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Introduccién

La definicion de las Normas Urbanisticas del Plan Urbano de la Ciudad de Rosario se realizd
entre 2008 y 2013, cerrando un proceso iniciado en los afios noventa (revisiones de los Planes
Directores de los afios 1990, 1995 y 1999) con el objetivo de sustituir el Plan Regulador 1968
y el Codigo Urbano de 1967. EI cambio del antiguo codigo urbano por el nuevo conjunto de
normas se realizd mediante una estrategia en la que se fueron elaborando multiples ordenanzas
(y decretos) ad hoc que fueron progresivamente sentando jurisprudencia, ahora integradas en

las Normas Urbanisticas.

Las bases de este proceso fueron planteadas en el Plan Urbano 2007-2017 en el que se
despliegan intenciones, propuestas y aspiraciones de intervenciones sobre la ciudad, con un
alto grado de formalizacidn que permite visualizar la imagen fisica de la ciudad actual y la
futura. El texto es considerado un documento donde se plasma un camino: lo transitado hasta
el momento, el plan de conjunto de la ciudad y los logros resultantes de diversos
emprendimientos (Municipalidad de Rosario, 2011). También es presentado como el correlato
fisico de los objetivos que sustentaron el PER+10 (Municipalidad de Rosario, 2009), es decir
el plan estratégico para la ciudad de Rosario y el rol metropolitano que se aspira para la

misma, presentado en 1998.

ElI PER+10 se concibié como un gran proyecto colectivo con objetivos primarios y lineas de
accion a ser llevado adelante en concertacion entre la administracion publica y el sector
privado (sectores sociales y econdmicos) y se establecid con el PUR 2007-2017 una relacion

dialéctica y dindmica entendida como un proceso de planificacion concurrente.
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No es el lugar aqui de hacer una presentacion exhaustiva del marco conceptual de la
Planificacion Estratégica (PE) general y de la especifica en lo urbano, pero si identificar los
principales lineamientos establecidos en el PER+10 en la medida que luego se trascriben en
términos operativos en las nuevas normas urbanas. Como plantea el documento
(Municipalidad de Rosario, 2009, p. 32) y volcado en forma muy esquematica, la PE es un
proceso de concertacion de actores locales para transformar la realidad actual; fundado en la
participacion ciudadana; orientado al desarrollo sustentable a largo plazo; sostenido en
CONSensos y procura prevenir antes que corregir y estimular antes que regular. La PE y su
extension a lo urbano vino de la mano de consultores externos de origen europeo, en particular
Jordi Borja, quien junto con otros autores (Borja, Castells, Belil y Benner, 1998), plantean su
aplicacion a nivel urbano. Y, si bien entienden que la planificacion estratégica no es un
programa de gobierno, si se debe traducir en normas, asignacion de financiamientos,
definicion de medidas administrativas, etc. En sintesis la consideran un contrato politico que
se establece entre las instituciones politicas y la sociedad civil. Desde el &ngulo politico

podemos agregar que implica un tipo de Gobernanza dentro del marco del neoliberalismo.

De esta breve presentacion se desprende que un elemento central del cambio en la
planificacion urbana de la ciudad es la concertacion publico-privada (Municipalidad de
Rosario, 2011, p. 45). Sobre la base de ese principio el plan generd instrumentos especificos
de gestion para la concertacion e instrumentos de redistribucion de los beneficios econémicos

generados por la misma.

Son instrumentos de gestion para la concertacion: los Convenios Urbanisticos; el Régimen
Diferencial para el Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales; los Convenios Urbanisticos
Interjurisdiccionales; el Régimen de Concesion con Obra Publica; los Convenios de Esfuerzo

Compartido y el Régimen de Contribucion por Mejoras.

De ese conjunto, el presente trabajo aborda los Convenios Urbanisticos. Estos son
instrumentos juridicos y de gestion entre la Municipalidad y otros organismos publicos y/o
agentes privados que se establecen para varias acciones en nuevas urbanizaciones o para
reconvertir, reformar, rehabilitar areas existentes en parcelas mayores de 5000 metros

cuadrados, y donde se definen Planes Especiales y Planes de Detalle (Municipalidad de



Rosario, 2011, p.102), a cargo de la Secretaria de Planeamiento, pero también en otras

situaciones de superficie menor.
Se clasifican en:

-CU de nueva urbanizacion y/o de reconversion urbana, en suelos urbanizables de grandes
superficies. Pueden ser operaciones de urbanizacion basica o integral o de subdivision de

suelo.

-CU para desarrollos especiales, en suelos no urbanizables, para desarrollos especiales que se
plantean una urbanizacion integral de bajo impacto ambiental, para emprendimientos
productivos de gran escala (que incorporen tecnologia avanzada y tengan una generacion
directa de empleo; de infraestructura o de servicios a las actividades de transporte y
movimientos de cargas; logisticos destinados a actividades de servicios integrados a empresas

y al transito intermodal).

Ajustando nuestro foco, de estos dos tipos de convenios nos ocupamos de los concernientes a
nuevas urbanizaciones y o reconversion urbana. Cabe aclarar que por el momento no
abordamos los beneficios econdmicos generados por los convenios mediante la figura de

“aprovechamiento urbanistico”, ! tema que se trabajara posteriormente. 2

El objetivo principal que nos planteamos aca es mostrar algunos resultados de ese proceso de

estudio que permite ubicar en las distintas ordenanzas de las Normas Urbanisticas la inclusion

! Instrumentos de redistribucion de los beneficios del desarrollo urbano

El uso del mayor aprovechamiento urbanistico

La figura del uso de mayor aprovechamiento urbanistico 6 edilicio se establece cuando por aplicacion de las
Normas Urbanisticas de la Ciudad de Rosario —a través del Reordenamiento Urbanistico, los Planes Especiales,
los Planes de Detalle y el Régimen Diferencial para el desarrollo de Edificios Especiales— se otorguen
indicadores excepcionales que signifiquen un beneficio extraordinario para el propietario de suelo involucrado.
Los actores beneficiados con estas determinaciones normativas deben efectuar un aporte econémico a modo de
"precio compensatorio”, el cual queda estipulado en cada uno de los instrumentos mencionados y seguir los
procedimientos que regula el municipio.

Los destinos de estos recursos obtenidos son derivados a los fondos establecidos en las distintas ordenanzas o
destinados a la construccién de obras también especificadas en las mismas.
http://www.rosario.gov.ar/web/ciudad/planeamiento-urbano/plan-urbano-rosario/instrumentos-normativos

2 El trabajo es parte del PID 227 La normativa urbanistica en la ciudad de Rosario. Viejos y nuevos instrumentos
para la generacion de plusvalia urbana en el contexto del Plan Urbano Rosario 2007-2017. Proceso politico-
técnico y resultados de su aplicacion. EI mismo se inici6 en 2014,
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de los nuevos instrumentos de gestion en tanto marco general, lo cual aporta a constituir la
base documental y presentar el estado de avance en la generacion de Convenios Urbanisticos
en el periodo 2005-2010 e incorporar al panorama, en la medida que fue posible, otros mas

recientes.

Metodologia

El trabajo se realiz6 mediante fuentes documentales (Ordenanzas y Decretos) disponibles en la
web de la Municipalidad de Rosario y en la Secretaria General de Planeamiento del Concejo
Municipal de Rosario y una entrevista a la responsable de la Coordinacion de Gestién Urbana
de la Municipalidad de Rosario, a fin de establecer el estado de avance de los convenios

urbanisticos.

Resultados

Presentacion preliminar de la Normas Urbanisticas

En la nueva normativa la ciudad se divide en cuatro areas (o cordones), cada una con su
respectiva ordenanza: la N° 8243/08 para el Reordenamiento Urbano del Area Central y el 1°
Anillo Perimetral; la N° 8244/08 para el Reordenamiento Urbano del 1° Anillo Perimetral al
Area Central; la N° 8980/12 para el Reordenamiento Urbano del 2° Anillo Perimetral al Area
Central y la N° 9068/13 para el Reordenamiento Urbano de los Cordones Perimetrales.*
Segun cada area o parte de la ciudad, se encuentran disposiciones de convenios en relacion a
los distintos instrumentos de desarrollos especiales: Plan de Distrito; Plan Maestro; Plan
Especial; Plan de Detalle y Area de Proteccion. También se incorporan convenios para el
Desarrollo de Proyectos Edilicios Especiales; Proyectos Edilicios en Grandes Parcelas;

3 Agradecemos por este medio la amplia colaboracion de la Arg. Maria Elide Lanza para aportarnos copia de una
serie de convenios no accesibles en la web. Asimismo agradecemos la entrevista que nos otorgd la Arg. Florencia
Sharra, a cargo de la Coordinacion de Gestién Urbana, para informarnos sobre el conjunto de convenios
urbanisticos bajo su supervisidn, lo cual nos aporté un panorama completo y actualizado de la situacién.

# Una de las cuestiones mas complejas para comprender el Plan Urbano en forma global (y de esa forma llegar a
una sintesis de la ciudad que se propone) se sitda en el hecho de que todavia no se ha cumplimentado la
publicacion de la estructura de los textos unificados de las Normas Urbanisticas (Ordenanza 9262/2014) y se
cuenta solo con las Normas Urbanisticas por Area.


http://www.rosario.gov.ar/normativa/ver/visualExterna.do?accion=verNormativa&idNormativa=50978
http://www.rosario.gov.ar/normativa/ver/visualExterna.do?accion=verNormativa&idNormativa=50977
http://www.rosario.gov.ar/normativa/ver/visualExterna.do?accion=verNormativa&idNormativa=87375
http://www.rosario.gov.ar/normativa/ver/visualExterna.do?accion=verNormativa&idNormativa=92280

Tramos de Completamiento; Areas de Reserva de planes especiales; Corredores Urbanos;
Parcelas Frentistas del Frente Costero; Proyectos Edilicios de Articulacion; Contribucion por
aprovechamiento exceptivo de altura. Muchos de estos instrumentos se imbrican entre si 'y
configuran una compleja matriz dificil de describir. Lo que si queda claro de la lectura de las
cuatro ordenanzas, es que el Plan Urbano ha realizado un andlisis pormenorizado de la ciudad,
manzana por manzana, para establecer la situacion actual y los posibles cambios y condiciones
de concertacion con el sector privado. Dicho de otro modo, el Plan Urbano transparenta las
condiciones en que el sector privado puede acceder a mayores beneficios econdmicos y las
reglas de concertacion/negociacion (bajo la forma de tramites y procedimientos, de acuerdo a
lo que se negocie). °

Estas condiciones figuran en cada ordenanza en su parte final bajo el titulo de Procedimientos
Especiales que por razones de espacio no podemos presentar aca.

Convenios establecidos

La informacidon recabada en la Secretaria General de Planeamiento del Concejo Municipal de
Rosario para los afios 2005-2010 permitio registrar 25 convenios urbanisticos. Una parte se
refiere a acuerdos de tenencia precaria; regularizacion de permisos de construccion; etc. y no
entran en la figura de “pago compensatorio”. Otra parte si implico dicho pago bajo distintas
modalidades. Estos fueron en total cinco convenios y se debera proseguir el analisis ampliando

la informacién.

La entrevista con la responsable la Coordinacién de Gestion Urbana de la Municipalidad de
Rosario permitio acceder por el momento al listado de convenios bajo seguimiento o ya
cerrados: Puerto Norte (convenios con 6 Unidades de Gestion); Av. 3 Vias (convenios con 3
Unidades de Gestion); Parque Habitacional Luduefia; Parque Habitacional Ugarteche; Wilde y
Newbery; Palos Verdes; Casino Rosario; Centro Comercial Fisherton; Outlet Paso del Bosque;
Plataformas Productivas; Convenios de Menor Escala; Frente Costero; Pasaje Tarrico; Area

Central y 1er Anillo; Convenios por Mayor Aprovechamiento.

5 Este modo de planificacion urbana deja abierta la incertidumbre sobre el modelo de ciudad que se esta
produciendo y el que puede llegar a ser en el futuro ante un capital financiero inmobiliario poderoso y avido de
ganancias extraordinarias. Puerta que queda abierta en asociacion con el capital privado que plantea la
Planificacion Estratégica (Vainer, 2013; Janoschka, 2002).



Esta informacidn, si bien es importante, todavia necesita ser desagregada para poder proceder
al conocimiento particular de cada convenio en la medida que en algunos casos solo se pudo

conocer la categoria o una cifra general sin identificacion de la ordenanza correspondiente.

Reflexiones a modo de cierre

El trabajo presenta en forma resumida, si bien con alguna extension, lineamientos de parte de
un trabajo en curso con resultados ain muy preliminares. Cabe sefialar que la tarea enfrenta
inconvenientes y tiempos largos para obtener la informacion necesaria, en parte, porque se
estd ante un proceso complejo, dinamico y en curso en que los distintos elementos requeridos
exigen ser rastreados en diferentes documentos y ambitos de la gestion, asi como del gobierno
local de la ciudad de Rosario. El conocimiento que nos proponemos se asemeja en cierto modo
a un rompecabezas donde poco a poco vamos encontrando las piezas y viendo como encajan.
El recorrido hecho permite sin embargo contar con una base documental relativamente solida

para continuar avanzando y profundizando el tema.
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