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Concejo Municipal:

La Comisién de Planeamiento y Urbanismo y la de Gobierno y Cultura y
la de Presupuesto y Hacienda, han tomado en consideracion el Mensaje N° 25/10 S.P., con Ante-
proyecto de Ordenanza por medio del cual se define el “Régimen Diferencial para el Desarrollo

de Proyectos Edilicios Especiales™; todo ello convenientemente evaluado por las oﬁcmas técnicas
intervinientes.

CONSIDERANDO: Que, mediante la Ordenanza N° 8.243/08 “Reorde-
namiento Urbanistico del Area C,entral, la Ordenanza N° 8.244/08 “Reordenamiento Urbanistico
del Primer Anillo Perimetral al Area Central”, la Ordenanza N° 8.125/06 “Plan Especial Barrio
Pichincha”; la Ordenanza N° 7.799 “Recualificacién Normativa para los lotes frentistas a las
Avenidas de la Libertad y del Huerto”, el Cédigo Urbano - Seccién 7° sobre edificios de gran al-
tura. i

Que, la necesidad de establecer un mecanismo mas agil y eficiente, que
permita el desarrollo de Proyectos Especiales contemplados en las Ordenanzas N° 8.243/08 y
8.244/08 regulandolos mediante un Régimen Diferencial.

Que, la Ordenanza N° 8,243 “Reordenamiento Urbanistico del Area Cen-
tral establece: a) en el Capitulo VIII — Articulo 16° establece la posibilidad de suscribir “Conve-
nios Edilicios” para las intervenciones con proyectos especiales en parcelas sustituibles, para los
cuales se definirdn indicadores diferenciados con la finalidad de obtener un proyecto edilicio que
resuelva la situacién urbana mediante su articulacién morfologica con los edificios linderos; b) en
el Capitulo IV, Articulo 7° “Condiciones Edilicias, Retiros y Usos del Suelo para los Tramos de
Preservacion”, la posibilidad de suscribir Convenios para la adecuacion de las alturas minima y
maxima, en funcidon de resolver la articulacion con las construcciones linderas existentes, cuando
el ajuste de altura sea mayor al 20% de la establecida para el sector.

Que, en “Plan Urbano Rosario 2007 —2017” - remitido al Concejo Muni-
cipal para su consideracién por el Departamento Ejecutivo mediante Mensajes 11/08 y 17/08 -, en
su Capitulo Cuarto Articulo 23°, establece el caracter y la clasificacion de los Convenios Urbanis-
ticos.

Que, en la ciudad conviven en un mismo ambito territorial, edificaciones
que surgieron a partir de la aplicacion de distintas normativas desarrolladas en el tiempo produ-
ciendo una heterogeneidad que es necesario y oportuno articular.

Que, en el Area Central es posible reconocer situaciones urbanas diferen-
ciadas, tales como las manzanas pertenecientes al frente costero, en general frentistas a la secuen-
cia de parques lineales de la costa o a avenidas, y las manzanas del interior del tejido.

. Que, a partir de la aplicacion de la nueva normativa se presentaron nume-
rosos casos particulares, que analizados por las oficinas técnicas competentes podrian tratarse con
un mecanismo diferencial. Que este mecanismo diferencial permitiria reafirmar el espiritu de la
norma dictada para facilitar el desarrollo de proyectos edilicios innovadores que recurran al uso
de tlpologlas exentas o semiexentas, las cuales constituyen un sustancial aporte a la construccion
del paisaje urbano, en razén de brindar condiciones mas favorables de asoleamiento y permitir
con mayores recursos de proyecto (uso de basamentos o cuerpos adosados a los bloques linderos
existentes) una adecuada integracion con el entorno circundante y una recomposicién morfolégica
de la manzana.

Que, para atender esas particularidades se hace necesario precisar las si-
tuaciones urbanas que ameritarian acceder al REGIMEN DIFERENCIAL, tomando en considera-
cién -ademas de los casos comprendidos en el rango de superficie que considera el Art. 16° de la
Ordenanza N° 8243- aquellos que a pesar de no alcanzar tal especificacion, representen también
por otros factores, situaciones urbanas excepcionales.

Que, las excepcionalidades desde el punto de vista urbanistico se verifi-
can en general en lotes ubicados entre edificios de diferente altura, en alguno de los cuales existen
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rest{icciones por tratarse en la mayoria de los casos de inmuebles catalogados, o por pertenecer a
un Area de Proteccion Historica.

Que, esa es una condicién que amerita una consideracién particular de ar-
ticulacion de las diferentes alturas, tratamiento especial de los paramentos laterales, y ajuste en la
dimensi6n de-los espacios laterales y posteriores, a fin de lograr un proyecto que, tanto por su
resolucién morfolégica como por la propuesta de insercion urbana, signifique un aporte al contex-
to.

Que, es oportuno precisar pautas e indicaciones normativas que orienten
las intervenciones de mayor envergadura, a fin de obtener los efectos deseados atendiendo a dis-
tintas circunstancias de contexto, por lo que resulta necesario modificar lo estipulado en el Arti-
culo N° 16° de la Ordenanza N° 8.243; y asimismo establecer los procedimientos administrativos
a cumplir en los casos mencionados para brindar seguridad y transparencia en su tratamiento.

Que, la Comisién Asesora del Plan Director, creada por Ordenanza N°
3.664, reglamentada por Decreto N° 1.742/01, solicité a la Secretaria de Planeamiento, mayor
precision’en la definicion de los pardametros y las indicaciones normativas vigentes, teniendo en
cuenta los proyectos unitarios que optaron por la suscripcién de Convenios Edilicios y que fueron
enviados al Concejo Municipal para su evaluacion y posterior aprobacién, parametros que en
forma general estan ya expresados en el Articulo 16° de la Ordenanza N° 8.243.

Que, aln se encuentra vigente en el Cédigo Urbano y en el Reglamento
de Edificacion la posibilidad de construir “Edificios de Gran Altura” y “Edificios en Torre”, en
barrios de la ciudad que registran una consolidacion predominante con edificios de vivienda indi-
vidual.

Que, se considera que estas mayores alturas deben establecerse en forma
controlada, en sectores urbanos que ameriten la incorporacion de estos prototipos edilicios y me-
diante el desarrollo de planes y proyectos especiales, propuestos en mayores areas y/o grandes
parcelas.

Que, el uso de un REGIMEN DIFERENCIAL permite supervisar con ma-
yor rigurosidad el cumplimiento de las pautas fijadas para el desarrollo de estos proyectos que -
por su envergadura- requieren una atencién especial y articulacion con el entorno en el cual se
insertan con intervencion de todas las oficinas técnicas competentes.

Que, de esta manera permitira al interesado en acogerse al Régimen Dife-
rencial conocer en forma previa los alcances del mismo brindando certidumbre respecto de su
tratamiento y transparencia en los procedimientos utilizados.

' Por todo lo expuesto, estas Comisiones propician la sancién del siguiente pro-
yecto de: ' '

ORDENANZA

Articulo 1°.- REGIMEN DIFERENCIAL PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS
EDILICIOS ESPECIALES.

1.1. Definicién. ‘

El Régimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales constituye un meca-
nismo particular al cual pueden adherir organismos publicos, actores privados o mixtos, para im-
pulsar la ejecucion de Proyectos Edilicios Especiales en parcelas o grupos de parcelas que 1nplu—
yan operaciones de renovacién, rehabilitacion y/o sustitucion edilicia, donde la Municipalidad
considere pertinente la definicién de indicadores de altura mdxima y parametros de distancias
diferenciados de los genéricamente establecidos por la normativa vigente. La adhesién al Régi-
men Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales reconoce la aceptacion de
las compensaciones econémicas a que dé lugar su aplicacion, en virtud de la mayor superficie a
construir resultante de la recalificacion normativa.

1.2. Ambito de Aplicacién. . .
El Régimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales es aplicable a:
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a) Las parcelas pertenecientes al Area Central reguladas por la Ordenanza N° 8.243/08 sobre Re-
ordenamiento Urbanistico del Area Central incluido el sector correspondiente al 4rea de reserva
Plan Especial Calle San Juan.

b) Las parcelas fr’e'ntistas a Av. Pellegrini, correspondientes al Corredor Urbano A -CUA- Av.
Pellegrini y a las Areas de Protecciéon Histérica —APH- y a su entorno reguladas por la Ordenanza
8.244/08 sobre Reordenamiento Urbanistico del Primer Anillo Perimetral al Area Central.

1.3. Pautas Generales.

Para el desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales bajo este Régimen Diferencial se deben ob-
servar las siguientes pautas generales: '

a) Se resuelva el proyecto unitario mediante la articulacién con las edificaciones
preexistentes o alturas potenciales, segiin normativa, de los predios linderos.

b) La edificacion asuma la condicion de exenta o parcialmente exenta una vez alcanzadas las
alturas de los linderos materializadas o potenciales sobre los ejes medianeros.

¢) La morfologia definida contribuya a minimizar el efecto de las medianeras expuestas.

d) Se resuelva la continuidad de la fachada urbana Jerarquizando la resolucion del espacio
publico.

1.4. Clasificacién de los Proyectos incluidos en este régimen.
Se puede solicitar el uso del Régimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Espe-
ciales en los siguientes casos:

1.4.a. Proyectos Edilicios en Grandes Parcelas: corresponde a los proyectos unitarios que se
desarrollen en parcelas sustituibles, cuya superficie se encuentre en un rango entre mil y cinco mil
(1.000 y 5.000) metros cuadrados. A los fines de establecer indicaciones normativas se distinguen
las siguientes situaciones urbanas particulares:

a) Parcelas pertehecientes al Area General, Tramos de Completamiento y Areas de Reserva para
Plan Especial (ARE) “Calle San Juan” del Area Central y Corredor Urbano Avenida Pellegrini
del Primer Anillo Perimetral.

b) Parcelas frentistas al Frente Costero (FC) o vinculadas al F.C. del Area Central. Se define co-
mo parcelas vinculadas al Frente Costero a las parcelas pertenecientes a manzanas que posean
uno o mas lados conformando el mencionado borde costero del Area Central y que a su vez sean
frentistas a las, arterias transversales al mismo.

Cuando por unificacion de parcelas se involucre en estas operaciones inmuebles catalogados se
respetardn las condiciones establecidas segtin el Grado de Proteccion y los Niveles de Interven-
cioén determinados por Ordenanza N° 8.245/08.

Tolerancias: Se establece en todos los casos una tolerancia de un cinco por ciento (+/ - 5%) en la
superficie minima y méaxima de la parcela para poder proponer proyectos edilicios en grandes
parcelas de acuerdo a las pautas fijadas por la presente norma. Dicha tolerancia podra extenderse
al quince por ciento en menos (- 15%) cuando el cociente entre el frente promedio y el fondo
promedio o viceversa no supere el valor 1,25.

1.4.b. Proyectos Edilicios de Articulacion: corresponde a los proyectos que se desarrollen en:

a) Parcelas pertenecientes al Area Central que estén ubicadas en el extremo de un Tramo de Pre-
servacion o linderas al mismo, o linderas a un Area de Proteccion Historica o a las Areas de Pro-
teccion Historica correspondientes al Primer Anillo Perimetral al Area Central que sean linderas a
inmuebles catalogados de Proteccion Directa y que por lo tanto tengan restriccion en su altura
maxima. '

b) Parcelas correspondientes a inmuebles catalogados, que admitan la incorporacion de nueva
edificacion ya sea por la existencia de vacancia en el lote o por el reconocimiento de partes de la
edificacion factibles de sustitucion. En estos casos se respetaran las condiciones establecidas se-

e ™
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gin el Grado de Proteccion y los Niveles de Intervencion determinados por Ordenanza N°
8.245/08. '

1.5. Indicaciones normativas generales.

Los proyectos edilicios deben respetar las disposiciones referentes a retiro y ajustarse a los usos
admitidos para el 4rea en que se ubica el predio, establecidos en la normativa vigente. Deben
ajustarse a las condiciones establecidas en el Reglamento de Edificacion vigente, salvo aquellas
condiciones particulares especificadas en la presente Ordenanza.

La edificacion que alcance las alturas correspondientes a los linderos ya materializados sobre los
ejes medianeros es considerada como basamento. En esta situacion, los patios deben cumplir las
prescripcione§ generales establecidas en el Reglamento de Edificacion, tomandose para su defini-
cién la altura del basamento, salvo lo especificado en el punto 1.6. del presente Articulo. La ilu-
minacion y ventilacion de los locales en la edificacion exenta debe efectuarse directamente a via
publica o espacios laterales.

1.6. Indicaciones normativas para Proyectos Edilicios en Grandes Parcelas.

a) Altura mdxima. Rigen diferentes alturas para las siguientes situaciones:

m  al) Para parcelas pertenecientes al Area General y Tramo de Completamiento del Area
Central y del Corredor Urbano A —CUA- Avenida Pellegrini del Primer Anillo Perimetral: el
basamento debe igualar la altura de las edificaciones linderas con la finalidad de relacionar
los proyectos. A partir del mismo podra asumir la condicion de edificacion exenta (de
perimetro libre) hasta una altura méxima de cincuenta y cuatro (54) metros. (Grafico N° 1).
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Grafico N° 1 — Proyecto exento desde el basamento o linea de articulacion con edificios linderos

m a2) Para parcelas pertenecientes al Frente Costero o vinculadas al Frente Costero, €l b?sa—
mento debe articularse en altura y profundidad con las edificaciones linderas con la ﬁnahc.lad
de relacionar los proyectos. A partir del mismo podrd adoptar la condicion de edificacion
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exenta (de perimetro libre) hasta una altura maxima de sesenta y seis (66) metros. (Grafico
N°2)
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Grafico N° 2 — Proyecto en Frente Costero exento desde el basamento o linea de articulacién con
edificios linderos

Estas alturas se toman desde nivel de vereda a borde superior de la dltima cubierta terminada.
Solo se permite superar la altura méxima establecida con construcciones complementarias, a sa-
ber: elementos estructurales, tanques de reserva, salas de maquinas, conductos, ventilaciones,
chimeneas, lucernarios, pararrayos o sefiales de balizamiento aéreo, los que no deben sobrepasar
los siete (7) metros de altura sobre el nivel de azotea.

Las circulaciones de ingreso a terrazas accesibles son consideradas construcciones
complementarias y, por lo tanto, pueden superar la altura maxima establecida, siempre y cuando
no existan en la misma planta otras superficies, tanto cubiertas como semi cubiertas, con usos que
impliquen la estancia de personas (quinchos, lavaderos, etc.).

b) Espacios circundantes laterales. En la edificacién que asuma la condicion de exenta o par-
cialmente exenta a partir del basamento, se exige una distancia minima a deslinde parcelario de
seis (6) metros.

En los casos en que la edificacion sea exenta desde el nivel de vereda, la separacion con la edifi-
cacion lindera se calculara tomando 1/6 de la altura total. (Grafico N° 3).
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Grafico N° 3 — Exento desde vereda Inc. 1.6.al)  Grafico N° 3 — Exento desde vereda Inc. 1.6.
a2)

) Retlm de fachada del basamento o linea de articulacién. Se deberan respetar las dlspos1c1o-
nes referentes a retiro correspondiente al sector en que se encuentre.

En caso de que la parcela limite con otras que tengan un retiro diferente, el proyecto se resolvera
mediante una articulacion de las Lineas de Edificacion linderas.

Se admite ademas una articulacion de fachada del propio proyecto (un retiro voluntario por razo-
nes de proyecto), siempre que se concrete la articulacion con los linderos.

d) Retiro de fachada por sobre la altura del basamento o linea de articulacién. En la edifica-
cién que asuma la condicién de exenta o parcialmente exenta se exige una distancia minima de
tres (3) metros a esta linea de articulacién o basamento si la parcela tiene frente al Norte, Este u
Oeste y de cinco (5) metros en caso de parcelas con frente al Sur.

Si el edificio o parte del edificio es exento desde el nivel de vereda, la Linea de Edificacion debe-
ra ubicarse a cinco (5) metros de la Linea Municipal cualquiera sea la orientacion de la parcela.

¢) Distancia minima entre edificaciones exentas de la misma parcela:
el) Paramentos paralelos enfrentados: 10 metros
¢2) Paramentos paralelos no enfrentados: 4 metros. (Grafico N° 4).
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Grafico N° 4- Distancia minima entre edificaciones. Inc. 1.6. el _
Grafico N° 4- Distancia minima entre edifi-

caciones. Inc. 1.6. e2

) Salientes. No se admite avanzar con salientes ni balcones que disminuyan las distancias mini-
mas establecidas.

g) Edificabilidad. La edificabilidad quedara definida por el cumplimiento de los indicadores de
altura maxima, distancias entre edificaciones en la misma parcela, espacios circundantes laterales,
retiros de fachada sobre el basamento y limitacion por centro de manzana establecidos por la pre-
sente Ordenanza y el Cédigo Urbano vigente.

1.7. Indicaciones normativas para Proyectos Edilicios de Articulacién.

a) Altura mdxima. Se tomara de referencia la altura de la edificacion lindera. La nueva edifica-
cion deberd vincularse en altura con las preexistentes entre las que se encuentre, relaciondndose
también en profundidad. Podra admitirse, por alguna demanda especifica de proyecto, adecuacio-
nes puntuales que no sobrepasen mas de 2 metros en total la profundidad de referencia, en un solo
punto o repartido en los extremos del deslinde.

e

e



|
E

Concejo Municipal de Rosario
Directidn Genwral de Despachs

Grafico N° 5 — Proyectos edilicios de articulacién

b) Espacio abierio lateral. Se calculara como patio abierto sobre via publica. En la edificacién
que asuma la condicién de parcialmente exenta por sobre la altura existente y/o posible de las
edificaciones linderas, se permite una distancia minima de separacién respecto de los ejes media-
neros trasversales al frente de cuatro (4) metros cuando se dé una de las siguientes condiciones:

= El espagio resultante se proyecte abierto en sus dos extremos. (Gréafico N° 5).

» Disponga de derecho real de servidumbre de vista y no edificabilidad sobre el predio lindero.

¢) Espacio abierto posterior. El espacio abierto posterior se calculard como patio, admitiendo una
reduccién de su lado minimo por éstar vinculado al espacio abierto lateral y tener continuidad a
través del mismo. La reduccién maxima admitida en la situacion detallada es del 20% (veinte por
ciento), no pudiendo el lado minimo resultar inferior a cuatro 4 (cuatro). La reduccioén de dimen-
sion de los espacios libres descripta (laterales y/o patios) no condiciona la localizacion de locales.

d) Refiro de fachada en linea de articulacion o basamenio. Se deben respetar las disposiciones
referentes a retiro establecida en la normativa vigente. En caso de que la parcela limite con otras
parcelas que hayan efectivizado un retiro de edificacion diferente se resolverd una articulacién
con las edificaciones linderas, pudiendo el municipio exigir un mayor o menor retiro de edifica-
¢ién, en pos de obtener mejor resolucion del proyecto en su relacidn con el espacio publico.

1.8. Compensaciones.

En cada caso se fijaran los montos de la compensacién econdémica derivados de los beneficios
otorgados en funcion d¢ la mayor edificabilidad resultante y del mayor aprovechamiento en altu-
ra.

Dicho valor se obtendra de la aplicacién de la siguiente formula:

CE = (15% Et + 10% Eb) x Vm?2

donde:

CE: Compensacién Econdémica.

Et: Edificabilidad en torre (por sobre el basamento).

Eb: Edificabilidad en el basamento por sobre la altura maxima admitida en el tramo.
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Vm?2: Valor del metro cuadrado en el mercado, sera definido tomando como referencia dos (2)
tasaciones, una del Departamento de Tasaciones del Banco Municipal de Rosario y otra en forma
alternada, por los diferentes Colegios Profesionales cuyos matriculados tengan incumbencias en
el tema. Se tomara un promedio de las dos tasaciones si la diferencia entre ambas no supera el
30% (treinta por ciento) de la correspondiente a la realizada por el Departamento de Tasaciones
del Banco Municipal de Rosario, si esto sucede se tomard una tercera tasacion y el valor sera el
promedio obtenido entre las tres.

Dicho valor sera actualizado anualmente de la misma manera, obteniendo asi el valor del metro
cuadrado en el mercado, de cada sector afectado por esta Ordenanza; y entrard en vigencia el 1°
de Julio de cada afio, y por esta Ginica vez a partir del dia de la entrada en vigencia.

Se modifica e] valor establecido por la Ordenanza N° 8.243/08 “Reordenamiento Urbanistico del
Area Central” en su Articulo 6° — apartado “j”, liquidandose la contribucién compensatoria a ra-
zén de $ 297 x m2, correspondiente al 10% (diez por ciento) del valor fijado para el Area General
y Tramos de Completamiento del Area Central por este mismo articulo.

Se modifica el valor establecido por la Ordenanza N° 8.243/08 “Reordenamiento Urbanistico del
Area Central” en su Articulo 10° — inciso 10.1 — apartado “a”, liquidandose la contribucién com-
pensatoria a razén de $ 330 x m2, correspondiente al 10% (diez por ciento) del valor fijado para
el Frente Costero del Area Central por este mismo articulo.

Se modifica el valor establecido por la Ordenanza N° 8.244/08 “Reordenamiento Urbanistico del
Primer Anillo Perimetral al Area Central” en su Articulo 7° — apartado *j”, liquidandose la con-
tribucion compensatoria a razén de $ 264 x m2, correspondiente al 10% (diez por ciento) del va-
lor fijado para el Primer Anillo Perimetral por este mismo articulo.

Para la determinacién de la compensacion econdmica se computara el 100 % (cien por ciento) de
la superficie cubierta involucrada y el 50% (cincuenta por ciento) de la supetficie semicubierta.
Los valores de edificacion por metro cuadrado establecidos en la presente para el calculo de las
compensaciones economicas originadas por el mayor aprovechamiento resultante de la ejecucion
de proyectos especiales, asi como para el cilculo de las contribuciones compensatorias que resul-
tan de la aplicacién de las Ordenanzas Nros. 8.243/08 y 8.244/08 por mayor aprovechamiento en
altura, seran anualmente actualizados por el Departamento Ejecutivo.

Dicho calculo sera publicado en el Boletin Oficial al momento de su actualizacion anual.

EDIFICABILIDAD PARA EL CALCULO DE LA COMPENSACION ECONOMICA.

PROYECTOS EN GRANDES PARCELAS (Grafico N° 6).

PROYECTOS DE ARTICULACION (Grafico N° 7).
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1.9. Procedimientos.

I 9.1. Obtencidn del Certificado Urbanistico de aplicacion del Régimen Diferencinl para el
Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales. La solicitud de Certificado Urbanistico se efectua-
rd mediante presentacién del formulario correspondiente ante la Direccién General de Tramita-
cion y Fiscalizacion Urbanistica.

Junto con el formulario el solicitante debera presentar la documentacién fotografica del entorno,
un esquema grafico y un texto en el que se explicite las caracteristicas del proyecto que se desea
realizar, con informacion referida al programa de usos previstos, teniendo en cuenta las disposi-
ciones establecidas en la presente norma.

La Direccién General de Tramitacién y Fiscalizacién Urbanistica y el Programa de Actualizacién
Normativa dependientes de la Secretaria de Planeamiento, evaluaran en forma conjunta la docu-
mentacion presentada a fin de emitir, de corresponder, Certificado Urbanistico de Aplicacién del
Reégimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales.

En los casos previstos en el presente Articulo, en el Inciso 1.4.b, respecto de las parcelas corres-
pondientes a inmuebles catalogados, que admitan la incorporacién de nueva edificacion, se dara
intervencion al Programa de Preservacién y Rehabilitacién del Patrimonio, para su evaluacion en
forma conjunta con las reparticiones mencionadas en el parrafo precedente.

Las citadas reparticiones podran requerir al solicitante documentacién adicional para la mejor
comprension de la intervencion a realizarse.

La Secretaria de Planeamiento, a través de las oficinas intervinientes, entregard en un plazo no
mayor a treinta (30) dias el CERTIFICADO URBANISTICO DE APLICACION DEL REGI-
MEN DIFERENCIAL PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS EDILICIOS ESPECIALES
correspondiente, con las indicaciones y precisiones normativas, contemplando las particularidades
que devengan del andlisis del entorno en el que se inserta el edificio y en funcién de lo estableci-
do en la normativa general del sector y las diferenciales que se regulan en la presente Ordenanza.
En el mencionado certificado quedara establecido el procedimiento del célculo de la contribucién
compensatoria y ¢l valor del metro cuadrado que corresponda aplicar segiin la normativa vigente.
Este certificado tendra una validez de doce (12) meses a partir de la fecha de su otorgamiento.
Operado su vencimiento el certificado caducara.

1.9.2. Obtencion de la Resolucion de Factibilidad Previa. Los solicitantes que deseen acogerse
al Régimen Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales, deberén iniciar ante
la Mesa General de Entradas, el expediente de tramite en un todo de acuerdo a las exigencias
formales del Decreto N° 518/43 y modificatoria sobre procedimientos administrativos.

El expediente de tramite contendra:

e El formulario de solicitud de Aplicacién del Régimen Diferencial para el Desarrollo de
Proyectos Edilicios Especiales, por el cual expresamente solicitan la recalificacion urbanistica
del Proyecto Edilicio propuesto y asumen el compromiso de efectuar la contribucién por el
mayor aprovechamiento resultante de la recalificacion urbanistica con firma debidamente
certificada. :
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¢ Planos del proyecto para el cual se solicita autorizacion.

e El Certificado Urbanistico de Aplicacién del Régimen Diferencial para el Desarrollo de
Proyectos Edilicios Especiales otorgado.

La Direccion de Mesa General de Entradas derivara los expedientes ingresados a la Secretaria de
Planeamiento, que lo pondra a consideracion de la Comision de Evaluacion de Proyectos Urba-
nos (CEPU). ‘ '
Verificado por la Comisién de Evaluacién de Proyectos Urbanos (CEPU) el cumplimiento de los
requerimientos explicitados en el certificado, la misma emitird en un plazo no mayor de dos (2)
meses, el informe técnico fundamentado sobre la factibilidad del proyecto presentado.

Dicho analisis debera tener en cuenta el impacto que sobre los servicios publicos y de infraestruc-
tura urbana generara el emprendimiento y su incidencia sobre el entorno. A tal efecto la CEPU
podra requerir informe de factibilidad a los Entes prestatarios de los servicios publicos involucra-
dos.

Ese informe serd remitido a las Secretarias competentes, quienes emitiran una Resolucién conjun-
ta otorgando o denegando la FACTIBILIDAD PREVIA.

La Resolucién conjunta con el otorgamiento de la Factibilidad es condicion previa y de carcter
obligatorio para la presentacion del proyecto definitivo ante la Direccion General de Obras Parti-
culares.

A partir del dictado de la citada Resolucion, el solicitante tendra un plazo maximo de seis (6)
meses para su presentacion ante la Direccion General de Obras Particulares, con el fin de obtener
el Permiso de Edificacion pertinente.

En caso de que el proyecto presentado ante la Comision de Evaluacion de Proyectos Urbanos
(CEPU) no cumpla con los requerimientos explicitados en el certificado, la CEPU procedera a
emitir el informe fundamentado, que dara lugar a la denegacion de la factibilidad, mediante el
dictado de una Resolucion conjunta de las Secretarias competentes.

En la Resolucion de Factibilidad Previa quedard establecida la compensacion resultante del apro-
vechamiento edilicio y/o la recalificacién urbanistica que correspondiera. La compensacion sera
determinada de acuerdo a lo establecido en el apartado 1.8 de este mismo articulo y pasaré a inte-
grar la partida: <12.08.07 Contribuciéon compensatoria™ del Clasificador por Recursos por Rubros,
procediéndose a su afectacion a los siguientes Fondos Especiales: Fondo de Preservacion Urba-
nistica 33%, Fondo Municipal de Obras Publicas 33% y el 34% para el Fondo del Programa Mu-
nicipal de construccién de vivienda para familias de Ingresos Medios, Ordenanza N° 8.263.

El Departamento Ejecutivo podré acordar alternativas de compensacion equivalentes mediante las
cuales el emprendedor asuma la ejecucion de obras publicas o tareas de preservacion de inmue-
bles de valor patrimonial, lo cual debera ser expresamente autorizado por el Concejo Municipal.
Otorgada o denegada la factibilidad previa, la respectiva Resolucion debera ser remitida al Con-
cejo Municipal para su ratificacion por parte del Cuerpo.

1.9.3. Tramitacién de Permiso de Edificacién. Para que sea otorgado el Permiso de Edificacion,

el solicitante, adem4s de la documentacion que especifica el Decreto N° 1.453/08 y sus modifica-

torias, presentara: '

« El Certificado Urbanistico de Aplicacién del Régimen Diferencial de Proyectos Edilicios
Especiales, que sustituye al Certificado Urbanistico vigente.

« La Resolucion de FACTIBILIDAD PREVIA, emitida por las Secretarias competentes.

1.9.4. Tramitacion del Final de Obra. La Direccién General de Obras Particulares, previo a la
emisién del Final de Obra, requeriré al solicitante los comprobantes o certificaciones emitidas por
las reparticiones competentes, que se requieran para verificar el cumplimiento de la totalidad de
las obligaciones asumidas.

Art. 2°.- Se constituye la Comision de Evaluacion de Proyectos Urbanos —CEPU- sobre la base
de la Comisién homénima creada por Decreto N° 1.107/09 del Departamento Ejecutivo, 6rgano
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que se encuentra facultado a efectuar los informes y evaluaciones técnicas pertinentes, para actuar

respecto de los proyectos que requieran la aplicacion del Régimen Diferencial para el Desarrollo

de Proyectos Edilicios Especiales habilitados por la presente norma. El informe elaborado por la

CEPU sera condicion previa a la Resolucion de otorgamiento o denegacién de la Factibilidad

requerida y emitida por las Secretarias pertinentes.

Dicha Comision estara integrada por un funcionario superior de cada una de las siguientes areas:

® Direccion General de Tramitacion y Fiscalizacion Urbanistica de la Secretaria de Planeamiento.

® Programa de Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio de la Secretaria de Planeamiento.

® Programa dé Actualizacién Normativa de la Secretaria de Planeamiento.

¢ Direccioén General de Obras Particulares de la Secretaria de Gobierno.

® Direccion General de Topografia y Catastro de la Secretaria de Hacienda y Economia.

e Direccion General de Habilitaciones de Industrias, Comercios y Servicios de la Secretaria de
Gobierno.

¢ Subsecretaria de Medio Ambiente de la Secretaria de Servicios Publicos y Medio Ambiente.

La Direccion General de Tramitacion y Fiscalizacion Urbanistica ejercera la Secretaria de la CE-
PU. ‘

Art. 3°.- El valor del Certificado Urbanistico de Aplicacion del Régimen Diferencial para el
Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales sera el que fije la Ordenanza General Impositiva en
el Capitulo XV correspondiente a Tasas de Actuaciéon Administrativa. '

Art. 4°- Se Incorpora a la Ordenanza General Impositiva el articulo 98 bis con el texto que a
continuacion se transcribe:

“Articulo 98 bis: Por la extension del Certificado Urbanistico de Aplicacion del Régimen Dife-
rencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales por la Secretaria de Planeamiento
deberd abonarse la suma de $600.-”

Art. 5°- Se 'sustituye el Articulo 16° “Convenios Edilicios” del Capitulo VIII Procedimientos
Especiales de la Ordenanza N° 8.243/08 sobre Reordenamiento Urbanistico del Area Central, el
que quedara redactado de la siguiente manera:

“Articulo 16°: Proyectos Edilicios Especiales.

Toda intervencion a realizarse en una parcela o conjunto de parcelas sustituibles, comprendidas
en un rango entre mil (1000) y cinco mil (5000) metros cuadrados de superficie, que proponga
un proyecto unitario resuelto mediante una articulacion con las alturas de las edificaciones lin-
deras, podrd acogerse al “Régimen Diferencial para el desarrollo de Proyectos Edilicios Espe-
ciales”, si cumple lo establecido por la Ordenanza respectiva.

Podrdn acogerse al mismo régimen los “Proyectos Edilicios de Articulacion” definidos en la
Ordenanza que regula el Régimen Diferencial para el Desarrollo de proyectos Edilicios Espe-
ciales. , )

Para todos los inmuebles que se encuentran comprendidos dentro del dmbito de un Area de Pro-
teccion Histérica (APH) y para aquellos incluidos en el Inventario de Edificios de Valor Patri-
monial que se encuentren en el Area General, rige lo establecido por las Ordenanzas N° 5.278,
N°6.773 y N°7.837.”

Art. 6°.- Se agrega el Punto b.3 al Inciso b) “Alturas Maximas” del Articulo 7° de la Ordenanza
N° 8.244/08 sobre “Reordenamiento Urbanistico del Primer Anillo Perimetral al Area Central”, el
que quedara redactado de la siguiente manera:

“b.3 Los inmuebles ubicados en el Corredor Urbano A Avenida Pellegrini -CUA- podrdn aco-
gerse al “Régimen Diferencial para el desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales”, si cumple
lo establecido por la Ordenanza respectiva.”
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Art. 7°.- Se modifica el Inciso d) del Articulo 9° de la Ordenanza N° 8.244/08 sobre “Reorde-
namiento Urbanistico del Primer Anillo Perimetral al Area Central”, el que quedara redactado de
la siguiente manera:

“d) Ajuste de Altura Mdxima y de Altura Minima: Las alturas mdximas y minimas podrdn modi-
ficarse unicamente cuando se trate de posibilitar una mejor adecuacion de la nueva construccion
al entorno, asimildndola a la altura del perfil conformado por las construcciones linderas exis-
tentes. Es aplicable en estos casos el “Régimen Diferencial para el desarrollo de Proyectos Edi-
licios Especiales” segun lo establecido por la Ordenanza respectiva.”

Art. 8°.- Se deroga el Punto 7.5. “Edificios de Gran Altura” de la Seccion 7° “DE LA ALTU-
RA DE EDIFICACION” del Cédigo Urbano, aprobado por la Ordenanza N° 5.727 y sus modifi-
catorias. ,

Art. 9°.- Se deroga el Punto 6.1.1 “Edificios en Torre” de la Seccion 6° “DE LAS PRESCRIP-
CIONES ESPECIFICAS PARA CADA USO” del Reglamento de Edificacién, aprobado por Or-
denanza N° 4.975 y sus modificatorias.

Art. 10°.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y agréguese al
D.M.

Sala de Sesiones, 18 de noviembre de 2010.-

Cjal. Miguel Zamarin

Presidente
Concejo Municipal de Rosari

' RECIBIDRO
— (2 0IC 200

. SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
DIRECCION GENERAL ADMINISTRATIVA

s, comuniquese, publiquese en el Boletin Oficial

General de Gobierno.- )

Ing. ROBERTO MIGUEL LIFSCHITZ

Intendente
Municipelidad de Rosario

Expte. N° 178190-1-2010 &M y 15337-D-2010 D.E.-



