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REGISTRADA BAJO EL N
° 

5.634 

VISTO: 

Las actuaciones obrantes en el Expediente Letra "S" - N° 296.783/4 - Fichero N° 82 - (T.l) 
que tuviera entrada en este Concejo Municipal bajo el N° 10.880-1; y 

CONSIDERANDO: 

Que la regiôn Gran Rafaela creada en el marco de la Ley N° 13.532 de 
creaciôn de Areas Metropolitanas busca consolidarse como un polo de desarrollo dentro de la 
Provincia de Santa Fe.  

Que en este sentido las obras de conectividad como la Autopista de la 
Ruta Nacional N° 34 con la Variante Rafaela, la pavimentaciôn del Camino Publico N° 6, el 
ensanche Ruta N° 70 en el Tramo Camino Publico N° 21, las obras de mejoras en los Caminos 
Publicos N° 27 y N° 5 para el Desvio de Transita Pesado, la creaciôn de la Universidad Publica, 
los refuerzos de los servicios de energîa eléctrica, agua potable y gas natural, la ejecuciôn de 
desagües maestros como el de calle Tucuman, las polfticas como los Caminos Productivos de 
la Ruralidad en el departamento, la potencialidad del aerôdromo local, las Aduana y Puerto 
Seco en el Area de Actividades Econômicas, el Ecoparque Metropolitano, la promociôn del 
turismo local, entre otros, refuerzan el potencial econômico cultural dentro de la Provincia de 
Santa Fe. 

Que Rafaela como cabecera de dicha regiôn Metropolitana, forma parte 
de la expansion educativa, econômica y cultural, siendo sede de diversas universidades 
publicas y privadas, creando suelo industrial como la Ampliaciôn del Area de Actividades 
Econômicas, promoviendo espacios sociales y artisticos como el Centro Recreativo 
Metropolitano "La Estaciôn" y equipamientos deportivos, como los que albergaran los 
"Juegos ODESUR 2026" (Organizaciôn Deportiva Suramericana). 

Que el desarrollo mencionado expresa una sumatoria de esfuerzos 
publicos - privados que caracterizan el amplio entramado institucional de la ciudad desde la 
génesis de la misma formando parte del proceso evolutivo hacia el desarrollo regional que se 
viene potenciando desde el Estado Provincial. 

Que dentro del territorio los gobiemos locales poseen el desafio de 
articular las acciones con los actores, en pos de un desarrollo equitativo y democratico. 

Que estos desarrollos regionales potencian identidades y fortalezas de 
cada localidad dentro del sistema de ciudades en el que cada una se encuentra inserta sin ir en 
detrimento de otras urbes, promoviendo territorios sostenibles. 

Que la "Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible", adoptada por 
Naciones Unidas en 2015 y suscrita por la Republica Argentina, plantea 17 Objetivos de 
Desarrollo Sostenible (ODS) y Metas de carâcter integrado e indivisible abarcando las tres 
dimensiones del desarrollo sostenible - econômico, social y ecolôgico--, entre los cuales 
resulta levante el Objetivo N° 11 "Ciudades y Comunidades Sostenibles". 
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Que la preservacion de suelo rural entendido, no solo como la superficie 
para la produccion agropecuaria convencional, sino también como el espacio para la 
produccion de recursos ambientales, la proteccion de ecosistemas y sistemas hidrologicos 
naturales, la innovacion de sistemas productivos alternativos, la conservacion y creacion de 
areas verdes forestadas y paisajes, se toma esencial en la sostenibilidad de los territorios 
regionales en tanto relacion armonica de las ciudades y comunas con sus entomos naturales 
identitarios de la region pampeana. 

Que en estas tiempos, la ocupacion graduai o subita de suelos fértiles sin 
estandares de gestion equivale a una sentencia irreversible para la capacidad productiva local, 
encontrando antecedentes de ello varias ciudades de la Argentina: como en el Sur de Cordoba 
con la desaparicion de huertas, en Villa Mercedes (San Luis) con la desorganizacion urbana 
que afecto las redes de riego rurales, en la ciudad de La Plata con los desbordes urbanos que 
absorbieron invemaculos e infraestructura verde sin regulacion, en Rosario y Gran Buenos 
Aires con la fragmentacion agraria por especulacion, debilitando la agricultura fami_liar. 

Que la conurbacion de localidades, trae consigo aparejados procesos de 
migraciôn rural, generacion de barrios informàles, precarizacion !aboral y marginalidad social; 
como en el caso del conurbano bonaerense, los pobladores rurales que arriban a la ciudad 
enfrentan exclusion habitacional, falta de servicios y discriminacion social, perdiendo su 
identidad cultural, sus habilidades y destrezas, costumbres y memoria -se diluyen en loteos 
sin alma colectiva-. 

Que ademas, el crec1m1ento expansivo sobre el suelo rural y hacia 
comunas linderas traera aparejado la reduccion irreversible de suelo agricola, el incremento 
de dependencia alimentaria foranea, la fragmentaciôn de infraestructura rural, el aislamiento 
economico, la presion del valor de la tierra que genera concentracion agraria y expropiacion 
indirecta, la migracion urbana desde comunas satélites, trayendo precariedad social y 
segregacion y, la disolucion de identidad rural y vulneracion de cultura local. 

Que sumado a lo expuesto y ante la pérdida de atractivos en el campo 
como espacio para vivir frente al confort de la ciudad, se pone en alerta la necesidad de 
revalorizar la ruralidad destacando sus propiedades desde otras perspectivas y relaciones con 
lo urbano; repensar nuevas cadenas productivas regionales, nuevas categorîas de usos del 
suelo rururbanos, de interfaz, de servicios ambientales, entre otros. 

Que el Distrito Rafaela se caracteriza por tener en gran parte de su 
territorio un suelo de clase A, es decir de alta calidad para el cultivo. 

Que en nuestra region la presencia del INTA e INTI en el Noroeste, 
cualifica al area rural de Rafaela y la region, dando respaldo técnico - cientf fico al sector 
agropecuario e industrial y cumpliendo un roi fondamental en el desarrollo territorial, 
prestando servicios y apoyo a dichos sectores. 
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Que, por otra parte, la concreci6n de la Autopista Nacional N° 34 y su 
desvîo identificado como "Variante Rafaela" a 2 km de la actual traza, pane en tension a todo 
el sector Oeste del distrito de Rafaela, entre la promociôn de actividades econôrnicas y las 
condiciones ambientales hidrolôgicas y producciones agropecuarias existentes. 

Que no obstante ello y por razones de Interés General, a partir de la 
Ordenanza N° 4.330, se dispuso la restricciôn administrativa de prohibiciôn de efectuar 
construcciones -"non edificandi"- en un ancho de doscientos cincuenta (250) metros hacia 
cada lado y en todo el rec01Tido de la Variante Rafaela, contados éstos a partir del eje central 
de la misma y afectando a las fracciones de terrenos frentistas a la misma. 

Que se han llevado a cabo grandes obras publicas sobre el Camino 
Publico N° 5 concretando el desvio Norte del transito pesado, sobre la Ruta Pcial N° 70 
resolviendo conectividad con la Variante Rafaela, y recientemente sobre el Camino Publico 
N° 6 pavirnentado una conexiôn hacia la colectora de la misma Variante rnejorando la 
accesibilidad en cuanto a entradas y salidas para las empresas radicadas y a radicarse en el 
Area de Actividades Econ6micas. 

Que todas estas inversiones efectuadas por el Estado, valorizan los 
terrenos de la zona, generandoles rentas diferenciales, conocidas como plusvalîas. 

Que asimismo, la regi6n en pleno desarrollo, no es ajena a los efectos del 
cambio climatico de escala global, demostrando en lo particular, conciencia y compromiso 
ambiental a través de obras, programas y proyectos relacionado con la topografia natural del 
territorio y su drenaje hf drico, los desechos urbanos e industriales, promoviendo movilidades 
sustentables y energfas alternativas, actualizando normativas en pos de la preservaci6n del 
suelo, favoreciendo la inserci6n armônica de las actividades econômicas humanas en su medio 
fisico. 

Que entre las normativas antes mencionadas es de resaltar la ultima 
actualizaciôn del Côdigo Urbano, que pane como eje central medidas destinadas a la 
preservaciôn del suelo coma espacio verde y absorbente en sectores densificados, con el fin 
de mitigar el impacto del crecimiento de la urbanizaci6n, el aumento de lluvias y subida de la 
napa freatica, coma asf también a la regulaciôn de excedentes pluviales. 

Que como antecedente se encuentra el Decreto N° 52.858/22 de Sistema 
de Regulaciôn de excedente pluvial a nive! lote. 

Que los mecanismos mencionados funcionan de manera complementaria 
con el Factor de Ocupaci6n del Suelo y otros parâmetros urbanisticos cuya modificaci6n se 
propane en pos de una relaci6n mas arm6nica entre ellos. 

Que por otro lado, la Ordenanza N° 5.331 establece una restricci6n de 
200 metros de distancia para realizar aplicaciones de fitosanitarios, respecto de sectores 
lindero en donde haya permanencia de personas, quedando dichos lugares vacantes de uso y 
por de siendo ait ente perjudiciales para el ambiente. 

Secretario 
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Que asimismo se encuentra vigente la Ordenanza N° 2.636/93 t.o. 
modificatorias, la Ley Provincial del Arbot N° 13.836/18 y Decreto Reglamentario N°

3.674/19 que promueven la protecci6n del arbol bajo una mirada integral. 

Que las normativas antes citadas promueven la forestaci6n tanto urbana 
como rural, a partir de la formaci6n de Corredores Biol6gicos y Cortinas Forestales, definidos 
en el primer caso como "los espacios territoriales cuya superficie se caracteriza por el 
predominio del largo por sobre el ancho (lineas, bandas, etc.) constituido y administrado con 
el fin de proporcionar conectividad entre paisajes, ecosistemas y habitat (naturales o 
modi.ficados), que permite asegurar los procesos ecol6gicos, evolutivos y el flujo genético de 
las especies, coma sustenta de la conservaci6n de la biodiversidad a largo plazo "; en el 
segundo caso como ''plantaciones de una o mas hileras de arboles que forman una barrera, 
generalmente ubicada en forma perpendicular a la direcci6n predominante del viento, para 
reducir la velocidad del mismo, el movimiento del suelo y la erosi6n, regulando las 
condiciones del clima en su area de influencia ". 

Que por otra parte y como corisecuencia de varios factores como la 
pres1on de urbanizaci6n de los propietarios de las tierras, la demanda de terrenos mas 

. econ6micos que los del mercado, la dificultad técnica-econ6mica para resolver hidricamente 
el sector, el aprovechamiento de la vulnerabilidad socio-econ6mica de ciertos grupos 
poblacionales, entre otros, se han ocupado de manera irregular suelos catalogados 
hidricamente como restringidos para el desarrollo de urbanizaciones, debido a la complejidad 
en la soluci6n técnica para el saneamiento de los mismos. 

Que asimismo, las areas vacantes sin urbanizar dentro del perimetro 
urbano, son prioritarias en términos de crecimiento sostenible, como para transformarse en 
suelo para destina residencial, equipamientos urbanos y actividades econ6micas. 

Que lo hasta agui expuesto, pone en evidencia un contexto territorial con 
foco en el Noroeste del Distrito de Rafaela debido a la fuerte presencia del sector econ6mico 
en el sector sumado a las vias regionales mas importantes, que obliga a pensar con conciencia 
en los posibles impactos positivos y negativos a largo plazo, sin que ello implique un 
detenimiento del impulso propio de nuestra ciudad y la regi6n; pero si un desarrollo local 
medido cuyos objetivos y resultados alcancen el interés general de la ciudadania. 

Que a las politicas de desarrollo econ6mico y social, resulta prudente 
acompafiar con un uso racional y eficiente del suelo, ordenando sus formas de ocupaci6n e 
implementando condicionantes y condiciones que aporten a la sinergia territorial en su 
conjunto, evitando oportunismos particulares. 

Que ello conlleva a una v1s1on integral e integrada del desarrollo 
territorial que implica también, la puesta en valor de lo rural como el gran espacio que sostiene 
la vida en la ciudad; como el lugar para el despliegue de aquellas actividades que requieren 
grandes extensiones de suelo rûstico y otras que necesariamente se vinculan con la naturaleza, 
y par /la conservaci6n de areas de reservas vinculadas a la protecci6n del medio ambiente. 

on. NIGOLÀS ABDAL 
Secrntario 
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Que teniendo en cuenta todo lo ante dicho es necesario establecer 
objetivos para el desarrollo sustentable del territorio, buscando armonizar la realizaci6n de las 
diferentes actividades humanas con el cuidado del ambiente y establecer objetivos para el 
acceso a un habitat adecuado por parte de toda la poblaci6n. 

Que por lo tanto resulta conveniente pensar en un Plan de alcance 
territorial focalizado en el Periurbano y la zona Rural del Distrito de Rafaela, estabilizando 
sectores a los efectos de avanzar de manera segura y sostenible en el tiempo. 

Que en esta primera parte se aborda el sector NOROESTE cuya area de 
analisis esta delimitada por los limites jurisdiccionales con la Comuna de Lehmann al Norte y 
con la Comuna de Roca al Oeste, al Este por el entramado urbanizado y al Sur por la Ruta 
Provincial N° 70 Eusebio Marcilla incluyendo ambos frentes. 

Que dicho sector requiere saneamiento hfdrico para su desarrollo debido 
a la condici6n de escasa pendiente, por lo que cualquier emprendimiento debe garantizar la no 
inundabilidad de sus construcciones. 

Que uno de los pilares fundamentales del Plan se basa en la sostenibilidad 
y diversidad del territorio de Rafaela y su regi6n, respetando la naturaleza hfdrica, controlando 
el avance de las urbanizaciones sobre el suelo rural y minimizando sus impactos en el medio 
natural, preservando la ruralidad y sus activos fisico -ambientales, promoviendo el desarrollo 
econ6mico y la competitividad, fortaleciendo las cadenas productivas locales y regionales, 
impulsando nuevas actividades productivas rurales de pequefia y mediana escala, como asi 
también emprendimientos recreativos, turfsticos y deportivos, re-equilibrando las micro­
regiones del area metropolitana con conectividad microrregional y finalmente y no menor, 
garantizando seguridad habitacional para todos sus pobladores. 

Que se han realizado diversos estudios hfdricos, entre los que se 
encuentra el llevado a cabo recientemente, sobre el sector de influencia del canal Oeste 
coincidente con el Camino Publico N° 19, complementando el de los sistemas del Camino 
Publico N° 21 y del Bajo Compagnucci al Norte. 

Que el mismo arroj6 una serie de condiciones y obras necesarias a 
ejecutar ante cualquier desarrollo que implique la impermeabilizaci6n del suelo en distinta 
escala, dependiendo del emplazamiento. 

Que los estudios mencionados se han tomado como base y fundamento 
para la planificaci6n del sector Noroeste, determinando obras estructurales y medidas no 
estructurales como dimensiones de parcelas y de factores de impermeabilizaci6n del suelo. 

Que asimismo el Plan busca plasmar aquella idea de vision integrada del 
territorio a partir de reconocer Zonas de Interfaz en donde lo urbano y rural se encuentran e 
intersectan, pudiendo convivir arm6nicamente, superando la idea de lineas limites que 
divid , como el Perfmetro Urbano o la Lfnea Agron6mica, para dar lugar a nuevos pactos 
U anos-Rurales ue concilien. 

Secret;,.rio 
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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. 

0ecretario 
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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.

Secretario 
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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 
Concejo Municipal do l'Mi!Olu 
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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. 

(' 

Secretario 
Concejo Municipal de Rafacla 
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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. 

00crntario 

Concejo Municip.il do f1af!lola 
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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 












































