»  Unidad de Gestion 4, PROPIETARIOS INDIVIDUALES

»  Unidad de Gestion 5, INVERSIONES Y MANDATOS S A.

*  Unidad de Gestion 6, SERVICIOS PORTUARIOS TERMINAL 3
*  Unidad de Gestion 7, ONABE FASE 2 (Patio Cadenas)

La Ordenanza N° 3.992/85, de creacion del area ferroportuaria que se
extiende dentro de los limites del Distrito L3-1/R5-2 del Cddigo Urbano y el Decreto N°
11.226/96, que lo designa como Centro de Renovacién Urbana y Parque Habitacional Raul
Scalabrini Ortiz, segin lo previsto por el Plan Regulador vigente, el cual determina el
desmantelamiento de las instalaciones portuarias existentes en la zona Norte de la ciudad y talleres
ferroviarios, la reorganizacion del sistema y el traslado de las actividades portuarias a la zona Sur
de la ciudad.

Que, la Ordenanza N° 4769/89 que crea una zona para consolidacion del
Paseo Riberefio, consistente en una franja de 60 metros de ancho paralela al rio Parand, dos calles
de 18 metros de ancho sobre los limites Norte y Sur y una zona de ensanche de 30 metros para la
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Avda. Tres Vias, en la propiedad de SAFAC Compaiiia Fabril Agricola, Comercial y Financiera
S.A, las que son aceptadas en donacion por parte de esta Municipalidad.

Que, las Ordenanzas de creacion y modificacion de Avda. de las Tres Vias
Luis Candido Carballo (N° 5.422/92, N° 5.765/94 y N° 6.497/98) en el sector de Puerto Norte y el
Decreto N° 1.988/98 que ratifica el Convenio de Avenimiento expropiatorio celebrado con la Fe-
deracion Argentina de Cooperativas Agrarias y Agricultores Federados Argentina Sociedad Coo-
perativa Limitada, a los efectos de concretar la liberacion de la traza de dicha avenida.

Que, la Ordenanza N° 6271/96 y sus complementarias, referidas al Centro
de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz (distritos L3-1/ R5-2, K2-1/ R5-2, H2-11, R5-2a, R5-2b y
R5-2¢), que aprueban la primera fase de desarrollo del proyecto de urbanizacién que en parte ya
fue ejecutado.

Que, la construccion total de Avda. de la Costa Estanislao Lopez, en la
reserva de tierras prevista por el Decreto N° 2.250/80 como acceso riberefio Norte, que ratificara
oportunamente el convenio entre la Municipalidad de Rosario y Ferrocarriles Argentinos y
dispuesta por la Ordenanza N° 6.017/95, a partir del desmantelamiento de las instalaciones en la
zona de Puerto Norte y la caducidad de los convenios de habilitacion de la Malteria Safac S.A., y
el Decreto N° 1.700/99, que estipula el compromiso de la empresa a donar nuevas tierras, que se
ajusten a la traza, para la implementacion de la mencionada avenida.

Que, el Decreto N° 18.473/00 -promovido por iniciativa de los Concejales
Leon, Usandizaga y Ielpi - y que declara como Patrimonio Arquitectonico, Urbano e Historico de
la ciudad de Rosario a los edificios que componen el conjunto de la Ex Fabrica Refineria de
Azicar, poniendo en evidencia la significacion de estas construcciones como punto ultimo de un
extenso recorrido productivo.

Que, la Ordenanza N° 6.735/99 que declara como tierras de interés
urbanistico dentro del Municipio de Rosario, a las areas operativas del sistema ferroviario -en caso
de desafectacion de su explotacion- y a las areas ferroportuarias, identificadas como Distrito L3-
1/R5-2, y define lineamientos generales y programaticos de reconversion urbanistica para Patio
Parada, Patio Cadenas, Puerto Norte y Rosario Norte.

Que, el Convenio Adicional celebrado entre la Municipalidad de Rosario y
el O.N.A B.E. —segin Decreto N° 2.622/00, el cual se encuadra en el Convenio Marco suscripto el
28.02.96- respecto a la promocion de la urbanizacion y reconversion ferroviaria de 133 has. distri-
buidas en cuatro sub-proyectos, entre ellos el Scalabrini Ortiz, 2° Fase y areas de Patio Parada.

CONSIDERANDO: Que, en funcion de los instrumentos normativos
citados, el Plan Regulador y los avances producidos por el Plan Director, es menester reglamentar
la 2° Fase de Desarrollo del “Centro de Renovacion Urbana Raul Scalabrini Ortiz”, que
complementa el proyecto de la 1? fase del area Rosario-Talleres, en proceso de desarrollo.

Que, el cese de las actividades portuarias y ferroviarias en la zona Norte de
la ciudad, genera un vacio normativo que es necesario superar, para que las intervenciones
referidas a la reutilizaciéon e integraciéon urbana, puedan desarrollarse segiin el destino previsto
para el sector.

Que, por esta razdn es fundamental establecer las condiciones urbanisticas
para una reconversion ferroportuaria de enorme significado para la ciudad, ya que implica
recuperar un territorio central de gran potencialidad y reinsertarlo nuevamente en la estructura
urbana actual.

Que, es preciso entonces iniciar el proceso de urbanizacion de la 2° Fase del
Centro de Renovacion Urbana (de 86 Has.), para desarrollar progresivamente una nueva
centralidad complementaria al area central de la ciudad, mediante la incorporacion de innovadoras
actividades.

Que, ademas y en relacion a la consolidacion del frente riberefio y el
sistema recreativo de la Costa Central se recuperaran espacios para nuevos parques € instalaciones
de singular valor urbano (que ocupan 36 Has.), mediante la articulacion de una estructura publica
inédita para la ciudad, que resuelve ademas demandas de accesibilidad, las cuales facilitaran la
interconexion del area central con las zonas Norte y Oeste.
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Que, en el sector existe un conjunto arquitecténico de valor patrimonial
que se considera fundamental rescatar, a través de una politica de preservacion y rehabilitacion, no
solo de los edificios, sino también de su entorno, mediante la implementacion de un proyecto que
incorpore cuidadosamente nueva edificacion respetando el conjunto construido, incluido el muro
de contencion de la barranca.

Que, a los efectos de contar con un proyecto unitario para el desarrollo
integral del 4area, la Municipalidad de Rosario ha efectuado un Concurso Nacional, para
posteriormente desarrollar el Plan Especial de la “2* Fase del Centro de Renovacién Urbana Raul
Scalabrini Ortiz — Puerto Norte”.

Por lo expuesto, estas Comisiones solicitan la aprobacion del siguiente
proyecto de:

ORDENANZA COMPLEMENTARIA
Unidad de Gestion N ° 5 del
Plan Especial 2° Fase
Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz Puerto Norte

Articulo 1°.- Apruébase la Ordenanza Complementaria correspondiente a la “Unidad de Gestion
N° 5” del Plan Especial 2° Fase Centro de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz Puerto Norte co-
rrespondiente a la firma Inversiones y Mandatos S.A., la cual incorpora los articulos que se deta-
llan a continuacion.

Art. 2°.- La urbanizacion de la 2* Fase del Desarrollo del Centro de Renovacion Urbana Scala-
brini Ortiz Puerto Norte se enmarca en los Programas de Urbanizacién Integral, segun lo dis-
puesto en la Ordenanza N° 6.492/97, apartado 4.2.2. y queda sujeta a las condiciones establecidas
para Convenios Urbanisticos — apartado 4.2.4. — debiendo cumplimentarse con lo dispuesto en la
presente, en un todo de acuerdo con lo estipulado en la Ordenanza Basica.

Art. 3°.- Ambito de Aplicacion
Corresponden a la Unidad de Gestién N° 5, parte del grafico de la Manzana N° 156, Seccion Ca-
tastral 7%y los sectores que se describen a continuacion:

Sector 1: Seccidn Catastral 7* Manzana 156 Grafico 5 S/D 3
Perteneciente al Distrito R5-2 g
Superficie Aproximada: 8.437.05 m2

Sector 2: Seccion Catastral 7 Manzana 156 Grafico 5 S/D 2
Perteneciente al Distrito R5-2 g
Superficie Aproximada: 7.975 m2

Art. 4°.- Indicadores Urbanisticos.
Los indicadores urbanisticos, usos admitidos, afectaciones y demas condicionantes edilicias que
corresponden aplicar en la Unidad de Gestion N° 5, se detallan en la plantilla N° 1 que se adjunta
al presente texto normativo y forma parte de esta misma Ordenanza.

Art. 5°.- Obligaciones del Urbanizador.
Se establecen las siguientes obligaciones para el urbanizador:

S.1. Donacién y materializacion de Trazados.

Se donaran a la Municipalidad de Rosario la totalidad de las areas necesarias para el trazado vial
basico y complementario, descriptas en el Articulo 3° de la Ordenanza de la 2* Fase del Desarrollo
del Centro de Renovacién Urbana Scalabrini Ortiz Puerto Norte. Estas son:

e Calle Publica N° XIV: dado que esta traza de calle se efectiia sobre terrenos correspon-
dientes al ONABE, el Urbanizador donara tierras o inmuebles cuyo valor econdémico sea
equivalente al de las tierras afectadas a este trazado (7.656 m2 aproximadamente, o el valor
que resulte de las mensuras definitivas) en sitios donde la municipalidad disponga o que a
propuesta del urbanizador acepte para ser destinadas a vivienda social.
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e Av. Francia: Corresponde al Urbanizador la donacion por el nuevo ancho de Av. Francia,
en un todo de acuerdo a las planillas adjuntas.

5.2. Donacion de tierra para Espacios Publicos y vivienda social:

Se exigira la donacion de la totalidad de los espacios publicos, de acuerdo a los porcentajes esta-
blecidos por la Ordenanza de Urbanizaciones N° 6.492/97 (que son 10 % para espacios verdes + 5
% para equipamiento comunitario) alcanzando aproximadamente 2.525,04 m2, o su equivalente en
m2 (que represente igual valor al de la tierra perteneciente a la operacion involucrada, valoracion
que quedara a cargo de las reparticiones municipales con competencia en la materia), en sitios
donde la municipalidad disponga o acepte a propuesta del urbanizador, y con aceptacion por parte
del Concejo Municipal, y que hagan al interés urbanistico general, para destinarlos a la construc-
cion de espacios publicos o vivienda social con el correspondiente aporte de infraestructura.

5.3. Cumplimiento de donaciones y obras:

El Urbanizador garantizara en primer lugar el cumplimiento de las donaciones y obras de caracter
publico (que determine en orden de prioridad la Secretaria de Planeamiento) antes de proceder al
desarrollo de los emprendimientos privados.

5.4. Ejecucion de Espacios Publicos y trazados:
Sera obligacion del Urbanizador la ejecucion de las siguientes obras:
* Parque Publico ubicado frente a la parcela a Urbanizar, de acuerdo al proyecto elaborado
por la Secretaria de Planeamiento.
*  Calle Publica N° XIV, en un todo de acuerdo a lo dispuesto por las oficinas técnicas de la
Secretaria de Planeamiento y Obras Publicas.
* Rambla de Av. Francia, que se dispone sobre la linea municipal este, segun proyecto elabo-
rado por la Secretaria de Planeamiento.
* Doble traza de la actual Av. de la Costa y su conexidon con calle XIV, segin cronograma
que disponga el municipio oportunamente.

5.5. Ejecucion de infraestructuras urbanas:

El urbanizador ejecutara la totalidad de las calles y redes de infraestructura generadas y demanda-
das por la urbanizacion integral (pavimentos, saneamiento pluvial y cloacal, provision de energia
eléctrica, agua y gas, alumbrado publico, veredas, telefonia, forestacion y arbolado publico) inclui-
das las ampliaciones de redes existentes y/o nuevas y equipamientos de provision y saneamiento
que el impacto de la nueva demanda exijan sobre las redes existentes.

5.6. Condiciones para la ejecucion de infraestructuras urbanas:

La Municipalidad a través de las oficinas técnicas de las Secretarias de Planeamiento y de Obras
Publicas, definira los lineamientos de disefio y ejecucion de los proyectos correspondientes a la
infraestructura urbana a realizar por el urbanizador al que debera adecuarse.

Art. 6°.- Etapas y plazos de la urbanizacion

El urbanizador debera presentar junto al anteproyecto urbanistico, un proyecto integral del plan
de inversiones por etapas y plazos que se estimen para desarrollar el emprendimiento. Se establece
un plazo maximo de 5 afios, a partir de la promulgacion de esta Ordenanza, para cumplimentar
con todas las obras de infraestructura y servicios requeridos, pudiendo la Municipalidad reconside-
rar o rescindir unilateralmente el Convenio oportunamente suscripto, si no se hubieran cumplido
los plazos y etapas establecidos.

Si en un plazo maximo de 2 afios a partir de la aprobacion de esta Ordenanza complementaria, el
urbanizador no hubiese iniciado el plan de obras previsto, la Municipalidad se reserva el derecho
de replantear el mencionado texto normativo.
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La Municipalidad podra ejecutar parcial o totalmente, las obras de infraestructuras urbanas o fe-
rroviarias, de acuerdo a su propia programacion, las que deberan ser obligatoriamente compensa-
das por obras similares o con restitucion de su costo, por parte del urbanizador.

Art. 7°.- Se deja sin efecto cualquier otra reglamentacion o disposicion que se oponga al pre-

/ sente texto normativo.

Art. 8°.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y agréguese al D.M.

Sala de Sesiones, 8 de setiembre de 2005.-

v e

15 SEP 2005

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
SIRECCION GENERAL ADMINISTRATIVA

Rosario, 22 SEP 2005

Cumplase, comuniquese, publiquese en el Boletin Oficial

y dése a la Direccién General de Gobierno.-
hulsed,?,
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Expte. N° 142605-1-2005 CM y 20501-D-2005 D.E.



UNIDAD DE GESTION 5
SECTORES 1y2

UBICACION: SECTOR 1

UBICACION: SECTOR 2

SECCION CATASTRAL 7° MANZANA 156 GRAFICO 5 S/D 3

SECCION CATASTRAL 7° MANZANA 156 GRAFICO 5 §/D 2

AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS

AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS

SUP. PARCELA ORIGEN |  CALLE N° XX Av. FRANCIA PARCELA RESULTANTE

SUP. PARCELA ORIGEN |  CALLE N° XX Av. FRANCIA PARCELA RESULTANTE

8.437 m2 1.355 m2 1.598 m2 5.484 m2

7.975 m2 623 m2 7.352 m2

CONDICIONES PARA LA EDIFICACION
Ademés de las a continuacién descriptas, rigen todas las particularidades emanadas del Cédigo Urbano
y del Reglamento de Edificacién

CONDICIONES PARA LA EDIFICACION
Ademés de las a continuacién descriptas, rigen todas las particularidades emanadas del Cédigo Urbano
y del Reglamento de Edificacién.

a. OCUPACION EN PLANTA

a. OCUPACION EN PLANTA

Ocupacién en planra de la edificacién
cerco verde

La edificacién deberd inscribirse en un poligono de 20m
x 120m, ubicada s/ linea municipal de Av. Francia

Se deberda adoptar la tipologia en Torre, con una
ocupacién de 20m x 20m en el primer lote. \
El resto de la Edificacién ocupard en planta un poligono \
de 20m x 100m, con las alturas definidas en el art. b.

En todo el perimetro de la parcela beberd materializarse

el deslinde parcelario mediante cerco verde. 120.00

h

La edificacién deberd inscribirse en dos poligonos de
20m x 40m.

En ningdn caso podran construirse basamentos que
excedan en planta un poligono de 20 x 40m de
lado.

Distancia minima entre los dos edificios: 40m

El limite parcelario contiguo al parque deberd
materializarse con cerco verde.

cerco verde

b. ALTURAS DE LA EDIFICACION

b. ALTURAS DE LA EDIFICACION

Para la tipologia en Torre: Méximo 100m / Minimo 60m
Resto: Alturas Fijas segun gréfico

Basamento: 6m en toda la extensién del edificio,

admitiéndose entrepiso.

Méximos edificacbles segin Plan Maestro 6.00 Altura Basomento

Sélo se admite tipologia en torre
Altura Méxima: 130m

Altura Minima: 100m
Basamento: é6m

Ambas torres deberdn ser de la misma altura. .00 Alturo Bosamento

/§§2\§§ e. SUBDIVISION DE PARCELAS . SUBDIVISION DE PARCELAS
:\% Se podrén subdividir parcelas de la siguiente manera: —

Una vez construidos los edificios que

(2777777172777 00 22270002
ST

Parcela 1: 35m de frente y 1.026m2 de superficie.
Parcela 2: 30m de frente y 1.588m?2 de superficie.
Parcela 3: 27.50m de frente y 1.484m?2 de superficie.
Parcela 4. 27.50m de frente y 1.430m2 de superficie.

3500 3000 2750 37.30

cumplimenten lo aqui establecido, el
urbanizador podré efectuar una nueva
subdivisién a fin de independizar los
consorcios a que correspondan cada una de
las torres a construfr.

c. MAXIMO EDIFICABLE

c. MAXIMO EDIFICABLE

36.000m2

Como medida transitoria, y hasta que se alcancen los niveles de
edificabilidad previstas, las parcelas atn no edificadas podran destinarse
a usos recreativos o deportivos.

20.000m2 cada torre

Como medida transitoria, y hasta que se alcancen los niveles de
edificabilidad previstas, las parcelas aon no edificadas podrén destinarse
a usos recreativos o deportivos.

d. RECOVAS

d. RECOVAS

Deberd conformarse una recova sobre la Calle Piblica N°XIV de 2m (dos) metros sin apoyos,
altura de la recova, idem basamento: 6m

No se establece la necesidad de materializar recovas en este sector.

USOS ADMITIDOS

USOS ADMITIDOS

a. Usos genéricos previstos
Vivienda colectiva, hoteleria, comercio minorista, oficinas, sedes institucionales, gubernamentales, consulares,
servivios administrativos y empresarios, servicios de cardcter cultural, recreativo, turistico compatible con la
vivienda. Se exigirdn estacionamientos subterréneos.
El Municipio podré analizar el momento de presentar la propuesta de Urbanizacién la aprobacién de otros usos
que no alteren el cardcter residencial que se pretende para el sistema y que no estén enunciados en la presente.
En todos los casos los usos permitidos se restringen a las sup. construibles.
Se exigiran superficies minimas de estacionamiento privado de acuerdo a los siguientes requerimientos: Uso
residencial permanente: 1 vehiculo por vivienda. Uso hoteleria y oficinas de acuerdo a lo establecido en las
normas reglamentarias vigentes mas un 25%.

a. Usos genéricos previstos

Vivienda colectiva, y servicios propios de la residencia.

Estacionamientos privados en subsuelos, uso residencial permanente: 1 vehiculo por vivienda; uso hoteleria y
oficinas: lo establesido por las normas vigentes mas un 25%.

En todos los casos, los usos permitidos se restringen a las supercicies construibles.

b. Usos no permitidos
No se admitird la instalacién de Centros Comerciales: supermercados, shoppings, complejos de cines,
confiterias bailables, actividades productivas o depésitos.

b. Usos no permitidos
No se admitird la instalacién de Centros Comerciales: supermercados, shoppings, complejos de cines,
confiterias bailables, actividades productivas o depésitos.




