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OBJETIVOS

La Direccion de Desarrollo Territorial y Urbano y Situacion Habitacional de la Direccion Nacional de
Politicas Habitacionales, dentro de las politicas nacionales que le competen, ha encarado un programa de
asistencia técnica en el &mbito nacional.

El presente documento constituye uno de los aspectos de dicho programa en cuanto proporciona una
orientaciéon metodolégica dirigida a los Organismos Provinciales y Municipales encargados de la
planificacion urbana.

Respondiendo al objetivo de la politica nacional de desarrollo urbano, de contribuir al mejoramiento del
bienestar social de la poblacion a través de acciones que tiendan a disminuir los desequilibrios urbanos,
los lineamientos técnicos contenidos en este documento permitirdn adecuarse a los criterios generales de
accion de una manera dindmica y flexible, ya que la evaluacion periddica de su aplicacion posibilitard su
permanente reconsideracion y reorientacion.

Asimismo, teniendo en cuenta desde el comienzo del Proceso de Planeamiento la Participacion de la
poblacion y su permanente consulta en las distintas etapas, podra lograrse de esta forma una mayor
adecuacién y aceptacion final de las propuestas. (Ver Guia Metodologica sobre Participacion
Comunitaria).

Las acciones para regular el desarrollo urbano se prevén para el ambito nacional en la estructura de todas
las ciudades.

En lo que respecta a las provincias, corresponde coordinar con los Municipios la estructuracion de las
principales directrices de los planes de ordenamiento comunales.

En esta estructuracion, los centros urbanos se encontraran debidamente jerarquizados tomando en cuenta
la funcidn especifica de cada uno de ellos, su rango, tamafio, y demas caracteristicas que han de definir su
posicion relativa con los otros centros. De esta manera se dispondra de una estructura global que posibilite
la optimizacidén de inversiones en servicios publicos, servicios sociales e infraestructura, para sentar las
bases de su desarrollo integrado.



ALCANCES Y CONTENIDOS DEL DOCUMENTO
Alcances

La finalidad de este documento es propender a la clasificacién de conceptos basicos relacionados con los
problemas urbanos y a la definiciéon de lineamientos metodoldgicos para la orientacion del proceso de
desarrollo urbano.

Se espera que su aplicacion resulte factible, teniendo en cuenta las caracteristicas propias de cada
municipio, determinadas en base al tamafio de la poblacién y a las condiciones fisicogeograficas del
asentamiento. Estd dirigido especialmente a aquellas aglomeraciones cuyos tamafios de poblacion no
justifiquen encarar un estudio urbanistico de alta complejidad, y también a aquellas aglomeraciones - de
cualquier tamafio - que ain no posean ninguna norma de ordenamiento urbano en vigencia.

Este documento pretende, a través de su contenido, apoyar y reforzar las decisiones del sector publico
relacionadas con el proceso de ordenamiento urbano, estableciendo orientaciones para los técnicos en lo
que se refiere a la delimitacion del area de trabajo, la metodologia basica a aplicar para el andlisis y
diagndstico preliminar, y la conformacion de una estructura urbana provisoria que permita reglamentar
controles preventivos y una zonificacion esquematica que impida el avance del deterioro urbano o la
excesiva dispersion del nucleo, como asi también que incentive la promocion de acciones municipales que
cumplan idéntica finalidad.

El presente documento constituye la primer etapa de un proceso de asistencia técnica en el que se irdn
incorporando paulatinamente nuevos lineamientos que surjan como resultado de la adecuacion a la
realidad local, y a la rapida evolucion que hoy tiene la técnica en esta materia. Por ejemplo, la
incorporacidon de mecanismos de participacion comunitaria que se instrumentaran en las sucesivas etapas
del Proceso de Planeamiento, de acuerdo a las caracteristicas y modalidades de la localidad o del Plan
urbanistico que se trate. (Ver Guia Metodologica sobre Participacion Comunitaria).

Contenido

El presente documento se ha dividido en capitulos, el primero de los cuales presenta definiciones
aclaratorias de ciertos términos técnicos empleados, una descripcioén de los niveles de planeamiento y su
relaciéon con la aplicabilidad de los estudios a realizar y un esquema de organizacion técnico
administrativa a efectos de la implementacion de los planes urbanos.

El segundo capitulo, que constituye en cierta forma el objetivo central de este documento, se refiere al
proceso del planeamiento urbano y contiene una descripcion detallada de cada una de las etapas del
mismo dentro de un esquema global que permite la retroalimentacién de dicho proceso.

El tercer capitulo estd dirigido a lograr la mayor unificaciéon posible en las documentaciones graficas, la
nomenclatura empleada y la forma de presentacion de los estudios en su conjunto.

Se incluyd un capitulo con un ejemplo practico en el cual, a través de un modelo tedrico explicitado paso
a paso, se pueden visualizar los elementos graficos que expresan cada una de las etapas del proceso de
planeamiento. Cabe consignar por ultimo, que el contenido explicitado podra en el futuro complementarse
con anexos sobre ejemplos concretos de planes realizados en el pais, los que se iran incorporando
sucesivamente a esta guia.



CAPITULO 1

1.1.

Definiciones y Aplicabilidad

Este capitulo esta referido a la aplicabilidad en relacién a los niveles de planeamiento, en lo que
respecta a umbrales de poblacion y su posible variacion de acuerdo con las localizaciones de las
aglomeraciones. Estos niveles de planeamiento determinan a su vez, una forma de organizacion
técnico-administrativa para las oficinas competentes en la tarea de planeamiento urbano, sean
provinciales o municipales, que es la que se aconseja en el punto 1.3.

Asimismo, se enuncian algunas definiciones elementales sobre planeamiento urbano, a los efectos
de acotar los términos utilizados en el desarrollo de este documento, es decir, que estas
definiciones se consideran en su caracter esencialmente operativo.

Definiciones generales

Bajo este rubro se incluyen algunas definiciones generales que se adoptan para fijar alcances. A
los fines del presente estudio, se considera que todas las formas empleadas de la técnica de la
planificacion, constituyen una herramienta para lograr un objetivo que es el desarrollo urbano,
a través de un proceso continuado y permanente de urbanizacion.

1)Urbanizacion

Desde el punto de vista conceptual se entiende por urbanizacidon al proceso de transferencia de
poblacién rural a urbana.
Puede presentarse en tres formas:

a) espontanea: La que se produce siguiendo las lineas de menor esfuerzo y las iniciativas, a
veces contradictorias, de los particulares, orientadas por la ley de la oferta y la demanda.

b) controlada: Es aquélla en la que cada nueva instalacion debe contar con el visto bueno de
la autoridad con el objeto de asegurar condiciones minimas de habitabilidad y evitar
interferencias en los usos urbanos. Se reglamenta por zonas la clase de usos, volumen y
orden de la edificacion rigiéndose por el principio de la coordinacion de las iniciativas
individuales, bajo un concepto de prioridad del interés colectivo sobre el individual.

c) planificada: Es aquélla en la cual la iniciativa individual debe desenvolverse dentro de una
estructura preestablecida para cumplir objetivos previamente fijados en un Plan (de
Ordenamiento, de Desarrollo, etc.) que luego seran implementados a través de normas y
controles.

2)Desarrollo Urbano
El concepto genérico de Desarrollo Urbano entiende a éste como un proceso programado de
adecuacién y ordenamiento del medio urbano en sus aspectos fisicos, econdmicos y sociales, y en
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funcion de factores dindmicos de crecimiento y cambio. El desarrollo implica un proceso integral
que persigue el equilibrio de los aspectos fisicos, econémicos y sociales, siendo diferente al
aspecto parcial del crecimiento fisico que en ocasiones es interpretado como desarrollo. El
desarrollo urbano debe ser concebido en integracion o como parte integral del desarrollo regional
o territorial.

3)Urbanizacion y Desarrollo

Desde un punto de vista operativo de la definicién, y a los efectos del objetivo de este
documento, se entendera por desarrollo urbano el conjunto de acciones programadas en el
tiempo dirigidas a obtener un crecimiento planificado del nucleo urbano y por urbanizacion los
procesos espontaneos que producen el cambio de uso del suelo de rural a urbano.

4)Plan

Es el conjunto de objetivos, hipdtesis y proposiciones, que se expresa en un modelo a cumplir y
en un programa de accidn y coordinacion a tal respecto.

5)Programa

Ordenamiento de medios factibles para alcanzar un modelo dentro de un plan determinado.

6)Planificar o planear

En una definicioén genérica es formular planes, y constituye la accion sistematizada, con objetivos
y medios explicitados.

Es el proceso correspondiente a la formulacion de un modelo que basado en objetivos, desarrollo
e hipotesis de comportamiento considerando las circunstancias presentes y sus origenes, propone
lineas de accion factibles tendientes a obtener una situacion deseable.

7)Planificacion integrada

Accion de planificacion que guia y comparte los procesos socioecondémicos de desarrollo.

8) Planificacion fisica

Accion sistematizada de conformacion del espacio fisico a los fines del desarrollo.

Consiste en la aplicacion de la planificacion a la organizacion en el espacio de los hechos fisicos
vinculados a la actividad humana.

Se trata de un género de planificacion integrada que, acorde con pautas sociales y econdmicas,
tienen como objetivo el acrecentar un beneficio social por transformacion del espacio.

Los casos prototipos de planificacion fisica se incluyen en el rubro Planeamiento Urbano
(incluidas areas metropolitanas y nucleos urbanos interdependientes).



9)Planeamiento Urbano

No es sinénimo de plan para una ciudad ni de planeamiento fisico, sino que es una disciplina que
se ocupa del estudio de todos los aspectos de la problematica urbana, cualquiera sea el numero de
nucleos involucrados ya que las vinculaciones entre los mismos forman parte de ella.

Opera mediante el enfoque integral de estos aspectos (econdémico, financiero, social, fisico,
tecnoldgico y administrativo legal) a fin de producir una propuesta tendiente a resolver en forma
conjunta las situaciones andmalas detectadas.

10)Plan Estratégico Urbano

Es un curso de accidon que va tomando un aspecto por vez de lo previsto en la planificacion
integral. Avanza por sobre el programa de implementacion, por lo tanto a veces pierde la vision
abarcativa de la planificacion tradicional pero gana en término de efectividad. Se aplica
generalmente en las areas de alto crecimiento que presentan mayor velocidad de cambio

11)Planes urbanisticos

El plan urbanistico es el conjunto de objetivos, hipotesis de trabajo, estudio y proposiciones,
formuladas para definir el ordenamiento espacial de una superficie territorial determinada y sus
implicancias econémico-sociales, expresados en una documentacion apropiada.

Los planes urbanisticos locales tienen por finalidad definir el desarrollo espacial de areas
urbanas o de sectores componentes de las mismas, adecuandose en su formulacion a los objetivos
y metas previstos en los planes bdasicos territoriales que les sirven de sustentacidon, o bien
siguiendo las estrategias y politicas de desarrollo previstas por las autoridades.
Estos planes urbanisticos podran ser:

a) de desarrollo urbano

b) regulador o de ordenamiento

C) de extension urbana

d) de accion particularizada

e) creacion de centros urbanos

a) Plan de desarrollo urbano

Es el plan que propone un ordenamiento integral para el area urbana, orientando, regulando y
promoviendo su desarrollo como respuesta a medidas de desarrollo socioecondmico en funcion
de metas compatibles con problemas locales y territoriales.

b) Regulador o de ordenamiento

Es aquel que tiende a encauzar en forma orgédnica y adecuada la evolucién inmediata de un
nucleo urbano con medidas generales de ordenamiento estructural. Esta misma condicion es la
que provoca que habitualmente incluya otros planes parciales de renovacion, reubicacion,
preservacion, etc.



En los procesos de planificacidon no existe una separacion tan rotunda entre planes de
ordenamiento y planes de desarrollo ya que los primeros comprenden la mayor parte de los
medios y acciones requeridas por estos ultimos.

¢) Plan de extension urbana

Es aquél que consolida la expansion de un nicleo urbano existente sobre un sector que aun no
participa de las condiciones completas de una ciudad, aunque posea algunas caracteristicas
basicas como fraccionamientos parciales de dimensiones urbanas o construcciones aisladas. En
ocasiones puede formar parte de un plan de desarrollo.

d) De accion particularizada
Son aquellos planes que se formulan para el tratamiento de zonas integrantes de areas urbanas,
con caracteristicas de uso y ocupacion propias, que requieren procesos especificos de desarrollo,
renovacion y/o rehabilitacion edilicia.

Corresponden fundamentalmente a las siguientes categorias:

- de renovacion

- de reubicacion

- de proteccion o preservacion

- de rehabilitacion

- de renovacion

Es el plan que fija nuevas pautas de ordenamiento y el programa de obras publicas para
sectores decaidos de un area urbana, o en avanzado estado de deterioro, a fin de ser
revitalizados ya sea mediante obras de reconstruccion o por ejecucion de ciertas obras
publicas de transformacion, o ambas acciones a la vez.

- de reubicacion

Es el plan que tiene como fin realojar a los habitantes procedentes de areas de
recuperacion, de renovacion, de impactos de obras de infraestructura, etc. Esta
reubicacion puede producirse en un lugar distinto al de origen, o bien dentro de la misma
area, alternativa mas aconsejable que evita el desarraigo brusco de la poblacion.

- de proteccion o preservacion

Tiene como finalidad, mantener adecuadamente las areas con caracteristicas especificas y
propias en razon del patrimonio histdrico y tradicional, arquitectdnico o paisajistico alli
localizado, como también su preservacion ecoldgica.

- de rehabilitacion

Plan orientado principalmente a la recuperacion de areas urbanas decaidas, mediante la
refuncionalizacién y adecuado mantenimiento de edificios o grupos de edificios -en
ocasiones configurando un sector de dimensiones significativas- incluido el espacio
urbano determinado por los mismos y su entorno inmediato.

e) Nuevos centros urbanos

Es el plan que establece las condiciones y medios para implantar un nuevo asentamiento
poblacional con cierto grado de autonomia dentro de un ambito rural o semi-rural (no urbanizado
0 que puede contar con uno o varios poblados incipientes). Debe responder a planes o estrategias
de desarrollo regional.Si bien la indole y complejidad de los planes es muy variada, existe un



elemento comun a todos ellos que es la definicidon -tanto en la etapa de diagndstico como en la
propuesta- de la estructura urbana de la aglomeracion considerada.

12)Estructura urbana

La estructura urbana interna queda definida con la distribucién de la poblacion, la delimitacion
de zonas de uso predominante y su interrelacion a través del sistema vial.

13)Zonificacion

Esquema de organizacion del area urbana sobre la base de normas y controles necesarios para
ordenar el espacio urbano con relacion a sus actividades principales y las conexiones entre las
mismas de acuerdo con criterios de compatibilidad y crecimiento orgénico.

14)Controles Preventivos

Acciones previas a un ordenamiento emergente de un plan, tendientes a evitar las direcciones
conflictivas de crecimiento de una aglomeracidn; su aplicacion es de corto alcance en el tiempo y
tiene el caracter de una zonificacion preliminar.

15)Plano Director

Documento grafico en el cual se expresa la estructura urbana propuesta para la aglomeracion
considerada; de este plano se desprende el correspondiente a la zonificacion.

16)Plano de Zonificacion

Documento grafico en el cual se expresan las distintas areas o sectores en que se ha dividido la
planta urbana segun usos predominantes, y para cada una de las cuales se establecen normas
respecto a la densidad maxima de poblacién admisible, los usos principales y complementarios
permitidos, los factores de ocupacidn de suelo y el parcelamiento del terreno correspondiente.

1.2 - Niveles de Planeamiento

1.2.1. Umbrales de poblacion

Como las aglomeraciones tienen diferentes tamafios de poblacidn, es esta dimension la que marca
la necesidad de actuar en cuanto a previsiones a adoptar para el futuro crecimiento del nucleo
urbano y poder resolver los conflictos actuales del mismo. Segun la escala de poblacion que
presentan las ciudades sera necesario establecer controles preventivos mas o menos permanentes
hasta que se profundicen otros estudios. En algunas aglomeraciones ésta serd una etapa transitoria
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muy breve mientras se elabora una zonificacion ajustada a las previsiones de desarrollo que se
determinen.

Asi por ejemplo, en poblados menores de 500 habitantes se considera que en la casi totalidad de
los casos, dichas poblaciones pertenecen a la escala rural cuyos asentamientos corresponden a otro
tipo de fundamentaciones, mas ligadas a la productividad del suelo que al uso del suelo.

Desde los 500 a los 2.000 habitantes (escala pre-urbana) las acciones que se pueden adoptar son
las més elementales tendientes a definir la planta urbana.

En el umbral que va desde los 2.000 a los 15.000 habitantes, ya es imprescindible delimitar las
Areas Urbanas. Esto actua como un minimo control preventivo que permite al nucleo guiar su
crecimiento espontaneo sin producir mayores distorsiones mientras no se realice la implantacion
de nuevas actividades cuya localizacion debera preverse teniendo en cuenta el impacto de
desarrollo que puede provocar (ej.: Una nueva industria no s6lo crea una nueva ubicacion y
generacion de transito sino un cambio en la estructura de empleos, ingresos, relacién econdmica
con otros centros de consumos o provision de materias primas, etc.). Este ejemplo es valido para
cualquier otro umbral urbano pero el impacto es generalmente mas notable cuanto mas pequefio es
el nucleo.

En el umbral de 15.000 a 45.000 habitantes se recomienda tomar este control preventivo como un
paso previo a una zonificacidon, que ha de tener una vigencia mas permanente hasta tanto aparezca
la necesidad de enfocar los problemas urbanos con un plan integral.

Para el umbral de 45.000 a 100.000 habitantes el plan urbano es aconsejable dada la magnitud
del nucleo, y en el umbral siguiente, mayor a 100.000 habitantes, el plan urbano es ya francamente
necesario.

En todos estos casos siempre es conveniente adoptar una zonificacion preventiva que actuara
como instrumento ordenador mientras se realiza el plan integral para la ciudad.

Es importante tomar en cuenta dos aspectos:

1°) la poblacién propia del nicleo nos dara el nivel basico para el cual se prepararan las normas de
ordenamiento, ya sea para un minimo control preventivo o para encarar un plan urbano completo.

2°) La suma de la poblacioén propia mas la poblacion del area de influencia inmediata’ nos da la
poblacion total a considerar para la aplicacion de los niveles deseables de Equipamiento
Comunitario y, por consiguiente, de los espacios a prever dentro de la planta urbana.

ESCALAS RURAL | PRE-URBANA URBANA
N° de Hasta 500 a 2000 2000 a 15000 | 15000 a 45000 45000 a Mayor a
Habitantes 500 100000 100000
Umbrales | 1] 1l \Y) V
Controles Controles Controles Controles Controles
Niveles Preventivos Preventivos Preventivos Preventivos | Preventivos
Minimos
De Zonificacion Zonificacién | Zonificacion
Preventiva Preventiva Preventiva
Planea- Zonificacién | Zonificacion
segun Plan | segun Plan
Miento Plan Urbano | Plan Urbano
aconsejable | necesario

El area de influencia inmediata quedara determinada basandose en origenes de movimientos pendulares.
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1.2.2 — Niveles de Implementacion Técnica

1) Planes basicos: Se aplicard en las poblaciones urbanas de hasta 15.000 habitantes,
siempre que los problemas relativos al uso del suelo y el desarrollo poblacional no
presenten situaciones criticas.

a) Alcances

Se entiende por tales los planes que implican la cumplimentacién de minimos:
- delimitacion de Area Urbana

- controles preventivos

- necesidades de terrenos e infraestructura

- organizacion de servicios municipales de planeamiento y estadisticas

b) Realizacion
Por el servicio de Asesoramiento del Organismo Provincial de Desarrollo Urbano, con
participacion del municipio

¢) Aprobacion y Aplicacion
Por la autoridad Municipal

2) Planes de Ordenamiento y Desarrollo de Nucleos: Se aplicara en nicleos urbanos de
15.000 a 45.000 habitantes, siempre que no existan graves problemas para el
ordenamiento del suelo urbano y/o un elevado incremento demografico

a) Alcances
Se entiende por tales los planes que implican la cumplimentaciéon de minimos mas las
normas que establezca el organismo Provincial de Desarrollo Urbano:
- delimitacion de Area Urbana
- zonificacion preventiva
- necesidades de terrenos e infraestructura
- organizacion de servicios municipales de planeamiento y estadisticas

b) Realizacion
Por la Oficina Técnica Municipal categoria “C” y supervision del Organismo
Provincial de desarrollo Urbano

¢) Convalidacion
Por el Organismo Provincial de Desarrollo Urbano

d) Aprobacion y Aplicacion
Por poder delegado local

3) Planes de Ordenamiento y Desarrollo de Ciudades: Poblaciones mayores de 45.000
habitantes.

a) Alcances
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Se entiende por tales los planes que implican la cumplimentacion de la siguiente
documentacion:

- Investigacién de la situacion actual

- Evaluacion de las tendencias y de recursos y necesidades

- Proyecciones de poblacion

- Estructura Urbana: Plano Director

- Zonificacion en Areas, Zonas y Distritos

- Codigos de Zonificacion

- Programas de Obras de Desarrollo

- Etapas y prioridades de la inversion de la obra publica

b) Realizacion

- Por la oficina Técnica Municipal de Categoria “B”, o

- Por la oficina Técnica Municipal de Categoria “C” cuando

exista un plan de ordenamiento regional o departamental, o

- Por equipo privado de planificadores urbanos y con la participacion del municipio.

¢) Convalidacion
Por el Organismo Provincial de Desarrollo Urbano

d) Aprobacion y Aplicacion
Por poder delegado local

4) Planes de Areas Metropolitanas: Se aplican en regiones que cuentan con desarrollos
metropolitanos, capitales de implicancia nacional o agrupamiento de dos o mas ciudades
de poblaciones mayores de 100.000 habitantes.

a) Alcances
Se entiende por tales los planes integrales destinados a establecer las estructuras generales
de ordenamiento y desarrollo de las categorias metropolitanas.

b) Realizacion

Por el Organismo Provincial de Desarrollo Urbano quien establecera las estructuras y
normas generales del planeamiento del area urbana, pudiendo ampliar su plantel con la
contratacion de equipos privados de planificadores urbanos y asesores en los aspectos que
asi lo requieran.

El ordenamiento particularizado del uso del suelo urbano de cada ciudad, puede ser
realizado por oficinas municipales de nivel “A” o equipo profesional con participacion
municipal.

¢) Convalidacion.
Por los gobiernos provinciales correspondientes.

d) Aplicacion
Dentro de su area administrativa por organismos competentes.

1.3. Organizacion técnico - administrativa
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La constitucion de los organismos técnicos responsables de la accién de planeamiento debe
condicionarse a la magnitud de los problemas de las aglomeraciones urbanas y a la factibilidad
que tiene la administracion para desarrollar su accion.

A los efectos de la realizacion de los planes en cada uno de los niveles de poblacion es
recomendable la siguiente jerarquizacion de oficinas técnicas de desarrollo urbano.

- Oficina Técnica “C”: (poblaciones menores de 2.000 habitantes)
A cargo de un profesional dentro de la rama de la ingenieria, preferentemente arquitecto o
ingeniero civil con jerarquia de jefe de departamento.

- Oficina Técnica “B”: (poblaciones de 2.000 a 15.000 habitantes)
Dirigida por un planificador urbano con experiencia profesional no menor de dos afios. Integrada
por un equipo técnico de arquitectos, ingenieros y otros profesionales con especializacion en
planificacion urbana: Socidlogos, economistas, gedgrafos, abogados.

- Oficina Técnica “A”: (poblaciones de 15.000 a 45.000 habitantes y de mas de 45.000 y
capitales de Provincia)

Dirigida por un planificador urbano con experiencia profesional no menor de dos afios. Integrada
por un equipo técnico de arquitectos, ingenieros y otros profesionales con especializacion en
planificacion urbana: Socidlogos, economistas geografos, abogados, asesores en los aspectos de
infraestructura y servicios, legislacion urbanistica, medio ambiente, etc.
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2.

2.1.

2.2.

Proceso de Planeamiento Urbano
Fases del Proceso

Atento a que el objetivo de este documento esta dirigido fundamentalmente a servir de
orientaciéon metodoldgica para los organismos responsables del ordenamiento urbano, se
desarrollan en este capitulo las etapas de estudio que integran el proceso de planificacién urbana.
El énfasis metodoldgico esta acotado principalmente para los nucleos poblacionales de reducida
dimension y para aquéllos que no cuentan con estudios previos de planeamiento.

Toda la labor a desarrollar, desde la definicion del area a planificar hasta la aplicacion de las
normas y estandares urbanisticos, debe ajustarse a un proceso continuado a través de cuyas
etapas se va delineando la imagen del plan que debera reflejar los objetivos y metas propuestas al
comienzo.

Este proceso tiende a transformarse en una acciéon permanente en tanto y en cuanto la
implementacién de las medidas de planeamiento vaya conformando una nueva realidad urbana
susceptible de sucesivas evaluaciones y propuestas de ordenamiento.

El proceso de planeamiento se ha conformado en las siguientes fases de estudio:

1 - Investigacion preliminar

2 - Pre-diagnostico

3 - Analisis y evaluacion

4 - Diagnostico

5 - Fundamentacion de las propuestas
6 - Propuestas

7 - Implementacion técnica

8 - Evaluacion de resultados

9 - Fuentes de informacion

La secuencia de este proceso se ha expresado en el diagrama N° 2.1 en el que se evidencia la
continuidad del mismo.

Este esquema es aplicable a distintos tipos de planes, pero por el contenido tematico de cada una
de las etapas, es especialmente utilizable en aquellos centros donde no existen estudios previos.

La Participacion Comunitaria en el proceso de planeamiento

Un factor importante en el Proceso de Planeamiento Urbano es la Participacion Comunitaria.
Todo trabajo de planeamiento afecta a la poblacion o al menos a algunos sectores de ella, ya sea
por las obras publicas que han de ejecutarse, por las regulaciones que se imponen a las obras
privadas, o bien por las limitaciones al uso del suelo. La magnitud con la que afectaran a la
poblacién dependera de su importancia, su forma y tiempo de implementacion. En consecuencia,
la poblacion deberia tener la oportunidad de participar en la cosa publica y concretamente -dentro
de un esquema claramente sistematizado- exponer consideraciones de caracter general que
contemplen los intereses comunitarios.

El momento y grado de participacion de la comunidad dependera del tipo de plan a realizar. (Ver
Guia Metodoldgica sobre Participacion Comunitaria).
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2.1.5.
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2.1.6.
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2.3

2.3.1

2.3.2

233

Desarrollo de 1a Metodologia

Investigacion preliminar: La finalidad de esta investigacion preliminar es llegar a determinar las
caracteristicas generales del asentamiento y los limites del area a planificar para lo cual es
necesario contar con una informacion minima que cubra los siguientes aspectos:

1) Barreras fisicas al desarrollo: situacion geografica del asentamiento y limites naturales:
cursos de agua, cotas de relieve pronunciadas, fallas geoldgicas, suelos inaptos o anegables,
etc.

2) Actividades econémicas limitantes: areas rurales (cultivos, ganaderia, granjas, etc.) areas con
plantaciones naturales significativas, areas de interés turistico o paisajistico, etc.

3) Relaciones funcionales con otras aglomeraciones: accesos y vinculaciones viales y
ferroviarias.

4) Hechos fisicos aislados relevantes: instalaciones de plantas depuradoras, tomas de agua
potable, centrales eléctricas, aerodromos, etc.

5) Condiciones de borde de la planta urbana: limites de la extension de las fracciones
amanzanadas y subdivididas en parcelas de tipo urbano, se hallen o no edificadas.

Pre — diagnosis: Dentro del proceso permanente de planificacion de un centro urbano, el area a
planificar se ira modificando por aproximaciones sucesivas, pero en este primer enfoque del caso
se delimitara un area definida por:
a) Las fracciones mencionadas en el punto 5) de la etapa de investigacion preliminar.
b) El entorno inmediato a la aglomeracion, susceptible de eventuales expansiones, excluidas las
areas rurales o forestadas, de interés turistico o paisajistico (punto 2) de la etapa anterior.
c¢) Las zonas de accesos y vinculaciones con otras aglomeraciones.

Quedaran excluidos del area de planificacion los accidentes geograficos que representen un
impedimento en la extension del centro urbano, o que solo sean salvados mediante inversiones
excesivas cuando existan otras direcciones factibles de expansion.

Analisis y evaluacion: El principal objetivo de esta etapa esta dirigido a evaluar la situacion
general del area de estudio y definir las caracteristicas de la estructura urbana.
a. En el Aspecto Fisico la evaluacion se concentra en lo siguiente:

e Medio fisico: el estudio de las condiciones topograficas, climaticas y de paisaje
circundante, permitird reconocer las condiciones de aptitud del area para recibir el
aumento de poblacion de las aglomeraciones consideradas y los limites de su extension,
asi como las medidas necesarias a adoptar para no alterar el equilibrio ecoldgico de dicha
area.

e Evolucion histérico-catastral: Una revision cuidadosa de los origenes de la localidad y
sus sucesivas etapas de expansion, corroborada por las documentaciones catastrales
existentes para distintos aflos o épocas, permitira reconocer las tendencias de crecimiento
de la aglomeracién en su aspecto espacial, y distinguir entre ellas las mas positivas.

e Uso del Suelo: el relevamiento de la distribucion espacial de las distintas actividades
localizadas en cada parcela, posibilitard definir por usos dominantes aquéllos que se
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presenten en forma agrupada creando zonas, como el uso residencial, industrial, comercial
y las areas verdes de cierta magnitud: también se volcaran en el plano correspondiente,
aquéllos usos denominados puntuales que no llegan a formar zonas por si mismos:
educacién, sanidad, servicios publicos, personales y profesionales, uso administrativo,
bancario y financiero, etc.

De este modo se detectan con facilidad las localizaciones conflictivas, resultantes de la
combinacion de usos no compatibles por alterar las condiciones de habitabilidad del area y
mal desenvolvimiento de cada una de las funciones especificas.

Ocupacion del suelo y estado de edificacion: el grado de ocupacion de la planta urbana
en extension e intensidad, permite evaluar la capacidad vacante de la misma para el
futuro crecimiento poblacional; el estado de edificacion, al sefalar las areas obsoletas o de
renovacion, sefiala también la capacidad potencial de absorber mayor cantidad de
poblacion.

Infraestructura: la visualizacion sobre un plano de las areas cubiertas por las distintas
redes de infraestructura (agua corriente, desagiies cloacales y pluviales, electricidad,
pavimentos, etc.) permite evaluar las condiciones de recepcion de poblacion, con
relacion a la intensidad potencial de ocupacion del suelo y también en las areas vacantes
detectadas anteriormente y sus posibilidades de expansion.

Red vial y ferroviaria: el analisis de ambos sistemas de circulacion proporciona, por una
parte, la definicion de las vinculaciones internas que integran la estructura urbana, y por
otra parte, la determinacion de los puntos de conflicto y barreras fisicas que resultan de
su trazado dentro de la planta urbana.

Transporte: el estudio del transporte publico por nimero de lineas, recorridos y
frecuencia, permite reconocer el grado de servicio entre las distintas areas como una forma
de medir la relacion entre areas y también la suficiencia del servicio. A su vez, el analisis
del estado de las unidades de transporte utilizadas, calidad del servicio, costos por
usuario/km., puede dar el nivel de la eficiencia del servicio considerado.

Obras y proyectos: constituyen las mayores condicionantes del desarrollo. Deben
analizarse y evaluarse las principales obras en ejecucion y proyectos con las consecuencias
de los mismos sobre el desarrollo del area objeto del estudio, a los efectos de ser
incorporados en las propuestas.

b. En el Aspecto Social la evaluacion se concentrara en los siguientes temas:

Poblacion: se deberd analizar, la informacion disponible a fin de considerar tendencias de
crecimiento y de distribucion. Ademas de la poblacién propia del centro urbano, es
conveniente tomar en cuenta la poblacion del area de influencia inmediata, pues esa
poblacién también participa de la prestacion de servicios de equipamiento del centro
urbano considerado.

Equipamiento social: se incluyen en este rubro especialmente el equipamiento que
corresponde a educacidn, sanidad, recreacion y servicios sociales. Teniendo en cuenta la
poblacién del nucleo y el nivel deseable de equipamiento asi como las demandas
detectadas, se puede dimensionar el equipamiento necesario.
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2.34.

e Viviendas: del estudio de las condiciones de habitabilidad (ademas del estado general de
la edificacion ya visto en el punto a) surgiran las demandas con relacion a la necesidad de
nuevas viviendas o de completamiento y mejoramiento de las existentes, segun recursos
disponibles y niveles socio-econdmicos de la poblacion.

c. En el Aspecto Econémico, se analizardn y evaluaran los siguientes temas:

e Funcion urbana y base econdémica: de todas las actividades econdmicas que se
desarrollan en una aglomeracion y area territorial de la cual depende. Alguna o algunas de
ellas representan las caracteristicas del nicleo y de su area de influencia, y su
participacion en el producto bruto provincial es uno de sus indicadores accesibles para
definirlas.

e Se analizardn especialmente la industria, el comercio y los servicios para poder evaluar
especificamente sus demandas en cuanto a ocupacion del suelo, infraestructura,
transporte y mano de obra.

e Recursos: el estudio de los recursos econdmico-financieros de la localidad incluyendo su
participacion provincial permite evaluar la disponibilidad de fondos necesarios para
encarar la programacion de obras y acciones.

d. En el Aspecto Legal, se debe realizar el analisis del Marco Normativo Legal: Conformado
por la legislaciéon local y provincial vigente, especialmente en lo que se refiere al
fraccionamiento de la tierra y los mecanismos de expropiacion y restricciones
administrativas, a fin de establecer las posibles lineas de control y accion para implementar
las propuestas.

Para cada uno de los temas de analisis mencionados precedentemente se efectuara el estudio que
permita extraer las conclusiones conducentes a las metas fijadas, es decir, la definicion de las
estructuras urbanas, las demandas necesarias segun los déficit detectados, los recursos
disponibles y medios de accion.

Esta fase del proceso de estudio se expresa casi totalmente en forma grafica, sobre planos que
representan la planta urbana y su entorno inmediato en escala adecuada (Ver capitulo 3).

Diagnéstico: El Objetivo de esta etapa estd dirigido a establecer un diagnéstico que refleje la
problematica urbana de una aglomeracion en todos los factores analizados.

El diagnoéstico se expresa bajo dos aspectos: por una parte la estructura urbana en que se
localizaran espacialmente los principales problemas existentes, y por otra parte los
requerimientos y demandas resultantes del analisis de la aglomeracion.

El concepto de estructura urbana tal como se ha descripto en el Capitulo 1, sefiala que ésta queda
definida con la distribucion de la poblacion, la delimitacion de zonas de usos predominantes y su
interrelacion a través del sistema vial: pero en relacion a la formulacion de un diagnostico de
situacion, deben enfatizarse aquellos hechos que se estiman pudieran tener una repercusion mas o
menos inmediata en la conformacion de la ciudad o que pudieran agravar problemas existentes.
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Quedaran asi definidas, entre otras, las areas de perturbacion y decaimiento, las de preservacion,
asi como los hechos que influyen favorablemente en el desarrollo urbano.

Dentro de los aspectos principales que deben evidenciarse se sefialan los siguientes:

usos:

e delimitacion de areas con coexistencia de usos incompatibles y que producen inconvenientes
y molestias al uso dominante, ej.: Continuidad en una manzana de actividades industriales,
talleres y viviendas.

e delimitacion de zonas que presenten caracteristicas positivas como las de uso exclusivo
(residencial o industrial) o areas de centralidad.

e areas de uso recreativo publico con posibilidades de desarrollo y mejoramiento, y areas
naturales con cualidades posibles de utilizacién.

localizacion:
e areas que interrumpen la continuidad de la estructura urbana: playa ferroviaria, zonas no
amanzanadas, zonas inaptas, anegables, etc.

estado de edificacion:

e zonas cuya calidad, edad, y/o estado de conservacion de los edificios las convierten en areas
decaidas u obsoletas.

e areas con alta calidad de edificacion o de interés por disefio arquitectonico, etc.

viales:

e areas viales conflictivas por concentracién de actividades generadoras de transito en vias
principales de acceso y distribucion.

e puntos de conflicto: cruces viales y viales-ferroviarios que dificultan las comunicaciones.

saneamiento ambiental:

e delimitacion de areas de déficit de servicios, en particular aquéllas que tienen mayores
densidades de poblacion.

e delimitacion de las areas servidas por infraestructura segun tipos de servicio con que cuenta
cada una (ej.: areas con agua, cloacas, electricidad y gas; areas con agua y electricidad
solamente, etc.).

sintesis de ocupacion de suelo:

e de la comparacidon de algunas areas ya evaluadas en los apartados precedentes, surge como
una primera configuracion espacial (previa a la definicion de estructura urbana) la
delimitacion de la Areas Urbanas Consolidadas y a Consolidar.

Area urbana consolidada: Se tomaran en cuenta aquellos sectores de la planta urbana que
presenten por lo menos el 70% de sus parcelas edificadas, que cuenten con la totalidad de la
infraestructura y servicios publicos existentes en la localidad y que posean equipamiento
comunitario.

Area urbana a consolidar: Se consideran aquellos sectores de la planta urbana que
presenten menos del 70% de las parcelas edificadas, parcelamiento de tipo urbano
discontinuo, falta de algin elemento de infraestructura o servicio publico del Area Urbana
Consolidada, y equipamiento comunitario insuficiente.

En relacion a los requerimientos y demandas se expresaran desde el punto de vista
cuantitativo, cualitativo y espacial, los déficits existentes tales como:
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a) equipamiento

b) infraestructura

c) abastecimiento

d) empleos, capacitacion, especializacion, etc.

Se han mencionado los aspectos mas relevantes del diagnostico constituyendo ejemplos que no

son exhaustivos e incluso algunos de los cuales podran no manifestarse en algunas
aglomeraciones.

2.3.5. Fundamentacion de la propuesta

A los fines que las propuestas contemplen los requerimientos actuales y futuros, deberan
establecerse claramente los siguientes aspectos:

a) Definicion del rol de la aglomeracion en funcidn relativa a los otros centros urbanos y
vinculaciones.

b) Las politicas de desarrollo que surjan de a) y que sean aplicables a la aglomeracion y su
entorno inmediato (ej.: Nuevas actividades a localizar que implican nuevos empleos, etc.).

¢) Estimacion del impacto (social, econémico y fisico) de cualquier obra publica o privada de
envergadura que esté en ejecucion o en proyecto dentro del area a planificar, es decir, de la
aglomeracion y su area de influencia.

d) Estimacion de los requerimientos de tierra para vivienda, equipamiento y servicios.

e) Estimacion de requerimientos futuros en funcion de las proyecciones de crecimiento de la
poblacidn, de las actividades econdmicas y de los servicios y transporte.

2.3.6 Propuestas

Las propuestas deben surgir como consecuencia de un proceso coherente, basado en las
“fundamentaciones”, para responder a los problemas urbanos sefialados en el Diagnostico y a las
previsiones de desarrollo. Los criterios en que deben apoyarse las propuestas se ubican dentro de
lo siguiente:

a) Preservacion de los factores existentes en la ciudad, de cardcter positivo y mérito suficiente
para ser protegidos.

b) Deteccion de los factores existentes que son tan inconvenientes o perjudiciales que deben ser
erradicados por cualquier medio.

c) Deteccion de los factores existentes negativos que son desafortunadamente imposibles de
erradicar y que por lo tanto deben ser atenuados al maximo en sus efectos.
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La estructura propuesta deberd expresar con claridad la delimitacién de zonas segin usos
predominantes, las areas de reserva y sus etapas de expansion, la distribucidon espacial de la
poblacidn, la localizacion de los grandes elementos de equipamiento, el sistema de espacios
verdes y el sistema vial que interrelaciona las distintas actividades.

Deberan formularse planteos alternativos maximizando uno u otro de los aspectos del desarrollo
antes de optar por la propuesta definitiva.

Las propuestas se formulan en dos niveles: por una parte la propuesta de desarrollo futuro y por
otra parte la definiciéon de las areas de accion. Dentro de estas ultimas deberan establecerse
claramente y en orden de prioridad:

1. completamiento de dreas vacantes con servicios y equipamiento.
2. completamiento de infraestructura y equipamiento.
3. areas prioritarias de desarrollo y expansion urbana.

La estructura urbana se expresard en forma de un diagrama que exprese la relacion entre las
distintas zonas y que sera posteriormente implementado a través de un plano de zonificacion y la
programacién de obras y acciones.

Si bien la estructura urbana es la parte troncal de la propuesta, ya que en ella se manifiestan no
solamente los hechos fisicos sino también las consecuencias espaciales de las actividades
econdmicas y sociales de la poblacion, debe incluirse en dicha propuesta un enunciado de las
medidas o estrategias que se propongan para cumplimentar el esquema de desarrollo u
ordenamiento objeto del estudio de planificacidn realizada.

2.3.7. Implementacion Técnica

La finalidad de la implementacion técnica es la materializacion de las propuestas, realizandose a
través de dos canales simultdneos: la programacion de la obra publica y la regulacion de la
actividad privada.

En todos los casos la eficacia de la implementacion estd dada por la coherencia entre las
restricciones impuestas en las normas de ordenamiento y las obras y acciones publicas (un
ejemplo preciso es que no se le debe exigir a la empresa que construye un barrio la
pavimentacion definitiva de las calles si el Municipio tiene previsto instalar la red de desagiies
pluviales un afo después, lo que dara lugar a la rotura de ese pavimento).

La efectiva vigencia de las propuestas emanadas de los planes solo serd alcanzada cuando se
institucionalicen las acciones normativas y se ponga en marcha el programa de realizaciones para
el desarrollo urbano.

Este ultimo aspecto requiere que el plan no sélo identifique prioridades sino que también defina
los mecanismos operativos y las fuentes de financiamiento precisas para materializar las
propuestas.

Las proposiciones expresadas en el Plano Director dirigidas a la regulacion de la actividad
privada se concretaran en el Plano de Zonificacion y las normas propias correspondientes a cada
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una de las areas en que queda subdividido dicho Plano. Los controles y normas especificas estan
dirigidos a regular el uso, la ocupacion y la subdivision del suelo.

Se encarardn las normas en distintos niveles de complejidad: las aglomeraciones menores
ordenaran su desarrollo futuro a través de controles preventivos; las ciudades mayores realizaran
una zonificacion preventiva cuando no posean estudios de planeamiento urbano, o bien una
zonificacién mas completa cuando ella surja de un plan regulador o de desarrollo.

Las proposiciones que implican la accidon publica se expresan mediante programas de obras y
acciones de promocion y desarrollo, para aquellas obras publicas de competencia de organismos
sectoriales, ya sean provinciales o nacionales.

a) Controles Preventivos

Consisten esencialmente en las medidas necesarias minimas para impedir la expansion
incontrolada y no fundamentada de una aglomeracion, a fin de optimizar la eficiencia de la
prestacion de los servicios y equipamientos existentes, asi como la desagregacion de las areas
conflictivas y de reserva.

En la escala pre-urbana (aglomeraciones menores de 2.000 habitantes) en la cual las
aglomeraciones se encuentran aun en proceso de consolidacion, se delimitara el Area Urbana,
tomando para ello el entorno que abarquen las manzanas con parcelamiento de tipo y uso no
rural, aun cuando posean edificacion dispersa. Las fracciones que se encuentren amanzanadas
y parceladas sin edificacion, se delimitaran como Area de Reserva.

Las areas que en el Diagnostico hubieran sido detectadas como causantes de conflictos como
consecuencia de las actividades localizadas en ellas o provenientes de agentes externos a la
misma, se delimitaran como Area de Perturbacion.

En la escala urbana (aglomeraciones mayores de 2.000 habitantes) se delimitaran dentro del
Area Urbana las siguientes areas:

e Area Consolidada.

Area a Consolidar.

Area de Reserva.

Area de Perturbacion ( puede no aparecer en algunas aglomeraciones).

Area de Preservacion ( puede no aparecer en algunas aglomeraciones).

El dimensionamiento del Area de Reserva se realizara segun la proyeccion de la poblacion a
corto plazo, sin que ésto signifique una expansion incontrolada de la planta urbana, sino que
se calculard a tal efecto la capacidad vacante del Area Consolidada (ain cuando no se
aumente su intensidad de ocupacién) y también la capacidad vacante del Area a Consolidar.
De esta forma, las areas a proponer para extension del radio urbano tendran dimensiones
acordes con las posibilidades reales de crecimiento del nucleo.

La delimitacion del Area de Reserva deberd, en principio, atender al sentido direccional que
se manifiesta en relacion a la factibilidad de extension de las redes de servicio, la conexion

con los centros de equipamiento comunitario y la vinculacién con el sistema vial principal.

Dentro de cada una de las areas se ejerceran los controles dirigidos a mantener o desarrollar
el caracter de las mismas. En general, no se permitira la subdivision en lotes urbanos fuera de
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las Areas Urbanas y de Reserva Urbana. Con respecto a los usos, salvo algunas zonas donde
exista una marcada predominancia (residencial, industrial, etc.) se mantendra una atenuada
tolerancia hacia las radicaciones mixtas, pues la escala de aglomeracién, en la mayor parte de
los casos, no permite aun evaluar la tendencia de desarrollo que pueda evidenciar en el
futuro.

No obstante, se tratara de detectar y enfatizar aquellas zonas que por su concentracion
comercial, administrativa y cultural, constituyan incipientes areas centrales con posibilidades
de evolucion.

En todas las areas se dejaran previstos - por medio de las acciones oficiales que sean
necesarias- los espacios requeridos por el equipamiento comunitario y técnico que demande
la aglomeracion.

En las disposiciones sobre ocupacion del suelo deberan tomarse en cuenta dos factores:

a) el tipo y capacidad de las redes de infraestructura.

b) la optimizacion del aprovechamiento de los servicios de infraestructura sin desmedro de las
caracteristicas del tejido urbano predominante en el area, cuyo paisaje urbano se tratara de
respetar y revalorizar.

Las Areas de Perturbacion que se hubieran sefialado en el Diagnostico, seran tratadas de manera
tal que se eviten los nuevos asentamientos de las actividades que producen situaciones
conflictivas, hasta tanto puedan adoptarse medidas que eliminen la causa de dichas
perturbaciones.

b) Zonificaciones Preventivas

En el establecimiento de zonificaciones preventivas es también valido el criterio de compacidad
que se enuncia en el punto a), a fin de que el nucleo urbano presente un cierto grado de
equilibrio, por lo cual se tomaran las mismas previsiones con respecto a la expansion, que se
tomaron para el caso de controles preventivos, esto es, calcular la capacidad vacante de las Areas
Consolidadas y a Consolidar, antes de designar nuevas fracciones como Reserva Urbana.

Las zonificaciones pueden tener a su vez dos niveles: el preventivo que se aplica en ciudades sin
planificar que requieren un pronto ordenamiento; y el nivel que corresponde a aquellas
zonificaciones que forman parte de un Codigo de Planeamiento en las ciudades donde se ha
realizado un Plan de desarrollo o un Plan de Ordenamiento urbano.

Es evidente que en este ultimo caso el grado de detalle de la propuesta ha de ser mas profundo,
de acuerdo con el estudio realizado. Nos remitiremos al primer caso para el cual se dan las
indicaciones basicas.

Respecto a la subdivision de la tierra, los parcelamientos nuevos, como minimo, guardaran una

relacion proporcional con la dimension de los existentes en las Areas Consolidadas y a
Consolidar, de tal modo que no dé por resultado una ocupacion mas intensiva en la periferia que
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en el centro del nucleo, pues se deberd optimizar el rendimiento de las redes de
infraestructura con las minimas prolongaciones.

Las categorias de Uso del Suelo tendran un grado de aproximacién mayor que en el
ejemplo de los controles preventivos. Es decir, que en el Area Consolidada debera
definirse la zona de Centralidad, las de Uso Comercial dominante, y Ilas
Residenciales, diferenciando en base a densidades alta, media y baja con escalas
intermedias cuando éstas surjan con claridad y respondiendo a una caracterizacion
definida.

El mismo concepto de densidades se aplicard en el Area a Consolidar, con la
delimitacion en zonas de los centros incipientes de uso comercial o centros vecinales
si existieran.

Las zonas de actividad industrial pueden desagregarse en uso exclusivo, mixto con
viviendas o comercio. En ambos casos se determinaran las Areas de Perturbacion con
las soluciones a adoptar como prevencion para atenuar el conflicto que provocan las
mismas.

Las normas sobre ocupacion del suelo tomaran en cuenta el tipo y capacidad de la
infraestructura, pero considerando las caracteristicas propias de cada categoria de
Uso del Suelo, que para las zonificaciones se aplica con mayor detalle.

Los espacios a prever para la localizacién de equipamientos puntuales deberan
calcularse de acuerdo con los usos dominantes establecidos, que son los que
produciran un mayor impacto de crecimiento, motivo por el cual se tratara de
disminuir las areas de uso multiple en tanto sea posible.

¢) Programas de acciones municipales

La implementacion ejecutiva de las proposiciones a nivel municipal o local se
expresa a través de lo siguiente:

1) programas de obras y mejoras a realizar por el gobierno comunal, con
especificacion de prioridades de realizacion, fuentes de financiamiento y
estudio de preinversion.

2) previsiones de afectacion de terrenos para uso publico (plazas, locales de uso
comunitario, ensanche de calles, etc.) para su posterior expropiacion u otro
recurso del derecho administrativo a aplicar.

3) coordinacién con el gobierno provincial y con organismos sectoriales
provinciales y nacionales (Vialidad, Agua y Energia, O.S.N.) y los entes
privatizados (Correo Argentino, Gas, etc.) para aquellas obras publicas
necesarias para el desarrollo urbano.

La programacion de estas acciones debe efectuarse coordinadamente con la
aplicacion de las normas de ordenamiento (controles o zonificaciones preventivas) a
fin de que la implementacién de ambos aspectos conduzca a la meta fijada al iniciar
los estudios de planeamiento, y no se produzcan desfasajes en el desenvolvimiento
previsto de la aglomeracion considerada.
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2.3.8. Evaluacion de resultados

Esta etapa del proceso se realiza posteriormente a la aplicaciéon de los controles y
normas derivadas de la accidon de planificacion y, en general, al culminar el periodo
de vigencia del plan.

Durante dicho periodo, el registro del crecimiento y evolucion de la aglomeracién
servira a los fines de constatar su relacion con lo previsto en la propuesta. Puede
suceder que a igualdad de condiciones, algunas zonas hayan evidenciado una mayor
tendencia de desarrollo que otras, lo cual puede dar lugar a una revisioén parcial o
global de las medidas adoptadas, que redunde en una modificacion de la estructura
propuesta o bien de algunos sectores de la misma.

Para llevar a cabo esta etapa es necesario contar con un sistema de registro y
actualizacion de datos que abarque todos los temas incluidos en el analisis y

evaluacion. Para ello pueden utilizarse las planillas empleadas en dichas etapas, y que
se agregan en el ejemplo grafico del capitulo final.

2.3.9. Fuentes de informacion
Durante la etapa de diagnostico se puede trabajar con datos secundarios, que son
aquellos que ya han sido relevados y se hallan disponibles para ser consultados, o con
datos primarios que son aquellos relevados por el equipo de trabajo o
encomendados a un tercero.
Las Fuentes de Informacion usualmente consultadas son las siguientes:
e Instituto Nacional de Estadistica y Censo y Direcciones Provinciales de

Estadistica.

En estos organismos se pueden consultar los Censos Nacionales de Poblacion y
Vivienda, los Censos Economicos, la Encuesta Permanente de Hogares y diversas
series e indices demograficos, econdmicos, etc.
e Instituto Geografico Militar

Se pueden obtener imagenes satelitales

o Direccion de Geodesia del Ministerio de Obras Publicas de la Provincia de
Buenos Aires

Se obtienen relevamientos aerofotométricos en diferentes escalas.
e Direcciones Provinciales y Municipales de Catastro

e Empresas Prestadoras de Servicios:Aguas Argentinas, Telecom, Telefonica,
Edenor, Edesur, Metrogas, Vialidad
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e Organismos Nacionales, Provinciales y Municipales de Planeamiento
o Instituciones académicas: FADU, CEUR, etc.

e [Estudios y Planes vinculados por el tema

En los casos en que resulte necesario se procedera al relevamiento de datos

primarios.

Dentro de esta categoria se incluyen las encuestas, entrevistas a informantes claves,
relevamientos en campo a través de observacion directa.

3 Sistemas de Representacion

3.1.

3.1.1.

En sistema de representacion constituye un medio para lograr una expresion
coherente para las distintas etapas del proceso de planeamiento (analisis - evaluacion
- propuesta - implementacioén) que permite la comparacion de las situaciones urbanas
espontdneas y las propuestas, a través de una misma clasificaciéon de hechos
espaciales, con igual denominacion y expresion grafica.

A tal efecto se ha realizado la eleccidon de un sistema de clasificacién para los usos
del suelo urbano y rural, para los diferentes grados de intensidad de ocupacién de la
planta urbana, estado de edificacion y caracteristicas del tejido urbano; todo ello con
una simbologia y escalas graficas de representacion, adecuadas a los distintos hechos
de superficie.

La unificacion de normas de representacion a escala nacional permitird la
comparacion de las diferentes situaciones urbanas detectadas en aglomeraciones de
rango demografico similares, lo cual posibilitard a su vez la evaluacion de niveles de
comportamiento dentro de los subsistemas regionales provinciales.

El sistema adoptado en el presente documento se considera adecuado para aplicar en
los centros urbanos menores e intermedios. Para aglomeraciones con grado mayor de
complejidad, la Subsecretaria de Vivienda dispone de una serie de documentos
técnicos ya publicados.

Clasificacion de los hechos urbanos

En esta clasificacion se incluyen aquellos hechos y actividades urbanas que definen
de alguna manera la conformacién fisica de las ciudades y caracterizan su
funcionamiento.

Surge asi en primer término la clasificacion de categorias y tipos de uso del suelo
urbano que reflejan las variadas formas de localizacion espacial de las actividades y
su interaccion. En segundo lugar se considera la ocupacion del suelo (su intensidad,
estado, etc.).

Uso del suelo
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» Usos Zonales Basicos: Son aquellos que por su agrupamiento material o
espontaneo generan areas homogéneas con un uso predominante y a veces
exclusivo.

Residencial: Corresponde a las areas cuyo uso predominante y a veces exclusivo,
esta dado por la agrupacion de viviendas unifamiliares y/o colectivas de morada
permanente u ocasional. Incluye los rubros de hoteleria, internados y asilos.

Comercial: Areas cuyo uso predominante es la localizacion de comercios
minoristas y servicios comerciales. En las areas de edificacion en altura para uso
residencial, puede considerarse como predominante el uso de la planta baja
(comercial) pues éste es el que refleja el mayor impacto en la ocupacion del
suelo.

El comercio minorista -exposiciéon y venta- puede ser basico (alimentacion en
general, farmacia, ferreteria, libreria escolar, merceria, kioscos, etc.) y
complementario (confecciones en general, calzado, articulos eléctricos del hogar,
floreria, pieles, joyeria, muebles, libros, discos, articulos de deportes,
computacion, etc.).

Los servicios comerciales también se dividen en basicos (tintoreria, peluqueria,
cerrajeria, arreglo de calzado, etc.) y complementarios (restaurantes, confiterias,
heladerias, servicios bancarios y financieros, etc.).

Industrial: Corresponde a areas cuyo uso predominante y a veces exclusivo (ej.
Parque industrial) estd dado por la localizacién agrupada de fabricas, talleres y
depdsitos industriales y mayoristas.

Esparcimiento: Corresponde a las areas que por sus condiciones naturales y/o
elementos de equipamiento deportivo, constituyen zonas adecuadas para el
desarrollo de actividades recreativas al aire libre.

» Usos Puntuales: Se refieren generalmente a localizaciones de equipamiento
comunitario o de servicios; no generan areas pues no dependen de su
agrupamiento sino del radio de captacion de su actividad. Basicamente
corresponden a los usos “institucionales” o “publico” denominacion esta ultima
que se refiere a la frecuentacidn por parte del publico.

Gobierno y Administracion: Edificios para sede de poderes ejecutivo,
legislativo y judicial: Casa de Gobierno, Municipalidad, Ministerios, Secretarias,
Tribunales, Embajadas, Consulados. Administracién Publica en general: Registro
Civil, Direccion de Rentas, Impositiva, reparticiones centralizadas. Oficinas para
atencion al publico de centrales de servicios publicos: correos y telégrafos,
teléfonos, gas, electricidad, agua corriente, etc.

Educacion y cultura: Niveles pre-escolar, primario, secundario, superior y
universitario (oficiales y privados) escuelas diferenciales, academias e institutos
de idiomas, etc. Actividades culturales complementarias: museos, bibliotecas,
salas de exposiciones y conferencias, auditorios, etc.
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Amenidades: Salas de espectaculos: cines, teatros, café-concert, locales de
esparcimiento: clubes nocturnos, salones de juegos, locales para actividades
deportivas: juegos de bolos, pistas de patinaje, natatorio, estadios, gimnasios,
canchas, etc.

Culto: Templos de diferentes cultos o religiones, calvarios, grutas, etc.

Sanidad: Servicios asistenciales generales y de urgencia: hospitales, sanatorios,
clinicas, maternidades, asistencia publica, dispensarios, centros de vacunacion, de
rehabilitacion, servicios especializados (psiquiatricos, geriatricos, infecciosos,
etc.) clinicas veterinarias.

Seguridad y Defensa: Destacamentos, oficinas, comisarias para policia,
bomberos, prefectura, gendarmeria, ejército, marina, aviacion, arsenales, carceles.

Usos Multiples: Agrupaciones combinadas de varios usos puntuales
generalmente con apoyo de un uso zonal predominante (ej. uso comercial
intensivo) que dan lugar a la formacion de areas centrales y centros vecinales.

Otros Usos:

Vacante y sub-tipos no consolidados: terrenos sin uso alguno, baldios, producto
de demoliciones; terrenos usados temporariamente con instalaciones precarias,
uso temporario de estacionamiento, circos, exposiciones; terrenos ocupados por
viviendas precarias o de emergencia; reservas fiscales sin uso asignado.

Rural intraurbano: utilizacion del suelo rural mezclado con los usos urbanos:
huertas, viveros, granjas, apicultura, criaderos, cabafias, mataderos, etc.

No obstante la clasificacion precedente, es necesario incluir la clasificacion de
areas que sintetizan algunas condiciones generales de la planta urbana. No
representan una nueva clase de uso del suelo, sino que agrupan varios de ellos;
por ejemplo las “Areas Consolidadas” y ”a Consolidar” pueden tener ambos usos
residenciales, comerciales, y ocasionalmente industriales; y un area industrial
puede constituir un “Area de Perturbacion” etc.

Se transcriben aquellas definiciones que no sean reiterativas con respecto a los
usos zonales y puntuales:

Area Urbana Consolidada: la que presenta:

a) 70% de las parcelas edificadas.

b) la totalidad de los servicios publicos existentes en la aglomeracion considerada.
C) equipamiento comunitario

Area Urbana a consolidar: la que presenta:

a) menos del 70% de las parcelas edificadas

b) parcelamiento de lote de tipo urbano discontinuo

c) falta de alguno de los servicios publicos del area consolidada
d) equipamiento comunitario insuficiente

Area de servicio: la que presenta:
a) plantas de infraestructura
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3.1.2.

b) elementos de equipamiento

¢) actividades industriales con considerable demanda de suelo

d) residencia secundaria

e) cultivos intensivos, todo lo cual configure servicios de un area urbana
determinada

Area de Perturbacion: la que presenta perturbaciones provocadas por actividades
localizadas en el area o provenientes de agentes externos a la misma.

Area Rural: la que presenta condiciones naturales aptas para el desarrollo de
actividades del sector primario.

Area de Reserva: la que presenta intereses para la radicaciéon de futuras
actividades, pero aun no existe demanda real de las mismas o no se dispone de
recursos para su desarrollo.

Area de Recuperacion: aquélla que presenta deterioro de su condicidon original,
ya sea natural o artificial, pero que es factible la recuperacion de su aptitud
mediante acciones adecuadas.

Area de Preservacion: aquélla que presenta valores naturales o historico -
culturales significativos. En estos casos, el uso del suelo debe estar sujeto a
disposiciones que regulen su conservacion, mantenimiento, identidad y calidades
originales del lugar.

Ocupacion del suelo

De las caracteristicas de ocupacion del suelo, las de intensidad es decir, densidades y
tejidos son las mas representativas tanto en la etapa del diagndstico como en las
propuestas. En este ultimo caso dichas caracteristicas quedan definidas por medio de
parametros basicos como factores de ocupacion de suelo y ocupacion total (FOS,
FOT), retiros, alturas y parcelamiento.

Densidades: es la relacion entre la cantidad de poblacion y la unidad de superficie,

se mide también indirectamente por la masa edificada con relacion a la unidad de

superficie.

e Densidad bruta: es la relacion entre el numero de habitantes y la superficie total
considerada, incluyendo calles y espacios no habitables.

e Densidad neta: es la relacion entre el numero de habitantes y la superficie de
todos los espacios edificables (parcelas); se excluyen las calles y espacios no
habitables.

Como la densidad es un factor que varia notablemente de una ciudad a otra, se toma
como una graduacion relativa dentro de cada aglomeracion. Habitualmente se
consideran tres grados: densidad alta, media y baja; no obstante, en algunas
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circunstancias en que aparezca con claridad una graduacién intermedia, pueden
introducirse los valores de densidad media - alta y media - baja.

Para estas definiciones de densidades, y especialmente cuando no se poseen datos de
poblacién a nivel manzana, debe tomarse en cuenta la localizaciéon de vivienda
colectiva y la conformacion edilicia. Por ejemplo, una manera relativamente simple
de delimitar areas homogéneas en cuanto a densidades (sin incluir umbrales de
poblacidn) es la siguiente:

Densidad alta: edificacion mayor de tres plantas, ya sea en torre o entre
medianeras.

Densidad media: edificacion de tres plantas: planta baja y dos pisos altos, y en
algunas aglomeraciones tres pisos altos cuando éste es el limite para
construcciones sin ascensor en esa localidad. También: edificacion de hasta dos
plantas donde se permita vivienda colectiva sin limitacion del nimero de
unidades.

Densidad baja: edificacion de una o dos plantas, generalmente de vivienda
unifamiliar.

A modo de ejemplo se incluye un listado de densidades cuyo gradiente va desde el
area mas concentrada de una aglomeracion urbana hasta las formas mas dispersas de
asentamiento poblacional que corresponden a explotaciones rurales.

Ciudad, metrépolis (area central) + 650.0 hab./Ha
Ciudad 320.00 a 650.0 hab./Ha
Barrio 160.00 a 320.0 hab./Ha
Suburbio, barrio parque 40.00 a 160.0 hab./Ha
Quinta suburbana de recreo, 20.00 a 40.0 hab./Ha
country

Cultivos suburbanos 5.00 a 20.0 hab./Ha
Agricultura 0.02 a 5.0 hab./Ha
Agricultura extensiva 0.05 a hab./Ha
Explotacion agropecuaria 0.01 a hab./Ha
Explotacion ganadera o forestal 0.006 a hab./Ha

Tejido urbano: es la relacion entre los espacios edificados y los vacios
producidos por los retiros de esa edificacion respecto de los limites de la unidad
parcelaria.
De acuerdo con dicha relaciéon se presentan varias formas de tejido,
considerandolo globalmente dentro de la cuadra o manzana:
aislado: es aquél cuya edificacion se encuentra retirada de todos sus ejes
medianeros y de la linea municipal.
discontinuo: edificacion que presenta al menos un retiro lateral, puede tener
retiro de frente o no.
continuo: edificacion sin retiros laterales; puede tener retiro de frente o no.
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Generalmente la diferencia entre el tejido continuo y discontinuo no es tan rotunda
pues en este ultimo se producen modificaciones espontdneas (ampliaciones) que lo
transforman paulatinamente en continuo. En cambio es mucho mas significativo el
retiro de frente —sobre linea municipal- mucho mas estable, y configura una
extension del espacio vial. En consecuencia, la primera clasificacion se transformaria
en:

- tejido aislado
- continuo/discontinuo con retiro de frente
- continuo/discontinuo sin retiro de frente

3.1.2 Ocupacion del suelo
o [Estado de edificacion

Bueno: Cuando se trata de viviendas o edificios de ladrillos, bloques o similar, con
revoques exteriores, en buen estado de conservacion y mantenimiento.

Regular: Viviendas o edificios que carecen de terminaciones adecuadas y de revoques y
presentan signos de deterioro y falta de mantenimiento, pero que son susceptibles de ser
mejorados o rehabilitados.

Malo: Viviendas o edificios construidos con materiales de baja calidad, o en avanzado
estado de deterioro y obsolescencia que dificulta su recuperacion.

3.2. Nomenclatura y Simbologias

Una vez identificados y someramente clasificados los hechos y actividades urbanas,
corresponde adoptar un sistema de representacion que abarque toda la gama de
aspectos previamente considerados. Este sistema comprende dos formas
complementarias: una grafica y otra escrita.

La forma grafica de representacion o simbologia, se utiliza como la expresion mas
adecuada para sintetizar la situacion fisico-espacial en las etapas de Diagnostico y
Propuesta, esta ultima a nivel de plan estructural. En ambas situaciones se efectiian
generalmente combinaciones en varios aspectos (ej. Uso y densidad) a fin de obtener
una imagen grafica lo mas cercana posible a la realidad existente o proyectada.

La forma escrita de representacion o nomenclatura, es también una forma combinada
de expresion donde se atnan la mayor parte de los aspectos de uso y ocupacion del
suelo. Si bien puede emplearse en el Diagnostico, esta especialmente indicada para la
etapa de Implementacion correspondiente a las Normas de Ordenamiento, en las
cuales debe aparecer cada zona con su caracterizacion completa.

3.2.1. Nomenclatura

33



e Uso del Suelo: estara expresado por una letra mayuscula para el uso dominante y
una minuscula como indice para el uso complementario mas importante.

Residencial R
Comercial C
Industrial |
Area Central AC
Publico - Institucional P

E: publico
Esparcimiento E

Ec.: semipublico
Recuperacion Rc
Reserva Re
Preservacion Pre

Residencial — Comercial R
Residencial - Industrial R'
Industrial - Comercial I
Industrial - Residencial I}
Comercial - Residencial CR

Rural (con o sin explotacion) r
Parque Industrial

|
Aerédromos A
Universidad U
Motel MH
Servicios de ruta SR
Defensa D

dentro del radio urbano

fuera del radio urbano

e Ocupacion del suelo: Estara expresada por dos letras mindsculas, la primera
correspondiente al tejido y la segunda correspondiente a la densidad.
En el tejido o textura urbana, se adoptan tres grados basicos, claramente

diferenciados:

tejido aislado

. a

continuo/discontinuo con retiro de frente: r
continuo/discontinuo sin retiro de frente : ¢

En las densidades, la nomenclatura corresponde a los tres grados basicos y sus dos

intermedios.

alta ra
media alta : ma
media m
media-baja: mb
baja b
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Estado de edificacion (para planos de analisis unicamente)

BN: bueno nuevo

bueno: B

BC: bueno bien conservado
regular: R
malo M

Una vez caracterizadas las zonas, puede aun diferenciarselas por medio de un niimero
que senala el distrito en el que se halla ubicada, esta identificacion facilita el
agregado de observaciones particularizadas.

Ejemplo de aplicacién:

. uso residencial dominante

. uso comercial complementario
R®. r.mb. 1 significa . edificacion con retiro de frente

. densidad media-baja

. distrito 1

Este ejemplo de aplicacion se incluye como caso tipo, lo cual no impide que pueda
ser simplificado para aglomeraciones en las cuales no existan diferencias demasiado
significativas en su tejido urbano o en los usos complementarios. En cambio se
recomienda incluir el indicador correspondiente a densidad pues de esta manera se
logra una rapida lectura de la distribucion poblacional en el plano de zonificacion.
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b3 USOS RURALES: Cuando se estima necesaria a su clasificacién
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Nuevo e

-Bueno
Conservado =
-Regular ]
-Malo EE—

TEJIDO: {a nivel de manzana, como promedia)
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4 Ejemplo de Aplicacion

A los efectos de ejemplificar la metodologia propuesta para los estudios de las areas
urbanas, se ha desarrollado un esquema de aplicacion.

En el mismo se ha enfatizado el aspecto grafico pues la escala urbana requiere una
mayor precision y un claro lenguaje de representacion que permita acceder facilmente
al conocimiento de los hechos urbanos.

Para ilustrar el proceso de analisis y evaluacion de una aglomeracion en cuanto a sus
aspectos espaciales y la aplicacion de las indicaciones contenidas en este trabajo, se
ha elegido un modelo de planta urbana de un asentamiento de poca poblacién, a fin
de facilitar la tarea y hacerla mas comprensible.

Las situaciones presentadas en este ejemplo no son necesariamente tipicas ni deben
ser tomadas como esquema susceptible de imitacion, su unica finalidad es mostrar
graficamente la forma operativa que se adopta para un analisis urbano.

La poblacién de este nucleo se estima en unos 3.000 habitantes y se supone ubicada
en el interior del pais, sin ninguna funcion administrativa especial. Para el calculo de
proyeccion de poblacién se adopta una tasa de crecimiento media del orden del
4.39% anual, lo que da por resultado una poblacion de 3.719 habitantes en un lapso
de 5 afios, término adecuado para la aplicacion de una zonificacidn a corto plazo y la
programacién de acciones oficiales para complementar los servicios esenciales y el
equipamiento comunitario.

La secuencia de los planos graficados en este ejemplo representa algunos de los
principales aspectos descriptos en el capitulo correspondiente al Proceso de
Planeamiento, por lo cual su enumeracion es simplemente indicativa.

Es importante sefialar que la expresion grafica del estudio a realizar debe
acompanarse con una memoria escrita que explicite la documentacion y
complemente todos aquellos aspectos que no se pueden visualizar espacialmente.

Plano N° 1 Fondo de Plano / Medio fisico

El fondo de plano constituye la base sobre la cual se expresard toda la informacion
tendiente a visualizar la situacion existente a través de todas las etapas del proceso de
estudio. La escala adoptada en este ejemplo es: 1:10.000 para la planta urbana en
general y de 1:5.000 para el area central.

En este plano se consigna el area amanzanada y las fracciones mayores rodeadas de
via publica, asi como los espacios libres verdes de caracter urbano (plazas). En el
area circundante a la planta urbana y sus expansiones, se dibujaran todos aquellos
hechos geograficos de superficie, significativos para la extension del desarrollo
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urbano: en el ejemplo se puede observar la ladera de una sierra o colina y el rio con
su cauce completo y el puente existente. También se incluyen equipamientos tales
como el cementerio y un lugar de deporte publico ademds de los accesos a la
localidad y su orientacion.

Plano N° 2 Evolucion historico - catastral

En este plano se volcara la informacioén correspondiente a la expansion urbana a
través del tiempo. La situacion ideal seria poder contar con informacion de
parcelamientos y ocupacion de suelo a intervalos regulares (cada 5 afios o cada 10
afnos) para poder obtener las tendencias espaciales de crecimiento y las intensidades
de expansion en periodos de tiempo uniformes, medidas porcentualmente en relacion
al area total.

Pero también es interesante efectuar los “cortes en el tiempo” en momentos
significativos para la vida de la aglomeracién que expresen espacialmente las
situaciones sociales y economicas que han influido en su evolucién y desarrollo.

De esta manera se obtiene en forma muy rdpida y facilmente interpretable, una
secuencia de crecimiento que refleja las tendencias fisico-espaciales de evolucidon no
asi sus motivaciones, que surgiran del estudio historico de la ciudad. Algunas de esas
motivaciones pueden ser de caracter eminentemente fisico, como la disponibilidad de
agua potable en ciertas zonas, o las barreras de expansion que significan las sierras o
algunos rios. En el ejemplo desarrollado se visualiza la forma longitudinal que ha
tomado la ciudad en su crecimiento como consecuencia de las barreras fisicas
existentes.

Plano N° 3 Uso del Suelo

El plano de Uso del Suelo es un plano de sintesis ya que en €l se vuelca el resumen
de la informacidén obtenida en los relevamientos parciales efectuados para cada
manzana. Basicamente consiste en la localizacion espacial de las actividades y
funciones urbanas, a partir de la cual surgen generalmente algunas areas de uso
predominante, de acuerdo a las categorias expresadas en el Capitulo 3.

El relevamiento de las distintas actividades se realizara en una escala conveniente
que posibilite la visualizacién del parcelamiento. El plano sintesis podra llevarse a
escala 1:10.000 donde las manzanas no llevan dibujado el parcelamiento, pero es
conveniente dejar los vacios correspondientes a los lotes baldios pues este mismo
plano servira de base para el correspondiente a densidad de ocupacion.

Plano N°3 bis Area Central *

En toda planta urbana existe un sector en el cual se agrupan los usos puntuales
(institucionales, culto, seguridad, etc.) y el comercio ocasional, con mayor intensidad
que en el resto de la aglomeracion. En una localidad pequefia es usual que este
agrupamiento espontaneo se produzca alrededor de la plaza principal; cuando la
aglomeracion es una ciudad de mayor relevancia, esta area central se halla
generalmente consolidada y comienzan a surgir otros subcentros en los barrios
adyacentes, los cuales pueden ser objeto también de un estudio particularizado.

© Ver Anexo: ficha de modelo de relevamiento

39



Para el andlisis de estas areas centrales, cuando se ocupacion no es muy compleja,
puede utilizarse la escala 1:5.000, cuando se requiere mayor detalle es conveniente
emplear la escala 1:2.500. En todo caso estas seran siempre una sintesis de los planos
parciales de analisis en 1:1.000 para cada manzana.

La definicién de area central podra surgir del estudio de los siguientes aspectos
fundamentales:

Uso predominante del suelo:

Como se observa en el plano N° 3 bis, cada manzana lleva como fondo el
parcelamiento, sobre el cual se sintetiza el uso predominante (ej. lotes que en planta
baja tienen comercio y en planta alta vivienda, pueden sefialarse como de uso
comercial complementario de uso residencial).

Tejido Urbano:

Es conveniente detallar el tejido urbano con relacion a los retiros de frente -sobre
linea municipal- y el pulmén de manzana, cuando pueda ser detectado por medio de
fotos aéreas ya que su relevamiento in situ es muy dificultoso.

Cuando sea factible, de acuerdo con la informacion disponible, se indicaran las
alturas de los edificios que sobrepasen la altura promedio de la zona, o bien los
destinados a vivienda colectiva.

Accesibilidad:

Deben sefialarse en el dibujo los distintos anchos de calzada para calles y avenidas,
indicando el sentido de circulacién del transito, lugares donde se permite el
estacionamiento (libre o medido), paradas de taxis y colectivos y cualquier otro
elemento que se considere significativo para el estudio de las circulaciones.

Plano N° 4 Densidad de Edificacion

De los temas que pueden incluirse en el analisis de la morfologia de la Ocupacion del
Suelo (densidad de edificacion, tejido urbano, estado de la edificacion) se ha
ejemplificado el primero de ellos por ser uno de los mas representativos e indicador
de la distribucion poblacional. Se procurara referirlo en cuanto a la edificacion
correspondiente a vivienda, y comercio con vivienda, sefialando en forma
diferenciada los edificios publicos.

Para aglomeraciones pequefias donde no se puedan definir umbrales muy
diferenciados entre si, serd conveniente relevar la densidad de edificacion tomando
en cuenta la ocupacion relativa de las manzanas: totalmente edificadas (mas del
70%), parcialmente edificadas (entre el 50 y el 70%) y con escasa edificacion (menos
del 50% de las parcelas).

Cuando sea posible se distinguird entre las areas que presentan una cierta
homogeneidad de vivienda unifamiliar de una y dos plantas (baja densidad), areas
con cierto nimero de construcciones de tres a cuatro plantas para vivienda colectiva
(densidad media y media alta) y areas con edificacion de mayor altura, en torre o
entre medianeras (densidad alta).

Se trata de evitar toda indicaciéon numérica ya que no es posible generalizar sobre el
tema, pues una densidad considerada alta en una ciudad de 5.000 (cinco mil)
habitantes puede resultar una densidad media o media - baja en una ciudad de 50.000
(cincuenta mil) habitantes.
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Plano N° 5 Infraestructura

Se volcaran en este plano el tendido de las redes de servicios publicos mas
significativos: agua corriente, desagiies cloacales, alumbrado publico y domiciliario,
calles pavimentadas y desagiies pluviales, asi como canalizaciones de riego existente,
con o sin uso.

En las ciudades intermedias y mayores sera aconsejable realizar un plano
independiente para la red vial, jerarquizando las circulaciones e indicando el estado
de las mismas, para cuyo relevamiento puede utilizarse el Modelo de Grilla de
Relevamiento Vial.

Este plano debe completarse con los recorridos de transporte publico si los hubiere.
Con respecto a la provision de los servicios esenciales, sera necesario acotar la
capacidad ociosa para la recepcion de mayor poblacion. Ejemplificando en relacion
con la provision de agua, se diferenciard la prestacion del servicio de agua corriente
de las areas que cuentan con perforaciones individuales o grifos publicos asi como la
capacidad estimada de las napas subterraneas, su presunta salinizacion, y se definiran
taxativamente las zonas donde no existe posibilidad de captacion de agua potable.

Plano N° 6 Estructura Interna

Este plano debe reflejar la estructura fisico-funcional de la aglomeracion analizada,
vale decir, la localizacién espacial de sus actividades y su vinculacion por medio de
las vias de interconexion y sistemas de transporte.

Las actividades y funciones se demarcaran sintetizando los usos predominantes,
procurando distinguir también aqui las areas consolidadas y a consolidar. Cuando
exista una o varias areas centrales y subcentros (incipientes o firmemente
establecidos) se sefialaran por medio de un grisado plano que permita “leer” el
grafismo basico del area.

También se sefialaran los usos rurales intraurbanos, que en si constituyen una pauta
del avance de la planta urbana; asi como las areas vacantes internas del ejido urbano
o bien de sus limites municipales.

Se dibujara en forma destacada la red vial troncal, incluidos los accesos principales y
cualquier otra via de circulacion que le dé continuidad al recorrido principal.

Es necesario senalar los puntos conflictivos de la estructura detectada, asi como las
areas incompatibles, las discontinuidades fisicas o de vinculacién, etc. y todos los
aspectos que no puedan ser representados graficamente deberan senalarse en la
memoria correspondiente, como los que se refieren a la situacion econdmica y social
de la aglomeracion, si bien es conveniente que parte de esa informacion sea
localizada espacialmente para visualizar los problemas en forma integrada.

Plano N°7 Delimitacion de Areas Urbanas

Este plano complementa al de Estructura Interna de la aglomeracion en cuanto en ¢l
se definen las distintas tipologias de Area Urbana. A tales efectos se delimitaran las
Areas Consolidadas y a Consolidar de acuerdo con el grado de ocupacién que surge
del plano de Densidad de Edificacion y de los servicios publicos relevados en el
plano de Infraestructura.

41



También se demarcaran las grandes Areas de Esparcimiento publico o semi-publico,
las Areas de Servicio (en el ejemplo grafico se trata de una terminal de 6mnibus y del
cementerio). Las Areas de Perturbacion (en este caso una zona industrial sin
controles establecidos) y las posibles Areas de Reserva Urbana que se puedan
proponer luego como expansion de la ciudad.

Plano N° 8 Estructura Urbana Propuesta

La Estructura Urbana Propuesta (Plano N° 8) debe contener -dentro de la mayor
claridad posible- los elementos minimos necesarios para demostrar cudl es la imagen
que ha de tener la aglomeracion al cabo de un cierto plazo para el cual se estima un
crecimiento aproximado. Cuando se hacen propuestas a mediano plazo (10 a 15 afios)
es conveniente realizar uno o mas planos de los estados intermedios que ira
presentando la estructura urbana mientras se ejecutan las obras previstas para su
desarrollo o expansion. De esta manera, y en especial para las ciudades grandes o
muy complejas, la propuesta se hara mediante una secuencia de planos correlativos.
De lo antedicho se desprende que el plano de la estructura Propuesta (también
denominado Plano Director) debe contener las previsiones para la obra publica tanto
como la privada. Esta tltima se detallara luego en el plano N° 9 de Zonificacion, y las
obras publicas en un Programa de Acciones e Inversiones.

Ademas de las areas de actividades y residenciales ya existentes y en expansion, se
sefialaran en el plano de Propuestas las areas de Reserva Urbana numerandolas con
un orden de prioridad. En las areas de expansion, lo mismo que en cualquier sector
deficitario, es conveniente definir la posible localizacion de los futuros
equipamientos (comercial, recreativo, social, etc.). Es necesario consignar la red vial
primaria y aquellas vias secundarias que describen precintos caracteristicos y
vinculan las zonas dentro del recorrido principal de la ciudad.

El Area Central, y en ocasiones los subcentros importantes, deben realizarse en la
misma escala grafica que la utilizada en la etapa de analisis, a fin de verificar que se
ha considerado la solucion de los conflictos previamente detectados.

Plano N°9 Zonificacion

Como se mencionara en el punto anterior, el plano de Zonificacion refiere a la
reglamentacidon que se aplica principalmente a las construcciones de obras privadas,
aunque su vigencia debe ser extensiva a todo edificio publico que se localice en el
area.

En el ejemplo adoptado se han dibujado las zonas establecidas como de uso
dominante (y exclusivos si los hubiere) desagregando los usos puntuales de
equipamiento cuyas parcelas no puedan ser subdivididas ni afectadas a otros usos que
los actuales o propuestos. En la demarcaciéon de zonas se englobaron las calles
residenciales y solamente quedaron sefialadas las que constituyen limites de zonas y
las calles y avenidas que conforman la red vial primaria.

Cada una de las zonas asi definidas lleva la nomenclatura adoptada que la
individualiza para una rapida lectura; este plano se complementa con una planilla o
grilla en la cual se detallan, para cada zona, las restricciones correspondientes a: (Ver
planilla 9 bis).

Subdivision lote minimo
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bloque minimo y maximo

Ocupacidn del suelo factor de ocupacion de suelo (FOS)
factor de ocupacion total (FOT)
alturas maximas
retiros de frente, fondo y laterales

Uso del suelo predominante
complementario
condicionado

ANEXO
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Medio Fisico. (Fondo de Plano)
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PLANILLA DE ZONIFICACION

ZONA SUBDIVISION USO DEL SUELO OCUPACION DEL SUELO
Bloque lote minimo OBSERVACIONES
Lado lado anch [sup. FOS [FOT Retiros minimos Alturas
o
minimo Maximo i i max. min..
Predominante Complementario R R11 | R12 | Re
RC.rm.1y2 . . L . -
60 150 10 300 Residencial Unifamiliar Comercio 0,6 0,8 2 - - AE 9
y Colectiva minorista
basico
R¢rm.1y2 . ) N . -
60 150 12 300 [Residencial Unifamiliar |Comercio 0,3 0,6 3 2 AE 7,50
minorista 3
bésico
R °.c.b. . . L ) 3 - - .
60 150 15 450 |Residencial Unifamiliar |Comercio 0,4 0,5 4 3 7,50 Los servicios comerciales se -
minorista y servicios permitiran Unicamente
Comerciales sobre el frente a la ruta
R ©.c.m.b. -
- - 10 300 [Residencial Unifamiliar [Industria pequefa 0,5 0,6 2 AE 7,50 [Cumpliran normas sobre
talleres y servicios 3 maximos ruidos admisibles y
lemanaciones
. . e S en PB
p c-ma - - 10 | 300 |Residencial Unifamiliar y[Comercio minorista 0,6 1 - AE 9 3 20
Colectiva en planta baja 3 '
IAC
A.P.P - - - - Mantiene sus usos actuales pero Las normas de ocupacion
puede admitir comercio selectivo se estudiaran para cada caso en
y usos culturales. particular
C° .ab 60 150 15  |[600 Industria en general Comercio mayorista 0,4 0,5 4 3 3 6 8 - [Cumpliran normas sobre
y servicios maximos ruidos admisibles y
lemanaciones
Re. 1y 2 Reserva Urbana Usos a fijar Se mantiene la ocupacion
actual sin ampliaciones.
Re. 3 Reserva Urbana sujeta a previa I[demRe. 1y 2
Recuperacion
Ec. Esparcimiento Instalaciones La ocupacion se estudiara
Deportivo Complementarias len particular

NOTA: Rf (retiro fondo) se prevé como una longitud minima en metros o bien se reemplaza (en tejido urbano compacto) por la profundidad edificable
E = A donde A es el lado respectivo de la manzana.

3
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10 - PROGRAMACION PRELIMINAR DE OBRAS Y ACCIONES

Grupos de Obras

Ubicacion

Prioridades

2a.

3a.

Organismos
competentes

Accion Municipal

Observaciones

| Provisién de agua co-

rriente — ampliacion

II_Pavimentacién y desa-

gles pluviales

Sector Rrm2 ab
I Rab-Rcmb-Rcb

I Rrmb1y2
II' Rely2

Aguas Argentinas /
Energia Eléctrica

Municipalidad (proyecto

Yy
direccion)

Coordinacion general:
promocion obra. Coor-

dinacién de obras entre
vecinos y Empresas.

El mismo orden de
prioridades sirve de

guia a ambos tipos
de obras

Il Saneamiento: proyecto
planta depuradora y
red cloacal.

a designar segun
Etapas

Estudio financiero y
promocion obras.

No se prevén priori-
dades con fecha cier-
ta.

IV Red vial principal:
Ensanche, pavimenta-
cion y sefalizacion

Ruta A1

V Terminal de Omnibus

la. Etapa: proyecto

Nueva localizaciéon
sobre Ruta A1

Vialidad Provincial

Coordinacion obras se-
Aalizacién y cambio
de traza.

Municipalidad

Comienzo de obra pre
visto en proximo
ejercicio.

VI Recuperacion areas
Anegadizas: 1a.etapa
Relleno y compactac.

area Re 3
area Rivera (a
Parquizar).

Municipalidad D.
Hidraulica (Pcia.)

Coordinacion General

VIl Forestacién, Parquiza

cién y equipamiento

Recreativo

plaza central
2 plazas Rrmb 1y
2 -area Ribera

Municipalidad
Recursos agrarios
(Pcia.)

Coordinaciéon General
Promocion obras y
aporte publico

Previa expropiacion
para dos nuevas plazas.

VIII Erradicacién usos
Conflictivos a zonas
Aptas.

Industria (zona R)
rural intraurbano

Municipalidad Camara

local Industria.
Recursos agrarios

Promocion crediticia
para traslados susesi-
VOS.

En desalojo uso rural
prever etapa compacta-
cion terrenos

IX Areas Preservacion Pa-

Trimonial: 1a. etapa
Estudio del

area y controles
Preventivos.

en area central

(ver plano)

Municipalidad
Organismo
competente

'‘Coordinacion de regla-

mentaciones edilicias

Prever 2da. etapa

de refacciones
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RELEVAMIENTO PARCELARIO DE LA CIUDAD DE:

CALLE: ALTURA:

ENTRE:

NO
PARCELA

SUPERFICIE m2.

Individual

Colectiva

RESIDENCIA
L

Transitoria

Comercio basico

Comercio complementario

Servicios personales

Servicios profesionales

COMERCIAL

Amenidades

Industria

Almacenaje

USO DEL SUELO

INDUSTRIAL

Artesania

Gobierno y Administracion

Seguridad

Educacion

Sanidad

PUBLICO

Recreacion

Culto

Planta baja

Planta baja mas 1 piso

Planta baja hasta 3 pisos

Mas de 4 Plantas

ALTURAS

Torres

Con basamento

OCUPACION

Fondo

Frente

a

RETIROS

Laterales b

Afo de edificaciéon

Bueno

ESTADO

Regular

Malo
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RELEVAMIENTO DE LA SITUACION VIAL DE LA CIUDAD DE:

CALLE:
NUMERACION
0 : De tierra
<| 3
(&) [oN
= £ | Mejorado
(%)
@ Hormigoén
w| 9
- 8 .
1) S Adoquinado
<| E
s > .
< S Flexible
o
Permanente
Transitoria

ACCESIBILI
DAD

No Accesible

Bueno

Deficiente

VIAL
ESTADO

Ancho

TRAZADO

N° de carriles

Carga

SITUACION

Colectivo

TRANSITO

Privado

Desagues pluviales

Veredas

Estacionamiento

Complementario

Forestacion

N° de focos por cuadra

Incandescente

EQUIPAMIENTO

Mercurio

llumin.y sefaliz.

Sefalizacién luminosa
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