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REGISTRADA BAJO EL N° 5.652

VISTO:
Las actuaciones obrantes en el Expediente Letra “D” - N° 328.679/6 - Fich. N° 82 - (T.1)
que tuviera entrada en este Concejo Municipal bajo el N° 10898-1; y

CONSIDERANDO:

GNA

FEDERICO A
Secretario

Que en el afio 2005 se sancioné la Ordenanza N° 3.845 con el objeto
de promover la urbanizacién de determinados terrenos ubicados en las concesiones
enumeradas en el Art. 2.° de dicha norma, las que fueron designadas “Area de Desarrollo
Prioritario”.

Que, a los fines expuestos, se dispuso la aplicacién de un recargo en
concepto de sobretasa a todo terreno sin urbanizar cuya superficie sea igual o superior a
10.000 m2, fijandose los periodos y escalas para su implementacion.

Que, asimismo, se dispuso que el recargo quedard sin efecto una vez
acaecida la urbanizacién de dichas éreas.

Que las circunstancias determinantes a la fecha de sancién de la
norma citada, difieren de la actual configuracién de la trama urbana, y de los procesos para
su urbanizacion.

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 dilacién de
actos indispensables como la donacion y apertura de calles publicas.

Que, asimismo, se verifica una disparidad entre los propietarios que
inician la urbanizacién 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 areas sin urbanizar o suburbanizadas dentro del
perimetro urbano de la ciudad de Rafaela es significativo, lo que implica un gran
desaprovechamiento de suelo urbanizable.

Que, por otro lado, en el afio 2002 y a partir de un emprendimiento
particular en parte de la Concesién N° 347, se sanciond 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 Zonificacion -Decreto/Ordenanza N°
2958-, derogado en 2008 por el Cédigo Urbano.

Que dicha Ordenanza N° 3.512, luego de 23 afios desde su
promulgacion, no resultd positiva generando, por el contrario, inconvenientes para los
habitantes del unico Complejo Deportivo Recreativo Residencial desarrollado que en la
actualidad buscan incorporarse a la vida urbana.

Concejo Municipal de Rafaela



= CONCEJO

-‘ MUNICIPAL DE RAFAELA

Que, respondiendo a la planificacién de un pasado, las Areas
Residenciales Extraurbanas se tornan inadecuadas con la planificacion actual,
especialmente, con aquella que comprende al PERIURBANO NOROESTE; ya que uno de
los mayores sectores que estan 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 afio 2008, mediante Ordenanza N° 4.170 se aprobd el
Cédigo Urbano de Rafaela, integrado por los Anexos I, II, III y IV, siendo el instrumento
de Planificacién Urbana mads importante de la ciudad, en el cual se definen aspectos
relevantes vinculados a los procesos de urbanizacion de sectores considerados prioritarios
para la expansion equilibrada de la urbe.

Que, en lo que respecta a las “AREAS DE DESARROLLO
PRIORITARIO (A.D.P.)” son definidas en el punto 1.1.2 del Capitulo III del Anexo I de la
norma antes mencionada, en los siguientes términos: “Son aquellas superficies de terreno
aun sin urbanizar y/o suburbanizadas que han quedado intercaladas dentro de la zona
urbana o estan ubicadas en forma lindera a sectores urbanizados y que son de interés para
el desarrollo urbano de determinados sectores retrasados en su crecimiento. Corresponden
a todos aquellos huecos urbanos vacantes de usos urbanos, rodeados de servicios y/o
infraestructuras o cercanos a sectores urbanizados con servicios y/o infraestructuras, y que
segun sus caracteristicas son objeto de urbanizaciones bésicas o integrales a los efectos de
promover su integracion urbana y desalentar los perjuicios que generan en la calidad del
entorno.”

Que, asimismo se establece que: “A los efectos de promover su
urbanizacion y desarrollo, dichas 4reas estaran sujetas a un recargo segun lo dispuesto en la
Ordenanza Tributaria vigente. Asimismo, el Departamento Ejecutivo Municipal quedara
facultado para iniciar las gestiones necesarias con los propietarios de los predios
correspondientes a Areas de Desarrollo Prioritario, a los efectos de obtener la apertura de
las calles necesarias para el correcto funcionamiento del sector, cuya operacion podré ser
objeto de un Convenio Urbanistico o de otro mecanismo previsto en la legislacion
vigente.”

Que, en el Capitulo VI “Glosario de Términos” del Anexo I se definen
los términos utilizados en el Coédigo Urbano, precisando que se denomina
URBANIZACION al proceso de formacién de nuevos nuicleos urbanos, ampliando o
completando los ya existentes, a partir del fraccionamiento de superficies de suelo de las
zonas complementarias, generando manzanas, parcelas, trazados viales publicos, espacios
verdes publicos, libres y/o para equipamientos de uso comunitario, con la ejecucion de
obras de infraestructuras y la provision de servicios necesarios de acuerdo al sector y forma
de intervencion.

Que, por su parte, por FORMACION DE NUCLEOS URBANOS
debe entenderse al ordenamiento y habilitacion de suelos al uso urbano mediante
operaciones que impliquen la extension o completamiento de la planta urbana, con la
finalidad de efectuar localizaciones humanas vinculadas con la residencia, los
equipamientos, las actividades econdmicas, pudiendo comprender también el conjunto de
normativas destinadas a orientar su ocupacion y funcionamiento a fin de garantizar un

s desarrollo equilibrado y la preservacion de la calidad del medio ambiente.

FEDERICO AUDAGNA
Secretario
Concejo Municipal de Rafacla
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Que, en relacion a los CONVENIOS URBANISTICOS son un tipo de
mecanismo o instrumento de gestién urbana, descritos como acuerdos celebrados entre
organizaciones de la administracion de la ciudad, con otras organizaciones
gubernamentales o con particulares para la realizacion de proyectos de desarrollo urbano.

Que, en el Capitulo II referido a “Crecimiento y Desarrollo Urbano”
se especifica que el SUELO URBANIZABLE incluye a los sectores intermedios entre
zonas urbanas, o que resulten circundantes o adyacentes a las mismas, con posibilidades de
ser urbanizados en las modalidades previstas en el presente Codigo y en las ordenanzas de
urbanizaciones vigentes. Incluye también urbanizaciones con anteproyectos en tramite, es
decir sin aprobacion de los proyectos definitivos, dreas que requieren un desarrollo
prioritario, dreas de paisaje especial y dreas de desarrollo restringido. Por su parte, entiende
por SUELO SUBURBANIZADO a aquellos sectores con presencia de trazados y
manzanas, pero con ausencia de alguna de las condiciones basicas que garantizan un modo
de vida pleno como: parcelamientos, ocupacioén efectiva de parcelas con edificaciones,
provision de servicios e infraestructuras basicos, o equipamientos comunitarios. Incluye las
urbanizaciones en etapa de ejecucion de obras de infraestructuras y servicios.

Que, de conformidad a las disposiciones normativas vigentes, las
Areas de Desarrollo Prioritario comprenden también, ademas de los denominados “huecos
urbanos vacantes” -dentro suelos urbanizables y suburbanizados-, a aquellas franjas de
terreno necesarias para la prolongacion 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 estructurales debido a que, su
continuidad en los anchos proyectados, son fundamentales para la conectividad de los
barrios, garantizando la accesibilidad de los mismos.

Que ademas, y ante los inconvenientes que surgen en la prestacion
efectiva de los servicios basicos, se advierte un desaprovechamiento de las redes instaladas
y de los circuitos 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 asi que, por ejemplo; los recorridos de los servicios publicos resultan mas
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 los servicios brindados por terceros tales como agua, cloaca, gas,
telefonia, energia eléctrica, entre otros, y, por ende, sus obras de infraestructura.

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

Que, en pos de fomentar efectiva y gradualmente los procesos de
/ urbanizacion, es necesario instrumentar nuevos mecanismos tributarios y urbanisticos a los
/(.' efectos de encontrar soluciones para la generaciéon de lotes urbanizados vy, por ende,

i
/ﬁyq.y/_, mayores posibilidades para aquellas familias que atn suefian con la vivienda propia.

Concejo Municipal fle Rafaela
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Que, en virtud de las consideraciones expuestas, se advierte la
necesidad de actualizar la normativa vigente -Ordenanza N° 3.845-, considerando el
dindmico crecimiento de la trama urbana, las particulares caracteristicas del mercado de
suelo, la complejidad de los procesos de urbanizacion, 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 poblacidn.

Que, en aras al objetivo principal de gestion 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.

Que, la potestad legislativa municipal tiene por objeto la promocién
del bienestar general, regulando a tal fin en forma razonable los derechos individuales por
razones de salubridad, seguridad, moralidad, econdémico - financieras, ambientales,
sociales, incluso de solidaridad o subsidiariedad social y subsistencia del Estado.

Que, en ejercicio de la funcién administrativa que le es propia y en el
marco de las atribuciones conferidas en la Ley Orgénica 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 MUNICIPAL DE RAFAELA, sanciona la siguiente:

ORDENANZA

Art. 1.°) Derogase la Ordenanza N° 3.845 de fecha 06 de Octubre de 2005 y modificase el Art. 2.°
de la Ordenanza N° 3.512 de fecha 06 de Junio de 2002, que quedara redactado de la siguiente
manera:

.7 Art. 2°) El distrito creado por el articulo precedente, podrd generarse unicamente en parte de la
Concesion 347 entre calles R. Dario, Av. L. Marchini, J. Beltramino e I. Muriel.” ...

Art. 2.°) De las definiciones de términos de la presente:

a- Entiéndase por Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.) a aquellas fracciones de terreno que,
habiendo sido incorporados dentro del perimetro urbano -segun lo establecido en el Capitulo II de
las Disposiciones Generales del Codigo Urbano (Ordenanza N° 4.170 y

modificatorias) -, se encuentran sin urbanizar o suburbanizadas. Estas é4reas se constituyen en
remanentes urbanizables que resultan de la configuracion y estado de las urbanizaciones colindantes
y pueden presentarse como: terrenos rusticos en su origen; huecos urbanos; etapas pendientes de
urbanizacién o loteos con obras de infraestructura y servicios en ejecucion o planificacion futura;
inmuebles desocupados o con ocupacion residual de usos rurales, fabriles u otros, en estado de
c;’eter_jqx;o o recambio funcional; y todo aquella porcion de terreno con caracteristicas semejantes a
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las descritas. Dichas é4reas serdn consideradas prioritarias para su desarrollo y planificacién 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 subdivisién o reconversion 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 subdivision maxima posible
segln normativa del sector que, por resultado de la urbanizacion, estd preparado con las condiciones
6ptimas de habitabilidad en cuanto a obras de infraestructuras y servicios, para su construccion y
ocupacion con viviendas, actividades econdmicas y equipamientos.

d- Entiéndase por Urbanizacion o Loteo aprobado, a la generacion de uno o varios lote/s aprobado/s
para el desarrollo urbano de sectores residenciales y/o mixtos con actividades econdmicas y/o
equipamientos comunitarios y/o privados, con sus respectivos finales de obras y condiciones
establecidas en las normativas de regulacién de urbanizaciones vigentes -Ordenanzas N° 1.453, N°
2.588 N° 4.170 y sus modificatorias- o en Convenios Urbanisticos Especificos e identificados con
nuevos numeros de catastros, luego de su registraciéon provincial.

e- Entiéndase por Urbanizaciones o Loteos en trdmite de aprobacidn a proyectos de subdivisioén de
lotes u otros desarrollos urbanos con visacién previa otorgada por el area competente y/o en
procesos de ejecucion de obras; pero aun sin finales de obras ni asignacién de nimeros de catastros.

f- Entiéndase por Urbanizaciones o Loteos que se aprueben en el futuro a las fracciones de terreno,
sin presentacion de anteproyectos o con anteproyectos en tramite de obtencion de la visacién previa,
identificados en el Codigo Urbano -Ord, N° 4.170 t.o. modif- como zonas complementarias o suelos
urbanizables ubicados dentro del perimetro urbano establecido también por la misma norma legal.

Art. 3.°) Declaratoria general de terrenos vacantes:
Decléranse Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.) a los inmuebles cuyas identificaciones
catastrales se encuentran detalladas en el Anexo I que forma parte de la presente.

Art. 4.°) Actualizacion del listado de terrenos vacantes:

Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a actualizar el listado de catastros
identificados como “Areas de Desarrollo Prioritario”, segtin lo previsto en el Art. 3°) de la presente
ordenanza, debiendo elevar el mismo ad referéndum del Concejo Municipal.

Art. 5.°) Tasa inicial para Inmuebles Urbanizables Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.):

Créase una nueva categoria de Tasa General de Inmuebles denominada “Categoria Inicial Area de
Desarrollo Prioritario (A.D.P.)”, la que se incorporara al Art. 66°) y al Anexo I de la Ordenanza
Tributaria 2026 y sus sucesivas modificatorias, conjuntamente con los inmuebles incluidos y que se
incluyan a futuro en el Art. 3° de la presente, a los efectos de uniformar y unificar una base inicial
de aporte tributario. La determinacion del tributo correspondiente a esta categoria se efectuara
mediante valores fijos anuales expresados en Unidades de Cuenta Municipal (U.C.M.), definidos en
funciéon de rangos de superficie del inmueble, conforme la escala que se establece en el siguiente

' parrafo de la presente ordenanza:

| > Inmuebles de hasta 5.000 m2 inclusive ...................... 1.453,2057 UCM
MI uebles entre 5.000 m2 y 10.000 m2 inclusive ....... 2.584,0577 UCM

ERICO AGNA
¢retakio
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> Inmuebles entre 10.000 m2 y 30.000 m2 inclusive ...3.714,9105 UCM
> Inmuebles entre 30.000 m2 y 50.000 m2 inclusive ...4.845,8415 UCM
> Inmuebles entre 50.000 m2 y 70.000 m2 inclusive ...5.976,6936 UCM
> Inmuebles entre 70.000 m2 y 100.000 m?2 inclusive ...8.238,4767 UCM
> Inmuebles mayores a 100.000 m2 .........ccccevverreenrnnen. 9.369,3279 UCM

Art. 6.°) Convenios Urbanisticos:

Los inmuebles declarados en el Articulo 3°) seran objeto de Convenios Urbanisticos segin lo
previsto en el Articulo 11°) de la presente, a través de los cuales podran acordarse mecanismos para
viabilizar los distintos proyectos de desarrollo urbano, estableciendo los plazos de ejecuciéon de
obras, los tiempos de implementacidn, la aplicacién o reduccion de cargas adicionales, con el fin de
garantizar a la ciudadania 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. A los efectos de garantizar la razonabilidad, viabilidad econémica y
sustentabilidad real de cada proyecto de desarrollo urbano en Areas de Desarrollo Prioritario
(A.D.P.), se dispone:

1- En caso de que el proyecto de desarrollo urbano se trate de una urbanizacion con subdivisién en
lotes para su venta, el indicador base para la redaccién, acuerdos y determinacién de compromisos
en cada Convenio Urbanistico serdn las ventas de lotes efectivamente realizadas en cada sector
circundante a las A.D.P., con datos obtenidos de las estadisticas de los tres ultimos afios calendario,
conforme informacién oficial proporcionada por la Camara Inmobiliaria del Centro Comercial e
Industrial de Rafaela y la Regién (CCIRR) o la entidad que en el futuro la reemplace y cotejandolos
con una estadistica oficial municipal y/o provincial de ventas y demandas anuales de lotes. Dicho
indicador constituira la variable objetiva de referencia para:

a) Determinar la capacidad de absorcion de la comercializacion de lotes

b) Estimar las etapas razonables de cada una de las urbanizaciones con loteos
c¢) Definir cronogramas de ejecucion de obras

d) Evaluar compensaciones y beneficios urbanisticos proporcionales

e) Adecuar compromisos a la dindmica real

La informacién mencionada serd considerada como principal variable técnica de sustentabilidad de
la urbanizacién y loteo, en tanto refleja la efectiva demanda del mercado y la capacidad real de
comercializacion de lotes urbanizados en cada sector. Los Convenios Urbanisticos deberdn guardar
coherencia con dicha informacién, evitando imponer obligaciones que resulten desproporcionadas
respecto de la dindmica comprobable de la oferta y demanda de terrenos en el sector que
oportunamente se evalue.

2- En caso de que el proyecto de desarrollo urbano se trate de una urbanizacién con otros destinos
urbanisticos, diferentes al indicado en el punto 1-, como grandes equipamientos comunitarios
publicos y/o privados o emprendimientos econémicos u otros tipos que surjan en el futuro, los
pardmetros de evaluacion para la redaccion, acuerdos y determinacién de compromisos en cada
Convenio Urbanistico, estardn asociados con la finalidad tematica del mismo, quedando
establa?:idof en el propio convenio.




Art. 7.°) Sélo podran celebrarse acuerdos entre el Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) y
el/los propietarios/s, cuando dichos instrumentos evidencien un beneficio real y cuantificable para
la ciudadania en general o para un sector urbano especifico, asegurando que cualquier ventaja
otorgada al actor privado esté condicionada a la concrecidn efectiva del beneficio comprometido.
En tal sentido, los convenios deberdn prever incentivos que estimulen el cumplimiento de los
objetivos y de medidas correctivas o sancionatorias en caso de incumplimiento para ambas partes.

Art. 8.°) Garantia sobre los beneficios econdmicos, sociales y/o urbanisticos devenidos de
Convenios Urbanisticos u otro instrumento de concertacion y gestion urbana:

En todo Convenio Urbanistico o cualquier otro instrumento de concertacion y gestion urbana, se
deberd 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°) Priorizacién progresiva de inmuebles Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.):

A los fines de efectuar la firma de los Convenios Urbanisticos se procedera a una priorizacion y
seleccion catastral progresiva de inmuebles Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.), siguiendo
los siguientes lineamientos generales:

Fracciones en etapas de desarrollo de urbanizacion

Hueco urbano en medio de entornos urbanizados

Necesidad de apertura de calles estructurales para conectividad y/oaccesibilidad
Superficie de gran envergadura que obstruyen la conexion de barrios
Concentracion de catastros de un mismo propietario

Antigiiedad vacante dentro del perimetro urbano

Tiempos administrativos y de gestiones

Los inmuebles seleccionados deberan ser elevados ad referéndum del Concejo Municipal. Una
vez aprobado el listado, la Secretaria correspondiente del Departamento Ejecutivo Municipal
(D.E.M.) notificard a los titulares de los catastros priorizados, los cuales tendran el plazo de un
afio a partir de la misma para concretar los acuerdos o solicitar audiencia ante el concejo
municipal para analizar si resulta procedente. Si el concejo municipal decidiera que no resultare
procedente podra excluirlo de la priorizacion.

Art. 10.°) Adicionales y alternativas aplicables por terreno baldio o vacante de uso: Aquellos
inmuebles incluidos en el Articulo 3.°) que no hayan cumplido con la firma del Convenio
Urbanistico en los términos establecidos en la presente ordenanza y su reglamentacion, seran
objeto de las siguientes alternativas segtin cada caso en particular:

a- Aplicacion de un adicional de hasta el 100 % de la categoria de Tasa General de
Inmuebles asignada, con un incremento anual de hasta el 50% hasta tanto no se concrete el
icuerdo mencionado y con un limite de hasta el 500% del valor original. La percepcion de dicho
incremento tendrd, el destino asignado por el Capitulo II — Titulo II art. 69.° de la Ordenanza
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b- Excluirlo temporalmente de la priorizacion y volver al listado general, a la espera de
una nueva y mejor oportunidad para el/los propietarios/s para su desarrollo urbano.

c-En ultima instancia, luego de varios intentos fallidos para lograr un acuerdo y la
firma de un Convenio Urbanistico, se lo excluira del listado de Areas de Desarrollo Prioritario,
y por ende de la Categoria Inicial segun Art. 5°), y de los beneficios que la presente ordenanza
posibilita, pasando a una recategorizacion en los términos de la Ordenanza Tributaria vigente
de acuerdo a la zona y las normativas urbanisticas vigentes. Cualquiera de estas alternativas
sera elegida por el propietario y convalidada mediante aprobacion del concejo municipal.

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

Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a celebrar con personas humanas o
juridicas, de naturaleza publica o privada, con organizaciones no gubemamentales con personeria
juridica, y/u otra entidad debidamente reconocida por la autoridad competente que corresponda,
Convenios Urbanisticos ad referéndum del Concejo Municipal. Con el objeto de realizar proyectos
tendientes al Desarrollo de las Areas 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
Planes urbanos
Planes parciales y sectoriales
Programas de actuacién
Proyectos urbanos
Modificacién de normativas urbanisticas
g. Quita de normativas urbanisticas vigentes

N Y

2. Instrumentos de promocién y desarrollo

a. Consorcios de urbanizacion
Corporaciones y/o empresas publicas o mixtas
Reajuste de tierras o englobamiento parcelario
Derecho de preferencia
Prescripcion administrativa
Banco de tierras y/o inmuebles Municipales
Expropiacion
Politica de alquiler y adquisicion de vivienda social

‘F@ Mo a0 o

i. Creacion de Zonas Especiales de Interés Social
3. Instrumentos de financiamiento y gestion
a. Fondos de desarrollo urbano
Banco social de microcréditos
Banco de materiales
Contribucién por valorizaciéon o mejoras
Modificaciones tributarias temporarias: reduccidn, incremento, exencion, adicional.
Etapabilizacion en obras de infraestructuras, equipamientos y servicios

I

Congejo Miaicipdl de Rafaela



* :CONCEJO

g. Reestructuracion de compromisos tributarios para con el Municipio.
h. Gestion ante organismos supralocales.
1. Gestién ante otras entidades u organismos.
J. Procesos especiales para la agilizacién de tramites
4. Instrumentos de redistribucion de costos y compensaciones de la urbanizacion:
a. Compensacion al Municipio por mayor aprovechamiento urbanistico.
Suelo creado y transferencia del derecho de construccion
Intercambios prediales
Donacién de inmueble/s a cambio de condonacion de deuda
Donacién de inmueble/s a cambio de condonacién parcial y refinanciamiento de
deuda
f. Canje de tierra por deuda y/o por obras de infraestructura a realizar a cargo del
Municipio
5. Instrumentos de participacion ciudadana
a. Comisién Municipal de Gestién Territorial o Comision de Desarrollo Urbano
b. Audiencias Publicas
c. Acceso a informacion urbanistica y ambiental
d. Presupuesto participativo

o oo o

Art. 12.°) Compensacion por mayor aprovechamiento urbanistico:

En aquellos casos donde el inmueble identificado como suelo rural pase -como consecuencia del
dictado de actos administrativos y/o normativos y por efecto del corrimiento y/o ampliacion 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 4rea edificable y/u otro uso, verificado el mayor
aprovechamiento urbanistico, el Municipio determinard , de corresponder, una compensacién, la
cual quedaréd establecida en cada convenio y deberd 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 célculo compensatorio
costo de hectarea rural, costo de hectarea urbana sin urbanizar, costo de hectarea urbanizada, costos
de servicios e infraestructuras por metro cuadrado y metro lineal, costos de areas verdes forestadas
y equipadas, entre otros.

En los Convenios Urbanisticos, se deberd consensuar entre las partes, la metodologia de obtencion
y célculo del valor de las compensaciones, con intervencidon de tasaciones y consultas de empresas
inmobiliarias, constructoras y/o estudios profesionales, que puedan corresponder para cada caso en
particular.

Art. 13.°) Términos de aplicacién relativas a urbanizaciones:

A los efectos de la aplicacién de la presente normativa, toda subdivisiéon y/o instalacién en las

A.D.P. quedaran enmarcadas, en términos generales, dentro de lo dispuesto en las ordenanzas

vigentes relativas a urbanizaciones N° 1.453, N° 2.588, N° 4.170 t.o. modificatorias y
complementarias y, en términos especificos, dentro de lo acordado en los Convenios Urbanisticos,
los que tendrén supremacia y caracter prevalente sobre las ordenanzas citadas, en todos aquellos

)U%?P?C}Q_S, ‘expresamente acordados en los mismos.

FEBERICSAUDAGNA

-Secrefario
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Art. 14.°) Proceso gradual de urbanizacion e implementacion tributaria:

Establézcase que los inmuebles declarados como Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.), quedaran
afectados a iniciar un proceso gradual de urbanizacién, partiendo como base de la categoria
tributaria indicada para las Areas de Desarrollo Prioritario (A.D.P.), debiendo cumplir en tiempo y
forma, ambas partes, con las etapas que a continuacién se detallan y queden acordadas en el
Convenio Urbanistico especifico. Caso contrario, se irdn 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 urbanizacion: (las presentes son enunciativas y no ordinales, pudiendo
haber otras no contempladas en este listado e, incluso, presentar otro orden):
a. Firma del convenio urbanistico.
b. Percepciéon de las compensaciones acordadas en favor del Municipio o
loteador/urbanizador.

o

Factibilidad: presentacion de anteproyecto.

d. Obtencién de Factibilidades Provinciales, tales como de suministro eléctrico por
parte de E.P.E.S.F., suministro de agua potable y/o cloacas por parte de A.S.S.A., de
gas por red por parte de Litoral Gas S.A., factibilidad hidrica ante el Ministerio de
Obras Publicas o quien lo reemplace en el futuro, factibilidad ambiental ante el
Ministerio de Ambiente y Cambio Climatico o quien lo reemplace en el futuro, otros.

e. Declaratoria de Extension Considerable.

Visacion previa: proyectos para inicio de obras.

—h

g. Donaciones de calles y espacios con destinos publicos: ofrecimiento del urbanizador
y aceptacion municipal.

h. Inicio de obras en tiempo y forma.

I. Completamiento de obras en tiempo y forma.

j. Subdivision y mensuras de parcelas.

k. Cambios de titular por venta de lotes.

2. Contribuciones, adicionales y/o fondos especiales: (las presentes son enunciativas,
pudiendo haber otras no contempladas en este listado)

a. Fondo especial para estudios técnicos hidricos y otros.

b. Cambio de categorias.

c. Contribucién especial para financiamiento de obras segin Art. 69°) -y articulos
vinculados- del Capitulo 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 Art. 74°) o la que la reemplace de la Ordenanza Tributaria
vigente.

Art. 15.°) Condiciones de urbanizacion y tipos de obras:

Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a ejecutar los proyectos de urbanizacién
y/u obras previstas en el convenio urbanistico correspondiente, ante la imposibilidad de ser llevados
delante por parte de sus propietarios y/o urbanizadores. También, cuando ello resulte indispensable
ara el funcionamiento del sector.

U
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Toda actuacién llevada adelante por el Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.), bajo estas
caracteristicas, podran ser con cargo exclusivo a los propietarios y/o urbanizadores segun
corresponda; sea a través de contribucion por mejoras u otro instrumento de financiamiento que se

considere pertinente para el caso particular.

Art. 16.°) Calles estructurales:

A los efectos de implementacion de la presente normativa, definase como calles estructurales a
aquellas arterias de vinculacion, ya sean prolongaciones y/o ensanches de existentes y/o aperturas
de nuevas, que son o serdn imprescindibles para el dptimo funcionamiento de los barrios o sectores
urbanos de la ciudad favoreciendo la atravesabilidad, accesibilidad y conectividad en ellos.

Art. 17.°) Aceptacion de la donacion de calles:

Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a aceptar la donacidn de las calles en las
cuales no se hayan ejecutado las obras exigidas por la normativa vigente, cuando ello resulte
indispensable para garantizar los trazados de calles estructurales para el desarrollo y la accesibilidad
de sectores urbanos.

Art. 18.°) Obras en calles publicas:

Lo dispuesto en el articulo 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
aprobacion y consiguiente habilitacion de una fraccion urbanizada que posea frente a calles
previamente donadas e incorporadas al dominio publico, debiendo realizarlas solicitando
autorizacion de uso y ocupacidon de la via publica de conformidad a las disposiciones legales
vigentes, excepto que se hayan acordado otras formas mediante Convenio Urbanistico.

Art. 19.°) Obras en calles donadas:

Facutltase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a ejecutar obras de infraestructuras y/o de
servicios 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.°) Condicionantes por conclusién de obras:

Lo dispuesto en el articulo anterior no implica la habilitacion a los propietarios y/o urbanizadores
para proceder a la division de lotes y/o a construcciones edilicias nuevas o ampliaciones, ni a la
instalacién de algiin uso, sin antes haber concluido con las obras exigidas para obtener la
aprobacion parcial o total de la fraccién urbanizada, excepto que se hayan acordado otras formas
mediante Convenio Urbanistico.

Art. 21.°) Actualizaciéon de Categorias de Tasas:

Dispdnese que, conforme se aprueben las etapas de la urbanizacién y/o loteo originando nuevos
lotes formados urbanizados con sus correspondientes numeros de catastros, se modificard la
categoria de la Tasa Inicial de la fraccidon mayor ajustandose cada inmueble generado, a la categoria
de Tasa prevista para el sector.

Art. 22.°) Actualizaciéon del Cédigo Urbano:
Autorizase al Departamento Ejecutivo Municipal (D.E.M.) a actualizar el Cédigo Urbano -
Ordenanza N°4.170 y modificatorias-, incorporando las disposiciones contenidas en la presente

Concejo Municipa¥de Rafaela
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Art. 23.°) Elévese al Departamento Ejecutivo Municipal para su promulgacién. Registrese,
publiquese y archivese.

Dada en la Sala de Sesiones del
CONCEJO MUNICIPAL de
RAFAELA, a los doce dias del
mes de marzo del afio dos mil
veintiséis

("

MABEL FOSSATTI
PRESIDENTE
Concejo Municipal de Rafaela
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Presidente
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