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JLTAN CARLDS GUERIRINIT
AROUITECTD
’ Buenos Aires, 4 de mayo de 1987
! =
Serior T ARy
Secretario General del T
CONSEJD FEDERAL DE INVERSIONES ‘}-:i{-ig“f*—*": ;
Ing. Juan José CIACERA fnt g l
g / D : . FECHA —

Ref.: Asesoramiento en Plan Urbano, Pcia. de
] San Juan en relacifn a la "Actualiza-
s ; cidn del Plan Regulador del Conglomera
do Urbano del Gran San Juan y su area
de influencia”

PR .

‘Tengc el agrado de dirigirme al Sefior Secre-

tario en relac16n al Contrato de Cbra suscrlpto €l 19 de junioc de 1986,pa
ra la realizacién de Tareas de Planeamiento Urbano, en el marco del aseso

-

ramiento que ese Organismo brinda a la Pcia. de San Juan.

A ese respecto, elevo adjunto el Informe Fi-
nal de las tareas contractuales a mi cargo, que dieron comienzo el lo. de

Julio de 1986.-._.4

L

Sin otro partlcular, saludo al Senor Secreta

rio con mi consideracifén mis dlstlngu1da.
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CONTRAPARTE TECNICA PROVINCIAL

Direccifn de Planeamiento y Desarrollo Urbano:

Director: Arg. Walter Correa

Jefe Depto. Planeamiento: Arg. Guillermo Lopez

Equipo Técnico del Depto.: Arg. Marta Martinet
Arg. Ana Maria Campora

Arg. Erio Bortot



CAPTTULO T

TDEAS, PREMISAS Y OBJETIVOS BASICOS QUE SUSTENTAN EL PLAN DE ORDE-

NAMTENTO Y DESARROLLO URBANO DEL GRAN SAN JUBN

~ El Flan de Desarrollo y Ordenamiento Urbanc que se prcpone

contempla el encauzamiento de las tendencias actuales de

poblacic‘nn v actividades, racicnalizando el proceso de ocu-

pacidn del espacio y uso del suelo en el Gran San Juan.

las medidas propuestas son de cardcter instituciconal, so-

cial y urbanas.
Entre las primeras se destacan la creacitn de:

- Subsecretaria de Planificacifn Econdmico Social de la
Provincia, elevando la actual categoria de la Direccidn
de Planeamiento y Desarrollo Urbano y ampliando su rol

al campo de la problemitica econfmico-social.
- Consejo Metropolitano del Gran San Juan.
- Servicio Provincial de tierras urbanas.
las medidas especificas de cardcter social potencian lapar
ticipacitn de la pdblacién asentada en el espacio urbano,

incorporérdola al proceso de Planificacién, a través de

sus Uniones Vecinales.



Por (iltimoc las medidas normativas, propenden a un desarro—
1llo equilibrado del espacio urbano del Gran San Juah, con
un mejor aprovechamiento de los soportes de la vida urbana:
el suelo y la infraestructura de servicios y el eguipamien

to.

Con ello se pretende dar cumplimiento a los estudiﬁs pre-
vistos por la Provincia y CFI, insistiendo a la vez en 1la
necesidad de que la Provincia considere la alternativa de
revertir el proceso de alta centralidad y primaciadel Gran
San Juan, —que ha sido y continfa siendo la causa yalavez
efecto del paulatino despeblamiento y progresivo empobreci
miento de los valles periféricos- a través de una propues-
ta superadora que tienda a un desarrollo armdnico y equili

krado del Conjunto Provincial,

Dicha propuesta contenida en el estudio CFI "DesarrolloAr
ménico y Equilibrado de la Provincia de San Juan" (*) tien
de a través de "una accidn de inspiracitn politica y volun-—
taria del Estado y la iniciativa privada, hacia una descen
tralizacién equilibrada de la gestidn decisional y una des
concentracifn espacial selectiva de las actividades econd-

micas. (*%*)

~ (*) Propuesta imagen objetivo de largo plazo, transcripta en el in
forme anterior. (Autor: Arqg. Carlos Lacunza, Miembro del equi~
ro de Planeamiento Urbano CFI.)

(*¥*)Idem anterior.
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Metropolizacién del Gran San Juan (*)

La conurbacidn del Gran San Juan concentra, de acuerdo con
los datos censales del afio 1980, el 85,7% de la poblacidn
urbana de la Provincié, constituyendo el caso mis extremo

de metropolizacifn de todas las provincias argentinas.

Ia referida concentracién urbana participa de los atribu-
tos mds relevantes que caracterizan una metrSpoli, donde
la desproporcionada concentracién de poblacifn se acompa-
fia del acentuado dominio de la economfa general, el vir-
tual monopolio de los instrumentos creativos y culturales
de la Provincia, la supremacia politica y la tendencia a
la fusién por absorcifn e incorporacién de asentamientos

urbanos perteneciéntes a diversas jurisdicciones.

Necesidad de crear la jurisdiccién de planificacidn urba-

na del Gran San Juan (ver est, particularizado cap. 2)

El Area del Gran San Juan requiere de una accidn coordina

da va que de hecho los municipios que lo integran, confor

(*) La Metropolizacidn en las Provincias Argentinas, Punto 3 -

El Gran San Juan - Ponencia del CFI ante el Congreso Latinoa
mericano de Areas Metropolitanas. Autores: Ardts. Jorge Dos
Reis y Elda Lartiteguy.



man una commidad socic-econfmica asentada en un mismo espa-
cio geogrifico y con continuidad de la trama urbana. Dichos
municipios tienen como soporte ademfs del mismo espacio, im-
plicancias reciprocas en sus servicios y equipamientos urba-
nos e interurbanos que es preciso programar, Pramover y coor
dinar en conjunto para gue su desarrollo mantenga la unidad

requerida para su correcto funcionamiento.

Ia creacién del Ente de Planificacidn del Gran San Juan que
se propone tiene como finalidad la contimuacidn y potencia-
¢i%n de los objetivos establecidos en la ley fi769/73 que ha
venido desarrollando con continuidad y eficiencia la Direc-
¢ién de Planeamiento y Desarrollo Urbano Provincial, duranter
los filtimos quince- afios, v cuya &rea de aplicacifn ha queda-
do Ifodi‘fi‘cada al sancionarse la nueva: Constitucitn Provincial

en el afio 1986,

El nuevo marco brindado por la Constitucidn, con incidencia
directa o indirecta en el espacio urbano, su administracién
y ordenamiento, se halla sintetizado ‘en los siguientes debe
- res, obligaciones y atribucicnes del Estado Provincial y los

Municipios en ella contenidos:
a) Estado Proyincial:

Art. 58.- Medio Ambiente y calidad de vida: Los habitan

tes tienen derecho g un ambiente humano de vida salubre



y ecoldgicamente equilibrado y el deber de consexvarlo.

Corresponde al Estado Provincial por si o mediante ape-

lacidn a iniciativas populares: prevenir y controlar la

contaminacién y sus efectos y las formas perjudiciales

de erosidn; ordenar el espacio territorial de forma tal

que resulten paisajes biolégicamente equilibrados;crear

y desarrollar reservas y parques naturales asi como Cla
sificar y proteger paisajes, lugares y especies anima—
les vy la preservacidn de valores culturales de interés
histdrico o artistico.

El Estado debe promover la mejora progresiva y_acelera-

da de 1a calidad de vida de todos sus habitantes.

Art. 60.-~ Derecho a la vivienda: El estado propugna el
'logro de una vivienda digna para todos los habitantes
de la Provincia, Se posibilitard el acceso a la madre

soltera.

Art. 107.- Funcién social de la economia: La actividad
econdmica de la Provincia estd al servicio del hombre
y es organizada conforme a los principios sociales de
esta Constitucién. El Estado garantiza la libre inicia
tiva privada, armonizardola éﬁn los derechos de la per
séna-y la comunidad, pudiendo regular las actividades

- econfmicas a esos efectos.



b}

Art. 111.- Derecho de Propiedad: El derecho de propiedad
es inviolable. Ia propiedad tiene una funcién social y

en consecuencia esti sometida a lo que la ley establezca.
Incumbe al Estado fiscalizar la distribucidn y la utili-
zacidn de las tierras fiscales urbanas y rurales, e inter
venir con el objeto de desarrollar e incrementar su apro
vechamiento en interés de la camnidad, a fin de procu-~
rar que cada trabajador o familia pueda adqu_irirlas en

propiedad.

Art. 114.- Funcién de la Tierra: La tierra es considera-
da factor de produccifn y no de renta y debe ser objeto

de explotacifn racicnal.

Municipios:

Art. 239.- Todo centro poblacicnal de mas de dos mil ha-
bitantes dentro del &jido, puede constituir municipio,
que serd gobernado con arreglo a las prescripciones de
esta Constitucifin, de las cartas municipales y de la
Ley Orgdnica que en su consecuencia dicte el Poder Ie-

gislativo.

' Art, 241.- Cartas Municipales: Ios municipios de prime-

. ra categoria dictarin su propia Carta Municipal, sin mis

limitaciones que las contenidad en esta Constitucién.
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Art. 247.- Autonomia: Se reconoce autonomia politica;y
ministrativa y financiera a todos los municipics. Los de
primera categoria tienen ademds autonomia institucional.
Todos los municipios ejercen sus funciones con indepen-

dencia de todo otrc poder.

Art. 251.- Atribuciones y deberes: Son atribuciocnes co-
munes a todos los municipios con arreglo a los princi-
pios de sus cartas y Ley Orgénica los siguientes {entre

otros) ;

a) "Contratar servicios plblicos y otorgar permisos y

concesiones a particulares, con limite de tiempo”.

b) "Bdquirir o construir por el sistema que fije la
ley, las cbras que estime convenientes, inclusive

por el sistema de peaje".

c) "Expropiar bienes con fines de interés general y e

najenar en subasta plblica los bienes municipales",

d) '"Fealizar convenios de mutuo interés con otros en-
tes de derecho plblico y privado, municipales, pro
vinciales, nacionales o extranjeros; en este (lti-
mo caso con conocimiento previo de la Camara de Di

putados de la Provincia.



e) "Impulsar la organizacifn de uniones vecinales o de

fomento".

£) "Todas las demds atribucicnes y facultades que se de
riven de las emumeradas precédenterremte , dictando
las ordenanzas y reglamentos necesarios para el e-
jercicio de los poderes de los municipios y proveer
lol conducente a su prosperidad y bienestar, pudien—
do imponer sanciones compatibles con la naturaleza
de sus poderes, tales como multas, demolicifn de
construcciones, secuestros, destruccidn, y comiso de
mercaderia, A tal efecto podrén reguerir al Juez com

peterite las Ordenes de allanamiento necesarias,”

g) "Convenir con la Provincia o con otros municipios la
formacidn de organismos de coordinacidn y cooperacidn
necesarias para la realizacidn de obras y la presta-

¢idn de servicios plblicos commnes."

h) "Participar por medio de un representante designado
al efecto en los organismos provinciales de planifi

cacidn o desarrollo, cuyas disposiciones afecten in-

" tereses muinicipales.”

Como conclusién podemos rescatar que la nueva Constitucidn

otorga a los Municipios "autcncmia politica, administrativa,



financiera e institucional™; que a partir de estas.rfaculta—
des entre otras atribuciones puede dictar’"ordenanzas y re-
glamentos sobre urbanizacifn, tierras fiscales municipales,
transportes y commicacién urbanas, vias pblicas, paseos y
cementerios, abastecimiento, forestacifn y en general todas

las de fomento e interés cominal™.

A la vez tanbign a través del Art, 251, acipite 18, los "fa
culta a cada uno de ellos a convenir con la Provincia o con

otros mmicipios la formacidén de organismos de coordinacidn"

como el que se propicia y también "participar por medio de un
representante en los organismos provinciales de planifica- |
cifn o desarrcllo, cuvas disposicicnes afecten intereses mu-—'
nicipales", admitiendo imélicitamente su existencia y necesi

dad.

Y no podria ser de otra ma:rf“ra, ya qﬁe segin el articulo 58,
correspende al Estado Provincial ordenar el espacio territo-
rial; prevenir y controlar la contaminacifn; crear y desarro
llar reservas y parques, en sintesis, el Estado Provincial debe
promover la mejora progresiva y. acelerada de la calidad de

vida de todos sus habitantes,

Para cumplir con las cobligacicnes y atribuciones antedichas la
Provincia y los municipios del Gran San Juan deberdn crear el

Ente que se propone a fin de que encauce, oriente y pcsibili-

A0



te el desarrollo de la conurbacifn.

Coordinar y potenciar la accifn y participacifn de la po-

blacidn del Gran San Juan a través de las uniones vecina-

les y otras entidades intermedias de la comunidad.

Uno de los elementos genuinos y privativos de la Provincia
observados en el andlisis del Gran San Juan lo constituyen
las uniones vecinales, origen de una trama insustituible
para la potencializacién y canalizacién de la participacién

de la poblacifn en la deteccién de los problemas y solucio-

U



nes urbanas. Dicha trama que cubre la casi totalidad delA i
rea se puede constituir en un canal permanente de alimenta
cién del sistema de planeamiento y una probable fuente de
soluciones participativas a los problemas, —desde abajo ha
cia arriba- dindole sustento real y consenso a la accifn

planificadora.

Ia construccidn de viviendas

La cuasi ausencia de inversién privada y la altisima inver
sidn piblica en vivierdas, a través de los organismos espe
cificos, toma responsable a éstos Gltimos de la conforma-
cifn, crecimiento, estructura y funcionamiento del Gran San

Juan.

La accidén de estos corganismos y la de .los proveedores de e
@uipaﬂmm social y servicios deber& coordinarse a través
del Plan de Oréenamiento y Desarrollo Urbano, a efectos de
que el impacto producido por las cbras en el entorno se in
tegré con el tejido urbano total y el resultado se consti-

tuya en una transformacifn positiva del espacio urbano.

Administracién de tierras urbanas (ver est. particularizado
Art, 2} -

A fin de conducir el Desarrollo Urbano del Gran San Juanes

imprescindible la conformacidn de un stock de tierras que

{2



haga posible la racicnal localizacifn de las actividades en
el espacio. Dicho stock permitird la concrecién de &reas in
dustriales, de equipamiento y vivienda en las zonas destina
das a tal fin en un proceso permanente de seleccin y com-

pra de tierras, consolidacifén de &reas y habilitacidn al u-

so establecido.

Dicho ente sdlo necesitarf de apoyo financiero en un princi
pio, va que luego se autosostendrid con el producido de los
beneficios a cbtener de la venta de tierras con;olidadas.
Mientras el Estado no se decida a intervenir en el mercado
de tierras, las aspiraciones de ordenar el &rea serdn mera-

mente indicativas y dificiles de concretar.

Otro aspecto que hace a la necesidad del Estado de disponer
de tierras urbanas lo constituye su obligacifn de organizar
el socorro de los damificados por movimientos sismicos,
traslad8ndolos de la zona afectada a campamentos transito-—
rios que permitan la construccién de las viviendas definiti
vas. El disponer de un stock de tierras facilitard una res-
puesta répida, y evitaria los abusos propios de la especula-

citn en momentos de emergencias,

Cabe recordar que en viviendas no antisismicas viven en el

Gran San Juan mids de 150.000 perscnas, a parte de las cuales

habri que prever socorrer en casc de un nuevo sismo.

A%



‘Sistema de &reas ‘de Vivienda y Esparcimiento

Constituir un sistema de dreas para Vivienda y Esparcimien
to perimetrales al casco urbano primitivo, apoyéndoseen la
excelente accesibilidad que brinda el anillo vial y la afin

hoy buena ‘disponibilidad de tierras vacantes existentes.

_Forestacidn del-anillo vial

-

Completar el anillo vial con la forestacidn y el equipa-

miento para el esparcimiento deportivo, de sus terrenos':é
siduales, comenzando con las zonas vecinas al "sistema deé
reas para vivienda". Se deberdn utilizar especies autOcto-
nas o adaptadas al medio que no exijan grandes ercgaciones

en sistemas artificiales de riego.

Usos incompatibles

Se advierten situaciones conflictivas en la superposicién
de usos incompatibles: Administracién-Comercio e Industria

en el area Central de la ciudad. En el resto del Gran San

Juan deberd estudiarse caso por caso, las implantaciones in

dustriales y la apertura de nuevas areas O zonas CON USOS

dedicados a este fin.

1y



10.-

11.-

Densidades

En general las densidades serdn una variable dependiente
del grado de consolidacifn del sector y no una arbitraria

decisidtn del Cédigo.

Para ello se establecerd un mecanismo de actualizacidn
de densidades en funcién del grado de equipamiento so-

cial vy de servicios.

las excepciones, constituidas por dreas con cardcteristi
cas propias, como por ejemplo el centro de la ciudad, la

avenida I. de la Rosa, se preservardn adecuadamente.

Se establéceré un plano 1imite en zonas de edificios res
catables, v se autorizardn proyectos de inversién en el
4rea sélo si no entran en competencia, conflicto visual
o de trénsito con edificios o zonas de valor arquitectt-—

nico.

Se reconocerd la baja densidad actual-de.lazona R1, no
permitiendo la construccifn de grandes edificics que al-

terarfan el tejido actual.

Infraestructura

N



Se observa en los ltimos dos afios una recuperacidn notable
en la inversién en servicios-infraestructurales que acompa—
fian el desarrcllo actual y previsto del Gran San Juan, con
la finica excepcifn de los servicios cloacales que prevén su
extensién s6lo desde el drea Central hacia el Sur de la co-

nurbacidn.

A paftlr de la necesidad de brindar servicios habitacicna- -
les en el sector Norte (Departamento Chlmbas) que aconpanen
el decarrollo industrial de la zona, evitando asi los viajes
pendulares, serd necesario prever una solucidn al tema de
los desaglies cloacales en dicha &rea,modificando los proyec
tos previstos de expansién del servicio,oa partir de la ob-

tencidén de recursos extras, destinados a tal fin.

{6



CAPITULO II

DEFINICION DE ESTUDICS PARTTICULARIZADOS, OBRAS 'Y ‘ACCIONES IEMERGENTES

l-_

Jurisdiccitn de Planificacién Urbana del Gran San Juan.
Denominacifén del Ente: Consejo Metropolitano del Gran San

Juan.

El objetivo que se busca alcanzar con la creacidn del Conse-

jo Metropolitano del Gran San Juan ~funcionando con el aseso
ramiento de Planeamiento y Desarrollo Urbano Provincial- lo
constituye la creacitn de un mecanismo de coord:inacién qgue

articule en un Plan la politica urbana de los distintos muni
cipios y la accibn provincial y nacional que en ellos se de-
sarrolla, a partir de la realidad y posibilidades actuales y

futuras y de'las necesidades y aspiraciones de la comnidad.

El Consejo Metropolitano del Gran San Juan concretamente,
coordinard las solicitudes y propuestas de las Uniones Veci-
nales y otras entidades mtmias vinculadas en sus deman-—
das al espacio urbano, la planificacién y accidn fisica de
los municipios en su propio &jido y los planes y obras a rea
lizar por la Provincia vy la Nacién en materia de infraes-
tructura, equipamiento de servicios y fundamentalmente vivien
da. Ia accién también tenderd a la prevencidn y solucidn de
problemas. de conflictos en.el. uso.del.suelo~en zonas f.de.'xbﬁ)rge

entfe municipios... < :
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1a coordinacitn prevista implicard la aplicacifn y retroa-
limentacidn del Plan de Ordenamiento Urbano y la unifica-

cifn de criterios en materia de cbras de infraestructura y
estructura, integrando a los distintos estamentos de la so

ciedad en la tarea de planificacifn y accién urbana.

El estudio particularizado de las caracteristicas de la es
tructura del Ente, asi como también la definicibn del al-
cance de sus funciones, definir8 la participacién de los
estamentos ya sefialados, protagonistas del Desarrollo Ur-
bano: entidades intermedias, organismos encargados de pro-
veer infraestructura y servicios y Subsecretaria de Plani-~
ficacifn a través de la Presidencia del Consejo Metropoli-

tano del Gran San Juan.,

Consejo Metropolitano del Gran San Juan: Composicidn y re-

laciones de funcicnamiento.



Organismos

entidades

Funciones

l.

TR el e Ty e

' 1.Subs. de Planific.

Direccidn. Ord.Ur
bano.

2.0fic. Planeam. MU

nicipal.

3.Unicnes Vecina-

les.

PLANTIFICAN

>

- Elaboran el Plan.

- Io verifican.

Proyectan particu-

larizados.

- Elevan propuestas

al Consejo.

_—_f e R AR e AT

CION DE IAS OBRAS

Consejo Metropolitano
del Gran San Juan.

Integrado por:

- -Subs. Planif.

~Repr.Prov. y Nac.
-Municipios.
-Repr. U. Vecina-
les. '

DISPONEN

L

Aprueban el plan
Coordinan-priorizan
acciones y planes de
Pcia., Nac., Munic.
v Bmpresas de Serv.

v

-Proponen modificacio
nes.
-Estudios particulari

zados. Verificaciones.

NN AV

- Ministerios de
© Prov. y Nacifn.

- Municipios.

- Empresas de Ser-
vicios.

EJECUTAN

L

Ejecuta planes de
infraestructura y
servicios:

agua.
cloacas,

gas.
electricidad.
viales,
salud.
educacidn.
recreacidn.

vivienda.




Administracién de Tierras Urbanas.
Dencminacidn del Ente: Servicic Provincial de Tierras Urba-

nac.

A partir de la premisa aceptada de la necesidad de ordenar ei
frea en su proceso de crecimiento y de las disfunciocnalidades
observadas en la dinimica de ocupacién del espacio, se propo-
ne la creacifn del Servicio Provincial de Tierras Urbanas, SO

ciedad del Estado (SERTUSE).

Ditho Ente propenderd a la correccidn de los siguientes pro-

blemas:

1.- Esterilizacién temporaria de tierras consolidadas dejan
do amplios espacios baldfos en zonas urbanas, equipados
con servicios infraestructurales y sociales y cierto va

lor de centralidad.

2.- Permanente derivacibn de enormes recursos estatales a-

| plicados a la provisién de servicios a conjuntos habita
cionales ubicados en zonas alejgdas de aquéllos, y la
falta de un sistema de recuperos de dichas inversiones
que obligue a terceros beneficiarios de estas obras
(propietarios de terrenos baldios) al reintegro de la

plus valia generada por la inversiOn estatal.



II

3.~ la irracionalidad que implica la provisién de servi-

cios en cualquier punto del espacio donde se decida
construir un conjunto habitacional.

4.~ Alta incidencia del costo de la tierra e infraestruc
tura en el costo de los servicios habitacionales pro

puestos por el Estado.
5.~ Dispersifn en la localizacién industrial.

6.- Carencia de tierras para la constitucion de un siste

ma de parques recreacionales.

7.~ Carencia de tierras para la instalacifn provisoriade

servicios habitacionales ante la emergencia sismica.

El Ente propuesto se deberd constituixr en la herramienta

apta para hacer posible y convertir en accibn el Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Urbano del Gran San Jﬁan-y el
resto de los planes urbanos del espacio provincial,en una se
gunda etapa de su actividad.

Para lograr los objetivos propuestos, las posibilidades o-

peracionales del Ente seréin:

1] - Comprax,



ITI

3} -

Vendey.

Hipotecar.

Reservar tierras: urbanas.

Realizar obras de UrbBanizacidtn o Consolidacidn dellas
tierras, por si, por terceros o por el propio Estado
Provincial o Municipal. |

y alentar
Permitir’la continuidad de la explotaci6n~agricola ac
tual de la tierra adquirida por el Ente, hasta su uti

lizacién con fines urbanos, evitando asi su esterili-

zacion.

Los recursos proverdran inicialmente de:

2)

3)

4)i

5)

 FONAVI, cuyas actuales reglamentaciones permiten la a

plicacién de fondos a la compra de tierras.
Iote Hogar.

Sector PGblico Provincial y Nacional en dinero o titu

los.
Hipotecas de'terrenos en reserva.

Cénones de explotaciones de terrenos en reserva.



Pero su fuente permanente de recursos lo constituirén las
ganancias provenientes de la venta de terrenos de reserva
a los Organiswos Municipales, Provinciales o Nacionales

que los demanden para su utilizaci6n de acuexdo a lo esta

blecido en el Plan de Ordenamiento del &rea respectiva.
Fl Ente estari integrado por representantes de :

- Subsecretaria de Planificaci®n Provincial.

- Consejo de Planificacifén del Gran San Juan.

- Instituto Provincial de la Vivienda.

- Lote- Hogar.

- Direccifn de Industria.

- Organismo responsable .de la accién en Parques y Jar

dines.



CAPITULO IIT

PROPUESTA DE ZONTFICACION 'Y "NORMAS 'DE 'ORDENAMIENTO 'URBANO "'EN 'AREAS

ESPECIFICAS

- ‘Sistema de Areas de Vivienda

la propueéta de un sistema de. &reas de vivienda de densida-
des medias, de construccifn prioritaria a encarar por €l Es-
tado en sus planes, se realiza a partir de las premisas e 1
deas bésicas del Plan de Ordenamiento y Desarrolib del Gran
San Juan, en el convencimiento de que el Plan garantiza la
coherencia de metas y objetivos,pero necesita de proyectos
que aseguren la concrecidn de dichas ideas basicas, a tra-

vés de su inplementacifn institucional y constructiva.

La implementacidn institucional se hard a través de su re-
~glamentacién como dreas de Urbanizaci6n Futura (U.F.) en el
Plan,y :su materializaéién por medio de la incorporacifn del
Proyecto a los planes de obras del IPV, BHN y LT, en accio-

nes concertadas con la Provincia sobre el espacio urbano.

Las dreas de vivienda que se proponen a consideracifn, con
sus nuevas reglamentaciones urbanisticas, revalorizan espa
ciog intersticiales de la trama urbana, existentes sobre

la autopista de Circunvalaci6n.

Las caracteristicas que vinculan y le dan cardcter homogé-



nec a los terrenos elegidos son:

-  demicentralidad.

- accesibilidad al centro.

- accesibilidad al resto del Gran San Juan a través de la
autopista de Circunvalacifn.

- accesibiliaad al resto del Valle.

- alto grado de consolidacifn, con servicio de cloacas en
funcionamiento, ejecucdibn o previsto en todos ellos.

- alta inversifn en eguipamiento urbanc en sus adyacencias.

-~ vecinos a complejos habitacionales construidos por el Es

tado.

Las dreas elegidas son seis y corresponden a tierras vacantes

al ano 86 (Ver planc N° 5).
. . Area I: Ceste
-  Ubicacidn: sobre ambos lados de la Avda. de Circunva-

lacién, al Oeste del Gran San Juan. Depto. Capital.

- Superficie aproximada: 30,80 Has. (Sin considerar auto

pista).

- Infraestructura disponible o perimetral y/o expansidn
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prioritaria prevista: v ey
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8eilgreno
energia.

agua.
gas.
pavimentos
Infraestructura en expansitn mediata:
cloacas.
Zonificacitn actual;
Al este de la Avda.: R2
indicadores urbanisticos
FE. = FCT minimo: 0,4
maximo: 2,4
Densidad Neta: minimo: 112
maxino: 1020

Densidad Bruta:maximo: 140

minimo: 714

Al oceste de la Avda.: R3



indicadores urbanisticos

FE = FCT minimo: 0,6
maximo: 2,8
i, iDarisidad Neta: minimo: - 240 Hab./ia.
maximo: 1120 Hab./Ha.

Densidad Bruta:minimo: 167 Hab./Ha.

i%“-

784 Hab,/Ha.
. Area II: Sur

-~  Ubicacifn: sobre ambos lados de la A2vda. de Circun-

valacién, al Sur de Gran San Juan Depto. Capital

-  Superficie aprokimada Has. - (sin considerar autopista):
30,30 Has.

- Infraestructura disponible o. contigua y/o expansitn

prioritaria prevista:

pavimentos.
energia,

agua.
gas.,

- Infraestructura en expansidn mediata:

cloacas.



-  zonificacidn actual
~ al Norte de la Avda.:; R2
Indicadores urbanisticos

FE = FCT minimo: 0,4

miximo: 2,4
Densidad Neta minimo: 112
maximo: 1020

Densidad Bruta:minimo: 140

maximo: 714
- al Sur de la Avda.: R3
irdicadores urbanistiéos

FE = FCT minimo: 0,6
méximo: 2,8
Densidad Neta: minimo: 240 Hab./Ha.
HﬁXJIrD 1120 Hab./I-Ia.
Densidad Bruta:minimo: 167
méximo: 784

Area III: Sur Este
- Ubicaci6n: sobre la Avda. de Cirg uarlivalacién {fuera

del anillo) lateral Este, en el sectorSEste del Gran

San Juan, Depto. de Santa Lucia.



Superficie aproximada: 31,70 Has.

Infraestructura disponible o continua y/¢ expansitn

prioritaria prevista:

energia.
agua.
.pavinentos.

cloacas.

Infraestructura en expansién mediata:
gas,

Zonificacifn actual: R4

FE = FCT minimo; 0,3
maximo: 2,4
Densidad neta: minimo: 127
méximo: 1020
Densidad Bruta:minimo: 89

maximo: 714

Area IV: Noreste

Ubicacitn: Dentro del anillo vial al Noreste del



Gran San Juan, sobre las vias del ex-Ferrocarril.,
-~  Superficie aproximada: 6,80 Has.

- Infraestructura disponible o centigua y/o expansifn

preavista:

energia.
gas.
agua.
cloacas.

pavimentos,
-  Zonificacidn actual: R2
- Indicadores urbanisticos

FE = FCT minimo: 0,4
maximo: 2,4
Densidad Neta: minimo: 112
méximo: 1020
Densidad Bruta:minimo: 140

méximo: 714

Area V: Nor-este



Ubicacifn: sobre Avda. de Circunvalacidn (fuera del
anillo) lateral Este, en Sector Este del Gran San

Juan, Depto. de Santa Lucia.
Superficie aproximada: 39 ,80iHas.

Infraestructura disponible o contigua'y/o expansibn

prioritaria prevista:

energia.
agua.

gas.
pavimentos.

cloacas.
Zonificacién actual: R3
Indicadores Urbanisticos:

FOT minimo: -0,6
maximo: 2,8
Densidad Neta: minimo: 240
miximo: 1120
Densidad Bruta:minimo: 167

maximo: 784



Area VI: Norte

~  Ubicaci6n: Sobre Avda. de Circunvalacidn (fuera del
anillo) lateral Norte, en el Sector Norte del Gran

San Juan, Depto. Capital.

- Superficie aproximada: 25,10 Has.

~ Infraestructura disponible o contigua y/0 expansifn

prioritaria prevista:

energia.
agua.
pavimentos,
gas.

cloacas.

- . Zonificacitn actual: R3

-  Indicadores urbanisticos

FE = FCT minimo: 0,6
méximo: 2,8
Densidad Neta: minimo: 240 Hab./Ha.
maximo: 1120 Hab./Ha.
Densidad Bruta:minimo: 167 Hab./Ha.

méximo: 784 Hab./Ha.



CAPTTULO IV

ESTUDIO PARTICULARIZADO DEL AREA I OESTE

1.- Criterios Urbanisticos Rectores

Como ya se ha éstablecido al principio de este Capitulo, la

propuesta de un Sistema de Areas de Vivienda, se realiza con
la finalidad de concretar en proyectos urbanisticos las ideas
y premisas basicas del Plan de drdenamiento y Desarrollo del

. Gran San Juan.

Los Criterios rectores que condicionan el proyecto de esta g'

rea son los siguientes:

a) Uso del Suelo:

Predominantie: residencial multifamiliar de grupos actl
vos y pasivos. En cuanto a las viviendas para jubilados
contardn icon un &rea del vinedo actual para su esparci
miento, a la vez que se constituirf en un recordatorio

vital de la actividad bisica de la economia del Valle*,

(*) El PAMI patrocina la construccién y adjudicacifn de viviendas en
comodato para jubilados en convenio con la S.V.0.A.; la propues
ta de vivendas para jubilados manteniendo parrales existentes pa
ra esparcimiento pertenece al Arq. Rubfn Alberto Compagnucci.

it



b)

c)

d)

Comercial minorista de aprdvisionamiento diario.
Servicios personales y profesicnales.
Equipamiento Educacional.

Equipamiento PGblico.

Escala de los conjuntos:

Ios elementos unificadores del &rea la constituiran

la densidad y la trama circulatoria.

Cada frea estard subdividida en conjuntos de tipolo-
gias y elementos constructivos diversos a efectos de
evitar deterioro por repeticidn del paisaje urbano y
la anomia caracteristica en el poblador de los gran-

des complejos habitacionales.

Csubdivisidn de la tierra:

Las dos subdreas se destinarén a conjuntos habitacio
nales por lo que no habré parcelamiento previo que 11
mite la propuesta del proyecto, mis que la derivada

de la trama circulatoria.

" Morfologia 'y vinculaciones:

Se mantendrd la trama de circulacifn primaria y secun



e)

daria actual, propendiendo a una vinculacidn externa
a través de la Avda. de Circunvalacién (eje intermo
Norte-Sur), las calles y Avdas. perimetrales: H.
Ruiz, Ignacio'de"la Rosa, Paula Albarracin de Sar-

miento y Callején del Barro.

La vinculacidn interna, entre las dos subfreas se man
tendrd a través de la calle 9 de Julio que corre ba-
jo nivel de la autopista. En cada subfrea se tratard
de eliminar las circulaciones pasantes para facilitar
las circulaciones peatonales y el uso del verde plbli
co favoreciendo al mismo tiempo la tranquilidad ba-

rial.

Redes de circulacidn: Red primaria: Autopista de cir
circunvalacidn.

Red secundaria: vias de circu-
lacidn cjrcundanteé al que el sistema ac
cede directamente.

Red terclaria: vias de distri-
bucitn de trénsito intemno: originado por
actividades del sector y de llegada y sa
lida. En pfincipio‘Q%ermiten trénsido pa-

sante.

- Equipamiento:




Se dimensionarén las dreas correspondientes en base a
standards aceptados, que podréin modificarse en funcifn
de las normas del ente que finalmente financie las o-

bras.

Situacitn Urbana

Ubicacidn: sobre ambos lados de la Avda. de Circunva-
lacién, al Oeste del Gran San Juan, Depto, Capital,

sierldo sus limites:

Norte las vias del Ferrocarril General San Martin y
luego una bodega con frente a la Avda. J. Ignacio de

la Rosa.

'Este: Avda. Paula Albarracin de Sarmiento y luego un

conjunto habitacional .

Sur: Callejfn Del Bono y Avda. de Circunvalacidn, lue

go un conjunto habitacional.
Oeste; calle H. Ruiz y luego conjunto habitacicnal.
Distancias: al Centro Civico: 1.600 mts.

al Centro Comercial de J. Ignacio de Rosa

y Avda. H, Yrigoyen: 800 mts.

Vinculacitn externa: se halla atravesado de Norte a

Sur por la autopista de Circunvalacibn que le otorga

i



accesibilidad .directa a todo el Gran San Juan.

Caracterizacitn del Area:

ElL &rea se encuentra fuertemente definida por los si

guientes hechos y barreras urbanas:

a}

la autopista de Circunvalacifn que secciona en dos
areas el predio: el area este integrada al casco
céntrico urbano y constituye un remanente de las ©
bras viales.

el &rea oeste que pertenece o se
halla m8s integrada al Depto . Rivadavia que al Ca
pitalino. del que forma parte jurisdiccionalmente,
y que puede considerarse como un enclave rural en

el medip urbano, ‘

" b) ambas &reas se vinculan por una sola calle pasante

c)

d)

bajo la autopista.

Conjuntos habitacionales planificados, terminados

y habilitados.

traza del ferrocarril.

Superficie: total: 41,16 has,



drea este: 10,08 has.
&rea oeste: 20,72 has.

autopista: 10,36 has.
. Grado de consolidacifn:
Ia infraestructura -salvo cloacas- se halla disponible
O prevista pricoritariamente. i.as redes de cloacas se

construirdn en el futuro mediato .

3.~ Propuesta para el Area I Oeste

a) Normas:

. Factor de ocupaccitn del terreno:

FOT = Superf.constxuida en PB - 40%

Superf. total del terreno

Superf. verde y senderos pea
tonales: : 40%
Superf, ¢stacionamiento des~

cubierto : ‘ 20%

Factor de Construccifin Total o Factor de Bdifica-

cidn:

FCT 0 FE = Sup.total a construir = mini i 2,35
Sup. del terreno (descontado trama

vial circulatoria)




. Irdice de Superficie Libre:

verde plblico + senderos peatonales
total de habitantes

I.5.L. :

b) Standars:
Superficie construida por habitante:

Vivienda 20 m2

. Comercio y Servicios 1,646 m2

. Escuela primaxia 0,576 m?
Superficie delterreno para escuela primaria por habi
tante: 0,824 2,

Cantidad de alumnos sobre poblacidn total: 15%.
c) Aplicacibn de las Normas fijadas:

1.~ Cilculo de superficies libres y a construir tota-

les.



l.- C&lculo de superficies

libres y a construir totales.

- 2 5
Sup. (m®) 1 y: 3 4 5 6 7
drea .
‘ . . . aa censtruir Sup. ocupada e |Verde y peato- estac,
Sup. terreno | calles 30%i| terreno . libre |pon J'pp = 2,35 | @ificable: 403 | nal = 40% descub.
_ o .en P.Baja 20%
Este 10@.800 30.240 70.560 165.816 28,224 28.224 14,112
Oeste 207.200 62.160 145.040 310.844 58.016 58.016 29.008
Total 308.000 92.400 215.600 506.660 86.240 43.120

86.240




2.~ Célculo de poblacidn y superficies a construir para vivienda, comercio y servicios y educacifn primaria.

1 2 3 4 6 7
a congl ir | M2 / Hab. vlvlenda 5.1 5.2 Equip.5.145.2 { N° de viviendas
- 2 .
Area m totales poblacidn m cio, ser 10% (4,7 persconas x
90 % o — . ..

vicios y par| Educacidn vivienda)
ticipacidn

Este 165.816 22,22 7.462 149,234 12,283 4,258 16.581 1.588

Ceste 346.844 22,22 15.340 306.760 25,249 8.836 34,085 3.264

Total 506.660 22,22 22,802 455,994 37.532 13.134 50.666 4.852




3,- Calculo de edquipamiento escolar:

Superficie de terreno: drea

Superficie a construir: &rea
drea
Superficie ocupada PB:‘ area
drea

Superficie libre: area

4.~ CAlculo de la red yial:

Superficie de calles:

{calzada + veredas)

Resumen General

1.~ Poblacidn

Habitantes: 22.802

Alumos: 2.280

este 0,824 x 7462 = 6.148 m2
ceste 0,824 x 15340 = 12,640 m2
este 4.298 m2
oeste 8.836 m
este 2.459 m2
ceste 5.056 m2

este 3.689 m?

oeste i7.584 m?’

Area este: 30.240

Area ceste:62.160

2.- Superficies construidas m2



. para vivienda: 455,994

. para comercic y servicios: 37.532 m?

. escuelas 13.134 m2

Total construido: 506.660 me

Densidades:
Bruta: 740 Hab,./Ha.
~ Neta: 1.058 Hab. /Ha.

Viviendas y conjuntos:

4rea este: 1.588 viviendas: subdivididas en cuatro con
juntos de 400 viv. cada u-

no aproximadamente,

rea ceste: 3.264 viviendas: subkdivididas en ocho con-
Jjuntos de 400 viv. cada u-

no aproximadamente,

Estas subdivisiones en conjuntos de 400 viviendas son

susceptibles de alternativas en el nlmero de viviendas

conservando el total por drea.



