CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

ESTRATEGIAS DE DESARROLLO
Y ORDENAMIENTO URBANO
DE CONCORDIA

Primer Informe Parcial




AUTORIDADES

PROVINCIA DE ENTRE RIOS

Gobernadaor: Cont. Mario Moine

Representante ante el C.F.I.:
Sub-Secretario de Planificacién v Control de Gestidén

Arqg. Buillermo L. Federik

CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

Secretario General: Ing. Juan J. Ciacera
Directora de Cooperacion Téconica: Ing. Susana Blundi
Jefe del Area Actividad Econdmica: Lic. Francisco Del Carril

Seguimiento: Arg. Jorge dos Reis



MUNICIPALIDAD DE CONCORDIA

Fresidente Municipal: Dr. Jorge F. Busti
Secretario de Obras y Servicios Fablicos: Arg. Francisco Taibi
Directora de Flaneamiento: Arqg. Mireva Lopez Bernis

Colaboracitn: M.M.0O. Héctor N. Ofate
Srta. Isabel A. Anthoniz Blanc
M.M.O. Vicente A, Deniz

M.M.0. Jos& Zubizarreta (h)

EQUIPO TECNICO CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

Experto Principal: Arq. Rafael Serrano
Experto Auxiliar: Arq. Francisco Merro

Colaboracién: Arq. Inés Rivero



INDICE Fag.

Introduceidn
1.DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ACTUAL
1.1. Reconocimiento de las actividades, funciones e

interrelaciones urbanas.

1.1.1. Completamiento de la Represa de Salto Grande y sus
obras colaterales.

1.1.2. Migracion urbano-rural localizada bajo cota de
inundacidan.

1.1.3. Grandes inundaciones y relocalizaciones.

1.1.4. Pargue Industrial.

1.1.5. Nuevas Obras de Infraestructura.

l1.1.6. Modificacion del Codigo de Uso del Suelo.

1.2. AnAlisis y evaluacién de los estudios de Planeamiento
Urbano realizados con anterioridad y cuerpos normati-
‘'vos en vigencia.

1.2.1. Régimen hidraulico del Rio Uruguay.

1.2.2. Estado de las Redes de Infraestructura.

1.2.2.1. Red de agua.

1.2.2.2. Red cloacal.

1.2.3. Conjuntos Habitacionales.

1.2.4. Propiedad del Suelo.

1.2.5. Valores del Suelo.

1.2.6. Transporte v Circulacioen.

1.2.46.1. Regional vy Accesos.

1.2.6.2, Ferroviario.

[
(=]

24



Fag.

1.2.6.3. Transporte de Fasajeros. 39
1.2.6.4. Transporte de ECargas. 42
1.2.6.5. Estacionamiento en la via pablica. 44
1.2.6.6. Plaﬁég de pavimeﬁtacibn. 45
1.2.7. Preservacion del Patrimonio. 49
1.2.8. Aspectos Juridico-Administrativos. 30
1.2.9. PFPoblacidn. 51

-2.10. Tendencias en la localirzacién de actividades. 23

1.2.11. Analisis comparativo de los cuerpos normativos pro-

puestos v vigente. 57
1.2.11.1. Anilisis de Distritos. 6=
1.2.11.2. AnAdlisis de los Factores de Ocupacib6n del Suelo. 71
1.2.11.3., Apalisis de la Meta Foblacional. ' 74
1.2.11.4. Analisis de los Distritos de Uso del Suelo. 83
Z. FORMULACION DE ESTRATEGIAS DE DESARROLLO URBAND 87

Z2.1. Proyeccitn de las principales actividades urbanas. "
Z2.1.1. Desarrollo del ejiido. .88

2.1.2., Desarrollo de un borde costero sobre el Rio Uruguay 20
Yy principales arrovos.

2.1.3. Freservacion del patrimonio arguitecténico ambiental. 93
2.1.4. Ajuste de la mnormativa urbana. : 74
2.1.9. Incorporacién y estructuracién wrbana de los grupos 25

de viviendas para erradicaciéon de inundados.



INTRODUCTCTION

Concordia tiene una larga tradiciéon de regulacién urbana.

Tal es asi gque:

— El 253 de junio de 1900, el Concejo Deliberante de la
Municipalidad sanciona la Ordenanza No 1.223, en la que se

establece:

a) Una clasificacion de los establecimientos industriales
en tres categaorias "insalubres", "peligrosos" e

"incoOmodos" ;

b} Restricciones especificas a 1a ubicacidn de cada una
de dichas categorias en la ciudad o fuera de ella, y
de las mismas respecto de los cursos de agua,

especialmente los tributario= del Rio Uruguay .

c) La necesidad de habilitacien para funcionar y de una
frecuencia y registro de inspecciones de seguridad e

higiene;

d) La prohibicidn de habitar en los establecimientos de

las dos primeras categorias; y



e) La prohibicion de utilizar arsénicos y fosforados como

insecticidas en fabricas de productos alimenticios.

Esta Ordenanza constituye la primera accién de gue se
tenga registro, en 1la que la ciudad establece normas, que
aun cuando se refieren en especial a las industrias,
incluyen aspectos precautorios v en defensa de la calidad

ambiental de la ciudad vy la zona.

En el afio 1928 por Ordenanza No 3.831 la Municipalidad
contrata al Ing. Benito Carrasco para que realice un "Flano
de Urbanizaciotm de la ciudad v sus alrededores" entre las

especificaciones que le establecen figuran:

— Un plano para la ciudad comprendiendeo el ensanche

de calles y avenidas que sean necesarias.

~ Especialmente el estudio de caminos de accesos a la

ciundad y circundantes a la misma avenida costanera.

— El plan de distribuciones de los edificios puablicos

y de los barrios fabriles, industriales vy obreros.

~ Los perfiles de calles tipo de edificacién, parque
arbolado de avenidas v calles, emplazamiento

de monumentos ¥y adornos escultéricos, etc.-—



El plan que el Ing. Carrasco realizd estaba evidentemente
influido por la concepcibn urbana gque Haussmann habia tenido
para Paris: grandes boulevares, diagonales gue convergen &
centros significativos (gubernamentales, cultural, deporti-

vos) la creacidn de "vistas", etc.

Proponia wuna zonificacion de la ciudad mas fundamentada

en agrupamiento de clases sociales, que en agrupamientos de

usos.

No obstante incluia una serie de proyectos sumamente
positivos, gque si se hubieran realizado habrian cambiado
profundamente la ciudad, Muchos de ellos adin siguen siendo
metas urbanas para Concordia, tales como la propuesta que
hacia de una Costanera gue bordeaba toda la planta urbana,
las de una Avenida de Circunvalacion, de ingresos a la
ciudad, cantidad de pargques y plaras, de zonas deportivas v
fundamentalmente el establecimiento de grandes sectores de

reservas de tierras para futuros desarrollos.

En 1973 la Ordenanza No 17.881, establece restricciones
por zonas, pero solo en los aspectos dimensionales de los

lotes, sin formular normas de uso, ni de tejido urbano.

Fue una Ordenanza especialmente dirigida a la

reglamentacidén de los loteons, estableciendos



—

- Una Comisidbn Asesora

— Areas \trbanizadas y aptas para urbanizar

— Areas industriales

— Areas de fin de semana residencial

- Areas agricolas

- Prohibiciédn de construcciones definitivas para vi

viendas bajo la cota 14 (Zona inundable)

- Cesion al Muniecipio en los loteos; v

- Frentes v superficies minimas segQin zonas.

- Posteriormente la Ordenanza No 17.940 de 1973, modificéh
la anterior, prohibiendo todo tipo de construcciones gue
afectaran los cursos de agua gue corren por los arroyos mayo
res vy menores dentro de la jurisdiccion municipal. Asimismo
establecidéd que para afectar el cauce, se deberia contar con

una autorizacion especial del Departamento Ejecutivo.



-~ 'En  los alos 1973 y 1976, a través de las Ordenanzas Ng
18.407 y Ng 1B.761 respectivamente, se plantearon modifica-—

ciones en las areas industriales definidas anteriormente.

- Por un Convenio entre Gobiernoc de la Provincia de Entre

Rios y el C.F.JI. (Convenio 7169, Resolucibn 77952 del 30 de

Diciembre de 1977) se establecid un eqguipo formado por las
expertas del C.F.1I. Arqg. Itala F. WVilla v Arg. Elda
Lartitegui; por arquitectos representantes de los municipios

m&s importantes de la Frovincia, como asi también por repre-
sentantes de las reparticiones técnicas especificas del

Gobierno Provincial.

- El trabajo realizado consistid en un analisis de las
realidades urbanas de 1la provincia, para lo cuwal se realizé
un relevamiento exhaustivo de cada municipio, un diagnéstico
y se formularon recomendaciones para normalizar el uso del
suelo urhano:

— Normas basicas de edificacién.

— Normas basicas de subdivisiéon y loteo.

- Recomendaciones generales.



En el afo 1979 con motivo del llenado de la presa de
Salto OGrande, el Gobierno de la Provincia a través de la Ley
No &.416 vy de su Decreto Reglamentario Ng 4.092/79, estable
ce un conjunto de normativas a fin de "ordenar el uso del
espacio, preservar vy mejorar el medio ambiente, conservar y
preservar el patrimonio paisajistico e historico y promover
la actividad turistica. A fin de mejorar la calidad ambien-
tal, potenciar el apro;echamiento equitativo v razonable de
los recursos Y asegurar la recreacion y disfrute de los

paisajes naturales de la region'.
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Esta Ley que en su Art. 20 define su area de influencia,
estableﬁia que el eéjido de la ciudad de Concordia guedara
bajo su Jjurisdicciéon, pues definia su territorio de 1la

siguiente manera:

Al NORTE el Arrovo Mocoreta
Al ESTE las aguas jurisdiccionales argentinas.

Al BUR la 1linea imaginaria gque une FPuerto Yerua con

Calabacillila.

Al ODOESTE una linea imaginaria, paralela a la ruta nacional

No 14 v desplazada 5 km. hacia el Oeste del eje de la tra:za.

- En el afo 1980 la Subsecretaria de Flaneamiento v Desa-—
rrollo de la Provincia de Entre Rios solicita al Consejo
Federal de Inversiones la realizacion de los estudios necesa
rios, tendientes a la formulaciédm de un plan de Ordenamien-—

to Urbano para la ciudad de Concordia.



A los efectos de realizar este trabajo, el C.F.I. contra-
ta uwn equipo de euxpertos coordinados por el Arg. Luis
Ainstain. Este equipo conté con el asesoramiento de especia
listas en temas de economia, de legislaciéin urbanistica vy

aspectos viales.

Se trata del primer trabajo exhaustiveo y sistem&tico rea-
lizado sobre, los problemas urbanos de Concordia. Dentro de
este Flan, se realizd un analisis detallado de los aspectos
fisicos, econbmicos, administrativos, de transportes y de
circulacitn, que culminé con un diagnéstico de la situacién

urbana de la ciudad.

Se efectuaron proyecciones de crecimiento poblacional v
de la demanda de suelo y se formuld una propuesta, definida

en un FPlan Director v en un Codigo de Uso del Suelo.

Mientras se estaba realizando este trabajo el Gobierno de
la Provincia consideréd necesario establecer normas de uso
del suelo preventivas, a fin de regular el periodo de transi

citn hasta la efectiva reglamentacitn vy sancidn del mismo.

La Ordenanza Npo 20.933, sancionada £1 5/4/82 establecio
en forma suscinta normas de subdivisién, de zonificacién vy

de densidad de ocupacitn, posteriormente, la Ordenanza



Np 21.072 del 24/10/82 amplit las normativas establecidas
anteriormente, vy la Ordenanza Ng 21.280 del 135/7/83 modifico

algunos articulos de la anterior.

LLa QOrdenanza Ng 21.072 fue formulada de comin acuerdo
entre )l Gobiermo de 1la Provincia, la HMunicipalidad de
Concordia vy el Equipo Técnico del C.F.I.. Esta no era la
norma definitiva que después propondria el Plan. Teniendo
en cuenta que las tareas para la aprobacidon del mismo
llevarian tiempo, se constituyd en un acto preventivo, gue
no distorsionaba 1los objetivos del Flan Urbano por cuanto

estaba formulada por sus mismos autores.

La sancidon de la norma definitiva del "Codigo de Uso vy

Ocupacion del Suelo"” propuesta por el Flan del arno 1982

nunNnca se produjo.

El siguiente acto legislativo en este sentido se produce
en 1986 con la sancidtn de la Ordenanza Ng Z22.797 del 26/46/86

que deroga en parte a la Ordenanza Nog 21.072 de 1982.

Esta nueva normativa, si bien mantiene la estructura
general del Cédigo propuesto en el Plan de 1982, produce
cambios significativos en los indices de ocupacion del suelo

(FOS v FOT) v en &l cuadvro de usos.



Esta es 1la normativa actualmente vigente en la ciudad de

Concordia.

En el afo’'846 se solicita nuevamente al C.F.I1. una revi-~
sion, actualizacibn vy completamiento del Flan Urbano de
Concordia vya que el estudio anterior se limité exclusivamen
te al area wurbana descuidando la regulacion de la zona de

guintas y chacras.

Asimismo hechos de caracteristicas extraordinarias como
fueron las inundaciones, inusuales por su acciédn devastadora
y la concrecion de las mismas obras del Pargque Industrial
provectado por el C.F.]I. Es asi gue en julio 1987 se resuel

ve la asistencia técnica en lag siguientes especialidades:

Topografia vy Fotogrametria
Hidrologia
Hidradlica

Flaneamiento Urbano

Este estudio se entregd en 1990 evalub, los resultados
del realizado en 1982, planteéd algunas modificaciones a la
estructura uwrbana propuesta v reformulé el Céodigo de Uso del
Suelo, teniendo en cuenta las experiencias de los afos

transcurridos.



Asimismo comenzd a definir algunas propuestas para peque-—
fos nlacleos urbanos existentes dentro del ejido, que no ha-
bian sido tenidos en cuenta en los estudios anteriores,
tales como: Villa Zorraguin, Villa Adela vy 0(Osvaldo

Magnasco.

Las propuestas normativas de este trabaio nunca fueron
sancionadas por ordenanza municipal, es deciv no recibieron
una implementaciétn legal vy debe por lo tanto considerarse

dnicamente como un antecedente para el analisis a realizar.

En el arno 1992 la Municipalidad de Concordia, solicita
nuevamente al C.F.I. continuar las tareas de asesoramiento
en el campn del ordenamiento urbamo. E1 presente trabajo

constituye la ejecucidn de ese Convenio.

Se solicitan como objetivos del mismo:

1.~ Actualizacidn y ordenamiento del Flan Urbano de

Concordia.-—

Z.— Revisitn v completamiento del Cébdigo de Usc del

Suelo de la ciudad.-

3.~ Deteccién de &reas problemas vy definicibn de in-

tervenciones en Areas particularizadas.-

™



1.—- DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ACTUAL .-

1.1.— RECONODCIMIENTO DE LAS ACTIVIDADES, FUNCIONES E

—_— ., e e e Y Ty LTV LN B

INTERREL ACIONES URBANAS. -

En los 10 afios transcurridos desde la formulaciédn del Flan

de Concordia de 1982, ‘se  han producido una cantidad de

hechos econbdmicos, fisicos y sociales que tienen uwna
influencia determinante sobre la ciudad y sobre los esquemas

de ordenamiento urbano posibles y deseables para la misma.

Entre esos hechos, se consideran como los mas relevantes,

los siguientes:

-~ Completamiento de 1a represa de Salte Grande y sus

obras colaterales.—

— Migracibén urbanmo-rural localizada bajo cota de inun~-

dacidn

= Brandes inundaciones ¥y relocalizacién de los grupos

humanos .-

— Pargue Industrial.-



— Nuevas obras de infraestructura.-—

—~ Modificacién del CoHbdigo de Uso del Suelo.-

1.1.1.— COMPLETAMIENTO DE LA REPRESA DE SALTD G6RANDE Y SuUS

OBRAS COLATERALES.-—-

Evidentemente un equipamiento de la magnitud de la represa

tuve que generar una serie de influencias significativas:

sobre la ciuwdad.

Cuando se realizd el Flan Ubano de Concordia en el afo 1982
la represa se encontraba recién en sus comienzos de funciona

miento.

Actualmente la obra lleva 13 afiocs produciendo energia eléc—

trica vy uniendo como puente a las ciudades de Concordia vy

Salto.

Asimismo se ha generado un lago que con sus 78.300 Ha. es el

espeio artificial mas grande del pais.

Se han mantenido las forestaciones existentes sobre el lago

13



vy se ha reforzado con plantaciones nuevas. Se han mejorado,

parguizado Y equipado lugares para acceso masiveo del
pablico. Se han construido distintos equipamientos: puerto
deportivo, confiterias, hotel, wvarios camping vy se han
realizado obras de mantenimiento permanente de las

instalaciones construidas vy del paisaje.

Todas estas facilidades vy modificaciones han producido una
fuerte atraccidon local hacia las actividades deportivas v
recreativas, convirtiéndose en el polo al cual converge la

poblacién de la ciudad, como principal centro de

esparcimiento.

El desplazamiento de personas que esto implica ha reforzado

la direccionalidad preexistente de crecimiento de la ciudad

hacia el Norte,-—

Asimismo la magnitud del equipamiento y su  entorno han
generado uwna corriente de atraccion turistica, que se ve
favorecida por la ubicacidon de la ciudad en el importante
corredor turlstico gque wne las ciudades de Buenos Aires,

Cordoba, etc. con las playas de Brasil y Uruguay.

14
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Este rol, de punto de interés turistico, es nuevo v se
convierte en un potencial de desarrollo econdmico digno de

ser tenido en cuenta como prioritario para la =zona.

1.1.2.—- MIGRACION URBAND-RURAL LOCAL.IZADA BAJO COTA DE

INUNDACION.-—

FPor causas originadas en la situacidn econbmica del pais, en
la =zona se produjeron en el periodo 19270-1985 cierres de
establecimientos fabriles tales como frigorificos, empaques

de frutas y fabricas de jugos citricos.
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También en las explotaciones agrarias se produjeron una

serie de procesos gue provocaron una reduceidn importante de

la mano de obra ocupada.

Todo esto sumado & la atracciédn potente gque la construccién
de la represa de Salto Grande generaba, motivé una migracioén

significativa de Qrupos humanos= hacia 1a ciudad de

Concordia.

Esta corriente, compuesta mayoritariamente por mano de obra
rno calificada, produio diferentes asentamientos en la

periferia de la ciudad, principalmente en zonas inundables.

FPor dicha caracteristica, los terrenos carecian tanto de
atencion por parte de la Municipalidad, como de sus
propietarios, muchos de los cuales ni siquiera establecieron

reclamaciones por esos asentamientos ilegales.

Las razones de tal localizacién, adan en conocimiento de la
amenaza de 1las crecientes del rio, eran que la gente

disponia alli de agua y de alimento a través de la pesca.

16



1.1.3.—- GRANDES INUNDACIONES Y RELDCALIZACIONES

— Las inundaciones de los afos 1983 y 1986 provocaron conse—
cuencias muy graves a la ciudad, pero muy en particular a

los grupos humanos asentados en las cotas mas bajas.

Estos asentamientos, muy numerosos vy poblados, consistian en
viviendas precarias organizadas espontansamente Y en perma-

nente auwmento.

Cabe acotar que todos sus habitantes conocian las marcas
dejadas en la Estacion de Ferrocarriles por la aran
creciente del afo 1959, aproximadamente 8 metros por encima

del techo de las casillas (viviendas precarias) mas altas.

El gran movimiento que cada inundacién, demandb, en cuanto a
mudanza de pertenencias y posterior alojamiento precario en
industrias, escuelas y todo edificio apto a tal fin, produjo

un impacto significativo en la ciudad.

Las actividades escolares, industriales y comerciales se en-—
torpecian, tanto por estas causas como por las generales reg
ducciones en la provisién de energia, dificultades en los ac

cesos a la ciudad, comunicaciones, transportes vy servicios.

\7



Ademéas estos problemas permanecian adun bastante tiempo
después de producirse las crecientes, pues cuando el agua
descendia, todo 1lo inundado habia desaparecido o estaba

cubierto de barvo.

A partir de estas calamidades los gobiernos municipal y
provincial decidieron adoptar un programa intensivo de
gestion paral.proveer de vivienda a los inundados, a través
de distintos organismos provinciales, nacionales e

internacionales, fundamentalmente a través del FO.NA.VI.

Esta cesibn se programd en tres etapas, relacionadas con las
cotas en las cuales residian precariamente los distintos
grupos, para que la entrega v la consecuente erradicacién se

operara desde las zonas mas afectadas hacia las menos.

También se sectorizaron estas zonas para que su erradicacion
se produjera  por partes en forma de blogques, de modo de
lograr ejercer un ordenamiento espacial inmediato
(demoliciones, limpieza, etc.) y obtener un facil control
visual en el caso de que se intentaran nuevos asentamientos,
que no se permitieron. A fines de 1990 fueron entregadas a
los usuwarios las UGltimas 158 viviendas construidas mediante
este programa, que no alcanzd a completar la erradicacion de

los habitantes de la cota 12,90.
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Con respecto a la localizacién en 1la eciudad de estos
conjuntos bhabitacionales, varias razones han concurrido para

Que coincidieran en su casi totalidad en el sector Oeste de

la ciudad:

- Los valores relativahente bajos de la tierra.

La traza del colector cloacal Suroceste, recientemente
culminado.

- Las ofertas de terrenos, recibidas en licitaciones.

— Caracteristicas definidas de la zona como de vivienda

popular.

Esta zona Ueste, en 1la que se han construido varios
conjuntos de viviendas, cada un como una urnidad, aparece en
el presente con caracteristicas de falta de estructuracion

en si y en sus vinculaciones con la trama de la ciudad.

1.1.4.- PARGQUE INDUSTRIAL

Contempordneamente con 1la realizacién del FPlan del 82 la
Municipalidad pidio asesoramiento al C.F.I. para la:

realizacion de un FPargue Industrial.



El obietivo gue se perseguia con este emprendimiento era mas

de desarrollo econbmico gue de ordenamiento urbano.

Pretendiase generar fuentes de trabajo para la creciente

cantidad de paoblacidén migrante que afluia a la ciudad.

Este parque se comenzd a construir en 1985 vy en la.

actualidad, =i bien se ha hecho un esfuerzo considerable

solamente se encuentran realizadas obras parciales
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de pavimentos, cordon  cuneta, red cioacal, planta de

tratamiento, red de agua, cerco perimetral, etc.

A pesar de haber contado con importantes desqgravaciones
impositivas de nivel nacional, provincial vy municipal v de
cederse gratuitamente 1a tierra, la captacién de industrias

que el parque ha conseguido ha sido muy baja.

En  la actualidad hay dos pequerias fabricas funcionando, tres
construidas v dos instalandose, una de ellas es bastante

significativa (200 obreros).

1.1.3.- NUEVAS OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

En el periodo gque va del afo 1982 a la fecha se han reali-
zado varios proyectos importantes de ampliacién de la in-

fraestructura de 1a civwdad, de los cuales se han concretado

los siguientes:

— Estudios preparatorios para la realizaciébn de infra-—
estructuras.
- FPlan de pavimentacion.

— Colector cloacal Suroeste.



- Plan de forestacion.
- Area peatonal.
¥y se encuentran en ejecucidn los siguientes:
— Plan de pavimentacion.
— Colectar cloacal Noreste.
-~ Plan de forestacidn.

— Nuevo acceso ¥y puente de entrada a la ciudad.

Todas las obras mencionadas implican muy significativos
avances en las condiciones presentes de la ciudad vy en sus

capacidades futuras.

1.1.6.— MODIFICACION DEL CODIGD DE USO DEL SUELO

En octubre de 1982 se sancion® la Ordenanza 21.072 gque como
fuera mencionado implementaba uwun Cédigo de Uso del Suelo
temporario, hasta tanto se sancionara el definitivo, que

estaba terminando de elaborar el equipo de C.F.I.

Este Cédigo‘_fue realizado, pero nunca sancionado. For lo
tanto esta ordenanza permanecid vigente hasta que fue
modificada en 19846 por la Ordenenza No 22.797.

Esta modificacion, si bien mantenia totalmente la estructura
del propuesto en el Flan modificaba significativamente los

indices de ocupacitn del suelo (FOS-FOT-densidades) vy el

cuadro de usns del suelo.
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1.2.— ANALISIS Y EVALUACION DE LGOS ESTUDIOS DE PLANEAMIEN-

TO URBAND REALIZADOS CON_ANTERIORIDAD Y CUERPOS NOR-

MATIVOS EN VIGENCIA

De las variables urbanas que en forma detallada se
estudiaron en el FPlan del 82, algunas han permanecido sin

cambios significativos en los diez afios transcurridos.

£n este caso nos remitimos a lo gue en su momento se
analizbt. Dtra por el contrario se han modificado. En
ciertos casos sustantivamente, por lo gue se retoma su

analisiz a la luz de la nueva situacidn.

1.2.1. REGIMEN HIDRAULICO DEL RIO URUGUAY (punto 1.1.2.

Plan B2).

Es necesario hacer notar una nueva situacidn respecto de 1a
particularidad mencionada en el trabajo de 1982, referida a
las oscilaciones de nivel del rio aguas abajo de la
represa, en diferentes horas del dia, en funcién de los
consumps  (aumenta al atardecer). Se trata de que dichas
variaciones de nivel, al ser provocadas tan a menudo y en
forma subita, lo que es diferente del comportamiento
original del rio, provocan erosiones, sedimentaciones vy

mavimientos de arena no habituales.
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Tales comportamientos estan . tendiendo, aungue su magnitud
no se ha determinado todavia, a modificar en parte las
caracteristicas de la costa y los diferentes usos que de la

misma se hacen.

1.2.2.—- ESTADD DE LAS REDES DE INFRAESTRUETURA (punto

1.1.3. Plan 82).

1.2.2.1.—- RED DE AGUA

La red de agua potable de la ciudad mantiene su tendido e
instalaciones principales sin variantes, con 1lo cual se
podria cubrir satisfactoriamente a la mayor parte de 1la

poblacién (instalaciones para proveer el agua de consumo de

150.000 habitantes).

Sin embargo, a vraiz del clima calido, se produce el uso
indiscriminado y los abusos en el consumo, por lo gue se
esta comenzando a exigir medidores de agua a todas las
industrias y otros etablecimientos que se ctonstruyen o
instalan, para su habilitacién. Otro tanto sucede con las
piletas de natacién a construirse y con aquellas que,
construidas sin la correspondiente autorizacion, fueran
detectadas en el relevamiento fotografico o en otras

inspecciones.



Estos son algunos primeros pasos hacia el objetivo de
generalizar la instalacién de medidores, lo cual ge

pretende lograr a mediano plazo.

Algunos sSectares de  la ciudad siguen sufriendo falta de

agua en horas vy temporadas pico por las tradicionales

falencias de bombeo.

Otros barrios han sido considerados casos especiales de
dificultad para la provisién, por lo cual se han efectuado
una serie de perforaciones para su  bombeo a tangues de

reserva, con red de distribuciétn independiente.

1.2.2.2. - RED CLOACAL

La escasa cobertura de la red cloacal representaba en 1982
uno de los problemas mas graves de la ciudad. No solo por
estar servida solo una tercera parte de la poblacitn, sino
también porque los efluentes producidos por el resto de
poblacién no servida, venian teniendo consecuencias
indeseables de polucién e insalubridad en zanjas de calles
y en los arroyos de la ciudad, incluyendo la costa del Rio
Uruguay y sus balnearios.

En convenio con el Gobierno de la Frovincia, la Municipali-
dad y el Ente Provincial de Obras Sanitarias proyectan el

tendido de dos colectores cloacales muy importantes.

26



En uno de ellos, va se ha concluido la troncal, aunque

faltan las conexiones domiciliarias. Es el colector
Surneste, que toma la parte occidental no servida de la
ciudad, recorriéndola de Norte a Sur. Su trazado habilita

un  sector muy extendido y poblado de la migma, permitiendo
la localizaciétn con todos los servicios, de los conjuntos

de viviendas de erradicacion de inundados.

En el mismo Convenio se provecta otra tromncal de desagles
cloacales, el colector Noreste, cuya zona de servicio inclu
Y@ una nutrida poblacidn en el sector oriental de la ciudad
cercano  al Rio Uruguay y'en las adyacencias del Arroyo Man-
zores. Este arroyo, cuyo caudal recibe efluentes cloacales
e industriales sgin tratamiento previo, en todo su recorri-
do, es el efecto demostrativo de la necesidad imperiosa del

colector mencionado.

Tanto el olor como 1la contaminacién, el descuido y las
alimafias han transformado.a dicha corriente natural de agua
en una zona indeseable, destinataria de desechos de todo

tipo, expulsora y malsana para los habitantes cercanas.

Su cauce se encuentra en situacién muy cercana al centro de

la ciudad.

Adem&s ha sido durante mucho tiempo el factor preponderante

de la contaminacién del Rip Uruguay, al que desemboca aguas
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arriba de los balnearios, puerto v deméas lugares de acceso

al rio por parte de la poblacidn.
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A pesar de la ejecucion de estos dos troncales, gqueda una
zona ubicada en el centro-oeste de la ciudad que por

motivos topogréficos serid muy dificil y costoso proveerla

del servicio.

Este hecho deber& tenerse en cuenta en la estructura urbana
a proponer y en la normativa consecuente, tratando de mante

ner las densidades de ocupacidon en los minimos posibles.

1.2.3.— CONJUNTOS HABITACIONALES

Una primera accidn para sistematizar vy circunscribir la
dimensiéon de las necesidades provocadas por los efectos de
las crecientes, fue la ejecucidon de un censo de Inundados,

realizado a posteriori de la inundacidon del afo 1986.

Censo 1986 de Inundados: Corresponde a grupos humanos
evacuados de sus lugares de residencia precaria, ordenados
en el sentido de crecimiento de las cotas, desde las mas
bajas hacia las mas altas, indicados por barrios vy por

unidades familiares.

-
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BARRIOS FAMILIAS

Club Regatas 4
Belgrano 102
Carretera La Cru=z 81
Maria Goretti 178
General Lamadrid 35
Maipiy F7
? de Julio a7
Del Puerto 137
Santa Rita 23
Cabo Sendrbs 63
Tiro Federal 109
Velez Sarsfield 136

TOTAL 1112

Faltan datos sobre 1los barrios Gruta de Lourdes y Benito

Legeren.

A continuacion se solicitd al Gobierno Frovincial v éste a
su vez convino con el FO.NA.VI. la programacién, compra de
terrenos vy licitacion de grupos habitacionales para la

relocalizacidon de los inundados.



Inmediatamente se comenzd la ejecucidn de varios grupos de
viviendas, par un total de 6461 unidades, con la
intervencion del Instituto Autérquico de Flaneamiento y
Viviendas de la Provincia (I.A.P.V.), en car&cter de orga-
nismo técnico. Cabe acotar aqui, que estos trabaios se rea
lizaron con uwna muy limitada y a veces nula participaciéon
del manicipio en las decisiones respecto de =17}
localiracion, disefo y relaciones con el grupo humano desti

natario del mismo.

Esto sucedia en razébn del caracter y jurisdiccién provin-
cial del I.A.P.V., organismo que desde Faran&, capital de
la Frovincia, compraba el terreno, licitaba y adjudicaba
las obras y las inspeccionaba Vi certificaba sin
relacionarse con la Municipalidad de Concordia, para
definir conveniencia v conformidad con lo establecido en el

Flan Urbano.

La descentralizacitn de dicho organismo favorecitd la
instalacion de una oficina en Concordia, que se allegd mas
firmemente al Municipio, por lo que dichas condiciones

mejoraron en adelante.
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A partir del afo 1988 comienza 1la entrega de viviendas

terminadas a los primeros grupos censados como inundados.
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Con la nueva inundacién de 1992, el Gobierno Nacional

acordd con 2l de la Frovincia (Resolucitn 152), la
construccion de 600 viviendas para inundados. De éstas
Gltimas, al presente se encuentran 298 unidades en

ejecucidn sobre 10 manzanas de terreno v 202 unidades en

proceso de licitacidén cuvyos terrenos va han sido

adquiridos.

1.2.4. PROPIEDAD DEL. SUELO (punto 1.1.5 Plan 82)

Una de las caracteristicas de este pericdo en cuanto a
propiedad de tierras, ha sido la compra de un numero
importante de hectareas de terreno con destino a 1la

construccidn de grupos de viviendas para erradicacién de

inundados.

De estos sitios, algunos va esté&n construidos v habitados,

otros en ejecucidn vy otros en provecto para comenzar su

construccitin en forma inmediata.

En razon de la dimensitn global de estos asentamientos, se
produce en la ciudad un marcado crecimiento hacia el Oeste,

que en cierto modo no se corresponde con lo pronosticado y

Aaconsejado por el Flan B8Z2Z.
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For otra parte, en este momento el municipio esta
estudiando ‘las condiciones de propiedad, uso vy desarrollo
de los sectores bajo cota de inundacidn, de donde han sido

erradicados los mencionados grupos humanos.
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Cabe resaltar la importancia de 1la ubicacién de estos
terrenos ¥y su excelente condicién para e)] desarrollo de

actividades deportivas, de recreacién y turistica.

1.2.5.— VALORES DEL SUELO (punto 1.1.4&4. Plan 82)

Se mantiene en general la estructura de valores que se

describio en el Flan 82 para la casi totalidad de los

sectores de la ciudad.

lLos cambios, en general de aumento de precio de los
terrenos, s han producido en forma puntual, en
determinados sectores o calles de la ciuwdad, obedeciendo

principalmente a las siguientes causas:

— Concentraciéon de actividades comerciales.
—~ Desarrollo de barrios residenciales.
- Especulacion de la tierra por licitaciomnes para
compra de terrenos por el Municipio.
— Aparicién de obras de infraestructura (cloacas,

pavimenta).

Algunas depreciaciones se  han registrado en razén de la
proximidad de asentamientos precarios de tipo espontaneo,

ncurridos en sectores intersticiales, producto de
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erradicaciones espontaneas de grupos humanos desde zonas

inundables.
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1.2.6. TRANSFPORTE Y CIRCULACION (punto 1.2. Plan 82)

1.2.6.1. REGIONAL Y ACCESOS

En cuanto a las vineculaciones viales regionales, la
estructura se mantiene, con la diferencia principal de la
renovacidn, pavimentaciétn vy general mejoramiento de las

obras de arte, superficies de rodamiento y sefalizacion.

Se han construido también algunas soluciones, en general
parciales, en los encuentros de vias importantes como por
ejemplo en los puntos de encuentro de las vias de acceso a

la ciudad v la ruta Nacional 14.

lLa importancia del transito de esta ruta nacional ha
crecido en forma geaométrica va gque se ha transformado en el
paso obligado de la Mesopotamia sobre la costa del Uruguay,
y de la mayor parte del transporte de todo tipo hacia y
desde faraguay vy EBrasil tanto de 1la Argentina como de

Chile.

El1 hecho principal gue al presente se estd produciendo con
relacién a los aspectos viales es la iniciacidon de la obra
de nueva traza del acceso Sur a la ciudad, incluyendo un

nuevo puente sobre el arroyo Yuqueri Grande.
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Este acceso vendra a reemplazar, por su practicidad
funcional desde el punto de vista vial, y por obsclescencia
general, al tradicional que cruzando por el Fuente Alvear

ingresa a la ciudad por la calle Urdinarrain.

Este npuevo acceso se realizara simplificande la traza a
partir de eliminar la curva de VYilla Adela y producira el
ingreso general & la ciudad por Bv. San Lorenzo, de mayor

independencia, capacidad de distribucién de vehiculos y de

targas de todo tipo.

- NUIEVA “TRAZA
ACCESQO SUR
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1.2.6.2. FERROVIARIO

Al momento de la realizacién de este trabajo se ha producido
el cierre definitivo de los servicios de pasajeros de la

Linea General Urquiza, continuando no obstante con el

transporte de cargas.

Junto con este cierre, muy significativo, en cuanto a los

viajies de larga distancia, se ha interrumpido también el

transporte de pasajeros por tren a Salto, R.0. del Uruguay,

manteniéndose el transporte de cargas.

La linea ha sido adjudicada a manos privadas en tiempo re-
ciente, por lo que resultan inciertos todavia los lineamien=—

tos de actividad que planeara la nueva administracion.

i.2.6.3. TRANSFORTE DE FASAJEROS

Los servicios de transporte automotor urbano de pasajeros
cubren tanto los recorridos originados por las demandas
tradicionales de la ciudad, como el refuerzo de las lineas
entre el sector céntrico y La HRianca, Yy también las
ampliaciones de recorrido que surgen de la demanda qenerada

por los nuevos asentamientos.
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Todas las lineas tienen recorridos muy extensos v cada una
de ellas pasa, aungue su itinerario se alargue caprichosa—

mente para conseguirlo, por la plaza central de la ciudad.

Los transportes automotoresz de pasajeros de media distancia,
que vinculan la ciudad con los pequedos asentamientos
urbanos del .ejidn cong Villa Adela, Osvaldo Maghasco, Villa
Zorraguin vy otros del Departamento Concordia,., en general se
han mantenido sin variantes debido probablemente a su

estabilidad poblacional.

El cambio mas notorio. por su impacto cuatitativo, ha sido
producido en época reciente, a ralilz de la desregulacidn o

liberacion de las lineas de transporte automotor de

pasajeros de larga distancia. Han aumentado:

significativamente las empresas del rubro y sus frecuencias,

en respuesta directa a la desaparicién del transporte

ferrvoaric de pasajeraos.

Este fendmeno est& provocando la saturacifn de la estacion

terminal de 6omnibus de la ciudad en los horarios de mayor

demanda.

En la actualidad el Municipio se encuentra estudiando un re—
disefio de la terminal a fin de adecuarla a las nuevas necesi

dades.
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El traqicional transporte fluvial de pasajeros hacia la
vecina ciudad de Salto (R.D.del Uruguay) permanece v aumenta
sus frecuencias segun temporadas. A éste se le han agregado
en los dltimos afos dos lineas de transporte automotor que,
cruzando por la represa, satisfacen el evidente crecimiento
de la demanda, Sobre todo, tal aumento obedece a la
popularidad que han conseguido los establecimientos termales

de Salto {(Termas del Dayman) entre 1la poblacion de

Concordia.

1.2.6.4. TRANSFORTE DE CARGAS

El +transporte de cargas no cuenta con un ordenamiento
definide en la ciudad, aun cuando se han establecido vias y

distritos especificos para los establecimientos.

En  raz6dm de haberse producido un vuelco casi total hacia el
transporte automotor, las cargas y descargas se producen en
todos los puntos de la ciudad, generando las dificultades

propias de la actividad.

En este momento 1la Municipalidad ha efectuado un Convenio
con la Universidad Tecnolébgica Nacional por el cual se

encuentran en estudio:
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- Los puntos conflictivos de transito de acceso a la
ciudad.
— El circuito de automotores de carga en la planta

urbana.

Asimismo, se estan llevando adelante tratativas para la
localizacién de un centro de transferencia de cargas en la
estacion de ferrocarril denominada "Concordia Norte", sobre

el Boulevard Samn Lorenzoc (futuro acceso de la ciuwdad)}.
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1.2.6.5. ESTACIONAMIENTO EN LA VIA FUBLICA

El pargue automotor de la ciudad ha ido creciendo en forma
permanente vy notoria, aungue no se llevan registros preci-
S0S5 . En las dificultades de estacionamiento se hace

evidente ese aumento de vehiculos, sobre todo en =1 Area

centiral de la ciudad.

Respecto de los sistemas para regulacidn de estacionamiento
en el casco céntrico, son varias las experiencias realizadas

por la direccidn de Transito de la Municipalidad a lo largo

de los afos.

Distintas Ordenanzas establecieron férmulas diversas, combi-
nando horarios, lados de la calzada, diferentes dias de la
semana, arancelamientos Y limites de tiempos de

estacionamiento.

Cada una de estas experiencias arroj6é resultados que
llevaban a una modificacidn. El Area Featonal redujo adn

mas las superficies v opciones de estacionamiento.

Las lineas de transporte urbano de pasajeros y algunas del
suburbano, como también unidades de transportes de turismo

de media y larga distancia, todavia en el presente, cargan vy
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descargan pasajeros en el corazédn del aArea central de la

ciudad.

Otro inconveniente para mantener los sistemas de estaciona-—
miento propuestos ha sido la gran exigencia de agentes de
transito Qe generaban, va que =1 control debia ser
perosaal ., vehliculo por vehiculo, con la necesidad de llevaF
planillas vender u otorgar tarjetas de estacionamiento y

confeccionar boletas de infraccién.

En este momento, la Direccidn de Transito se encuentra
nuevamente ante 1la necesidad de modificar el mecanismo

vigente, lo cual produce una resistencia creciente de los

automovilistas.

l.2.6.4. FLANES DE FAVIMENTACION

Desde 1la puesta en vigencia del plan de 1982 se mantiene
durante varios afos estatica la situacion de calles
pavimentadas de la ciudad, las cuales cubrian sglo el 30% de

la planta urbana.
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FAVIMENTADAS FLAN 82
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CALLES FPAVIMENTADAS FLAN 72
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En el afo 1992 se pone en marcha un plan de pavimentacibdn de
116 cuadras. Tuvo en cuenta que, de lo propuesto en el plan
de 1982, faltaba pavimentar algunos tramos de la red vial
primaria y segundaria y tomd como prioridad las arterias que

por sus demandas de uso resultaban imprescindibles.

Asimismo se did curso a solicitudes de grupos de vecinos en
el sentido de pavimentar algunas calles Yy se decidid tambieén
comenzar a levantar tramos de calles del &rea central que

eran adogquinadas vy se encontraban en mal estado.

En este momento se esta trabajando en un Flan de ampliacidén
de lo vya planificado. Flan éste que se realiza a solicitud
de los distintos barrios, en el cual la participacion
Municipal consistirad en el aporfe del 40% de =su costo, en
forma de preparacion de la arteria con su infraestructura y

el resto a cargo de los vecinos.

Todos estos planes son realizados v ejecutados teniendo como
lineamientos fundamentales a los planteados en 198% por el

Flan Urbano.
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1.2.7. PRESERVACION DEL PATRIMONIO

La ciudad de Concordia cuenta con un importante patrimonio

arguitectonico.

El mismo tiene una gran importancia para el mantenimiento de
la identidad cultural de la ciudad, el conocimiento de los
modos de vida pasados y de la historia politica v social de
1a comunidad, FPosee ademads un indudable wvalor como

atractivo turistico, agregando un elemento mas a los valores

de la zona.

Hasta la fecha se han realizado algunas acciones a fin de
definir una estrategia de preservacibn de patrimonio, pero

las mismas adn son intentos esporadicos.

En Jjulio de 1987 se firmé un Convenio con 1.C.0.M.0.S. a fin
de realizar estudios de base, tendientes a la implementacién
Yy concrecion de la recuperaciétn del patrimonio urbano y
rural. Dentro del marco de este Convenio se realizaron dos
cursos  interdisciplinarios sobre temdticas de preservacidn

del patrimonio arquitectdnico.
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Eomo fuente Principal en cuanto a relevamiento de esta
tematica debe mencinﬁarse la publicacian "E] Fatrimonio
Cultural de los Entrerrianos", de los Arg. Juan Carlos y
Ricardo Marces. En el wmismo hay uwna seccion dedicada a
Concordia, que es a la fecha la més‘importante documentacion

existente sobre el tema.

En lo referente a4 la legislacien s& debe hancionar el
Decreto que establece como ZOna de Reserva Histérica al
inmueble Propiedad municipal Conocido como "Cementerig
Viejo" ubicado en el Boulevard Humber to Primo; Ramirez,
Nogoy& v Sargento Cables Y el Decreto Ng 23848 del 27 de

abril de 1988 que declara de intereés murticipal un conjunto

de edificios de la ciudad “con el objeto de generar una
conducta de participacian comunitaria” si bien aclara
taxativamente "sin que esta declaracién signifique

compromiso alguno de parte del Municipio de asumir el

mantenimiento, uso y obligacién de compra de los mismos",
1.2.8. aASPeECTOS JURIDICD*ADMINISTRATIVUS

El Principal tema Juridico que surge en 1la actualidad es la
dilucidacién de la competencia O no de 1la Ley 6416 vy del
Decreto 4072 de 1979 sobre Uso del Espacio Y Freservacion

del Medio ambiente en 1ga regidén de Saltpo Grande.



Esa levy. tal como fue méncionado en la introducci6n, regia
en una amplia =zona gque dincluia la totalidad del ejido de
Concordia. Creaba wuna autoridad de aplicacién que tenia
competencia sobre el sector vy establecia un conjunto de
normas sobre planeamiento urbanc, zonificacidn segin usos,

contaminacidn, etc.

Segun la interpretacibn, . esa norma estaba por encima de la
Municipalidad v tenia un poder de contralor y de ejecucisén
sobre el territorio no urbano del ejido. Esta legislacidn

fue sancionada en época de gobierno no constitucional.

En la actualidad, bajo circunstancias constitucionales, la
interpretacion es que 81 bien puede existir una
reglamentacion que establece objetivos generales v
especificos para la regiétn de Salto Grande, se encuentra
delegada finalmente en la Municipalidad 1la autoridad de
aplicacion de dichas normas generales vy la habilita para la
sancién de planes especificos que, enmarcados en aquellos
objetivos regionales, legislen sobre el uso del suelo en

8
toda la extensién del ejido de Concordia.
1.2.9.- POBLACION (punto 3.1 Flan 82)

En 1980 la poblaciéon de la ciuwdad de Concordia era de 93.4618

habitantes.
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En el Flan del B2 se realizaron un conjunto de andlisis
sabre la poblacitn de la provincia de Entre Rios v de la
ciudad de Concordia a fin de definir criterios sobre tres
horizontes po?lacicnales que se consideraban significativos
para la formulacidn de provecciones de demandas urbanas.
Los afos que se definieron fueron 1990, 199% vy 2000. Se
realizaron tres provecciones de poblacidn sequn diferentes

hipbtesis de crecimiento intercensal vy sus resultados se ven

en el siguiente cuadro:

I 1I III IV
1970 123,600 144,200 144,800 142.000
1995 132.000 167 .200 169.500 160.000
2000 140.400 192.000 198.400 182.000
adoptada

Se adoptd de entre ellas la tercera que preveia en 1990 una

poblacién para Concordia de 144.800 habitantes.

La gque realmente resultd del censo de 1271 (un afno después
de 1o esperado) es considerablemente menor 111.008
habitantes para el casco urbano y 122.%50 si se incluven los

pequefios centros que existen en el ejido.
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La diferencia es muy significativa, pues es aun menor que la
mas baja de las hipédtesis, la 1 que predecia 123.4600 habitan
tes en 1990, El crecimiento intercensal departamental gue
en 1980 habia sido de 29,.93% (Z28.381 hab.) cayt en 1970 al

12,82% (15.7922 hab.).

Estos resul tados nos indican qgque las proyecciones de
demandas de suelo v las siluetas urbanas consecuentes hablan

resultado sobredimensionadas.

No obstante las mismas fueron ampliadas durante estos afos a
igual gue los factores de ocupaciédn, con lo que las metas
poblacionales que establece la normativa urbana vy los
crecimientos vy demandas reales de la poblacidn han tendido a

distanciarse significativamente.

1.2.10.— TENDENCIAS EN LA LOEALIZACION DE ACTIVIDADES

En términos generales  puede considerarse que la sancion de
la noermativa urbana de 1984, basada en la propuesta del plan
82 pero con modificaciones en los indices de ocupacién, fue
ordenando la localiracion de actividades.

Hubo wun apreciable grado de cumplimiento en la misma, en
especial en cuanto & radicaciones de equipamieqto con
distintos grados de molestia gue ban sido los casos donde

las pautas establecidas mas se han seguido,
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Contradidtoriamente, 105. asentamientos de vivienda de
intereés social, realizados por el Estado son los que se han
distanciado mas de las recomendaciones. Esto va se ha
deseripto y  analizado en puntos anteriores. No obstante
debe remarcarse una vez mas que, si bien la premura y el
evidente estado de necesidad que generaron las grandes
inundaciones era insoslayvable, una mavor coherencia habria

evitado la conflictiva situaciédn actual.

Algunos de estos grupos habitacionales se han localizado en
distritos neo aptos, adyacentes a industrias generadoras de

gran molestia, como aserraderos. Carecen también de estruc—

turas, vinculos con la trama urbana y equipamiento imprescin

dible.

En el &rea central la principal modificacién ha surgido de
la creacién de un area peatomnal. La misma ha producido una
gran concentracidon de comercios, la divisién de los locales

anteriormente Histentes vy un gran aumento de los valores

inmobiliarios.

Se han construlido algunos edificios en altura v existen
otros mas en provecto, pero aun constituven un conjunto

disperso muy lejano a conformar una masa edilicia homogenea.
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El aumento de los Factores de Ocupacian (1984) potencié
indudablements esta situacién, al concentrar en menos pun-~

tos, la limitada demanda.

En cuanto al eguipamiento comercial se han ido conformando
algunos nodos significativos. En Avenida Tavella ha apareci
do una concentracion de comercio barrial de abastecimiento
periddico, que tiende a emerger como una pequerna Area

central secundaria.

- - .
En Boulevard San Lorenzo ha surgido un nuevo asentamiento de
tipo comercial y de servicios y en Avenida Las Heras se ha

consolidado el equipamiento comercial.

Han surgido un conjunto de asentamientos precarios localiza-
dos en diversos sectores urbanos, algunos de los cuales pro-

ducen fricciones sociales.

Una de las tematicas gue planted mas casos de analisis
especial, fue la de los galpones v depésitos enistentes
antes de la sancion de la normativa vy que gquedaron incluidos

dentro de los distritos gque no los permitian.

Un caso tipico es la zona R2b de San Lorenzo, Tte. Ibafe:z,

Tavella y 23 de Mayo por la gran concentracién de instalacio

nes alli existente.



También en otros sectores de la ciudad existen galpones gue
con anterioridad se destinaban a determinados usos Yy con el

cambio de titularidad o uso quedaron en situacién conflicti-

va.

Al irse relocalizando viviendas bajo cota 14 se ha producido
un  conjunto de espacios vacantes en una ubicacién sumamente

atractiva para ciertos usos relacionados con el exparcimien-

to.

1.2.11.-ANALISIS COMPARATIVO DE LOS CUERPOS NORMATIVOS

PROPUESTOS Y VIGENTE

En general, como la mavoria de los codigos, los agui anali-

zados comienzan con una primera gran divisién en Areas.

El objetivo principal de 'esta accién es deslindar lo urbano
de lo rural. No obstante esta divisiéan es algo mas compleja
apareciendo ciertas Areas intermedias, periurbanas, donde se
localizan actividades complementarias como quintas, etc. o

que s destinan a futuras ampliaciones urbanas.



DELIMITACION DEL AREA UREBANA (5A1) SEGUN ORDENANZA 21.012/82
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DELIMITACION DEL AREA URBANA SEGUN LA PROFUESTA URBANA DE 1990,

1 Subarea Urbana Central SAlL
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DELIMITACION DEL AREA URBANA A LOS EFECTOS IMPOSITIVNS
m—— Planta Urbana Ordenanza 24&695/90
A Froyecto Ampliacion Ordenanza 24693/90
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Tanto el plan del 82, como 21 Cédigo y el plan del 90 propo-

nian diferentes poligonos urbanos.

Existe también uma divisiébn entre lo urbano y lo rural
surgida a los efectos impositivos, que no coincide con la
normativa de Uso del Suelo de la ciudad, 1o gque es una impor

tante incongruencia.

52 encuentra en andlisis un proyecto de ampliacitn de la
planta urbana. Todas las propuestas excepto la del 90, van
produciendo un  incremento, en algunos casos significativos,

de la zomna urbana.

Es sumamente importante definir claramente los limites del
area urbana y defender los mismos mediante el esclarecimien-—
to de las consecuencias de una ampliacién innecesaria. Uno
de los problemas centrales de nuestras ciudades es el creci-
miento desmesurado del parcelamiento, con-la consecuencia de
muy bajas densidades poblacionales, rcasi mo urbanas. Esto
se refleja posteriormente en la imposibilidad de prestar
servicios a esos asentamientos, generando un modo de vida
semi-urbano incémodo e insalubre.

Debe remar&arse tambien que la definicidn de este limite ur—

bano-rural debe ser realizado con criterios de planeamiento

urbano ¥y no fiscales.
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Una

ficar

vez definidas estas Areas todas las normas pasan a clasi

la Urbana gque es la que concentra la mavor parte de la

paoblacioén. Las normas que se analirar&m a continuacién son:

- Plan Urbano 1982.
- Coédigo de Uso y DOcupacitn del Suelo vigente,
(Ordenanza Z2.797/86)

- Fropuesta Normativa 1990.

1.2.11.1.- ANALISIS DE DISTRITOS

£n los  tres casos en el Area Urbana se diferencian einco

tipos

a)

b)

c)

basicos de Distritos de Usos del Suelo:

Los distritos Residenciales que son los designados pa
ra contener la actividad residencial como uso princi-

pal.

Los distritos Centrales que corresponden a las Areas
caracterizadas por la presencia de "Usos Centrales", o

sea actividades destinadas a toda la poblacion.

los distritos de Equipamiento gque se caracterizan por

la presencia predominante de equipamiento de servicio

de distinto tipo.
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d)

e)

Los distritos Industriales.

Los distritos de Recuperacién destinados a areas
urbanas de interés; gque por su posicibn reguieren de

estudios especificos para definir su destino.

FLAN URBANO 1982

Dentro

de los distritos Residenciales diferencia cuatro

subtipos:

Rl: Destinado a la localizacién de viviendas de alta
densidad. Localiza con restricciones servicios relacio
nados con la residencia, de demanda diaria Yy periddica
(comerciales, educacionales ¥y de salud).

Comprenden zonas en forma de islas en torno al area
central, que representan el 4,3% del &area destinada a

este uso.

R2: Destinado a la localizaciodn de viviendas unifami-
liares vy colectivas de densidad media. Alberga con me-
nos variedad servicios comerciales, educacionales vy de

salud con restricciones.

s



Conforma zonas que representan el 74.7% del total del

area urbana destinada al uso residencial.

R3: Distrito de densidad media baja destinado a vivien—
das wunifamiliares. Alberga servicios relacionados con
la residencia {(comercio, educacién, salud) con restric-—

ciones.

Conforma una =zona al borde la de planta urbana que re-

A

presenta el 3,04 del total del Area destinado al uso

residencial.

R4: Distrito de densidad baja, destinado a viviendas
unifamiliares con un minimo de servicios complementa-—

rios.

Conforma una =zona al borde de la planta urbana que re

presenta el 2,94 de total destinado a este uso.

Dentro de los distritos Centrales diferencia dos subtipos:

Cl: Localiza sin restricciones usos relacionados con:
recreacion cubierta, instituciones piGblicas v privadas,
comercio periodico vy ocasionaly servicios personales,
comerciales y financieros y con restricciones usos rela

cionados con residencia, educacion, salud, culto v

comercio diario.
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€C2: Localiza actividades de menor nivel de centralidad:
recreacidtn cubierta, instituciones privadas, comercio
periddico y ocasional, servicios personales, comercial

y financieros.

Dentro de 1los distritos de Equipamiento diferenmcia cuatro

subtipos

El: Destinado .a la localizacibtn de equipamientos de
minima o baja molestia. Se localizan sin restricciones:
educacion, salud, tulto, recreacién cubierta, descubier
ta, instituciones privadas Y servicios personales. Con
res£riccicnes locaciénales y dimensionales: residencia,
instituciones publicas, comercio diario vy mayorista,
servicios comerciales v financieros, estacion de servi-
cio, talleres, industria v deptsitos.

Conforma wna zona gue bordea las Areas de mayor densi-
dad residencial con prolongaciones en forma de tira en

torno a vias circulatorias.

E2: Destinado a la localizacién de eguipamientos de gra
do medic de molestia. Se localiza con restricciores ta-—
lleres, industrias y dep6sitos, estaciones de servicio,
comercio mavorista vy servicios comerciales y-persmna~

les.

Admite el uso residencial como complementario.



E3: Destinado a la localiracién de equipamientos con
alto grado de molestia. Admite sin restricciones la
localizacion de comercio mayorista, talleres depédsitos

y estaciones de servicio y con restricciones industria.

Ee: Destinado a infraestructuras y eguipamientos

sociales: playas, parques, cementerio, etc.

CODIGO DE USO Y OCUPACION DEL SUELO VIGENTE (ORDENANZA No

22797/88)

Dentro de los distritos Residenciales diferencia cinco

tipoge
Ri: Adopta el destino del plan de 1982.

R2: Adopta el destino del plan B2 distinguiendo dos
sub—zonas RZa y R2b. Fermite la localizaciébn de usns
industriales y dep&4sitos con grado de molestias IV y V.

Entre log dos subtipos conforman un Area que representa

el 40% del total de la planta urbana destinada a este

uso .

R3: Adopta el destino del plan del 8231 representa el

12,53% de la planta urbana con destino residencial.



R4: Conforma un distrito compuesto por viviendas de den
sidad media baja, pero que debido a la posibilidad de
inundaciotn en crecienﬁes extraordinarias, dispone de la
preservacion de la baja densidad.

Son sectores de la planta urbana comprendidos entre las
cotas de 14m (de inundaciéon) v 18m (de seguridad) gue

representan el 11,54 del total del &area destinada a uso

residencial.

R3: Adopta el destino que 21 plan 82 le confiere a R4.
Comprende una zona que representa el 1534 del area

urbana destinado a uso residencial.

Dentro de los distritos Centrales distingue dos tipos:

Cl: Que adopta el destino del plan 82.

C2: Como distritos que se definir&n cuando se produzca

su consolidacidn.

Dentro de 1los distritos de Egquipamiento distingue tres ti-

pos v subtipos:

Ei: Adopta el destino otorgado por el planm 82 diferen-

-

ciando 3 subdistritos segdn su mayor o menor grado de



centralidad y molestia; Subtipos Ela; Elb vy Elc. Entre
los usos gue admite sin restricciones figuran
industriales y depositos de grado IV yv V de molestia v

estaciones de servicio.

EZ vy EX: Adoptan el destino otorgado por el plam 82.

FROFUESTA NORMATIVA 1990

Dentro de los distritos Residenciales diferencia seis subti-

pos

Ri: Adopta el destino otorgado por el plan 82. Conforma
un area que representa casi el 10% del total destinado

a uso residencial.

R2: Adopta el destino otorgado por el plan 82, pero
conformando un  &rea mas acotada dentro de la planta

urbana que representa el 25,9% del total destinada a

uso residencial

R3: Adopta el destino otorgado por el plan B2 ocupando

el 137 de la planta urbama con uso residencial.



R4: Adopta el destino otorgado por 1a ordenanca
22.797/86. Representa el 14,7% del total del &rea urba

na destinada a este uso.

RS Adopta el destino otorgadeo por la Ordenanza
22.797/86, comprende un area que representa el 15% del

total de la planta urbana destinada a este uso.
RE: Este plan destina a este distrito ia localizacion

de viviendas de alta densidad; zona de conjuntos habita

cCionales.
Comprende uvna zona que representa el 10,2% del &area
urbana destinada al uso residencial.

Dentro de los distritos Centrales diferencia un solo tipo:

Cl: Adopta el destino de los anteriores analizados.

Dentro de los distritos de Equipamiento define dos subti-

pos:

El: Adopta el destino otorgado por los anteriores,

incorporando el uso residencial sin restriceiones,

E2: Adopta el destino otorgado por los anteriores.



PLANILLA No 1

FORCENTAJES DE DISTRIBUCION DEL USC RESIDENCIAL

FLAN ORD. PROFPUESTA

DISTRITO 1982 VIGENTE 1990
Rl 4,3 4,3 " 9.8
RZ 76,7 40,1 25,9

{ REB ) 10,2
R3 3,5 12,3 13
R4 . 11,5 14,7
RS 2,9 14,8 12,6
C1 1.8 0.7 2.4
E1 10,8 16,3 11,4

En esta FPlanilla se puede observar las variaciones de superfi
cies (en porcentajes) de los planes y propuestas expuestos
respecto de los distritos con uso residencial predominante y
en los distritos €1l ¥y El gue admiten el uso residencial de a-—
cuerdo ton sus particularidades.

1.2.11.2.- ANALISIS DE LOS FACTORES DE QCUFPACION DE SUELD

En l1a FPlanilla No 2 se observan variaciones de los factores
de ocupacién del suelo por distrito de acuerdo a los distin-
tos planes urbanos.

Las mayores diferencias se advierten en los distritos residen

ciales de alta, media y media baja densidad, asi como también
en los distritos Cl v EL. '



PLANILLA No 2

FACTORES DE OCUPACION DEL SUELD POR DISTRITO

. CeD. DE USD Y OCUPAC. SUELD
PLAN B2 0rd, 22.797 PROPUESTA 90
DISTRITOS| FOS  FOT DENS.| FOS  FOT DEKS. FGS __ FOT__ DENS,
R Hab/Ha, Hab/Ka. Rab/Ha.
BRI 0.0 1.3 400 0.6 2.3 667 0.3 2.5 487
) S
I{R2 0.6 0.6 133 |bo.6 1 22 0.6 1.2 286
§
ER3 0.4 0.4 B0 0.6 1 200 0.6 1 200
N
(R . 0.6 0.7 149 0.6 0.7 1%
I
A | R 0.3 0.3 30 0.4 0.4 67 0.4 0.4 7
\ _
Res.J3
C|Cl 0.6 1.8 133 0.6 Otros:4 222 0.6 2.5  18)
E
K
1
R
A
LL2 0.6 1.8 135
£kl Resid.0.60 4)0.60 Res:2,5 554 Res:2,5 1§54
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Al distrito Rl el Flan 82 le asigna ua FOS de 0.5 v un FOT
de 1.533 mientras gue 1la propuesta 90 mantiene =1 valor de
FOS perc incrementa el valor de FOT en un digito.

El Cédigo de Uso y Ocupacibn del Suelo vigente eleva e1 FOS

a 0.6 y adopta un FOT de 2.5.

Al distrito de densidad media R2Z el Flan BZ asigna valores
de FOS 0.5 y FOT 0Q.4.
El Cédigo de Uso y Ocupaciéon del Suelo vigente adopta un FOS

de 0.6 v un FOT de 1.

La propuesta del 20 mantiene el FOS de 0.6 y eleva el FOT a

Al distrito R3 de densidad media baja el plan 82 le asigna
valores de FOS y FOT 0.4; Cédigo vigente asigna valores, de

FOS 0.6 v FOT 1, parametros gue adopta la propuesta 90.

Al distrito " Cl1 el Flan 82 le asigna valores de FOS: 0.6 y
FOT: 1,8; el Codigo actual mantiene el valor de FOS y eleva
el FOT a 3 para uso residencial y 4 para otros usos; la
propuesta 90 mantiene el FDS de 0.6 v baja el FOT a 2.5.
Al distrito E1 el Flan 82 le asigna valores de F0OS: 0.5 vy

FOT: 0.6 para uso residencial vy 1.5 para otros usos.
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El

0.6

Codigo actual eleva estos parametros asignando a Ela FOS:

y FOT: 2.0 para uso residencial y 3.3 para otros usos,

disminuyendo el FOT en Eib v Elc a 1.8 para uso residencial

y 2.2 para otros usos.

1.2.11.35.- ANALISIS DE LA META FOBLACIONAL

En

FOT

No

lo

el Flan 82 se explicitan las densidades propuestas, los

por distritos vy la meta poblacional.

ocurre lo mismo con 'las dos normativas posteriores, por

que a fin de poder bacer una comparaciéon adecuada de

ellas procederemos a:

~ Calcular los m2. cubiertos por habitante con que se

manejaba el plan 82, inferidos a partir del FOT asignga

do a cada distrito.

— Calcular la densidad implicita en e} Codigo 84 v la
propuesta 90, &a partir del FOT asignado a cada
distrito y similar relacién de m2. cubiertos por

habitante gque la del plan 82.

= Calcular en base a. las densidades anteriormente defi



nidas vy la superficie de cada distrito, la cantidad de
habitantes que se podrian alojar segin cada uno de los

planes (Meta Foblacional).

CALCULDO DE m™M=2. CURIERTOS/HABRITANTE SEGUN FLAN 82

Ri:

Densidad: 400 Hab/Ha.

FOT: 1,5

Ocupacién: 15.000 m2/Ha. .. 15.000 mZ2= 37,5 mZ/Hab
400 Hab.

R2z

Pensidad: 133 Hab/Ha. ¥ 45,11 m2/Hab.

FOT: 0.&

R3:

Densidad: 80 Hab/Ha. > 99 mZ/Hab.
FOT 0.4

Ra4:

Densidad: 20 Hab/Ha. ¥ &0 m2/Hab.

FOT: 0.3
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Cl:

Se confiere una densidad

de 133 Hab/Ha. ¥ 135,33 mZ/Hab.
FOT: 1.8

El:

Se confiere una densidad

de 133 Hab/Ha. ¥ 45,11 m2/Hab.

FOT: 0.6

Estos valores se pueden considerar muy generosos si tene-

mos en cuenta que en Capital Federal son de 35,5 m2/Hab.

No obstante debe tenerse en cuenta que en la totalidad de
los distritos se permiten localizar usos complementarios
al residencial, es decir gque una cierta parte del FOT
asignado corresponderia a los mismos. En los casos de
los distritos R1, R2, R3, R4 v E1 la cuantia de esos usos
25 pequeda vy por lo tanto los valores obtenidos se.acér—
can a la proporciétn real. En Cl por el contrario, la re-
lacion de m2. para usos no residenciales es muy grande

por 1o que la cifra de 135.33 m2./hab. no refleja la rea-

dad.
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CALCULO DE DENSIDADES POBLACIONALES

Teniendo en cuenta 1los valores ocbtenidos en el punto ante-—
rior se calcularon las densidades por distritos de acuerdo a

los distintos planes.

CODIGO DE USO Y OCUFACION DE SUELD VIGEMNTE

Para R1 con:

FOT: 2.5 y 37,5 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 6467 Hab./Ha.

Fara RZ con:
FOT: 1 vy 45,11 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 222 Hab./Ha.

Fara R3 con:
FOT: 1l v 530 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 200 Hab. /Ha.

Fara R4 con:

-

FOT: 0.7 vy S0 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 140 Hab./Ha.
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Fara R3S con:

FOT: 0.4 y 60 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 67 Hab./Ha.

FPara Cl1 con:

FOT: 3 vy 135,33 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 222 Hab./Ha.

Fara Ela con:

FOT: 2,5 v 45,11 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 534 Hab./Ha.

Fara Elb y Elc con:

FOT: 1,8 v 45,11 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: 399 Hab./Ha.

En relacion al Flan 82 se observa un aumento de las Densida-
des Foblacionales en los distritos Residenciales y en el

area central Cl donde las densidades se duplican.

FROFUESTA URBANA 1990

Fara Rl segan:

FOT: 2.5 y 37.3 m2/Hab. se obtiene una

DENSIDAD: &67 Hab./Ha.
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Fara

FPara

Fara

Fara

FPara

Fara

Se

R4

RS

C1

ELl

segln

FOT: 1,2

DEMSIDAD:
segln:

FOT: 0.4

DENSIDAD:
seguln:

FOT: 0.7

DENSIDAD:
segun:

FOT: .4

DEMNSIDAD:
segun:

FOT: 2.5

DENSIDAD:
sequn :

FOT: 2.5

DENSIDAD:

y 45,11 m2/Hab. se obtiene una

266 Hab./Ha.

y a0 m2/Hab. se obtiene una

200 Hab./Ha.

y 80 mZ/Hab. se obtiene una

140 Hab. /Ha.

y 6O m2/Hab. se obtiene una

67 Hab./Ha.

e
-t

y 135,33 m2/Hab. se obtiene una

185 Hab./Ha.

Yy 45,11 m2/Hab. se obtiene una

554 Hab./Ha.

observa un considerable aumento de la Densidad poblacio

nal sobre todo en los distritos R1 v El que rodean al Area
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centiral

667 v- 554 Hab/Ha.

L.a

estructura

poblacion

siguiente

. los

respectivamente.

planilla pertenece al Flan

Sce

lo anteriormente efectuados,

PLANILLA Ng 3

que pasan de densidades de 400 y

realizaron las planillas 4 vy

82;:

133 Mab/Ha. a

a partir de su
5 gque indican la

admitida por distrito en base al an&lisis y calcu-—

DISTRIBUCION DE POBLACION POR DISTRITO Y META PDOBLACIONAL
(Flanilla 4.2.2.2. Informe Final Flan 1982)
DENSIDAD NETA HAE/Ha. TOTAL
DIT. 400 133 80 a0 HAR. Ha.
Rl 173764 17.376 5,44
RZ 105233 105.233 721
RZ 2826 2.896 26,2
R4 1448 1.448 29
c1 2462 2.442 18,51
c2 615 613 4,62 %
El 14770 14.770 111 X
META POBL ACIONAL i44.800

£ Inferidos de acuerdo a la poblacitn contenida y a la densidad neta

asignada.




Codigo de Uso y Ocupacidn del Suelo vigente (0rd.22797)

ILLA No 4

PLAN
DERSIDADES _ KETAS _ OBIENIDAS HAS. /KAl TOTALES
DIST. 447 54 19 22 M0 180 &7 | Hm. Ra.
RL__| 41554 81,55 | 62,30
RZa 9082 127.839 | 575,88
R 118757
13 3832 35.322_| 176,81
! 23073 23.073 | 184,81
15 w222 1ya.2m | 22,
i 1305 2,305 | 10,8
Ela 14481 19680 | 28,5
£1b 919 .19 | 24,36
£t 72610 72,870 | 182,43
META POBLACIONAL 341.385
Propuesta Urbana 1990
PLANILLA No 5
DENSIBADES _NETAS _ OBTENIDAS WAB. / WA TOTALES
BISE.| 847 SS4 266 222 200 140 &7 | mAB, Ha, |
RiL79n 7972 | 116,09
| ® 82541 82,56t | 310,38
R 31230 3,230 | 156,15
i 10127 20.731 | 178,83 |
RS w27 {1002 | 151,13
a7 8507 | 1222
£ 8394 8394 | 288
£ 15970 75,920 | 137,83
META POBLACIONAL 390.492
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A través del an&lisis de los Distritos de Uso del Suelo pro-—
puestos por las distintas normativas vy haciendo una compara-—
citn con el plan urbano original realizado hace once arnos
atras, las mayores diferencias detectadas se producen en los
distritos residenciales o con uso residencial admitido. Se
advierte en ellos un moderado aumento de las superficies
ésignadas, registrandose en cambio notables incrementos en

los valores de los factores de ocupacién del suelo.

En los planes posteriores al afio 1982 el distrito R2 de den-
sidad media disminuye su superficie dentro de la planta

urbana en casi el 40%.

A los distritos residenciales de media baja v baja densidad
(RZ, R4 v RS respectivamente) se le asignan superficies mavo

res las que pasan de 63.2 Ha. a 553.469 Ha. en la actualidad.

Es asfi que casi la mitad del &rea destinada al distrito de
densidad media de 133 Hab/Ha., pasa a distritos ahora llama-
dos de densidad media baja vy baja. Sin embargo a esas
mismas =zonas el Plan 82 asignaba valores de 80 y S0 Hab/Ha.
¥y en las nuevas propuestas, a pesar de que el cambio de nom-
bre indicaria una menor densidad, en realidad se la eleva a

200 y 140 Hab/Ha. respectivamente.
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Asimismo en el distrito E1 que admite el uso residencial sin

restricciones, se registra un notable incremento de su densi

dad poblacional, 1la que sge triplica con respecto al plan
inicial.
For todo lo analirado ge puede arribar al siguiente

resultado:

- -La poblacien admitida segin el Plan Urbano 1982 exs de

144 800 habitantesg.

~ La poblacion admitida segun el Codigo de Uso de Ocupacién

del Suelo actual es de 341.3I8%5 habitantes.

- La poblacién admitida segun la Fropuesta Urbana 1990 es de

390.492 habitantes.

1.2.11.4.- ANALISIS DE LOS DISTRITOS DE usos DEL SUELO

Analizando las zonificaciones de las narmativas se observa
quea se produjo  en general unsa compartimentacién de los
poligonos definmidos por @] plan 82. Esto se debit a 1a
divisiétn en subdistritos Y @ la incorporacien de R4 como

distrito residencial con peligro de sufrir inundaciones,
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ZONIFICACION FROFUESTA FARA EL AREA URBANA SAl1 DEL FLAN 82
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De acuerdo a la zonificaCLﬁn actual el distrito R2 del plan
inicial se achica notablemente salpicando la planta urbanaz:
gran parte de su superficie se asigna a distritos de densi-
dad media baja y baja R3 y RS, v otra a zonas residenciales
bajo o entre cotas de inundacién (R4) .

LLas zonas asignadas a los distritos de equipamiento en gene-
ral se mantienen incorporando algunos alineamientos.

Los distritos R2 y E1 se compartimentan en subdistritos mas

pequeros que se distribuyen en forma dispersa.

es



La propuesta urbana de 1990 define poligonos mas acotados
que los definidos en el céddigo actual. El distrito R1 incre-—
menta notablemente su superficie en torno al aArea Central
Ci.

R2a y RZ2b se unifican en R2. R3 y R5 se mantienen y R4 cre-
ce en torno a sectores y arroyos con peligro de inundacién.
Los distritos de equipamientos se concentranm en torno a vias
de circulaciéon acentuando los alineamientos sobre ejes.

Aparece Rb como distrito de localizacitdn de asentamientos po

blacionales.



2— FORMULACION DE ESTRATEGIAS DE DESARROLLO URBANO

Tal como se ha descripto anteriormente Concordia cuenta con
una . tradicién de planeamiento urbano. No es por lo tanto el
objetivo del presente trabajo el de formular un nuevo Plan
como si los anteriores no hubieran existido.

For el . contrario el Municipio no solo sanciond, sino gue en
SUS  rasgos principales, siguid las directivas gue proponia
el Flan del 82, consiguiendo cumplir con varias de las metas
especificas que en &1 se desarrollaban.

Por 1o tanto las estrategicas urbanas que se propondran en
el presente trabajo, basandose en el Flan B2, tendran como
objetivo e] completamiento de las ya formuladas, la
adaptacién a las nuevas tendenciase Bcondmicas y urbanas gue
se2 han ido desarrollando Yy el ajuste de algunos aspectos,
fundamentalmente normativos, que se ha visto no Foincidian

con la realidad funcional de la ciudad.

2.1. PROYECCION DE LAS PRINCIPALES ACTIVIDADES URBANAS

En  funcidmn de la evaluacién anteriormente realirzada tanto en
lo referente a4 las modificaciones acaecidas entre 1a
formulacion del Flan y la actualidad, cuanto en hechos
emergentes que se consideran © significativos para el
desarrollo futuro de la ciudad, se plantean un conjunto de
ejes temAticos que se estiman como los mas significativos a
tener en cuenta en esta nueva etapa de planificacian del

desarrollo urbano que Concordia ha encarado.
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2.1.1.—- DESARROLLO DEL EJIDOD

Los planes vy normativas que hasta la fecha se han realizado
para Concordia, en ninguno de los casos han propuesto una

regulacion para la totalidad del Ejido Municipal.

En el Flan de 1982, dada la situacion isntitucional del pals
v la edistencia con plenitud de poderes de la Comisién
Técnica Mixta de Salto Grande, gue ejercia un poder
regulataorio sobre el Area a través de la Autoridad de
Aplicaciébn, se limitdb a  plantear vy establecer normativas
sobre uso v ocupaciéon  del suelo exclusivamente sobre la

planta urbana de la ciudad de Concordia.

En este trabajo va se percibia gue esta no era una situacion
deseable y el punto 2.1.1.2.b del capitulo de propuestas se
expresaba "Se recomienda con caracter de urgente la
definicion de los sistemas normativos de uso del suelo del
conjunto de espacios urbanos localizados en el Ejido
Municipal de Concordia, por fuera de la ciudad cabecera.
Asimismo, se evalla como necesaria la definicién por parte
de la administracidén provincial de la regulacion de detalle
del subsector rural del ejido municipal gque configura el

area de borde de la ciudad de Concordia.



La necesidad de ambas tareas se origina en gue la existencia
de normas regulatorias de Uso del suelo en el sector urbano
mas significativo del Ejido puede inducir al ejercicic de
tendencias de dispersién, consideradas negativas, en las

localizaciones de caracter urbano de la regién.

En es estudio realizado por el C.F.I. en 1990 también se
retoma, parcialmente, esta problematica. En efecto se

analizan los asentamientos menores de:

Osvaldo Magnasco
Villa Zorraguin

Villa Adela

Se define en los mismos el limite entre la planta urbana Yy
la zona rural, lo que es evidentemente un avance, pero no se
ronifica al interior de 1o uwrbano lo que ha generado, a
pesar del escaso tamafo de los centros, algunos conflictos

de uso considerables.

For lo expuesto uwna de las politicas gue se proponen para

desarrollar es:

DEFINIR UN FLAN Y UNA NORMATIVA SOBRE EL USD Y
OCUFACION DEL. SUELO DE LA TOTALIDAD DEL EJIDO DE

CONCORDIA



2.1.2.—- DESARROLLO DE UN BORDE COSTERD SOBRE EL RIO URUGUAY

Y PRINCIPALES ARROYOS

Como la casi mayor parte de las ciudades argentinas,
Concordia ha crecido dandn la espalda al rio, ya sea porque
se localizaron ciertos equipamientos productivos tales como
puertos, dep6sitos, playas ferroviarias, etc., como porque
el proceso de subdivisitn de la tierra avanzt en forma
indiscriminada hasta el mismo borde del agua. El resultado
es gque la posibilidad de transitar 1la faja costera de

nuestros rios es una meta complicada.

Ya en 1228 el Ing. Cartrasco al formular su Flan para la
ciudad diseraba una avenida costanera importante.
Fosteriormente hubo otras iniciativas en este sentido
inclusive una Ley Nacional, pero la realidad actual es gue
salvo en muy pequeRos sectores ese abjetivo adn no se ha

conseguido.

La ciudad uruguayva de Salto, en el vecina orilla es un

testigo .calificado de 1o que podria y deberia ser también

este lado del rio.

Lo mismo puede afirmarse sobre los bordes de los Arrovos

Ayul, Yugqueri Grande v Yugqueri Chico.
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Ademas como se ha expresado, uno de los aspectos nuevos que
ha aparecido en la ciudad de Concordia es la posibilidad de
desarrollar un potencial turistico, que surgio fundamental-

mente después de la construccién de Salto Grande.

El turismo es una actividad econtmica de crecimiento
acelerado en el pais y en el mundo, gue puede aportar a la
actividad productiva de Lna region un potencial de

desarrollo significativo.

Justamente porgque asi 1o viswalizan muchas localidades, es
gque la oferta turistica debe ser cada vez mas atrayvente vy
compleja, para poder continuar sobreviviendo en un mevrcado

muy competitivo.

Para poder afianzar ese incipiente desarrollo Concordia debe

tener una politica clara y persistente en el tiempo.

Salto Grande es una atraccidon de tipo medio, es decir no

figura entre las ofertas gue por sus caracteristicas
geagraficas o histbricas se c¢olocan en primer nivel
(Cataratas, Bariloche, etc.). Para que esta atraccién se
potencie, debe irsela completando con la puesta en valor de

atracciones va existentes v con la generacidn de nuevos

elementos de interés,
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Algunos de estos emprendimientos son temas especificos del
planeamiento econémico o turistico propiamente dicho, pero
existe wun aporte importante que surge del acondicionamiento
fisico de 1a . regibon, que permitirs mostrar SUS

caracteristicas, tanto naturales como culturales.

For lo tanto debiera avanzarse decididamente hacia e}
proyecto y la concrecion de uwna franja costera gue en el
caso del rio Uruguay tendria gue extenderse entre el lago de
Salto Grande y el sur de la ciudad, en un ancho de 200 & I00
metros, desarrollando una costanera gue permita recorrerla vy
alojar una serie de equipamientos que la caractericen, tales
como: reservas forestalesly faunisticas, centros deportivos,

espigones de pesca, muelles y puertos deportivos, parques de

diversiones, museos, etc.

For lo expuesto se debiera:

— DEFINIR UNA ESTRATEGIA QUE FPERMITA RECUFERAR EL
BORDE DE LOS PRINCIFALES RIOS Y ARROYOS DE CONCORDIA A

FIM DE FERMITIR 8U USO FOR FARTE DE LA COMUNIDAD.



2.1.3.— PRESERVACION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO

AMBIENTAL

Tal como se ha expresado en 1.2. Concordia cuenta con un
importante patrimonio arquitecténico-urbanistico Y
ambiental. For 1los motivos gue alli se plantean, vy ademas
porgue el mismo posee un  indudable valor como atractivo
turisticen, es que debiera prestarsele una atencion a esta
tem&tica que, por desgracia, no recibi® en ninguno de los

multiples planes con que ha contado la ciudad.

Deberia realizarse una catalogaci6bn de los edificios v

ambitos, tanto urbanos como naturales con que cuenta el

Ejidao. Establecer una valorizacién de los mismos vy definir
criterios de mantenimiento, preservacion, revitalizacién,
etc. Todo esto debiera culmipar en una legislacidn adecuada

y en planes de manejo.

En funcion de lo expuesto se considera gque una de las

politicas a implementar consiste en:

- DEFINIR ESTRATEGIAS DE FRESERVACIONES Y FUESTA EN
VALOR DEL FATRIMONIO ARQUITECTONICO, UREANO Y

AMBIENTAL DE CONCORDIA.
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2.1.4.— AJUSTE DE LA NORMATIVA URBANA

En el punto 1.2. se ha realizado un estudio comparativo de
las normativas propuestas en el Plan de 1981, en el de 1990

¥y la actualmente vigente.

Las diferencias gque pueden detectarse entre esas tres normas
no solo explicitan 1los cambios acaecidos en los mas de diez
anos  transcurridos desde el primer provecto, sino también

distintas ideclogias urbanisticas.

También debemos considerar que algunos retoques
coyunturales, especialmente los que generaron la Ordenan:za
22.797, si bien pueden haber tenido en cuenta algunas
realidades puntuales, por la mecanica de generaciéon de los
mismos, han llegado en algun momento a perder de vista la

totalidad v a plantear metas globales inconsistentes.

Sobre esta temadtica se ha establecido un sistema de
consul tas con 1os actpres interesados: Sociedad de
Argquitectos, Camara de Industria y Comercio, etc. que

aportaron visiones sectoriales importantes para completar el

juicio finmal.
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También se considera de interés introducir una nueva seccidon
al Cédigo, en la que se establezcan procedimientos para
producir modificaciones a la normativa, por iniciativas que
surjan no solamente de los 6Organos y reparticicones municipa-
les competentes, sino también a través de presentaciones que
realiceﬁ personas 0O en£idades intermedias de la ciudad. A
estos efectos podra institucionalizarse la figura de la
Audiencia Fdblica, que permite 1la participacibn de los
vecinos v de los organismos representativos de la comunidad

e la toma de decisiones que afectan la vida urbana.

For lo expuesto una de las teméticas que se propone

desarrollar este trabajo es:

REFORMULAR EL CODIGO DE USDO Y OCUFACION DEL SUELO DE

LA CIUDAD DE CONCORDIA.

2.1.5.- INCORPORACION Y ESTRUCTURACION URBANA DE LOS GRUPODS

DE VIVIENDAS PARA ERRADICACION DE INUNDADOS

Tal como se relatd en 1.1 (grandes inundaciones y relocaliza

ciones).

"Egta zona UOeste, en la gue se han construldo varios

conjuntos de viviendas, cada uno como una unidad, aparece en
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el presente con caracteristicas de falta de estructuracien

en si y en sus vinculaciones con la trama de la ciudad"™.

Efectivamente en la premura de solucionar un problema tan
acuciante como era el de las familias inundadas se buscé un

grupo de terrenos en el occidente de la ciudad que era casi

una zona rural, despegada del continuo urbano v de los
equipamientos que el mismo ofrece. Sin la realizacié6tn de un
plan de conjunto previo, se fueron localizando al azar,

grupos considerables de viviendas v de personas.

Esto produjo dos efectos indeseados. El primero, volcar el
crecimiento urbano de estos afos hacia el poniente, contra-
riamente a lo que proponia el Flan B2, que por miltiples mo-—
tivos aconsejaba y esperaba un crecimients hacia el Norte v
el segundo generar un sector urbano desestructurado casi des

gajado de la ciudad,an6mico,carente de centros comunitarios.

Habiendose solucionado, pues, en parte, la primera de las
demandas, la de dar vivienda a los carenciados, debe ahora

encararse el completamiento de ese esfuerzo a través de:

DEFINIR ESTRATEGIAS DE INCORFORACION ¥ ESTRUCTURACION
URBANA DE LOS GRUFOS DE VIVIENDAS FARA ERRADICACION DE

INUNDADQOS.
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