I

INTRODUCCION

El presente informe Fumple con lo estipulado en contrato del

2% de Diciembre de 1578, Resolucidn. A 86/78, cuyo fin cs “la.

realizaciédn de la Métédologia dail estudio de actualizacién /

del Plan Regulador de 1la Ciudad de General Pico,.con el obieg

' to de reordenar su crecimiento y adecuar la docuhentaci&ut@é

nica f legal vigente".

Esta péesentaaién consta de doz partes:

- Una primera parte, gue trata del recdnocimiento de
la situacgén existente en la Ciudad de.General Pi
co Q'de los antecedentes gue sirvieron de base pa
ra la elaboracién del glan'Regulador en vigéncia 3
como asi también lé identificacibén de los proble -
mas prioritérios en relacibdn con la zonificacién y
normas én aplicacidn. .

- La segunda parte, es la’propuesta.de una Metodolow
gia f Plan de Trabajo para dumplir con la finali ~
dad contractual, De cadé tarsa se éxplicitan | los

objetives, contenidos, mecinica operativa v fuen -

1
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tes de informacidn,
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‘Gran parte de la informacidn que se.consigna en &ste documen

to fue recabada en las ciudades de Santa Rosa Yy General Pico

durante un viaje de reconocimiento en el mes de Febrerc de

197970-

Leopoldo Schapira
EXperto Responsable
14 de Marzo de 1979
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INFORME SOBRE LAS NECESIDADES DE REVISION DEL PLAN REGULADCR

DE GENERAL FPICO, L

El presente informe ha sido elabdrédo a partir de entrevis =
tas con informantes calificados‘en las ciudades de_santa RO~
Sa Y General Pico, Provincia de la Pampa, durante los dias /
14 = 15 « 16 y 17 de Febrero de 1979, |
En esa oportunidad, el experto responsaole _y_el Arco Nicolas Gia-
vi del Conséjo Federal de Inversicnes, entrevistaron a autom
ridades vy técpicos del gobierno de La Pro#incia de J.a Pampa,
~al Intendente, Conssjo Asesor, Secretarios y'Técnicos de la
Muncipalidad de General Pico vy a pkofesionales, arquitectbs
e ingenieros de la mencionada locaiidade L |
Las conclusiones de esta investigacién exploratoria, se pre-
sentan de acuerdo al siguiente esquema:
1. Resefia histé;ica de la evolucidn de General Pi-
 ¢0° : _ : : ,
2. Estructura urbana de Genérai Pi¢§ en 1971,
3, Estructura Propuesta por el Plan Regulador ée
1971,
4. Necesidad de é&tdarizar;ei Plén Regulador vigen

te,



‘4 RESENA HISTORICA DE LA EVOLUCION D& GENERAL PICO

General Pico se encuentra a 620 Km, de la Capitai, 700 Kma
de Mendoza, 435 Km. de Bahia Blanca, 510 Km. de Cbrdoba vy
550 Km. de Rosarlo. Tlene un clima temolado cortlnental Y

seco, con maximas en verano de 45@ C. y minimas 1nvernales

de =132.Coe tas lluvias (674 mmo. anuales) se registran de

Octubre ha»ta Abrllo

Fue Fundada en el afio 1905, cuando se e)LabIECLO la esta -

cidn del ferrocarril. Con anterioridad a la lLlegada de 1la

F . 2 = ’ 2
via ferrea va existia un pequeno C3S2I- 0. Las lineas ferro-

viarias que llegaron a esta iona del Territoric MNacional /
de Lé‘Pampa, formaban parté del teﬁdido en forma‘de abani—
co dque conéctaba las regiones agroproductoras de la Argen=-
_tina con el puerto e#poftador de Buenos Aires, L.a estacidn
de General Pico no era la mas 1mportante de una serie de /
puntos de trasbordo gue Cada qulnce qu1lomntrod fueron cu-

briendo este sector de la.pampa himeda.

La.COncentraCién de peréonas que origiban los puntos decqg

ga Y descarca, constltuyerOn un buen mcrcado para la comer

c1allzac1on de bienes Y servicios, Alrcdedor de la esta' -

cién se establecieron pronto los ‘comerdios de ramos genera
les, alojamientos, expendio de alimentos y bebidas, servi=-
cios personales, etcC.. Deéde'su origen, General Pico fun -
ciondé como un centro de provisién de bienes vy serviciés a

su Srea de influencia.
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l'cr801m1ento re latlvo de General Pico en comparacidn al
de otras localldadms vec1nao, puede exwllcarsc porgue el
pueblo se fundd alrededor de la estacidn del ferrocarril
y fundamentalmente por que las tierras aledaﬁas.al pueblo
pronto fueron subdivididas Yy entregadas a colonos.
Este hecho significé un inéremento.de la pdblacién rufal,
lo que aumentd el mercado de los comerciantes de General
Pico._como en todo centro de servicié, la géneracién del

empleo urbano estuvo directamente vinculado a la genera -

cibén del empleo en..sn Area de mercado. En 1920 el Departa

mento Maracd (donde se localiza General Pico) era el toru

cero del terrltorlo; con una pobldc10n de 10, 4:9 habltan—
tes.:

La concentracién en General'Picé de. poblacidn establé yd2
compradores provenientes del Area de inﬁluencia,‘influyeu

ron en las decisiones de las autoridades territoriales en

el sentido de establecer en esta localidad servicios asis

tenciales, educacionales, de policfa, de justicia, etc. ,

1o gue no solo reforzd la polarizacidn de General Pico en

su area de influencia, sino que también incrementd la eco

nomia bdsica urbana en la forma de salarios pagadosral' /
sector pﬁblico. |

La primera colonizacidn por el sistema de arriendo dio pa
S0 a la gxplotécién de los campos por sus propietarios en

su mavorfa ex arrendatarios.
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La cria de ganado'se constituyd en la principal activida&
rural, La sequia de la década del t:eiﬁta y las crisis ga
naderas, desalentaron a los colonos, muchos de los cuales
vendieron sus campos. En esos momentos se produce un reg-
comodamienta de la estrucfura de tenencia de la tierra, /
disminuyendo el nUmero de propietarios pero aumentando el
tamafio promeéio de la propiedad, Colonos 1legafon a reu -
nir 5.000 Ha;, por compra de tierra a sus vecino, La po -
: ’ 1

pladidn del Departamento Maracd, entre 1935 y 1942 tuvown

decrecimiento absoluto del orden del 1%. Genaral Picoc se

paralizb, ya que su evolucibn estuveo siempre vinculada a

la situacidn de su &rea de mercado. .

Como lo seflalan cifras censales correspondientes a los pe’

riodos 1942 = 47 - 60 - 65, la situacidn comenzd a rever-
tirse, En el momento de definir la localizacién de la ca=-
pital provincial, General Picé tenia muy fundadas preten
ciones de constituirse eﬁ la’priméra ciudad de la provin-

Cléaa

‘Desde finales de la década del Cincuenta, comienza la evo

luc;on industrial en General PlCO,y por ende, la goncrd -

cibn de nuevos enpleos cCuyo crccmmlentc estd vznuulado al

desarrolio de un mercado gue supera a su regidén de influ-

1.,5,05 datos censales corrésponden a Censos provinciales y Nacio-

nales.



encia., En Noviembre de 1970, las indus;riés mecdnicas y ven
ta de repuestos participaban con un 29%qdel total del perso
nal ocupado en indﬁstria; las metalfirgicas, con un 1 %3 las
vinculadas al agro, con un 13% y fébricas de bebidas alcohb
1icas‘y aguaé gaseosas, con un 7%, Dentro del 44% restante,
lq rama que mis se destacaba, es la de imprenta y editoria-
les, con el 6%? El total del personal ocupado era de 1.244
personas, hapiendq 2,2 empleados por cada propietario.
Entre 1960 y11965, la poblacidn de Maracd, cfecié en térmi
-nos absolutes un 13%, pero entre 1965 y 1970 solo un 0,7%.
Segin el Censo de 1970 General Pico tenia 21.89%6 habitan -
tes y el Departamento Maracd, 24.815. Es decir gue General
vico reunia el 88% de la poblacibdn departamental.

Desde 1970,.a la fecha (coﬁ posteriofidad a la elaboracién
del Plan de Ordenamiento Urbano vigente), se han detectado

algunocs cambios en la situacibébn regicnal y urbana. Los cam

bios en el régimen de lluvias y en los precios internacio-

naies de los cereales.indujo a los productbres a incremene
‘tar las explotaciones agricolas con la consecuenté: mayor

- retencidén de mano de obra rurai._El mercado regional de [/
bienes y .servicios, no solo aumentd su poder adqguisitivo ,
sirfo que se incrementd el nlmero de adquirentes.

Por otro lado, la implentacidn del pargue industrial atra-

2« Encuesta industrial de General pPico 1971.



jJo a nuevas industrias. Todo esto produjo ﬁn incremento de
la oferta de empleo urbano vy, actualmente se estln notando
sintomas de escasez de mano de obra, lo gue hace sdspechar
en un futuro crecimiento poblacional con apofﬁes inmlgrato
rios.

.La situacidn estratégica de General Pico en relacibn a las
provinciés de Buenos Aires, Cérdoba y Santa Fe; se fortalg
cera una vezfque se completen las pavimsntaciones v/o tra=

l : . ,
zados de carretera secundarias gue unan esta ciudad con [/

las méas importantes arterias del sistema vial nacional Y

provincial. Esto constituira un nuevo factor de cambio que

oportunamente deber& ser evaluado.

Z2e ESTRUCTURA URBANA DE-GENERAL PICO EN 1971,

Se presenta una descripciéﬁ de la ciudad de General Pico en
el momento que fuera elaborado el Plan Regulador en 1971.Es
ta descripcidn surge del material-gréfiCO que formaba parte
del Ekpediente Urbano del Plan. A.. T
L.a planta urbana de‘Geﬁe:ai ?ico-puéde inscribirse én,un'./
cuadrado de 4000 m .. de lado, orientado en relacibn a los
cuatro puntos cardinales. (Ver graficos).

El ferrocarril corre en sentido diagonal, de Sﬁroeste a NO=

-~ reste, creando dos tridngulos de dimensiones scnejantes. La



HBarrera due'consfituyé el tendido vial en un sentido fisico
ha adqﬁiriao una diﬁensién sicosocial;'Cada sector tiene ca
racteristicas marcadamente definidas. £l sector horoeste es
el mejor valuado tal cual 1o sefialan los registros de pre -
cios de la tierra. ﬁacia ese sector.se -abre la estacidn de
trenes que dio origen al pueblo.Los principalés comerclos s
ubicaron en frente del_fe;rocarril apenas iniciado el desa-
rrollo de la localidad, cfeando una tradicidén que impera /
hasta nuestros dias.

-El sector Norosste es sede de los principales edificios ad—
ministrativos y de culto: la mﬁnicipalidad, con sﬁ plaza /
principal,. la policia y la iglesia, los principales hoteles,
la estacibén de 8mnibus, etc. |
"1 otro ladé de la via", tiene menor brestigio socilale

EX ferroca;ril sirve como eje de- raferencia para el trgzadé
del amanzanamiento en damero. Las calles corrﬂnio‘paraiela%,
0 en sentido normal a la‘via, cortando a la misma en dos pa
sos a nivel principales., Las avenidas eétén.trazadas en gen
tido normal a la estacidén de ferx;cbcarrilu En el momento de
elaborar el Expediehté Urbano, la principal penétraciénfdeé
de la ruta Nacional N2 143, se da por el $ec*or‘suréste} La
mayor accesibilidad al area ceﬂtral que dé esta penctracidn
pavimentada, parece haber actuado como. factor compensadorde .
los Mayoges atractivos que ofrecia el sector Noroeéte, gene

—-—rando un eje de densificacidn edilicia a ambos lados de Jla



rhtao

Las mayores densidades edilicias se encuentran alrededor de
la estacién del ferrocarril, decfeciendo en el‘sectok NOI S
ceste en forma concéntrica, En el sector Sureste la distri-
bucidn es mas homogenea. La densidad pobnlacional vinculada

a la dlatribucion de las viviendas, presenta en el sector /
Noroeste un esguema concéntrico semejante & la dloerDUClon
edilicla. Per%, al contrario de lo que ocurre con esta Glti
ma, las mayores densidades poblaciongles se dan en el pri -
lmer anillo‘qﬁe sigue a la zona central, decreciendo haciala
perchrla y hacia el centro. En el sector Sureste la dxstrl
bucién de den51dades edilicias y de moblac;én co inciden

L.as indﬁstrias_se encuentran distribuidas sin gue se puada
detectar un patrdn muy definido. Muchas de ellas también [
son viviendas. En.cambid, los depésitos se localizan a am -

bos lados del ferrocarril a la manera de un cinturdnes En el

sector Noroeste, este cinturdn envuelve a la zona comercial

Probablemente este uso fue despalzado hacia una situaciéngg
riférica de menox valor de la tierra, por un uso mucho méas
rentable,que el qe ocupd la vecindad del ferrocarril.

Los comercios de bienes o servicios periédicés u ocasiona -
leé, como s2 dijo arriba; se conéentran en las innediacio. -
nes del frente de la estacibdbn. Sin embargo cl "centro éel

4rea comércial se encuentra desplazada unas cuadras haclael

noroeste.

I
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Es sorprendente ia diﬁensién‘dél equipamiento redreativgg
como 1a,fa1ta.dertros tipos de espacios verdes, Ln el ca
so de los clubes, estos se encuentran localizados de una
manera proporcional a las densidades poblacionales,

El equipamiento educacional sigue las densidades poblacio
nales,

El equipamiento sanitario es puntal, no éxistiendé regis-
tro en el Expediente de dispensarioé u otro tipo de unidad
de bajo nivel de complejidada

En lo que respecta a la infraestructura v servicios plbli~

cos, la cobertura es semejante en ambos sectores,; en aten-

cibén a la distribucibén de la poblacidn. E1 &rea pavimentam

da cubre la zona central y su inmédiata periferia, el rie-
go y'recoleccién de basuras, précticamente toda la mancha
urbana.

For ﬁltimo, cabe congignar que el trazado que se ha utili-

zado para comenzar la descripcién de la estructura fisica

de General Pico, corresponde a lo que entonces era el €jie

+do municipal. De ninguna manera se trata de un area comple
tamente urbana. Por el contrario, los dos terciocs de la /

misma podrian haber sido calificados como rurales,
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FICO,

3. ESTRUCTURA PROPUSSTA POR EL PLAN REGULADOR DE GENERAL

La estructura bé&sica del Plano Director se acoya en la lo-

calizacidn de cuatro eentros de atraccidn:

ra

Un Centro Comercial y Pargue Urbano qgue incluye

al tomplejo Terminal de Transportes gue de debia

—_—

ubipa:se en los predios del ferrocarril en el &-
rea central y cuyo fin era lograr la integracidn
de los dos sectores en que se encontraba div;@im
da ia ciudad,

ﬁn Centro Ciyico, que reforzaﬁa ei existente en
la Plaza San Martin,

Una zona industrial, donde debia concretarse el
parque industrial

El Pargue Regional, que eré un &rea de recreacic

a nivel uvrbano.

4

Localizados estos centros se phantea un sistema vial cuyos

objetivos

eran:
- qgue el trafico regional pasante no interfir e
- ra-con la planta urbanaj

-~ que la accesibiliZad a la planta uﬁbana desde

el exterior fuera facil, vy

- que la intercomunicacidn entre las Arecas urka
nas y con los pclos de atraccidn definidos /



fuera fluida. ' - i

o

La jerarquizacidn de las vias se plantea exclusivamente a

partir de

un sistema de prioridades de paso gue apoya a la

jerarquizacidn por ancho de perfiles de calzada gue exis -

tia en ese momento.

En lo gue

poolacidn

=.’

- < R e . A
respecta a la distribucién de las densidades de
se definen tres rangos principales,

Una zona central de alta densidad que se ubicaen

el centro Comercial, el Pargue Urbanc y Centvo /

Administrativo (no ejecutado)

Un ‘anillo perimetral al anterior de dens Ldad e
dia que ocupa la maycer extensidn de la planta ur
banas (En la zona gue entonces tenia la mayor /
densidad).

Una zona de baja densidad sobre la ruta pédional
MO 143, que induciria a la instalacidn de ivie en
das tranSLtor;as actuando como fuelle entre e%t
zona residencial propiamente dichaa

Finalmente, se crean zonas suburbanas comb tran-
sicidén entre las anteriormsnte definidas 3y 1o§ /

usos francamente rurales (ver plano).

El equipamiento es considerado con capacidad de ébsorber./

las demandas actuales y futuras. Sole se¢ agrega el Parqgue

Regional,

como forma de suplir los déficit de espacio ver

de phblico.

En relacidén a la infraestructura,. .21l Plan propone un sis-
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tfema para fijar las prioridades de ejecucidn de cada tipo de
obra. El criterio general es compensar cualguier desequili -

brio entre los dos grandes sectores deterinlnadoes por el traw
zado de las wvias,

5L plan Direétor s complementa con el cbddigo Urbanistico en
donde se dict@n normas cuyb objetivo es inducir un comporta-

miento privado y piblico dirigido hacia la conformacidn de la

estructura urbana deseada.
i
Se tranccriben la definicidn de las zonas urbanase

AU “1: Area destinada a Pargue Urbkano, y Terminales
de Transportes de pasajerose.

AU 2: Area destinada a Centro Comercial de la ciu=-

dad.

AU 33 Area Residencial de Alta Densidad, con carag
ter de paseo parguizado, |

Al 2/3: Area que gozé de ias caracteristicés de [/
las Areas Au 2 f AU'30

AU 4: Area Residencial de Densidad tledia con equi

pamiento comercial, sin localizacibén diferenciada

AU 5: Area Residencial de Baja Densidad con equil~

pamiento comercial con localizacidn diferenciada
. sobre arterias principales.
AU 6: Area reservada para futura expoensidn Resi -

dencial de la ciudad.

AS 1: Ar=a Rasidencial de muy baja densidad y de



e

caracteristicas suburbanasas

a5 2: Area destinada a Pargue Regional,

AS 3: Area Industrial exclusiva.

AS 4: Area ferroviaria destinada a tersinal de /

cargas y playas de maniobras.
AS 5: Area ferroviaria destinada a talleres.

AS 6: Area destinada a la localizacibn de eguipa

miento a nivel regional y a pegqueiias explotaciow
nes agropacuarias prefersntemente de abastecimi-

ento de la ciudad, -

s

e

7 SR: Area destinada a exploiaciones agropecua -

=

rias v a la localizacibén de eguipamientos de in-

fraestructura urbana que por su caradteristicas
: ,

no pusden localizarse préximas a Areas residencia

les,

4e NECESTDAD DE ACTUALIZAR EL PLAN REGULADCR VIGINTE. .

U

‘Las autoridades de la ciudad de Genarallpico tienen interé.

de actualizar el Plan Regulaaor vigente en funcibdn de perci
. .

bir fuertes degajustes .entre éste v la eyalucién urbhana.tos

parecen ser los motivos pnrincipales de este deﬁajusteo For

un lado, una evolucidén no prevista en la economia urbara /

que se canaliza on demandas cuya orientacidn no fucra evalu



J4da. Por el otro, y en gran madida consecuencia d2 lo primg

stintas ges

—

ro, medidas munlcipales gue fueran tomadas zn 3

tiones qgue se oponen a principios establecidos en el Plan /

D
[}

Regulador © gue. omiten poner en préctica medidas reguéridas

para la implementacidn de éste.

o

Estas afirmaciones surgen de una primera investigacibn ex -
ploraténia y deberdn ser verificadas en el transcurso de la

! 4
misma actualizacidon del Plan.

4.1, Desajustes entre hipdtesis del Plan Regulador y la evo

lucién de la realidad regional y urbana a vartir de /

1971,

- Es necesario revisar las proyeccicnes de poblaci-
6n urbana en atencidn a: a) incrementcs en laa &=
-reas destinadas a la agricultura, lo qgue signifi-
ca la generacidbn de mas empleo rural v una mayor
disponibilidad de recursds por parte de los colo-
Aos. Esto sin duda significa un incremento de las
compras en Genaral Pico por aumento delrnﬁmero de
compradores y por aumente de Ja capacidad adquiSi

tiva de muchos de elless b) como concecucncia de

~

ello se ha gensrado mayor empleo urbanc en los

sectores de comercio de bienes y serviciosj; c) v

jo

ralelamente ha crzcido el empleo industrial; todo

1o cual no solo contribuye a retener mayor poblas

-17
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¢idén urbana y a atraer trabajadores de otras A&re

as, sino que, por lo mismo fortalece el mercado in

terno de lo producido o comercializado en la ciu~

dad .,

~ El crecimiento de la actividad econbuica urbana ,

del empleo y de la poblacibn traen aparejado una

mayor demanda de tierra para distintos usos. Esta

demanda se orientd a diferentes sitios en mu -
} - ¢

ches casos fueron més fuertes los factores liga

dos a la historia de la ciudad como la tradicidn,

el prestigio, etc., gue las

normas del Plane

= El crecimiento de los comercios de uso periddico

u ocasicnal se concentrd en

el &rca vecina a la

estacién de trenes, sitio tradicional para este /

uso, sin producirse la expan

el otro lado de la via como
jetivos del Plan Regulador,
mientos desbordaron el Area

.“@l Plan Regulador.

- La demanda de tierra para la construceidn de edifi

31i6n del &rea hacia

correspondia’a los ob

55 més, estos asenta-

gue tenian asignadaen

cios residenciales en altura se concentrd también

en esta jrea a pesar de las limitacicnes fijadas /

por el Plan, en ese sentido,

siguiendo una tradi -

cibdn de las ciudades argentinas de materializar las

W

tura -~ comercio,.

reas centrales con un uso mixto residencia en. al

-18
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En oﬁros casos la dermanda de tier;a'se'Orienté ha
cia sitios no previstos en el,plan; atraidos por
asentamientos de importancia como el Parque Indus
trial y el Parque Recreatlvo y/o cambios en la ac
cesibilidad urbana,EliParque Industrial;gue a pos

teriori del Plan Regulador se convirtid en una. rea

lidad,estd ubicado a la entrada de la ciudad vinien-

-1

do desde Santa Rosa.Esta localizacibn,que es diame

tralmente opuesta a la fijada en la ordenanza del
Plan, fortalecid un eje de crecimiento generado /
por el nuevo ingreso a la ciudad desplazando las
preferencias residenciales hacia esa éreé, con la
consiguiente #ariacién del valor de la tierra.
Como consecuencia de'eSte.cambio'de prefeféneias
compiten por la tierra residencias e industrias
que ven ventajas en su lccalizacidn cerca gel Paxr
que Industrial, De no regularse estos asentamien-~
tos se repetirin los probleﬁas de iﬁcom?atibili -
dad gue existen en otras &reas de la ciludad,

Ctros cambios en la orientacidn de la demanda se

=produjeron para satisfacer condiciones normativas

de pilanes de vivienda que no existian.en el monen
to de la elaboracién del Plan. Tal el caso de- las
500 viviendzs de FONAVI en las gue la municipali-
dad tuvo gue ceder tierras gue va ébntara con bue
na infraestructura para-poder ooltener este impor-

-

FR—



tante aporte de fondés. Rl impacto de estas nuevas
"viviendas nunca pudo ser evaluado nor el Plan Regu
Vlador Vigente.

Como consecuencia de estos cambilos y de que la o =
bra piblica de pavimentos y cloacas se continﬁéng
lizando conforme al Plan, en la actualidad existen
numercsos baldios en &reas muy bien servidas, y 20
nas densamente pobladas con un nivel infericr de

serviciose.

Se van a producir otros asentanmientos de ilmportan-

]

|

cia que no fueron previstos por el Plan, Tal el c

so de un silo de 100.000tn., que construira la Ju

13

ta Nacional de Grdanos,

Por otro ladoy, no se hé concretado la habilitacién
de las tierras del ferrocarril para el Parque Urka
no, con lo éue no ha habido principvio de realiza -

¢idén de uno de los fundamentasedel Plans

da2, Medidas Municivales

En el afio 1969 se encargd a un eguipc interdiscipll.
narico de profesionales la confeccidén de un Flan /
Regulador, Este Plan entré en vigencia en el afo

1972.
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- Durante los primeros afios de su aplicacibn, la iff

posicidn no ofrecid muchaé dificultades, Cuandoel

crecimiento econdmico de las actividades urbanas

se .transformd eﬁ demanda de tierra cuyo uso esta-

ba restringido por el Plan, el brgano de aplica =
. ) .

cidn se vib sometido a presicnes para obtener ex-

cepciones a las normas, o para lograr que no se

‘sancionaran ordenanzas que determinaran la reloca

lizacién de actividades no compatibles ccn los ob

jetivos del Plan Regulador,

Como producto de esas excepciones surgen  iloteos /
con un nivel de_subdivisién mayor gue los nermiti
dos por 21 plan, y se comienza la edificacién  de

un edificio gue supera la altura mixima estipula-

da para el 4rea predominantemente comercial.Se

13

“plementa el Parque Industrial vy el Parque Recreaw

tivo en areas ne previstas por el Plan.
De haber estado permanentemente estructurada- una

oficina de planeamiento con funciones de seguimie

ento, control, reelaboracidn y registro permanen-.

-+

te, el Plan hubiera podido ser actualizado a - la

luz de las cambiantes condiciones y de las modifi

caclones y excepciones que pudieron haber sido au

torizadas en el tiempo que media entre la aproba-

A

¢ién del Plan R gulador y nuestros dias.

-2
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Pof’oﬁro lado se‘hubiera podide, a través del rew
gistro permanente, contar‘coﬁ'la actualizacidén de
la valiosa informacién que se recopild durante la
elaboracién del Plan Regulador,
~ De tocdas m%neras,.las.obras piblicas (pavimentos

Y cloacaé) ge ;oﬁtinuaroﬁ ejecutandoe de acuerdo a
las previsiones de la planificecidn inicial y el
municipio se interesd en tomar medidas que difi m

culten la especulacidon con la tierrae

i

- A pesar de qué la autcridad municipal sc prolong

~

a areas rurales de acuerdo a las disposicionss ge
la Direccidn Provincial de Asuntos Municipales,no
existe cénciencia en e)] =entido de ejercer dicha
autoridad en lo gque concierne a la regulacidn del
uso del suelo,
La atencidén se concentra en o Que tradicionaimeg
te constituyd ei ejido, Esto\creé.las‘cbndiciones
como para gue se produzcan asentamientos no regue
lados.y contraproducentes como viviendas de finde
semana, iﬁdustias en la$ vecindades del Parque’ In
dustrial, la posibilidad de construccidn dé-ot:o

plan masivo dé viviendas, o la formacidn de un nuz
vo nicleo de comercios en las.vecindadcs del silo
.que tiene proyectado la Junta Nacional de Grancs.

- En general no existe un concenso de que todo orde



namiento implica una serie de restricciones. Cada
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medida municipal es interpretada domo un "casti -

go", que se trata por todos los medios de eludir.
Anﬁe esta falta de experiencia colectiva en plani
ficacidn }arede importante (contra la cpinidn de
los profesionaleé arguitectos e ingenicros de Ge-

neral Pico) gue las normas que se establezcan se-

an’ lo mis taxarivas posibles, guedande lo menos 1i

brade al criterio dal érgano de aplicacidn. Esto
puede colaborar con actuales autoridades municipa
les que han reafirmado su vocacidn de imﬁosicién
del Plan,

Fi@nlmeﬁte y en relacidn a los medidas municiba -
les cabe recomendar gue ante el comien%o de loSgg

tudios de reactualizacibdn del Plan, el Municipio

aplique estrictamente las disposiciones del P?an

Vigénie y cue ée establezca un "statu qﬁo" en los
trémites de excepcidn en curso due,estuvieran fun
dados en alglin antecedente muncipal éué contraria

ra las disposiciones del Plan Reguladora :
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ENFOQUE METODOLOGICO

L.a finalidad de esta metodologlia es '"la actualizacién del
Plan Regulador de la ciudad de General Pico, con el 5bjeto
de reordenar su crgcimiento y adecuar la instrumentaciédn /
técnica y legal viglti!ente“e La meﬁodologia indicard las ope-
raciones para concretar "los ajustes necesarios al Plan‘Rg

gulador existente, tomando en consideracidn aguellos he w-

1
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chos que han incidido en la estructura del centro urbano y

; : A ~ C » ¥
que nan determinado su crecimiento v situacidn actual",

La totalidad de las operacidnes a realizar deberén tener lu
gar en un plazo de cuatro meses.
Para cumplir con estos objetivos enzcéﬂsideracién al corto
lapso disponible, las tareas deberin reunir las siguientes
caracteristicaé:
- Tendrén como objetivo: |
a) diluwidar aguellos temas absolutamente rele -
vantes para tener un panorama completo de la
situacidén en General Pico, y |
b). proponer aguellas normas v progrémas indispen
sables al ordenamiento. |

Por ejemplo: no se pedrd encarar un détallado e

ltn

tudio del &rea de indluencia de la localidad, i

Ir-

mitandose el tratamiento del tema a la elabora =

Y
%{Segﬁn contrato 27 de Diciembre , entre el experto y el CoFele

- .

cidén de un marco de encuadramiento general duran



te los andlisis de evolucidn demograficas ¥o se a
vanzard en la confeccidn de un cbddigo de edifica-
cién gue reempdace al antiguo de la ciudad de Bue
nos Aires gue es utilizado muy frecuentemente
en la actualidad; no se rgalizarén estudios de be
neficiO'ylcoste de las obras plOblicas que se pro-
pongan, etc.

--Lo_limitado del.periodo de trabajo, obliga a redu
cir los momentos de reuniones formales con las agl
toridades municipales para considerar infbrmes' /
preéentados por el experto. S5é deber& tratar de a
provechar los momentos de desarrollo de trabajos.
dentro del municipio como opdrtunidad de estable-
cer un continuo contacto informai con guienes die

rigen a la comunae

+

- Durante la ejecucidn se contard con muy reducidos
margenes de tiempo reserwvados a imprefistos.

- Ser muy explicitas en sus objetivos,'contenido; ,
mecénica operativa y fusntes de informacidn, para
facilitar una Gnica interpretacidn por distinﬁas
personas que deberan trabajar aceleradamente.

-~ Con el doble objetivo de cumplir con lﬁs plAZOS es
tipulados vy al mismo.tiempo févorecer la creacibn
‘de un cuerpo técnico local que lleve adelante el

Plan, el Municipio deberd participar activamente
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en la ejecucién de las tareas, cuya fuente de in-
formacién son archivos vy registros municipale$ /
(tareas A.T. ¥ AII.)

- Para cubrir los aspectos juridico-administrativos
Y econémigos, se deberd contar con el apoyo del /
departameéto legal y contable del municipio.

- Las tareas de relevamiento y actualizacidn de 1a
inférmacién existente deberén estar planteadas pa
ra minimizar el trabajo de campoe. En tan cqrto /
tiempo, el entrenamiento de encuestadores, mues -
tras piloto, BRevantamiento, contrbl, tabulacién ’
etc+., son précticamente imposibles., Por énde, se
trataré de lograr una informécién_de un buen.ﬁi -
vel de confiabilidad, utilizando iﬁdica&ores indi
rectos de fuentes secundarias. -

—~ Las tareas deberdn basarse en gran medida en_?los
resultados de la investigacidn exploratoria que se
'efectué dﬁrante el periodo de confeccibén de la /
‘presente metcdologia. De esta manera sc aprovecha
rad lo realizado durante el mes de confeccidn de es
te ihforme, para orientar mas francamente el tram
bajo a la cuantificacidén de las situaciones que
fueren detectadas previamente en forma cualitati-
va.

- Las tareas de relevamiento, deberin cubrir la to-.



taliidad del territorio en estudic. A pesar de que
la investigacidn exploratoriauha reveladé la exis
tencia de Areas de particular dinamica como el &-
rea central, la prbxima al Parque Industrial, la
que ocupa la zona Sureste de la ciudad; se deberé
gquedar a cubierto del cezgo que pﬁdieran haberle

conferido a la investigacién preliminar ,~it>s in

formantes calificados. Por otro lado,un enfoque

-

<

sectorial y/o zonales incompatible con una visidén /

global del fenbmeno urbano donde problemas de es—

peculacidn, valores diferenciales de la tierra, /

congestidén, estacionamiento, son relativos a la
totalidad del &rea urbana.

Las tareas de relevamiento deben dar resultados
que sean comparables coﬁ la informacién disponi -
bie en el Expediente lUrbano del Plan‘Regulador de

1971. De esta manera se podrd obtener una visidn

dinamica del proceso urbano a partir de la compae:

racibén de dos situaciones separadas por ocho a /f

nueve afios,

Se deberd preveer tareas de sintesis cuyos resul-
tados sean de facil comprensidn y que permitan una
verdadera participacidn de las autoridades comuna
les en el proceso de toma de decisfionesa. ESto €S

partic:larmente importante, en reladidn a las po-
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.cas_oportunidades de encueniro formal y en los mo
mentos de evaluar el diagndstico y. las propuestas
de .estructuracién futura de la ciudad de General
Pico,

- Finalmente, las tareas estaran orientadas a la for
macidn de unrregistro permanente . de informacién /
gue permita evaluaciones-y recfificaciones perib-

dicas del Plan.

La metgdologia como conjunto ordenado de tareas gue responé
dera las premisas enunciadas arriba, consta de dos partes:
| -~ la primera parte culmina con un diagnéstico dessi
tuacidn actual y un prondstico a 1990 y 2000, Con
tiene un juicio cfificp sobre el rol del Plan en
la conformacidén de las tendencias actuales. Se le
‘"ga a este didgnéstico y prondstico, partiendo de
un relevamiento de informacién sobre la oferta de
tierra, espacios adaptados e infraestructura y de
una estimacidn de laé demandas en ei mismno senti-
.do. Comparando estos walores con_lé situaciénemig'
tente en 1971, tal cual lolregistré ellsxpediente'
Urbano del Plan vigente, se obtienen las tasas de
cambio de la:situacidn urbanaa
Del contraste entre oferta y demanda surgen las

-cifras de los saldos de los mercados urbanos de



tierra, edificaciones e infraestructurae

la segunda parte, contiene 105 objetivos para una
nueva estructuracién urbana, y como consecuencia

de estos, un nuevo cbédigo urbanisticé constituido

por sus partes graficas y normas. Ademés, en ésta

=32

ltima parte, se incluye un listado de obras pl =

blicas con estimacidn de montos para aguellas gue
deba encarar la COMUnNa.e

Necesariamente la tarea de planifigacién debe ser
continua,

En este caso en pérticular, no solo se elaborard
un Plan a ser revisado pgriédicamente, sino que /
como parte final,se realizardn recomendaciones so
bre 1la complementacién de 1as medidas propuestas,
la creacidén de un registro permanente vy de una o~
ficina de planificacién encargada del seguimiento

Yy control,.
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{

11 ~ PROCEDINIENTOS DE ANALISIS E INVESTIGACION A UTILIZAR
PAREA AoToe

i ' .

OFERTA DE TIZRRA, ESPACIOS ADAPTADOS E INFRAESTRUCTURA

6bjeﬁivo: el objetivo de esta tarea es poéeer una informacidn
actualizada a 1979 de la oferta de tierra; espacios adaptados
como: viviendas, comercios, industrias, equipamiento educacio
nal, sanitario, administrativo, de seguridad, de justiciz, /
etc., e infraestructura, En cada caso se tendran en cuenta a-
queilms aspectos que resulten relevantes para de terminaw
las tendencias actuales en materia de volumen, localizacidn,

renovacidn, consolidacién,.ritmo de incorporacidn v . demés Cam..
racteristicas de 1la oferta.

Contenido: &l finalizar la tarea A.I., se contard con informa

cibn, que por un lado serd una actualizacién del estadolde las
- variables relevadas en el Egpediente Urbanc del Plan Regula -~
“dor de General Pico de 1971, y por el otro, una incorporacidn
ae nuevas variables en el estudio del ordenamiento de estaciu
dad., En este filtimo casé, se tratari tanto de obtener datos /
acerca del estade de estas variables en la actualidad, comocrie
_trospe;tivamenﬁe del momento enlque fuera elaborado el plan /

gue estd-bajo revisidn.

) s ' . .
* Cowo se encuentra extraviado parte del Expediente Urbano 1971, no

sc deéscarta la pesibilidad que algunas de astas variables hubilery
sido relevada anteriormente.
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a) Actualizacidén de la informacidn contenida en el Plan de /
1971:

- Subkdivisidn de la tierra y sﬁelo vacante,

- Propiedad del suelo (plblica, culto y privadal.

~ Retiros de frentes pdr cuartos de manzana.

-~ Valor de la tierra.

— Densidad de edificacidn por manzéna. o ;

- Ocupacidn de lotes por parte de industrias, comer-
cios, actividades administrativas y de serviciosgg
blicos, culte, cultura, esparcimiento, recreaciéﬁ
y sanidad,

~ Plantas y redes de provisidn de electricidad, alum
brado plblico, desaglies cloacales.

- Cobertura de pavimentos y otrbs servicios piblicos,

accesibilidad.

b) Incorporécién de nﬁevas variables o.que hubleran sido :e-
copiladas ‘en los tomos extraviados del Expediente Urbano
de 1971: .

-~ Viviendas, ocupacidn de lotes, antigledad de la Z
construccibdn, obsolencia,.

- Aspectos cuantitativos de las prestaciones de educa
cién como nimero de locales, nlmero de bancos, ni -

vel de ensefanza, etc,.

- -~ Aspectos cuantitativos de la prestacidn asistencial,



¢omo nﬁmerq dé camas, cqnsultorios externos, espe=
cialidades, capacidad de atencidn, etéo

-~ Aspectos cuantitativos de la pfestacién de redesde
infraestructura existente como consumo, potencia /
instalada o caudal maximo, proyectos en ejecucidn
o eﬁ p;ogra%acién (incorporacién de la informacién
sobre gés.natural).

- Planes ¥ obras en ejecucidn referidos a plantas vy
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redes de infrasstructura faltante como desaglies plu

viales ( en proyecto), agua corriente (a cargo de

la Provincia), etc, .

o}

‘- Mayor informacidén referida al régimeh de fenencia
‘de la tierra urbana, etc.

- Otra;infoﬁmacién que pudiera ser considerada GEil
durante la investigacibn.

. I

ra 3 » u ) !
Mecanica operativs fuentes de informacidn: se tratard enlo

Hl H

posible de evitar el trabajo de campo 2n funcidn del raduci-
do tiempo que se dispone para 1la revisidn del Plan Regulador
.en General Pico. Por 19 tanto se recurriri a informacidn se-
cundaria, tratando en lo posible de asegurar su nivel de.con
fiabilidad medianﬁe controles in situ.

Gran parte de esa informacidn secundaria esta constituida por
los registros que lleva el propib municipio basados en pre -

sentaciones esponténeas de los c-ntribuyentes, por lo cualsu
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precisidn esti condiconada por el grado de evasidn existente,
o .
Dado el tamafio de la ciudad, todo hace suponer que el munici-
pic ejerce un efectivo control de lo qué ocurre en su juris -~
diccibdn. )

Algunas de las variables que componian la inéofmacién del Ex-
pediernite Urbano de 1971 no podréan ser estudiadaé en esta opor
tunidad. Son justamente aquellas cuyo relevamiento de situa -
cibn exige delunaamplio trabajo de campoe. Tal ek el casc de
los indicadores "nimero de personas por cuarto", "niimero do fa
milias por viﬁienda?, "standares edilicios", "servicios exis-
tentes en cada vivienda'., En 1971, para elaborar estos indicg
dores, se contd con la muy reciente informagién del Censo Naw
cional de 1970, Ahora su verificacién exigiria una encuestade
proporciones. L.a actividad comercial e industrial fue estudigl
da mediante encuesta en 1971. En eété oportunidad se trataré
de encontrar alglin indicador indirecto.

El indicador "estado de edificacidén' del que sé cuenta con da
tos de 1971, pueden ser actualizados en forma parcial. En es-
te caso solo la variable antigliedad (parte importante del ine
dicador) mediante la adicidn de los afios transcurridos en las
viviendas existentes en 1971, vy éor la antigliedad de los nue-
ves finales de obra entre 1971 y 1979.

Fuentes: para actualizar el date de subdiyisién de la tierra

Yy suelo vacante se cuenta con un plano parcelario recientemen
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i

vEe elaborado y fichas éatastrales actualizad#s, COMU Con re=-
levamiento reciente cuyo objeto es el cobro de un impuestoal
baldio. .

~ Pocos cambios pueden haberse operado en lo gue res
pecta a la propiedad del suelo (en el nivel de agre
éaéién nacional, provincial, culto, municipal y pri

-vade) t,l como es analizado en 1971).y a los reti-
ros de‘frentes por cuartos de manzana. &n este {1le
timo caso, basta con verificar si en los permisos
de edificacibn se han respetado las normas que se
establec1eron en el PJan Regulador,

- La variable valor de la tierra se actualizari me =
diante la consulta con martilleros e irmobiliarias
locales.,

- Densidad de edificacidén por manzana, ocupacidn de
lotes por los distintecs usbs del suelo:seré tomada
a partir de permiisos ‘de edificacidn, finales de o=
bra, catastro municilpal de actividades con_finésde

lucro, folletos de CICAR (controlados con datos del

rf

c

Censo Econdmico Naxcional 1974) y las respuestas de

informantes claves en lo que respcctﬁ a edificios
' de la administracién pablica.
- La informacidn referida a los es“ablecjﬂ*entos edu

ac1onalﬂs s5e o“tendra de entrevistas en los mis -

mos POlfLClOS. Estos datos estarin complementados
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-con la informacidén referida al sector educaciSn,dig
ponible en Estadistiéa de la Qrovinciao

-~ El1 resto de los servicios pﬁblicbs e infraestructu~
ra se obtendri de las reparticiones respectivase.

- Los datos ?e accesibilidad (lineas isccronas, voll-

menes) en la Folicia local,
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TARZA A.IT,

ESTIMACION DE LA POBLACION DE 1979, PROYECCIONES A 1990 y /

[a]

000,

Objetivo: contar con uné estimacibdn de la poblacidn urbhanade
1979, 1990 y 2000, Estas estimaciones dehen servir de bésep@
ra el cilculo de lacdemanda de tierra, viviendas, comercios,
eguipamiento educacional, sanitario, administrativo, de séqg

ridad, de justicia, etc., e infraestructura.

Centenido: los expresados en objetivos.

Mecinica operativa y fuentes: habiendo transcurrido casi nue

ve afios de la Gltima informaciéﬂ censal de poblacién; se ha=
ce imprescindibie establecer una estimacidn de las cifras ac
tuales. En principio,lesta estimacidn puede basarse en una [/
simple proyeccidn histdrica de las_ciﬁras censaies anterio -
‘res, Sin embargo, este primer valor debe ser analizado en re
‘lacidén a los cambios que se han observado en la economia béw
sica de la ciudad y cuyo principal impacto fue el crecimien;
to sostenido del empleo industrial (28% entre 1971 y 1974?§

Como este proceso ocurrid a posteriorl del Censo de 1970, es
muy probable que la siﬁple proyeccidn histdrica no lo refle-

je. Por lo tanto, se plantean dos procedimientos para obte -

# comparando cifras de la Encuesta Industrial 1971 y Cifras proviso
rias del Censo Econdmico Wacional 1971



ner otras

a}

b)

aproximaciones qgue sirvan de control.

A partir del mapa de densidades que forma parte del.

Expediente Urbano del ano 1971, se podria disefar /

una muestra estratificada por nivel de densidad. Se

levantaria informacibn sobre el nfimero de habitan =
g ‘

. !
tes por manzZande 4

Obtenida una media de poblacién de las manzanas con

sideradas en el estrato, esta se€ aplicaria a la to-

talidad de las manzanas de este estrato. Sumando la
poblacién de la totalidad de los estratos, surgiria

un valor de la poblacién total de 1879.

rste trabajo de campo permitiria obtener informa -~

cidn adicional sobre nlOmero de personaé por familia
y'de familias por vivienda, datos de gran utilidad
para estimar las necesidades de viviendas.

Otra fcrma de estimar 1a‘poblaci6n total_de'%979cq}
sistiria en multiplicar el ntmero de conexioﬁes do-
miciliarias de un servicio de gran cobertura en la

planta urbana, (en este caso electricidad domicilia

ria) por el nbmero de familias por vivienda y porel

nimero de personas por familia, (asumiendo qﬁe es =
tos valores perﬁanecen constantes desde el Gitimo /
censo de 1970). ‘

La utilizacidén de uno u otro procedimiento o de los

dos a la vez, depende en gran medida del ticnpo dis
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ponible para preparar el trabajo de campo y el gra
do de compromiso de los recursos municipales en es -
ta tarea.

De poder llevar adelante esta estimacibn, al con -
cluir ias mismas se contaria con tres valores: el
de tendencia histérica, el.surgido de la muestra ,
y el de los datos de un servicio‘pﬁblicqe

La confiabilidad de cada uno de ellos no puede an-
ticiparse por el moménto. Esa discusibn solo se pue
de plantear a la luz de los resultados obtenidos v
con el marco de referencia de un estudio de la evo
lucidén de la.situacidn regional y del empleo urbaw
no, para lo que se cuenta con abund;nte-informa.u—
¢cibn en la Direccién de Bstédisticas de la Provine
cia de La Pampa, como Censos de Poblacidn 1920-35-
42-47-60-65-70; tasas de crecimiento vegetativo por
localidad para la década.de1‘60; Censos Ganaderos

Y hgricolgs 1964-1974; Censos Econémicos (Comeﬁcio
servicios, industria) 1964-74; EncuestacIndustrial
para General Pico ~1971- (realizada durante la ela.
boracién del Plan Regulador).

Un segundo paso consiste en estimar la poblacidn a
1990 y 2000. Para ello se utilizarén las series his
téricas existentes, asignando al afio 1979 los valo

-res anteriormente obtenidos., De esta forma se 1o -
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graran otros tres valores correspondientes a dis =

tintas hipbtesis, . : _ _ ;
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TAREA A.III.

DEMANDA DE TIERRA, ESPACIOS ADAPTADOS E'INFRAESTRUCTURA PARA

Y

EL CORRIENTE ANO Y PARA LOS ANOS 1990 y 2000.

Objetivo: Poseer estimaclones sobre ela demanda de tierra y

espacios adaptados para vivienda, industrie, comercio, egqui~

pémiento educacional, sanitario, administrativd, de seguri -

dad; de justicia, etc, e infraestructura. Estos valores de de
| _ .

manda deberan representar las necesidades de los aios 1979 -

1990 y 2000, | o o

Contenido:Se expresa en Objetivos y Mecanica operativa.

Mecanica operativa y fuentes:

- E1 Célcuio dé"las necesidades actuales y futuras /
de vivienda, se realizard igualando la demanda al
nGmero de familias obtenido en A.II. O sca una Vi
vienda por familia. Si por el contratiq?se usa el
nimero actual de familias pof vivienda, se mantiew
nen los standares de'ﬁrovisién y hace.que el creci.
miento en la necesidad de viviendas no surja. de un
mejoramienfo cualitati§o, sino que sea solamente /
funcidn delcrecimiento del nlmero de familias.

- Naturalmente, que tanto &l valer asignado al nime-
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ro de familias como al nimero de familias por vivi
eﬁda, son hipotéticos y surgen; o de la muestra e-
fectuada en A.II., o del Censo de 1970,

- E1 calculo de la necesidad en materia de suelo in-
duétrial, se réalizaré fundamentalmente utiiizando
la inform%aién que sobre numero de establecimien -
tos se eﬁcuentra en el Catastro Municipdl de Acti-

~vidades con Finas de .Lucro y serd controclado con /
las cifras de los Censos Econdmicos 1964 - 1974,

Adem&s, como valores intermedios se consideraréan /
las cifras consignadas en, la encue;ta de estableci
mientos industriales que se realizara en 1971, co~
mo parte del estudio de Plan Regulador, Eh este ca
so,_lbs.valores de 1979 surgirén del Catastro Muni
cipal, ¥y por lo £anto no represenﬁaron una necesie

dad, sino el stock actual, ,
El Catastro consigna razén social, propietarié, di
reccién, antigtiedad en la actividad, tecdo lo cual

se encuentra aérupado por rama de actividade.

Los valofes_para 1990 y el 2000, ée estimarén.coﬁg
truyendo curvas de regresidn con los datos consigna
dos. Sin duda que los que se refieren a fﬁturqs nés
lejanos tienen menos nivel de confiabilidad, mésen
el caso de mﬁchas industrias cuva evolucibn depen-

- de de facteres extra r=gionalesvdela evolucibn eco



Inémica general que escapan en gran medida al con-

»/trol de los productores.,

Se intentara realizar proyec&iones por grupo de ac
tividad a partir de los datos del mencionado catas
tro;

S5i se tomaﬁ como constantes, las cifras de dimen -
siones &é lotes ¥y superficie edificada ¢ue apare =
gen'en-la Encuesta dél afio 1971, se.podré realizar
una estimaciédn de la necesidad de tierra y superfi
cie edificada.

- En el caso de la estimacidn de la necesidad de tie
rra para gstablecimientos comerciales de pienes Y
servicios; se procederd al igual gue con la estima
cién_indﬁstrial. En este caso la informacidn esta~
ria contenida en los Censos Econdémicos 1964~74. v
fundamentalmente en el Catastro Muncipal.-

En rigor de verdad, la informacidén de los Censgs
s6lo puede servir de elementos de contrql va que tie
ne datos departamentales sobre nimero dz estabdeci
mientos y volumen de ventas. El éatastro,'al igual
que el de industria tieﬁe una informacidn més:comn
pleta agregada a nivel de rama de actividada

'Las proyecciones 1990, 2000 se cotejaréin con lascl
fras gie surjan de multiplicar las proyecciones de

. poblacién global con los standares de equipamiento,
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BEstos Giltimos se seleccionaran de distintas fuen- }
tes entre las due se destacan la propia SEDUV. %
También podran ensayarse Legfes&mes gue vinculen

tamafio de poblacibn con nimero de establecimien -

tos comerciales,

En Gltima instancia, y més adelante en el trabajg

se deberan ajustar estas necesidades a la distri-
pbucidn geografica de la poblacidbn para asegurar /
standares de provisidn que son funcidén de la dis-
tahcia.

Para calcular las necesidades en materia de equi~
pamieﬁto educacional, sanitario, de seguridad, de
justicia, recreacibn, culto, etc., se recurrirada a

las fuentes antes citadas en materia de standares

de prqvisiéh¢ Estos standares se.multiplicarén o

las proyécciones de poblacidn realizadas en Ae.II.

En algunos casos se.estimaré la prestacidén en fun

cibn del &rea de influencia:para lo cual se utili
zaran cifras departamentales qﬁé surgirén de prom-
yecciones oficiales de crecimiento poblacionale.

Como enel caéo de cdmercios, se deberén.realizar
correcciones en funcién de la distribucién terri-
torial de la poblacién.

Para calcular las necesidades en materia de infra

estructura como agua, gas, desagles cloacales, /
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'étc., se utilizarin los manuales respectivos,

Para el calculo de las exigencias sobre una red /.
vial urbana, se trataré de de&erminar el nimero de
vehiculos mediante regresiones entre la Variabiegg
blacidn y %a vafiable patentantento de vehiculos .
Dada laﬁmabnitud de este estudio no se considera /
factible realizar investigaciones de transporte ms
‘detalladas.

En'lo que respecfa al transporte plblico, se t;até
r4 de determinar 1a poblacidén cautiva al medio (es
de¢ir que no posee medio de movilidad propio) a pax
tir de las relacicnes entre namero total de fami -

lias y nimero de vehiculos particulares patentados
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TAREA A.IV.

TENDENCIAS ACTUALES DEL MERCADO DE TIERRA, ESPACTIOS ADAPTA-~

DOS E INFRAESTRUCTURA - SITUACICON A 1990 y 2000,

‘ d :
Objetivo: esta tarea tiene como objetivo, mostrar la evolu-

cibén del mercado de tierra, espacios adaptados_e infraes -
tructura en los (ltimos ocho afios.

Se pretende contar con cifras.de déficit o SUperavit,ren la
relazcidn oferta y demanda, y con tasas qué nuestren el crew
cimieﬁto, decrecimiento, cambios de caracterizaoién, etcs
-de distintas Areas urbanas.

Dado el nivel dé aproximacidén que presenta el estudio, as /
muy probable gque no se puéda lograr cuantificar,ni todas las
relaciones; ni todas las tendéncias. Sin embargo, las obser
vaciones cualitativas que se registren pueden dar ;n p#norg
ma bastante acabado de esa dinamica. {
Esta visibn es fundamental para poder realizar mas aéeiante
una verdadera confrontadidn de los objetivos-y propuesﬁas /7
del Plan Regulador del afio 1971, con la evolucibn de la rea
lidad, entender en qué medida es'responsabilidad del Pian /
vigente lo gque ocurre,‘o én qué otra es causada por facto -
res no previstos en el estudio anterior, evaluar los resul-

tados y luego de revisar los objetivos, encarar una nueva

propuesté.
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Contenido: a partir de comparaciones de la situacidn actual

con la del afo 1971, se detectard para cada uso de suelo

Y para las relaciones funcionales entre estos y la infrae
tructura, el ritmo y volimen de incorporaciones, sustitum

+ ' 2. o I » I
clones y bajas de la oferta, para poder caracterizar asi
distintas A&reas que presenten diferentes dinmicas de /
crecimiento, de vigencia de uso, de nivel de eficiencia ’
etc,

A partir del Expediente Urbano 1971 y del producto de la

-49

tarea A.I., se construirdn planos representativos del nfi-

mero de nuevas incorporaciones, sustituciones y bhajas de
los distintos tipos de uso del suelo, como asi también de
la antigﬂedad de las edificaciqnes,_ cambios en la densi '~
dad edilicia, (y a partir de ella, densidad de pbblacién),
cambios en el valor de la tiérra,'cambios en 1los niveles de
prestacidn de la infraestructuﬁa,

Esta tarea permiti;é elaboraﬁ tasas de-crecimiénto ¥ boder

——

caracterizar areas dinémicas, estancas o regresivas. Se po
dr& identificar zonas urbanas de distinta vigencia en un /
uso como consolidadas, en consolidacidn o en cambios Se po-

dran detectar; el nivel de eficiencia, la cobertura de in -

frapstructura, su capacidad utilizada o vacante, etc.



Por otro lado, se comparard la situacidn actual de la ofer-
ta con la demanda calculada para 1979 éurglenco de esa com
parac1én una estimacidén de los dﬂflClt 0 superavit,

En aquellos cazos en que la demanda hubiera podido ser cal-
culada en una base geografica, se podri visualizar ia,dis -
trlbucmén espacial de los déficit y superavite En otros cam
s0s, la vinculacidn entre oferta y demanda s2 estudiari glo
balmente, Se tratara de elaborar hipndtesis explicativas de
los factores que operan para conformaf esta situacidn,

Mas adelante se realizaréin comparaciOnes entre las proyac -
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clones de demanda a 19350 y 2000 v la situacidén de la oferta -

en escs mismos afios de continuar la tendencia actual,

Dindmica operativa y fuentes: se dan mayores detalles de la

estimacién de saldos. - T

~ Vivienda: el déficit de viviendas surgiri de rese
tar al nGmero de_fémilias ¢l nimero de viviendas
existentes en 1979; a2 las gue previamente se le /
han extraldo las que ﬁof edad resultaren obsole =
tas (dGnica forma veloz de estimar la obselescen =
'cia de acuerdo a la informacidn disponible).La ci
fra resultante mosirari una esti macidn de défi it
que si bien esté sujeta‘a los errdfés'pfodubto de
generalizacicnes y simplificaciones tiene un va =~

- 1los indicativo cuyo grado de confiabilidad habri
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que evaluar.

£En el caso de industria, el anilisis se centrard
en las compatibilidades que existen entre la lo=
calizacidn actual y la prevista por el Plan. De
esta manera, si bien no se realiza un andlisisde
mer&ado (va que no se esta en condicicnes de es
timar la verdadera necesidad por falta:de‘informg
cién.que.solo puede ser madianamente briﬁdada &n
una‘'encuesta a industriales) al menos se tienewmn
panorama de las necesidades de tierra producto

de’ la relocalizacidbn que se debe llevar a cabo.

E.J-

En el caso de comercios, eguipamiento e infra=s

tructura el anilisis se realizard comparando /

los resultados de la taréa A.Je CON A.IITo
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TAREA AV,

PAPEL DEL PLAN REGULADOR DE GENERAL PICO 1971 EWN LA CONFOR~

MACION URBAMA ACTUAL Y FUTURA - DIAGNCSTICO.

Objetivo: contrastar los objetivos y metas del Plan Regula—
dor 1971 en materia de uso de la tierra e infrae;trucﬁura /
con las tendencias observadas en los Gltimos ocho afios. De-
ducir cuéles son los factores que han oprerado para producir

los ajustes o desajustes entre el Plan y la realidade

Conﬁenidq: el Plan Regulador de General Pico 1971 define,en
relacidn & una serie de objetivos explicitos, una estructu;
ra urbana ideal para el aﬁo.‘ZOOO_u Las normas que implemen ~
tan al Plan scn indicativas y de algquna manera deben orienm
tar el compoftami&ntq de los individuos hacla la concrecidn
de la estructura ideal. Se proponen obras'pﬁblicas apoyando
el Plan, 1las Que refuerzan el papel de 1aé normas en la 0 =
rientacidn de las conductas. Estas obras piblicas son com =
‘pulsivas para el sector piblico.

Las tareas anteriores se sintetizaron en la Tarea A.IV.,que
dando éomo resultado una imagen de la estructura urbana ac-
tval y de las tendencias de estructuracidn futura, amén de
una medida de los déficit y superavit del mercadce.

De la comp.racidén de esta estructura real con la ideal, sur



§ird un listado de coincidencias y desajustes. Estos no so-
lo estarén referidos a la situaciéh actual, como tal, sino
como etapa de un proceso que, de haber funcionade como esta
"ba previsto hubiera debido concretar la estructura ideal al
afio 2000,
En Este puhﬁo interesard conocer las causas gue determinan
estos resultados y.su relacidn con el Plan Regulador de Ge=-
neral Pico 1971, como ser:

| - Cambio de los objetivos.del Plan Regulador vigen-

te.

~53

- Cmisiones del Plan Regulador durante la elabora -

cidén del diagnéstido y la propuestas
- Diséosiciones del Plan Regulador que no hubiefen
sido implementadas, ‘
- Disposiciones contrariaé al pPlan Regulador
- Desajustes éuajustes entre hipdtesis del Plan Ree
gulador y la evolucién de la réalidad‘regiohal v
urbana. |
-~ Efectos de la aplicacién del Plan Régulador,
En este tipo de.énélisis se hard referencia no solo a - las
variables utilizadas anteriormente para.describir ia situa-
cibn urbana,_sino gue también ée considerard el napel de los
aéentes, come el mismo muni;ipib, autoridades orovinciales,

profesionales, propietarios, agencias inmobiliarias y martl

lleros, empresas constructoras, etce
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w
Como resultado de esta tarea, se tendré& un diagndstico en

la forma de un modelo conceptual gque vincule de manera cau

sal, variables, normas del Plan 1971 vy agentesol
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TARSA B.T.

FORMULACILON DE NUEVOS ORJETIVOS Y DISEROS DE ALTERMATIVAS DE
ESTRUCTURACTCON URBANA = REVISIOH DEL PLAN RaGULADCR D& GENE-

RAL PICO 1971,

Objetivod explicitar nuevos cbjetivos de estructuracidn urba
na 'y proponer alternativas de crecimiento gue en términos ge

nerales respondan a esos nuevos objetivos.

'gggggnidoz en funcidn del diagndskico resalizado en la tarea
anterior, de los criterios a rescakar de las autoridades muni
cipales y tomando como punto de'partida loslobjetivos del [/
Plan Regulador de 1971, se.formularén nueves objetivos de es
tructuracidén urbana.
Estos objetivos estaran condicionados por la experiencia ad -
quirida en General Pico en materia de'puesta en prictica de
un Plan, una mas precisa medicibén de los proéesos urbanos vy
por lo tanto un mayor conocimiento del comportamiento del ob
jeto de estudio, otra concepcidn del problema gue surge de /
haber detectado en estos afios la fuerza de las nuevas tenden
cias, |
Los objetivos.estarén referidos por ejemplo a:

.= La delimitacidn del crecimisnto del &rca urbana.

-~ E1 ejercicio de la autoridad municipal en &reas sub



urbanas y subrurales que escapabaﬁ a la jurisdic=-
cibébn del Plan Regulador 1971.

La determinacidn precisa de-ia secuencia de crec}f
miento de las areas habilitadas para uso; urbanos
La determinacién de Areas urbanas de densidad die
ferenciada en atencidn de las tendencias observae

-das a la concentracidén en el area comercial v en

las vecindades de los Pargues Industrial y Regio-
. ]

i

r

nélo
L§ evaluacidén de las compatibilidades.de uso

La vinculacidn e integracidn de los sectores sepa.
rados por la via,

La optimizacidén de la infraestructura existente y
que fuera ejecutada de acuerdo a los lineamienbos
del Plan Regulador 1971 y que las tendencias ac -
tuales dé asentamlento no. parecen aprovechar.

La preservacdién del ambiente.

La agilizacidn del mercadé de tierra, tratando de
dificultar la especulacibdn y la formacidn de pre-
cios ficticios. '

El mejor aprovechamiénto del eqguipamiento y los /
servicios plblicos a distribuir en relacidén a la
demanda detectada.

La determinacién de un sistema vial difercnciado
qué comunique efectivamente las distintas éreasqg

banas pero que no destruyan las caracteristicas /

particulares de cada una de ellas,
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- La conformacidn dé un sistema de séguihiento ¥y cofi
trol que permita un proceso dg planificacibn conti

" nuada con revisiones periodicés, Y Gue ese proceso
no de lugar a las transgreciones que han ocurrido
hasta él momento, En su oportunidad, =e determina

ra la vigencia de 1os‘objetivos propuestos de mane

ra de acotar los plazos para la revisidn del PpPlan

que responda a los mismos

Se tratari de optimizar el modelo elaborado en A.Ve indivi -
dualizando las variables objetivos y articulando las rélacig
-nes instrumentales entre agentes y madios para el logro -de
estos objetivos.

Las alternativas de estructuracidn fisica que en distinto /
grado responden a estos objetivos serdn presentadas en forma
de mapas, acompafiadas de un borrador-de las normas principa-
les que orientarén las conductas para lograr esta conforma —

Ciéna
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TAREA BoIle

AJUSTE DE LA ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION URBANA-E.LEGIDA -

NORMAS -~ CO5TO0S.

Okje=tivos el resultado fiﬁalhde la tarea, que coincide con
el cobjetivo del estudio, es la formulacidn de un Plan de Or
dengmiento Urbano para General Pico. Se trata de un conjune
to de ﬁormas que orientan la accién privada y piblica hacia

el logro de la estructuracidén urbana deseada., Se definiran

en particulaer la localizacidn de los equipamientos e infra-'

estructura a cargo del sector plblico y se estimarén los mmn

tos de las obras gue sean responsabilidad de la comuna.

Contenido: al concluir la tarea seléontaré con un plano - de
zonificacidn urbana, donde se hayan definido distintas &re-
as urbanisticas-y planos representativos de las bbras pObli
Cas necesarias para complementar el equipamiento y la infra
estructura existente, Iste material gréfico estaré acompafia
do por una actualizacién del éédigo Urbanistico de. General
Pice y un listado de las obras piblicas a'cargo de la muni»
cipalidad con estimaéiones dé sus costos,

Mecdnica opsrativa: a partir de la alternativa seleccionada

en la tarea anterior se procederd a definir con mayor preci



’Sién laé obras pQblicas necesarias, En_ei caso de las que dg
biéran guedar a cargo de la comﬁna; se tratard de precisar /
las caracteristicas de tendido de redes y posicién de las -/
plantas y edificaciones para poder llegar a estimacicones de

ostos de urbanizac}én de esta propuesta.

|
1

Las estimaciones se preparan en base a los montos gue adop -
tan, para obras 51nllgres 10Ca31?ddas en la zonay los entes
Y organ;smos prcvinciales v nacionales (Direccidén de Arqui -
tectura, Direccidén Provincial de Vialidad, Empresa Provinci-
al de Energla)l.
En este punto, se reguerirl de las oficinas de Presupuestos
de la Municipalidad de General Pico, los cllculos de recur =
sos municipales con el objeto de ﬁoder contrastér los montos
de obra con'ias disponiblidades de la comunas
Paralelamente se procederi a cquirmar, modificar, aﬁpliarel
cédigo. urbanistico en vigencia, adaptandolo a los fines de /
conc:etarila estructura elegida. '
Esta revisidn comprenderi lo referido at
~ Disposiciones generaies en lo atinente a la defini
ciéﬁ de las categorias de -uso del suelo, (princi -
pal, secundario, complémentario, noﬁivo,-etc;),ids
tipos de usos del suelo (residencial,'educécién,gg
nidad, etc.), los indices de utilizacibn del suelo
(como Factores de Ocupacidn del Suslo, retiros, me

dianeras, alturas, etcC.).
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- Disposiciones referidas a -la zonificacién, descrip
cibén de las areas definidas en la propuesta, éon -
signando taxativamente, los tipos de usos del suew
lo admitidos, las densidades de ocupacidn permisie
bles, aspectos edilicios gue hacen a la caracteri-
zacidn del entorno urbano (tipologias edilicias als
ladas o compactas), alturas de 1la edificacidn,etc,

- Digposiciones referidas de la red vial, como jerar
quéas, estacionamientos, tratamiento fisico, perfi
les, ratamiento de sendas y veredas, verdes contl
glios a las calles,

-~ Normas complementarias del cédigq urbanistico como
las referidas a erradicacibn de usos nocivos 6 MO~
lestos, a promocidn de asentamientos en lugares de
conveniencia colectiva y-a otros aspectos qUE PU
dieran surgif'en el.tranécurso de los astudids, co

' mo plénes detallados de &reas muy caracteristicas,
etc., |

-~ Caracteristicas de los fraccionamientos, formas Yy
dimensiones de los bloques y manzanas existentes Y

de los que se incorporen a la planta urbana, insi-

dencia de areas comunitarias de uso pGblico, etcs

El resultado de esta tarea se presentard en forma de un ejem
plar de Cbdigo Urbanistico con sus respectivas partes grifi.

CdSese



-

complementari el informe finmrl un listado de las tareas area
lizar cuya finalidad seri la creacidén de un registro perma -
nente y de una oficina encargada del seguimiento, control vy

revisidn del Plan.
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CONTENIDO TENTATIVO DEL INFORME PARCIAL

(2 los dos meses y medio de inciados los trabajos)

" 1ls INTRODUCCION,

2 s SINTESIS DE LAS PRINCIAPALES CONCLUSIONESo

3, SITUACION DEL MERCADO DE TIERRAS, REPACIOS ADAPTADOS E
INFRAESTRUCTURA EN GENERAL PICO 1979 - 1990 ~ 2000,

4, REVISION DEL PLAN REGULADOR DE GNERAL PICO — DIAGNOS -
TICO Y PROGNOSIS.

5. ANEXO ESTADISTICO.
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30.

4,

5s
6o

7o

- / ,
CONTENIDO!TENTATIVO DEL INFORME FINAL

(a los cuatro meses de iniciados 10S trabajos)

SINTESTS DE LAS PRIMCIPALES CONCLUSIONES,

STTUACION DEL MERCADO DE TTERRAS, ESPACIOS ADAPTADOS E
INFRAESTRUCTURA EN GENERAL PICO 1979 - 1990 - 2000,
REVISION DEL PLAN REGULADOR DE GENERAL PICO = DIAGNOS=
TICO Y PROGNOSIS.

PLAN REGULADOR DE GNSRAL PICO 1979,

OBRAS A CARGO DEL MUNICIPIO.

ANEXO ESTADISTICO,.
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MEDIGCGS Y OTRAS PRESTACICHNES

:

/

DEL C.F.I.: Un exzerto auxiliar por tres meses, preferente

mente residente en General Pico.

DE LA PEOVINCIA?
~.Lacal de trabajo equipado.
- Bguipo de trabajo integrado por un téC
nico y un auxiliar.

.~ Mowvilided vara recorridos locales,

i
i

~ Copiado de planos. *

-~ Asesoramiento de los departamentos lega

les y contables del Municipio de Gene =

ral Pico,
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