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Situacion actual en el tratamiento de la tematica

El dltimo intento de Planificacion participativa (2009-10) fue un arduo
trabajo de la Red de Instituciones Merlinas -que lo solicitaron-, el HCD y el
Ejecutivo. Ya en ese momento se percibia la legislacion (Ord 744 y
subsidiarias) como colapsada y gravemente necesitada de renovacion.

Se extendi6 demasiado en el tiempo y lamentablemente quedd
abandonado un cumulo de trabajo conjunto provocando en todos, una gran
frustracion.

Hoy hay nuevos actores, también algunos de los que participamos en el
anterior proceso y una decisién -esta vez del Ejecutivo Municipal- de
contratar una Consultoria para realizar un nuevo proceso.

La legislacion 744 nunca tuvo objetivos especificos claros, tuvo una
redaccidn extensa y enredada, ademas de no contar con muchos planos que
con el tiempo se fueron haciendo, pero nunca quedaron debidamente
incorporados y articulados con los textos. Ademas se fueron agregando
nuevas Ordenanzas que los intentos de Digesto no pudieron integrar de
forma eficiente. En cuestidon de limites, hubo imprecisién y el territorio
urbanizable terminé siendo un chicle. En su aplicacidon hubieron esfuerzos
por coordinar la estructura de loteos contiguos, pero no una estructura ni
una mirada sobre la ciudad completa. Esto provocd una urbanizacion
difusa, muy dificil de atender en los servicios y con tendencia a la
fragmentacién social, solo subsanada por su escala, con una cantidad de
habitantes todavia de ciudad pequeia. Basta comparar los porcentajes de
calles con asfalto, con veredas, iluminacién adecuada, espacios verdes
equipados, con cualquier otra ciudad del Valle para notar la diferencia.

Resaltamos esto, pero ha sido muy bien descripto técnicamente en los
analisis de la Consultora..



Principios Rectores y Densificacion

Hay un plazo corto para la concrecion del trabajo de Planificacién y
apoyamos la decision, pero creemos que es fundamental incorporar el
aporte sobre de la /dea de Ciudad, que es de lo que se adolecidé
anteriormente. El tema fue tratado en la Mesa Participativa 1 pero debe
iluminar el tratamiento de todas las demds, y cada tema tiene
determinados principio rectores para que la legislacion sea un instrumento
de gestiéon y no simplemente una cuestiéon burocratica donde no se
entienden los porqué.

Coincidimos con los Principios enumerados por la Consultora, y queremos
referirnos especialmente a la Contencidn del Crecimiento Urbano, motivo
de esta mesa 2 y uno de los principales desafios que presenta nuestra Villa
junto con una determinacioén clara de limites.

Uno de los aciertos que destacamos, es que reduce la superficie ocupable
actual en un porcentaje bastante significativo, y muestra una via de escape
frente a proyectos de fraccionamientos en tramite o aprobados porque
entraron con la legislacidn anterior que los permitia, que podrian prosperar
0 llegar a alguna negociacion para reducirlos, evitando conflictos futuros.

Los Modelos Tedricos de Ciudad que a veces pueden resultar
impracticables, son no obstante muy utiles para orientar decisiones, en
funcién de preguntarse si determinadas acciones nos acercan o alejan del
objetivo.

El Modelo actual, es de muy baja densidad. Lotes grandes, baja ocupacién,
gran extension de territorio ocupado.

Hay normalmente una confusidn con la idea del crecimiento de la ciudad y
la densificacidn. Esta no se refiere a la cantidad sino a la distribucién de las
personas en el territorio. La poblacién de habitantes crece con un
determinado ritmo, que en nuestro caso ha sido en algunos periodos de 3
6 4 veces el ritmo natural demografico, o sea por inmigracién. El
crecimiento demogrdfico se regula (hasta cierto punto) con politicas que
exceden el ambito de un Municipio.

Otra cosa es el crecimiento geogrdfico, que es la extensién de la superficie
urbanizada. Este ha sido incluso superior al demogréfico en algunos
periodos y es lo que hay que revertir y si estd en manos del Municipio
hacerlo.



Como nuestro territorio edificado y edificable actual es tan extenso (mas de
5.000 Ha) al densificar tenemos que decir dénde. La ciudad debe tener una
determinada forma. Cudl es esa forma?

Ahi entran a jugar distintos factores

La topografia es quiza el mas importante que nos caracteriza y diferencia
de otras ciudades. Debemos buscar la forma que pueda mitigar con mayor
eficacia el aumento de caudal de escorrentias y por tanto causar menos
dafo.

Esa forma es la direccidn sin pendiente, o sea Norte — Sur. Si densificaramos
el eje Este — Oeste, los caudales aumentarian generando escorrentias cada
vez con mayor caudal y velocidad y provocando desastres a su paso, peores
aun que los que ya tenemos.

Otro aspecto es la accesibilidad y transitabilidad, mas facil de manejar a
nivel que contra pendiente.

Un tercer aspecto importante, que se podra profundizar cuando se trate el
tema, es el transporte, que con un esquema lineal de no mas de 16 o 20
cuadras de “espesor” transversal es facil y eficiente solucionar con un anillo
de circulacion (en realidad un rectangulo).

Ver grafico con esquema de la propuesta, que contempla zonas a densificar,
en la actualidad y en el futuro proyectado.

Aspectos culturales y densificaciéon

A veces se piensa que el modelo ideal de ciu::lad ecoldgica, es el de muy baja
densidad, que permite un determinado nivel de aislacién individual. El
problema es cuando se crece con ese esquema y se termina ocupando
demasiado territorio. El costo de la infraestructura y los servicios se
potencia, la interaccién social disminuye y la movilidad urbana se realiza
casi exclusivamente en transporte individual. Los costos econdmicos,
ecoldgicos y sociales son muy altos. Hay mas espacio dentro de los sitios
particulares para infiltraciéon de escorrentias (por un tiempo porque a la
larga ese factor disminuira), pero aumenta significativamente el porcentaje
de calles urbanas que ademas de encarecer la infraestructura
impermeabiliza mayor superficie.



Subdivision de tierras

Coincidimos en términos generales con las propuestas de la Consultora. El
15% de afectacion a Espacio Publico con predominancia de verde, deja
margen para ir generando una Politica de Tierras, con el relevamiento de lo
actual més lo que se vaya agregando.

En este punto es muy importante el criterio adoptado para ubicar el espacio
publico. Debe haber necesariamente profesional urbanista asesorando al
Municipio para consensuar con los desarrolladores teniendo en cuenta una
mirada global de la ciudad.

Los servicios publicos, como criterio general, deberan presentar un nivel de
exigencia acorde a los factores de ocupacién adoptados. A mayor nivel de
ocupacion se puede exigir mas infraestructura.

Merece mencidn especial el punto 5.5 Enajenacion del Espacio Publico y
Reservas Fiscales, para desarrollo de vivienda social y se podria agregar para
negociaciones tendientes a conseguir Espacios de mayor escala, como uno
de magnitud para fines de futuro Club y Parque Recreativo en zona Sur.

Aclarar punto 5.7
Rever punto 5.8

Punto 5.9 Subdivisién segiin Zonas proponemos ajustar a la propuesta que
realizamos, manteniendo las zonas periféricas con menor densidad
(parecidas a las actuales) y densificar solo en la zona Norte-Sur, con
prioridad en el tiempo desde el centro hacia los extremos Norte (P. Blanca)
y Sur (C de Oro) solo cuando sea necesario, no ahora.

5.13 Veredas. Considerar junto con equipamiento y Espacios Verdes en el
disefio urbano. Exigir asesoramiento de Arquitectos-Urbanistas en los
proyectos de nuevas urbanizaciones.

Ver ejemplos

Punto 5.15 Completar el 30% de ocupacién para aprobar nuevos
fraccionamientos. De acuerdo con el criterio, revisar redaccién. No se
pueden prohibir subdivisiones simples de pequefia escala.




Edificabilidad

Los indices deberan -si se acepta el criterio de zonificacién propuesto-
ajustarse al criterio de densificacion de la “Ciudad Lineal” manteniendo
bajos los de zonas perimetrales.

6.3 Los criterios para patios (espacios cerrados por los 4 costados para
ventilar ambientes), hoy no revisten mayor importancia por la baja escalay
densidad, pero comenzaran a tener importancia a medida que ésta se
incremente.

6.4 Las Normas Especiales para Cabafias, deberdn tratarse con el tema de
Turismo. Hay ordenanzas especificas. En general es un rubro bastante
saturado y de poca rentabilidad en escalas muy pequefas. Hay que ver si
tienen sentido condicionantes en el disefio de separacion, cuando puede
haber unidades agrupadas. Deberd tratarse aparte el tema.

Conclusion

Creemos que la propuesta elevada puede atenderse con pequefias
modificaciones, fundamentalmente bajando la densidad y aumentando el
tamafio de lotes en zonas perimetrales, para dejar concentracién al centro
en un eje lineal, con prioridad en el tiempo a la zona central y avance
hacia los extremos al cubrirse los porcentajes establecidos, o sea recién
cuando sea necesario.

Sera necesario contratar con la Consultora una nueva etapa de ajustes de
la propuesta para volcar las sugerencias de los ciudadanos, a través de la
organizacién del HCD.
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