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Sefior Interventor del Consejo Federal de Inversiones,

Coronel (RE.) Julio Cﬂésar Medeiros
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Buenos 'Aires, Abril 27 de 1979

Tengo el agrado de saludarle, -
Lo hago a efectos de hacerle entrega, en el plazo correspondiente,
del 3er. Informe Parcial del Programa de Planificacién y Desarro-

llo Urbano para la zona de Villa Regina, Rio N=gro (Expediente N°

7355) ., T

Se ha diferenciado dicho informe en los sectores de texto y graficos,
por 1o que se enirega un total de ocho carpetas.,

Sin otro particular, saludo a Usted con consideracidn

by At

Aruitecto Luis Alinstein
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PROGRAMA DE PLANIFICACION Y DESARROLLO URBANO DE
VILLA REGINA, RIO NEGRO,

2. SITUACION LOCAL. INVESTIGACION,
2.1. Escala_Ejido Municipal
3.1.1, Sector Social '

2.1,1.1, Volumen de poblacion
Ver plano N° 2,.1.3.5.

A efoctos do oskimar el volumen de poblaciéon residente en el area rural

"del Ejldo Municipal de Villa Regina., me realizo ol cuenteo de las unida-

des de vivienda localizadas en esa area, a partir del relevamlento efac-
luado a fines del afio 1978.

Dicho cuenteo arroja un lotal de 681 viviendaa. So estima-una poblacion
de smeis personas por ¥ivienda, apoyado en la hipotesis de que la vivien-
da rural de la zona alberga, ademas del niclec familiar basico, miembros
do la !ami!ia extandida, y colaboradorea en las tareas mra!es. Resulta

‘asf 4na poblacidon de 4.086 personas.

El volumen de poblacién en edad escolar primaria (6 a 13 aflos) se oo~
tima on 584 nlios, resultants de los siguientes supuostoss a) que loa quin-
tfles 5 o 10 y 11 a 15 afios Henen para la podlacion rural una preseancia
relativa {gual al 80% de lo que lo hacen en la poblacion urbana {originada
en la diforencia relaliva del 20% entre familias compuesias por 6 miembros
(rurales) y 5 miombros medlos (urbanas); b) que la disiriducion por afio
de odad en cada uno de loa quinlles menclonados, es Hneal.

2.4.1.2, Densidad residenclal media

L e superficlie total del Ejido Municipal de Villa Regina es de 8.2350 Hae,
Para la diforenciacion de ssa area on las subareas rural y urbana se
ulilizé como @nico parameirc ol ipo de loteo, conmsiderande area arbana
a toda aquells respecto do la cual existen antecedentes calasirales apro-
bados de amanzanamlento y loteo urbano (que no necesariamente, aun-
que en general, se hallan implomentados). Resultan asl los siguientes va-
lores:

Area rural total: 7.808 Has (aprox. 85% &/ Area total Ejido)
Area rural parcelaria: 7.508 Ha®

Eespacto piblico rural: 300 Has (aprox. 4% s/ Area rural ltotal)
L o donsidad realdenclal rural bruta media sera entonces:

4.088 personasi 0,533 pere/Ha (52,3 pera/Km2), . 2349
7.808 Has : ’
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y la densidad residancial rural neta media serat
4.088 porconas 1 0,544 pers/Ha (54,4 poers/Km2)
7.508 Has

2.:'1 .2, Seclor econdémlico
2.1.2,.1., Valores venales do muelo

1L.oa valorea econémicos del suele syural de Villa Regina conslituyen una
gama de variacion intensa: entre 10,000,.000.- y 25,000.000.- $ Ley
por hectarea. Esta variacton esti relaclonada con los sigulontes para=
meotrost

a} potencial productive

b) tamafio parcelario.

La variacion total del precio respoende en lo sustancial a los potenclalos
produclivos actuales de las parcelas; es decir, a la combinacién entre
recursos odaficos y el tipo y eded de los montes implantades. Dicha com=-
binacidn no tiene, o la fecha, pautas de dietribucion geografioa directas
mente relaclonadas con la do los tipos edaficos de suelo. Constiluyen una
excepclon las zonas de Costa, de condicidon privilegiada.

El tamaflo parcelaric estd en correlacion aegativa con el precio por unie
dad de medida de suelo, en funcién de la importancia de loes montos que
adquleren las parcelas extenaas, y de la msnor cantidad relativa do in-
vergores a esos montos.

El anico soctor de infracatruchura de serviclos de distribucidon geografica
heterogénea en el area rural ee el de pavimentos, Ello no gonera sin em-
bargo varlaciones dignas de consideracion en los niveles de precic de la
tierra.

2.1,3. Sector flelco
2 . 1 . 3 . 1 a Microcnm559

Del conjunto de parémeiros que intervienen en la definicién del clima, ol
viento es el unico que se comporta diferencialmenie en el area del Ejido
de Villa Regina, en el sentido de soplar con mayor intensidad en el asec-
tor urbano que en el rural, Un fenémeno similar permite diferenciar el
area del valle respecto de las mesetas norte y esur. Ea todos lcs casos
ees razonable acepiar la hipdtesis de que los mayores valores de intenai-
dad de viento se originan on la falta de barreras implentadas, que sf son
abundantes en todos los sectores ruralea del wvalle,



2.1.3.3., Topografla
Ver planc N° 2.1.3.3./2.1.8.7./3.3.3.4.

Exlsten on la eacala del Ejido Munlcipal tres Hipos de espacios en fun-

cidn do la naturaleza de su topograila:

a) el Area de difevenciacion del valle respecto de la altiplanicie norte,
El deenivel enire ambas es de alrededor de 80 meiros en colacliden-
cia con el area urbana principal. Hacla el Esto, ol daesnivel entire
barda y valle va en dlsmiaucion.

b) el valle, donde exlsten curvas de nivel de directriz norte-sur, con
una pérdida de nivel de Qesle a Esie, sagun una pendienie aproxie
'madamenta constante de 3 melro por kiléraetro.

¢) el Area coslera sobre el rfc Negro, donde exniste, en una banda de
apraxlmadmente 500 melros de ancho. un olatema de depra-tanes
y afloramlontoe que configuran un area de esiructura topograﬂca mas
desordenada que la del vallo en general, aunque tamblen con pen-
dientee muy moderadas,

3-1-3«.3- Edﬂoxogra
Ver p!ma NO 3‘.1.3.3.

La difornciaclon del area del Ejido en los suelos de tipo de Coata, Ma-
dia Costa y Medla Barda, segun proporcicnes rolalivas aproximadas de
1/5, 3/5 v 2/5, respeciivamente, Hene poca trascendencia ofectiva en
la actualidad, por haber aids construfldas redes generalizadas de riego
y ‘drenaje, y haberse procedidec al desarrcllo de las cualidades adaﬂcas
naturales mediante técnicas flsico~quimicas.

2,1.3.4, Subdivision del suelo

Ver plano N°® 2.1.3.4.

2.1.3.4.1. Tamafic medic de parcela

La relacion entre ol Area rural total del Ejido (7.808 Has), y ol nime~
ro total de parcelaa rurales (B858), permits caloular el tamaflo medio brulo
de parcela, lgual a 9,10 Has, El valor similar para el agregado del Al-
to Valiec rionogrine os de 9,53 Has, (60,505 Has/6.361 parcelas).
2.14.3.4.2, Rolacion tamafio/localizacion

A los efoctos del andllsis se deilnic la siguienie gama de tipos de tamafio
de parcela (en Has):
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0,4 a 5/5,1 a 10/10,1 a 20/20,1 a 30/mae de 50 Has.
L o distribucion espacial de dicha gama de Hpos no es homoegénea, como
queda expresado en ol elgulente cuadro. .08 velores se rofioren a la
distiribucton porcéntual por tipos de lote para cada seccién calasiral,

Seocclon | 0,1 5,4
catastral a S a 10
A 19,5 41,3
B 44,5 44

< 16,8 53

D | 5,7 25,2
j o3 1,8 5,3
F 6 as

G 13,8 56,7
H 37;7 25

3 17,4 28,9
K 8,5 18,9
1. 5,8 36,6
M 3,9 11
Participacion % o/

ol total de auelo

ruaral 12,1 30,5

10,1
a a0

39,2
11,5
30,2
84,5
31,5
44,7
29,5
37,3
45,1
57

49,9

73,4

44,6

20,1
a 50

mas de
50

14,5

16,10

6,2

11,7

4,3

L as conclusiones que ge derivan do osta disiriboclén son las siguientost

a) el Upo mas pequefio Hlene una disiribucion relativamente homeogénoa en
la escala del Ejido, siondo de notar una presoncia rolativa mayor en
en el entorno inmediato dol sector urbano principal, y una menor en

el subsector Sur=Este del drea rural

b) el #ipo 5,1 a 10 Has Hene una distribucion homogénea
c) el tipo 10,1 a 20 Has tieno una presencia relaliva mayor en el sube

gector Sur-Este del Ejido
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d) los Hpoe 20,1 a 50, y mas de 50 Has, exieten en grado resiringido,
vy se hallan localizados on los bordes Sur y Este del Efjide '

e} como elluacion particular significaliva se sefiala que la periferia inme-
diata del nacleo urbano principal esié conaetiisfda en un 56% por suelo
cen el Upo mAs pequefio de parcelamlente (0,1 a 5 Has), y por un
20% del tipo ciguionte (5,1 a 10 Haa).

2.1.3.5., Actividad
Ver plane N° 2.1.3.5,

L o mayor proporchon del ares rural de Villa Regina se encuentra en
actividad fruiflcola intensiva, lLa vivienda uanifamiliar acompafa en todes
los casmos a le activided zural,

L as chaoras que se encuontran fuera de acllvided suman un total de 53,
cifra que constituye el 6,4% del total de unidades parcelarias (868). De
ese total, 13 se oncueniran en la periferia inmodiata del sector urbanco
principal, de cuyo porfmeirc coupan alrededor del 33%. Como razonos
explicativae a la circunstancia de que la interrupelon de actividades ru-
rales involucre prefarencialimente & tlorras de la periferia urbana inme-
diefa, pucdon mencionarse dos! por una parte, el pillaje a que se ven
sometidos esos plantfos; por la otra, el mayor valor econdmico poten=
cial de la Herra urbana rospocto de la rural.

Dentro deol espacio rural se han verificado un conjunte de lotecs urbanos,
que se encueniran en general ocupados por vivienda unifamiliar. La sue
porficie total de cstes arecas asclends a 83 Has (1,05% del area rural
total, ¥y 19% del area urbana ictal).

Exicten en el area rural seie boces do comerclo diario, ublcadas en go=
neral en silics alejados de lag difersntes locallzaciones urbanas del Eji=
do. En el area se localizan asimismo dos eecuelas primarias,

Existe on el Area rural una cantidad muy Importante de instalaciones pa-
ra ol iratamiento de pdodustos frutfcolas, consistente en 8 frigorfilcos,

68 plantas de empacque, y depdsiton a razén de casi uno por explotacién,
Estas unidades producivas ce encucniran en todos loos casos en chaoras
eh produccion rural. No existe ninguna partlcularidad de locallzacién de

este tipo de aclividades, que lo hacen segin una pauta homogénea,

El area rural albega también un volumen importante de actividad induse

trialt 7 bodegas, y 21 plantas do olro caracter, sin contar lae iocaliza-
clones on ol Parque Indusirial, ¥n ol case de las bodeogas, existe una
particularidad de localizacidn, consistente en una clara tendencia a conw
centrarse en la periferia urbanas 6 de las 7 plantas se hallan al Norte
dol Canal Principal. En el caso de las otras industrine, la pauta deo low
calizacion es menos polarizada que on ol case de las bodegas, aundue
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se cumple también la tendencia a la conceatracion en torno del nacleo

urbano principal: 12 plantas estan ubicades al norte del Canal Princle
pal, En el Parque Industirial, ubicado al Norte de la Rula Nacional 22
y al Este del nicleo urbano, se hallan localizadas a la focha 8. plantaa
lndustﬂalee . : , L

E xiaton en-el-z‘xrea rural varios hornos de ladrillos en funclonamlente.

En ol seclor esparcimiento, e han conoretado dos unidades de aclivi-
dad noclurana.

La Iele 58, sobre el rfo Negro, concentra ol esparcimiento pdablico de
caracter campoestre, de costa, pesca, y nautica.

al'i t3 160 Infraestmﬂtufa
Ver plang N° 2,1,3.86.

L.a dotacion eloctrica os praclicamonte universal en el area del Ejide,
J.o8 sectores roglsirados on ol plano como sin servicio parienecen en
generalms miemos propletarios do las fincas linderas servidas, y en
caso de necesldad son conectados desde éstas. E! aprovisicnamiento
de corrlente trifasica sucede por pedidos de usuarios individuales, y
la rod resultante Hene caracterfslicas formales inorgéanicas.

Existe un solc camino rural pavimentado completo en sentido Norte=gur,
conitnuacion de la calle urbana Gral. Paz, que da acceso a la Isla 58.
También en senildo Norte-sur, existen algunos tramos pavimentados,
desde el nidcleo urbano hasta suporar el Cans! Principal al Sur, en.
troa casos al Ooste del camino de pavimento completo menclionado, y
en un caac al Este del mismo.

En pentido Eete=Oesla, exlete un sole tramo parctal pewimentado. Co-
municando las secclonss calastralos C vy D.

IL.a mayor patte de los roctantes camines son enripladoe.

Existen en el Area rural una cantldad reducida de abonados itelefonicos;
cuya distribucion geografica es homogénea.

Tods el drea so ancuonira sorvida de redos de rlego y drenmajo.

No existen en el Area rural sorxvicies do gas, de agua polable, ni de
cloacas.

2.1.3.7. Areas lnundables
Ver Plﬂno Ne 2.1.3«20/3-1i3.7|/a¢3‘3543

Existen porciones muy reducidas de territorio del Bjido sometlides a
problemas de naturaloza hildraulica de superficie. Estas areas me con-
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coniran en dos localizaciones:, Por una parte, la banda de terreno entre
el Arroyo Salado y la Ruta Naclonal 32, entre el nucleo urbano prinot-
pal y Barrlo Nuevo, cuya cota actual, consecuencia del retiro de male-
rial para obras viales, se encuenira muy cercanas a la del nivel de agua
dal Arroyo Salado, y por tanto debe considerarse como anegadiza en
condiciones de maéxima solicitaclén, No me han registrado en clla inunda~
clones a la fecha,Por la otra, la banda ublcada al Norte del Parque In-
dustrial, que recibe descargas aluvionales de la alliplanicie norte. Para
controlar eola circunsiancta, ha sido construflda una defonsa de alrededor
de 3 Km de desarrollo.

Las doscargas de ios aporios hidraulicos de la altiplanicie norle tienen
destino ifinal .en el Arroyo Salado, en tedoe los casos, y s8¢ encuentran
en general entubadas, '

No eoxisten droas anegables en la zona costera sobre el rio Negro, mer-
ced al funcionamiento de las prosas del Chocon y Cerros Colorados.

2.1.3,.8. Circulactén vehicular
Ver plano N° 2.2.3.5.4.

E] siatema de circulaciéon vial en la escala del Ejida Mun!cipal de Villa
Reglna Hene come componente maa relavante ol de los transiics que Ho-
nen efecto sobre la Ruta Nacional 22, El régimen anual de los mismos
no es homogeneo. pero oin durante el porfodo de demanda maxima, cofo-
. cidente con el verano, puede postularse que la demanda vigente no llega
a eaturar la capacidad de funcionamiento normal, como of sucede en
otros trames al Oeste.

Como situacidén particalar de alla significacién debe seflalarse que el sec-
tor urbanc principal de Villa Regina se ha desarrollado a ambos ladosde
dicha ruta, y que por btanto, vista la neccesided de los iransitos urbanos
tranaversales, rosullan interferoncias muy intensas enire ambas escalas.
ciroulatorias, urbana y reglonal. Para pallar en parle esios efectos, se
han concenirado los cruces, proveyendo una rotonda, y tres encuentros
somaforizados.

2.1.3.9. Transporte piblico

El serviclo do transporte piblico de pasajeros y cargas de alcance re=-
gional y naclonal se realiza a iravés de:

1} ferrocarrwil

2) empresas privadas de transporte automotor

1) El Ferrocarril Gral. Roca brinda serviclos de pasajeros y de carga.
Existe un servicic diaric de pasajeros y carga general desde Plaza
Consiitucion a Zapala, y un serviclo regional degde Darwin a Nouquén
que se¢ cumple don veces por semana,
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Existo ademas un servicio de iranaporte do cargas de escala reglo-
nal deede Darwin a Neuquén con cuatre servicios diarios de ilda y
vuelta. :

Todos estozs serviclos son con detencion en Villa Regina.

2) Rl eservicie de transporte automolor de largs distancia deo pasajeros
se roaliza a dravés de distintos empresas, y Henen las sigulentes
caracteristicas:

Reogorrido F rocuancia

servicics dlarios
n n

" "
(1] "
serviclo semanal

aervicios diarios
1] [} ]

" #
" "

servicion somanales

Be.As./Bariloche

Ba.As./El Chocén

Bs.As./San Marifn de los Andes
Cordoba/Bariloche
Rosario/Bariloche

Bahla Blanca/Neuquen
Viedma/Neuquén

Hahia Blanca/Zapala

Santa Rosa/Neuquén

Cilpollstil/ Blerra Graade

s OW D e W

En todos estos casos, Villa Regina sa punto intermedic, con parada
de ascenso y descenso de pasajeros

A nivel regional, los servicios que ee prestan son los sigulentos:

Recorride F recuenocia
Reglna/Clpellett 23 servicios diarios
Regina/Chichiaales g "
Regina/Godoy/3a. Zona a » "
Regine/Vallo Azul 2 "

En catos casoe, Villa Rogina es punto terminal de recorridos, exio-
tlendo varias paradas (ntermedias & lo large de los mismos.

2.1.4. Sector juridico-administrativo

2,1.4.1., Propiedad del suelo

2.1.4,1.1, Pubdlica

La propiedad municipal de territorio rural se reduce a la Isla 58, sobre

el rfo Negro, de 53 Has, y a la unlded parcelaria de la Secocion J, ohoe
cra 2, parcela 5, de 3,29 Has de extension.
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Fuera del E}ido, el Municipto es titular de una fraccidn de 400 Has en
la altiplanicie norte, a la allura del Parque Industrial.

L a propiedad nacional consisie en los sistemas de canales de riego y dre-
naje, las trazas ferroviaria y de la Ruta 22, y las instalaciones de con-
trol fitosanitario para mercaderfas en transilo, ubicadas en la Seccion D,
chacra 3, parcela 1a.

2.1.4,1.,2, Pautas de cambio en la propiedad del suelo

Los camblos de titularidad (por compraventa o sucesion) de Herra rural
han llegado a volimenes significativos en los Glimos afios.

En el cuadro que sigue se detallan las superficies totales 'lnirol'ucradae,
y la magnitud relativa que ello significa respecto del stock total de area
parcelaria rural,

Afio Superficie total con % respecto total

cambio de titularidad (Has) area parcelaria rural
1974 | 516 | | 6,87
1975 ' 328 4,37
1976 - 302 , v 4,02
1977 366 4,87
1978 634 8,44

Si dichas transferencias hubiesen afectado en todos los casos tferras
distintas (es decir, sl no se hubiesen producide cambios que involucra-
sen a la misma chacra en el periodo de los ultimos cinco afics), cast

el 29% del total de suelo rural tendria en la actualidad propletarios dis-
tintos a los del afio 1973. ,

L os camblos de titularidad de tlerra rural no estan en general relacio-
nados con cambios en ol Uso de la Tierra de las propiedades involucra-

. das.

2.1.4.2, Jurisdicciones

Con relacion a los aspectos referidos a la jurisdiccidn de los dietintos
organismos provlnciales y nacionales dentro del Efdo Municipal, los
mismos seran cubiertos en oportunidad de disponer de la informacién

basica gestionada por la Municipalidad de Villa Regina.
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2,4.4.3. Obligacionos y alribuciones municipales en &l ambito del control
del Uso del Suelo

1. Normas provinclales

1.1. Competencia en maleria de planeamiento urbano

- Loy 929, Subaecretarfa de Vivienda y Desarrollo Urbana del Mi-
nisteric de Obras RPablicas.

La Ley 929 ostablece que la Subsecretaria de Vivienda y Desarrolle
Urbano del Minlsterio de Obras Publicas es la autoridad responsable
de la olaboracidn y cjecucién do las polllicas de ordenamlento y de-
rrollo drbano de la Provincla (Art.4), Para ello debera elaborar
normas a fin de deflnler contenldes de minima de los planes urbanos
y metodologlas alternalivas. Estas normas deberdn sor observadas
por loea municipios, deblendo la Subsecretasia aprobar los planes
municipales y eus sucesivas actualizaciones {(Aré. 3 y 4). La Sub=-
secretarfa desempeoflarad funclones do asosoramliento y policia en materia
de ordenamlero y planeamiento urbane (Art.9),

Para ol cumplimiento de sue fines la Subsecretaria podra celebrar
- coavenios con los Municiplos asl come coordinar au acelon cen

otros organos de la administraciéon provincial y naclenal (Art.12).
En todos aquellce aspectos que Involueren divislon o fracclonamiento
de la flerra urbans y suburbana, deberA hacerle con la Direccion

de Calastro y Topograifa (Art.B).

I.a Subsecretaria iione amplias atribuciones para imponer limitaciones
y normas de reordanamlento y eaneamienlo que afecten no sbélo zonas
urbanas, sino a areas rurales, rutas y caminoe (Arte, 6, 8 y 8).
El Axi, 10 de la Ley establace que las autoridades muniotpales: ton=
dran a eu cargo la splicaclon de la ley y de los planes que en virtud
de olla olabore el Poder Ejecuiivo.

Asimismo, la Subsecretarfa de Vivienda y Desarrollo Urbanc sera
autoridad de aplicacién de la Ley 718 que MHene ecomo fin lograr la
congervacléon y valoracién del patrimonio estético, artfsiico o historico
de la provinola y sus bellexzas naturales. A fin de cumplir con este
objetive, la Subsecrelarfa de Vivienda y Desarrollo Urbano debera
elaboras planes reforentes a ordenaclon de zonas urbanas, protec-
cléon del paisaje y de las vias de comunicacléon, conservacion del mee
dio rural en determinados lugares, y saneamlento de poblaciones.

- Ley 1188. Roégimen municipal.

El régimon jurfdico de los municiplos en la Provincla de Rfo Negro,
lene caracter{eticas particularen, filjadas en ol Cap. 11 de su Cons=
titucion, dictada en 1857,

1.os munlcipios s¢ consiliuyen con un minimo de poblacion de 1,000
habitantes, y puaden ser de 1a, calegorfa (mas de 20,000 habltan-
tea), megunda categorfa (menos de 20.000 y mas de 1.000 habitane
tes}, y rurales. Su delimitacién terrilorial comprende la planta o
adrea urbana y ol espacio rural adyacente determinado por la ley

que fija el elido de cada musnicliplo.
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En el régimen municipal de Rlo Negro, cada nécleo urbano debe
conalitulr an municiplo, con lo cual, a pesar de que el sislioma

ttonde a la dolerminacion de ojidos colindantes (Art. 165 Conalte

tzclon provinoial), ne se irala de un sistema departamental.

Enire las facullades que !a Conelltuciéon provincial en su Art. 174

detormina, se vinoculan con la materia en anallsis, las signienles:

Inc, e)Adqu!rlr, adminisirar, gravar y enalenar en remate publlco

o lNcitacion los bienos privados de la mund ctpalldad. roquiriendose

autorizacidn logislativa cuando se trate de enajenar o gravar blenes

de uso piblico o desiinados a utilidad comin. :

Inc.f) Formar loe organiamos intermunicipales de coordinacion y

aooperacion neconarios para la realizacion de cbras y la presto-

clon de servicios pfbﬂaaa comunes,

Inc.i} Elaborar planes reguladores o de remodelacién lntegral quo

cumplan las necesidades presontes y las provislones de futurs ore=

cimiento del muntcipic.

Inc.j)Municﬁpallzar los servicios publlooe locales que eslime convo-

nientea,

Inc.k)Tedas lae a&rlbuctonaa ¥ facubades necesarias para ponor

en ejercicio les enumoradan y las referidas a la propia organizacidn

legal y al Ibre Mnaionamiento econdomico, administrativo y electoral.

1L.a Ley de Municlplos vigente N° 1188 desarrolla en su Art.3 estas
atribuclones, dentro de las cuales es de interée destacar las siguien~
taas :

a) Dictar el Codigo CGeneral de Edificacién y disponer todo lo conducon-
to al embellicimiento ediliclo, necesidades urbanfsticas y provisién
de obras esenciales para la pobdlaclon, estableciendo restricciones

a ia propledad privada por razones de seguridad, estilica, higle-
‘ne o por exlgeno{ae de los serviclos piiblicos municipales, -
g) Dictar el Codige do Fallas municipales, imponiendo mullas por
violacién de ordenanzes en loa Ifmites de su competencia,

k) Promover la construceidn de viviendas econdmicas on accién coore
dinada con los goblernce provincial y nactonal.

1) Fomentar y premover la aclvidad cultural, educacional, flsica y
recreativa de la poblacion, y el cuidado y conservacidon de las
riquezas nalurales e historicas,

El gobierno munictpal es ejorcido por un ciudadano con el Hflulo de

Intendente, quien es designado y removido por ol Poder Ejleculivo

provinclal, y con funclones e resulia de interés destacar, fijadas en

los slguientes lnoisos del Art, 9

h) Sancionar ordenanzas y rescluclones de caracter gensral y/o es-
pecial para la realizacion do los filnos dol municlplo, en las mate-
rlas comprendidas en el Art, 3 de la Leey,.

k) Propiciar anle el Podor Ejocutivo provincial la declaracién de utilidad
pablica y sujotos & la expropiacion pertinenle, de todos aquellos ble-
nea que conseiders necssaricos.

1) Aceptar las donaciones y legados que se concreten en faver del mu-
nicipio, doblondo somelor a la aprobacion del Poder Ejlecutive las
liberalidados que se formulen con cargos.

1) Dictar iae ordenanzas generalee tendlentes a organizar o intograr
organiemos de coordinacién y cooperacidén, asl como tamblén pro-
piolar la formacién de consorclos camineros y otras antidades para
realizar obras y prostar servicics piblicos comunea, adjudicando
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1.3,

para tales fines los fondos necesarios. ‘

n) Delerminar y demarcar la planta del mualciplo ajustanduse a las

" normas tdonlcas vigenles., Las Herras flescales que por amplia~
‘cion de la planta urbana quedaren ubicadas deniro de Salas pasa-
réan al dominic municlpal. En este caso la ordenanza ampllatoria
debera ser aprobada por el Poder Ejecutive Provincial,

Leyes provtnclalea vinculadas con aspectos urbani'sﬂme.

= Ley 279 do Herras fiscales,

El Art. 40 de la Constitucion provinclal expresa que la Herra sera
considerada Instrumento de producclén v no mero&ncfa; debera ser
objoto de explotacion racionalay su justo preclo serad dado por el valor
de la produccion, Con esta base la Ley 279 provincial estableco el
rogimen de la Horra pub!lcai Se determina en ella que la Herra ee
un instrumento de producecion, considerada en funcidn seclal{Art.2
de la l.ey 278). La tiorra rural sera clasificada en agricola, pas-
toril y forestal, ordenada racionalmente y subdividida en forma tal -
que cada predio constituya una unidad economica de explotacion.
Con referencia a las lHlerras urbanas, en la loy se dispono la trano-
farencia del dominlo de las comunas de primera y segunda categorfa
de las tlierras flacalos urbanas(Art.126 de la ley).

A efacto do dellmitar las plantas y zonas ruralés en caso de cone
fiicto, la Loy 379 eostablocid que debian tenerse en cuenta los si-
gulontes requisilon:a) division de manzanas en solares, apertura.a
de calles pablicas y reserves de espacios libres, sin. solucidn de
continuldad; b) existencia de servicleos municipales aque caracterizan
a las planias urbanas (Ari, 127).

L.a loy vigente de Maaloipios N° 1188 es mas olara en la cuestion
y ha resuelio mas ajustadamente la doterminacidon de Herras urbae
nas y ruralee, puds oxpressa al reforirse a las facullades del Inten-
dente, que ontre cbras funciones tendra la de delerminar y demarcar
le. planta del muntolpio, sjustindose a las normas técnicas vigentes.
l.as Herras fiscales que por ampliacion de la planta urbana quedes
ren ublcadas deniro de ésta, pasardn al dominio munlcipel: Ba este
caco la oidenanza ampliaoria deberd ser aprobada por ol Poder
Ejecutive provincial (Art.9 inc.n).

La Loy 278 dice que para las adjudioaciones on venta do las Ue-
rras fiscales municipales, los municlipios deberan ajustarse al cume
plimiento, entre otros, de los siguiontes requisitos:a) aprobar un
plan regulador urbanistico aue contemple los aspectoa de edificacién,
roserve de terrencs para centroe cfvicos, plagas, campos de de=
portes y edificios de utllidad piablica municipal y provincial, ajustdn-
dose en cada casc a lae caracterlsticas , necesldades y posidilida-
dea del municipio; b) clasificar a los sclares por calegoria en co-
merciales, Industrinles y residenciales; en este altimo case, ol
adjudicatario debera residir en ol lote; c¢) no podra adjudicarse mas
de un solar do una miema oategorfa o una misma persona. La vene
ta de las llerras se hard por ofrocimiento publice y el precio sera

establocido por ordenanza municipal en cads comuna {Art.128 y 130
doa !B Ley 379, .
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= Ley 1015,Régimen de expropiacién,

L.a Ley provinclal 1015 de 1874 con las modificaciones deo la Ley 1051

dol afiec 1975 consilituye el ordenamiento vigente en materia de expropia=

cién. El concepto de utilidad phiblica que en ella se establece comprende

todos los cascs en que so persiga la salisfaccion de una exigencia dee

terminada por @l perfeccionamionte eocial. Su declaracion deberéd hacer-

se con referencia a objetos delormlinedos, aunque se admite la declare-

clén genserica de utilidad publica, facultando on ostos casos al Podor Ejle=

ivo para efectuar la individualizacién de los bienes (Arts.1 y 2 de la

Ley 1015},

El eujoto exproplente puede mer el Estado Provinoial. lae munlclpalldadea,

entidades pablicas provinclales ¢ municipales autorizadas legalments para

el efecto, y concocicnarion de obras o serviciosn piblicos para cuya ejo-

cucion se hubiara roalizado la. anpmpiacﬁon, como - su'brogml.eﬂ de las

cbligacionos y derechos del Estado.

Con respecto a las municipalidades, solo podran efectuar exproplacionas

spbre blenes ublcados dentro del ejide, deblendo el orgsno coleglado del

‘munlciplo declarar on cada cass y dentro de la autorizacion logislativa,

lon blenes afectados a exproplacion {Axt.174, inc.b,Constitucion provine

clal} Art.3 de la Ley 1015),

Puedoe aer objeto de expmpiacion todo blen, ctalqulora sea su naturaloza

}url’dlca, como asf tambdién su uso lemporario. Fl objeto de la expropia~

cién puode comprender ademas de los blenes necesarios, aquellos que

convengon al filn do ulliidad pébllea declarada (Arts. 4,5,6 y 7 de la Ley 1015

En loe casos on quo por expropiactén parcial de un inmueble, la parte

que quedase sin exproplar fuera inadecuada paza su uso o explotacion,

el afectado podra solicitar la exproplacion de la totalidad del inmueble.

En los terrence urbanos se consideran come sobrantee inadecuados los

que quadaran ocon frente, fondo o superficle infartor a lo autorizade para

edlficar por las ordensnzase © usosn locales reepectivos (Arxrt, 8 de Ja Ley 1015

L a loy fija un plaza do dos y diez afioe respeciivamente-segin se trate

de blenes comprendidos deatlro do una zona, o on una enumeracidn gonge

rice-para lnlclar e} portinente juicie do expropiacion) vencide este térmi-

no, la expropiacién me reputa ebondonada. Sin embargo eaia diaposaicion

ne rige cuando el expropiants es una munlcipalidad debldamente autorizada

para axprcplar bienes lnmueb!ee, o parie de elloe, afoctados & la apertura,

construcclén, reclficacion o ensanche de calles, caminos, avenidas, pla-

zas, pusnten y desagues, en virtud do las ordonanzas respecitvas.

L & indemnizacidn expropiatorie s6lo comprenderad el valor objetivo del blen
v los dafios que cea una consecnancla directa e Inmediata de la expropia~

slén. No se considera pavs delerminar el valor del blen ol que éate ad-

quiere en rauén do la obra (Arts. 12 y 13 de la Ley 1013).

Por glimo se prevéd la posibilidad de ejecucién de la exproplacion por cone

ctliacidén directa, una vez promulgada la loy mspeclal de eoxproplacion, en

cuyo camo le indemnizaclon acordada no podra ser superior a la valua-

cion para el pago del impuesto inmobiliario, acrecida en un 30% (Art. 11

de la Loy 1015),

< Decreto Ley N® 187 de 1958 v su decreto reglamentario N° 396 de 1959
sobro végimen de Vialildad Provincial y rutas provinclalen,

El Deoreto Loy 167 crea la Direccion de Vialidad de Rfo Negro, con ca=-

racler do enMdad auiarilca, quien Hene a su cargo todo lo relaclonado con.

la vialidad provincial y el manejo de los fondos para la construccion de cae
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rreforas provinclales que cstebloce el Decreto Ley 505 de 1988 do Viaw
lidad Naclonal, quedando faculiada pora celebrar y aplicar toda clase de
con;enioe con repariiciones de olra juriedicelon (Axt, & Decreto Loy
167/88) .,

La Direccién Provincial de Vialidad estudia, pmyecta vy consiruye la

red vial provinciael, pudiendo ojecutar obrae en los caminos naclonales
cuando asfl ve convenga (Arxts. 2 y 3 Dooreto Loy 167/58),

T ambién podra ejecutar obras en los caminos municipales mediante cone
sorcios con los vecinoe y/o munioipios, pudiendo afoctar s ese fln hasta
ol 50% do los fondos de origen provincial destinados a cbras a sa oargo
(Axt, 3 tn fine y Arts, 29 y 30 Decrel-o'l.ey 167/58).

El reoqdaslto exlgldo para la realizacléon de estas obras es que on los cam-
minos que se efeclien haya una vinculacidén directa con ive caminos de

la red naclonal o provincial (Art. 33 Decroto reglamentario 396/59).
Floalizada la ejecucion de oste ipo de obras, la Dlreccién de Vialidad
hace ontrega do ellas al mualoipio respectivo, a carge del cual quedarai
su conaervacion {Axt. 38 Decretc reglamentario 396/50).,

Para reslizar obras on caminos deo la ved provincial tembién podran conae
tituirse consorcios, pero on este caso los caminoe seguiran slendo del
dominle provincial,

E) Decrato 396/50 claeifica a los caminoe que se encuenirau doatro del
fbrrirorio de la provincla en: a) nacicnales: comprende a los que actual-
meonto !ntegrem 1a red nacional v a o8 que sa resuelva inclulr en adelan- ‘
to; b) provinciales: comprende uaa rad primeria (roncal o de oopart!-
clpacion federal a que hace referencia el Art, 2 de la Ley de Vialidad
Nacional, deorato 505 de 1958, y una secundaria que complemonts &

Ia antorlor, de acuerdo a lo que disponga la Direcelén de Vialldad, la
¢ue hare la diecriminacion correspondionte; ¢) munloipoles: los no come
prendldos en la enumeracion aaterlor (Art.2 del Decreto 389/58). Ade
viériase quo la determinacion de los camlines municipales es de caridcter xo-i.u
rosidual puesto que son aquelios que rostan, por no entrar on ninguna de
las catogorfos menoclonadés. _

L a Dirececion Provincial de Vialldad ojerce el contralor con plene dere-
¢ho dol poder de policfa, sobre los trabajoe de cualquier [ndole que se
ejecuaten on loe caminos deo la provincla, con exclusién de las calles de
jurindiccion urbana, en las cuales evl poder do policia es municipal {(Art.
31 Deorsto Ley 187/58).

L.a provincia garaatiza ol libre transito por los camines naclonales y pro-
vinolales & travds do las jurisdicclones locales, y lae munlctpalldades no
podrin eslablocer o orear Impedtmenko alguno al lbre transito, nl tmpo-
ner derechos de peaje. Tompoco podran autorizar in lnstlaladdén, dentro
de los caminos probincilales o naclonnles de cuailquisr obre, concesién,
eér}ricios -] traba,joa que obstaculicen el transito (Art. 32 de la Ley
167/458),

Para la realizacién de sues finos, la Direccidn Provincial de Vialldad
adminletrara el Fondo Provinclal de Vialidad {Art. 18 de la Ley 167/58).
Podra tamblen decldir Jos trazadoe do lee rulas, pudiendo también ofec-
tuar lus expropiacionos neceassrias a ose fin (Art. 15 de la Loy 167/58).
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1.3. Normas sobre subdivision del suelo.

- Loy 662 de Catasiro.

Meodiante la Ley 662, la Provincla de Rfo Neogro adopta el sistoma catas-
tral como base para ol ordenamiento del régimen inmoblliaric, El catase
tro registrara la ubicacion y dimenslones do los inmuobles ubicados on el
torritorio de la provincia, su naturaleza intrfnmeoca, cus mejloras de carace
ter permancnts, su tlitularidad de domlinic y su valer (Art. 1).

La provincia adopta o} sictloma gooméirico parcelarie, de conformidad con
la Ley Nacional 12,6896, La ejecucidon y aplicacion deo} catasiro ostari a
cargo de la Diroccién de Catastro y Topograffa.

L a ley dolormina como parcsla a la unidad inmobliaria catastral, formada
por una porcién centlnua de lerreno, suficlentemente definida o individua-
lizada, propledad de un sole duofio ¢ de varios en condominie, as{ como
las unldades funcionales, definldas por la Ley Nacional 13512 do propie-
dad horizontal {Art.S5).

l.as parcelas eoni: urbanas, suburbanas y ruralea.

a) son parcelas urbanass las ubicadae en ciudades, pueblos, villas u otroa
lugares quo seoan asiento de poblacién, de aclividades culturales, comercla-
los, industriales y adminlsirativas complementarias, agrupadas generalmente
aen manzanas,

b) ®son parcelas suburbanas: las que comprenden quintas asiento de cuitl-
vos frutalos y hortalizam de pequeiia extension, criaderos de aves, chas
cras, granjas, tambdos, eslablecimientos frutfcblas y vilivinticolan, agrupe-
doe generalmento on quintaa ¢ chacras.

c) son parcelas ruralesi las extensiones territoriales que comprenden
explotaciones agrfcolo=genaderas, estanclas, bosques, y zonas desdrtl-
cans, cuyo fracclonamiento no es encuadre on la clasificacién solablecida
en los apartados a) y b) arrlba onunciados (Art.12).

Toda superficie contfnua sera considerada como manzana cuando oncons
trandose rodeada por calles, su exienelén no exceda de dos hoctireasj
como quinta, cuando ne exceda do 32 Hasj y como chacra cuando ne
oxceda de 128 Has, So asimilard a las calegorfas asl defintdas, por anae
logia, a porcionss de lerrenc que sin cumplir las coadiciones exprosadas,
lo justifiquen por su ublcacion y deetino.,

Todo terreno ublcado en zonas urbanas, de quintas o de chacras, qe por
sus dimensiones oxcedan los términoa de Ia manzana, dJquinta © chaora, se
deslgnaré como fraccion.

Sera claslficado como campo tedo inmueble, o parte de 81, que no pueda ser |
conslderado como manzana, quintsa, chacra, fracceién o parte o conjunto de
ellas.

A los efactos de la clasificacion calastral de la parcela seran preponde-
rante® su destlno y su caraclter (Arxt. 13).

L as comunas deben organizar sue oficinas de Catasiro de acuerdo con
las normaa y ulilizando loe elomentos catasirales que le suminiatre la
Dirsccion de Catastro y Topograffa. Esta Direccién prestard asesora=
miento y vigilarad ol cumplimtento do la Leyi§662 por parte de las autori-
dades comunales (Art, 66).
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- Decreto 931, Suspension de la divietén de lierras rurales,

Esate deoreto fué publicado en el Boleiln Oficlal de la Provincla ol dfa
25 de Sellombre de 1978 y su dictade so origina en la necesidad de
doterminar superflcles minimas quo constiluyan unldados econdmicas en
el lerritoric de la Provncia, conforme las disposiciones del Aryt, 2326
del Codigo Civil. Para ello se dlspuso Jo reslizacion de estudics dose
tlnados a establecer las reglones agroecologicas y las pautas para la
divielon de los terrenos ruralea provinclales; mientras ello se realice
se decide suspender por el tdrmino de un afic toda subdivieién de te-
rraa on ol lerrilorio de la Provincia que se encuentre bajo riego y
que originon parcelae mencores de 20 Hes en caso de explotaciones
frutihortlcolas; de 30 Has do tralarse de explotaciones forebiales, y
de 100 Has de sor explotaciones ganaderas. Cuando se lrate do ex-
plotactionos de' secano, la subdivision no podra ser inferior a 25,000
Has, dentro deol Dopartamento de Gral. Roca (Art. 1)..

El Mintsterio de Agricullura, Ganaderfa y Mnexfe debe reglamentar en
e} tormino de 90 dfas toda lramitacidn relad onada con la subdivisién de
predios rurales (Art. 3). Asimisme, la Direoclon de Tlerras y Colo=
nlas debe visar todos lom antoproyectos de subdivieién, previa aprobaecién
de la Direccion General de Catastro y Topografia (Art, 4).

Se excephia del Decrolo & las Horras fiscales ocupadas, que por su
antigitedad goneren derochos a favor de sus Hiulares, y que seoan legal
monte exigibles ante la Direccion Ceneral de Tlorras y Colonias, en
tramite a la focha de aprobacion del Decreto (Arxt.S5).

2.1.4.4. Normas de Uso del Suslo

No existen normas dé Uso dol Suelo diferencladas en la escala del
Ejidoe Municipal, de vigencia aalerior o aclual., Ver 2.2,.4.3. méas abajo.

2.1.5. Planes y polliicas globales y sociortiales

Do loa planse y polplticas formuladosrmiienen vigancia los sliguientea on
la escala del Ejldon :

a) Infrassiructura vial

1) #¢ oncuenira en etapa ds proyecio una nueva Ruta Naclonal 23,
que estarfa ublcada en la alliplanicio norte, a alrededor de 3.000
moetros dol trazado forroviario, y que serla provisia de conexlo-
nos con las unldades urbanas mayores del Allo Valle. No estan
a dieposicion mayores precisiones que las descripias,

3) me encuoenira tomblan en proyecto un puente sobre el rlo Nagro.

Al preeente se encuenira en discusion el tema de su localizacion,

slondo las alternailvas al respecto: a) su ubicacién en coincldencla
con una prolongacion al Sur de la Ruta Nacitonal 152, a la allura
do Choltoroj b) su ubicacién a la altura de Chichinales.
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b) Infracsiructura enexrgéiics
Sara de proxima concreoocién la extension de la ifhea de 132 Xv deosde
QOral. Roca hasta Villa Rogina,

¢) Infrasstructura sanitaria
1) Seo encuenira on provocio la construccién do un acueducto que HOTw
vira al Parque Industrial y seclores urbanos, con alimentacidn
desde ol rfo Negro, e tendrd asimiemo capacldad de sorvir areas
de la autplan!cla nords,
3) Se construirdn de inmediato dos nuevas lagune.s cloacales de evapo-
raclon. adyacentes a las ya exisltentes.

d) Esparcimionto ‘
1) Esta previato conectar el Arroyo Salado al Rfo Negro, con ol ob-
jote. de acelerax su cauce, y wviabilizar de ese modo cu !lmpiaza Y
- parquizadeo., -
2} Se encuentran en curse negoclaciones con el Automévil Club Ar-
gentino respecte del egquipamiornto, ueo y adminiatractén de la Isla
58.
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2.2. Escaia nuacleo urbano
2, 2 1. Sector Social

Ver plano N*® 2.2.1.1.

El volumen de poblacion reeidente on el eector urbano del Ejido fus
ostimado a oarilr del cuenieo de las unldadea de vivienda relevadse
en Neoviembre de 1878,

Por considerarse que la composicion famillar no ea homogenea para
t’oda la poblacion de m!erencla. se definleron a nivel hipotetico sub-
areas urbanas homogénoas deade el punto de vista de su compoaialon
famillar, reglstradas en el plano N°® 2.2.1.1.

El computlo se eslablece ast de la siguiente forma:

Zona N° Denominacion - Cant.de Cant.de Cani.de Cant.de
- barrio manzanae viv. (Fam, Jpers,/fam,persconas
t Don Bosco 12 101 6 1.146
2 Matadero 14 26¢ 6 1.584
3 E ste 7 152 6 912
4 Preto 11 161 i} 968
5 Villa Antartida 15 246 8 1,476
6 Nuevo 17 157 6 942
7 Sanla Rita 8 7 12 8 72
8 Villa Alberdl 8 107 5 535
9 Villag de emergencia | 150 6 900
10 Zona Cantro 34 451 4 1.804
11 Zona Mitre/Para/
Canal/Plan VEA 52 673 4 2,688
12 Zona Mlire/Canal/
B°Progreso/Moscont 31 450 4 1.800
13 Zona Mitre/L as Her
as/J .Hernandoz/
Canal 11 113 4 452

14 Belgrano 38 5185 4 2,060
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15 Zona Mitre/Canal

Gral, Paz/La

Pampa 50 $35 4 32.140
16 Plcoottl | 18 89 4 356
TOTALES 327 4,265 | 19,833

2.2.4.2. D ehaldad i‘eaidenoial

L a superficie total del subsector urbanc del £jdo en de 442 Has. E}
espacio piblico es de 89 Hae (235,2% del total urbanc). El espacio
parcelaric urbano es de 353 Has.

L.as densidadee residenclales medias brutas y netas serén entonces
para cada zona descripta en 2.2.1.1, las siguientes:
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Zona N° Sup.bruta Sup.nela Densldad resid Densidad resid,
(Has) (Has) media bruta modia neta
(pers/Ha) (pers/Ha)
1 14,34 11,54 80 99
2 18,90 11,05 84 143
3 10,27 8,27 89 110
4 11,38 9,16 85 105
5 £7,49 14,08 84 105
<] 15,15 12,20 62 77
7 5,18 4,17 14 17
8 5,40 4,40 98 | 122
9 4,52 3,64 109 247
10 45,33 36,51 40 49
11 85,85 69,15 31 39
12 50,10 40,35 a8 45
13 14,13 10,72 3z 42
14 45,71 36,83 45 56
158 76,54 61,64 as 35
16 23,62 19,03 15 18
TOTALES 442 353 45 56

Dl enalisis del cuedro que antecede se derivan las siguieates conclu~

sioness

a) el valor de densidad residencial media neta puede considerarse bajo
en exceso, al igual que las donsidades vigontes para todas las sube
aroas coneideradas, con excepolon de la N° 9(Villas de Emergencia}.
Esta situacion se deriva, en parte, de la generallzada o intensa meze
¢la de actividades urbanss, que disminuye la presencia de viviendas
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on {cdas las zonas,

b) la deneidad residencial maxima se cumple en las Villas de Emergen-
cia, con un valor de aproximadamente 4,5 veces el de la media to-
tal urbana. :

¢) para las zonas 1 a 8, con exolusion de la 7, practicamente vacia,
todas de ocaracter perlferico, las densldades son en todos los cascs
significativamente mae alias que la medla total urbena, y oscllan en-
tre 1,5 v 2,5 veces la miema,

d) para las roslantos zonas, los valores ee encuentran por debajo de
la media tolal urbana, y sen relativamente homogéneos entre of.

2.2.1.3. Caracterizacion de la oforta deo serviclos
Ver plano N° 2.2,1.3,

2.2.1.3.1. Educacion

L a siluaciéon del Secior es la que se raglatra en los dos cuadroa que
se presentan a continuactéon.
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Existen dos Insiuclones de educacion terclariai por una parte, la Do
legacion Villa Regina de la Facullad de Ingenieria de la Universidad
Nacional de] Comahue, donde curean octudlos 30 alumnos. No cuenta
con local propio, y Hene en uso 6 aulas y laboratorio. Otorga el iftulo
de Técnico en Induetrlas de la Alimentactén.

Por otra parie, el Inatitute Superior de Formacién y Perfococlonamien-
to Docente, dondse en la actualidad cursan estudics 70 alumnos. Tame
poco cuenta con local proplo,

2-21-1&303'-. Saiud

a)

b)

Sector pablico

Incluye ioa subindices 5 y 8.

El Nivel de Complejidad on que se healle encuadrado el Hospiial Re-
gional corresponde al valor 6 de la escala definida por la Secretarfa
de Estado de Salud Pablica. Cuenta con los cualro serviclos basie
coe: Clialca Médica, Ginecologia, Pediatrfa, Clnica Quirdrgica. A-
Hionde también especialidades en Traumatclogla y Ortopedia, Aneste-
slologfa, Otorrinclaringologia, Oftalmologla, Poiquiatria, Psicopatolo-
gla, flayos X, Laboratorio y Farmacila. Se complemanta con otras
eapocialidades que so ofrecen en forma discontlnua,

Se derivan los casos de Cirugla Mayor, Duemados vy Neurclogla.
Cuenta con una capacidad de 78 camas para ialernacion.

El area servida por sste equipamionto abarca hacia el Osste hasta
la localidad de Mainqué, hacla el Este hasta la de Chimpay, hacia el
Norte hasta la costa del Rfo Colorade, y al Sur lncliye la zona de
Veolle Azul.

El tamaflo de la parcela es de 4,187 m3. 5} edificic tlene dos cuarw
pos: uno anliguo, on estadc regular de habitabilidad, y otro en cons-
truccion detenida. |
Dependa del Hosepital Regional el puesto sanliario udblcado en Villa
Alberdi, que cuenta con la aloncion de un médico clfnico en consulta
oxterna,

Seator privade

Incluye los sublndices 1,2,3,4 v 7.

El nivel de complejidad ofrecido por las cuatro clinicas en funciona-
mliento corresponde al valor 2 de la cscala definlda por ol Instituto
Naclonalde Obras Sociales,

En conjunto eastas instituciones cuentan con aproximadamente con 50
plazas para inlernasion. Ofrocen las cualro eapecialidades basicas:
Clinica Médica, Psdiatria; Ginecelogfa y Clinlca Quirargica.
Ademas de las especialidades en Otorrinolaringologfa, Ofalmologfa,
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Pelquiatria, Dermatologla, Neuroclogfa, y Traumalelogfa y Ortopedia,
tamblén ofrecidas con internacién.

En cuanto a la calldad de la edificacion, ningunc de elles ha sido pro-
yectado para tal fin, sino quo fueron adaplados a ese uso. Tros de
elloe se encuentran en buon estado; ol restanto, en estado regular,
La superficie parcelaria ocupada por oste seclor es de 1,936 m23.,

2,2.1.3,3. Adminieiracién piablica

L.os espacios quse conforman lae instituciones de adminisiracién pablica
fueron diferenciados seogin fuesen dependifentes de la admlinistracién mu-
nicipal { subfndices 8,9,12,18,21, 24, 26 y 230); provincial (sub=-
fndices 6,10,13,16,19,23,24 y 25), y nacional (subfndices 1,2,3,4,7,

11,14,15,17,32) . |
L a superficie parcelaria total destinade a este uso es de 34.370 m2.

2.2.1.3.4. Recreaclion descublerta

En lo que hace a recreacidon descublerta ol municiplo cuenta con espa-
cioe urbanos pablicos del Upo plazas y paseos (subthdices 2,3,4,5,6,8,
9,10,11,12 y 13), y un espacio de parque regional a orillas del Rfe
Negro (Isla 58).

El resto de los espacios destinados a esle tipo de actividad son de carice
ter semipablico {subfndices 1,7,14, y Secclén B, chacra 9,1K), ocon-
sistenles en olubes privadoe por asoclactdn.

La superficie deoslinada a este uso es deo 651.390 m3, diferenciades en
121.290 m2 de¢ espacios de plazas y parques, y 530.000 m2 on la

Isla 58,

2.2.4.3.5. Reoreacion cublerta

L oe espacios deslinados a este Hpo de uso pueden diferenclarse en los
de caracter semlipublico (clubes por asociacién), eubfndices 1,2,3,5, y
6, y publicos (cines), sublndices 3 y 4).

L a superficie destinada a eate uso es de 13.545 m2Z,

2.2.1.3.6., Vivienda

No existe informacion que haga viabls un analisis formal del Seclor. En
torminos cualitalivos puedec postularse la existencia de una proporeion re-
laliva Importante del stock total de viviendas en malas condicicnes de habie
tabilidad, tanto por caractorfsticas edillclas como por hacinamtento,
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En términos cuantitalivos, vabe regisirar el hecho reclente de haberse
inscripto 1.000 postulantse a un lamado para la adjudi on de 80 uni-
dades de¢ vivienda en Barrio Nuevo.

2.2.2. Secltor Econdmico

3.2.2.1, Valoros venales de suolo
Ver planc N° 2.2.2.1%.

L a gama de variacion de los valores delectados es de magnitud muy exe
tenea: la relaclon enlre los valores maximo y minlmo es igual a 37.

L & disiribucion gecografica de esta gama de valores sigue una pauta do
naturaleza unipelar, con centro on el casco originarico, al Norte de la
Ruta 22, donde hoy so locallza ol Avrea de wmayor nlvel de contralidad
arbana.

No exictan relacionos slgnificativas eantbre laa'valoree unitarios de la Ho-
rra y el tmaflo de las parcelas.

Exliete una correlacién positiva muy ajustada ontre los valores de la tle-

rra y las dotaclones de infracsirdctura de esrvicics. En este senlido,

so detecta el siguionte esqueamai la falla de cloacas y pa.vimenboa reduco

loe valorea a la mitad, la falte do aquellos serviclos mas los de agua
y gas, vuolve a redueir los valoree resultantes a un medle,

Es de sefialar la relacion exiotente eontre los valores economicoa de

las Hlerras rurales y urbanasi considerando los valores més bajos de
la tierra rural (1.000.- sl.ey/mal, y una relacidn enlre superficle bru-
ta y neta de} 70% para eu conversion a urbnna, rosulia un procio uni=
taric de 1,430.-8Leoy/m2. Este valor, de sdlo el 36% del valor de tie=
tras cuyas caracterfsticas urbanas residen unicaments en eu morfologfa
parcelaria, ya que ne en su detaclon de Infracstructura, constltuye un ele=
mento de significacion, lanto en lo que hace a la necesldad de implemen-
tar mocanismos de regulacion de subdivisiones, como al recurso de
expansion urbana que slgniﬂcan meorced al Interes originado on la magni-
tud del diferencial sconomico oxistente.

2.3.3. Sector Fisico

2.2.3.1., Parcolamiento
Ver plano N° 2.32.3.1%.

So definié una gama de cuabtro tipos para el anélisle del parcelamiento
drbano: parcelaa de hasta 300 m2; do 201 a 400 m2; de 401 a 1.000
me3 y de mas de 1,000 m2.

A nivel del agregado do la ilerra urbana, cada uno de los Hipos tlene
la sigulente participacion rolativas
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&)} parcelas de hasta 200 m2 1,93%
b) parcelas de 201 a 400 m2 30,83%
o) parcelas de 401 a 1.000 m2 - 39,30%
d) proolas de mas de 1,000 m3 37,84%

A nivel de la canlidad deo unidedes parcelarias, cada tipo tlens las
siguicntes cantidades y participaciones relatlivas sobre el lotals

a} parcelas de hasta 200 m2 81 1,70%
b) parcelas de 201 a 400 m23 3.421 71,90%
c) parcelas do 401 a 1.000 m2 1.156 24,30%
d) parcelas de més de 1.000 m3 101 2,10%
TOTALES 4.758 100, 00%

Como se desprende del analisis, el tipo a) Uene una partlclpacion
relativa marginal, on tanto que loe restantes tres Hpoo tienen parti-
cipaclones relativas aproximadamente lgualea, en cuanto a areas totales
en que se cumplen so refliere.

La distribucion espacial de los dielintos Hpos parcelarios definldos
Hlene las sigulentes caracterfstican:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

las parcolas de Hipo a) tienon on el sector urbano principal, al
Norte de la Ruta 22 y su prolongacion al Sur a osa altura, una
dlatﬁbuolon on genaral fragmentaria, puntual, de localizacion alea~
torla. Constituyen en cambio la mayor proporcion del loteo de
Barrio Nuevo,

las parcelaes de Hipo b) tienen en el cesce originario de la cladad,
al Nexte de ia Ruta 22, una preseacia mainorllaria. Constiituyen en
cambio la mayor proporclén del parcelamisnto en el sector Sur
del sector urbano principal, con exclusion de las areas definidas
por las calles Juan Moreira al Norte y Mitre al Qeate, y por el
Dasagite "A" al Norte y Juan Cruz Vareia al Esate,

lns parcelaa de Hpe c) predominan on aquellos sectores excluldos
on ol parrafo anterior, y en el conjunte de Villa Alberdi.

las porcelas de tipo d) Henen una distribuctén relalivamente homogéw
noa on todoa los seclores urbanos, con exclusion del rumbo Sure
Easte del soctor urbano principal, en el cual su participaciéon relatl-
va es menor.

puade entonces poetularae mue no oxiste Hpo slguno significativo de
regularidad en la rolacién tamafio/localizacidn.

es de sefialar la importante cantidad de parcelas de tipo d) en el
casco ceoalral y ea su vecindad inmediata,
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2.2.3.2, Uso dal Suelo

Ver plano Ne 2.2.3.2.4.

L a caracterfetica osonclal de la estructura de locvalizacion de aciividades
urbanns ¢s el muy lntenso nivel de mezcla segun e! cual se cumple la
diversidad de usce vigenles.

Eeta oclrcunstencia Heno eepocial fuerza on todo el casoo coentral, al Nor-
to de la Ruta 22, para perder inteasidad y cambiar de caracter progro-
sivamente al alejarse del Area central, oen el sonldo de perder magnitud
relaliva los usos comerciales y adminisiratives, ¢ incrementarse los usos
industriales,

L. os sectores urbance Mindependientes" tienon los menorea niveles de
mezcla de actividades del conjunto.

L.a vivienda unifamiliar, modo predominante en que se cumple la funcida
residenclal, comparte slastemiticamente ol uso de parcelas afectadas tame
blén‘a otros usos, fenomeno que plerde lntensidad desde el ceniro a la
porifsria. ' .

Una . cantldad importante de aclividades generadoras de ransitos pesades,
grandes y cuantlosos (frigorfficos, plantas de empaque, industrias), tie-
nen localizaclén dispersa en la planta urbana, Ha existido una tendencla
a que las localizaciones indusiriales en o] Axea urbana se concentraran
en el entorno de las avenidas Gral. Paz y Milre.

Hay que agrogar a estas clrcunstancias, el hecho de que porciones ime
portantes del area rural son accesiblea a travées de caminoa que atravie-
san el area urbana.

¥ ata-conjunto de.citrcunstancias hace que los alveles de conforxt funcional
y amblental, parcelario y de la via publica, sean en general de muy ba-
]a Jerarqufa.

Existen un lotal do 1,251 parcelas urbanas baldlas, con un area total de
54,5 Has (15% del total de Area parcelaria urbana).

2.2.3.3.2. Edad deo la edificacién
Ver p!&nn Ne 8¢2i36252¢/202.30213.

Seo definleron tres escalones de odad: hasia 10 ailoss; entre 11 y 30 aflos;
y més de 30 afios. El andlisie do la estructura de edades de la edificae
cidon da lugar a las slgulentos conclusiones:

i) en ol casco originario de la ciudad, al Norte de la Rute 32, s¢ oone
centran los pocos casos de adificios de mae de 30 afios, La mayor par-
te del resto de la edificacion en esta zona pertenece al Upo de entre 11t

y 30 afios

2) el resto de la edificacion de entre 11 y 30 aflos sd encuenira locali-
zada en los barrios Don Bosco, Belgrano, sector Oeste del Barrio Ma~
tadero, Barro Antariida, Villa Alberdi, v secler Qeste de Barrio Nuevo.
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3) lae demas construcciones pertenccen al Hpo do hasta 10 aflos de
antigdodad

4) Ia estructura genoral es la de una correlacion positiva enire cen-
trolldad y antiguedad. Eeto se contradice, sin embargo, con la exise
toncla de soctores mas viejos de edificacion eon algunos de los harrics
"inde pondientes” que en zonas que forman parte del nicleo urbano
principal,

2.2.3.2.3. Estado fislco
Ver plane N° 2.2.3.2,2./2,2.3.2.3.

So definleron tres tipos de eetado de la edificacion: bueno, regular y
malo. En general, puede posiularee que los edificios localizados en

ol sector urbanc principal pertenecen al tipo definlde como bueno. Los
ostados rogulares y malos se conceniran en Villa Alberdl, sector
Oeste de Barrio Nuevo, Barrio Antaritda, sector Oeste de Barrio
Matadero v Barrio Don Boaco,

2.2.3.2.4. Lineas de eodificacion
Veor plane N° 2,2,3.2.4,./3.3.3.2.8,

Se han relevado reliros de Hnea de odificacion msayores que 2,00 mts,
y reliros de ifneas divisorias laterales para el caso de resullar invo-
crados ambos muros.

Ambos {ipos de fendmenc eson absolutaments mincoritarios, y no confi-
guran bandas o zonas contlguas, aan de magailud menor.

2.2.3.2.5. Allura
Ver plano N° 2,2.3.2.4./2.2.3.2.5.

Se definleron tres tipos: 1 planta/ 2 plantas ¢ 7 mis de altura/ mas
de dos plantas o mas do 7,00 mis de allura.

Pueden diferenciarse desde esle punto de visla tres zonas: una cen-
tral, en colncidencla con el casco origlnaric de la ciudad, al Norte de
la Ruta 22, en la cual existen los dnicos ¥y pocos edificios pertenecien-
tes al 3er. tipo definido, y que por lo demas posee una proporcién de
alrededor do un tercio de edificios del 2° tipo; una 2a. zona, consti-
tufda por una banda de enire 1 y 2 manzanas inmediatamente al Sur
de la Ruta 223, ontre la calle Paraguay al Ossle y la Avda. Cral,
Paz al Este, en la cual exislen alrededor de ua 20% de edlficlos del
2° #ipo, en tanto el resto pertenecs al ler. tipo; y una 3a. zona,
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congtitufda por todo ol terrftoric urbano remanents, con una dominancia
casl absoluta de edificlos portencclenteos al ler. tipo.

Existe, puds, una correlacidon posiliva entre localizacion ceniral y altue-
ra de la edifioncion,

3.2.3.2.6. F.OIT.
Ver plano N° 2,2.3.2.0.

A los efectos de la deleccién de los Factores de Ocupacion Total vigen-

. tos, se definido una game de bres tipos, abarcando los eigulenles valorest

a) 0,2 a 0,6

- b) 0,61 a1

¢} mayor que 1

El relevamiento no se cumplio en la escala parcelaria por carecerse

de informacion conflable respacto de una frecuencia alta do casos,al

' enconirarse desactualizado el catastro ediliclo.

Seo definleron entonces areas homogenaaa hipotelicas de FOT. Cumplie

do respecte de In® mismas un analisis por muestrec, ©e redefinieron

las areas definidas, de lo que resultan las sigulentes caracter{aticas:

« existe una predominancia absoluta dol tipo b), 0,61 a 1

- se detecta una pequefia zona del tlpo a), y tres cuye FOT medlo
portenace al Upo o).

Como valor limite en el conjunto, ge halla en obra un edificlo para vi-

vienda y oficina euyo FOT es de 6,5.

262.3.8.?. FOOIS.
Ver plano N° 2,2,3.2,7.

A este respecio, rigleron las mismas condiclones metodologicas ex-
puestas en conexidon con el Factor de Oocupacién Total. Los lipos de=
finldos son:

a) 0,1 a 0,3

&) 0,31 a 0,6

¢) mayor que 0,6

El tipo ¢) no ha sido detoctado. El Hpo a} se cumple on loa sectores
perifaricosn, con excepclon del sector Oeste de Barrlo Nueve; el tipo
b), en ol resto del sector urbano del Ejido,

2.2.3.3. Infracstruciura

2,2.3.3.1. Eleciricidad
Ver plano N° 3,2.3.3.1./2.2,3.3.2,
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El suminletro de energla eléctrica ea pracueamente universal an ol
soctor arbanco del Ejldo. Las Hlerraa sin provialon del servicic se
encuenlrm baldfaa.

2.2.3.3.3. Alsmbrado pubilco
Var p‘aﬂo Ne 3.3;3;3.—1./2.2.3.353.

I.a red cubre la casi lotalidad de lae vias de circulacién. Estin exclu-
f{das loe areas sin suminlstro eléctrico, la totalidad del Parque Indue-
trial, y algunas ocuadras de los barrios Don Boaco y Matadoros, y de
Villa Alberdl,

2.2.3.3.3. Agua
Ver Plano Ne 2,2,3,3.3.

El érea servida incluye la casl totalidad del sector urbanoc principal, y
sclamente Barrio Nueve de los sectores “independisntes®.

La poblacidén servida ascionde a alrededer de 10.200 personas, 51%
del volumon total de poblacién utbana.

2.3.3.3,4. Cloacas
Ver plano N° 2,.2.3.3.4.

El area sorvida incluye el casco urbano origlnarie, al Norte de ia
Ruta 22, el sector Norte de Barr&o Belgrano y su expansion al
Noroeste.

L a poblacion servida asciende a alrededor de 3,800 personas, 15%
del volumen total .de poblacion urbana.

2.2,3.3.5. Pluviales
Veor plano N° 2.2.3.3.5./2.2.3.3.8,

1L.as areas con instalaciones deo dyenajle pluvial colnclden con aquellas

servidas con pavimentos, Se reducen al casco urbano originariec al

Norte de la Ruta 22, al seclor cuyo eje os la Av. Cipolleitl, alrede-

dor de 400 mis al Oeste de su cruce con la Ruta 22, y una extenw

sion eimilar de la Av. Bartclomé Mire, desde Av. Las Horas al

~ Sur. La poblaclén residents frentista a estos sorviclos es de alrede-
dor de 2.700 porsonas, 14% del volumen total de poblacién urbana,
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2.3.3.,3.8. Gas
‘ Veor plano N°® 3.2.3.3.6.

El drea eervida incluye a la casi totalidad del sector urbano principal.
I.a poblacion servida asclende a alrededor do 11.800 personas, 60%
del volumen total de poblacion urbana.

Exislen on el Area urbana un total de 594 abonados. El servicic ee
automatico con acceso al telediscado.

Asimismo existen tres teléfonos piblicos, localizados en la sede del
Club Regina {Av. Rivadavia'y Sarmiento), adminietracion de ENTEL
{Las Heras y San Mariln), v Barrio Don Boeco.

2-2.3.3.‘8- paﬂmantos
Vor plane N°® 23,.2.3.3,.5,/2.2.3.3.8.

El sector pavimentado de las areas urbanas del Ejido incluye el cas-
co origlnario al Norte de la Ruta 22, los sectores ublcados al Norvte
y Sur de la Av. Cipolleitl, al Oesteo de su cruce con la misma, las
Avdas. Gral. Paz, Bartolomé Mitre, y sln nombre, divicoria de las
secciones calasiralee A y B, todas en seniido Norte-Sur, y la Av.

Cipollettt y calle Frigorflico, en sentido Este=-Oeste,

Estos uallimes trazados lineales proveen acceso pavimeniado a los sie
gulentes barrice: Belgrano, Preto, Antartida, Santa Rita, Matadero,
Eate, y Villa Alberdi. L a Ruta 22 provee acceso a Barrio Nuevo.

L as calles urbanas no pavimentadas se encuentran predominantements
enripiadas,

2.3.3.4. Aroas lnundables
Ver plano N°® 2.1,3.,2./2.1.3.7./2.2.3.4,

No existen areas inundablos en el aubsector urbano del Ejido.

2.2.3.5. Circulacion y estacionamiento vehicular
2.2.3.5.1. lndice de meotorizacion

1.a cantidad tolal de vehiculos registrados en Vilia Regina es de 4.060,
lo quo significa una relacion de 0,8 vehlculo por familia (4.946 famillas).
No ase encuenira disponible la descomposlicion de dicha cifra por tipo de
vehfculo.
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2.2.3.5.2. Modalidades de uso aelgn&daa s la red vial
Ver plano N°® 2,3,3.5.2./2.2.3.5.3.

L.a circalaclén es permitida on ambas diraceiones en la mayor parte :
de los componentes de la red vial urbana,

En ol sector urbano originario, al Norie de la Ruta 22, se ha fijos
do sentldo dnico de circulacién en las vias de ancho mas exiguo
(15,00 mta). Conslituyen una excepcion las calles Balcarce y Don
Bosco, en las que, a pesar de su ancho reducldo, se permite clr-
culacion en doble mano.

Al Sur de la Ruta 22, los dnicos tramoe a los que se ha asignado
mano Gnica, soh las calles que rodean la plaza Belgrano, y la ca-
lle Allemanl, entre Av. Bartolomé Mitre y San Lorenzo.

No existe nlngun ti"amo vial de uso- pea&onal exclusivo.

2,2.3.5.3. Modalidades fijadas para el eclacionamiento

¥l estactonamiento de automéviles esta permitido en toda el area ure

bana a lo large del cordon y en ambas manos,

L ae sigulentos son las excepeiones a esta modalidad ganerai:

- on la calle Monsefior Esandl el estacionamiento ocata permitldo en
una sola mano

« sobro las Avdas. Rivadavia=9 de Julio, el estaclonamiento esta
pormilido sobre ambas manos a 45°, .

El estacionamiente de camiones se rige en general por las mismaa

modalidades que el de automoviles, con las sigulenies dlﬂerena!as. én

ol sentldo de prohibirlo:

-~ sobre la Av. Cipolletli, entre Ruta 22 y calle Yapeva

- sobre la calle Allemani, entre Av. Bartolomé Milrs y callo San
Lorenzo '

2:.2.3.5.4. Puntos de confiicto
Ver plano N* 2.2.3.5.4."

L as modalidades salisnles de ulilizactén de la red vial urbana, y los
conflictos que se originan on la miema en los nilveles vehicalar y poa-
tonal, asf{ como los puntos de interforencia mutua ontre el trinsito pa-
sante de la Ruta 22 y el transito local, también en los niveles vehicu~
lax y peatonal, han sido regiletrados en el plano de referencia.

En el miemo se diferenclaron caudales vehiculares maximos y medios,
puntos de conflicto entre transitos regionsles y locales, conflicios internos
de nlveles maximoe y medio del transito vehlcular local, y conflictos entre
transitos vehloulares y peatonales en ol area urbana.
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Esta gama de dificullades ss origina en los siguiontes rasgos:

- caracler de vfa urbana quo adquiere la Ruta 22 en Villa Reglna
~ ostructura de localizacidén de acHlvidades urbanas y rurales
limitacién en la disponibilidad de pavimentos urbanos y rurales
rasgos morfologicos de la red vial urbana.

Dabe aeﬁala.rsa que, ademas de los conflictos vehiculares y peato-
nalss segin los cuales funciona la estructura vigente, existon mo-
lostias de caracter ambiental de considerable nivel, derivadas del
transito existents, quo afectan generalizadaments al sector urbano
principal, que incluye al casco originaric al Norte de la Ruta 22
ael como al sector urbanc contfnuo al Sur de la misma.

2.2.3.8. Transporte publico

No existen en Villa Regina servicios de transperis piablico urbano.
Los anicos recurscs disponibles consisten en los recorridos que
efoctian los tranasportes zonales hacia Chichinales y Godoy. En el
primer caso, rosulian servides los barrics Don Bosce, Matadero,
Este y Villa Alberdi; en el segundo, los barrics Proto y Villa
Anlartida,

3.2.4. Sector Jurfdice- Administrativo

2.2.4.1. Propiedad del suele
Ver plano N° 2,2,.4.1,

La= propledades inmusbles del Sector Piablico han sido diferenciadas
on los niveles municipal, provincial y nacional.

L as proplodades del Estado Naclional consisten, en lo sustancial, en
los blenes de Ferroocarriles Argentincs, el colegioc en Barrio Belgrano,
y conjuntos de viviendas pondientes de escrituracién. Con excepeldn de
las playas ferroviarlas, lcdos loe inmuebles se hallan construides. L.a
pauta de localizacion es disporasa.

El Estado Provincial es propistario de ires manzanas sin iubdividlr an
la zona al Este de la Avda., Oral. Paz y al Sur de la Ruta 32 {una
c:ua.rta manzana lindera a las mismas es de propiedad municipal}. Ade-
mas, la parcela de la sscuela primaria en Barrio Belgrano, y olra en
Villa Alberdi.

L.as propiedades inmusobles municipales son las mas cuanMosas dol Secw
tor Puablico. Consislen en lo esencial en ol espacio de plazas y pare
ques; en barrios deo viviendae sin escriturar (Don Bosco, Maladero 4
Easte); on parcelas doslinadas a oducacion primaria y secundaria; y en
extensiones de tlerra baldla sin subdividir, en alguna medida com proma=
tidas para viviendas, como en el caso de ia parcela ublcada frente a
Barrio Prelo. La pauta de localizacion es dispersa.
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2.2.4.2. Jurisdiccionss adminisirativas

Con relacion a los aspectos referidoa a la juriedicclon deo loe distintos
organismos provinclalos y nacionales dentro del sector urbano del Eji-
do Municipal, los mismos seran cubiertos en oportunidad de disponer
de la informacion basica gostionada por la Municipalidad de Villa Regi-
na. : :

2.2.4.3. Normas de Uso del Suelo y de la Edificacion

Se encuenira on vigencia un Codigo de Edificacién que regula toda

consiruccion a e}ecutaraa en el admbito del Ejide Municipal de Villa

Regina.

En euse capilulos 1. a 4. queden regulados, respectivaments, los as-

pocton reforidos a iramliacioncs, profesionales y empresas, (napece-

clon de obras, e infracciones y penalidadeos.

El capfiulo 5. estd referido al provectc y ejecuciéon de las obras.

Dor su relevancia urbanfelica, merecen destacarse los sigulentes

puntos:

w 5.9.,que regula los aspectos moﬂologlcoa de las hchada-

- 5.10.,, que lo hace respecto de la allura total de las edificacicnes,
y define inclusc la nocion de plano lfmite

- 5.11,, que clasifica loa lococales habitables y trata sobre su ubica-
cion an los edificlos

- 5 12., se refiere a pallos y al regulativo del Factor de Ocupacion

.. . del Sueslo, que caractsriza cuantitativamente.
No queda regulada en mode alguno la pauta de localizacion de Aoctivie
dades,

Como definictdn del marco jurfdico general en que se desenvuelven
las regulaciones de Uso del Sueolo en la eacala municipal, caben las
sigulentea consideraciones:

L a® municipalidades dictan dantro de sus atribuciones jurfdicas diver-
sas normae generales en ejlecucion de loyee sancionadas por el legis-
lador, y tamblen por normas zapeciales esiablecidas on algunas cons-
tituclonee provinciales. Todas las restricciones adminiatralivas eatable~
cidas por las normas mualcipales tienen relacion con sus atribuciones
sobre la propiedad particular y el interéde pablico. Lae normas munie
cipales de rosiriccion son afecucion de las constituciones provinclalee
que, a la vez, responden a principlos y garantfas de la Conslllucion
Nacional y de las loeyes cque en &u consecuencia se dicten (Arts, S

y 31 de la C.N.). laa ordenanzas que disponen sobre planca regu-
ladorea o aquellas que rogulan sobse viviondas tienen oate fondo ine
discutido de legalidad, por szac la legilslacidn municipal es delsgada y
no orlginaria (C.S.N,T. 176, pag.355). La Corte Suprema de Jus-
ticia de la Nacion ha dicho sobre esto:” El municipio debe estar invesiide



//36

de la capacidad necesaria para fljar normas de buena vecindad, ornato,
higiene, vialidad, moralidad, etc, de la comuna. y del poder de imponor
sanciones correccleonales (C.S,N.T. 156, pag.333)%",

Tan amplia es la funcion que Henon los munlcipios que las leyee municie
palee la establecen en clausulas de atribuciones amplias y on forma geo-
neral o lo hacen simplomente con caracler enunciativo. Esato demuesira
que ol las municipalldades, en usc de las ailribucines para reglamoentar
rostricciones, pueden limitar alturas, ostablecer ifheas de edlficacton,

el ancho do las veredas, con lgeal fundamento logal pueden plancar zo-
nas, regular la construccion do barrios, etc. Son ragones de necesidad
lmperiosa de la vivienda y la vida moderna.

L a Municipalidad de Viila Regina ha sancicnado una serie de dispesicio-
nes que tienen relacion con el tema en conslderaclon. las que seTan
analizadas a conlinuacion:
- Ordenanzas N° 106/75 y 23/77 eobre creacién y regulacion de la
zona industrial,
Meadiante Ordenanza 108/75 se crea dentro del Ejido Municipal una
zona industrial en la cual deberén instalarse las fibricas, depbsitos,
tallores, corralones de materiales, barracaa, aserraderos, galpomas,
frigorficos, y toda otra aclividad que implique peligre, modlficacion del
medio amblente, o afocten la estélica urbana o ol palsaje (Axte. 1 y 3).
‘Salvo excepciones fundadas se prohibe dentre de la zona industrial la
' construccion de viviendas (Art.4d); como aclividades complementarias
podran instalarse guarderfas infantﬂes. ostablocimientos dé' anmeflanza
' téenica, estacicnes de servicio y tallores de reparaclon y oﬂcinaa ad=
ministrallvas de las empresas (Art.5).
Todas las consirucciones deberan realizarse de acuerdo con espsclﬁ-
caciones técnicas doterminadas y sdéle se admitirdn comc responsables
de proyactos, celculos y direccionocs de obra, a profesionalea inserip«
tos y habllitados,
L.as empresas que so inglalen e¢n esa zona deberan reapetar las nore
mas sobre contamlnacion, seguridad, higlene, moralidad y ectotica, y
no deberan ocasionar molestias ni perjuiclos a los edificios o lnstala-
clones vecinas, de acuerdo con lo dque delermine la raglamen!ac!on.
‘Loe cstablecimientos indusirialos que so encuentiren radicados an la
zona urbana deberan trasladarss a la zona industrial en plazos que se
acordaran entre la Municipalidad y los propiotartos (Art. 11). Asimio~
mo se prohibe (Art.12) la ampliacion o instalacién de auevos estable-
‘cimiontoa fuera de la zona industrial. La ordenanza 23/77 modifica el
Art. 1o de la 106/75, delerminando oxcepciones a esta prohibicidn,
las que deberan ser autorizadas por el Muantcipio.

- Ordenanza N° 105/75, Restricciones a la construccidn sobre la
Ruta Naclonal 22,
La Ordenanza dispone limitar la consirucciéon de viviendas y loca-
les en los terrenos anexos a la Rula Nacional 22 (Art.2). A tal
efocto se dispomnen una serie de resiricciones referidas al tipo de
construcciones, accesos, ocupacién del suelo y espacios verdes.

- Ordenanza N° 22/78. Prohibicién de construccion ea la Av.Clpolletii.
Se prohibe la construccién de inmucbles sobre una franja de terreno
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que bordea la Awv, Cipollem. puesto que se prevé ensancharla.

Solo podran ulilizarse esas areas como espacios verdes © jare
dines (Aris. 1 y 2). Estas Mniltacicones tendran vigencia hasta que
e elabore 8l correspondlente plan urbanfstico (Art.3)

- Ordenanzas N° 15/790 y 21/79. Caductdad de licendias comercia~
leas y prohibicion de la ampllaclon
de talleres y afines.

Establecen las ordensnzas que caducaran les licencias comerciales

otorgadas a tallores y afines cuando ée implemente el plan regula—

dor previsto (Art.1). Hacta ol momento de dicha implementacién,
no se aprobara la ampliacién de tallores y afines existentes o do nue-
vae inatalaciones denitrl del Ejido Municipal (Art.2). Tampoco se
otorgaran licencias comerciales do futuras instalaclonaes, salvo que
exista expresa autorlzaclon de la Direccién de Planeamientc .Urbano

(Axt.3)

2.2.5. Planes y polilicas globalea y sectorialos

Se han delectado las aslguientes politicas de trascendencia en la escae

la urbana: _

1) de la Administracion Municipal, con apoyo por parte de la Admi-
nistracion Provinclal: estimular la participacion del Sector Privae
do en asociacién con el Seclor Publico para la dotacién deo ser-
vicios de infrasstructure social

3) de Ila Adminisiracién Munlcipal: esimular aclivamente la radicacibn
local de actividades industriales ‘

A nivel do planes, se relovo la sigulente gama sectorials

a) vivienda
= erradicaéion de las Villas de Emergencia
- craclmiento del stock total mediante la implementacion del conjunto
de mecaniemos dleponibles

b) salud pablica
- doscentralizacion de las consuBas cxtornas hacia unidades sanita-
rias en los barriocs
« terminacléon del nusvo edificic del Hospital Regional mediante la
asoclacion entre los moctoreas Pablico y Privado.

©) educacion
= crecimiento local do la escuela local de la Faculiad de Ingenieria
de la Universidad del Comahue, con edificlo proplo
- localizacion del Centro de Investigaciones en Allmentos del Ins-
~ {ituto Nacional de Tecnologla Industrial



//38

d) esparcimlento ] , : _

- viabilizar el uso de las i(nstalaciones de los clubes privados por
parte de la poblacion goneralizada mediante convenios entre los
seciores Publico y Privado

- parquizado del entorno del Arroyo Salado

- forastacion del faldeo de la barda norie.

o) infraeseitructura wvial

-~ pavimentacion de la zona al Norie de Plaza Belgrano en Barrio
Belgrano, Proéxima ampliacidn a la zona del mismo barrio en
que a la focha se instalan cloacas.

t} infrasstructura de iransporte

- concrecion do una terminal do émnibus en terrencs ferroviarics

- implementacion de un sistema de transporte pablico urbano, me-
diante asociaclon ontre los sectores Publico y Privade

- radicacion de una aduana seca en Villa Regina

g) infraostructura sanitaria

- provicion de agua potable o Barrio Preto y Villa Antarttda. Fele
acuaducto ae encuenira preadjudicado por ol Departamentc Pro-
vincial do Agua. Ademas, provision a un sector al Sur de Ba-
ryio Belgrano .

« instalacion de una nueva toma de agua en el rio Negro

- ampliacién de la red cloacal do Barric Belgrano, en una exten-
sion do 5.200 mie. En obra.

- ampllacion deo ia red cloacal a lo largo de calle Guarant para
sarvir a la proxima concrecion de 348 viviendaas del Instituto
de Planificacién y Programacién de la Vivienda de la Pcia. de
Ric Negro. Eala previsto conectar a esle colector areas inter-
medlas que todavia carecen del serviclo,

- astudio topografico del area del Desagie "A", con vistas a modi-
ficar el sistema deo dronajea pluviales.,

h) rxred de gas
-~ se encuentran en proceso de licitacion, extensiones de la red a
los barrios Matadero, Este, Preto, Antartida, Nueve, y a la
pascela en que so construiran lae 348 viviendas del IPPV.

i} infraesiructura _de comunicaciones
= ENTEL liene prevista la (neatlacion de 600 Knoas telefonicam en
noviembre de 1580
= & Ja misma focha, incorporacion al Sistoma Nacional de Tele-
diecado,
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3. SITUACION LOCAL. DIAGNOSTICO,

3.1. Estructura tendenclal espacial

3.1.1, Esacala Ejido Municipal

3.1.1.1. Trangferenciaa de asuelo rural activo a suelo rural vacante

Como fué postulado en el puntc 2.1.3.5. del presente Informe, la can-
tidad total de parcelas rurslos no en aclividad asciende a 55, y conali-
tuye una magnitud relativa marginal respecto del stock total de untdades
parcelarias (6,4%).

E stableciendo una correlacion entre tamafio parcelario y actividad del
suelo rural, resulla un ajusto directo entre tipo parcelario de tamafio
decreciente y parcala fuera de actividad. De donde se desprende una
participacion aan menor que el 6,4% do area parcelarla no on activi-
dad reapecto del Area parcelarla rural total,

La localizacion do esias parcelas rurales baldfas dista de ser homogénea
en ol espacio rural del Ejfido. Tieonen una tendencia a concentrarse en
el entorno inmediato del sector urbano principal, y constituyen una ter-
cora parte de la corona perimetral del mismo.

No existe correlacion poeiliva entre loe cambics de titularidad y la sa-
lida de actividad del suelo rural. No 2o han establecido regisiros resw
pecto de la paula temporal en que se ha cumplido este tipo de cambio
de uso.

Como olementos explicativos de estas circunstanclas se proponen los

sigulentlee:

a) la menor rentabilidad global ofrecida por las parcelas a tamafic dee
creciente

b) lae dificultades para controlar del pillaje los plantfos del enterno ur-
bano .

c) la magnitud de los diferenciales potenclaeles de precio entre tierra
rural y urbana, sogin quedo tratado en el punto 2.2.2.1, de este
Informe.

3.1.1.2, Transforencias de sueolo vural a actividades no-rurales

Como se desprende del analisis del plano N° 3,1.3.5., la modalidad
mas general segun la cual se cumple la Implantacion de actividades
no-rurales en el area rural del Ejido, es la que consiste en incorpo=-
rar unidadee productivas relacionadas con la actividad frutfcola (empa-
que, generalizadamente, y trio, rostringidamente) en chacras que es-
taban y persisten en actividad rural.

Otre tipo de fenémeno slgaificative desde el punto de vista de la eficien=
cla global del sector urbano, asf{ como de los flujoe gensrados, aunque
no desde el puntc de visia de la magnitud de los espaclos Involucrados
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(1% del area rural total), consiste en la implantacion de espaclios urba~

nos “auténomoa" en el area rural. ‘

Por ultimo, se verifica también una cantldad de casos (321) de adjudica-

clén pori:completo de parcelas rurales a actividades industriales., La

pauta de localizacléon de laes mismas ee dispersa, aunque con una tenden-

cia a ocupar tlerras al Norte deol Ceanal Principal, y seo han concretado

en el perfodo enterior a la concrecion del Parque Industrial,

L a magnitud de euele involucrada no es significativa desde el punto de

vista Tural, pero la pauta do localizacion dispersa tiene connotaciones

nogalivas desde loe siguientes puntos de vista:

a) porque genera iransitos vehiculares molestos y peligrosoe en aecto-
res del area urbana principal

b) porque incrementa los costos de provision de servicios deo infraes-
tructura ' ]

c) porque impide la concrecion de oiras economias extornas por agle-
meracion.

3.1.2. Escala nucleo urbano |
3.1,2.1. Direciricos de expansion

L.a pauta de conformacion del sector urbano de Villa Rogina tlene como
caracterfstica basica de localizacion, la diferenciacion en un sector ur-
bano central y un niumero de distrites "autdbnomos', en. algunos casoe a
distancias importantes desde aquél: Villa Alberdi se encuentra a alrede-
dor de 4 Xm, y Barrioc Nuevo a 3. '

Por oira parte, @e ha produclde una expansion espacialmente contfnua
del sector urbanc central, on todes loa rumboa, con excepcion del
Norle, limite del Ejido y pie de barda.:

Ambos Hipoa de crecimiento (por surgimiento de nuevos distritos "autoe
nomos" y expansion del msector urbano ceniral), se han verificado simul-
taneamente, sin involucrar particulares direcciones en particulares mo-
mentos.

3.1.2.2, Computo de suelo por actividad

3.1.2.3. Suelo por actividad per-capita

Utilizando la informacion originada en el relevamiento cumplido en las -
areas rurales y urbanas del Ejido a fines de 1978, se ha procedido

a un compute de las superficies parcelarias diferenciadas por destino.
Para los casos de localizacién urbana, en aquellos on los cuales se
verifica mas de una aclividad, se ha adjudicado a cada una de elias la
proporcion en que pariicipa en el total de la superficie parcelaria,

lL.os valores asignados a reésidencia urbana han sldo calculados per di-
torencia entre el area parcelaria urbana total, y los eepacios destina-
dos a oiras actividades o baldfos.



/ /41

Para los casos de localizacion rural, se han adjudicadc areas genéri-
cas a cada una do las actividades no-rurales alll presentes. Asf, por
ejemplo, Se han asignado 300 m2 a cada vivienda existente.

No se han diferenciade las actividados segun perteneciosen a los sec-
tores pubdblico y privado.

Reesultan asf los sigutientes valorest
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Actividad Area Aroa Total Per-capita
rural urbana rural T otal/ poblacidon
(m2) (m2) y urbano total en el
{m23) Ejido {mz/pors)

Resldeoncia 204.300 909,210 1.113.510 46,55
Educacion primarla. 20.000 55,545 75.545 3,16
Educacién secundaria 26,631 36,631 1,114
“Academilas 743 743 0,03
Salud 8.835 8.825 0,37
Culto 20,956 20,958 0, 88
Racreacion descublerta 530.000 121.590 651.590 27,24
Reocreacién cubleria 13.545 13.54.5 | 0,57
Instituciones publicas 34.370 34.3%0 1,44
Institucicnes privadas 4.26; 4.261 0,18
Comercio diario 600 53.830 53:430 2,23
Comercio periddico 62.351 62.351 2,61
Comercio ocasicnal - 8.807 G.Bb‘? | 0,28
Comercio mayorista 7.919 - 7.919 0,33
Servicics porsonalea, perso=

nales y financieros 86,743 86,743 3,63
Tall'eree-de servicio de auto-

motores/E staciones de serv. 95.389 95.389 3,989
Depositos 216.246 216.246 - 9,04
Empadquos 136.700 87.510 224,210 9,37
F rigorilicos 43,000 123,089 166,089 6,94
Bodegas 7.000 58.831 65,831 3,75
Industrias 33,000 213.749 236.749 2,90
Cemenlerio 17.680 17.680 0,74
Baldioe 544.880 544,880 22,78
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3.1.2.4, Peutas de locallzacion de actividades

El nucleo originaric de Villa Regina , al Norte de la Ruta 22, tiene
an la actualldad el caractor de area de maximo nivel de centralidad
del Ejido: la mayor parte de las localizaclones administrallvas, comer-
ciales de diverso tHipo, de aervicios perscnales y comerclales, y de
rocreacion cubiozxta, se cumplen allf,

Dicho caracter de centralidad se encuenira sin embargo conflictaado
por permanecor localizadas en esa aren,actividades que no forman
parte habitual de zonas contrales; tal el case, por ejemple, de los
numeroscs servicios del automotor, no inclufdas las estaciones de
servicio gsobre la ruta, y las industrlas, bedegas, y plantas de om~-
paque.

Por otra. parte, ciertas acilvidades que perionecen naturalmente al
Area de maxima ceniralidad, se oncusniran localizadas fuera de la
misma. Tal el caso de loa colegios secundarios, uno de sllos sede
de la escuela universitaria, los dos hotelos mas importantes, y las
doa instituciones sanitarias de mayor relieve, ol Hoapital Reglionel,
y el nuevo Hospital Italiano.

Hs comenzado a verificarse también una localizacién descentralizada,
no-polarizada, de las aclividades comerciales de tipo diaric, perio-
dico y ocasional, y de servicios paraonalea, an general en colnc!—
dencia con las vlas de circulacién mas importantes.

L2 implantacion de las inelltuciones de educacién primaria tienes una
pauta desceniralizada, relacionada con las localizaciones residencie-
lag,

L a pauia de locslizacion de Ias plantas industriales, frigorificos y

galponeta de empadque en ol Area urbana, ha tenido une dispersién
homogénea on todos }os rumbos, con una tendencle a ocupar par-
celas frentistas o muy cercanas a las Avdas. Cipolletti, Bartolomé
Mitre ¥ Gral. Paz.

1.08 sectores urbanos descentrallzados localizan con casi exclusividad
vivienda unifamiliar, complementade con bocas de comercio diario y
ocasional.

L as parcelas urbanas baldlas configuran en una alla proporcién de
casos sectores vaceanles, con casos de varias manzanaes contiguas
desocupadas.

3.1.3.5. Pautae de modificacion de densidades residencialea

La pauta temporal de variacion de las denseidades residenclales ur-
banas de Villa Regina no Hiene un comportamiente caracteristico,
Tanle a nivel de la realizacion de viviendas individuales, como en
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los conjuntos slecutados por los diversoe planes de viviendas por
parte del Sector Pudblico, exists la mayor diversidad respecto de
las densidades rosullantes, sin legar a conshtulrse tendencia de=
finida alguna.

3 3. Anallals proyectivo a mediasno plazo
3.2.1. Volumen de poblacion

'A los efectoa de éstimar el volumen de poblacion a medianc plazo,
se formularon tres hipotesia allernativas para cada uno de los afios:
1978, 1983, 1988 y 1983,

La razon de efectuar computos aRernalivos para el afio 1978 ha
sido' la de poder comparar loe mismos con el compute de podiacion
efectuado a pariiy del cusnieo de viviendas urbanasz y rurales, y
poder asl preostar orientacion en la eleccion de la hipotosie alorna~
tiva mas ajustada a la evoluolon 1970-78.

Los computos de poblacion por quinquenio haran viable el dimensio=-
namiento de lae demandas de suelo diferenciadas para esos psrfodos.

Las tres hipotesis alternativas formuladas tienen on comiun el crilerio

de {ncrementar la poblacion rural a una laea igual al 10% de aquella

utilivada para computar los incrementos urbanos,

L as eigulentss son laa tasas de incremento anual medio utilizadas

para el sector de poblacidn urbana:

Hipotesls I (de mi'nima): porcentual igual al del crecimiento vegeta~
tivo anual medio de la poblacion del Depto.
de Gral. Roca (RN) en el pericdo 1960/

: 70,
Hipotesie II (medla): obtenlda lnterpolanc‘ta los vaiores calculados
' segun las Hipotesis I y IIT.

Hipotesie IIl(de maxima): porcentual igual al del Incremento anual.
modioc total de poblacion del Doepartamento
Gral. Roca (RN) en el perfodo 19860/70,
con mag un 10%,

Las tasas do incremento anual medio a utilizar en las alternativas
1 y 1I1 fuoron calculadas mediante la denominada "26rmula del mon=-
toh s

P 1P (1 mast )j-[,enlacuala
} i CA i/}
P ﬁb!acién del afio posterior
sz poblacion del afio anterior
¢ i : tasa dé cracimionto anual entre los afice | yl is

CA i/}
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Efoctuados los compulos segin las tres hipolesis alternalivas para el
afio 1978, se arriba a los siguientos valores:

Hipotesis poblacion urbana poblacion rural
) 14.8186 5.211
II ' 16.184 5,257
Ir 17.550 5.302

Comparados estos valoros de poblacién con los obtenidos por cuenteo

do viviendas, @e advierton les siguientes diforenclas: _

a) la po.t_:laoiéu‘ urbana tentativamente real os superior aun a aquella
calrulada segan la Hipotesis IIl (de maxima)

b) la poblacion rural es Inferior aiun a aquella calculada segin la
Hipotesis I (de minima).

En funcién de estos resultados, ee adoptdé una nueva hipdlesis IV,

que reune las siguientes caracierfsticas:

a) para el computo de poblacion urbana, se utilizara la tasa de cro-
cimiento anual medlo total do la poblacion urbana de Villa Regina
en el perfodo 1970/78

b) la poblacién rural sera mantsnida constante.

L os calculos efectuados.con estoe crlterios arrojan los siguientes
resullados:

Jurisdiccién 1978 1983 1988 1993
Municipic de V.Regina 23,919 30.553 39.407 51,2323
Seclor urbano 19.833 26,467 35.321 47.136

Seclor rural 4.086 4.086 4.086 4.086
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3.3.2, Piramide de adados

A esle respecto se acordo la realizacidon de piramides de odades di-
feronciadas por quintilea para loe afios 1983, 1988 y 1993 en base a
la hipdtesia de que la diforencia existonte en el aflo 1970 entre las pi-
ramides de Nacton y Depto. Gral. Roca se vera disminu{da a la mi~
tad en 1993. La distribucién de la diferencia entre 1970 y 1993 ase
supcoane lineal.

i.os valores resuliantes son loa sigulentes:

Edad 1978 1983 1988 1993

0~ 4 2,021 3.645 4,591 5.824
5 - @ 2,873 3.581 4.504 5.711
10-14 2.476 3.126 3.980 5.113
15-19 2.263 2.864 3.677 4,748
20=24 2.028 2,585 3.326 4.318
25-29 : 1.904 2.505 3.066 3.039
30-34 1.775 2.240 2.857 3.667
35-39 1.658 2.105 2.699 3.488
40~-44 1.466 1.891 3.463 3,232
45-49 1.203 1.573 2.073 2,756
50-54 918 1.216 1:624 3.182
5559 . 801 1.072 1.449 1.957
60-64 593 813 1.145 1.543
65-60 : 450 614 843 1.158
70-74 287 394 548 758
7579 155 220 311 441
80-84 89 125 173 246
85 y mas 45 64 91 128
desconocida 14 15 17 R -

TOTALES 23.919 30.553 39,407 51.322
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3.3. Analisis de demanda de suselo a medianc plazo

3.3.1. Standarde de demanda de suelo
Ver cuadro N° 3.3.1./3.3.2,

A los eofectoa de hacer viable la detorminacién de las magnltudes de

suelo cuya disponlbilidad en el tiempe es deseabls programar, se

hace necesaria previamente le definicion de astandards de demanda

de suelo; es decir, de aquellas relaciones enire la poblacicn, las

actividades de produccién y consume en que la comunidad local se

halla embarcada, y los tipos y magnitludes de suelo necesarlas para

cumplimentarlas.

Estas relaciones no son en modo algunc de naluraleza unlvoca o©

permanenia. Se encueniran ceondictonadas por una exionsa gama de

parametroa de naturaleza soclal. cultural, econémica, polflica, tece

nologica, eotoc.

L os standards adoptados para el caso de Villa Regina significan una

compalibilizacton entre los slguientes factores:

a) los modea en que actualmente oo cumple el Uaso del Suelo local

b) los valores de umo habituales on loa procesos de planificaciéon en
el pals

o) lee objotivos localks de desarrollo

3.3.2. Tamaflo uniteric de las unidades de serviclo
Ver cuadro N° 3.3.1./3.3.2.

Para los casos de aquellas aclividades en cue se considara deseable
una pauta de localizaclon dispersa, seguan particulares niveles cuali y
cuantitatives, se define en el cuadro de referencia ol tamafio parcsla-
rio previsto de las unldades de asorvicio de las mismas, _

E sta situacion tiene vigencla respecte del secior educacion, en ios nl-
veles pre-primario, primario y secundario, y en los sectores de sa=-
lud v cullo,

Respecto de los deméas lipos de actividades, no es viable definlr aeprio-
rlo tamafios unitarios particulares.

3.3.3. Cémputo de suelo necesaric por activigad
Ver cuadre N° 3.3.3.

A pariir ds la deflnicion de los standards de demanda de suclo efoctua~
da en el puntc 3.3.1. de este Informe, se han computade las areas
parcelarias notas de que deberé disponsrse para la cum plimentacion de
las actividades urbanas.

Dichas areas han sldo diferenciadas para cada uno de los afios 1983,
1988 vy 1993, con vistas a hacer posible ia resclucion de los aspectos
ovolutivos de la estructura espaclal de Villa Regina.
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3.3.1, Standards de demanda de suelo
3.3.2., Tamafio unitaric de unidades de servicio
Tipo de Poblacion T amafio de | Superficie Superficie | Observaciones,
actividad atlendida poy la unidad dg de parcela | de terreno | Nota general: en ningun caso
la unidad dg servicio(usd de la unidad{ necesaria se incluyen areas de circula-
servicio simultaneo |de servicio | cada 1.000 cién_ publica.
por N° de | (m2) habit. (m2)
personas
Residencia.
Densidad neta 120 pers/Ha 83.300
Residencia,
Densidad neta 240 pers/Ha 41.700
Residencia.
Densidad neta 360 pers/Ha 27.800
Para todas las funciones edu
calivas se ha considerado la
pirémide de edades corres-—
" pondiente al afio 1993,
Jardin de infantes 3.400 90 1.800 530 El tamaiio previsto para la
unidad es a razon de un gru
po por nivel, constituido por
30 nifios. Tolal 3 grupos,
Eescodaridad =im pler,
Se ha considerado la asisten
cia del 80% de los nifios en
edad de 3 a € abos.
E scuela primaria 3.652 280 7.500 2.054 Il tamaho previsto para la
unidad es a razon de un gra
do por nivel, con poblacion
‘'de "40 nifios. Escolaridad sim
ple. Se ha considerado la
_asistencia del 100% de nifios
en edades de 6 a 13 afios.
Colegio secundario 12,781 525 7.500 587 'El tamafio previsto es a ra0
zon de tres divisiones por ni
vel, con poblacion de 35 jove
nes por division. Escolaridad
simple, Se ha considerado la
asistencia del 80% de jovenes
en edades de 14 a 18 ahos. .
Salud 50. 000 125 ca 10.000 200
mas
Culto 15.000 1.500 200
Recreacion descubierta 3.000
Recreacion cubierta 300
Instituciones publicas 700 Incluye areas para todo tipo
de prestaciones.
Instlituciones privadas 100
Comercio~diario : - -— - — 15000 - - -
Comercio periodico y ocasio :
nal ' 1.300
Comercio mayorista 200
Servicios personales, comed
ciales y financieros 1.000
Talleres de servicio del au-
tomotor/E staciones de serv. 2.500 -
Plantas de empaque 16.000 ,
Frigorificos 32.000
Bodegas 2,000
Industria 44,000
Plazas v parques §5.000
Parque regional 10.000
Cementerio 600




3.3.3. Cémputo de suelo necesario por actividad-

1

Afic 1993

Tipo de actividad Afioc 1983 Afio 1988 _ Observaciones
' (Has) {Has) (Has)
a) Residencia. 132,3 146,7 157 Se considera una diferencia
Densidad neta 120 pers/ cion del stock total de vivi-
: Ha endas urbanas segin las si
guientes pautas:
‘Afio 1983:a)60%/b)30%/
: c)10%
Afo 1988:a)50%/b)33%/
o _ cy17%
Afio 1993:2)40%/b)35%/
- c)25%
b) Residencia,
Densidad neta 240 pers/ 33,1 48,5 68,8
Ha
¢} Residencia. .
Densidad neta 360 pers/ 7,4 16,7 32,8 -
Ha :
Jardin de infantes 1,6 2,1 2,7
Escuela primaria 6,3 8,1 10,6
E -
§ Colegio secundario 1,8 2,3 3
‘ ! Salud 0,6 0,8 1
;ﬂ * Lo
FCulto 0.6 0.8 1
; Recreacion descubierta 9,2 11,8 15,4
E Recreacion cubierta 0,9 1,2 1,6
]
) Instituciones publicas 2,1 2,8 3,6
Instituciones privadas 0,3 0,4 0,5
Comercio diario 3,1 3,9 5,1
Comerciogperiédico y
ocasional 4 5,1 6,7
Comercio 'mayqriat'a 0,6 o, 8 1
Servicios personales, co-
merciales y financieros 3,1 3,9 5,1
: Talleres de servicio del
i automotor/E staciones de
£ servicio 7,6 9,9 12,8
:
EE' Plantas de empacue 48,9 63 82
f Frigorificos 87,8 128 163, 9
Bodegas 6,1 7,9 10,2
Industria 134,4 173,4 225,4
Plazas y parques 18,3 23,7 30,7
Parque regional 30,6 39,4 51,2
Cementerio 1,8 2,4 3,1
TOTAL . Sin incluir Par-
que Regional ni espacio cir
culatorio, y ain considerar
superposicion’ parcelaria de .
actividades, 522 662 844
| TOTAL. Sin incluir Par-
que Regional y sin conside
: rar superposicion parcéld
. ria de actividades., Espa-
cio circulatorio supuesto: :
25% de areas netas. 652 827

e e e it

1.055
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FUENTES DE INFORMACION

2.1.1.1.
2.1.1.2..

2.1'3.1.

‘2a103¢1o

2.1.3.2.

2'1103:-3-
2.1.3.4.
2.1.3.5.

2.1.3.6.

2i163.7t

2.1.3.8,

2.1.3.9,

Relevamienic Noviembre/78
Direccion de Planeamiento Urbano deo V.R.

Informante calificado: Sr. Valoncia, aclividades inmobillarias
en V.R,

Infc;manta calificados Agrim. Iialo ‘-Jespz"ini

Direccion General de Irrigacion. A y EE. Secclonal G.Roca
INTA. Agencia de Extension V.R.. |
Direccion de Planeamiento Urbano de V.R.

Relevamiento Noviembre/ ';1‘8. |

Eleciricidad: A y EE. Seccional V.R.,
Pavimentos: Direccion de Plancamiento Urbano V.R.

Secretarfa de Obras y Servicioa Pablicos V.R.

Informante calificado: Ing. Violi, Vialidad Provincial

Ferreearxil: Forrocarrilos Argentines, V.R.

Automotor : Empresas de trensporie

2.1.4.1.1. Direccion de Planeamionto Usbano de V.R,.

2,1.,4.1.2. Informante calificado: Agrim.Italo Vesprinl

2.1-4.3.
2.’..4.40

2.1.-5!

2.2.1.1,
2.2.1.2.

2.2.1.3.

Dra. Cella Mayer, CFI
Direocion de Planeamientc Urbano de V.R.
Intendencia Municipal

Secretarfa de Obras y Servicios Publicoa de V.R.
Ay EE

Vialidad Provinecial

Relevamiento Noviembre/78
Direccion de Planeamiento Urbano de V.R.

Educacion. Sector Publico: Supervision Zonal del Consejo
Proatincial de Educacién /Direc,
de Unidades Eacolares

Sector Privado: Direccion de Unidades Escolares

Salud. Sector Piblico: Diroccldn del Hospital Regional (Prov.)

Secltor Privado: Colegio Médico de V.R.
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Adminlstracién: Direcclon de Planeamiento Urbano de V.R.
Eeparcimiento ;1 Direccion de Planeamiento Urbano de V.R.
Vivienda ¢ Direceion de Plancamiento Urbano de V.R.

2.2.2.1. Informante calificado:s Sr. Valencia, actividades inmobillarias
B en V.R. o

2.2.3.1. Direccién de Plancamiento Urbano de V.R.
2.2.3.2. Relovamientoc Noviembre/78
2.2,3.3. Direccion de Planeamiente Urbano de V. R
© ' Agua y Energfa

Obras Sanitartae Municipal

Cas del Estado

ENTEL
2.2.3.4. Secreiarfa de Obras y Servicios Publicos de V.R,

2.2.3.5. Direccion General de Rentas Pcia. de Rfo Negro,V.R.
T Tranalto Municlpal de V.R.

2.2,3.6. Sireccion de Plansamiento Urbano de V.R.
3.2.4.1. Direccion de Planeamiento Urbano de V.R.
'3.3.4.3. Direccién de Planeamiento Urbano de V.R.
2.2,5. Intendencia Municipal
Secrataria de Obras y Servicios Publicas de V.R.
Obras Sanitarias Municipal, V.R.
ENTEL
3.1.1.1, Elaboracion propla
8.1.1.2. Elaboracion propia
3.1.2.1. Direccién de Planeamientc Urbano de V.R.
3.1.2.2. Relevamiento Noviembre/78
3.1.2.3. Elaboracion propia
3.1.2.4, Elaboracion propia
3.1.2.5,. Direccion de Planecamiente Urbanc de V.R.
3.2. ' Licenciado Néstor Rosa, CFI

3.3.1. Intendencia Municipal/Elaboracién propia

3.3.2./3.3.3, Elaboracién propia



