Vsl {
sl | L1081t
al-

MUNICIPALIDAD DE SAN MARTIN DE LOS ANDES
SECRETARIA DE ESTADO DEL COPADE
CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES

ASESORIA URBANISTICA SOBRE
LA FORMULACION DE DIRECTRICES
URBANISTICAS PARA MUNICIPIOS DEL
CORREDOR TURISTICO DE LA
PROVINCIA DEL NEUQUEN

REPUBLICA ARGENTINA

INFORME DE FIN DE SEGUNDA ETAPA

LA VEGA PLANA Y AREAS CONTIGUAS
Municipio de San Martin de los Andes

Arq. Thomas Sprechmann
Arq. Diego Capandeguy

DICIEMBRE 1997



INDICE

INDICE

PRESENTACION

I-LAS NUEVAS COYUNTURAS TERRITORIALES

1.1. LOS SIGNOS CONCRETOS DEL CAMBIO EN
SAN MARTIN DE LOS ANDES ANALIZADOS DESDE
LA PROBLEMATICA DE LA VEGA

1.2 LOS  FENOMENOS URBANISTICOS
ASOCIADOS

Il - LA ESTRATEGIA GENERAL DE ACTUACION EN
LA VEGA Y AREAS CONTIGUAS

IIl - EIL. FALDEO NORTE,
3.1. SITUACION

3.2. ALTERNATIVAS ESTRATEGICAS

3.2.1. ALTERNATIVAS DE MACRO-ORDENAMIENTO
PARCIAL DEIL AREA

3.2.2.81 ROL DE 1A CAMINERIA. MACRO-
ORDENAMIENTO VIAL

3.2.3 MICRO-ORDENAMIENTO VIAL

3.3 TACTICA

3.3.1. SOBRE LA REGULARIZACION DOMINIAL

i

Asesoria urbanistica sobre La Vega y areas contiguas
San Martin de los Andes - Provincia del Neuquén
informe de Fin de 2da. Etapa
Diciembre 1997

-14-



3.3.1.1. Escenario 1: De amnistia sin contrapartidas

3.3.1.2. Escenario 2: De amnistia con contrapartidas en las previsiones

infraestructurales y de dreas de proteccion
3.3.1.3. Escenario 3: De negociacicn con contrapartidas miltiples

IV - LA VEGA PLANA 22
4.1. SITUACION
4.2. ESTRATEGIA DE ORDENAMIENTO

4.3 TACTICA

V-EL FALDEO SUR o 28

5.1 EL FALDEO SUR QUE BALCONEA A LA VEGA.
PLANA '

5.1.1. SITUACION
3.1.2. ESTRATLEGIA
3.1.3. TACTICA

5.2. EL ESCALON EN TORNO A LA COTA 1000

5.2.1 SITUACION
3.2.1.2. Caminerius e infraestructuras criticas

3. 22 ESTRATEGIA DE ORDENAMIENTO

35.2.3 TACTICA

VI. PROPUESTA DE ORGANIZACION DE LA EXPANSION
ESTE DE LA CIUDAD
(CHACRAS 24 A 32 Y PARTE DE LA TERCERA RESERVA FISCAL) 35

VII. CONSIDERACIONES FINALES 37

Asesoria urbanistica sobre La Vega y areas contiguas
San Martin de los Andes - Provincia dei Neuquén
Informe de Fin de 2da. Etapa
Diciembre 1997

- 2.



PRESENTACION

El presente texto constituye el Informe de Fin de la Segunda Etapa de la
Asesoria sobre la reformulacion del ordenamiento y gestion urbanistica de La
Vega y dreas contiguas que esta llevando a cabo la Municipalidad de San
Martin de los Andes.

Este trabajo se inscribe en la consultoria sobre la formulacion de directrices
urbanisticas para Municipios del Corredor Turistico de la Provincia del
Neuguén, el cual también se focaliza en la Microregion Pehuenia - Pulmari -
Aluminé.

Este trabajo se realiza gracias al apoyo financiero del Consejo Federal de
[nversiones de la Republica Argentina (C.F.1), teniendo como contraparte
provincial a la Secretaria de Estado del COPADE de la Provincia del
Neuquén v a la Municipalidad de San Martin de los Andes, actuando como su
motorizador técnico - politico el Concejo Deliberante de dicha localidad.

A nivel técnico se deja constancia de la importante colaboracion recibida por
parte del Arqg. Omar Vitale, Asesor Técnico del Concejo Deliberante; de la
Ing. Sara Castafieda, Directora de Gestion Ambiental de la Municipalidad; y
del Agrim. Martin Sagasti, Director de Catastro Municipal,

Este texto sintetiza los posicionamientos estratégicos planteados a nivel
técnico hasta la fecha, en el momento de finalizar la segunda fase de trabajo
sobre esta problemdtica, que incluyé un segundo viaje a la localidad, donde
se recorrio el area y se establecieron multiples contactos con distintos
operadores territoriales.

La filosofia estratégica planteada en documentos anteriores se mantiene, pues
aun se considera vdlida. Complementariamente, en el primer capitulo se
anotan algunas reflexiones sobre las nuevas coyunturas territoriales, que
legitiman el sentido de algunas cuestiones planteadas en las alternativas
estratégicas que se presentan.
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LAS NUEVAS COYUNTURAS
TERRITORIALES

San Martin de los Andes esta pasando por una nueva coyuntura contemporinea con rasgos
distintivos respecto a la de hace tan sélo algunos afios, y con implicancias muy relevantes
al plantearse la gestion urbanistica de las piezas fundamentales objeto de esta asesoria.

El Corredor de Los Lagos, consecuentemente s6lo San Martin de los Andes, estan siendo
afectados por multiples cambios inscriptos en logicas contemporaneas, como:

a) la globalizacién, con la emergencia de nuevas redes y fenémenos de
reposicionamiento y difusién territorial;

i
¥

b) ia nueva competitividad territorial, con una aceleracion de los tiempos de caida y
posicionamiento de los territorios;

c) conectividades y accesibilidades cambiantes, lo cual asume un nuevo valor
contemporaneo, acercando los termtorios, pero también haciendo mdas fragiles antiguas

fortalezas ante nuevos competidores;

d) cambios de escala, vinculados a los puntos anteriores y también a la emergencia de
mega opecradores y de nuevos comportamientos y demandas en el scctor turistico, etc.

¢) la revalorizacion cultural de lo natural y de 1a dimension ambiental del territorio.
Estos cambios generan preguntas y desafios nuevos, que afirman crisis de las politicas
territoriales mas convencionales.

Particularmente ¢l analisis de estas nuevas coyunturas territoriales puede focalizarse en dos

grandes cuestiones:

a) los signos concretos del cambio, constituidos por los temas territoriales emergentes en
San Martin de los Andes vistos a la luz de la problematica de La Vega y areas contiguas;

b) los fenémenos urbanisticos asociados.
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1.1. LOS SIGNOS CONCRETOS DEL CAMBIO EN SAN MARTIN DE
LOS ANDES ANALIZADOS DESDE LA PROBLEMATICA DE LA
VEGA

Estos signos son cuestiones que toman un especial valor en la coyuntura presente. Pueden
enumerarse distintos temas urbanisticos emergentes, algunos de ellos localizados, otros
deslocalizados.

Entre los signos concretos localizados pueden mencionarse:

a) la creciente presion sobre el suelo ristico, que deja de ser residual, empezando a jugar
como elemento central de un nuevo mercado del suelo de altas cualidades paisajisticas y
ambientales que son excepcionales en la region, demandando grandes superficies de suelo
como costas de rios y lagos, valles y montafias. En el drea en estudio esta presién afecta
directamente a:

h

.
1. al Cerro Chapelco como area recreativa y urbanizacion de alta montaia, y
su conectividad al escalén de la cota 1.000;

ii. a los faldeos del valle de La Vega;

iii. la bandeja o escalon en torno a la cota 1060, en parte de jurisdiccion
municipal, en parte de jurisdiccion provincial;

iv. la La Vega Plana;
También se esta operando una mayor presion hacia el Lago Lolog, como lo testimonia la

localizacion de un Club de Campo hoy en curso.

b) una nueva ampliacién del Ejido, en tramite ante ¢l Gobierno Provincial, que se
extenderia hasta la Tercera Reserva Fiscal;

¢) la camineria periférica como cuestion critica, tema central planteado hace algunos
afios por la Comisién del POA, vy que hoy asume otro valor a la luz de las nuevas
coyunturas; de esta camineria interesa especialmente:

i. el nuevo camino de media montaiia en el entomo de la cota 1000 (faldeo sur);

it. la nueva camineria en el taldeo norte, especialmente el bypass con el camino a
Lolog;
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Entre los temas emergentes deslocalizados pueden enumerarse:

a) la vivienda popular, con una falta preocupante de suelo urbanizable para estos
segmentos de poblacién (suelo plano, bien conectado, con acceso a costos razonables a las
infraestructuras y servicios, etc. );

b) la eventual localizacién industrial, aunque sea en términos blandos y acotados
(micropoligonos industriales)

c) ia falta de rentabilidad competitiva del suelo productivol, frente a valores del suelo
rur-urbano y del ocio crecientemente elevados.

1.2. LOS FENOMENOS URBANISTICOS ASOCIADOS

Entre los principales fenomenos urbanisticos asociados a las nuevas cqyunturas y a los
signos antes sefialados, pueden mencionarse:

a) nuevos cambios de escala, tanto:

1. en los tipos de intervencidn concreta en el termitorio (megaemprendimientos y
logicas nodales en nuevas redes);

ii. en las modalidades de articulacidn con otras areas (re-integracion por via de los
hechos a corredores regionales;

b) la actuacién de nuevos y potentes operadores territoriales privados, para los que San
Martin de ios Andes forma parte de un nodo o ventana de oportunidad dentro de espacios
de oportunidad mayores. Basta con pensar:

1. en las actuaciones que podrian designarse técnicamente como Operaciones
Fashions, asociadas a la creciente revalorizacion del suelo ristico de la region, a las
que se hara referencia mas adelante;

1i. en la Empresa Rio de la Plata y su reciente incorporacion de San Martin de los
Andes como nuevo nodo del turismo estudiantil centrado en Banloche;

! Cabria redefinir la idea de suelo productivo en este tipo de contextos pues para un espacio turistico como el
Corredor Andino - Patagénico, el suelo turistico se trata de una modalidad de suelo productivo entendida
como suelo de servicios, que son los que se venden,
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iii. en la explotacion articulada de los centros de deportes de inviemo de Chapelco,
Cerro Catedral y las Leiias;

iv. la presencia de una cadena como Casino Magic, etc.

c) el boom reciente de revalorizacion del suelo ristico en Ia Patagonia, y
particalarmente en el Corredor de los Lagos, con su compra por grandes y potentes
propietarios nacionales e internacionales. Ello forma parte de ia valorizaciéon mas general
de lo natural (particularmente lo altamente excepcional, no contaminado y solitario),
asociado a los cambios de la conectividad en un mundo abierto y globalizado. Se producen
aqui varios fenémenos:

1. afectaciones de territorios muy vastos, impactan dentro y fuera de los Ejidos
Municipales, segmentandose el territorio en localizaciones de primera, segunda fi Ia
ete., de acuerdo a las Iogicas del mercado;

ii. comportamientos territoriales como las llamadas Operaciones Fashions antes
mencionadas, con distintos efectos de replicacion, inductores y de g’t_neracién de una
nueva imagen territorial,

1i. se alteran rapidamente las logicas histéricas de valorizacidon del suelo, al
romperse los encadenamientos crecientes del valor de suelo rural al valor del suelo
urbano;

iv. son fenomenos que se estan produciendo a gran velocidad:;
v.- se generan importantes rigideces, al jugar estas propiedades como enclaves
exclusivos dentro de un nuevo mercado, con afectaciones conflictivas en relacién a
los crecimientos urbanos futuros y a la realizacion de obras de infraestructura;
d) asimismo frente a estos nuevos fendmenos, las institucionalidades locales presentan
fragilidades y limitaciones para aberdarles, especialmente por los citados cambios de
escala, que exigen pensar también en otras escalas analiticas, operativas y jurisdiccionales.
Esta debilidad de los Municipios se expresa en la falta de recursos ¢ instrumentos

analiticos y operativos. Al respecto, pasan a ser fundamentales:

1. la comprension de estos comportamientos territoriales, planteandose modalidades
de actuacion pablica consecuentes;

il. las previsiones de macro-ordenamiento urbanistico;
iii. el manejo del tamaiio de las subdivisiones del suelo; y

iv. las reservas de suelo fiscal gestionadas gerencialmente con nuevos criterios.

Asesoria urbanistica sobre La Vega y areas contiguas
San Martin de los Andes - Provincia det Neuquén
Informe de Fin de 2da. Etapa
Diciembre 1997

-7-



1]

LA ESTRATEGIA GENERAL DE ACTUACION EN LA
VEGA Y AREAS CONTIGUAS

En el planeamiento urbanistico reciente de la localidad se focalizé 1a atencion en el casco
urbano como pieza fundamental y pnoortaria, actuandose con firmeza en los
aprovechamientos y usos.

Como se seiialaba oportunamente, ello podia sostenerse si se completaba con estrategias
mas biandas en otras zonas, estrategias de descompresion, que es lo que se propone para
La Vega y areas contiguas.

Pero este ambito de planeamiento no deberia concebirse como una sumatoria de
fraccionamientos sino como un gran distrito de la ciudad, que a mediano y largo plazo
tendrad una complejidad creciente. En tal sentido el desafio es que $e alcance cierta
estabilidad  estructural, s decir cierta capacidad de transformarse internamente
manteniendo su rol global. Consccuentemente, al trabajar las distintas partes de esta picza
compleja del territorio, es importante considerar no sélo las nuevas aperturas de suelo
residencial, sino también las distintas infraestructuras y la localizacion de ireas de
servicios consideradas globaimente.

Dentro de las piezas territoniales con cierta especificidad y estrategias distintas de gestion,
se¢ abordaran las siguientes:

el faldeo norte,
o [LaVegaPlana, y
e el faldeo sur.

Asimismo, al final del Informe, se hace referencia a la oportunidad de desarrollar -0 al
menos de no hipotecar la posibilidad de regular con clara intencionalidad urbanistica las
expansiones periféricas al este del Ejido en torno a las chacras 28 a 32, y parte de la
Tercera Reserva Fiscal, cuyo futuro tiene gran importancia para estabilizar la organizacion
global del suelo de San Martin de los Andes.
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EL FALDEO NORTE

3.1. SITUACION

Complementariamente a lo ya sefialado en ¢l anterior Informe, puede mencionarse
sintéticamente:

a) la importancia que tuvo ia Ordenanza Transitoria 83/84 en la cautela del area clasificada
como drea agricola - forestal;

b) la significacion de la propuesta de la Comision del POA, al haber agendado la
problemitica estructural periférica y micro-regional, particularmente la camineria;

c¢) las multiples rigideces prediales, tanto por: ¢

1. subdivisiones de hecho, realizadas con apoyo de agrimensores y con conocimiento
de la irregularidad respecto al orden nmormativo vigente, como.en la Sucesion

Gonzalez o en el predio de propiedad del Sr. Coco Ghiglio, que fueron objeto de
visita y consulta en €l ultimo viaje;

ii. padrones de poco frente y muy alargados, con problemas de conectividad interna,

de caminerias menores y consecuentemente de aprovechamientos.

d) se ha constatado una sensibilidad de los vecinos por encontrar salidas razonables.

3.2. ALTERNATIVAS ESTRATEGICAS

Dada la potencialidad urbanistica de esta 4rea, deberia ceonstituir un faldeo
urbanizable compatible con las  correspondientes pautas  ambientales,
infraestructurales y urbanisticas.

Es necesario proceder a definir un nuevo perfil y rol del area, lo cual presenta distintas
alternativas; y a habilitar mecanismos de regularizacion dominial y de las subdivisiones
irregulares
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3.2.1. Alternativas de macro-ordenamiento parcial de! area
Podrian formularse dos alternativas fundamentales:

a) concebir el area como un faldeo boscoso de grano predial generoso y aprovechamientos
urbanisticos reducidos;

b) pensarla como un area que se densifique mas compactamente por partes acotadas pero
con aprovechamientos mayores mas cerca del casco de San Martin de los Andes,
considerando el déficit de suelo urbamzable existente en todo el Municipio y la necesaria
racionalizacién de infraestructuras.

Valoracion primaria

En principio, la segunda alternativa parece la méas razonable considcrandg la falta de suelo
urbanizable dentro de los términos del Ejido. %

Considerando los actuales instrumentos de actuacién publica, y las posibles demandas de
ambas ofertas de suelo, probablemente conviene jugar con una alternativa hibrida, en que:

a) la apertura de los granos chicos se inscriba en una tictica de compacidad
racionalizadora compatible con calidades ambientales a preservar v a potenciar (tejidos
boscosos); :

La apertura de este tipo de suelo serd necesario tarde o temprano, en esta area u otras.

b) el trazado y los granos prediales grandes e intermedios responden a una demanda real,
pero deben ser concebidos de tal manera que no hipotequen subdivisiones de naturaleza
mas urbana en el muy largo plazo.

A muy largo plazo probablemente se posicione como un area urbana muy apetecible, al disponer de una
ubicacion muy buena, con vistas al Parque de La Vega y al Cordon Chapelco, con buena dotacion de servicios,
con un buen microentorno verde, etc.

Podria jugarse con:

i. las proporciones de las parcelas,

ii, las variaciones segun la altura al faldeo y ia accesibilidad a la camineria primarta,

u. la prevision de algunos sendas de servicios entre predios, que racionalicen el cruce de redes de
infraestructuras,

iv. algunos circuitos de espacios piblicos.
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Sin perjuicio de lo antes sefialado, el problema de los granos grandes e intermedios es que
presionan con demanda de infraestructuras -como la camineria y otras redes, con obvias
implicancias econémicas,

En ambas alternativas debe jugarse con una perspectiva tactica que es muy delicada, en el
sentido de plantearse con un horizonte mayor la oportunidad y racionalidad de apertura del
suelo.

Paralelamente, pueden establecerse instrumentos complementarios de gestion del suelo, como la clasiticacion
de swelo de urbamizacion diferida, que supone una voluntad clara y expresa en Ja materia, no hipotecando
hoy el futuro y habilitando claramente [a aplicacion de instrumentos de policia en caso de subdivisiones
irreguiares o de construcciones erraticamente localizadas en el suelo nistico. Este clasificacion del suelo como
urbanizacion diferida y las correspondientes restricciones al dominio pueden aplicarse en las trazas de
continuacion de los callejones de La Vega Plana y en el cordon de cerros contiguos entre L.oma Redonda y el
viejo Camino a Lolog.

3.2.2. El rol de 1a camineria. Macro-ordenamiento vial

A nivel del macro-ordenamiento vial, agendado por el POA como problema, debe ser
objeto de analisis en términos de sus implicancias territoriales, pre-factibilidad técnica y
econdmica y oportunidad tactica.

Particularmente, interesa detenerse en una eventual futura conexién a Lolog, y en la
continuacién de los callejones.

Una futura conexion con el Cno. a Lolog tiene un rol muy importante, que abre varias
cuestiones: ‘

a) la afectacion a las subdivisiones irregulares hoy existentes, que pueden ser de distinta
naturaleza y magnitud segin sea el caracter del viario;

b) la importancia de este bypass como vial a largo plazo pues modificaria la 16gica radial
de la camineria respecto al casco central, asegurando una conectividad transversal
necesaria en una estructura territorial mas compleja como a la que tiende San Martin de
los Andes; piénsese, en una ciudad expandida en la Chacra 30, en los faldeos del sur y det
norte y en el Lago Lolog; consecuentemente, deben preveerse afectaciones del suelo que
permitan resolver anchos y pendientes adecuadas, aunque en una pnimera fase solo se
comience por una apertura acotada de un camino vecinal.
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También es posible que avanzando en el estudio del problema a otra escala, se ajuste la concepcion de este
viario transversal y consecuentemente el tenor de sus eventuales restricciones de dominio (atravcsam:entc de
La Vega plana, faldeo norte y borde de Loma Redonda).

Probablemente, la apertura de este camino no sea de un interés vecinal consensual
pensando en las diferencias entre un perfil de ocupantes que buscaron prediales de tamaiio
intermedio solitarios, aislados y a precios acotados, respecto a aquellos que aspiran a
obtener mayores aprovechamientos inmobiliarios. Sin embargo, su compatibilizacion
conflictual s¢ considera posible.

Respecto a la continuacion de los callejones también es un tema analizar con detencidn,
analogamente al analisis hecho para el camino a Lolog.

3.2.3. Micro-ordenamiento vial y parcelario

: . 3
Tiene mucho que ver con los aprovechamientos. Uno de las dificultades de las normas
cuantitativas genéricas cn arcas de montafia es que en la realidad no dan cuenta de la
complejidad topogratica, con caminerias frecuentemente "forzadas", y con una gran
longitud para llegar a los lotes superiores. -

En este sentido se podria pensar en:

a) una variacion del grano predial en funcion de la altura del predio respecto a la camineria
principal, pudiéndose generar una imagen de loteos mas chicos en los faldeos bajos, con
tamafios mayores al estar en cotas mas altas del faldeo,

b) profundizar en las pautas genéricas de construccion de caminerias, demas
infraestructuras y pautas de modificacion de los perfiles prediales en faldeos (movimientos
de tierras admitidos, terraplenados, etc.).

3.3. TACTICA

Aqui se plantean dos cuestiones tacticas fundamentales:

a) el posicionamiento general sobre Ia apertura del suelo, tratado precedentemente,
que puede sintetizarse en que el cambio de status normativo -y por tanto de las
magnitudes de aprovechamiento y del valor del suelo, debe condicionarse al previo
logro de nuevas reglas de juego. Tales reglas de juego refieren a: :
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i. ei ordenamiento de la pieza;
ii. la "regularizacion” de las actuales situaciones de hecho;
i1. al establecimiento de una policia territorial mas firme.

De no cumplirse estos requisitos no deberia habilitarse un nuevo marco normativo.

b) ia mecanica de regularizacién dominial, que se detalla a continuacidn.

3.3.1. Sebre la regularizacién dominial

¥
Tal como fue sugerido en el Documento Preliminar, Ia "regularizacién‘! de las actuales
situaciones de hecho debe ser oportuna y equitativa, de acuerdo al principio de
reparticion de cargas y beneficios urbanisticos, lo cual tiene una carga politica
fundamental. .
Al respecto pueden plantearse tres escenarios:

Escenario 1: De amnistiu sin contrapartidus

Fscenario 2: De amnistia con contrapartidas en las previsiones infraestructurales y
de areas protegidas

Escenario 3: De negociacion con contfrapartidas miltiples

En cada escenario pueden plantearse estrategias y tacticas de actuacion consecuentes.

3.3.1.1. ESCENARIO 1: DE AMNISTIA SIN CONTRAPARTIDAS

3.3.1.1.1. Posicionamiento general

a) Se aceptan las actuales situaciones de hecho y la correspondiente insuficiencia
normativa, perdonindose las irregularidades a través de una amnistia. Las
irregulandades refieren a:
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1. las subdivisiones de hecho;
ii. las construcciones irregulares;
itf. las tributaciones imponibles respecto al status de que se gozo:

b) Esta amnistia se otorgaria sin contrapartidas de ningan tipo.

¢} En este escenario se confronta un criterio de perdén con el de equidad respecto a
los operadores cumplidores; su contrapartida es que genera un precedente para la
violacién normativa sostenida, lo cual puede constituirse en un boomerang para el
planeamiento urbano posterior.

d) Se puede afectar la gestién futura del territorio, creando rigideces y sobrecostos al

Municipio.

3.3.1.1.2. Tactica

n.’-.

No presenta dificultades especiales.

3.3.1.2. ESCENARIO 2: DE AMNISTIA CON CONTRAPARTIDAS EN
LAS PREVISIONES INFRAESTRUCTUALES Y AREAS DE
PROTECCION ' -

3.3.1.2.1. Posicionamiento general

a) Se aceptan las actuales situaciones de hecho y la correspondiente insuficiencia
normativa, procediéndose a una amnistia supeditada al cumplimiento de algunas
condiciones, que no hipotequen el futuro ni recarguen al Municipio con sobrecostos de
gestién posteriores:

1. esta amnistia exonera a los afectados a pagar multas por las trangresiones
cometidas o a pagar retrospectivamente las diferencias promitentes entre los
gravamenes (tasas e impuestos prediales y sobre la construccién) aplicables en la
zona rural y en la zona urbana);

ii. las contrapartidas refieren a previsiones infraestructurales y dreas protegidas
fundadas y de interés publico.
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b) Las contrapartidas por la regularizacién deberian pasar por algunos elementos:

i. cumplir las nuevas pautas vigentes {afectaciones normativas y restricciones de
dominio para el trazado de nuevas infraestructuras st fuese del caso);

il. ceder al dominio publico parte o todo el suele afectado por restricciones de
dominio, a definir en cada caso;

1it. reconocer que las contrapartidas a exigir variaran segun cada caso, pudiéndose
producir asimetrias y rebeldias por parte de los vecinos a los que se Ies exigen
mayores contrapartidas.

c) Consecuentemente con lo anterior, a los vecinos del drea a los que se les exijan tales
condicionamientos de interés publico, se les puede premiar con mayores
aprovechamientos respecto a los vecinos amnistiados no afectados por tales
condicionamicntos, dentro del rango de aprovechamientos que se definan en las
correspondientes directrices urbanisticas. 3

3.3.1.2.2. Tictica

La secuencia tictica podria ser la siguiente:

a) Realizar un estudio de pre-factibilidad y apertura de alternativas de trazado de la
camineria oportunamente propuesta por la Comision del POA para esta area.
b) Establecer a nivel legislativo el nuevo paquete normative, con:
i. las correspondientes orientaciones cualitativas y directrices;

ii. los aprovechamientos urbanisticos (granos prediales, intensidades de
aprovechamiento, etc.);

1i. los usos, compatibles con ello;
iv. los condicionamientos genéricos respecto a las restricciones de dominio que se

precisaran paralelamente en otros estudios técnicos que se hagan (por ejemplo,
nuevas caminerias, con sus correspondientes trazas).
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¢) Declarar la amnistia, fijindose aigunas reglas de juego procedimentales que
permitan avanzar con eficiencia, como:

1. deben fijarse plazos, que deben ser razonables pero acotados; la amnistia y la
regularizacion deben ser entendida como una instancia provisoria y excepcional bien
definida en el tiempo; tal precision temporal opera a su vez como estimulo y
elemento de presion para normalizar la situacion, aceptando los condicionamientos
propuestos;

1. condiciones de presentacion, como por ejemplo:

¢ una declaracién de interés normalizador por parte de los vecinos involucrados
(titulares de la propiedad hasta ahora indivisa, usufructuarios de derechos de uso,
u otros eventuales ocupantes, con sus respectivas direcciones legales y
documentaciones probatorias de su status);

* la titulacién original y la copia de las transferencias de derechos entre los vecinos;
un plano de mensura de las subdivisiones de hecho, firmada por profesionales
habilitados; :

& una certificacion de las infraestructuras y construcciones existentes en el predio
madre, firmadas por profesionales competentes.

Es obvio decirlo que las instancias de regularizacion se inscribiran dentro de las orientaciones
urbanisticas establecidas en la nueva norma.

1L instancia de negociacién publico - privada para los amnistiados condicionados,
que si culmina exitosamente dara lugar al cormrespondiente Convenio de
Regularizacién Terntorial.

d)} Con los amnistiados condicionados se procederi a firmar un Convenio de
Regularizacion Territorial entre las partes (Municipalidad - vecinos), donde se
establecen las eorrespondientes cargas y beneficios acordados, como:

1. cesiones de suelo;

11. restricciones de dominio;
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3.3.1.3. ESCENARIO 3: DE NEGOCIACION  CON
CONTRAPARTIDAS MULTIPLES

3.3.1.3.1. Posicionamiento general

a) Es este escenario no se procede a una amnistia pero tampoco se niegan las actuales
situaciones de hecho y la correspondiente insuficiencia normativa; frente a ello se
plantea una negociacion con contrapartidas miiltiples. El fundamento de este
pesicionamiento en relacion a los anteriores es:

L. como es obvio decirlo, no se tratan de wrbanizaciones marginales
realizadas como estrategias  de sobrevivencia extremas, donde una eventual
transferencia de recursos publicos forma parte de una redistribucion social equitativa
y solidana; sino que en este caso se tratan de subdivisiones de hecho realizadas en
funcién del interés propio de los correspondientes actores muy calificados
involucrados, quienes actuaron con conocimiento de la 1rregui3mdad normativa
realizada y con plena conciencia de las afectaciones que estaban produciendo;

il. una amnistia podria ser interpretada como poco equitativa con los operadores
cumplidores, generando un precedente para la violacion normativa sostenida;

lii. una amnistia podria debilitar a la gestion municipal posterior;

iv. de no negociarse, se recargaria al Municipio con sobrecostos de gestion que no le
son propios;

v. una instancia de regularizacion de este tipo constituye por si un beneficio para los
implicados y de interés para el Municipio.

Esto es cierto si paralelamente se aplica con firmeza toda la fuerza de policia territorial para el
mantenimiento del orden urbanistico; por lo contrario, si el "mercado informal" de la urbanizacion
calificada es competitivo y conveniente jugando dentro de cierta impunidad, a pesar de las restricciones
a la titulacién y de su perdida de valor del suelo, su aceptacién a nivel municipal podria implicar otro
plantec normative de tipo "desregulado”, o asumir pragmaticamente tal situvacién violatoria, sin
plantear cambic normativo alguno, lo cual se considera técnicamente inconveniente en ambos casos, y
un aliento a la rebeldia normativa.

b) Las contrapartidas por la regularizacién deberian pasar por algunos elementos:

i. cumplir las nuevas pautas vigentes (afectaciones normativas y restricciones de
dominio para el trazado del nuevo ordenamiento vial).
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it. ceder al dominio pablico de al menos el mismo porcentaje de suelo que en los
fraccionamientos regulares;

Salvo que se adopte una modalidad de "Club de Campo", que también podria haberse hecho
regularmente en su momento. Probablemente eflo es mas improbable porque ain dentro de la norma
vigente, tal status supone una importante afectacion de suelo para usos complementarios de naturaleza
colectiva.

En lo posible ia cesion deberia realizarse en tierras y con condiciones, no en dinero, pues su valor ficto
generalmente es menor del valor del suelo, por otra parte, importa como reserva para la preservacion
ambiental, para una cventual construccion en un futuro incicrto de equipamientos y espacios pablicos.
Se es consciente que esta instancia de cesion dificilmente va a ser realizada por los vecinos afectados,
salvo que la presion municipal sea muy importante,

Deberian establecerse mecanismos de pago complementario en dinero de no lograrse una cesion en las
cantidades minimas establecidas a nivel normativo,

Asimismo, el Municipio no podra aceptar en cesion:

¢ suelo no urbanizable equiparable cuantitativamente a suelo urbanizable (pedrerps);

e suclo correspondiente a caminerias internas que no cumplan las corrcsponi:lientes pautas viales
{pendientes y anchos razonables), pues ello se transtormaria en una nueva carga que no
corresponde.

iii. pagar retrospectivamente las diferencias promitentes entre los gravimenes (tasas
¢ impuestos prediales y sobre la construccion) aplicables en la zona rural y en la zona
urbana);

Puesta al dia de los aportes municipales y provinciales. Discutir su aplicacién retrospectiva; si ello no
fuese posible se podria concebir una tasa de regularizacion,

iv. abonar moras o multas por incumplimiento;

Discutir su aplicacion retrospectiva; si ello no fuese posible se podria concebir una tasa de
regularizacion,

v. establecer las correspondientes cauciones a favor del Municipio; ello es
importante, y se agrega al ancla ya existente de la inexistencia de titulaciones en las
subdivisiones de hecho, lo cual baja el valor del suelo.

¢) Las instancias de regularizacién con firmeza por parte del Municipio en la defensa
del interés publico que se plantean en este escenario, no son excluyentes de un espiritu
de comprensién y armeonizacién respecto a los vecinos del darea, pudiéadose estimular
y premiar a los vecinos que se avengaa a la negociacion.
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Las eventuales franquicias para tales vecinos, nunca deberian estar por debajo de las obligaciories de un
operador regular. Mas bien, deberian pensarse en plazos mas generosos para el pago de las tasas de
regularizacion.

d) La complejidad juridica y de gestién es de alta probabilidad, al existir titulares del
dominio del suelo que transfiricron derechos de uso a promitentes compradores
fragmentados, los cuales parcial o totalmente podrian rebelarse a negociar.

¢) La problemdtica de las tramitaciones ante terceros, al realizarse obras sin permiso
de construccion.

3.3.1.3.2. Tictica

La secuencia tactica podria ser la siguiente:

a) Realizar un estudio de pre-factibilidad y apertura de alternativas de trazado de la
camineria oportunamente propuesta por la Comisién del POA para esta drea.

Cabe lo ya sefialado al hacerse referencia al rol de 1a camineria.

b) Establecer a nivel legislativo el nuevo paquete normativo, con:
1. las correspondientes onientaciones cualitativas y directrices;

it. los aprovechamientos urbanisticos (granos prediales, intensidades de
aprovechamiento, etc.);

11, los usos, compatibles con ello;
iv. condicionamientos genéricos respecto a las restricciones de dominio que se

precisaran paralelamente en otros estudios técnicos que se hagan (por ejemplo,
nuevas caminerias, con sus correspondientes trazas).

¢) Invitar a los vecinos afectados a upa instancia voluntaria de regularizacién y
negociacién. Esta instancia de compatibilizacién y armonizacién de intereses esta en
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sintonia con los contactos que se han realizado hasta ahora con los vecinos. Para ambas
partes, es conveniente fijar algunas reglas de juego procedimentales que permitan avanzar
con eficiencia, como:

1. los plazos involucrados, que deben ser razonables pero acotados; la regularizacion
debe ser entendida como una instancia provisoria y excepcional bien definida en el
tiempo; tal precisiéon temporal opera a su vez como estimulo y elemento de presion
para normalizar la situacién.

Como se profundizard mis adelante, si establecido un plazo razonable para esta instancia de
armonizacion, los vecinos no se presentan, debera aplicarse todo el rigor de la ley de acuverdo a las
normas vigentes y procedimientos complementarios que se establezca en la nueva norma.

it. condiciones de presentacidn, como por ejemplo:

¢ una declaracion de interés normalizador por parte de los vecinos involucrados
(titulares de la propiedad hasta ahora indivisa, usufructuarios de derechos de uso,
u otros eventuales ocupantes, con sus respectivas direcciones legales y
documentaciones probatonas de su status);

¢ la titulacidn original v la copia de las transferencias de derechos entre los vecinos;

e un plano de mensura de las subdivisiones de hecho, firmada por profesionales
habilitados;

« una certificacion de las infraestructuras y construcciones existentes en el predio
madre, firmadas por profesionales competentes.

Es obvio decirlo que las instancias de regularizacion se inscribiran dentro de las orientaciones
urbanisticas establecidas en la nueva norma.

Una dificultad que podria darse —aunque es poco probable- es que las parcelas a regularizar estén por

debajo de lo prescripto en la nueva norma. Si ello se admiticse, deberian agregarse actuaciones
compensatorias complementarias.

1. mecanismos € instancias de negociacion piblico - privada, que si culminan
gxitosamente daran lugar al correspondiente Convenio de Regulanzacign Termtorial.

iv. estimulos a quienes adhieran a esta instancia voluntaria de concertacion.
d) Firmar un Convenio de Regularizacion Territorial entre las partes (Municipalidad
- vecinos), donde se establecen las correspondientes cargas y beneficios acordados,

como.

1. cestones de suelo;
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ii. restricciones de dominio;
iii. plan de pago de tasas de regulanizacién y de otros gravamenes;

iv. entrega del titulo de propiedad del predio madre, correspondiente al padron
original no subdividido, y establecimiento de cauciones a favor del Municipio.

e) Mientras no estén todos los requisitos cumplidos, no deberia entrar en vigencia la
regularizacién, cabiendo los aprovechamientos urbanisticos hoy vigentes, que no se
derogaran mientras no se regularice la situacion precedente.

Por ejemplo, en el predio madre no se pueden construir mas de 2 viviendas. Debera buscarse una correcta
formulacton juridica de elfo.

f) Paralelamente, se empezarian a aplicar distintos instrumentos de policia y gestion
como: ¥

1. multas importantes,
1i. inhabilitaciones,

111. inhibicion de la prestacion de servicios al predio, por parte de otros prestadores
publicos o privados (gas, agua, etc.),

iv. un plan de inspecciones periodicas ante eventuales construcciones irregulares,
v. acuerdos de cumplimiento normativo con otros organismos publicos, que traben la
realizacion de las obras de edificacion sin permiso de construccién, por no

realizacion o corte de servicios,

vi. acuerdos de cumplimiento normativo con los Colegios Profesionales, etc.

Complementariamente, puede sefialarse:

i. Tales instrumentos se activan al regir la nueva norma, suspendiéndose su
aplicaciéon como signo de buena voluntad municipal durante las instancias de
negociacion y dentro de los plazos que se establezcan.

i1. En caso de incumplimicnto de 10s que no se avengan a negociar y cumplan con los
plazos de las distintas fases, se aplicaran los correspondientes gravimenes, los cuales
podrian generar recursos legitimos para futuras instancias expropiatorias y de arreglo
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urbanistico en el area, a la vez que constituiria una demostracion visible de la
firmeza municipal.

Si fuese posible dentro del marco regulatorio fiscal vigente, en caso de no ncgociacion, o de
incumplimiento del Convenio de regularizacion, los gravamenes se aplicarin retroactivamente a partir
de la fecha en que rija la nueva norma.

iii. Todas estas acciones, deben inscribirse en un ejercicio mas firme de la policia
territorial en todo el Ejido, lo cual podra justificar si fuese del casc una norma
complementaria en la materia. Esto es muy importante por lo ya sefialado, pero
tambi¢n lo es por la fuerte presion sobre el suelo rural que tiene San Martin de los
Andcs, lo cual constituye una amenaza relevante.

Es necesario revisar €] paquete normativo en matena de policia termitonial existente en el Municipio, y
su gestion real. . .

El controf de las obras de construccidn sin visado o permiso de construccion es un elemento relevante.
Respecto a la gestién de policia territorial, podrian establecerse acuerdos de auditoria periddica en
conjunto con otros organismos del Estado yfo con los Colegios Profesionales. ¥

<
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1V

LA VEGA PLANA

4.1. SITUACION
Se mantiene la percepcion sobre su situacidn, importando destacar sintéticamente:

a) La Vega plana constituye un drea rur-urbana que opera como recurso ambiental y
paisajistico fundamental de San Martin de los Andes;

b) las actuaciones sobre su territorio. deben contemplar su fragilidad ambiental, con roles
hidricos y ecoldgicos a ser ponderados globalmente.

Multiples trabajos técnicos dan cuenta de ello. Particularmente, en el Plan Maestro de Desagiies pluviales y de
desagiies cloacales, sc plantea su rol como rctardador de los escurrimientos hidricos, con ¥u implicancia en los
crecimientos de las cuencas aguas abajo, particularmente en el Casco Urbano, recomendandose restricciones al
uso del suelo. *

Paralelamente, la Ing. Sara Castafieda de la Munucipalidad de San Martin de los Andes esta profundizando en
el area a los efectos de clarificar las subzonas y grados de afectacion territorial compatibles con una gestion
ambiental razonable.

c) Se ha producido un creciente proceso de valorizacion del suelo, lo cual hace critico su
factibilidad productiva.

d) Se ha percibido una gran sensibilidad de los vecinos consultados durante el tiltimo viaje,
no constatandose una voluntad social "fraccionadora”, la ¢ual de darse, afectana la actual
calidad de su habitat e impulsaria la expulsién de los tltimos productores del 4rea.

? TEAM-COW! - Municipalidad de San Martin de los Andes. Plan Maestro de desagiies pluviales ¥
desagiies cloacales. Informe Final. Diciembre 1996, Anexo I1, p. I1-5-45.
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4.2. ESTRATEGIA DE ORDENAMIENTO

Al respecto puede sefialarse:

a) La Vega Plana es una pieza territorial a ser manejada con gran cautela pero no con
intangibilidad. Particularmente, se sugiere Declararla como 4mbiente Protegido.

b) Particularmente, deberia afirmarse su vocaciéon como Area Parque Rastica, y
entrada de San Martin, con una calidad emblematica al servicio de toda la poblacién
local y flotaate.

-

c) De admitirse y plantearse en algiin momento nuevas pautas de subdivisién del suelo
ambientalmente compatibles, estas no deberian limitarse al establecimiento de un
valor minimo de loteos sino que se deberia definir congruentemeﬂle con algunos
criterios cualitativos, como:

i. Ia consideracion de subunidades territoriales, sobre cuya identificacién ya se
ha avanzado;

it. evitar un proccso continuo de subdivisiones de borde, previéndose Ia posible
localizacién futura de algunos enclaves de servicios residenciales (minicentros o
micropolos de servicios, por ejemplo, a modo de un pequeiio mall que pueda
alojar programas como un minibanco, minimercados, casas de comidas, etc.);

ili. asimismo, evitar un efecto "tapiz", uniformizador, sea por construcciones o
forestaciones erriticas, con aprovechamieatos mayores al actual, pero bajos
para el grado de afectaciones dispersas que puedan generarse; en cambio, s¢
pedrian explorar algunas intervenciones compactas de acuerdo con lo ya
seiialado;

iv. admitir la apertura del suelo no indiscriminadamente sino segin una
dimension tdctica de interés publico, que supone operar con cuidade sin
comprometer el perfil actual del drea;

d) Mientras se mantenga cierta rentabilidad productiva, el mantenimiento de este rol
se considera prioritario por su externalidad que es la generacién de un espacio muy
calificado, con aprovechamientos subsidiarios de ocio y turismo.
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En tal sentido, se recomienda estimular la permanencia productiva, tanto por el tenor de
nuevas orientaciones urbanisticas como por otros estimulos impositivos y de desarrollo
local que puedan tomarse a nivel municipal, si bien ellos probablemente tendran una
incidencia acotada en la competitividad estratégica de la produccién local de La Vega
Plana.

Estas coexistencias productivo - urbanas han sido histéricamente valoradas culturalmente en muchas culturas
europeas y orientales, por problemas de espacio y de racionalidad locacional hoy atenuada en el mundo
contemporaneo.”

e) La conveniencia de definir distintos Ambitos de actuacion, entre los que pueden
mencionarse:

1. las dreas no urbanizables; -

ii. las dreas de urbanizacién condicionada (por ejemplo, admitiendo algunas
construcciones puntuales calificadas pero no loteos); y

Es necesano revisar la normativa de construcciones exentas en el actual marco normativo.
iii. el macro-ordenamiento forestal

1v. un tratamiento urbanistico especial para el Corredor de la Ruta Nacional
234, dada sus calidades, rol y eventuales conflictos de gestion que probablemente se
intensificarian en la proxima década;

Por ser, como ya se ha sefialado, un Corredor embrionario, es uno de los elementos mas tensionados
que deberia compatibilizar anticipadamente distintas presiones locacionales y calidades resuitantes.

El tema del grano predial es critico, considerando que en las realidades tercermundistas ef minifundismo
predial presiona tarde o temprano a los corredores urbanos, con fuertes impactos estructurales y
paisajisticos.

Panicularmente se recomienda trabajar con algunas claves de ordenamiento, como:

¢l tamaiio grande del lote;

retiros importantes, con exigencias del tratamiento de los mismos,

la posibilidad de admitir edificios de cierto tamafio flotando en el verde, en aquellas subzonas
urbanizables y que cumplan con las paulas anteriores;

v. actuaciones articuladas de calificacion en los barrios consolidados o ¢n
consolidacién;

? Distancia del centro de produccion del alimento fresco respecto al consumidor.
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Se deberian analizar detenidamente la naturaleza de las demandas locales.
Sin perjuicio de lo que se derive de su andlisis, se sugiere:

¢ implementar algunas operaciones de calificacion de bajo costo (por ejemplo, forestacion con
cortinas de arboles);

e exigir techos oscuros, prohibiendo a partir de determinada fecha el uso de chapas brillantes;
paralelamente, se podria hacer una campana de aliento sobre la pintura de los techos;

* en los barrios mas criticos podrian formularse algunos Planes Parciales o Planes Especiales de
Calificacion.

f) Consecuentemente, se admitirian subdivisiones en aquellos tramos de suelo
urbanizable compatibles con pautas ambientales y urbanisticas.

El tamafio predial admisible serd objeto de ajuste cuando se dispongan de nuevos elementos que se estan
procesando a nivel local.

s

4.3. TACTICA

La secuencia tactica podria ser la siguiente;

a) No afectar esta drea con nuevas acciones urbanizadoras de impacto
(fraccionamientos, edificaciones o infraestructura), hasta que se defina su nuevo
status urbanistico consistente con las correspondientes directrices ambientales

b) Declarar la zona como Ambiente Protegido, estableciéndose las restnccmnes del
caso hasta que se establezca el nuevo paquete legislativo.

Las actividades b} y ¢} pueden ser conjuntas.

c) Establecer a nivel legislativo el nuevo paquete normative, con:
i. las correspondientes onentaciones cualitativas y directrices generales y
particulares, incluidas las correspondientes al Corredor de la Ruta 234 como drea de

atencion preferencial,

il. los aprovechamientos urbanisticos (granos prediales, intensidades de
aprovechamiento, etc.);

111. los usos, compatibles con ello;
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1v. condicionamientos especificos respecto a las restricciones de dominio.

d) Particularmente, respecto al Corredor de la Ruta 234 se recomienda gestionarlo
como drea de atencion preferencial, a través de la corrcspondiente Declaratoria y
directrices particulares dc manejo.

Esta declaratoria es un instrumento de ordenamiento territorial que tiene por objeto:
1. se reconozca su valor urbanistico fundamental;
1. se protejan y transformen armonicamente sus atributos esenciales;
iii. se vele por su manejo acorde con lo anterior, implementandose normas especiales
y otras acciones consecuentes en aquellas areas mas sensibles y frente a

emprendimientos de presuntos impactos significativos,

tv. habilita la exigencia de garantias a favor del Municipio y de otras acciones de
policia en caso de apartamientos a lo previsto (a precisar).
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\4

EL FALDEO SUR

Se distinguen dos grandes componentes urbanisticos interrelacionados:
a) el faldeo sur, propiamente dicho, que balconea a La Vega;

b} el escalén en tomo a los 1.000 metros de altura entre el Cordén Chapelco y el Valle de
la Vega, que integran una unidad paisajistica mayor entre aproximadamente la Chacra 30
y el Arroyo Trabunco. Esta 4rea, si bien se encuentra fuera del area objeto de esta asesoria,
es la que se considera mas critica desde ¢l punto de vista de su gestion territorial, con
eventuales afectaciones al faldeo sur

5.1. EL FALDEO SUR QUE BALCONEA A LA VEGA PEANA

5.1.1. SITUACION

Comprende:

a) los fraccionamientos urbanos ya trazados, con distintos grados de consolidacion, y
aprovechamientos de tipo urbano, con una accesibilidad local y de barrido respecto al
escalon de la cota 1000.

b) suelo ristico, con algunas zonas singulares como el balcén intermedio contiguo al
barrio Villa Vega Maipu (Chacras 20, 22, 24 y 26), con aprovechamientos suburbanos
(admitiéndose prediales de 2000 m2), con una accesibilidad vial limitada a una Gnica
entrada desde la ruta 234.

5.1.2. ESTRATEGIA

a} En los fraccionamientos urbanos ya trazados pueden mantenerse los indicadores
urbanisticos actuales, no visualizindose actuaciones de calificacién prioritaria.

Hay dos cuestiones abiertas importantes:

i. la no afectacion de las caminerias existentes por un futuro mayor transito de atravesamiento que
acceda a la cota 1000, lo cual distorsionaria el perfil de estos tejidos vecinales;
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ii. la inclusion de algunas pautas complementarias de implantacion en predios en faldeos, que emergan
desde las recomendaciones ambientales en curso. '

b) En los nuevos fraccionamientos urbanos que puedan trazarse -que se trata de un
area acotada, podrian ajustarse algunos indicadores como el tamado minimo del
predio actualmente establecido en 8080 m2, lo cual es reducide para el rango de
pendientes de esta zona. En muchos casos los aprovechamientos aparentemente se
restringirian de no articularse adecuadamente con los viales de los fraccionamientos
contiguos. Asimismo, se agenda la profundizacién en las siguientes cuestiones:

i. pautas de trazado de las caminerias en pendiente, y su articulacién con la
problematica ya sugerida en relacion a la bandeja de la cota 1000;

1. el mejoramiento de algunos criterios de aprovechamientos prediales en faldeos
(por ejemplo, frentes minimos en rondpoints), tal como fue sugerido en la reunién
con integrantes del Colegio Profesional de Agrimensura;

iii. la inclusién de algunas pautas complementarias de implantacion en predios en
faldeos, que emergan desde las recomendaciones ambientales en curso.

¢) En el balcon intermedio de las Chacras 20, 22, 24 y 26 se¢ podrian mantener sus
aprovechamientos actuales, especificandose un caricter de enclave suburbane de tipo
jardin. Una cuestion abierta a afinar, es el eventual condicionamiento de tales
subdivisiones a la definicion de un macrotrazado vial interno y de conexién a la
bandeja mas alta, con sus respectivas restricciones de dominio,

d) El futuro de estas areas se asocia a la localizacién de servicios periféricos de escala
local y urbana, a las que se hizo referencia al tratar La Vega Plana.

5.1.3. TACTICA

a) Establecer a nivel legislativo el nuevo paquete normativo, con:

i. las correspondientes orientaciones cualitativas y directrices generales y
particulares;

1. los aprovechamientos wurbanisticos (granos prediales, intensidades de
aprovechamiento, etc.);
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1i1. los usos, compatibles con ello;

iv. condicionamientos especificos respecto a las restricciones de dominio.

b} Una cuestién abierta es condicionar la apertura de nuevo suelo a 1a resolucion de la
macro-estructura vial, lo cual no parece estratégicamente prioritario.

5.2. EL ESCALON EN TORNO A LA COTA 1000

5.2.1. SITUACION
Los aspectos medulares pueden sintetizarse en los siguientes items.:

a) Comprende suelo de junsdiccion municipal v provincial, estando en tsamlte su eventual
incorporacién al Ejido Municipal.

b) Se trata de un drea de incertidumbre e inestabilidad, por:

i. 1a legitima presién y conflictos sobre el suelo rural y el drea de alta montaiia (sea
con urbanizaciones como con afectaciones de grandes predios como suelo rustico de
uso exclusivo), que pueden ejemplificarse en esta misma subarea™:

i1. la camineria del area -agendada en su momento por el POA, asume otro contexto
de valor y criticidad pues eventuales emprendimientos urbanisticos pueden rigidizar
su formulacion definitiva y plantean eventuales conflictos de usos y vocaciones;

iti. particularmente, téngase presente que no hay un plan vial especifico para el area
que asegure que no se hipotequen trazas futuras en caso de plantearse nuevos
emprendimientos;

1v. la situacion de frontera de esta unidad territorial le aumenta su valor como un
fragil blanco de oportunidad para la inversion privada, al posibilitarse afectaciones y
aprovechamientos urbanisticos diferenciales y no congruentes en sus bordes.

* A nivel de la naturaleza de la urbanizacion, puede mencionarse la propuesta presentada a nivel provincial
para la eventual localizacion de un emprendimiento urbanistico en el lote 7 fa de la Colonia Maipt; por otra
parte, como gran suelo rastico de uso exclusivo, puede mencionarse la residencia unifamiliar existente
contiguamente en ¢l fote 71 b.
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c) la accesibilidad a este escalon es problemdtica, pues se atraviesan tejidos barriales y
rurales con caminos vecinales de montafia con pendientes, anchos y tratamientos
inadecuados;

d) en relacién a lo anterior, oportunamente la llamada Comisién del POA propuso en
relacion a esta drea:

1. un atravesamtento longitudinal por un camino que podria jugar como un bypass y
via de saca de la produccion forestal que hoy atraviesa el casco de SMA, con los
correspondientes requerimientos viales, afectaciones y superacién de rigideces que su
construccion supondria

Entre ellas puede mencionarse, la conflictividad por su eventual trazado en el area ocupada por la
Comunidad Vera, dificultades infraestiucturales, financiamiento de fa obra y su reparticién equitativa de
cargas, ctc. ),

il. un caracter residencial rural y de quintas; "
itl. parcelas mimmas de 1.5 a 3 ha.

Tal problematica vial justifica tratarla con mayor detenimiento.

5.2.1.1. Caminerias ¢ infraestructuras criticas

Como se sefiald con anterioridad, en su momento la Comision del POA planteo en esta
area un camino longitudinal que podria jugar como posible bypass al actual atravesamiento
del transito pesado por el casco de San Martin de los Andes, especialmente como via de
saca de la produccion forestal.

Como se sefialaba en su momento, esta cuestidn s¢ presentaba como un tema de la agenda
urbanistica que debia pensarse asociado a:

a) una estrategia de transporte forestal en el marco del Corredor de Los Lagos,
recomendando en estudios especializados evaluar otras alternativas (por ejemplo, salidas
en peine del Corredor, por ejemplo por el valle del Caleufu u otras, pero que afectan suelo
rustico apropiado para actividades selectas de ocio; esta creciente demanda de las costas
de los rios y valles como lugares turisticos muy selectos, hace méas complejo la bisqueda
de salidas razonables frente a los conflictos productivo-turisticos v sus requerimientos
infraestructurales y de calidades termtoriales;
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b) las rigideces locales, socio-dominiales (como lo son los planteos reivindicativos de la
Comunidad Vera) e infraestructurales (magnitud de las obras de ingenieria);

¢) la problematica de financiamiento de tales obras, tanto en la realidad del financiamiento
como en la equidad de sus cargas (transferencia a la actividad forestal generadora de tales
afectaciones);

d) su articulacién con claras orientaciones urbanisticas, entre ellas directrices tacticas
respecto a la apertura global de suelo urbamzable dentro del Ejido y areas contiguas;

Valoracion primaria

Hoy este camino y su perfil futuro es un elemento incierto, que puede pensarse con
distintos roles e implicancias urbanisticas:

a) de camineria vecinal menor de un area rural o rur-urbana conceblda como un area
de reserva habida cuenta de las inestabilidades existentes; 3,

b) de camine suburbano de cestura asumiendo distintas expansiones mds o menos
erriticas, pero con una buena articulacién local, lo cual exige una macrovialidad
sistemdticamente razonable (buenas conectividades a los fraccionamientos del faldeo
Sur, Chacra 30 y Pucnte Blanco);

¢} de bypass carretero suburbano, con una buena resolucién de las accesibilidades
antedichas y al Cerro Chapelco, en el marco de una estrategia de manejo de alta
montana.

5.2.2. ESTRATEGIA DE ORDENAMIENTO

Al respecto puede sefialarse:

a) si bien definir el rol dc esta pieza es importante, pues clarifica su gestién piblico y
privada, también puede asumirse que constituye un drea de inestabilidad y de
turbulencia, para lo cual puede plantearse un manejo estratégico consecuente; en este
escenario de inestabilidad una gestion urbanistica de cautela es de interés pablico;

b) es importante que la Municipalidad y la Provincia acuerden una estrategia de
mancjo urbanistico y ambiental coordinado en sus respectivas jurisdicciones, sin
perjuicio de las pricticas de concertacién y consulta ya existentes. Al respecto, puede
anotarse:
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1. ello se podria expresar formalmente en un acuerdo territorial sobre estas areas
buffer, con las correspondientes directrices particulares y normas subsidiarias a ser
adoptadas dentro de las correspondientes jurisdicciones;

ii. de esta manera se establecerian reglas claras, congruentes y actualizadas de
gestion urbanistica, lo cual seria conocido de antemano por los distintos operadores
territoriales, con los beneficios que ello supone en el manejo inmobiliario;

iii. este acuerdo es de oportunidad pues es de interés piblico la incorporacién de
inversiones privadas que se encuadren en la idea de desarrollo local planteada a nivel
politico - social, lo cual exige reglas claras y congruentes;

c) la apertura del suelo urbanizable debe concebirse en paralelo a las aperturas y
previsiones infraestructurales y a una tactica de manejo global del territorio.

¥
d) un perfil incélume y virginal para este valle de montaiia (cota 1000) probablemente
no es razonable a largo plazo, dada las afectaciones urbanisticas contiguas (Faldeo sur
y Vega Plana); sin embargo, obviamente no se trata de un irea suburbana tipica, con un
delicado rol de buffer entre ¢l valle y la alta montafia (particularmente relevante en
relacion al Cerro Chapelco);

e) previo a la implementaciéon de nuevos aprovechamientos urbanisticos, deberia
asegurarse una accesibilidad logiea y calificada. Al respecto, y complementariamente a
lo ya sefialado, puede anotarse que:

i. el problema no sélo es el conector longitudinal -sugerido oportunamente por el
POA, sino también la resolucion de la accesibilidad transversal a este conector,
que hoy esta hmitada a los peines de accesos de algunos fraccionamientos y
emprendimientos existentes;

ii. consecuentemente, seria conveniente ka definicién de la traza de un macro-
viario oficial para el area, lo cual exige estudios -con su tiempo y costo- no
necesariamente prioritarios en la agenda publica local; asimismo, como hipétesis
vial, seguramente convendra asumir una afectacion en ancho y trazado previendo la
solucion vial mas comprometida; tal afectacion se expresara en las correspondientes
restricciones al dominio;

iii.- Estas previsiones minimizan rigideces y bajan los costes de construccién de
la camineria (por ejemplo, al poder obtener el suelo trazado por cesiones de suelo y
no por expropiaciones).
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5.2.3. TACTICA
Consecuentemente con lo antes sefialado, se recomienda:

a) acordar entre la Municipalidad y la Provincia la estrategia de manejo urbanistico y
ambiental coordinado en sus respectivas jurisdicciones, recomend:indose al respecto
una medida cautelar de no apertura de nuevo suelo hasta que no se levanten las
incertidumbres infraestructurales existentes;

b) establecer un marco normativo como urbanizacion diferida, 1o cual permite que se
establezean directrices particulares que se activaran cuando se¢ levanten los
correspondientes condicionamientos;

¢} motorizar los correspondientes estudios viales a nivel provincial en los plazos que Ia
Administracién estime convenientes, y su articulacién con estudios de manejo
urbanistico de la alta montaia;

d) establecer las correspoundientes restricciones de dominio;

€) implementar las soluciones viales estructurales del caso (se descuenta que no se
admitirdn afectaciones del transito de barrido sobre los barrios que balconean a La
Vega plana);

f) abrir el suelo de acuerdo al nuevo marco normativo.
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V1

PROPUESTA DE ORGANIZACION DE LA EXPANSION ESTE DE
LA CIUDAD

(CHACRAS 24 A 32 Y PARTE DE LA TERCERA RESERVA FISCAL)

Para estabilizar la organizacion global del suelo de San Martin de los Andes, viabilizando
el manejo de las dreas anteriores, es de oportunidad desarrollar —o al menos de no
hipotecar la posibilidad de regular con clara intencionalidad urbanistica las expansiones
periféricas al este del Ejido en torno a las chacras 28 a 32, y parte de la Tercera Reserva
Fiscal, area que se encuentra fuera del objeto primario de esta asesoria.

Esta cuestion fue agendada oportunamente por la Comision del POA, e incorporada en
parte en la gestion municipal a través de las actuaciones desarrolladas en torno a la Chacra
30 por el Arq. Fernando Diz. ¥
Es muy importante tomar a tiempo medidas estructurales de apertura del suelo, ante las
expansiones que ya se estin proccsandos, ante los cambios de escala y la complejizacion
del territorio municipal. En tal sentido jugaba la propuesta del Lnsanche -del Regimienio,
concebido como una operacion de largo plazo, que razonablemente San Martin de los
Andes debera abordar tarde o temprano, siempre y cuando no se hipoteque antes tal pieza.

En este espiritu de ordenar los nuevos desarrollos s que se propone explorar la posibilidad
de concebir una expansién organizada entre el borde del Cordén Chapelco y cerros
contiguos, y la ruta N° 234, integrando no solo la Chacra 30 sino tambien las chacras 24,
26, 28 y 32, y parte de la Tercera Reserva Fiscal, llegando hasta el Arroyo Chapelco Chico
aproximadamente. Se trata de un suelo plano, lo cual es muy valioso dentro de la
jurisdiccién municipal, ain reconociendo su mayor naturaleza estépica.

Tal expansion sera una realidad, pensada globalmente, no por piezas unitarias aunque
inconexas, como suele ocurrir generalmente, y cuyos efectos sobre los corredores turisticos
es muy alto y degradador, como lamentablemente es observable en Banioche.

Esta 4rea pensada unitariamente se concibe como:

a) un micropolo satélite posible y anticipatorio de una expansion flexible, que racionalice
usos de suclo, infracstructuras, previsiones para futuros equipamientos, € impactos
ambientales, anticipando calidades fundamentales para sus residentes y para San Martin de
los Andes toda;

5 Como la urbanizacion contigua al Barrio Villa Vega Maipi.,
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b) un 4mbito definido por un gran macro-trazado® y zonificacion orientadora, organizada
tentativamente en forma longitudinal por una gran avenida parque de servicios paralela a
la ruta 234, la cual se protege estrictamente en sus bordes como se sefiala mas adelante;

¢) un area no residual, como podria ocurrir de mantenerse el patron tipico de expansion
periférica por avances erraticos; en efecto, no se trata de pensar el area como un suelo de
cambio de escala fuera de la ciudad, sino asumir una nueva centralidad periférica;

d) una operacion paralela a una gestion especial del corredor de la ruta N° 234, cuyo
manejo debe ser preferencial, dado su valor estratégico, especialmente por tratarse de una
entrada a un territorio calificado para sus visitantes y para su poblacion permanente.

¢) una operacion de gestion mas sencilla que la del Regimiento, aunque a igual que este
constituye un punto pesado de la agenda piblica local, de cualquier manera, plantear esta u
otras alternativa de salida es conveniente, afrontandose las dificultades de gestién con
distintas ticticas (fortalecimiento institucional, alianzas estratégicas y de cooperacion con
el Gobierno Provincial y con el sector privado -con o sin fines de lucro, €tc.), o asumiendo
francamente su no realizacién;

f) una actuacion de alto riesgo, frente a eventuales dificultades de la gestion publica y una
posible ghetizacion por reducirce a un problema sectorial de asignacion de suelo
residencial o de servicios.

A pesar de estas dificultades, esta operacién de organizacion territorial se juzga pertinente,
aunque se himite a racionalizar futuros macro-trazados y zoneamiento,s que de lo contrario
s¢ hipotecarian.

® Este debers articularse con la futura camineria por el escalon de la cota 1000.
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CONSIDERACIONES FINALES

DESDE EL PUNTO DE VISTA ESTRATEGICO:

2.

Por todo lo visto, San Martin de los Andes, y particularmente La Vega
y dreas configuas, se encuentran en un punto de inflexion de su
desarrollo territorial, el cual puede comprometer su futuro por
pequeiias acciones ejecutadas sectorialmente.

L
b

Particularmente, se pueden comprometer:

i. futuras vias de comunicacion y estructuradores periféricos;

ii. las relaciones razonablemente arménicas entre el suelo demandado
para la residencia y servicios de la poblacion, con el valor turistico
del mismo;

iii. algunas dreas de gran valor ambiental y paisajistico, y

iv. los roles de las grandes partes de la ciudad futura.

De aqui, que no solo en ¢l planeamiento sino también en la gestién de

estas piezas, se esta jugando con fuerza el futuro de este territorio.

Dentro de los posicionamientos estratégicos planteados por dreas, se

visualizan dos problemiticas especialmente diferenciadas y criticas:

i. upa primera mas acotada sobre el faldeo norte, asociada a la

conectividad transversal de la ciudad futura (camineria a Lolog), y
a la credibilidad de las politicas dec regulacién del suelo;
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ii. una segunda en relacion al este del Ejido en torno a las chacras 28
a 32, y parte de la Tercera Reserva Fiscal, drea de futuras
expansiones periféricas de la localidad, fuertemente asociada al
futuro de la bandeja de la cota 1000,

4. Todas estas piezas de La Vega y dreas contiguas operan
interrelacionadamente en la estabilizacién de la organizacion global del
suelo de San Martin de los Andes.

DESDE EL PUNTO DE VISTA TACTICO:

)]

. . . r - " 3 .
1. El avance y la aplicacién del paquete normative propuesto, implica
levantar ciertas incertidumbres, que exigen algunos actuaciones directas
con distinto grado de prioridad y articulacion.

2. Integrando ambos tipos de actuacién, la secuencia tictica recomendada
es la siguiente:

a) No afectar estas dreas con nuevas acciones urbanizadoras de impacto
(fraccionamientos, edificaciones o infraestructura), hasta que se defina su
nuevo status urbanistico consistente con las correspondientes directrices
ambientales. ‘

b) Priorizar a corto plazo un estudio de alternativas del mac¢ro-trazado
vial en el faldeo norte, u otros estudios que se ponderen prioritarios.

¢) Establecer e implementar a nivel legislativo el nueve paquete
normativo, con:

i. las correspondientes orientaciones cualitativas y directrices
generales y particulares, incluidas las declaratorias del caso;
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ii. los aprovechamientos urbanisticos (granos prediales, intensidades
de aprovechamiento, etc.);

iit. los usos, compatibles con ello;

iv. los condicionamientos especificos respecto a las restricciones de
dominio y aperturas del suelo;

v. los acuerdos del caso previos a nivel provincial, por ejemplo
respecto al manejo de la bandeja de la cota 1000.

d) Motorizar los correspondientes estudios viales a nivel provincial en los
plazos que la Administracién estime convenientes, y su articulacién con
estudios de manejo urbanistico de la alta montaiia y de la éxpansién este
de la ciudad.
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