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VISTO:

El mensaje N2 01.101/24 presentado por el Departamento Ejecutivo que
contiene el PLAN DE DETALLE y anteproyecto de Ordenanza del BARRIO
CERRADO NOVA LAGUNE, el Convenio Firmado con Sr. Franco Gioiosa, D.N.I.
37.279.537, en su carcter de socio gerente de Desarrolladora G $S.R.L, el §r.
Juan Marcos Amarillo, D.N.l. 27.121.457 en su cardcter de socio gerente de
Estudio Masea S.R.L. y ambos FIDUCIANTES del Fideicomiso “FIDEICOMISO
NUEVO ROLDAN”; y el Sr. Braian Mario Faramifian, D-N.l 38.632.191; en su
carcter de socio gerente de O“BRAG S.R.L, FIDUCIARIA del “FIDEICOMISO
NUEVO ROLDAN” que tiene por objeto la urbanizacién residencial y comercial,
del inmueble empadronado en la seccion catastral P.LI1: 151100-212115/0002
Plano de Mensura N°271409 y nomenclatura catastral DPT15 DTO11 SUBDTO
00 Z4. POL PA MANZANA 0000 PARC 00236 SUB PARC—, (BARRIO
RESIDENCIAL CERRADO y SECTOR COMERCIAL ABIERTO) ubicados en el drea
rural establecida por la Ordenanza 1097/20 como A8 con la modalidad de
barrio cerrado ubicado en el drea rural.-

Y CONSIDERANDO:

La Nota ingresada por el representante técnico; Desarrolladora G S.R.L., y
la propietaria del Campo; Sra. Rosa Cettou, adjuntando el proyecto para: el
desarrollo urbanistico de un barrio cerrado, del inmueble- empadronado en la
seccion catastral P.L1: 151100-212115/0002 Plano de Mensura N2 271409 y
nomenclatura catastral DPT15 DTO11 SUBDTO 00 Z4, POL PA MANZANA 0000
PARC 00236 SUB PARC== (BARRIO RESIDENCIAL CERRADO y SECTOR

COMERCIAL ABIERTO);
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Que el informe Técr,;ico.elaborado-por el Subsecretario de Planeamiento y

Urbanismo; Ing. Leandro-Milocco, emitié dictamen favorable del proyecto;
-Que el departamento ejecutivo envié al Concejo Municipal, mensaje N°
OI.QIO/24 en fecha 4 de marzo de 2024, adjuntando proyecto de ordenanza
Barrio cerrado, informe de la Subsecretaria de Planeamiento y Urbanismo para
su tratamiento y aprobacién; _

Que el Concejo Municipal, a través de la Comision de Asuntos
Constitucionales convocé a los Desarrolladores a los fines de que se expongan las
consideraciones y objetivos del proyecto;

Que en forma simultanea fue analizandose la viabilidad de la Declaracién
de Interés como .asi también el anteproyecto mediante las actuaciones
administrativas mencionadas, para desarrollar y ejecutar un barrio cerrado y un
sector comercial abierto sobre el inmueble individualizado en el visto de la
presente ordenanza; ; |

Que en consecuencia La Municipalidad y el Sr. Franco Gioiosa, D.N.L
37.279.537, en su caracter de socio gerente de Desarrolladora G S.R.L, et Sr.
Juan Marcos Amarillo, D.N.I. 27.121.457 en su caracter de socio gerente de
Estudio Masea S.R.L. y ambos FIDUCIANTES del Fideicomiso “FIDEICOMISO
NUEVO ROLDAN", y el Sr. Braian Mario Faramifan, D.N.l 38.632.191, en su
caracter de socio gerente de O BRAG S.R.L., FIDUCIARIA del “ FIDEICOMISO
NUEVO ROLDAN", firman el Convenio Urbanistico, condicionado a la
aprobacién del Concejo Municipal;

Que en este marco la Municipalidad, con intervencién de la Subsecretaria
de Planeamiento y Urbanismo  elabor6, sujeto a la aprobacién del Concejo
Municipal, el Plan de Detalle del Emprendimiento que establece, las pautas de
construccién, los usos, los trazados viales, la estructura de espacios publicos, las
obras compensatorias a ejecutar; determinando ademads, las condicionantes de
gestion Y construccién para_viabilizar la concrecién del emprendimiento de
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cardcter residencial/comercial, resuelto con un proyecto unitario, programado
mediante una planificacién concertada con el Municipio;

POR ELLO, EN USO DE SUS ATRIBUCIONES de la Ley 2.756, EL HONORABLE
CONCEJO MUNICIPAL DE ROLDAN SANCIONA LA PRESENTE
ORDENANZA
ARTICULO 1°: DECLARESE de Interés Municipal en los términos de la Ordenanza

N°®1097/20 “Plan Estratégico Urbano Territorial” el 4rea comercial y de servicios
del anteproyecto presentado por el “FIDEICOMISO NUEVO ROLDAN™.

ARTICULO 2°: AUTORICESE como excepcién a lo normado por la Ordenanza
N®1097/20 “Plan Estratégico Urbano Territorial” el anteproyecto presentado por
“FIDEICOMISO NUEVO ROLDAN?". sobre el inmueble P.1.1: 151100-212115/0002
Plano de Mensura N°271409 y nomenclatura catastral DPT15 DTO11 SUBDTO
00 24, POL PA MANZANA 0000 PARC 00236 SUB PARC—, BARRIO .

RESIDENCIAL CERRADO.

ARTICULO 3° Se define como Plan de Detalle al proyecto urbanistico que
determina los indicadores urbanisticos, el sistema vial, el sistema de espacios
publicos; el nivel de infraestructura y demés condicionantes que corresponde
establecer a fin de impulsar el proyecto de urbanizacién residencial bajo la figura
de barrio cerrado y espacios comerciales para el sector determinado en el
ambito de aplicacién de la presente Ordenanza y conforme 2 sectorizaciones
que comprenden: 1) Sector Residencial Barrio Cerrado ; 2) Sector Comerdial,

seguin Anexo Gréfico N2 1.
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ARTICULO 4°: Ambito de Aplicacién

El ambito de aplicacién del Plan de Detalle comprende el inmueble
empadronado en la seccién catastral DPT15 DTO11 SUBDTO 00 Z4, POL PA
MAN?ANA 0000 PARC 00236 SUB PARC--- P.LI 151100-212115/0002; ubicados
en el drea rural establecida por la Ordenanza 1097/20 como Area Rural (A.8).

ARTICULO 5°: Trazados Viales y Espacios de uso publico

5.1 Se crea la prolongacién de calle Formosa, en et tramo comprendido por la
calle Pascuala Menéndez al norte y la calle Castelli al sur.

Ancho Ofidal: 10 metros, manteniendo la Linea Municipal oeste proveniente de
las urbanizaciones linderas Loteo “Posta 16” al sur y Loteo “Alto Residencial” al
norte, mientras que el lateral este del poligono conformado coincide con la linea
que delimita la zona de camino de la Ruta Nacional A-012.

5.2 Se crea el ensanche de calle Pascuala Menéndez en el tramo comprendido
por la calle Formosa al este y la prolongacién de calle San Lorenzo al oeste, con
los siguientes anchos resultantes:

Ancho oficial: 20 metros conforme croquis adjunto.

5.3 Se crea la prolongacién de la calle San Lorenzo en el tramo comprendido
por la calle Pascuala Menéndez al norte y la calle Castelli al sur, con los siguientes
anchos resultantes:

Ancho oficial: 10 metros conforme croquis adjunto.

5.4 Se crea el ensanche de calle Castelli, en el tramo comprendido por la calle
Formosa al este y la prolongacién de calle San Lorenzo al oeste), con los
siguientes anchos resultantes:

Ancho oficial: 20 metros conforme croquis adjunto.

Ver Anexo Gréfico 2 )

Las afectaciones derivadas del proyecto vial descripto en los articulos anteriores
quedardn sujetas a los ajustes resultantes de las mensuras correspondientes que
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determinaran con precisién los trazados y 4reas de dominio publico,
facultandose al Departamento Ejecutivo a establecer las adecuaciones necesarias.

Articulo 6°: Indicadores Urbanisticos

6.1. El cerramiento perimetral de cada barrio cerrado podré alcanzar una altura

de 3.00 m como méaximo y podra ser materializado mediante una reja que

garantice el 30% de transparencia, admitiéndose cerramiento perimetral ‘de
muros ciegos sélo en un diez por ciento (10%), del perimetro total de cada
barrio.

6.2. Resulta de- aplicacién lo determinado en la Ley provineial N°13836;

referente ‘al arbolado perimetral, asi como el Manual de Arbolado Publico

Municipal en vigencia.

6.3. Se detallan a continuacién los indicadores urbanisticos para el Sector

Residencial Barrio Cerrado:

e Sistema vial interno: Ancho minimo 14m
e Superficie minima de lote: 500m2, no se admite la subdivisién de parcelas
sujetas la Propiedad Horizontal.

Factor de Ocupacién de Suelo: 0:30

Usos Admitidos: Vivienda unifamiliar, permanente o transitoria

Servidumbre de jardin: 4m

Deslindes medianeros: Se establece un deslinde de ejes medianeros laterales

de 2_ m como minimo y de 3m como minimo para el deslinde medianero

de fondo de lote o lo que determine el reglamento de conjunto
inmobiliario que se inscriba.

o Las divisiones de lotes podran materializarse mediante cerco vivo o tejido,
con 20% de transparencia y una altura méaxima de 1.80m, no
admitiéndose muro ciego.

e las edificaciones podrdn alcanzar una altura méaxima de PB y un nivel
superior, estableciénd dxima 8m con una tolerancia de

MARTA L. SOTO
SECRETARIA
H.C.M. DE ROLDAN

CARLOS MANUEL ALUSTIZA
PRESIDENTE
H.C.M. ROLDAN



¢ Ciudad de Roldan
‘onorable Concejo Municipal
Edificio “Ing. Victor Hugo Ziregdo”

E.LE . :
S 643 (2134) Roldan, Santa Fe - Tel. (0341) 4961766 — hcm@roldan.gov.ar

-------
--------------------------

o . . -
+tllo %o, excluyfando C_ie esta limitacién al espacio técnico que pudiera
utilizarse para instalaciones complementarias.

6.4 Indicadores para el Sector Comercial:

¢ Superficie minima de la parcela a subdividir: 500m2, frente minimo: 14m

e Factor de ocupacién de suelo: 0.50

J Cerra.lr.ni'entos perimetrales: Podran ser de rejas o cercos vivos, no'se
admitirdn muros ciegos. Los cerramientos tendran una altura méaxima de
2.50my una transparencia det 30%.

e Servidumbres y Retiros: Se establece un retiro por Servidumbre de Jardin
de 4m como minimo vy retiro de eje medianero de fondo de lote de 3m
como minimo.

e Usos: preferentemente comerciales y de servicios. Se admite el uso Hotel,
Centros de Convenciones, Salas de Especticulos, Sanatorios y: Centros de
atencion de la salud, Escuelas y Centros educativos, Supermercados,
Shoppings, Servicios de logistica, Condominios y otros usos compatibles,
siempre que se considere apropiada su localizacion de conformidad al
entorno vy la legislacién vigente en la localidad.

e Altura méxima de la edificacién: 13m, correspondiente a PB +3 niveles
superiores. Se admite una tolerancia en +/- 10%, excluyendo de esta
limitacién al espacio técnico que pudiera utilizarse para instalaciones

complementarias.

Articulo 7°: Division del suelo y Sectorizacién del Pro ect._o

7 1- Se admite la subdivision en base a bloques constructivos a fin ‘.j? viabilizar la

ejecucion del proyecto conforme a las sigulentes areas de u:tfewenaoq.

El proyecto podré desarrollarse en dos éreas de intervencion denominadas a los
rrio Residencial Cerrado y Sector Comercial Abierto

| fines del presente como Ba
% 8
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7.2-Esta subdivisiéon parcelaria solo es admitida a efectos de conformar las
unidades de ejecucién del Proyecto mendonadas. Se deja establecido que para
obtener finales de obras sean estos totales o pardales para los diferentes sectores,
asi como para la_gestion del uso de los mismos, como las autorizaciones
tendientes a la obtencion de las escrituras traslativas de dominio en faver de los
adquirientes, deberd haberse completado previamente con las obligaciones sobre
donacién y ejecucién de trazados, de -espacios publicos, ejecucién -de
infraestructura urbana.

Articulo 8°: Obligaciones del Desarrollador, Plazos de cumplimiento y Seguros

8.1. Obtencién de Factibilidad Hidrica, Aptitud de Drenajes Urbanos y Estudio

de Impacto Ambiental.-

Seran obligaciones inherentes a los desarrolladores todas las tramitaciones

necesarias con miras a la obtencién por parte de los mismos; las factibilidades

Hidricas y Ambiental, a tramitar ante la Secretaria de Recursos  Hidricos

dependiente del Ministerio de Obras Piblicas y Ministerio de Ambiente y

Cambio Climéatico de la Provincia'de Santa Fe respectivamente, quedando a

cargo de dichas reparticiones el control; evaluacién y aprobacién de la

documentacién técnica requerida por las mismas.

8.2. Provisién de infraestructura y servidos.

El emprendedor deberé garantizar, una vez obtenido el Certificado de
Zonificacién C1 y el Certificado de Aptitud de Drenajes Pluviales C2, ambos
emitidos por la Secretaria de Reaursos Hidricos pertenediente al Ministerio de
Obras Publicas de la Provincia de Santa Fe,_y previo al inicio de las obras, la
provisién de la totalidad de infraestructuras exigidas en el Plan de Detalle y
demandadas por la urbanizacién de referencia. Se podran establecer requisitos
diferenciales para las infraestructuras y programar el cumplimiento de las obras
en diferentes etapas, compatibles con el desarrollo del emprendimiento.

Las infraestructuras a ejecutar por parte del desarrollador seran las siguientes:

; ;) 7
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. I;:g::::gn ge energia eléctrica de acuerdo con lo exigido por EPE Santa Fe
 Prcl .6“ € gas nf’itural de acuerdo con lo exigido con Litoral Gas SA

rovision de agua potable de acuerdo con lo exigido por COPROL
R PYOV'S',én de desagiies cloacales mediante sistema auténomo o equivalente.
- Ejecucién de obras de desagiies pluviales de acuerdo con lo exigido por la Ley
N®13.246 Estabilizacion de caudales de la Cuenca ‘del Arroyo Luduefia, y sus

glg;r?tos y resoluciones adjuntas y su dmbito de aplicacion Secretaria de Recursos
idricos. _

8.3. Donacién de trazados oficiales
El urbanizador deberé donar las superficies resultantes de los trazados oficiales y
registrara en las correspondientes escrituras de dominio las afectaciones, retiros y
servidumbres correspondientes a cada lote.
8.4. Pago de la contribucién por mayor aprovechamiento resultante ‘
Con el fin de cumplir con la Plusvalia generada por la aplicacién det Plan de
Detalle, el Desarrollador asume a su cargo la ejecucién de las obras de caracter.
publico que se detallan en este Plan Especial. lLa Municipalidad a través de la
oficina técnica de la Secretaria de Planeamiento 'y Urbanismo, definird 1os
lineamientos que deberé respetar el urbanizador en cuanto a disefio y ejecucion
de los proyectos correspondientes a la infraestructura urbana y los espacios
publicos que el urbanizador ejecutar, es decir: la totalidad de las calles, espacios
puiblicos y redes de infraestructura generadas y demandadas por la urbanizacién
(obras viales, obras de saneamiento; y de equipamiento)
8.5. Inicio de los Plazos . : :
Los plazos que se seRalan a continuacién adoptan como fecha de inicio la fecha
de la aprobacién del Certificado de Aptitud de Drenajes Pluviales Certificado’
N°2 emitido de la secretaria de Recursos Hidricos del Ministerio de Obras
Pablicas de la Provincia de Santa Fe, o el instrumento que la autoridad de
aplicacion provincial determine como necesario para dar inicio a las obras

correspondientes.
2 8
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8.6. Obras a ejecutar Sector Residencial Barrio Cerrado y Sector Comercial:
Viales:

- Pavimentaci6n calle Avellaneda entre Libertad y Camino de Los Gauchos

- Pavimentaci6n calle Formosa entre Castelli y Martina Chapanay

- Pavimentacién calle San Lorenzo entre Martina Chapanay y Gélvez

- Pavimentacién calle Martina Chapanay entre RNA-012 y San Lorenzo

- Pavimentaci6n calle Castelli entre Formosa y Avellaneda

- Bicisenda Avellaneda entre Camino de Los Gauchos y Parque Industrial
(2metros).

En compensacién por los metros de pavimento agregados a la calle Castelli
(hasta calle Avellaneda) se procedera a descontar de la calle Avellaneda desde la
calle Camino de los Gauchos hacia el Sur, y teniendo en cuenta la conectividad
entre la bicisenda y el dltimo pavimentado de la calle Avellaneda.

Obras Sanitarias ' : b

- Red de agua Potable Barrio Alto Residencial

Obras Infraestructura Club

- Cerramiento perimetral

- Cancha de Hockey

Otras

Implementacién de un anillo digital de seguridad, descripto en el Anexo.

8.7. Garantias: Los Urbanizadores deberén, una vez obtenido Certificado de

Zonificacién Cl y el Certificado de Aptitud de Drenajes Pluviales C2, ambos

emitidos por la Secretaria de Recursos Hidricos perteneciente al Ministerio de
| Obras Publicas de la Provinda de Santa Fe, constituir seguro de Caucién a favor

del Municipio por el importe correspondiente al monto total de ejecucion de las
| obras de caracter publico.

Los Urbanizadores podran garantizar_ mediante hipoteca sobre bienes inmuebles

cuyo dominio esté inscripto &aAN%lo
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Clrcuns'cnpcnén., cauciones y/u otra garantfa a satisfaccién de la Municipalidad.
Las mismas siempre contendrén la clgusula de actualizacién de montos
Pendientes de ejecucién. A :

Las garantias deberén estar constituidas previas al inicio de las obras de apertura
al inicio .de las “obras de apertura de calles, debiendo notificarse a la
Municipalidad la fecha de inicio, y acreditar la constitucién antes mencionadas.

El valor asegurado sers reducido en proporcién al avance de obras certificado
por_la Municipalidad. St :

Articulo 9°: Plazos de ejecucién y cronograma

El plazo para la ejecucién total del plan de detalle ests previsto en 4 afios a
contar desde las aprobaciones referidas en la Clusula 6.5. El Desarrollador
deberéd notificar mediante  informe anual el avance de las obligaciones del
proyecto general al Honorable Concejo Municipal y al Departamento Ejecutivo
Municipal. :

Aifio Afio
Rubro QObra Afiol| 2 |Afo3| 4
Pavimentacién calle Avellaneda entre Libertad y
Camino de los Gauchos 25% | 75%
Pavimentacién calle Formosa entre Castelli y Martina '
Chapanay | 100%
Pavimentacion calle San Lorenzo entre Martina
. Chapanay y Gélvez | - 100%
Sl Pavimentacion calle Martina Chapanay entre RN A-
012 y San Lorenzo 100%
Pavimentacion calle Castelli entre Formosa y San
Lorenzo 100%
Bicisenda calle Avellaneda entre Camino de Los '
Gauchos y Parque Industrial | 100%
Sanitarias | Red Agua Potable Barrio Alto Residencial 100%
) % 10
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Equipamiento | Cerramiento perimetral predio CCUP 100%
Institucional | Cancha de Hockey sobre césped CCUP 100%
Ot Anillo Digital Sistema Seguridad COM-Centro de
Operaciones Municipales 100%

Articulo 10°: Comuniquese, Registrese, Publiquese y Archivese.-

Sala de Sesiones, Roldsn 29 de Abril de 2.025.-

MARTA L. SOTO

SECRETARIA CARLOS MANUEL ALUSTIZA
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ANEXO I Plan Especial

1. DONACIONES PARA DESLINDES

11 Sc““‘ka_ﬁ‘emedmmmrhwk
Pascuala Menéndez al norte y 1a calle Castelli al sur’ '

Ancho Oficial: 10 metros, manteniendo Ia Linea Municipal ceste proveniente de las
m&daslmo“hsulc"daryMo“Amthalm
Mmicatras que ¢l lateral este del poligono conformado coincide con la linea que delimita la
zona de camino de la Ruta Nacional A-012.

L2 Se crea el ensanche de calie Pascuals Menéndez en el tramo comprendido por la
calle Formosa al este y la prolongacién de calle San Lorenzo al oeste, con los siguientes
anchos resuitantes:

Ancho oficial: 20 metros conforme croquis adjunto.

1.3 Se crea la prolongacitn de 1a calle San Lorenzo en el tramo comprendido por la calle
Pascuala Menéndez al norte y la calle Castelli al sur, con los siguientes anchos resultantes:
Ancho oficial: 10 metros conforme croquis adjunto.

1.4 Se crea ¢l ensanche de calle Castelli, en el tramo comprendido por la calle Formosa
al este y la prolongacién de calle San Lorenzo al oeste), con los siguientes anchos
resultantes:

Ancho oficial: 20 metros conforme croquis adjunto.

Las afectaciones desivadas del proyecto vial descripto en los articulos anteriores quedarén
sujetas a los ajustes resultantes de las mensuras correspondientes que determinarén con
precisién los trazados y éreas de dominio piblico, facultindose al Departamento
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Ribro Obra Afio 1 | Aflo 2| Afio 3 | Afio 4
M*Aﬂh&mlﬁuﬁyh’ de
los Gauchos 25% | 75%
M&mewylhh
| Chapanay 100%
Math-lummMam Chapanay y
Val  |Gilver 100%
Ma&mﬁnwmmmuys-
Lorenzo 100%
| Pavimentacitn calle Castelli entre Formosa y San Lareazn 100%
Bi&nhdleAvM.a&-‘nblmG-chsy
Parque Industrial 100% B
Sanitarias | Red Agpa Potable Barrio Alto Residencial 100%
mw 100%
Josthucional | Cancha de Hockey sobe cfsped CCUP 100%
Otras Am.mgusans@mcmmoeom
100%

Perfil de Obra Basica
Opcién N°1: pavimento flexible

ﬂ\

2-a aparie de col de uso vial 3%
J-&mmwdn&umulsm
4-Base estab ’ escoro-col. Espesor 0,1 5m
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) Perfi de Obra Bésica
Opcidn N°2- pavimento flexible con cordén cuneta

e e e T ettt 7 S ) 3

B G B DS T RN GRS AN T e T e e Ty v
I I T S e SR OV i

4 2-Com oporie de cal de Lo vial 3%
3-Sabbase suebo colol 3% Espesor 0,15m
4-Base escodo-cal. Espesor 0,15m
S - Povimanto C*A® de 4éamcon rlego de §ga. Ancho cobada 7 m
6 -Cordén cuneta Hoamigdn H-25

3. DETALLE OBRAS ANILLO DIGITAL

i Se proyecta la implementacite de un anillo digital de scguridad en el perimetro de} barrio

et a desamrollar y las zonas alodadias y a urbanizar a su alrededor, en las cuales se realizark

& . pavimento/asfakto y sus alrededores detaliados en convenio y hablados previamente.
mdbw“b-uﬁb&ﬂnﬂpﬁnﬁmwmaoohmoﬁw
existentes a definir y revisar previamente con rea ded municipio correspondiente.
Puestos a Colocar para el anillo digital:

Castelli y San Lorenzo (3 cidmaras)
Castelli y Formosa (3 cimaras)

Formosa y Limite Imaginario (3 cimaras)

San Loreazo y Limite Imaginario (3 cdmaras)
Avellaneda y Casteili (3 Cémaras)

Camino de Los Gauchos y Avellaneda (3 cAmaras)
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e Camino de Los Gauchos y Colectora Aol2 (3 Cémaras)
e Ingreso Barrio Alto Residencial y Colectora A012 (3 cdmaras)
e Total 8 puestos con 3 cimaras cada uno.

e

&mm:mwmmhhsequipmykmmqm
actualmente utiliza el municipio de acuerdo a la marca de equipos y compatibilidades
necesaria con [a sala de monitoreo de la cindad. No se aceptarén otras marcas o calidad
infeticr. %

&mmmmanmmammdm
ﬁmmdehsmm”dnﬂhdlgﬂemgﬂoysolmgl
cada puesto a colocar.

Nosmhym,wnladeobnmimpumb:mhmmmpm
etc.
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