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Que dentro del esquema del ordenamiento del sector Noroeste, se 
reconocen actividades preexistentes y sistemas de vinculaci6n, como asf también potenciales 
instalaciones y emprendimientos importantes para el desarrollo de la ciudad. 

Que teniendo en cuenta la vigencia del C6digo Urbano a partir de la 
Ordenanza N° 4.170 -t.o. si modificatorias-, normativa basada en la Ley Provincial N° 11. 717 
- "Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable"- y que concibe un proceso de evaluaci6n
integral e interdisciplinario de la urbanizaci6n y de la localizaci6n de actividades a partir de
regular las densidades edilicias, de ocupaci6n y de funcionalidad, la convivencia entre usos,
las complejidades ambientales y la calidad de los espacios urbanos, se toma importante asociar
y/o implementar similares procesos en el presente Plan.

Que el Plan busca regular, ademâs, los sectores rurales que hoy cuentan 
con escasa normativa de ordenamiento territorial. 

Que finalmente, y entendiendo que este Plan debe constituirse como un 
proceso continuo y adaptable en el tiempo, se propane en una primera instancia, comenzar por 
la habilitaci6n de los sectores que hfdricamente tienen resueltos sus obras macro estructurales, 
entendiéndose por éstas a aquellas que resuelven el saneamiento general. 

Que dichos microsectores se corresponden en grandes rasgos, con âreas 
de ampliaci6n de suelo econ6mico (industrial, comercial y de servicios), como los frentes a 
un trama de la Ruta Pcial N° 70, los frentes a un tramo de la Ruta Nac. N° 34 y fracciones de 
terreno dentro del Area de Actividades Econ6micas y su restricci6n habitacional. 

Que en esta 1.0 etapa se pretende potenciar el desarrollo de suelo 
productivo industrial, de servicios y comercial. 

Que asimismo se deja preestablecida una segunda instancia, cuando las 
obras hîdricas de lo que se conoce como Bajo Compagnucci, estén ejecutadas, coma frentes 
al Camino Publico N° 6 y fracciones de terrenos del Area de Actividades Econ6micas actual 
y una posible extension hacia el Oeste del Camino Publico N° 21. 

Por todo ello, el CONCEJO MUNICIPAL DE RAFAELA, sanciona la siguiente 

ORD ENANZA 

Art. 1-'.:) Definase, a los efectos de comprender el alcance de la presente, coma sector NOROESTE al 
ârea de anâlisis de una parte del Distrito de Rafaela delimitada al Norte, por el limite jurisdiccional con 
la Comuna de Lehmann, al Oeste por el limite jurisdiccional con la Comuna de Roca, al Este por el 
entramado urbanizado y al Sur por la Ruta Provincial N° 70 Eusebio Marcilla incluyendo ambos 
frentes. 
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Art. b:) Apruébense el marco general y los lineamientos del Plan PeriUrbano-Rural (PPUR) del 
Noroeste de Rafaela, seg(m se detallan a continuaci6n: 

a- VISION: "Proyecci6n de un Territorio Productive con Compromise Ambiental".

b- OBJETIVOS GENERALES:
b1- Resguardar el Modela Territorial Pampeano definido localmente, por la Red de Ciudades y
Comunas de la micro regi6n y sus âreas rurales intermedias que se complementan en un sistema
interconectado con politicas publicas mancomunadas.
b2- Promover el Desarrollo de un Ambiente Sostenible: lo econ6mico como motor atendiendo a la
integraci6n social y a la protecci6n ecol6gica y natural de la zona.
b3-Transformar el concepto de crecimiento urbano extensivo y anârquico, por el Desarrollo Urbano
Ambiental, es decir que acompafia a un Ambiente Sostenible.
b4- Fomentar el Desarrollo Productivo en actividades primarias, secundarias y terciarias.
bs- Innovar en nuevas actividades y Cadenas Productivas dentro del Periurbano.
b6- Respetar la Naturaleza Geomorfol6gica de la zona, controlando el impacto hfdrico de los nuevos
emprendimientos.
b1-Optimizar las Nuevas Infraestructuras sin detrimento del medioambiente.
bs-Proteger los Recursos Rurales locales.
b9-Promover la importancia del Arbol y de nuevas Areas Verdes, a partir de la forestaci6n tanto urbana
coma rural.
b10-Afianzar al Turismo, Deporte y a la Cuttura, coma valores de identidad local.

c- ESTRATEGIAS:
c 1 -Acuerdo microrregional respetando las singularidades de cada localidad.
c2-Promoci6n del Area de Actividades Econ6micas.
c3- Gestion de ejes viales y Zonas de Actividades Logisticas (ZAL).
c4-Protecci6n de ciertas âreas rurales agropecuarias y de investigaci6n: INTA -INTI.
cs-Creaci6n de Zonas de Interfaz urbano-rurales.
C6- Ordenamiento Territorial integrando tamafios de lotes minimos, usos del suelo, y actividades por
lote, factores de impermeabilizaci6n, âreas verdes, obras de infraestructuras y servicios, posibles y
altemativos.
c1- Desarrollo productivo etapabilizado de acuerdo a las resoluciones hidricas.
cs- Sistemas hfdricos y barreras forestales coma Corredores Biol6gicos en el marco de la Ley N°

13.836.-
C9-Posicionamiento de Rafaela y la microrregi6n como Nodo Deportivo, Turfstico y Educativo, a pa1tir
de un sistema de equipamientos centrales vinculados: Juegos Odesur 2026, UN Raf, Estaci6n-Terminal
de Omnibus, Eco Parque Metropolitano.

d- OBJETIVOS ESPECÎFICOS 1° etapa:
d1- Favorecer el desarrollo econ6mico industrial y de servicios - comercial.
d2-Promover ofertas de terrenos para diferentes escalas de actividades econ6micas.
d3-Asegurar una buena calidad ambiental en las âreas econ6micas a desarrollar.
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Art. J.::) Apruébese el Informe Final del Estudio de Factibilidad Hidrica para el desarrollo hacia el Este 
de la Variante Rafaela de la Ruta Nac. N° 34, encomendado conjuntamente por la Municipalidad de 
Rafaela y la Agencia para el DesarroHo y la Innovaci6n Competitiva Agencia Rafaela (ACDICAR) 
mediante Expediente Letra "S" - N° 299524/9- Fich. N° 78, cuya area de estudio se circunscribe dentro 
del Sistema Hidrico del Oeste Camino N° 19 de acuerdo al Anexo I a., alcanzando una superficie de 
1500 hectareas delimitada, al Norte y Oeste, por variante Rafaela, al Sur, por RP N° 70 y, al Este, por 
la zona de influencia del Sistema Hidrico del Camino Publico N° 21 segun piano del Anexo I a., el 
cual surge del estudio elaborado en el afio 2011 bajo el Expediente Letra "S" N° 209133/8 Fich. N° 64, 
denominado "Definici6n del Plan Basico de Drenaje Pluvial Urbano del sector Geste de la Ciudad de 
Rafaela - (PDDU basico sector oeste de Rafaela). Estudio N° 1. EE.245 (UNPRE) ". 

Art. � Apruebanse los sectores hidricos que forman parte del Anexo I b. de la presente, los cuales 
fueron determinados segun las condiciones de drenajes, tipos de obras y condicionantes a ejecutar, y 
que surgen de los estudios hidricos citados en el articula anterior, coma asf también de los Estudios 
Hidrol6gicos y Disefios Hidraulicos del Canal Noroeste de Rafaela -referenciado como "Sistema 
Hidrico del Bajo Compagnucci", segun Anexo I a.-, aprobado por Ordenanza N° 5.567, a través del 
Expediente Letra "E" N° 318963/6 Fich. N° 81. 

Art. � Disp6ngase la implementaci6n de un Factor de Impermeabilizaci6n del Suelo (FIS), el cual 
determinara la superficie maxima de cobertura impermeable por cada superficie del tamafio minima de 
lote establecido para cada sector, comprendiendo superficies cubiertas, semicubiertas y abiertas de 
materiales que impiden la absorci6n del agua pluvial seg(m indicaciones técnicas municipales, y cuya 
formula sera la siguiente: 

Superficie del Lote x FIS = superficie maxima impermeable 

Art.� Créanse a partir de la presente, las Zonas de Interfaz, de acuerdo al Piano adjunto coma Anexo 

II, las cuales tendran las caracteristicas y condiciones intermedias entre lo urbano y lo rural, pudiendo 
convivir dentro de ellas, diferentes actividades econ6micas primarias, secundarias y terciarias, 
equipamientos deportivos, turisticos, educativos y culturales, en convivencia arm6nica entre los 
mismos. 

Art. 1..j Disp6nese que las areas y los sectores que queden incluidos en Zonas de Interfaz, podran 
recurrir a sistemas altemativos de abastecimiento de agua potable y energia eléctrica vinculados con la 
sustentabilidad ambiental, coma asi también a medidas de protecci6n ambiental equitativas entre las 
nuevas actividades que se instalen y las preexistentes. 

Art. � Establézcase que, ante futuras subdivisiones, instalaciones y/o desarrollo de actividades 
previstas en la presente ordenanza, se podran acordar y firmar Convenios Urbanfsticos especificos ad­
referéndum del Concejo Municipal, los cuales contendran Ios compromises de las partes intervinientes 
en cuanto a autorizaciones especificas por parte del organisme estatal y cumplimiento de condiciones 
y condicionantes par parte del/os particulares interesado/s. 

Secretario 
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Art. 2:'.'.) Facultase, ad referéndum del Concejo Municipal, al Departamento Ejecutivo Municipal a 
establecer mecanismos e instrumentas que permitan acordar con los particulares interesados en instalar 
o desarrollar una nueva actividad en los sectores previstos en la normativa vigente, la cesi6n de suelo
y/o la ejecuci6n de determinadas obras de infraestructuras y/o servicios u otras formas innovadoras de
devoluci6n a la comunidad, de parte de los beneficios normativos y de obras estructurales que obtienen
los particulares por la habilitaci6n de su actividad en dichos sectores.

Art. 10.
0) Establézcase que, no obstante, lo dispuesto precedentemente, en el caso de las primeras 

subdivisiones de las fracciones mayores de terreno, sera obligaci6n ceder al dominio publico, el 10 % 
de la superficie total del tftulo con destino a espacios verdes forestados y/o equipados segun las 
caracteristicas del sector en donde se inserta y de acuerdo a indicaciones técnicas municipales, 
tendientes a buscar la mejor soluci6n en cuanto a localizaci6n y funcionalidad. 

Art. 11.
0) Disp6nese que, a partir. de la fecha de promulgaci6n de la presente, en aquellos casos 

preexistentes vinculados con lotes que no cuentan con las medidas minimas establecidas y/o con 
construcciones debidamente habilitadas y que por ende se tome dificultoso implementar alguna de las 
disposiciones contenidas en el presente Plan, los casos serân evaluados y resueltos por el Departamento 
Ejecutivo Municipal a través de la Secretaria correspondiente a cargo del desarrollo urbano. 

Art. 12.
0) Considérese una tolerancia del 5%, para medidas resultantes de la aplicaci6n de los 

parametros urbanîsticos, sean lineales o superficiales, pudiéndose utilizar en forma altemativa tanto en 
el momento del proyecto como en la ejecuci6n, o incluso de manera fraccionada en ambos momentos, 
previa evaluaci6n por parte de las areas técnicas municipales y de acuerdo a las siguientes condiciones: 

a) En urbanizaciones y/o instalaciones de emprendimientos y/o subdivisiones la tolerancia sobre el
tamafio de lotes se podra implementar hasta un 2,5% en la presentaci6n de la Etapa del Proyecto con
Piano de Mensura y Conforme a Obra de los servicios e infraestructura; y un 2,5% en la Etapa de
Ejecuci6n y Final de Obra de la edificaci6n en el lote adquirido por un particular.

b) En caso de no ser utilizado el 2,5% en la primera etapa, podrâ utilizarse su remanente o totalidad en
la segunda etapa, sumândose a los 2,5% que le corresponden, siempre refiriéndose a tamafios de lotes.

c) En eedificaciones en lote ya formado y aprobado por mensura, las tolerancias en el reste de
parâmetros urbanisticos, se podran implementar hasta un 2,5% en la presentaci6n de los pianos de
Proyecto en el ârea municipal a cargo de Obras Privadas, y un 2,5% en la Ejecuci6n y Control del final
de obra, pudiendo optarse también por el 5% en esta ultima etapa indicada.
d) La tolerancia antes citada no se aplicara a fracciones destinadas a anchos de calles y a espacios
verdes.
Art. 13.

0) Apruébese la Primera Etapa del Plan PeriUrbano Rural (PPUR) cuyas âreas y sectores
posibles de desarrollar, sus condicionantes, parâmetros urbanisticos, disposiciones particulares y
pianos, forman parte del Anexo III de la presente.

Art. 14.0)_Disp6nese que el ordenamiento te1Titorial y la habilitaci6n a desarrollar nuevos sectores y 
etapas del Plan PeriUrbano Rural (PPUR), dentro del sector NORORESTE descripto en el articule 1 °), 
estarân;,;,jetos al avance de nuevos estudios de planificaci6n e hidricos, como asi también a la ejecuci6n 
de las , bras hidric cro indicadas en los Art. 3°) y Art. 4°) de la presente. 

(' 
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Art. 15.
0) Disp6nese que ante nuevos emprendimientos que pretendan desarrollarse par fuera de las 

etapas previstas en la presente ordenanza, los interesados estarân sujetos al ordenamiento territorial que 
se pretenda para el sector, se·gun el estudio técnico que realicen oportunamente las âreas municipales 
pertinentes, debiendo ejecutar a su cargo y costos las obras hfdricas macro y micro necesarias 
estructurales y complementarias; en estas casas se requerirân para la aprobaciones, Convenios Urbano­
Rurales par media de ordenanzas especiales. 

Art. 16.
0) Establézcase que mientras no prospere lo dispuesto en los artfculos precedentes, par fuera 

del Perfmetro Urbano tendrân preponderancia las Actividades Econ6micas Primarias, es decir los usas 
rurales agropecuarios, coma asf también las actividades preexistentes habilitadas, modificândose el 
punto IV.5.3. ACTIV IDADES ECONÔMICAS EN ZONA RURAL del Anexo I Disposiciones 
Generales del C6digo Urbano -Ord. N° 4.170 t.o. modif. - el que quedarâ redactado de la siguiente 
forma: 

... "IV.5.3. NUEVOS EMPRENDIMIENTOS EN ZONA RURAL: 

Aquellas actividades que pretendan instalarse en la Zona Rural del Distrito de Rafaela y estén 
encuadradas dentro de los usas previstos en el punto IV.1.2., a excepci6n de las Actividades 
Econ6micas Primarias, estarân sujetas a Planes de Ordenamiento Territorial y/o Periurbanos y/o 
ordenanzas con convenios particulares, los cuales contendrân las condiciones y condicionantes para 
sus emplazamientos y funcionamientos en cuanto a trazados, subdivisiones, obras hfdricas, ingresos y 
egresos de vehfculos, parâmetros urbanfsticos entre otros aspectas, debiendo cumplir con toda 
normativa municipal, provincial y nacional. 
Par su parte, las Actividades Econ6micas Primarias que pretendan instalarse en la Zona Rural y 
requieran la construcci6n de edificaciones y/o instalaciones, deberân realizar el correspondiente trâmite 
de factibilidad de uso del suelo." ... 

Art.17.
0) Establézcase coma Segunda Etapa del Plan PeriUrbano Rural (PPUR), las âreas y los sectores 

cuyas condiciones, parâmetros urbanfsticos iniciales y planas representativos forman parte del Anexo 
IV de la presente, quedando sujeta a la ejecuci6n de las obras hfdricas correspondientes a sanear el ârea 
de influencia del Canal Noroeste "Sistema del Bajo Compagnucci" y a nuevos condicionantes que 
surjan a ello. 

Art. 18.0) Autorfzase al Departamento Ejecutivo Municipal a actualizar el C6digo Urbano, Ordenanza 
N°4.170 y modificatorias, incorporando y ordenando su texto con las disposiciones contenidas en la 
presente ordenanza. 

Art. 19.
0) Ténganse coma marco general y los lineamientos del Plan PeriUrbano-Rural (PPUR) del 

Noroeste detallados en el Art. 2°), coma referentes para futuros planes dentro del Distrito de Rafaela. 

Art. 20.
0) Créase un espacio de busqueda de consensos en cuanto a pr6ximos sectores a habilitar y usas 

del suelo posibles de fomentar, tanto en la Zona Rural coma en las franjas de restricci6n para 
aplicaciones fitosanitarias, en el cual la Planificaci6n y el Desarrollo Territorial Sostenible e Integrado, 
sean los e· es de conducci6n del debate para las futuras decisiones que se tomen en conjunto. 
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Art. 21.
0) Establézcase que los futuros emprendimientos a instalarse en las etapas previstas en la

presente ordenanza, al momento de su habilitaci6n, se les implementarâ una Categoria de la Tasa 
Municipal, seg(m la Ordenanza Tributaria vigente, partiendo como minima de la 6° Categoria hacia 
categorias superiores, segun se indiquen especialmente. 

Art. 22.
0) Elévese al Departamento Ejecutivo Municipal para su promulgaci6n. Registrese, publiquese y

archivese. 

Dada en la Sala de Sesiones del 
CONCEJO MUNICIPAL de 

RAFAELA, a los veintisiete 
dias del mes de noviembre del 
afio dos mil veinticinco 

----

Concejo7p 












































