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DECRETO N°40/2023

VISTO:

La solicitud realizada ante este Municipio por parte del emprendimiento
“ECOTIERRA I” que diera origen al Expediente Nro. 109/2019; y

CONSIDERANDO:

I) ANTECEDES ESTADO DE SITUACION.

A) CONVENIO Y ORDENANZA.

Que, con fecha 26 de noviembre de 2019 se suscribe con la Empresa "LIFE
DESARROLLOS S.R.L." (C.U.LT. 30-71490821-5), con domicilio en calle Alvear 1670,
piso 6, de la ciudad de Rosario, representada en este acto por el Sr. FEDERICO RIVAS,
argentino, D.N.I. 28.192.085, domiciliado en calle Giiemes 2180, piso 3, departamento "2",
de la ciudad de Rosario, segin documentacién que exhibe, CONVENIO REGULADOR
cuyo objeto era el de regular los derechos y obligaciones del desarrollador en cuanto al
emprendimiento urbanistico de caracteristicas de loteo abierto en el inmueble identificado
como una fraccion de campo de 20 ha 71 a 47 ca 00dm2, N° de partidas impuesto
inmobiliario 16-25-00-348841/0001-3 (Lote “17), 16-25-00-348841/0002-2 (Lote “2”) y
16-25-00-348841/0004-0 (Lote “I”), Dominios inscriptos al Tomo 1270 Folio 421
N°187734, Tomo 1270 Folio 430 N°187738, Tomo 1270 Folio 427 N°187736, todos de
Rosario, respectivamente.

Que con posterioridad se sanciona la Ordenanza Nro. 89/2019 de fecha 5 de
Diciembre de 2019, por la cual se aprueba el Convenio Regulador quedando formalmente y
definitivamente incorporado el inmueble a la planta urbana del municipio.

Que en el supra mencionado convenio se otorga factibilidad a los fines de cambiar
el uso de suelo segin plan urbano y establecieron las condiciones minimas de urbanizacién
del suelo.

Que, dentro del convenio celebrado entre otras obligaciones a cumplimentar, se
establece entre sus cldusulas las exigencias sobre ejecucion de obras.
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Que en los informes realizados por la Secretaria de Obras, Servicios y Espacios
Publicos y estado de obras que obran en el expediente del Emprendimiento se verifica que:

A) Alumbrado Piiblico: la obra se encuentra ejecutada en su totalidad.

B) Calles: las obras referidas a MOVIMIENTO DE SUELO, APERTURA DE
CALLES Y CAPA DE RODAMIENTO ASFALTICA, como asimismo el PAVIMENTO
DE ADOQUINES INTERTRABADO HOLANDA N°8, se encuentran realizadas en su
totalidad, sin observaciones.

C) Red de Desagiies Cloacales: La red interna se encuentra realizada en su
totalidad, encontrandose pendientes observaciones de forma, a saber: Planchetas:
referencias a P.F. (puntos fijos), y planimetrias y planos detalles conformes a obra. La red
entrara en servicio una vez que se ejecuten las obras complementarias (estacion elevadora).

D) Red de Distribucion de Agua Potable: la obra se encuentra ejecutada y
recepcionada provisoriamente por CLESAPE.

E) Desagiies Pluviales: RESERVORIO — CORDON CUNETA, BADEN Y
ESQUINA BADEN; la obra se encuentra realizada en su totalidad, debiendo la
desarrolladora presentar el Certificado de Final de Obra Hidrica emitido por el Ministerio
de Infraestructura, Servicios publicos y hébitat de la Prov. de Santa Fe antes de la
inscripcion del plano de mensura y subdivision.

F) Gas Natural: la obra no se encuentra iniciada.

G) Forestacion y Parquizacion: la obra se encuentra realizada, con las siguientes
observaciones de obra pendientes de cumplimiento: a) Se deberan reponer ejemplares
secos, rotos, etc.; b) Se debera reemplazar/mover el ejemplar Aguaribay ubicado sobre calle
Los Andes, muy cercano a la torre de M.T.; c) Correr entre 6 y 8 metros el ejemplar
Lapacho Rosado, ubicado muy préximo a una torre de transformador; d) Correr la linea de
arbolado existente por calle continuacién de Santa Fe a exigencia de CLESAPE; y
observaciones de forma en planos: a) referenciar a la especie Aguaribay que segin
constatacion se los ubica en la prolongacion de calle San Nicolas; b) referenciar el perfil
por calle 27 de febrero; c) indicar mediante texto, en todos los perfiles, a qué arteria
pertenece y acotar la separacion entre el arbolado y la linea municipal y el cordon cuneta;
d) Entregar la aprobacion definitiva del proyecto de forestacion por el Ministerio de Medio
Ambiente y Cambio climético de la Prov. de Santa Fe.
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H) Arquitectura de Plazas y Espacios Verdes: la obra se encuentra desarrollada
en su totalidad, sin observaciones.

I) Bicisendas: la obra se encuentra en proceso de ejecucion.

J) Donacién de 8.639 m2 de adoquines Holanda N°8: la donacién fue realizada
en su totalidad.

K) Donacién de materiales completos para la ejecucién de la Estacién
Elevadora N°3: la donacién no fue realizada en su totalidad.

L) Donacién de $2.500.000 (pesos dos millones quinientos mil pesos): la
donacioén fue realizada en su totalidad.

Que sobre el particular habra de referirse a que la Ley N° 10.921 crea y establece
los objetos bésicos del Servicio de Catastro e Informacién Territorial de la Provincia de
Santa Fe y en su articulo 2 inc b) determina b.1) “... Elaborar registros sistematizados de
los bienes inmuebles, ptblicos y privados, ubicados en el territorio de la Provincia de Santa
Fe...”, b.2) “... Actualizar la base de datos del sistema parcelarioc mediante la
incorporacién registral de las modificaciones fisicas y/o econémicas de la parcela...” y su
Inc €) “... podrd realizar las funciones administrativas relativas al cumplimiento de los fines
previstos en la presente ley, como asi también los establecidos por la ley N® 2996 y sus
modificatorias...”.

Que a mayor abundancia la Ley N° 2996 y su reglamentacién determina en su “Art.
Il - Para la ejecucién del Catastro en los demas Municipios y Comunas, la Direccion
Provincial de Catastro y Cartografia, convendra las normas a que habran de sujetarse las
operaciones y la clasificacién de las zonas urbanas, suburbanas y rurales dentro de la
Jurisdiccién del distrito (texto segtin Ley Nro. 10.547)".

IT) SOLICITUD.

Que el desarrollador manifiesta la necesidad de dar respuesta inmediata para
satisfacer las exigencias de aquellas personas interesadas en construir viviendas
unifamiliares en “lotes” que componen el Barrio y en base a la buena fe negocial, proponer
las acciones necesarias para ponerlas a resguardo de los factores de inestabilidad
inflacionaria que inciden en los materiales de construccion en particular, y los costos de
vida en general.
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Que, por ende, contando con el plano visado por la Municipalidad, pretende realizar
operaciones juridicas con terceras personas o entes, compradores de “lotes” a quienes se les
entregaria declaradamente el uso y posesion de estos.

Que esta posesion se haria sin contar con la aprobacion de los planos por parte de la
Gnica autoridad competente para hacerlo, a saber, la Provincia de Santa Fe, pero si
contando, como ya se refirid, con el visado por parte del Municipio.

Que esta entrega se realizaria a pedido del desarrollador faltando la autorizacion
final de la provincia; por ende, cualquier desarrollo ulterior, inconveniente, modificacion
hecha por la autoridad publica provincial sobre los mismos es de exclusiva responsabilidad
del desarrollador y quien adquiera el titulo precario de esos futuros lotes debera conocer,
asumir voluntariamente y a su riesgo dicho extremo.

Que, asi, pretende que el Estado local actie adelantando el tramite municipal
otorgando un permiso que no suple a la autoridad provincial, pero que puede dar lugar a
inconvenientes si el permiso de la provincia no resulta segin lo requerido por cuestiones
ajenas a este municipio.

Que, frente a los terceros adquirentes de buena fe puede crear confusioén sobre la
condicion legal del bien que han adquirido y sobre los derechos a desarrollar o no actos
posesorios sobre inmuebles que no cuentan con la aprobacion provincial.

Que resulta necesario ultimar los resguardos respecto a la claridad y transparencia
de dichos actos entre privados, especialmente de cara a terceros, debiendo ser la prioridad
en cualquier acuerdo o acto que se decida.

Que eventualmente de acceder a lo solicitado, el Estado Municipal debe asegurarse
que ningln acto de ejecucion del mismo sea dictado con terceros sin conocimiento exacto
de la omision REFERIDA AL TRAMITE PROVINCIAL SIN ACTO
ADMINISTRATIVO final.

Que la actividad del Estado provincial es esencial para la validez del acto que se
pretende de la Municipalidad de Pueblo Esther, por lo que, el MISMO SOLO PUEDE SER
DICTADO VALIDAMENTE A TITULO PRECARIO, con expresa referencia de
conocimiento y aceptacion del mismo de cada persona, ente 0 grupo empresarial que se
vincule con el desarrollador y lo manifestado mas arriba.
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Que la tenencia de un lote sin disponer del Registro Catastral y del conocimiento de
la capacidad constructiva del distrito seccional, compromete la posibilidad del comprador
de ejecutar la construccion de una obra en forma reglamentaria e impide la iniciacion del
tramite para la concesién del otorgamiento del permiso de edificacion.

Que la existencia de situaciones conflictivas se originaria a partir de producirse el
acto y formalizacién de la entrega de posesién, debido a que la falta de una registracion
catastral transitoria o provisoria a favor del comprador que acredite su posesion, lo
constituye al titular registral como Gnico responsable de toda obra que se edifique en
parcela de su propiedad.

Que finalmente, lo requerido por el Desarrollador permite al Estado municipal,
mejorar la recaudacién en base a la creacion de las cuentas tributarias que recogerian una
realidad féctica ajena a la voluntad del Estado; también podra permitir que con la
informacién que este decreto y el convenio aporta, los adquirentes resguarden sus derechos
y economias afectadas ademds por la suba de los precios de los materiales para la
construccion por la inflacion proyectada y la real.

III) CONVENIO POR OBRAS FALTANTES. DE LA NECESIDAD Y
POSIBILIDAD DE SU FIRMA.

Que en cuanto a las obras que restan cumplimentar, serd necesario, conveniente y
oportuno celebrar un nuevo convenio empresarial con el desarrollador o con quienes se
obliguen por este, que permita determinar las obligaciones de hacer (es decir, las obras
pendientes) determinando en el mismo instrumento las garantias adecuadas y en el mismo
instrumento definirse las consecuencias del “incumplimiento”.

Que este convenio seria un instrumento de gestién que determinara las obligaciones
que asume el emprendedor y el municipio en la ejecucion del proyecto de urbanizacién que
pretende, para asegurar su impacto en termino de equidad y con la finalidad de servir como
insumo en el mejoramiento de las politicas locales, entendiendo el proyecto de Ciudad y de
ordenamiento territorial municipal como un todo.

Que con el pleno conocimiento del real alcance de la accién del Estado Municipal,
los ciudadanos pueden realizar actos juridicos sin dudas o confusién pero haciéndose
responsable de sus acciones, liberando al Estado de responsabilidades ulteriores.
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IV) MARCO JURIDICO.

Que habiendo realizado el andlisis factico de la situacién del desarrollo,
corresponde ahora darle el encuadre juridico, a fin de poner luz al planteo solicitado.

V) PLANEAMIENTO. OBRAS PARTICULARES.

Que, en cuanto al poder de policia en materia edilicia, sabido es que la construccién
y conservacion de los edificios que utilizan los habitantes de la ciudad deben estar bajo el
contralor permanente de la autoridad edilicia como funcién propia de policia de obras.

Que en ese sentido resulta propicio sefialar que el Poder de Policia "...apunta al
poder de legislacion, mediante leyes formales y reglamentos administrativos, que limitan el
ejercicio y el contenido de los derechos individuales para hacerlos compatibles con los
derechos de otros o con los fines de interés publico que persigue el Estado." (Uslenghi,
Alejandro J., "Poder de Policia y Actividad de Fomento", en "El Derecho Administrativo
Argentino, Hoy", ed. Ciencias de la Administracion, 1996, pag.88).

Que el Estado debe intervenir, por via de reglamentacion, en el ejercicio de ciertas
industrias y actividades a efectos de restringirlo o0 encauzarlo en la medida que lo exijan la
defensa y el afianzamiento de la salud, la moral y el orden publico, como asi también,
cuando estén en juego intereses econdmicos vitales. (Marienhoff, Miguel S., "Tratado de
Derecho Administrativo”, tercera edicion actualizada, Abeledo-Perrot).

Que en este punto es dable destacar lo determinado en la Ley Nro. 2.756, en su
articulo 39 cuando dentro de las atribuciones del Concejo Municipal en materia de Obras
Plblicas le compete (entre otras) lo siguiente: “... 24 - Ordenar las obras publicas que
exijan las necesidades del municipio, el ensanche y apertura de calles, la formacién de
nuevas plazas, paseos, parques o avenidas, la construccion de caminos, puentes, calzadas,
acueductos y la delineacion de la ciudad...”.

Que el reglamento de Edificacion de la Municipalidad de Pueblo Esther Ordenanza
Nro. 09/1976, CAPITULO I. DE LOS TRAMITES. ARTICULO 10°: APROBACION DE
PLANOS: Siempre que los planos y planillas estén conformes a las ordenanzas y al
reglamento de edificacién, la oficina correspondiente, les prestara su aprobacion y hard la
liquidacion de los derechos correspondientes en el plazo maximo de quince (15) dias. La
liquidacion se enviard a Receptoria, donde los derechos deberan abonarse dentro del
término de treinta (30) dias. Una vez pagados los derechos, la oficina técnica
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correspondiente, entregara al Constructor y a falta de éste al propietario, dos juegos de
planos y planillas aprobados, quedando el original para el archivo, una copia para catastro y
una para Valuacién Provincial. Igualmente seran entregados los juegos extras de planos si
se hubieran presentado.

Que su ARTICULO 16° reza “...DEVOLUCION DE DERECHOS: El propietario
podra solicitar la devolucién de los derechos pagados para la obra cuya ejecucion resuelva
no llevar a cabo, con excepcion de los que correspondan a la revisién de planos y otras
retribuciones de servicios...” y ARTICULO 17° “... PERMISO PROVISORIO: En casos
excepcionales de construcciones que requieran un largo tiempo para su despacho, la oficina
técnica correspondiente, podra otorgar un permiso provisorio que autoriza Unicamente el
comienzo de aquellos trabajos que, a su juicio, no puedan ser modificados por las
resoluciones que recayeran en el expediente...”.

Que, por su parte el ARTICULO 18° determina “...MODIFICACIONES vy
AMPLIACIONES: El propietario y los técnicos de una obra no podran introducir, sin
previo permiso, modificaciones o ampliaciones en los planos y planillas aprobadas. Que en
cuanto a los profesionales y las obligaciones de los propietarios determina la misma
Ordenanza en su Capitulo Il lo siguiente: ARTICULO 1°: OBLIGACIONES GENERALES
DE LOS PROPIETARIOS, PROFESIONALES: Los profesionales (Arquitectos, ingenieros
civiles, maestros mayores de obra, técnicos constructores) para actuar como tales, deberan
estar habilitados por el Consejo de Ingenieros e inscriptos, registrando su firma, en los
libros comunales establecidos al efecto. Lo reglamentado en esta ordenanza no es
excluyente de la vigilancia ejercida por el Consejo de Ingenieros de la Provincia de Santa
Fe. Los propietarios profesionales, por el solo hecho de estar comprendidos en los alcances
de este reglamento, deben conocer las condiciones que se exigen en €l y quedan sujetos a
las responsabilidades que se deriven de su aplicacion. Compete asimismo a los propietarios
profesionales, constructores, cumplir y hacer cumplir los preceptos de este reglamento y
tratar personalmente todos los asuntos que requieran su concurso, debiendo los interesados
tener capacidad legal para obligarse. Podran delegar en terceras personas la realizacién de
las diligencias y gestiones relativas al tramite administrativo de los expedientes de
permiso...".

Que por tanto se desprende de lo antes dicho que la Municipalidad de Pueblo Esther
tiene potestad en materia edilicia lo que conlleva al contralor de toda obra nueva o mejora
que se realice en su territorio deberd pasar por su estricto conocimiento, asi como también
todo el desarrollo que pueda desembarcar en la Ciudad.
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determinar la verdadera naturaleza de los hechos o actos relativos a materia fiscal, se
atenderd al principio de la realidad econdémica con prescindencia de las formas o de los
instrumentos en que se exterioricen, que seran irrelevantes para la procedencia del
gravamen...”.

Que por su parte en el Capitulo III “... De los sujetos pasivos. Articulo 8°.
SUJETO. Sujetos pasivos de las obligaciones fiscales quienes, por disposicion del presente
Cédigo o sus ordenanzas fiscales complementarias, estén obligados al cumplimiento de las
prestaciones tributarias, ya sea en calidad de contribuyente o responsable...”

Que en cuanto al sujeto responsable el ARTICULO 10° dira «...RESPONSABLES:
Son responsables quienes por imperio de la ley o este Cédigo o de las Ordenanzas fiscales
complementarias, deban atender el pago de una obligacion fiscal ajena, en la forma y
oportunidad que rija para los contribuyentes, 0 que expresamente se establezca...” para
seguidamente complementar esta disposicion regulando la solidaridad de los responsables
ARTICULO 11°%...SOLIDARIDAD DE LOS RESPONSABLES: El responsable indicado
en el articulo anterior sera obligado solidario del contribuyente por el pago de los
gravamenes adeudados, salvo que demuestren que este los ha colocado en la imposibilidad
de hacerlo. Igual responsabilidad les compete aquellos que intencionalmente o por su culpa
facilitaren el incumplimiento de las obligaciones fiscales del contribuyente y demas
responsables, sin perjuicio de toda otra sancién que resultare pertinente. Los agentes de
retencion responderan por los tributos que no hubieren retenido o ingresado al municipio.
Los escribanos publicos que intervengan en la formalizacién de actos de transmision del
dominio de inmuebles ubicados en el municipio de Pueblo Esther, estan obligados a
asegurar el pago de las tasas, derechos y contribuciones por mejoras que resulten
adeudarse; quedando facultados a retener los importes necesarios de fondos de los
contribuyentes contratantes. Los escribanos que no cumplan con la disposicion precedente,
quedaran solidaria e ilimitadamente responsables frente al municipio por tales deudas...”.

Que, el caso que nos ocupa hace imprescindible mencionar el ARTICULO 12°
“ ..SOLIDARIDAD DE LOS CONTRIBUYENTES: Cuando un mismo hecho imponible
se atribuya a dos o mas personas todas serdn contribuyentes por igual y quedaran
solidariamente obligadas al pago del total de la deuda tributaria, indistintamente...” y el
ARTICULO 13° “...CONJUNTO ECONOMICO: EIl hecho imponible atribuido a un
contribuyente se considerara referido también a otra persona o entidad con la que tenga
vinculaciones econdmicas, cuando de la naturaleza de esas relaciones pueda inferirle la
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existencia de una unidad o conjunto econémico. En este supuesto quedaran solidariamente
obligados al pago de la deuda tributaria...”.

Que por el articulado expuesto se deduce que el desarrollador se encuentra
solidariamente responsable ante el incumplimiento de las obligaciones en cabeza de los
poseedores.

Que es atribucién del Intendente proceder a su promulgacién en virtud de lo
dispuesto por el articulo 41° inciso 5) de la ley 2756.

POR ELLO, EL INTENDENTE DE LA MUNICIPALIDAD DE LA CIUDAD
DE PUEBLO ESTHER EN EJERCICIO DE SUS FACULTADES DECRETA:

Articulo Primero: Hagase lugar a la solicitud del desarrollador “LIFE DESARROLLOS
S.R.L.” Respecto al desarrollo “ECOTIERRA 17, posibilitando la entrega de posesion a
titulo precario de los futuros lotes bajo los términos, limites y condiciones que se detallan
en el presente.-

Articulo Segundo: Determinense los siguientes términos y condiciones necesarios para

hacer efectiva la autorizacion otorgada en el articulo precedente y posibilitar la entrega de
posesion a titulo precario de los futuros lotes:

A) DEL INSTRUMENTO: El desarrollador suscribira, con intervencién del profesional
correspondiente, con los compradores, un acta en cuyo encabezado debera rezar “ACTA
DE POSESION PRECARIA” y donde necesariamente debera constar que el adquirente:
“toma conocimiento que el lote que adquirié por boleto, a la fecha de la suscripcion del
presente, no se encuentra calastrado por el S.C.LT. y que actualmente no se ha producido
la particién y subdivision de la mayor drea motivo por el cual tiene pleno conocimiento
que la porcion de tierra cuya posesion precaria se le olorga en el presente, no constituye
un bien inmueble en los términos del art. 225 C.C.C.N.; que recibiendo la posesion en
estos términos es plenamente consciente que la porcion de tierra delimitada en el plano
que recibe, puede resultar modificada en mas o en menos, tanto en su superficie como en el
poligono por el S.C.I.T. al momento de la aprobacién de la subdivision de la mayor dred,

manifestando asi que las eventuales mejoras que pueda introducir en las misma y que
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debieran ser eliminadas con motivo de la eventual modificacion, no le darad derecho alguno
de reclamar daiios y perjuicios a “DESARROLLADORA™ ni al Municipio; que es
conocedor de que, frente a terceros de buena fe, hasta lanto se aprueben los planos
respectivos por los organismos compelentes y asimismo se otorgue la correspondiente
escritura traslativa de dominio, las mejoras que hiciere en la porcion de tierra indicada,
podrian ser consideradas como de titularidad de la "DESARROLLADORA™ asumiendo el
“ADQUIRIENTE” dicha circunstancia; que toma conocimiento del estado de las obras del
loteo, todas las obras contenidas en el Convenio Regulador aprobado por la Ordenanza N°
89/2019 de fecha 5 de diciembre de 2019 se encuentran finalizadas, restando concluir solo
las obras de RED ALUMBRADO PUBLICO, RED AGUA DOMICILIARIA, RED
ENERGIA ELECTRICA DOMICILIARIA, RED GAS NATURAL y BICISENDAS, que se
encuentran en estado de ejecucion, todo ello segun manifiesta la “DESARROLLADORA " y
el Sr. // no puede comprobar, recibiendo copia del plano con identificacion del lote objeto
de la entrega de posesion precaria e individualizado en el boleto de compraventa; que ha
tomado conocimiento del estado de situacion juridica del emprendimiento y expresamente
sabe, conoce y acepta que solo la provincia de Santa Fe aprueba la subdivision de planos y
lotes y se hace exclusivamente responsable y a su entero riesgo que dicha posesion es de
cardcter precario y depende de la aprobacion definitiva por parte del Municipio y de la
aprobacion e inscripcion en el Departamento Topogrdfico de la Provincia de Santa Fe del
plano de mensura y division de los distintos lotes. Por ello manifiesta que cualquier
consecuencia disvaliosa en el (ramite adminisirativo ante la Provincia no serd
responsabilidad del Estado Municipal;, que conoce y acepta la apertura de una cuenta
catastral Municipal provisoria por parte del Municipio respecto el lote del cual toma
posesion, entendiendo que la ciudad solo crea la cuenta catastral de manera precaria a
condicion de la aprobacion final de la Provincia y la ausencia o modificacion de la misma,
no generard reclamos de responsabilidad contra el Estado municipal, por este concepto.”

B) NOTIFICACION: El desarrollador deber4 informar y acompaiiar al municipio las actas
de posesion a titulo precario que se suscriban de manera mensual en caracter de declaracion

jurada y bajo penalidad de quedar encuadrado dentro de los incumplimientos a los deberes
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formales segiin lo normado por el cédigo tributario, para posibilitar la apertura de las
cuentas catastrales municipales provisorias.

C) SOLIDARIDAD. El desarrollador asume y reconoce la solidaridad que posee en cuanto
al incumplimiento o mal cumplimiento de los deberes a cargo del poseedor, en particular
asumiendo  solidariamente las responsabilidades tributarias, juridicas 'y del tipo
sancionatorias, en un todo conforme lo establece el Cddigo Fiscal Municipal Ordenanza
Nro. 01/2019 y sus modificatorias y complementarias.-

Articulo Tercero: Determinese como condicién sine qua non la suscripcion con el
desarrollador de un CONVENIO DE RESPONSABILIDAD EMPRESARIAL con la
Municipalidad de Pueblo de Esther, a efecto de garantizar las obras faltantes
correspondientes, para lo cual se podran ofrecer garantias inmobiliarias o seguro de
caucion, dichas garantias deberan permitir la anotacién registral de los inmuebles, dando
publicidad registral de la situacion de los mismos para evitar su desaparicion eventual a la
hora de su ejecucion. Se debe presentar la totalidad de la documentacién y garantias
previas, agregadas en el expediente administrativo y realizar las anotaciones
correspondientes registrales a costa del requirente, en caso que la garantia sea inmobiliaria,
para poder hacer lugar a lo solicitado.-

Articulo Cuarto: Ordénese al Area que corresponda:

A) Proceda a la apertura provisoria de las cuentas municipales de cada uno de los lotes
segin plano visado por el Municipio con las siguientes condiciones de tributacién
determinadas en la Ordenanza Tributaria Nro. 49/2022 como CATEGORIA 5. Atento la
magnitud de la incorporacién de los nuevos padrones al sistema y la complejidad de la
carga de los mismos, el tributo en cuestién se liquidara a partir del periodo de Octubre
2023.

B) Informada y/o corroborada que fuera la toma de posesién precaria en un todo conforme
a lo regulado por el presente las cuentas tributaran autométicamente como CATEGORIA 2.
C) Determinese la subsistencia en condicién de “no activa” de la cuenta madre
correspondiente a la mayor érea, estableciendo en las observaciones que cada una de las

cuentas abiertas pertenecen a dicha cuenta.
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D) Para el eventual caso de remision a cobro judicial de los importes impagos que por
concepto de Tasa, o cualquier otro tributo o falta, antes de contar con el catastro definitivo
de los lotes, los Titulos Ejecutivos a emitirse respecto a estas cuentas provisorias debern
realizarse a nombre del desarrollador en su caricter de propietario y del particular que
hubiera aceptado provisoriamente la posesién del lote en cardcter de actual poseedor,
ambos solidariamente responsables en un todo de acuerdo a las Ordenanzas vigentes.-

Articulo Quinto: Establézcase el procedimiento especial para la tramitacion del Permiso

de Obra a cumplimentar por parte de los adquirentes de los lotes en los términos del
presente decreto, el que serd complementario al ya establecido para el caso y que ya se
encuentran regulados:

A) Los poseedores deberan solicitar la extension del certificado catastral para edificacion
debiendo cumplimentar a tales fines con la normativa vigente. Ademés de los requisitos
establecidos en la misma, con la solicitud deber4n acompaiiar: Copia del instrumento por el
cual adquirié6 el lote, acta de toma de posesion precaria indicada en el art. 2 A) y el plano
del desarrollo oportunamente visado por la Municipalidad, con individualizacién del lote en
cuestion debidamente certificada por el desarrollador en el cual se individualicen los
mojonés del lote.

B) Una vez extendido el Certificado Catastral para Edificacién por parte del Municipio, el
interesado se debera solicitar el Permiso de Edificacion via Web acompafiando la siguiente
documentacion: Plano del Proyecto suscripto por profesional habilitado, constancia de
pago de los aportes correspondientes y el plano certificado por el desarrollador antes
aludido.

C) Verificado que la documentacion adjuntada a solicitud se ajuste a la normativa vigente,
el Municipio procedera a extender el respectivo Permiso de Edificacion.

D) Asimismo, deberd cumplimentar los demas requisitos determinados en la Ordenanza
Nro. 09/1976 cc. y ss. y aquellos que sean requeridos por el drea de Obras Particulares,
Catastro y Planeamiento Urbano.

Articulo Sexto: Dispongase que los Indicadores Urbanisticos e Indices Edilicios del loteo

ECOTIERRA, referidos a subdivision del suelo, usos, densidad de ocupacion, alturas de la
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edificacion, etc.; que los propietarios deberan respetar y cumplir para la construccion de
cualquier obra nueva, a realizarse en las 4reas de propiedad exclusiva de las respectivas
unidades destinadas a vivienda y/o comercio, segin corresponda, y que estaran sujetas a la
evaluacion de la Municipalidad de Pueblo Esther, que aprobara si corresponde los planos de
las futuras construcciones dentro de la nueva urbanizacién, son las siguientes:
A)AMBITO DE APLICACION.
El ambito de aplicacién comprende las manzanas A a la M identificadas en el plano visado
por esta Municipalidad y aprobado mediante Decreto 89/2019, las cuales comprenden los
lotes 1 a 332, incorporandose las mismas a la seccién urbana N° 5 constituida por la
ordenanza 21/13.
B) DEFINICION DE LOS INDICADORES URBANISTICOS.
Para el presente Decreto, las definiciones de los indicadores Urbanisticos serdn los
definidos en la Ordenanza 21/13, con el agregado del siguiente:
Factor de Impermeabilizacion de suelo (F.I.S.): Representa el grado de
impermeabilizacién o de superficie no absorbente del suelo. Este valor resulta de dividir la
superficie total conformada por cubiertas y pisos, en proyeccién horizontal, por la
superficie total del terreno. Se consideraran todos los tipos de solados, independientemente
del material adoptado y las piscinas al 100% y los solados cribados al 50%.
C) APLICACION DE LOS INDICADORES URBANISTICOS.
Apliquese los indicadores urbanisticos establecidos para la Seccién N° 5 indicados en el
articulo N° 5 de la Ordenanza Nro. 93/2019 en tanto y en cuanto no sean modificados por
el presente decreto, a saber:
- ALTURA MAXIMA: La altura maxima edificable sera de 9.00 (nueve) metros sobre
nivel de vereda.

-F.0.8.: 0,42.

-F.0.T.: 0,60.

- F.I.S.: 0,52.
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-RETIROS OBLIGATORIOS
a) 3.00 (tres) metros desde la linea municipal. Este espacio de retiro solo podré ocuparse:

e Uso residencial: con superficie semicubierta liviana o pergolado en planta baja para
uso exclusivo de cochera/estacionamiento, con una altura maxima de 4.00 (cuatro)
metros terminados tomados sobre el nivel de vereda, y un maximo de 4.00 (cuatro)
metros corridos sobre el frente.

e Uso comercial: con superficie semicubierta liviana o pergolado en planta baja con
una altura maxima de 4.00 (cuatro) metros terminados tomados sobre el nivel de

vereda, y un maximo de 4.00 (cuatro) metros corridos sobre el frente.
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b) Sobre la proyeccion de la calle Diagonal Caserta y calle El Plumerillo, por disposicién
de EPE (*) queda restringida la edificacién dentro de los primeros 5.00 metros desde
la linea municipal. En este espacio solo se podra construir en una planta y sin terraza
accesible. Ademas debe respetarse lo indicado en el punto anterior.

(*)Linea de Alta Tension en 132 Kv Villa Constitucion Industrial (ex San Nicolas 1) y

Linea de Alta Tension en 132 Kv General Lagos (San Nicolas 11) Segiin disposicion 335

del 04-10-2005 respectivamente. Franja de media restriccion, en donde solamente se

podra construir viviendas en una sola planta sin terraza accesible.

¢) En el caso de lotes de esquina se respetara lo indicado en el punto a) sobre el frente
mas corto y serd de 2.00 (dos) metros sobre el frente mas largo. Este ltimo solo podra

ocuparse con superficie semicubierta liviana o pergolado en planta baja, con los uso ya
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establecidos para cada caso, con una altura maxima de 4.00 (cuatro) metros terminados

tomados sobre el nivel de vereda, y un maximo de 7 metros corridos.
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Cuando estas superficies se dispongan hacia los ejes medianeros, deberd materializarse
muro medianero conforme a lo indicado en el Reglamento de edificacién y/u ordenanzas
vigentes.
En caso de no construirse muro medianero se exigird un retiro obligatorio desde los ejes
medianeros de 1 (uno) metro como minimo. Las medianeras no construidas (laterales o
fondo), se deberan materializar con cerco vivo, con alambre romboidal y postes de madera
u hormigén o similar, montando el alambre romboidal sobre el eje divisorio de dichos lotes,
quedando los postes también sobre su eje o en su defecto del lado interno del lote, cuya
altura no podrd ser mayor a 2,00 metros. En los casos que se requiera la colocaciéon de
paravistas sobre los ejes medianeros, los mismos seran fijos y construidos con materiales
traslucidos y tendrén la altura exigida segin proyecto, pudiendo superarse la altura
establecida anteriormente. Provisoriamente se admite alambrados con cerramientos tipo
media sombra/esteras/lonas, etc.

d) En los espacios de retiro obligatorio sélo se permitiran la construccién de pisos y otras

obras que no superen los cincuenta centimetros (50cm) del nivel de vereda.
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¢) Cerramientos de frente: Los cerramientos de fachada sobre Linea municipal estaran
formados por muretes de ladrillos o cualquier otro material que, a juicio de la Oficina
de Obras Particulares, sean, por su naturaleza, compatibles con la zona de jardin. Sdlo
se podra cercar el frente con elementos y materiales permeables a la vista con un
minimo de 70% de permeabilidad, no pudiendo usarse mamposterias, premoldeados u
otros elementos opacos en mas de setenta centimetros (70cm) de altura. A partir de esta
altura solo se permitiran pilares o similares de no mas de 40 cm de ancho y hasta 2.00
m de altura. En el caso de cerramientos proyectados con Chapas cortadas a laser con
disefios ornamentales se computaran como material opaco al 100%. Se podran plantar
ligustros, ligustrinas o tuyas, no pudiendo ser la altura superior a los 2.00 m del nivel
de la vereda. Las puertas y portones sobre la Linea Municipal tendrén altura méaxima
de 2.00 m con prohibicion de apertura hacia el exterior. Los medidores de servicios
deberan incluirse en los muretes o pilares permitidos. Se admitiran losas sobre y entre
pilares de no mas de 60cm de ancho, y hasta 2.50m de altura final medida desde
vereda, no pudiendo sobresalir de la Linea municipal, considerando la longitud de la
misma dentro de la ocupacion permitida para el espacio de retiro. (4 o 7 m segun el
caso).
UNIDADES RESIDENCIALES INDEPENDIENTES POR LOTE (U.R.I):
- Coeficiente: 200 (doscientos).
- Queda sin efecto el punto 5.3 de la ordenanza 93/19 el cual transcribe:
= ..."5.3. Unidades Residenciales Independientes por lote: Cuando el
resultado de la relacion entre la superficie del terreno y el
coeficiente correspondiente conforme la seccion urbana diera entre
1,75 (uno coma setenta y cinco) y 1,99 (uno coma noventa y nueve)
se permitird la construccion de 2 (dos) unidades como mdaximo. En
todos los demads casos se respetara el nimero entero resultante de la

relacion sin importar los decimales.”
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- Cuando por la superficie del lote, resulten proyectos de vivienda colectiva de mas
de 4 (cuatro) unidades residenciales independientes (U.R.L.), los mismos quedaran
sujetos a evaluacion y aprobacion de las oficinas técnicas correspondientes.

COTA UMBRAL
Toda construccién debera cumplir con una elevacién del nivel interior de +0.30m
desde el nivel de corddn.
D) DESTINO DE LOTES.
a) Usos Admitidos
a) Lotes Manzana A: Lotes 1 a 14, 39 a 43, Manzana B: Lotes 44 a 50y 73 a
77, Manzana C: Lotes 78 a 83, y 106 a 109 y Manzana D: Lotes 110 a 117,

el uso sera exclusivamente comercial y conforme rubros que se referencian
debajo, en caso que sean agrupados en un Unico macrolote o en varias
pequefias agrupaciones de lotes, pero siempre por la totalidad de los lotes
citados de cada manzana enunciada, quedando los indicadores urbanisticos a
definir conforme Plan de detalle. Si los lotes referenciados no se agruparan,
su destino queda determinado — seglin su ubicacion — conforme los puntos
subsiguientes.
b) Lote N° 224, manzana H, identificado como macrolote o Gran Parcela (GP)
tendrd indicadores urbanisticos especiales a definir en Plan de detalle.
¢) Lotes frentistas colectora Pte. Quintana, prolongacién de El Plumerillo,
Proyecciéon de Diagonal Caserta y boulevard central: destinado al uso
residencial y comercial.
d) Resto de los lotes: residencial exclusivo.
Los usos comerciales se ajustardn a las normativas vigentes respecto para su
habilitacién y los usos admitidos son:
- Para los lotes referenciados en el punto a) Locales y Centros Comerciales de
exposicién y/o venta de todo tipo de articulos o mercaderia minorista y mayorista,
Sanatorios, Galerias de Arte, Oficinas Administrativas y/o Comerciales, Areas de

Recreacion y Juego, Hoteleria, Restaurant, Confiterias, Bares.
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- Para el lote referenciado en el punto b): a definir conforme Plan de detalle.

- Para los lotes referenciados en el punto c¢) comercios minoristas, gastrondmicos, de
esparcimiento y complementarios a la residencia, oficinas comerciales y de
servicios profesionales, entre otros; quedando taxativamente prohibido: talleres que
procesen metales y sus derivados, maderas y sus derivados, productos calcareos y
derivados, talleres de reparacién de vehiculos, motos y camiones, depdsitos,
lavaderos de autos, salones de fiestas y discotecas bailables.

No se permite colocar anuncios comerciales fuera de los limites del lote, cumpliendo
con la Ordenanzas vigentes en materia. Asimismo, dichos anuncios solo podran
contener inherentes al comercio en el cual se asienta dicha carteleria.
No se permite el acopio de mercaderia a cielo abierto.
No podra hacerse uso del espacio publico (veredas) como extension de la actividad
comercial, siempre que la normativa vigente referente a habilitaciones no lo permita.
Para tal caso se debera disponer espacio dentro del lote.
En todos los casos: la posibilidad de instalacion de toda actividad o emprendimiento
quedara determinada por:
» El cumplimiento de los requisitos especificos que condicionan la localizacion de
toda actividad de acuerdo con las caracteristicas de su entorno inmediato, las
caracteristicas edilicias y comerciales del entorno, la evaluacion del impacto socio-
economico de la actividad o emprendimiento en el entorno, y el cumplimiento de los
requisitos establecidos por las Ordenanzas vigentes y aplicables o las que se sancionen
en el futuro.

* El cumplimiento de los requisitos y procedimientos que para la habilitacion de cada

uso establezca la normativa vigente.

b) Tipologias Edilicias

Seran autorizadas construcciones no tradicionales del tipo prefabricadas o similar
siempre y cuando cumplan con los célculos de higrotermia correspondiente.
No se autoriza en ningun caso la construccion de:

# Galpones, tinglados ni depdsitos definidos en la Ordenanza Nro. 16/2016.
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Construcciones temporales o méviles para uso residencial.

E) VEREDAS.

Cada frentista debe ejecutar las veredas segiin las especificaciones técnicas dispuestas en el

presente articulo.

¢ De ancho total de vereda se materializard sélo una franja de 1.80 m contigua a la

linea municipal, quedando el espacio restante destinado a espacio verde con
césped. Esta franja se materializara con un contrapiso de hormigén pobre o bien,
suelo cal bien apisonado, ambos casos con un espesor no menor a 10cm y con
juntas de dilatacién correspondientes. Sobre estos se colocaran baldosas
calcareas de 20x20cm y 3 cm de espesor, de 4 panes, en tono gris claro. Estas

baldosas irdn colocadas ortogonalmente a la linea municipal.
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Ninguna vereda podra cubrir la superficie total comprendida entre la linea municipal y
el cordén, solo en caso de ingreso vehicular e ingreso peatonal desde el cordén de un
ancho maximo de 3.20 mts. y 1.60 mts respectivamente. La entrada para el vehiculo en
vereda, debera hacerse por medio de losetas de hormigon de 1.60m x 0.40m,
debiéndose cubrir con césped el resto de la vereda, siendo obligatorio su cuidado y
conservacion por el propietario frentista. Para lotes en esquina consultar Articulo 11°

del extracto de la Normativa de Veredas en www.puebloesther.gob.ar.
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F) RESPONSABILIDADES Y OBLIGACIONES.
Serian solidariamente responsables el propietario, y el director de obra y/o constructor por
el cumplimiento de lo establecida en el presente Decreto, durante la ejecucion de la obra

hasta su completa finalizacion, quedando los mismos obligados a:
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a)

b)

)

h)

Mantener la limpieza de las 4reas de propiedad exclusiva y comiin de la unidad.
Mantener en buenas condiciones el frente de su vivienda y el lote libre de malezas.
Impedir que se descarguen y se acopien materiales o se preparen mezclas fuera de
los limites de la unidad en la que se realiza la obra.

No arrojar ni depositar en las dreas de uso comin, ni en otras unidades, tierra ni
ningun material de construccién, ni basura de ninguna clase, debiéndose mantener
limpias y libres de obstrucciones.

No acceder a las obras con vehiculos a través de unidades linderas.

Se permitirdn carteles de propaganda en la obra, solo los autorizados y habilitados
por la direccion de habilitaciones de la Municipalidad de Pueblo Esther.

Se exigird el cartel reglamentario y normalizado aprobado por los Colegios
Profesionales respectivos y la provincia de Santa Fe.

No se podré circular con vehiculos pesados, en especial luego de un dia de lluvia.
En el caso que se afectaran los caminos y calle comunes, correrd por cuenta y cargo
del propietario la reparacion de los mismos. Se consideran vehiculos pesados todos
aquellos que superen el peso de camiones con 4m2 de hormigén o 7m3 de suelo.
Excavaciones: Se contemplardn todas las normas de seguridad de la Provincia de
Santa Fe para aquellas excavaciones, cdmaras, piletas, etc. durante la ejecucion de

los mismos, para prevenir desmoronamientos.

G) REGLAMENTACIONES.

Para dar inicio a las obras y obtener el permiso de edificacion es condicion ineludible

cumplimentar con lo establecido en el Articulo Quinto del presente Decreto.

Asimismo, se establecen a cargo de cada propietario y/o poseedor de lote:

a) Los residuos deberan disponerse en bolsas en canastos elevados ubicados sobre
la vereda de cada frentista construidos seglin plano tipo Municipal (a solicitar

en oficina de obras particulares).
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b) Los residuos deberan sacarse a la via publica en los dias y horarios
correspondientes a la recoleccidn asignada al barrio, cuya frecuencia podria ser
de hasta 3 veces por semana.

¢) Debera fomentarse la separacion de residuos reciclables secos (papel, carton,
plasticos, vidrio y metal) dentro del barrio a través de la disposicion de los
mismos en bolsas, cajas u otro recipiente al pie de los canastos elevados.

d) Los residuos reciclables secos deberan sacarse a la via publica en los dias y
horarios correspondientes a la recoleccion asignada al barrio, cuya frecuencia
estd prevista en 1 vez por semana.

e) Los residuos de tipo voluminosos, restos de poda e inertes deberdn sacarse a la
via plblica de manera ordenada, no obstruyendo el libre acceso de los peatones,
en un volumen que no supere el 1m3, en los dias y horarios correspondientes a
la recoleccion asignada al barrio, cuya frecuencia estd prevista por la
Municipalidad de Pueblo Esther. Para volimenes mayores debera utilizar el
servicio de volquetes.

f) Armar el obrador dentro de su lote.

g) Para los restos de materiales de construccion y/o tierra se debera utilizar el
servicio de volquetes, podran depositarse dentro del terreno cuando la obra asi
lo permita.

h) Esta prohibida la descarga de materiales o su depdsito momentineo en las
calles plblicas (calzadas y veredas). De realizarse tal accidon se les notificara
para su retiro y se le emitira la correspondiente multa.

i) El mantenimiento del lote es por cuenta del propietario, caso contrario la
Municipalidad de Pueblo Esther realizara los trabajos generandose la multa

correspondiente.

H) ANTES DE PROYECTAR.
e Medidores: Por contar con servicios subterraneos, el Pilar de luz (segun

reglamentacion CLESAPE) y Gabinete de Gas (segln reglamentacion Litoral Gas)




Pueblo Esther Juan Domingo Perén 1835, Tel:03402-499048, C.P. 2128, Santa Fe, Argentina
CIUDAD

——— INTENDENCIA

Municipalidad Pueblo Esther

contacto@puebloesther.gob.ar / www.puebloesther.gob.ar

deberéan construirse segiin modelo establecido y/o aprobado por CLESAPE y Litoral
Gas. Deben ir juntos y dispuestos cada 2 lotes compartiendo la linea municipal. Se
respetara la ubicacion especifica indicada por CLESAPE segiin tendido existente.

La conexion a la red cloacal sera solicitada a la Municipalidad de Pueblo Esther la
cual también la ejecutara a cargo y costo del solicitante.

La conexi6n a la red de aguas sera solicitada a la CLESAPE la cual también la
gjecutard a cargo y costo del solicitante.

Arbolado interno en lote; deben plantarse a una distancia minima de 3 metros al eje
medianero.

Modificacion de la flora en la via pablica: para ejecutarla se deberd pedir
autorizacion a la Municipalidad.

Piscinas: conforme a Ordenanzas vigentes N°24/14 y 49/15. Separacién minima
1.50 metros desde la medianera al espejo de agua. Las piletas deberén contar con
filtros y todos los elementos de tecnologia para la conservacion del agua, lo que
facilita el mantenimiento. El agua extraida de las mismas sers para riego del propio
lote. No se podran desagotar mas de 2 veces en el afio, ni a las cunetas existentes de
las calles ni a los lotes vecinos.

El propietario del lote debera considerar el desnivel de su terreno para evitar
inundaciones o corrientes de agua que perjudique a su/s vecinos en los casos de
desagiies para riego.

Lotes de esquina- Ochavas.

Las dimensiones de las ochavas dependen del dngulo que formen la interseccion de

las Lineas Municipales:

Hasta 30° ——meeemeeem- 2.50 m
De 30° a 35° ——-mememmemv 3.00 m
De 35° 2 40° ——mmmmmemeee 3.50m
De 40° a 45° —-memmmeeme 4.00 m
De 45° a 50° —mmemere- 4.50 m

De 50° 4.60% cocmcvnumn 5.00 m
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De 60° a 70° —====mmmmmm- 5.50m
De 70° a 100° -=====mmmmm 6.00 m
De 100°a 110° —===-mmmmm 5.50m
De 110°a 120° --==-mn--- 5.00 m
De 120° a 180° ===m=-mmmm 0.00 m

Queda terminantemente prohibido hacer refacciones de cualquier clase en edificios
o cercos que se hallen fuera de la L.M. o que no tengan la ochava correspondiente.
e Muros Medianeros: Todo muro medianero tendrd 30cm de ancho, siendo realizada

de 15¢m de cada lado del eje medianero con cimientos encaballado.

I) AMPLIACIONES Y REMODELACIONES.
Cuando el propietario decida ampliar o remodelar su vivienda, y esta afecte a los balances
de superficies de la unidad, deberd proceder de la misma manera que si se tratase de una

obra nueva.

Articulo Séptimo: Refréndese el presente Decreto por el Sr. Secretario de Obras, Servicios

y Espacios Pliblicos de la Municipalidad de Pueblo Esther, Lione Pablo A.-

Articulo Octavo: Registrese, comuniquese y archivese.-

Ciudad de Pueblo Esther, 02 de Mayo de 2023.-

PAB A. LIONE
Sec. da Obrag, Servicios

/ Espaclos Plbllicos
Municipalidad do Pueblo Esther

MARTI§ OMAR GHERARDI
INTENDENTE
MUNICIPALIDAD DE PUEBLO ESTHER




