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RAFAELA, 2 8. NOV. 2025 

Por su digno intermedio elevamos a consideraci6n 

de ese Cuerpo el Proyecto de Ordenanza referente a las Areas de Desarrol/o 

Prioritario (A.D.P.); todo ello obrante en el Expediente Letra D - N. 0 328. 679/6 -

Fichera N. 0 82. 

TNG. NI AS ASENsro 
Secrctarip_de Infracstructura, 7"°' y Ambi<n"

Sin otro particular, lo saludamos atentamente. 
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VISTO: Las actuaciones obrantes en el Expediente Letra D. N.0 328.679/6 - Fichero N.0 82; y 

CONSIDERANDO: Que en el ano 2005 se sancion6 la Ordenanza N° 3.845 con el objeto de promover la urbanizaci6n de 
determinados terrenos ubicados en las concesiones enumeradas en el art[culo 2.0 de <licha norma, las que fueron designadas "A.rea 
de Desarrollo Prioritario". 

Que, a los fines expuestos, se dispuso la aplicaci6n de un recargo en concepto de sobretasa a todo terreno sin 
urbanizar cuya superficie sea igual o superior a 10.000 m2, fijândose los per!odos y escalas para su implementaci6n. 

Que, asimismo, se dispuso que el recargo quedarâ sin efecto una vez acaecida la urbanizaci6n de <lichas 
âreas. 

Que las circunstancias determinantes a la fecha de sanci6n de la norma cilada, difieren de la actual 
configuraci6n de la trama urbana, y de los procesos para su urbanizaci6n. 

Que en tal sentido, cabe precisar que dada la complejidad de los mismos, y sobre todo a los extensos 
tiempos para sus desarrollos, ocasionan la dilaci6n de actos indispensables como la donaci6n y apertura de calles publicas. 

Que, asimismo, se verifica una disparidad entre los propietarios que inician la urbanizaci6n de sus terrenos y 
quienes, por el contrario, no formalizan dichos procesos, en virtud de razones ajenas al interés publico comprometido en ello. 

Que el porcentaje de âreas sin urbanizar o suburbanizadas dentro del per!metro urbano de la ciudad de 
Rafaela es significativo, lo que implica un gran desaprovechamiento de suelo urbanizable. 

Que, por otro lado, en el ano 2002 y a partir de un emprendimiento pa11icular en pai1e de la Concesi6n N° 

347, se sancion6 la Ordenanza N° 3.512 con el objeto de "crear una nueva alternativa de vida y crecimiento urbano, asociada con la 
naturaleza y la actividad al aire libre". 

Que de dicha normativa, surge la posibilidad de generar Complejos Deportivos Recreativos Residenciales en 
Areas Residenciales Extraurbanas ubicadas en las zonas suburbanas contenidas en el Reglamento de Zonificaci6n 
-Decreto/Ordenanza N.0 2.958-, derogado en 2008 por el C6digo Urbano.

Que dicha Ordenanza N° 3 .512, luego de 23 anos desde su promulgaci6n, no result6 positiva, generando por 
el contrario, inconvenientes para los habitantes del unico Complejo Depo11ivo Recreativo Residencial desarrollado, que en la 
actualidad buscan incorporarse a la vida urbana. 

Que, respondiendo a la planificaci6n de un pasado, las Areas Residenciales Extraurbanas se tornan 
inadecuadas con la planificaci6n actual, especialmente, con aquella que comprende al PERIURBANO NOROESTE; ya que uno de 
los mayores sectores que estân en la norma como referenciados AREA RESIDENCIAL EXTRAURBANA son terrenos en los 
cuales mediante el Plan mencionado se condiciona la residencia y promueven SUELOS PRODUCTIVOS. 

Que, en el ano 2008, mediante Ordenanza N.0 4.170 se aprob6 el C6digo Urbano de Rafaela, integrado por 
los Anexos I, II, III y IV, siendo el instrumento de Planificaci6n Urbana mâs impo11ante de la ciudad, en el cual se definen aspectos 
relevantes vinculados a los procesos de urbanizaci6n de sectores considerados prioritarios para la expansi6n equilibrada de la urbe. 

Que, en lo que respecta a las "ÀREAS DE DESARROLLO PRIORITARIO (A.D.P.)" son definidas en el 
punto 1.1.2 del Capltulo III del Anexo I de la norma antes mencionada, en los siguientes términos: "Son aquellas superficies de 
terreno aiin sin urbanizar ylo suburbanizadas que han quedado inlercaladas dentro de la zona 11rbana o es/an ubicadas en forma 
lindera a sectores urbanizados y que son de interés para el desarrollo urbano de determinados sec/ores retrasados en su 
crecimiento. Corresponden a todos aquel/os huecos urbanos vacantes de usos urbanos, rodeados de servicios ylo infraestr11ct11ras 
o cercanos a sectores urbanizados con servicios ylo infi·aestr11c/11ras, y q11e segtin sus caraclerfsticas son objeto de urbanizaciones
basicas o integra/es a los efectos de promover su integracion 11rbana y desa/entar los pe,juicios que generan en la calidad del
entorno."

Que, asimismo se establece que: "A los efectos de promover su urba11izaci611 y tlesarrollo, dic/,as tireas 
estanin sujetas a 1111 recurgo seg1111 lo dispuesto e11 la Orde11a11za Tributaria vige11te. Asimismo, el Departamento Ejecutivo 
Municipal quedarafacultado para iniciar las gestiones necesarias con los propielarios de los predios correspondientes a Areas de 
Desarrol/o Prioritario, a los efectos de obtener la apertw·a de las cal/es necesarias para el correcto fimcionamiento del sec/01; 
cuya operaci6n podra ser objeto de 1111 Convenio Urbanfstico o de otro mecanismo previsto en la legis/acion vigente ". 



Que, en el Cap(tulo VI "Glosario de Términos" del Anexo I se definen los términos utilizados en el C6digo 
Urbano, preeisando que se denomina URBANIZACIÔN al proceso de formacion de nuevos micleos 11rbanos, ampliando o 
completando los ya exislentes, a partir del ji·accionamiento de superficies de suelo de las zonas complementarias, generando 
manzanas, parce/as, trazados via/es pûb/icos, espacios verdes pûb/icos, libres y/o para equipamienlos de uso comunitario, con la 
ejecucion de obras de infi'aestructuras y la provision de servicios necesarios de acuerdo al sec/or y forma de intervencion. 

Que, por su parte, por FORMACI6N DE NÛCLEOS URBANOS debe entenderse al ordenamien/o y 
habilitacion de sue/os al uso urbano median/e operaciones que impliquen la extension o completamienlo de la planta urbana, con 
la finalidad de efectuar localizaciones hwnanas vincu/adas con la residencia, los equipamien/os, las aclividades economicas, 
pudiendo comprender lambién el conjunto de normalivas deslinadas a orientar su ocupacion y funcionamiento a fin de garantizar 
un desarrollo equi/ibrado y la preservacion de la calidad del medio ambiente. 

Que, en relaci6n a los CONVENIOS URBANISTICOS son un tipo de mecanismo o instrumento de 
gestion urbana, descritos como acuerdos celebrados entre organizaciones de la administracion de la ciudad, con otras 
organizaciones gubemamentales o con partic11/ares para la realizacion de proyectos de desarrol/o urbano. 

Que, en el Cap!tulo n referido a "Crecimiento y Desarrollo Urbano" se especifica que el SUEI -
URBANIZABLE incluye a los sec/ores intermedios entre zonas urbanas, o que resu/ten circundanles o adyacenles a las mis1111,,, 1 

con posibilidades de ser 11rbanizados en las modalidades previstas en el presente Codigo y en las ordenanzas de urbanizaciones 
vigentes. lnc/11ye también urbanizaciones con anleproyectos en trtimite, es decir sin aprobacion de los proyectos definitivos, tireas 
que req11iere11 1111 desarrollo prioritario, tireas de paisaje especial y tireas de desarrol/o restringido. Por su parte, entiende por 
SUELO SUBURBANIZADO a aquellos sec/ores con presencia de trazados y manzanas, pero con ausencia de alguna de las 
condiciones btisicas que garantizan un modo de vida pleno como: parce/amientos, ocupacion efectiva de parce/as con 
edificaciones, provision de servicios e infi"aestruc/uras btisicos, o equipamientos com11nitarios. Incluye las 11rbanizaciones en 
etapa de ejecuci6n de obras de infi·aeslruc/uras y servicios. 

Que, de conformidad a las disposiciones normativas vigentes, las Areas de Desarrollo Prioritario 
comprenden también, ademâs de los denominados "huecos urbanos vacantes" -dentro suelos urbanizables y suburbanizados-, a 
aquéllas franjas de terreno necesarias para la prolongaci6n y/o ensanche de calles, nuevas o existentes, que resulten imprescindibles 
para el normal funcionamiento de los sectores urbanos cuya accesibilidad y conectividad' se ven obstaculizadas. 

Que dichas calles se consideran cstructuralcs debido a que, su continuidad en los anchos proyectados, son 
fondamentales para la conectividad de los barrios, garantizando la accesibilidad de los mismos. 

Que ademâs, y ante los inconvenientes que surgen en la prestaci6n efectiva de los servicios bâsicos, se 
advierte un desaprovechamiento de las redes instaladas y de los eircuitos de recorridos, lo cual ocasiona inevitablemente el 
incremento de los costos que debe asumir el resto de la ciudadania en general, por obstrucciones de particulares, es as( que, por 
ejemplo; los recorridos de los servicios publicos resultan mâs extensos en virtud de la falta de conectividad y atravesabilidad entre 
sectores, a lo que se suma la imposibilidad de optimizar su uso en dichos trayectos intermedios. Del mismo modo, se encarecen ' 
servicios brindados por terceros tales como agua, cloaca, gas, telefonla, energ[a eléctrica, entre otros, y por ende, sus obras \_ / 
infraestructura. 

Que el desarrollo urbano de dichos espacios, permitirla reconvertir sectores degradados y posibles focos de 
insalubridad ambiental, y evitar el incremento de las tareas de control e higiene urbana. A su vez mejorarfa la conectividad y 
accesibilidad de barrios mâs alejados fisicamente de las âreas urbanas equipadas, brindando mayor seguridad a los vecinos y 
dândoles sentido de pertenencia. 

Que en pos de fomentar efectiva y gradualmente los procesos de urbanizaci6n, es necesario instrumentar 
nuevos mecanismos tributarios y urban[sticos a los efectos de encontrar soluciones para la generaci6n de lotes urbanizados y por 
ende, mayores posibilidades para aquellas familias que aun sueilan con la vivienda propia. 

Que, en virtud de las consideraciones expuestas, se advie11e [a necesidad de actualizar la normativa vigente 
-Ordenanza N.0 3.845-, considerando el dinâmico crecimiento de la trama urbana, las particulares caracter[sticas del mercado de
suelo, la complejidad de los procesos de urbanizaci6n, los planes en desarrollo, los estudios técnicos realizados, entre otros factores
que impactan en el equilibrio territorial y el desarrollo sustentable e integral de la poblaci6n.

Que, en aras al objetivo principal de gesti6n local, debe promoverse un desarrollo territorial equilibrado, 
consolidando suelos urbanos vacantes y ociosos altamente potenciales para el desarrollo equitativo, protegiendo suelos productivos 
rurales. 

Que, la presente norma tiene por finalidad adecuar el cuerpo normativo vigente con la Ordenanza Tributaria 
programada para el ejercicio fiscal 2026. 
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Que, la potestad legislativa municipal tiene por objeto la promoci6n del bienestar general, regulando a tal fin 
en forma razonable los derechos individuales por razones de salubridad, seguridad, moralidad, econ6mico - financieras, 
ambientales, sociales, incluso de solidaridad o subsidiariedad social y subsistencia del Estado. 

Que, en ejercicio de la funci6n administrativa que le es propia y en el marco de las atribuciones conferidas 
en la Ley Organica de Municipalidades N° 2756, corresponde al Estado local proveer lo conducente a la tutela de los intereses de la 
comunidad, con respeto a las libertades individuales y principios constitucionales de reserva de ley y razonabilidad. 

Por todo ello, el CONCEJO MUNIC IPAL DE RAFAELA sanciona la siguiente: 

ORD ENANZA 

Art. 1.0
),- Der6gase la Ordenanza N° 3.845 de fecha 06 de octubre de 2005 y modiflcase el articulo 2.0 de la Ordenanza N.0 3.512 

de fecha 06 de junio de 2002, que quedara redactado de la siguiente manera: 

"Art. 2.0).- El distrito creado por el art!culo precedente, podra generarse (micamente en parte de la Concesi6n 347 entre 
calles R. Dario, Av. L. Marchini, J. Beltramino e I. Muriel." 

Art. 2. 0),-De las definiciones de términos de la presente: 
a- Entiéndase por Âreas de Desarrollo Priorilario (A.D.P.) a aquellas fracciones de terreno que, habiendo sida

incorporados dentro del perlmetro urbano - seg(m lo establecido en el Cap[tulo II de las Disposiciones Generales del C6digo 
Urbano (Ordenanza N.0 4.170 y modificatorias) -, se encuentran sin urbanizar o suburbanizadas. Estas areas se constituyen en 
remanentes urbanizables que resultan de la configuraci6n y estado de las urbanizaciones colindantes y pueden presentarse como: 
terrenos nisticos en su origen; huecos urbanos; etapas pendientes de urbanizaci6n o loteos con obras de infraestructura y servicios 
en ejecuci6n o planificaci6n futura; inmuebles desocupados o con ocupaci6n residual de usos rurales, fabriles u otros, en estado de 
deterioro o recambio funciona[; y todo aquella porci6n de terreno con caracteristicas semejantes a las descritas. Dichas âreas seran 
consideradas prioritarias para su desarrollo y planificaci6n urbana conforme a los lineamientos y objetivos de esta Ordenanza. 

b- Entiéndase por Terreno Rustico a las superficies mayores globales de suelo de origen rural, con potencial de
subdivisi6n o reconversi6n y asi adquirir las condiciones de urbanidad dando origen a lotes formados urbanizados. 

c- Entiéndase por Lote Formado Urbanizado, a la unidad de terreno de subdivisi6n maxima posible segt'.ln normativa del
sector que, por resultado de la urbanizaci6n, esta preparado con las condiciones 6ptimas de habitabilidad en cuanto a obras de 
infraestructuras y servicios, para su construcci6n y ocupaci6n con viviendas, actividades econ6micas y equipamientos. 

d- Entiéndase por Urbanizaci6n o Loteo aprobado, a la generaci6n de lotes aprobados con sus respectivos finales de
obras y condiciones establecidas en las normativas de regulaci6n de urbanizaciones vigentes -Ordenanzas N.0 1.453, N.0 2.588, N.0 

4.170 y sus modificatorias- e identificados con nuevos numeros de catastros, luego de su registraci6n provincial. 
e- Entiéndase por Urbanizaciones o Loteos en tramite de aprobaci6n a proyectos de loteos con visaci6n previa otorgada

por el ârea competente y/o en procesos de ejecuci6n de obras; pero at'.ln sin finales de obras ni asignaci6n de nt'.lmeros de catastros. 
f- Entiéndase por Urbanizaciones o Loteos que se aprueben en el fùturo a las fracciones de terreno, sin presentaci6n de

anteproyectos o con anteproyectos en tramite de obtenci6n de la visaci6n previa, identificados en el C6digo Urbano -Ord. N.0 4.170
t.o. modif- como zonas complementarias o suelos urbanizables ubicados dentro del per[metro urbano establecido también por la
misma norma legal.

Art. 3.0).-Declaratoria general de terrenos vacantes: 
Declâranse Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.) a los inmuebles cuyas identificaciones catastrales se encuentran detalladas en el 
Ancxo I que forma parte de la presente. 

Art. 4.0).-Actualizacion del listado de terrcnos vacantes: 
Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a actualizar el listado de catastros identificados como "Âreas de 
Desarrollo Prioritario", segt'.ln lo previsto en el articulo 3.0 de la presente ordenanza, debiendo elevar el mismo ad referéndum del 
Concejo Municipal. 

Art. 5,0),-Tasa inicial para lnmuebles U rbanizables Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.): 
Créase una nueva categoria de Tasa General de Inmueblcs denominada "Categoria lnicial Area de Desarrollo Prioritario (A.D.P.)", 
la que se incorporarâ al articulo 66.0 y al Anexo I de la Ordcnanza Tributaria 2026 y sus sucesivas modificatorias, conjuntamente 
con los inmuebles incluidos y que se incluyan a futuro en el art[culo 3.0 de la presente, a los efectos de uniformar y unificar una 
base inicial de aporie tributario. Esta nueva categoria se conformara con valores fijos por rangos de superficies y UCM, siguiendo 
el siguiente esquema y de acuerdo al Anexo I de la presente: 

> Inmuebles de hasta 5.000 m2 inclusive .................... .. 
> Inmuebles entre 5.000 m2 y 10.000 m2 inclusive ...... . 
> Inmuebles entre 10.000 m2 y 30.000 m2 inclusive .... . 
> Inmueblcs entre 30.000 m2 y 50.000 m2 inclusive .... . 

4,84402 UCM 
8,61353 UCM 

.12,38304 UCM 
16,15281 UCM 



> lnmuebles entre 50.000 m2 y 70.000 m2 inclusive ..... 19,92231 UCM 
> lnmuebles entre 70.000 m2 y 100.000 m2 inclusive .... 27,46159 UCM 
> Inmuebles mayores a 100.000 m2 ............................... 31,23 I 09 UCM 

Art. 6.0).- Convenios Urbanisticos:
Los inmuebles declarados en el articulo 3° serân objeto de Convenios Urbanisticos, a través de los cuales podrân acordarse 
mecanismos para viabilizar los distintos desarrollos urbanos, estableciendo los plazos de ejecuci6n de obras, los tiempos de 
implementaci6n, la aplicaci6n o reducci6n de cargas adicionales, con el fin de garantizar a la ciudadanla condiciones de seguridad, 
accesibilidad y calidad urbana en los barrios colindantes, y al mismo tiempo, ampliar la oferta de lotes urbanizados disponibles 
para futuras soluciones habitacionales. 

Art. 7.0).- S61o podrân celebrarse acuerdos entre el Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) y el/los propietario/s, cuando 
dichos instrumentos evidencien un beneficio real y cuantificable para la ciudadanla en general o para un sector urbano especifico, 
asegurando que cualquier ventaja otorgada al actor privado esté condicionada a la concreci6n efectiva del beneficio comprometido. 
En tal sentido, los convenios deberân prever incentivos que estimulen el cumplimiento de los objetivos y de medidas correctivas o 
sancionatorias en caso de incumplimiento. 

Art. 8.°).- Garantfa sobre los beneficios economicos, sociales y/o urbanisticos devenidos de Convenios Urbanisticos u o, 
instrumento de concertacion y gestion urbana: 
En todo Convenio Urbanistico o cualquier otro instrumento de concertaci6n y gesti6n urbana, se deberâ garantizar los beneficios 
sociales del emprendimiento privado hacia la ciudadania, representada en la figura del Estado local, en el marco de el/los acuerdo/s 
celebrado/s entre las partes implicadas. 

Art. 9.0).-Adicionales aplicables por terreno baldio o vacante de uso: 
Aquellos inmuebles incluidos en el articulo 3.0 que no hayan cumplido con la firma del convenio urbanlstico en los términos 
establecidos en la presente ordenanza y su reglamentaci6n, serân objeto de la aplicaci6n de un adicional del 100 % de la categorla 
de Tasa General de Inmuebles asignada, con un incremento anual del 50% hasta tanto no se concrete el acuerdo mencionado y con 
un limite del 500% del valor original. La percepci6n de dicho incremento tendra el destino asignado por el Capitulo Il - Titulo Il 
articulo 69.0 de la Ordenanza Tributaria N.0 5.571 y/o la que la reemplace en el futuro. 

Art. 10.°).- Priorizacion progresiva de inmuebles Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.): 
A Ios fines de efectuar la firma de los Convenios Urbanfsticos se procederâ a una priorizaci6n y selecci6n catastral progresiva de 
inmuebles Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.), los cuales tendrân el plazo de un ano a partir de la notificaci6n fehaciente por 
parte de la Secretarla correspondiente del Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) para concretar los acuerdos. Dicha 
riorizaci6n y selecci6n catastral progresiva de inmuebles Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.) se harâ siguiendo los siguientes 

lineamientos generales: 
· Fracciones en etapas de desarrollo de urbanizaci6n
· Hueco urbano en medio de entornos urbanizados
· Necesidad de apertura de calles estructurales para conectividad y/o accesibilidad
· Superficie de gran envergadura que obstruyen la conexi6n de barrios
· Concentraci6n de catastros de un mismo propietario
· Antigüedad vacante dentro del perimetro urbano

Art. 11.°}.- Mecanismos e instrumentos urbanfsticos publicos-privados en Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.): 

u 

Autorizase al Depa11amento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a celebrar con personas humanas o jurldicas, de naturaleza publica o 
privada, con organizaciones no gubernamentales con personerla jurldica, y/u otra entidad debidamente reconocida por la autoridad 
competente que corresponda, Convenios Urbanlsticos ad referéndum del Concejo Municipal. Con el objeto de realizar proyectos 
tendientes al Desarrollo de las A.reas Prioritarias antes enunciadas, con un interés general para la ciudad, se pueden considerar a 
modo orientativo, ampliar, aplicar y combinar los siguientes instrumentos: 

1. Instrumentos de planificacion
a. Planes territoriales
b. Planes urbanos
c. Planes parciales y sectoriales
d. Programas de actuaci6n
e. Proyectos urbanos
f. Modificaci6n de normativas urbanfsticas
g. Quita de normativas urbanisticas vigentes

2. lnstrumentos de promoci6n y desarrollo
a. Consorcios de urbanizaci6n
b. Corporaciones y/o empresas publicas o mixtas
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c. Reajuste de tierras o englobamiento parcelario
d. Derecho de preferencia
e. Prescripci6n administrativa
f. Banco de tierras y/o inmuebles Municipales
g. Expropiaci6n
h. Politica de alquiler y adquisici6n de vivienda social
i. Creaci6n de Zonas Especiales de Interés Social

3. lnstrumentos de linanciamiento y gesti6n
a. Fondos de desarrollo urbano
b. Banco social de microcréditos
c. Banco de materiales
d. ontribuci6n por valorizaci6n o mejoras
e. Modificaciones tributarias temporarias: reducci6n, incremento, exenci6n, adicional.
f. Etapabilizaci6n en obras de infraestructuras, equipamientos y servicios
g. Reestructuraci6n de compromisos tributarios para con el Municipio.
h. Gesti6n ante organismos supralocales.
i. Gesti6n ante otras entidades u organismos.

4. lnstrumentos de redistribuci6n de costos y compensacioncs de la urbanizaci6n:
a. Compensaci6n al Municipio por mayor aprovechamiento urbanfstico.
b. Suelo creado y transferencia del derecho de construcci6n
c. Intercambios prediales
d. Donaci6n de inmueble/s a cambio de condonaci6n de deuda
c. Donaci6n de inmueble/s a cambio de condonaci6n parcial y refinanciamiento de deuda
f. Canje de tierra por deuda

5. lnstrumentos de participaci6n ciudadana
a. Comisi6n Municipal de Gesti6n Territorial o Comisi6n de Desarrollo Urbano
b. Audiencias Publicas
c. Acceso a informaci6n urbanistica y ambiental
d. Presupuesto participativo

Art. 12.°).- Compcnsaci6n por mayor a1>rovcchamiento urbanfstico: 
En aquellos casos donde el inmueble identificado como suelo rural pase -como consecuencia del dictado de actos administrativos 
/o normativos y por efecto del corrimiento y/o ampliaci6n del perimetro urbano- a suelo urbanizable, que ello a su vez se traduzca 

en el aprovechamiento de las parcelas con un mayor volumen y/o ârea edificable y/u otro uso, verificado el mayor 
aprovechamiento urbanistico, el Municipio determinarâ, de corresponder, una compensaci6n, la cual quedarâ establecida en cada 
convenio y deberâ ser captada en obras y/u otras formas de beneficios urbanos cuantificables, proporcionales y equiparables. 
A modo de criterios generales se tendra en cuenta en el procedimiento de câlculo compensatorio costo de hectârea rural, costo de 
hectârea urbana sin urbanizar, costo de hectârea urbanizada, costos de servicios e infraestructuras por metro cuadrado y metro 
lineal, costos de âreas verdes forestadas y equipadas, entre otros. 

Art. 13.0).- Términos de aplicaci6n relativas a urbanizaciones: 
A los efectos de la aplicaci6n de la presente normativa, toda subdivisi6n y/o instalaci6n en las Areas de Desarrollo Prioritario 
(A.D.P.) quedarân enmarcadas, en términos generales, dentro de lo dispuesto en las ordenanzas vigentes relativas a urbanizaciones 
N.0 1.453, N.0 2.588, N.0 4.170 t.o. modificatorias y complementarias y; en términos especificos, dentro de lo acordado en los 
Convenios Urbanisticos u otros mecanismos e instrumentos de gesti6n urbana segun lo previsto en los artfculos precedentes. 

Art. 14.0).- Proceso graduai de urbanizaci6n e implcmcntaci6n tributaria: 
Establézcase que los inmuebles declarados como Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.), quedarân afectados a iniciar un proceso 
graduai de urbanizaci6n, partiendo como base de la categoria tributaria indicada para las Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.), 
debiendo cumplir en tiempo y forma con las etapas que a conlinuaci6n se detallan y queden acordadas en el Convenio Urbanistico 
especlfico. Caso contrario, se irân incorporando a la base imponible de la Tasa Inicial, las contribuciones, adicionales y/o fondos 
especiales establecidos por esta ordenanza y/o toda otra normativa aplicable: 

1. Etapas de una urbanizaci6n: (las presentes son enunciativas y no ordinales, pudiendo haber otras no contempladas en este
listado e, incluso, presentar otro orden):
a. Firma del convenio urbanfstico.
b. Percepci6n de las compensaciones acordadas en favor del Municipio.
c. Factibilidad: prcsentaci6n de anteproyecto.
d. Obtenci6n de Factibilidades Provinciales.



e. Declaratoria de Extensi6n Considerable.
f. Visaci6n previa: proyectos para inicio de obras.
g. Donaciones de calles y espacios con destinas publicos: ofrecimiento del urbanizador y aceptaci6n municipal.
h. lnicio de obras en tiempo y forma.
i. Completamiento de obras en tiempo y forma.
j. Subdivisi6n y mensuras de parcelas.
k. Cambias de titular por venta de lotes.

2. Contribucioncs, adicionalcs y/o fondos cspccialcs: (las presentes son cnunciativas, pudiendo haber otras no contempladas en
este listado:
a. Fonda especial para estudios técnicos hldricos y otros.
b. Cambio de categorlas.
c. Contribuci6n especial para financiamiento de obras segun articula 69.0 -y articulas vinculados- del Capitula II o el que lo
reemplace segun la Ordenanza Tributaria vigente.
d. Adicionales por baldios urbanos o lotes formados sin cambio de titular.
e. Adicionales en lotes segun articula 74.0 o la que la reemplace de la Ordenanza Tributaria vigente.

Art. 15.0).- Condiciones de urbanizacion y tipos de obras:
Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a ejecutar los proyectos de urbanizaci6n y/u obras ante la imposibilidad 
de ser llevados adelante por parte de sus propietarios y/o urbanizadores. También, cuando ello resulte indispensable para el 
funcionamiento del sector. 

) 

Toda actuaci6n llevada adelante por el Depmtamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.), bajo estas caracteristicas, podrân ser con 
cargo exclusivo a los propietarios y/o urbanizadores segun corresponda; sea a través de contribuci6n por mejoras u otro 
instrumenta de financiamiento que se considere pe1tinente para el caso particular. 

Art. 16.0),- Calles cstructuralcs:
A los efectos de implementaci6n de la presente normativa, deflnase como ca/les eslr11ch1rales a aquellas arterias de vinculaci6n, ya 
sean prolongaciones y/o ensanches de existentes y/o aperturas de nuevas, que son o serân imprescindibles para el 6ptimo 
funcionamiento de los barrios o sectores urbanos de la ciudad favoreciendo la atravesabilidad, accesibilidad y conectividad en 
ellos. 

Art. 17.0),-Aceptaciôn de la donacion de callcs:
�utorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a aceptar la donaci6n de las calles en las cuales no se hayan ejecutado 
las obras exigidas por la normativa vigente, cuando ello resulte indispen·sable para garantizar los trazados de calles estructurales 
para el desarrollo y la accesibilidad de sectores urbanos. 

�--.li. Art. 18,0),- Ob,·as en calles publicas:
Lo dispuesto en el articula anterior, no desliga a los propietarios y/o urbanizadores, de ejecutar las obras de infraestructuras y 
servicios exigidas por la normativa vigente y necesarias para la aprobaci6n y consiguiente habilitaci6n de una fracci6n urbani

1 que posea frente a calles previamente donadas e incorporadas al dominio publico, debiendo realizarlas solicitando autorizaci6n �­
uso y ocupaci6n de la via publica de conformidad a las disposiciones legales vigentes. 

Art. 19.0),- Obras en callcs donadas:
Facultase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a ejecutar obras de infraestructuras y/o de serv1c10s faltantes en 
urbanizaciones y que resulten de extrema necesidad para el funcionamiento de sectores urbanos, en calles previamente donadas por 
propietarios y/o urbanizadores. 

Art. 20.°).- Condicionantcs por conclusî6n de obras: 
Lo dispuesto en el articula anterior no implica la habilitaci6n a los propietarios y/o urbanizadores para proceder a la divisi6n de 
lotes y/o a construcciones edilicias nuevas o ampliaciones, ni a la instalaci6n de algun uso, sin antes haber concluido con las obras 
exigidas para obtener la aprobaci6n parcial o total de la fracci6n urbanizada con excepci6n de lo que se hubiere acordado mediante 
Convenio Urbanistico u otro instrumenta especlfico. 

Art. 21.0).- Modiflcase el articula 3.0 de la Ordenanza N° 2.588 el que quedarâ redactado de la siguiente forma: 

"Art. 3°).- Exigencias al Urbanizador: En todo fraccionamiento, urbanizaci6n o loteo que se realice dentro del 
Perimetro Urbano establecido en el C6digo Urbano -Ord. N° 4.170 y modificatorias-, para la ampliaci6n o crcaci6n de 
nuevos nûcleos urbanos, el urbanizador deberâ cumplir con las siguientes obligaciones: 
a) Presentar ante las oficinas técnicas municipales correspondientes, la documentaci6n técnica del proyecto, de acuerdo
a las disposiciones municipales vigentes y a lo emergente del articula 8.0 de la presente.
b) Obtener la Visaci6n Previa por parte del Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a través de la Secretaria
correspondiente, la que se acordarâ cuando la documentaci6n técnica de pianos, anexos y otros documentas del
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proyecto, se adecuen a la Legislaci6n Municipal. Dicha Visaci6n Previa implicarâ la aprobaci6n de los aspectos 
técnicos proyectuales, no constituyendo autorizaci6n para ofrecer en venta o enajenar por cualquier acto los lotes de 
que se !rate. 
c) Abrir y/o ensanchar a su exclusivo cargo, las calles, los caminos rurales publicos, las avenidas y/o los pasajes que
tendrân carâcter publico, antes de ofrecer en venta o enajenar cualquiera de los predios o lotes pertenecientes al mismo.
Los perfiles y pendientes de las calles, ensanches de caminos rurales publicos, avenidas y/o pasajes deberân adaptarse a
las normas municipales y a las instrucciones que imparta, en tal sentido, las oficinas municipales técnicas pertinentes.
En los nuevos fraccionamientos, urbanizaciones y/o loteos, los trazados de las futuras calles y avenidas, deberân
respetar la continuidad de las existentes, prolongândose con sus mismas caracteristicas y/o supeditado a lo establecido
en el articulo 2°, I - inciso c), excepto que por alguna raz6n técnica debidamente fundamentada dicha continuidad no
sea posible.-
d) Realizar, a su exclusivo cargo, las obras de infraestructura definidas en el artfculo 5.0 de la presente, antes de ofrecer
en venta o enajenar cualquiera de los predios pertenecientes al fraccionamiento.
e) Conservar, a su exclusivo cargo, las calles, pasajes y/o avenidas de carâcter publico, por el plazo de seis (6) meses a
contar desde la fecha de aprobaci6n final del fraccionamiento, urbanizaci6n y/o loteo. Déjase aclarado que, en caso de
incumplimiento a esta obligaci6n, la Municipalidad podrâ disponer la ejecuci6n de los trabajos de conservaci6n con
cargo exclusivo a los propietarios del fraccionamiento.
t) Mantener, a su exclusivo cargo, el fraccionamiento, urbanizaci6n o loteo en 6ptimas condiciones de higiene y libre
de malezas hasta que se opere la transferencia del dominio a favor de quienes resulten compradores adquirentes por
cualquier otro acto; hecho éste que se acreditarâ unicamente con la respectiva escritura publica de dominio
debidamente inscripta en el Registro General de Propiedades.
g) Presentar ante las oficinas técnicas municipales pertinentes, la factibilidad de extensi6n de las redes de
infraestructura detalladas en el articulo 5.0 de la presente, y de provisi6n mediante certificado de los Entes inherentes,
para obtener la aprobaci6n previa prevista por el inciso b) del presente Articulo.
h) Construir, antes de ofrecer en venta o de enajenar cualquiera de los predios pertenecientes al fraccionamiento,
urbanizaci6n o loteo, las redes de infraestructura que serân ejecutados conforme el proyecto que deberâ aprobar cada
Organismo involucrado y en base a las normas técnicas que impartan las dependencias oficiales.
i) Obtener la aprobaci6n final del fraccionamiento, urbanizaci6n o loteo por pm1e del Depm1amento Ejecutivo
Municipal (D.E.M.) a través de la Secretaria correspondiente, dejândose establecido que dicha aprobaci6n s6lo podrâ
ser concedida si se hubiesen cumplimentado todas las obligaciones fijadas en los incisos precedentes.
Ademâs, las calles, espacios verdes y/o de uso comunitario deberân estar ya transferidos a la Municipalidad para su
posterior aceptaci6n por parte de ésta."

Art. 22.0}.-Actualizaci6n de Categorias de Tasas:
Disp6nese que, conforme se aprueben las etapas de la urbanizaci6n y/o loteo originando nuevos lotes formados urbanizados con 
sus correspondientes numeros de catastros, se modificarâ la categoria de la Tasa Jnicial de la fracci6n mayor ajustândose cada 
inmueble generado, a la categoria de Tasa prevista para el sector. 

Art. 23.0}.-Actualizaci6n del C6digo Urbano:
Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a actualizar el C6digo Urbano -Ordenanza N.0 4.170 y modificatorias-, 
incorporando las disposiciones contenidas en la presente ordenanza. 

Art. 24.0}.- De forma. 
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C t t Superficiea as ro (m2) 

1.295 28.903 ,69 

1.296 89.66 1,25 

1. 784 111.699 ,00

2.312 17.33 

2.446 5.26 

2,71 

6,04 

2.638 73.024 ,53 

3.339 3.79 2,93 

3.341 13.96 0,00 

3.345 4.57 3,00 

3.346 78 0,50 

3.349 10.00 1,92 

4.242 2.86 1,50 

4.750 6.18 2,22 

4.895 4.95 8,76 

6.003 10.39 7,41 

6.380 48.00 5,00 

7.321 10.00 0,00 

8.508 658.33 7,32 

9.281 337.48 0,00 

9.904 52.82 

9.941 3.98 

10.078 6.70 

3,23 

6,78 

9,00 

10.230 20.00 0,09 

10.242 252.97 1,04 

10.480 191.25 4,90 

10.481 191.25 4,90 

11.240 40. 70 7,90 

C t t Superficiea as ro (m2) 

11.273 9.718,00 

11.312 102.622,49 

11.327 16.342,96 

11.796 6.803,87 

11.959 45.339,60 

12.055 13.296,56 

12.341 140.466,42 

12.642 59.288,97 

12.648 151.087,88 

12.649 191.254,85 

12.904 3.545,03 

13.161 22498.66 

13.429 73.314,49 

14.090 5.735,00 

14.092 620,00 

14.285 75.001,78 

14.866 42.215,12 

14955 10.000,00 

14.994 16.309,00 

15.127 5.123,14 

15.128 5.218,82 

15.129 5.226,16 

15.232 7.314,96 

15.310 43.294,62 

15.653 8.944,00 

15.835 29.924,82 

)6,190 3.407,00 
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cat t superficieas ro (m2) 

16.328 16.073,24 

16.340 10.677,21 

17.981 232.788,80 

23.143 90.629,76 

23.179 156.654,00 

23.190 9.939,93 

23.194 6.147,91 

23.371 54.030,57 

23.374 29.129,26 

23.420 4.037,75 

23.817 2.350,41 

24.964 15.2.51,64 

25.181 9.352,34 

25.182 8.885,52 

25.184 2.865,01 

27.925 21.953,66 

27.926 5.427,32 

27.948 52.071,00 

27.953 1.455,99 

27.955 2.871,38 

28.500 16.958,22 

28.501 9.374,46 

28.512 9.923,53 

28.518 7.145,99 

28.664 16.485,35 

30.6.28 . �z.036, 79 

t t Superficieca as ro (m2) 

31.378 6.553,11 

31.709 32.547,43 

31.710 32.547,12 

32.946 42.665,70 

33.677 1.568,36 

34.186 25.532,53 

34.934 13.999,77 

35.001 8.340,00 

36.596 22.226,95 

36.597 126.491,36 

36.598 100.988,42 

36.599 12.113,15 

36.600 27.637,99 

36.601 67.239,22 

36.602 99.544,38 

36.603 7.164,39 

36.956 51.329,27 

37.952 2.493,63 

38.292 7.219,11 

39.118 16.024,31 

39.717 7.658,00 

39.718 9.085,00 

39.719 3.391,00 

39.720 6.565,00 

39.721 6.624,00 

39.722 8.933,00 

40.205 10.026,00 

40.206 9.968,00 
r\ 

1 

cat tr Superficieas o (m2) 

40.207 1.011,00 

40.208 10.053,00 

40.209 10.096,00 

40.210 10.138,00 

40.211 8.400,00 

40.212 10.664,00 

40.213 2.516,00 

40.356 15.107,52 

40.357 7.699,62 

40.358 5.306,44 

40.359 7.414,00 

40.360 5.145,90 

40.361 5.805,83 

40.362 1.239,91 

40.363 2.053,87 

40.364 2.065,28 

40.365 1.932,22 

40.404 3.794,00 

40.405 4.255,00 

40.410 10.787,00 

40.411 9.462,00 

40.412 4.044,00 

40.456 900,00 

40.491 2.286,00 

40.492 1.985,00 

40.512 73.890,38 

40844 1.804,18 

40.875 9.748,00 

;(�� 
1� )<_ 

LIC. LEON, Rt O G-:-v '""' 1 I 

Intenden�lunicipal 






	1-2
	2-2



