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RESUMEN EJECUTIVO

El siguiente documento corresponde al
Informe Final de la asesorfa titulada
Propuesta de alternativas de gestion
urbanistica de Villa La Angostura, Pro-
vincia del Neuquén.

Este trabajo se realizé a solicitud de la
Municipalidad de Villa La Angostura,
quien lo financié junto al Conssjo Fe-
deral de Inversiones de la Republica
Argentina (C.F.1.), teniendo como con-
traparte provincial a la Subsecretaria
de Planificacién y Control de Gestion
del Gobierno de la Provincia del
Neuquén.

El objetivo de este trabajo fue plantear
una agenda general de directrices ur-
banisticas a modo de orientaciones
generales, razonablemente
consensuadas. A partir de las mismas,
en acuerdo con el comitente local, se
profundizaron en los posibles conteni-
dos para una nueva norma de
planeamiento.

Villa La Angostura, con su imagen de
villa lacustre de montafia dentro de un
Parque Nacional, constituye un recur-
so turistico y termitonial excepcional, con
valores ambientales, paisajisticos, y de
marca de relevancia internacional que
trascienden a la Rca. Argentina.
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En sus aspectos sustantivos este tra-
bajo recomienda que Villa La Angostu-
ra perfeccione su actual gestion terti-
torial, incluido su marco normativo,
profundizéndose en algunas cuestiones
medulares como:

« modalidades de urbanizacion y de
regulacién mas sensibles a la ex-
traordinaria geografia del sitio; en tal
sentido se propone un criterio de
macro - ordenacion por tres bandas
termtoriales: una banda parque con-
tigua a la costa, una banda central y
una banda bosque;

» Ja accesibilidad ptblica a la costa
de lagos y a los bosques, hoy en
crisis, proponiéndose una bateria de
medidas de aperturas concretas de
espacios y de regulaciones en el
marco de una articulacién piblico -
privada mas compleja;

e modalidades de apertura del suelo
que responda al principio de manejo
de los “llenos” boscosos y de los “va-
clos”, jugéndose con el paisaje y la
reconversion del bosque.



PRESENTACION

1. De acuerdo a sus términos de refe-
rencia el objetivo de este trabajo es
plantear una agenda general de direc-
trices urbanisticas a modo de orienta-
ciones generales, razonablemente
consensuadas. A partir de las mismas,
en acuerdo con el comitente local, se
profundizaron en los posibles conteni-
dos para una nueva norma de
planeamiento. pudiéndose llegar a su
implementacién como anteproyecto
nomativo sf se lograsen los acuerdos
del caso. En este sentido se han deja-
do abiertas las definiciones numéricas
precisas de indicadores y usos deta-
llados, cuestién delicada y fundada a
serimplementada en didlogo conjunto
con operadores locales claves, como
el Colegio Profesional de Arquitectos
y el Consejo de ingenieria y Agrimen-
sura.

2. Este trabajo se desarrollé en lres
fases, cada una constituida por un via-
Je de este equipo asesor a la localidad
y por un posterior informe técnico.
Cada etapa insumié cerca de un mes
a un mes y medio, interrumpiéndose
las actividades mientras cada informe
es procesado a nivel local, y/o 0 se
ajustan la oportunidad local de cada
vigje. Particularmente, se ha dado la
singulandad de que esta asesoria, ini-
ciada en ef segundo semestre de 1999,
cruza un cambio de gobiermo a nivel
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local, provincial y nacional, habiéndo-
se producido su interrupcién durante
las correspondientes transiciones po-
Iiticas, cambiando l6gicamente el con-
texto politico y programético en que se
inscribe el trabajo.

3. El presente documento debe
enmarcarse dentro de la modalidad
iterativa y de avances sucesivos del
trabajo, inescindible de los informes
anteriores.

Previamente al primer viaje, se elabo-
ré un Informe de Avance sobre VillaLa
Angostura en relacién a los ambitos
regionales mayores.

En el Informe Parcial N°1 se traté la

_ estrategia metodolbgica adoptada y sus

orientaciones asociadas, las grandes
transformaciones territonales en la his-
toria de Villa La Angostura, un anélisis
de los escenarios urbanisticos futuros,
el avance de las disyuntivas estratégi-
cas y una agenda primaria de temas
criticos.

En el segundo Informe se ajustaron los
posicionamientos de partida y se avan-
z6 en la formulacién tentativa de una
propuesta estratégico - tactica en ma-
teria urbanistica, que comprendio di-
rectrices generales y particulares, y la
propuesta de un modo de organizacion



por bandas termtoriales que potencie
la extraordinaria geografia del sitio.

Este tercer Informe comprende 6 Par-
tes y 25 Capitulos, englobandose los
informes anteriores especialmente en
la Parte | y I, agregandose pequefios
ajustes. Desde la Parte Il en adelante
se profundiza en nuevos aspectos,
avanzéndose en los correspondientes
contenidos normativos, como zonas,
directrices especfficas, rangos de apro-
vechamiento, efc. Asimismo, se han
agregado multiples elementos gréficos
confeccionados especialmente.

Este documento se elabora luego de
procesar lo analizado a partir del Ulti-
mo viaje de trabajo realizado hace
aproximadamente algo menos de un
mes, donde se mantuvieron miltiples
reuniones con actores locales publicos
y privados, se realizaron diferentes re-
coridas y se accedieron a diversos
antecedentes documentales.

4. Asimismo, cabe seflalar que por la
misma naturaleza de este trabajo, las
propuestas y valoraciones de distinto
signo que se formulan en este, y en
los anteriores informes, son
perfectibles de cara a la busqueda de
altemnativas superadoras, pues el de-
saflo es contribuir a facilitar y fortale-
cer el campo de la accién. Por ofra
parte, caben mencionar restricciones
informativas como fue la disposicion
de bases altimétricas digitalizadas
operativas, informacién hidro-geolégica
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detallada e informacion discriminada
sobre nimero y atributos de los sola-
res edificados y no edificados del Eji-
do y del restante suelo rustico ain no
fraccionado.

5. Se deja constancia de que los dos
integrantes de este equipo consultor
asumen la responsabilidad técnica de
préctica en este tipo de trabajos, ha-
biéndose contado con la colaboracion
técnica del Arq. Marcelo Danza en el
ambito arquitecténico - urbanistico, con
el Ing. Alvaro Capandeguy a nivel am-
biental y con el Br. Adnién Durén y el
Br. Marcos Castaings en la infograffa.

6. Finalmente, se desea expresar el
reconocimiento de este equipo a todos
los operadores territoriales y a otros
actores que han transmitido abierta-
mente sus problematicas y opiniones,
lo cual se estima un aporte relevante
para permitir una mejor aprehension
del territorio y de los desaflos de quie-
nes viven, trabajan, y disfrutan del mis-
mo. Particularmente, en esta fase se
desea expresar nuestro reconocimiento
al Lic. Hugo Benitez, Secretano de
Planeamiento y Desarrollo de la Muni-
cipalidad de Villa La Angostura, que
opert como contraparte técnica muni-
cipal; asimismo, también cabe mencio-
nar la colaboracién recibida del Ing.
Gabnie! De Orellana, del Arg. Fabricio
Stocchetti y del! Sr. Carlos Almada de
la Municipalidad; asimismo se deja
constancia de nuestro reconccimiento




al Colegio de Arquitectos, al
COMPLADE y alos restantes actores
contactados, sean autoridades politi-
cas, técnicos, comunicadores socia-
les, distintas organizaciones, vecinos
y otros operadores territoriales.

7. Con este tercer informe culmina esta
consuftoria conjunta CFI / Municipali-
dad, comespondiendo st procesamien-
fo a nivel local. En este contexto el
equipo consultor esta a disposicion del
comitente local para aclarar o difundir
fas cuestiones que se estimen conve-
nientes, y coadyuvar con otros ele-
mentos técnicos a la redaccibén de la
norma respectiva.

En tal sentido este trabajo esta abierto
a una doble articulacion:

a} porunliado, con el Plan Estrategico
de Desarrofio, recientemente inicia-
do, coordinado porla Arq. Catalina
Molinati, que se integra a la bateria
de estudios motorizados desde la
Secretaria del EMPLADE;

b) por otro lado, se entiende necesa-
rio continuar los didlogos en la ma-
teria especifica urbanistica junto al
Ejecutivo y Legistativo Municipal, al
COMPLADE, al Colegio de Arqui-
tectos, y a otros operadores termi-
toriales, para culminar en los avan-
ces normativos correspondientes.
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Fota: Martin Escurra

1
LA ESTRATEGIA
METODOLOGICA DE
PARTIDA

Eltrabajo en curso refiere a la materia arquli-
tecténica - urbanistica, que constituye uno de
los abordajes especificos sobre et territorio,
muy articulado con respecto a abordajes am-
bientales, infraestructurales, turisticos, eco-
némicos y sociales.

Como estrategia metodoldgica se planted un
testeo permanente de aquellos problemas
mas relevantes, avanzandose en la discu-
sidn e implementacion de alternativas de ac-
tuaciones directas y de perfiles normativos,
segun un ciclo iterativo. Por tanto, no se tra-
ta de un estudio de diagndstico urbanistico
del area, sino de un acotadoe trabajo selecti-
vo y estratégico que a partir de una interpre-
tacién primaria apunta a agendar las posi-
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bles vias instrumentales de salida para aque-
Has cuestiones que se estimen mas criticas.

Ello supusc el manejo transversal de malti-
ples antecedentes y una reduccidén de ios
focos primarios del trabajo, no
profundizandose o tratdndose iguaimente
todos los temas agendados.

Esta estrategia metodologica se asocia a
las siguientes orientaciones:

a) Naturaleza de la presente consuitoria
y su articulacién con el planeamiento io-
cal

La presente consultoria constituye un traba-
jo acotado en tiempo y recursos humanos
empleadaos, debiéndose enmarcar dentro de
un proceso de planeamiento fisico u ordena-
miento territorial local de mayor envergadu-
ra. Asimismo, este trabajo se encuadra en
otros estudios especificos y planes motori-
zados por el comitente municipal. '
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Una asesoria externa como esta debe ma-
nejar determinado know how técnico especi-
fico, operando can cierto distanciamiento de
la realidad local y nacionai, lo cual constituye
simuitaneamente una fortaleza y una debiki-
dad.

En tal sentido se entiende gque no se deben
bajar “desde arriba" contenidos y orientacio-
nes sino que se debe contribuir a un mejor
posicionamiento local en la interpretacién de
las problematicas y en ta apertura critica de
alternativas de salida, intentando potenciar y
desbloquear si correspondiese las capacida-
des de gestién de los operadores
involucrados.

b) La comprension y articulacion selecti-
va de actores

La tematica territorial involucra a multiples
actores, siendo fundamentai fa comprension
y clarificacion de sus principales estrategias.
Asimismo, la articulacion de actores en fun-
cidn de pautas razonables y/o de acuerdos
primarios es relevante. Sin embargo, por ra-
zones de viabilidad temporal de una aseso-
iia acotada como la presente, no fue posible
el contacto directo con todos los actores terri-
toriales sino con parte de los mismos, en fun-
cion de las prioridades selectivas conveni-
das con el comitente técnico municipal.

¢) Planeamiento global, jerarquizacion y
priorizaciéon de tematicas

Se ha optado por una orientacidén mas mo-
desta que un gran pian, lo cual se entiende
méas pertinente en tas actuales circunstan-
cias. En efecto, se sugiere:

+ lainterpretacion de la situacion actual den-
tro de una aspiracién de globalidad,
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e la identificacion de las principales proble-
maticas urbanisticas involucradas,

» a priorizacion del tratamiento de aqueilas
cuestiones mas criticas, con mayor ca-
pacidad de cambio y susceptibles de ser
resueltas segun actuaciones razonable-
mente ejecutables; tales acciones cons-
tituiran una agenda de "sefales”.

Este abordaje no esta ajeno a los planteos
de las tltimas décadas en relacién a la con-
cepcian y operatividad de los planes territo-
riales y su aspiracion de orden. Al respecto
cabe no idolatrar la figura de los planes urba-
nos - ambientales como la gran via de sali-
da, sino cancebirlos como instrumentos de
cierto porte que pueden o no ser efectives,
pues frecuentemente presentan dificultades
por sus rigideces y falta de adaptabilidad en
contextos crecientemente cambiantes. Sin
perjuicio de reconocer tales restricciones. la
consistencia de la agenda de seflales se
asociara en parte a su capacidad de integrar-
se a un proceso de planeamiento mayor.

d) Los aportes orales, los estudios y otros
antecedentes técnicos locales como ca-
pital de partida

A nivel metodolégico se entendio fundamen-
tal la impregnacion en las tematicas locales
a partir de la recepcion de multiples aportes
orales de distintos actores como asi también
el reconocimiento y analisis de los principa-
les practicas y estudios técnicos en relacion
a la problematica de referencia, lo cual cons-
tituye un capital social de partida. Este capi-
tal no puede soslayarse, mas aila de reco-
nocer sus historicidades, contextos, conte-
nidos o que hayan sido elaborados porunau
otra Administracion, o por determinados tec-
nicos, analistas u otros actores, o mas alla
de su pertinencia y validez actual.

YI1LLA
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Villa La Angostura presenta |la marca histori-
ca de cahdad de los hermanos Bustillo, par-
ticularmente varias edificaciones del Arg. Ale-
jandro Bustillo, como asi también trazos ur-
banisticas del Arq. Ernesto Estrada.

Asimismo, en relacion a la problematica ur-
banistica contemporanea de Villa La Angos-
tura, deben destacarse al menos dos ante-
cedentes medulares: el llamadeo "Plan
Boullon" vy ta Ordenanza 314, a los que se
hara referencia detallada mas adelante.

En el Anexo se presentan los principales an-
tecedentes locales y regionales revisados.

e) La especificidad tematica de esta
asesoria urbanistica

La presente asesoria refiere a un abaordaje
urbanistico del territorio, focalizandose en sus
problematicas e instrumentos. Ellc es espe-
cifico y complementario de otros enfoques
articulados come lo turistico, lo ambiental, lo
infraestructural, sus dimensiones geogréfi-
cas e historicas.

Asimismo se intentara inscribir el presente
estudio en el marco de los desafios del urba-
nismo contemporaneo -en sus abordajes
post-estratégicos- y su agenda de cuestio-
nes medulares como la complejidad, la in-
certidumbre, los repoasicionamientos locales
frente a1 los entornos turbulentos contempo-
raneos, efc.

Por otra parte, 1a practica del planeamiento
fisico en areas turisticas exige abordajes e
instrumentos mas especializados que los
corrientemente utilizados, pues todo el es-
pacio -no solo el destinado a ia actividades
concretas de recreacion y ocio- posee atri-
butos relevantes. °
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f) La metodologia particular ”a medida”
aplicada

Este trabajo se concibido como una asesoria
“a medida®’, con su propia metodologia parti-
cular o contingente a |a realidad de Villa La
Angostura y del comitente. Por tanto se con-
cibio con muchas recorridas al sitio y como
un trabajo abierto a los tiempos de retroali-
mentacion a nivet [pcal.

1- Al respecto véase: AA VY. (1896), AA.VV (1997), BORJA
y CASTELLS (1997), COSTA y GAUSA {1993), OMA
KOGLHAAS y MAU (1995), y ZAERA (1968).

2- En reiacidn a la especificidad del urpanisma turlstico. véa-
se: AJUNTAMENT DE CALVIA (1988) y CABILDO INSULAR

DE GRAN CANARIA {1990).

YILLA LA ANGOSTY
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VILLA LA ANGOSTURAEN
CLAVE PROCESUAL

Es necesario posicionarse hoy dentro de un
proceso que se inicia dentro de la presente
década que marca “sefiales” de un cambio
sustantivo; en efecto, tal vez por primera vez
en la historia de Villa La Angostura, se
visualizan o preanuncian ciertas transforma-
ciones refevantes e irreversibles en relacion
a su perfil histdrico.

Pero, ¢cudles fueron las grandes transfor-
maciones historicas de Villa La Angostura?

En una perspectiva urbanistica pretiminar se

pueden reconocer tres grandes fases:

1° La colonizacidn fundacional hasta me-
diados de siglo, tomando como referen-
cia el espiritu de los pioneros.

Se trata de la fase de los distintos pioneros
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en un sentido amplio, incluyendo a distintos
actores, como los primeros colonos, a Pri-
mo Capraro, a Perito Moreno, a Bailey Willis,
y alos Bustillo, con el espaldarazo de la cons-
truccian del camino a Bariloche y la creacion
de los Parques Nacionales. Estos pionercs
pueden asociarse a todo un imaginario so-
bre el territorio y ef progreso.

En esta etapa se incluye la construccién de
El Messidor y de Cumelén, todo lo cual consti-
tuyeron acciones de gran fuerza y coraje con
algunas claves relevantes como una gran
sensibilidad por fa naturaleza y el paisaje por
la idea de excefencia. por lo exclusivo aso-
ciado a la apropiacion del area por
estamentos muy elevados de ia sociedad
argentina, por un pretendido y relativo perfil
europeo, por sus construcciones en ef ver-
cle, por su bajisima densidad, y por su duali-
dad ruta - vifla. De esta manera se configura
un asentamiento singular, diferente del ctro
gran enclave cordillerano neuguino gue es
San Martin de los Andes.

2¢ La consolidacion de Viila La Angostu-
ra como una pequeia villa de montana, a
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partir de mediados de siglo hasta aproxi-
madamente la primera mitad de los 90.

Esta fase puede ubicarse aproximadamente
durante las tres primeras décadas de con-
solidacion de Neuguén como Provincia, con
un fuerte rol del Estado Sapagista, con con-
cepciones desarrollistas y redistribuidoras.

En este contexto la afirmacion municipal del
Ejido, a partir de la vieja Villa de Parques,
constituye un episodio fundamental, tratan-
dose de un Ejido de gran pcrte razonable-
mente delimitado.

En esta etapa se consolida Villa La Angostu-
ra como una pequefa villa de montana de
baja densidad y poblacion, con un ambito te-
rritorial mas complejo, distinguiéndose pie-
zas especificas no solo la vieja Villa sino tam-
hién El Cruce signada por la localizacién pio-
nera del ACA, Cumeilen -con el peril de un
sui generis Club de Campo, y multiples
fraccionamientes aprobados colgados de la
" ruta, muy pocos efectivamente abiertos.

Dentro de esta fase, y en materia de
ptaneamiento, se ubica la idea del Centro
Civico de Estrada -entre fa Villay el Cruce, y
ta propuesta mas reciente del Plan Boullon,
que intenta potenciar un nuevo ciclo de de-
sarrollo de la vieja idea de Ia aldea de monta-
fia con sus claves de excelencia, exclusivi-
dad y sustentatibilidad de cara a un crecien-
te rol turistico.

Asimismo, al final de esta fase y en materia
de las operaciones territoriales, debe men-
cionarse el complejo de Puerto Manzano, lo
cual marca un cambio de escala refevante.

Paralelamente a tales actuaciones urbaniza-
doras, se intensifica la destruccién de los
bosques y su intento de cautela y de buen
manejo por parte de la Administracion de
Parques Nacionales y de ALPA en sus res-
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pectivos ambitos de competencia.

3° Una fase de eclosion reciente, desde
aproximadamente mediados de la pri-
mera mitad de los 90 hasta el presente.

En esta fase entra en crisis el modelo ante-
rior, con varios elementos de cambic como:

a) el reposicionamiento de Viila L.a Angostu-
ra ante la nueva conectividad con Baritloche
por el “pavimentado” de Ia Ruta N°® 231, aso-
ciado a la caida de ta misma Bariloche;

b) la explosidén demografica de Villa La An-
gostura, debide a un boom inmobiliario y
migratorio,

c) la emergencia de nuevos actores teriito-
riales, sean nuevos inversores, sea modes-
ta poblacion en bisqueda de empleo;

d) un crecimiento de las areas populares,
ejemplificado con el Barrio El Mallin;

e) la crisis del Estado Neuquino.

En este contexto de mutaciones y de presio-
nes sobre el espacio, la debilidad del Estado
se asocia a una crisis de la gestién del terri-
torio; signos de ello lo constituyen 1a percep-
cion generalizada de insuficiencias en el
planeamiento urbano, algunas excepciones
legislativas en materia de ordenamiento te-
rritoriat, o la creciente apropiacion privada
de los espacios de aparente dominia piblico
como los frentes al Lago Nahuel Huapiy a
los rios.

Los cambics anteriores, y tales signos, mues-
tran una crisis del modela de Villa La Angos-
tura como villa de montafia con un perfil de
excelencia, exclusivo, de baja densidad, de
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construcciones en el verde, con acotados
conflictos sociales. Este modelo en crisis
deja paso 0 se asocia a una realidad mas
compleja, con conflictos y fragilidades que
interpelan sobre la actual sustentabilidad del
mismo, lo cual abre desafios e incertidum-
bres a los que se hara referencia en otros
puntos del presente informe.

Recientemente, la Argentina adopto una fuer-
te politica de ajuste ante coyunturas de cri-
sis, que también han golpeado a esta locali-
dad. Sin embargo, ello no debe hacer perder
la perspectiva del recurso territorial y cultural
muy privilegiado que es Villa La Angostura
para su poblacién local, para la Provincia de
Neuquén y para la Republica Argentina toda,
con un gran potencial para el desarrollo que
lamentablemente no poseen otros pequenos
municiptos.

Ello no significa desconocer las dificultades
de la gestion publica local, cuyos desafios y
vias de salida trascienden este nivel, como
se profundizard mas adelante.

En este contexto de un recurso excepcional
pero también de crisis y de urgencias, Villa
L.a Angostura deberéd repensar sus practicas
urbanisticas de cara al futuro. Se entiende
que ello pasa por una reconversion, con sus
imites y oportunidades.

INFORME FINAL
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VILLA LA ANGOSTURA
COMO PARTE DE AMBITOS
TERRITORIALES MAYORES

Villa la Angostura puede ser interpretado
como parte de distintos ambitos
microregionales o regionales mas amplios
que trascienden los niveles administrativos
convencionales, sean provinciales o nacio-
nales,’como:

a} nucleo periférico de excelencia dentro de
una regién con centro en Bariloche;

b) apéndice de urbanizacion de dreas natu-
rales protegidas,

¢) Villa La Angostura como cabecera del
“Camino de los 7 Lagos”,

&} episodio calificado del lamado Corredor
de los Lagos;

d) lugar de paso y de friccién del espacio def
Corredor Vial Pacifico;

HEORAE ELNALD () () ()

e) localidad de marca dentro de la marca
mayor Patagonia Argentina;

f) como parte de una ;futura? Region
Neugquina de los Lagos.

La consideracién de Villa La Angostura den-
tro de estos ambitos mas amplios puede ser
evidente, pero se estima de interés reflexio-
nar en sus posibles implicancias o articula-
ciones local - globales.

Villa La Angostura como nicleo periféri-
co de excelencia dentre de la regién con
centro en Bariloche

Villa La Angostura ha sufrido un proceso cre-
ciente de incorporacién al cono de sormbra o
area de influencia de Baritoche. En tal senti-
do se puede hablar de cierto fenomeno de
metropolitizacion de Bariloche que ha gravi-
tado crecientemente sobre Villa La Angostu-
ra.

En efecto, la metropolitizacion de Bariloche
es un fenémeno complejo por el cual en
Bariloche se procesa un segundo cambio de
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- L) .
escala en su historia, asociado a cuatro ele-
mentos relevantes:

i. su mayor masa critica (de poblacién
y servicios), respecto a otras localida-
des de la region;

ii. su mejora de la conectividad, de la
ferroviaria inicial a la conectividad vial
y aeroportuaria creciente, 1o cual es un
valor contemporaneo;

iii, su creciente gravitacion regional e
internacicnal, con una afluercia ascen-
dente del turismo del Conosur de Amé-
rica Latina, especialmente Chile y Bra-
sil;

iv. la afirmacidn del imaginario de cen-
tro turistico internacional con un cierto
perfil cosmopolita.

En relacién a Villa La Angostura, su
reposicionamiento conectivo respecto a
Bariloche ha sido creciente y determinante
para integrarse con esta. Paricularmente
debe mencionarse la pavimentacion ded tra-
rno Bariloche - Villa La Angostura y ia recien-
te ampliacidn del Aeropuerto de Bariloche, sin
perjuicio de reconocer la reciente mejora de
fa conectividad internacional por el Paso Car-
denal Samore, al que se hara referencia mas
adelante.

Dentro de este proceso de metropalitizacion,

INFORME
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se encuadra el boom en curso de Villa An-
gostura. En tal sentido:

a) iNo opera Villa La Angostura como un
asentamiento satélite muy calificado de un
Bariloche cercano?; si es asi, su
gerenciamiento periférico seria una cues-
tion clave.

b) Como ha pasado en otras realidades ana-
logas con este aumento de conectividad:
i como se reposiciona Villa La Angostura
para no perder especificidad o capacidad
de “anclaje”?.

Villa La Angostura como apéndice de ur-
banizacién de areas naturales protegidas

Villa La Angostura opera como el apendice
de urbanizacién dentro de un sistema de
areas naturales protegidas.

Tal vincufo es tan fuerte que resulta impen-
sable desdoblar esta localidad del Parque
Nacional Nahuel Huapi gue lo rodea o del
Pargue Nacional Los Arrayanes -dei que ope-
ra fundamentalmente como “puerta urbana’.

Elio abre desafios, como:

a) las asimetrias en sus aparatos de ges-
tion (jurisdiccion local y restricciones de
recursos de un pequefo municipio de se-
gundo rango versus la fuerza y especifici-
dad de [a Administracion Nacional de Par-

3. Sobre las perspectivas regionales segin distintos abordajes. véa-
se. CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES, GOBIERNO DE LA PRO-
VINCIA DEL NEUQUEN - COPADE Y FUNDACION CE ESTUDIOS
PATAGONICOS (Junio 1599).

4- E! primer cambic de escala de Bariloche se produce entre media-
dos de los 20 y de los 40; se trata del o«desperiars ce Bariloche,

parafraseandc el ttulo da las memoerias de Exequiel Bustille. Particu- o
larmente el Hotel Liao Llao fue |la aperacion - estrelia que actud como g% =
el gran episodio de cambio de escata de esa época. Bustillo concibid _' =
una estrategia colonizadora para posicionar a Barilache coma la «gran
ciudad central de fronteras |, afirmandose o fundandose xuna sene W7t -
de puebles o villas a manera de satélites» (BUSTILLO, 18648, p, 281). -
-
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ques en su “parque histdrico™);

b) fos posibles fortalecimientos de imagen de
estos ambites distintos;

c) la gestién de sus interfases, que se esti-
ma debe tener dificultades;

d) el posible rof “descompresor” de esta lo-
calidad, y sus limites, dentro de un mane-
jo flexible.

Viilla La Angostura como cabecera del
“Camino de los 7 Lagos”

Villa La Angostura tambien opera como una
de las cabeceras del “Camino de los 7 La-
gos", que es mas que una ruta pues ha juga-
do como una pieza territorial que se ha ido
consolidando también como un emblema de
la zona.

Este camino panoramico entre Vilfa Angaos-
tura y San Martin de los Andes - que com-

prendié parte de la camineria del citado «Cir- -

cuito Grande» - concebido por Bustillo fue
ejecutado con postericridad a su gestion en
la Direccidon de Parques Nacionales. Se ge-
ner¢ asi un cambio de escala territorial aso-
ciado al creciente rol del automdévil en rela-
cion al turismo?® De esta manera se
reposiciona esta area sur de la Cordillera
Neuquina, constituyendo este «Camino de los
Siete Lagos» neuquino el embridén del mas
amplio «Corredor de los Lagos» de las Pro-
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vincias det Neugquén, Rio Negro y Chubut.

SiVvilla La Angostura y San Martin de los An-
des son las dos cabeceras de este “Camino
de los 7 Lagos”, son localidades
regionaimente notoriamente asimétricas. En
efecto, Villa La Angostura ha ganado tremen-
da conectividad asoctada a su mayor “cer-
cania" a Bariloche, dada su creciente
metropotitizacion de esta ultima.

Vilta La Angostura como episodio califi-
cado del llamado “Corredor de los Lagos”

Villa L.a Angostura también se visualiza como
uno de los hechos mds cafificados del lla-
mado Corredor de los Lagos, esta construc-
¢ién mercadotécnica - politica que se ha ins-
talado recientemente, desde hace una déca-
da, mas alla de los antecedentes histéricos
que puedan mencionarse.

Como es sabido, se ha designado como
Corredor de los Lagos al Ambito cordillerano
de unos 800 kms. de longitud ubicado entre
Aluminé en la Provincia del Neuguén hasta
Esquet en fa Provincia del Chubut. Ello se ha
asociado a una promocidn turistica conjun-
ta, y a la creacién de un Ente Ejecutivo
Intermunicipal,

Esta nocidn del Corredor de fos Lagos habi-
lita una primera pregunta: en sentido urba-
nistico, ¢ puede hablarse de un Corredor de
los Lagos?. Asimismao, ¢ se puede hablar de
un Corredor en sentido estricto?

Actualmente, dentro de las teorias regicna-
les se habla de Corredor Territorial designan-
do no a un conector vial sino a ambitos mas
complejos y de distinta escala, con distintos
atributos, coma:

a) su direccionalidad fisiogréfica,

b) sus fuertes especificidades,

5- Complementariaments debe mencicnarse la coopsracién del Automévil Club Argentino para la
construccidn pionera de estaciones de servicio en Bariloche, Villa Angostura y Vitla Traful.
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C) suUs conectividades interiores,
d) sus mayores densidades de flujos,

e) sus comportamientos sinérgicos en la lo-
calizacién de distintas actividades.

En este sentido, el Corredor de los Lagos se
interpreta como un “corredor” estacional de
un sistema de areas naturales protegidas,
dentro de una regiGn mayor muy despobla-
da.

Téngase presente que contempaoraneamente
jo que distingue a los Corredores Territoria-
les como ambitos subregionales o regiona-
les, es que en ellos se producen distinios
cambios de escala, intensificandose las i6-
gicas de “enclaves” aislados e introvertidos,
pudiéndose producir o no fenémenaos de
conurbacion continua.

Esta vltima cuestién es importante en rela-
cion a Villa La Angostura, pues:

a) ¢ no esta operando toda la localidad como
una sumatoria de "enclaves”, o, cémo un
enclave globai?

b) en caso afirmativo, ;cudies son las es-
trategias simultaneas de apertura e inte-
gracién de la localidad pero también de
“anclaje” de los flujos de! Corredor?.

Villa La Angostura como fugar de paso y
de friccién del espacio del Corredor Vial
del Pacifico

Villa La Angostura también forma parte del
Corredor Vial del Pacifico que atraviesa Chi-
le y Argentina (y que forma parte potencial
de un Corredor Bicceanico). Este corredor
asume en Chile una configuracion territorial

INFORME
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potentisima. Asimismo, su mejora ha sido
creciente, pues este cruce constituye un pun-
to bajo y muy bien conectado; la mejora vial
del mismo por ambos paises, y mas acele-
rada por Chile, es significativo de ello.

Este corredor genera impactos de distinta
naturaleza, algunos de ellos adverscs con
problemas de compatibilizacidn conflictual a
resolver.

Villa La Angostura como focafidad de mar-
ca dentro de la marca mayor Patagonia
Argentina

Villa La Angostura presenta una situacion
poco comun que es su rmarca termtorial pro-
pia, adscripta también a territorios con mar-
cas mas amplias.

Su marca propia, probablemente la mas in-
tensa y definida de las localidades del drea
después de Bariloche, opera por la redun-
dancia de varios atributos conjuntos;

a) su historia local como parte del Circuito
Grande;

b) el mitico Correntoso, como antiguo lugar
de pesca excepcional, probablemente la
primera marca internacional de la locali-
dad, marca actualmente en crisis;
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¢} la presencia de la arquitectura de Bustillo;

d) los segmentos y enclaves de turismo muy -

calificados, asociados con su presencia
mediatica.

Como ya se ha sefalado, Villa La Angostura
también se asocia a las marcas mas am-
plias de cabecera del Camino de los 7 La-
gos y como nodo del amplio Corredor de los
Lagos, operando como uno de los embiemas
turisticos de la Provincia del Neuguén,

Pero la especificidad locacional de esta area
se adscribe al ambito mayor de la Patagonia,
con su preseincia nacional e internacional,
sus atributos reales y miticos del finis mund,
tales como la inmensidad, el vacio, lo natural
la antropizacioén reciente y un gran potencial
de desarroilo. La potencia y grado de reco-
nocimientc de esta marca “subcontinental”
constituye un handicap positivo para la Re-
publica Argentina. '

Esta redundancia de marcas abre desafios.

a) ¢ como gerenciarlas no sdlo turisticamente
-en términos de promocidn- sino
territorialmente?, o

b} ¢cudles son las actuaciones compatibles
con las marcas posibles de conservar?,

¢) ¢cuales son las posibles estrategias de
“anclaje” de turistas pese a la aparente
contundencia de sus marcas?.

| ’NFORUP:;'ETU:JFR!SNALZ 0 0 0

Villa La Angostura como parte de una ; fu-
tura? Region Neuquina de fos Lagos

Tambien puede concebirse la cordillera
andina sur del Neuquén como una regién o
como un espacio subregional, articulado en
proyectos mas amplios de reforma del Esta-
do Neuguino ascciado a distintos cambios
de paradigmas.

Ello abre distintas cuestiones scbre las po-
sibilidades y limites de la conformacion de
ambitos regionales administratives, sobre la
descentralizacién y las asociaciones ¢ ahan-
zas entre Municipios y otras jurisdicciones
territoriales.

VILLA
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LOS ESCENARIOS
FUTUROS

&| ordenamiento territorial y el desarrolio lo-
cal tienen una dimensidn temporal abierta af
futuro. Consecuentemente se estima de utili-
dad explorar distintas hipdtesis sabre el futu-
ro recurriendo a la construccion de escena-
rios de largo plazo (de 10 a 20 afios), obser-
vandose la organizacion territorial global y de
las distintas areas de |a localidad, ias reglas
de juego y las discursos de los principales
operadores territoriales y el estado del
planeamiento.

En tal sentido se propenen distintos escena-
rios. un escenario tendencial - realista, un
escenaric deseado de cara a la excelencia y
un escenario posible contingente.

EL ESCENARIO
TENDENCIAL - REALISTA

Prospectivamente, en las hipdtesis de un
escenario tendencial - realista, se visualiza
Villa La Angostura como una realidad mas
compleja, con conflictos y dificultades en su
desarrolio y en su gestion territorial.

Este escenario puede sintetizarse en una
intensificacion de las tendencias actuales,
que puede representarse en ia dualidad en-
tre atributos polarizados asociada a los cam-
bios en el modelo de desarroiio, como turis-
mo masivo versus turismo exclusive, am-
biente versus modelo de urbanizacion mas
compleja, ruta versus villa, villa versus una
ciudad incipiente, poblico versus privado,
abierto versus cerrado, etc. Estas
dicotomias conducen a la imagen de un te-

INFORME
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rritorio contemporaneo con conflictos perig-
dicos que se iran afrontando
contingentemente.

Este territoric estaria pautado por:

a) un fuerte crecimiento, si bien probablemen-
te se agotara el actual ciclo de desarrollo;

b) el pasaje de una vifla - bosqué a una villa -
jardin, con una crectente conurbacidn hacia
Bariloche;

¢) transformaciones mas o menos erraticas
e importantes en la zona de El Cruce, con
cambios en alturas y usos;

d) mayores dificultades en la accesibilidad
publica efectiva a la costa, asociada a una
saturacion del suelo vacante y a la perpetua-
cion de cierta impunidad en la apropiacion
del espacio por los mas ricos, lo cual se tor-
na en un circulo vicioso con afectaciones ya
no para otros sectores sino dentro de este
mismo estamento social, asimismo, los ba-
rrios calificados se iran "cerrando” por sus
murrailones verdes; esta imagen de “lago
escondida” y de “barrios escondidas” afirma-
ra la emergencia de Villa La Angostura como
una vifla - jardin que operaria como una nue-
va ‘“ciudad - prohibida®, con sus
ocultamientos, sus cuf de sac y sus laberin-
tos, mas propia de las nuevas periferias
metropolitanas que de un area turistica cali-
ficada,

g) la pérdida de ambitos de alta jerarquia
como el Correntoso;

f) 1a intensificacion de la coexistencia de
usos problematicos en distintos barrios,
con disminucién de la urbanidad en parte
de los asentamientos residenciales abier-
tos;

g) la emergencia de nuevos enclaves priva-
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dos calificados, probablemente poco probie-
maticos en ia periferia de una metrdpolis pero
conflictivos dentro de un municipio turistico
como este; asimismo, podria llegar a redu-
cirse la construccion de grandes

emprendimientos de excelencia que busca-
FAR aifds areas Menes senflictivas, mMaRas
presionadas y en fases mas iniciales de de-

sarrollo;

h} la expansién de la marginalidad y la apari-
cién de asentamientos populares resueltos
canflictivamente ante ias nuevas presiones,
alto valor del suelo y dificultades de gestion
de las politicas de infraestructura sociai;

i) la no concrecion del proyectado bypass vial
de la Ruta N® 231 respecto al actual casco, o
su tardia concrecion como una actuacion vial
sectariaimente concebida, con afectaciones
positivas pero también crecientemente ad-
versas;

j} la intensificacién de las afectaciones am-
bientales al lago y al bosque, la afectacion
de las cuencas hidricas, un mayor potencial
de riesgo ambiental sobre la ruta, con un
posible colapso de la misma, elc;

k} se intensificara la crisis de! planeamiento
territorial, asociada a la debilidad municipal y
a las dificultades de articulacién de politicas
consistentes entre niveles locales, provincia-
les y nacionales, y dentro de cada uno de
elfos;

f} se mantendran las estrategias y los dis-
cursos legitimadores de los principales ope-
radores territoriales en relacidn a sus practi-
cas: si bien muchos actores seguiran reco-
nociendo las restricciones del modelo y/o a
sus éxitos sectoriales, no podré alcanzarse
un sinceramiento que atienda la complejidad
y los desafios planteados de cara al acuerdo
de reglas de juego mas consistentes.
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Sin embargo, aunque se reconozcan las di-
ficultades ya mencionadas, Villa La Angos-
tura esta mejor posicionada que otras locali-
dades turisticas de la Argentina y del exte-
rior, no previéndose una situacién de emer-
8ERE6Hd @ caidas BAUIRAFARIES AAY ¥4 BFESAR-
tes en otras realidades locales.

Finalmente, hay que destacar que se han
identificado distintas sefiales de que este
escenario tendencial - realista no es el de-
seado por la comunidad local.

EL ESCENARIO DESEADO DE
CARA A LA EXCELENCIA

E! escenario deseado pasaria por procesar
tos cambios manteniendo el perfil historica
de Villa La Angostura, con suidea de una al-
dea de montafa - no ya en tamario, si en
imagen - con sus claves de excelencia, ex-
clusividad y sustentatibilidad. Pero este per-
fil requerira su compatibilizacién con la cre-
ciente complejidad que esta asumiendo Ia
localidad.

Efio supone un proceso de reconversion fren-
te a las ya mencionadas tendencias en cur-
50. A sU vez, se requiere un sinceramiento
sobre el presente por parte de los principa-
les operadares invoiucrados, que habilite el
establecimiento de nuevas reglas de jugegoy
responsabilidades gue permitan avanzar ha-
cia el escenario deseado.

Ello implica ciertos acuerdos sobre a qué
deberia jugar Villa la Angostura, como:

a) laimagen de villa de montaiia, pero de una
villa expandida con multiples polos y piezas
afirmadas en su especificidad,




b) la apuesta a la excelencia, apuntando a
una fuerte segmentacion de! mercado y a
seguir captando segmentos exclusivos de
aito poder adquisitivo, oportunidad competi-
tiva que no tienen otras localidades;

c) un buen gerenciamiento plblico del creci-
miento y sus limites, que implica practicas
publicas firmes y restricciones a las activi-
dades; esta cuestién medular no es facit de
lograr pues supone afrontar selectivamente
el presente boom de crecimiento, lo cuai po-
dria afectar a estrategias de corto plazo de
distintos actores;

d) una reingenieria de las politicas sociales,
especialmente en materia de vivienda, lo cual
exige revisar los modelos aplicados hasta la
fecha;

e) la sustentabitidad ambiental,

fy un pacto politico - social hoy inexistente
sobre |a accesibilidad publica a la costa y su
uso y goce exclusivo,

g) la compatibilizacién y mitigacion de con-
flictos territoriales; '

h} una mayor capacidad social para articular
trayectorias consistentes de desarrollo local.

Sobre este escenario deseado giobalmente
considerado probablemente habria una co-
incidencia entre gran parte de los actores lo-
cales. Pero no se puede ser ingenuo respec-
to a su alcance pues al mismo no se llega
por declaraciones técnicas, politicas o sec-
toriales sino por un dificil proceso de articu-
lacion social y de trayectorias reales sintoni-
zadas entre distintos operadores. Sin embar-
go, no todos los actores van a ganar en el
transito hacia este escenario deseado, pues
implica opciones selectivas y excluyentes.
Todo elio conlleva una madurez de la comu-
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nidad locat y la concurrencia de voluntades
politicas en otros ambitos jurisdiccionales.

Pero también se requieren capacidades de
gestion no faciles de lograr, mayores recur-
S08, y operar mas agresiva y selectivamente
en un mundo mas abierto. Ademas, no pue-
den desconocerse los crecientes grados de
incertidumbre en los turbulentos entornos
contemporaneos, con nuevas oportunidades
y amenazas para los accionares locales.

.CABEN OTROS
ESCENARIOS?

Un tercer escenario, que se planteo con al-
gunos operadores de la localidad, fue la
apuesta a la "super exceiencia”, que supon-
dria tacticas muy duras de seleccion y ex-
clusién de practicas y actividades, con la Hu-
sion de una generacion estable de empleos
de servicios.

Este, tal vez sea un escenario sofado por
algunos pocos actores pero actualmente
pareceria poco probable, considerando la
irreversible complejidad que ha adquinido este
Municipio, el grado de desarrollo del produc-
to turistico local y el limitado stock de suelo
existente. Por ello se ha descartado el mis-
mo.

Lo que se ha constatado es una disyuntiva
entre la apuesta a los segmentos de merca-
do mas altos y posibles acciones congruen-
tes de restricciones a otras ofertas “en baja”,
con la realidad de muchos actores gue de-
sarrollan estrategias de sobrevivencia apos-
tando a estas ultimas.

VYILLA LA ANGOSTUR




EL ESCENARIO POSIBLE: UN
ESCENARIO EN CONTINGEN-
CIA

La actual Villa La Angostura se nutre de los
suefios de sus pioneros. Un desafio de cara
al futuro es que el escenario deseado a que
se apueste, potencie la matriz identitaria an-
terior pero que también habitite concretar
nuevos suefos, lo cual supone una dimen-
sién arquitecténica - urbanistica abierta.

En tal sentido, el horizonte deseado es el de
una Villa La Angostura que juegue como
aglomerador de multiples emprendimientos
de excelencia, dentro y fuera de su Ejido
{como lo anticipan el emprendimiento de
Techint en Machete, o la mas discutida ni-
ciativa reciente de ampliacion del Hotel de
Lago Espejo), encadenando una dinamica de
marca y de emprendimientos en otros seg-
mentos.

De cualquier manera el grado de incidencia
publico - privada para apostar a este esce-
nario esta acotado pues involucra marcos
requlatorios y practicas muy autdbnomas de
distintos actores. Sin perjuicio de elio, la ges-
tian urbanistica -junto a otras politicas esta-
tales, puede facilitar el logro de tal escena-
ric.

Reconociendo l0s desafios y restricciones ya
mencionadas para alcanzar el escenario
deseado, se entiende que en Villa La Angos-
tura sera posible acceder a un escenario de
contingencia pautado por:

a) sus turbulencias y contradicciones,

b) los logros parciales,

c) el mangjo de estrategias especificas.

INFORME
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Ello constituye un primer paso para alcanzar
el escenario deseado de cara a la excelen-
cia, lo cual constituye una oportunidad privi-
legiada que no tienen gran parte de las loca-
lidades turisticas de Argentina y del resto de
América Latina.

YIiLia LA

ANQOSTURA
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5
VILLALAANGOSTURAEN
UNA PERSPECTIVA DEL
URBANISMOQO TURISTICO

Desde la perspectiva del urbanismo turisti-
co, alo largo de la asesoria se testearon una
serie de cuestiones genéricas, que se inter-
pretaron en sus claves locales.

En general, las pequefas localidades turisti-
cas, especialmente en los paises no centra-
les, presentan algunas singularidades cuya
mejor manejo en cada caso concreto es muy
significativo. Entre ellas puede citarse:

a) las areas turisticas son ambitos de fuerte
consumo y apropiacion del espacio con
logicas singulares de diferenciacion y de
vitalidad temporal, con légicas de despe-
gue y caida y creciente competitividad;
consecuentemente, son relevantes las
estrategias de sus trayecterias de desa-
rrollo atendiendo a tales despegues, even-
tuales amortiguaciones y
reposicionamientos;

b} el ordenamiento arquitecténico - urbanis-
tico debera atender el hecho de que to-
dos los espacios - no solo los directamen-
te utilizados como espacios de recreacidn
y acio - sean ambitos que demandan ca-
lidades acordes, emergiendo el problema
de a “localidad permanente”, y "del area
de servicios" como una cuestién clave; en
general, se ha constatado un frecuente uso
de instrumentos de ordenamiento trasia-
dados de ciudades centrales, no genera-
dos desde la problematica tocal del espa-
cio turistico, que por su propia naturateza
geografica y espacial, puede demandar
soluciones también singulares; por tanto,

|
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c)

)
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la clave es como fortalecer tales
especificidades, incluido el reconocimiento
de sus atributos primarics como produc-
tos del ocio y de ia recreacion turistica;

particularmente, la articulacion de las dis-
tintas piezas territoriales constituye unade
las cuestiones singulares del espacio tu-
ristico, pues frecuentemente el espacic se
segrega "hacia abajo” o "hacia arriba”, si-
tuacion que aparentemente también se da
en Villa La Angostura; asimismo, las
accesibilidades publicas suelen ser un
problema recurrente;

la gestion de los cambios de escalay de
los crecimientos, en los que suele operar
mas rapidamente el Estado que los siste-
mas de planificacion; particularmente, una
cuestion clave es la prevision y regulacién
de las expansiones, con la definicion de
los Ejidos como un elemento estratégico
a manejar congruentemente;

6- De las flamadas “morfogénesis” de acuerdo a los abordajes mas racientas, en Wrminos
de aplicar la nocidn thomiana de interpretar el territoric como 4reas de estabilidad estruc-

tural y de cambios irreversiblas.

vipba LA ANCOSTURA




e) particularmente, importa la efectividad

regutatoria, sea en las figuras y normas
de planeamiento, en la gestién de ias si-
tuaciones excepcionales, y en los instru-
mentos de contral y ajuste; por gjemplo,
téngase presente que a nivel internacio-
nal 1a afectacion de suelo rustico de gran
tarnafic para usos turisticos ha puesto en
crisis distintas categorias de ordenacion
dentro de la clasificacion del suelo y {a
clasificacidn de usos;

ia dimensién ambiental de la gestion terri-
torial, con frecuentes carencias
infragstructurales, cuestiéon insoslayable
en cualquier realidad pero que constituye
una condicion vital en las localidades tu-
risticas que venden calidades ambienta-
les y de servicios relevantes,

g) la frecuente falta de suelo de dominio pu-

blico, tanto privado como publico;

h) ei problema de la gestion de las areas pro-

" INFORME
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tegidas en los Ejidos municipales y de fas
areas de descompresién y libertad para
nuevos desarrollos expansivos; ambas
cuestiones son fundamentales en una
gestion hacia la calidad que preserve y
genere diversificaciones, respuestas a
demandas endogenas y exdgenas; y que
apueste a fa dotacion de Ilas
infraestructuras y servicios y a la gestion
ambiental, .

la frecuente debilidad de los pequefios
municipios turisticos por visualizarse
como no prigritarios por los niveles admi-
nistrativos mas amplios, con aparatos de
estado muy pequefos y escasos presu-
puestos, con fuerte demandas de calidad
en |a prestacion de servicios publicos, y
débiles capacidades de financiamiento
genuino por repago privado de lo presta-
do; asimismo, en las localidades en “co-
rredores” las deseconomias de paso
constituyen una dimension a no ser s0s-
layada.

0138
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LA CRISIS DEL
PLANEAMIENTO DE VILLA
LA ANGOSTURA -UN EJIDO
BOSCOSO DENTRO DE UN
PARQUE NACIONAL

Vilta La Angostura tiene una matriz natural y
paisajistica excepcional, con un Ejido Bos-
coso dentro de un Pargue Nacional. Atendien-
do a esta matriz, puede valorarse su
planeamiento urbanistico, el cual esta en cri-
sis y en transformacion, con distintas eviden-
cias al respecto, como:

a) La crisis de la Ordenanza 314 y de sus
normas complementarias.

Esta norma en su memento fue un buen ins-
trumento de regulacidn arquitecténica - ur-
banistica, pero para la situacién actual es
problematica y es inadecuada para orientar
un desarrollo urbanistico calificado. Entre sus
defectos, puede sefalarse:

i. no potenciar las sefales de la geo-
grafia tan privilegiada que tiene este
territorio local; particularmente, es per-
fectible en dos cuestiones muy impor-
tantes como la urbanizacion sobre la
costa, con toda su compiejidad, y los
faideos boscosos; asimismo, deberia
incorporar una dimensién ambiental y
paisajistica hoy deficitaria;

ii. la no consideracién de tos importan-
tes valores patrimoniales locales;

iii. sus debilidades juridicas y contra-

" INFORME F
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dicciones con normas de otros niveles
jurisdiccionales.

b) Las sefiales divergentes de distinto
signo respecto al planeamiento como
practica racionalizadora, como se obser-
va al contrastar:

i. los defectos normativos anteriores;

ii. la percepcion del planeamiento de
Villa La Angostura como una practica
inexistente o problematica por gran
parte de los actores locales con los que
se tuvo contacto; respecto a la apre-
ciacion de sus elementos en crisis se
han constatado posiciones dispares;

iii. los cambios en la capacidad local
de articular didlogos, de escucharse
todos los actores y de alcanzar razo-
nables vias de salida, io cual obviamen-
te constituye una debilidad que ha ido
cambiando a lo largo del trabajo, ha-
biéndose percibido un creciente mejor
clima de dialogo.

viLLA LA ANGOSTURA
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LA PROPUESTA PRIMARIA:
UNA ORDENACION MAS AJUSTADA

CON SU GEOGRAFIA

VILLA LA ANDOSTURA
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HACIA UNA ESTRATEGIA
DE ACTUACION
URBANISTICA

En concordancia con fa metodelogia de tra-
bajo adoptada, paralelamente a la aprehen-
sion territorial del area, se presentd un con-
junto de posicionamientos preliminares que
nutrieron un esbozo de estrategia de actua-
¢ién urbanistica. La misma se apoya en la
valoracion de los cambiantes contextos con-
temporaneos como asi también en principios
y lineamientos claros, a los que se hararefe-
rencia al avanzar en esta seccion.

MUTACIONES Y DESAFIOS
CONTEMPORANEOS

No puede interpretarse Villa La Angostura
solo desde perspectivas locales aisladas de
contextos mas amplios en los que se estan
procesando miltiples transformaciones.
Ejemplos de las mismas, lo son: la
globalizacion, la integracion de los territorios,
las nuevas conectividades, las transforma-
ciones en el turismo {como el llamado turis-
mo némade y el turismo inteligente), los cam-
bios de escala, la sensibilidad medio ambien-
tat 0 los nuevos iImaginarios.

Este contexto desafia a las realidades terri-
toriales emergiendo estrategias genéricas va-
toradas positivamente como la diversificacion
de los territorios, la flexibilizacién de las or-
ganizaciones territoriales, la hibridacion, la
revision de las regulaciones urbanas frente
a la crisis de las normativas tradicionales, la
demanda de fuertes reposicionamientos de
cara a fa competitividad territarial -lo cual es
evidente en las localidades turisticas, etc.

7- Véase: THOM {1977) y ZAERA (19498},
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La cuestion sustantiva es ;cudles son los
elementos de orden en los contextos territo-
riales contemporaneos? En tal sentido lo re-
levante es precisar aquellos elementos que
pueden operar con mayor estabiidad estruc-
{uralfy por tanto mas robustos para enfren-
tar los cambios.

La profundizacién de estas cuestiones en
relacion a Villa La Angostura se estima refe-
vante, por lo cual se volvera sobre ello du-
rante el resto del trabajo.

POSICIONAMIENTOS GENERA-
LES DE CARA AL FUTURO

Para poder actuar con posibilidades de exito
en los entornos turbulentos en los que debe
operar una localidad como Villa La Angostu-
ra, se recomiendan |os siguientes principios
0 posicionamientos generates:

El reconocimiento de las
irreversibilidades territoriales

Pasa por reconacer fa dimensidn temporal.
Hay operaciones de planeamiento que tienen
su oportunidad temporal, pasada la cual su
sentido se pierde o se transforma.

La importancia de manejar adecuadamen-
te los atributos potenciadores de los te-
rritorio, no sélo objetos aislados

Tan importante como conservar objetos ais-
lados - 0 tal vez mas- es la potenciacién de
los grandes componentes territoriales,
paisajisticos, de urbanidad y culturales de los
territorios. Mas audn, la geografia desafia y
potencia la creacién de nuevos productos y
objetos que la celebren y fa trasciendan.

VIiLla LA ANGODSTUR
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El sinceramiento de los actores territo-
riales

El territorio se transforma o conserva gracias
a sus actores, quienes juegan de acuerdo a
sus convicciones e intereses, desarroflande
discursos al respecto; en tal sentide, al de-
batir estrategias de planeamiento y de desa-
rrallo, es conveniente el sinceramiento ras-
pecto al sentido de las acciones de cada uno
evaluadas en su conjunto.

La clarificacion de las reglas de juego

La comunidad en su conjunto debe clarificar
a qué quiere y a qué puede jugar, operando
responsablemente en consecuencia.

Y agui se abren reglas de juego muy impor-
tantes, como:

a) la transparencia sobre la estrategia adop-
tada,

b) la equidad, donde los méas ricos asuman
los costos razonables de usufructuar un
territorio tan excepcional,

c) la articulacion de politicas y practicas es-
tatales en sus diferentes niveles, buscan-
do su consistencia a corto, mediano y lar-
go plazo.

SOBRE LA PROPUESTA ES-
TRATEGICA

El planeamiento urbanistico de Villa La An-
gostura, reiteradamente reclamado por dis-
tintos aclores sociales locales, se deberia
cargar de contenidos  simples,
consensuados y especificos, lo mas clara-
mente enunciados, que sirvan de guias
inductoras y de elementos de control para el

[ INFORME
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resto de las acciones de planeamiento y del
desarrollo local,

Para ello se presenta en los proximos capi-
tulos la siguiente propuesta estratégica. Esta
comprende una estrategia de actuacion for-
mulada a través de ideas fuerza o directri-
ces generales, de directrices especificas y
de orientaciones singulares segtin ambitos
o areas territoriales particulares.

Naturalmente esta propuesta técnica esta -
y ha estado abierta- a su evaluacion por par-
te de los actores locales, siendo susceptible
de perfeccionamiento en todos aquellos as-
pectos gue corresponda.

YILLA

LA ANGOSTURA
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IDEAS - FUERZA PARA EL

DESARROLLO TERRITO-

RIALDE VILLA LA ANGOS-
TURA

Eil desarrallo territorial de Villa La Angostura
deberfa responder a ciertas orientaciones
simpies, que pueden designarse como
IDEAS - FUERZA. {.as mismas deberian ope-
rar como pautas o directrices generales.

Para su formulacion se ha intentado atender
y compatibilizar la actual matriz territorial, su
ciclo de desarrollo, las expectativas sefala-
das por distintos actores locales, la ponde-
racién de los escenarios prospectivos y un
inevitable posicionamiento técnico en mate-
ria urbanistica respecto a los instrumentos y
desafios involucrados.

De esta manera se han formulado 4 IDEAS -
FUERZA para el desarrollo territorial de Villa
L.a Angostura:

12 Afirmar su imagen como villa lacustre de
montana operando como nodo satélite de
alta calidad de Bariloche.

2° Potenciar la actual geografia del sitia, re-
componiendo vinculos mas consistentes
entre la naturaleza, el paisaje y las accio-
nes antropicas.

3° Diversificar las potencialidades de las dis-
tintas piezas.

4° Apostar a un relacionamiento pGblico -
privado mas consistente, claro y amable
en materia territerial.

" INFORME
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Los contenidos de estas IDEAS — FUERZA
son los siguientes:

1° Afirmar de Ja imagen de La Angostura
como villa lacustre de montafia operan-
do como nodo satélife de aita calidad de
Bariloche.

Esta grientacién fundamental ha sido reite-
radamente senalada a nivel social. Hoy Villa
La Angostura es un asentamiento mas cer-
cano a una peqguefia ciudad extendida que a

. H ([} Al 8
una villa. De aqui que se hable de "imagen

de villa lacustre, y de la importancia del man-
tenimiento de su nombre, "Villa La Angostu-
ra", que constituye un elemento de marca.

Al plantearse como operar para afirmar esta
imagen de villa, es clave reconocer su rol
como nodo satélite de Bariloche, jugando en
red con esta y con otros asentamientos, no
intentando ser otra "ciudad” sino afirmando
su especificidad dentro de un sistema regio-
nal mayor. En ello cuenta la potencialidad tu-
ristica de Villa La Angostura, su marca como
asi también sus restricciones de suelo.

Se trata de mantener esta imagen de villa
lacustre compatible con una modernizacién
inevitable, generandose problemas y nuevas
disyuntivas que desafian a la sociedad local.
En tal sentido, Villa La Angostura deberia
manejar con congruencia sus regulaciones
de escala y de usos admitidos. Cabe adver-
tir que seguramente esto es mas facil de
enunciarlo coma un principio general que de
llevarlo a la practica, pero he aqui uno de los
desafios en este tipo de asentamientos, todo
lo cual habilitara orientaciones especificas.

8- En cierto modo se trala de un producto simulado pera real y legitimo.

VILLA LA ANGOSTUR
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2° Potenciar la actual geografifa del sitio,
recomponiendo vinculos mas consisten-
tes entre la naturaleza, ei paisaje y las
acciones antropicas.

Como ya se ha sefialado el actual marca
normativo focalizado en la Ordenanza 314y
normas complementarias no esta en concor-
dancia con los actuales desafios de cara al
futuro, pues es relativarmente homogéneo en
relacion a las distintas unidades ambienta-
les y paisajisticas del sitio.

Consecuentemente, se entiende fundamen-
tal lograr un nuevo pacto entre la geografia,
el planeamiento y el accionar de los restan-
tes actores en el territorio. En otras palabras,
el planeamiento debera intentar darle senti-
do a la geografia. Para eflo debera alentarse
una nueva recomposicion de los vinculos
entre el lago y la costa con el bosque, con la
mentana y con los asentamientos humanos
existentes o futuros.

Para ello se procedera a un nuevo macro-
zoneamiento, que a nivel instrumental cons-
tituye el principal desafio para la agenda poli-
tico - técnico locat.

INFORME
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3° Diversificar las potencialidades de [as
distintas piezas.

El territorio municipal es un @mbito con una
naturaleza espectacular, con diferencias
naturales a la vez que artificialmente
crecientemente complejo. Ef territorio debe-
ria diversificarse segun sus distintas piezas,
intentando sacar provecho de sus potencia-
lidades, tanto propias ¢ comunes con otras
areas.

Particularmente significativo es la presencia
del bosque, una de los atributos de esia lo-
calidad, que opera como un gran lleno en
transformacién. En este contexto, ta gestién
del vacio y la generacién de los ordenes
globales y de cada pieza constituye una cues-
tion importante.

4° Apostar a un relacionamiento publico -
privado mas consistente, ctaro y amable
en materia territorial.

Elio involucra el logro de nuevas regias de
juego y de un adecuado clima de entendi-
miento a alcanzar, cuestién a la que se vol-
verd mas adelante.

VILLA LA ANQDSTYURA
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DIRECTRICES URBANISTI-
CAS ESPECIFICAS

Ademas de las ideas - fuerza, cabe
implementar un repertorio de directrices ur-
banisticas concretas. Estas son:

1° Se ordenara el territoric a través de una
macro-zonificacion por bandas.

2° Se alentara la generacidn de una red
paisajistica, a modo de una promenade,
gue articule llenos, vacios, abras
paisajisticas y aperturas publicas.

3° Se utitizara una clasificacidon del suelo
acorde con la especificidad de Villa La
Angostura,

4° Se restringiran las grandes superficies
comerciales y se excluiran programas de
naturaleza urbana que deberian localizar-
se en Bariloche o en sus corredores de
salida.

5° Se planteara un programa de preserva-
cion patrimonial por piezas territoriales y
por elementos singulares.

Sus contenidos detallados son los siguien-
tes:

1? Se ordenara el territorio a través de
una macro-zosificacion por bandas.

Comoe ya se ha sefalado, el planeamiento
vigente soslaya la excepcional matriz geo-
grafica y ambiental de Villa la Angostura, un
enclave urbano dentro de un Parque Nacio-
nal.

 INFORME
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Por ello se recomienda adoptarun crgiterio de
macro-ordenacian contemporanea consis-
tente en [a definicidn de un sisterna de ban-
das. Se entiende por tal un conjunto simple
de ambitos territoriales definidos
urbanisticamente pero diferenciados por sus
atributos ambientales, paisajisticos y
conectivos. Cabe advertir que no se tratan
de unidades ambientales puras sino de sec-
tores urbanisticos que intentan darle un or-
den contemporanec al territorio,
congruentemente con las singularidades
ambientales y sus atributos paisajisticos.
Estas bandas pueden jugar como piezas
simples o complejas, con distintas configu-
raciones y modalidades regulatorias. Para el
caso concreto de Villa La Angostura, estas
bandas intentaran privilegiar la contundencia
y la especificidad paisajistica de cada area.

Tal como se esquematizan en los dibujos
adjuntos, para Villa La Angostura se propo-
nen tres bandas, denominadas como:

a) una Banda Parque,
b} una Banda Ceniral, y
c) una Banda Bosque.

5- Ltilizado pioneramente por Rem Koolhaas para el ordenamiente de Melun-Sénart y mas
reciantemente por el equipe de Manuel Gausa en el ordenamiento de Barcelona. Vedse:

OMA (1985); Lucan (1990) y Gausa (1999).
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Respecto a esta dllima denominacion de
Banda Bosque, con este nombre se privile-
gia un fuerie nivel de proteccién e intensifi-
cacion def mismo, si bien no puede dejar de
tenerse presente que todo el Ejide Municipal
de Villa La Angostura es un gran bosque den-
tro de un Parque Nacional.

Como ya se ha sefalado, la adopcidn de un
tipo de macro-zonificacién y de un marco
regulatorio mas sensible a la geografia y al
ambiente se estima fundamental,
profundizandose en la misma. Particularmen-
te, en la siguiente seccidn se detallan las
especificaciones descriptivas y las orienta-
cicnes particulares para la gestién de cada
una de estas bandas territoriales.

Pentro de esta macro-zonificacion por ban-
das, dentro de cada una de ellas se engloban
piezas con mayores 0 menores cualidades
propias.

2° Se alentara [a generacion de una red
paisajistica, a modo de una promenade,
que articule llenos, vacios, abras
paisajisticas y aperturas pablicas.

A queé jugar en un paisaje de estas caracte-
risticas?. Se tomara la naturaleza como dis-
parador del paisaje. Para ello se formara una
red paisajlstica conectando:

+ llenos, constituidos por adtificialidades u
elementos antrépicos;

+ vacios verdes o "vacios flotantes”;

» abras paisajisticas, que son mas que mi-
radores, pues sé tratan de nodos del pai-
saje, localizados en la costa o en los
faldeos de la montaia;

e aperturas publicas, constituidas por espa-
cios de cierto tamaiio.

3° Se utilizara una clasificacion del suelo
acorde con la especificidad de Villa La
Angostura.

I NFORME
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Téngase presente que la clasificacion del
suelo es un instrumento prirmario del urba-
nismo. Ei actual sistema de pasaje de suelo
rural a suelo urbano es incorrecto, pues no
clarifica las reglas de juego, ni es sensible ni
a su petencialidad ni a la oportunidad publica
de su apertura.

4° Se restringiran las grandes superficies
comerciales y se excluiran programas de
naturaleza urbana que deberian localizar-
se en Bariloche o en sus corredores de
salida.

Esta restriccion se ha percibido como muy
cara a la sensibilidad de gran parte de los
actores locales, habiéndose nommado al res-
pecto durante la reaiizacion de esta aseso-
ria. Elle esta en concordancia con ta IDEA
FUERZA de afirmar la imagen de La Angos-
tura como villa lacustre de montafa operan-
do como nodo satélite de Bariloche. Esto
pasa por intensificar su especificidad o dife-
rencia, contribuyendo a complejizar las ofer-
ta regional.

Esta directriz deberia expresarse en distin-
tas regulaciones concretas, como.

a) La restriccidn de localizacion de gran-
des superficies comerciales, como super-
mercados e hipermercados.

Se trata de una cuestién gue trasciende io
urbanistico y se vincula al desarrolio {ocal,
estando en la agenda contemporanea a ni-
vel internacicnal, especialmente en las pe-
quefias localidades comao en ciudades me-
dianas.

Su fundamento es urbanistico y econdmico

- social. En efecto, desde et punto de vista
urbanistico, se trata de mantener cierto “ca-

YILLA
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racter” o “escala” que se valora positiva. A
su vez, desde ef puntfo de vista economico -
social, se busca defender el pequefio em-
piea local, pues los supermercados, los
hipermercados ylos Shoppings estrictamen-
te no crean nuevo empleo local sing que tie-
nen un “efecto aspiradora” sobre el pequefio
comercio, reduciéndose este a corto y me-
diano plazo. En areas turisticas elio es es-
pecialmente sensible, pues puede afectar a
pequefios emprendimientos de frecuente
escala familiar como almacenes, rotiserias,
panaderias, artesanias, boutiques de ropas,
farmacia y perfumeria, servicios
gastronomicos varios, etc.

Sin embargo, esta restriccion no deberia sig-
nificar prahibir la localizacién de sucursales
de redes de comercios {en cadena,
licenciatarios, etc.), lo cual constituye una
medida mas radical de regulacién comercial
que podria ser cuestionable pues estos pro-
gramas pueden constituir elementos de "mo-
dernizacion” y de razonable legitima com-
petencia acorde con ta escata local.

Una cuestidn mas discutible pero de riesgo
es |a admision o no de grandes
emprendimientos residenciales u hoteleros,
gue en un cierto porcentaje y con altas cali-
dades podrian ser beneficiosos y, tal vez,
compatible con la IDEA FUERZA de afirma-
cién de la villa de meontafia. Sin embargo, en
los viajes realizados se ha percibido una ac-
titud resistente respecto a les mismos, lo
cual constituye una legitima postura preven-
tiva a respetar.

b) La limitacion a la localizacion de usos
adversos por su impacte ambiental y/o
social.

Tal es el caso de ias industrias contaminan-
tes o molestas, que no deberian localizarse
dentro del Ejido Municipal.

LINFORME
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Entre las actividades a inhibir se incluyen
posibles prestaciones de servicios al transi-
to pesado de camiones que circulan por el
corredor vial internacional que atraviesa el
Ejido Municipal. Al respecto, el Municipioy la
Provincia det Neuguén deben agendar una
gestion a nivel nacional para una probable
iocalizacion de un Pargue de Servicios Via-
les al este del Ejide Municipal, y mas proxi-
ma a la Ruta N® 237.

Asimismo, el viejo proyecto del Parque Indus-
trial o de Servicios Industriales, que el actual
gobierno local esta motorizando, deberia ser
reconvertido como un Parque de Servicios,
cuidando especialmente su gestidon ambien-
tal y la calidad de sus implantaciones, habi-
da cuentia de frecuentes experiencias nega-
tivas - tal vez mayoritaria- en este tipo de
emprendimientos pablicos.

5° Se planteara un programa de preser-
vacién patrimonial por piezas territoria-
les y por elementos singulares.

Paradojicamente, a pesar de estar Villa La
Angostura enclavada dentro de un Parque
Nacional de primer orden y de poseer un pa-
trimonic paisajistico y arquitectdnico de je-
rarquia internacional, su régimen municipal
esta atrasado en materia de preservacion de
su patrimonic, pese a la sensibilidad de mu-
chos protagonistas locales.

Por ello se propone un programa de preser-
vacién paulatina, que comprenda dos lineas
de accidn: una primera, de incorporacion de
figuras patrimoniales de proteccion; y, una
segunda, de gestién continua de los recur-
sos patrimoniales. Ello supondra definir las
correspondientes reglas de juego, y tender a
gestionar su conservacion efectiva.

Respecto a los objetos de proteccién, se re-
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comienda tentativamente preservar:

a) lainterfase costera, ambito muy sensibie,
que exige una proteccién hidrobictdgica y
paisajistica;

b) el bosgue en faldeos, asumiendo que en
el resto de los bosques en las zonas in-
termedias y bajas se afirmara su
reconversion realista tal como fo han ma-
nifestado técnicos de ALPA,

c) algunos mallines atin no urbanizados, que
constituyen reguiadores hidro-biolégicos;

d} elementos historicos singulares, sean
conjuntos arguitectonico - paisajisticos o
edificios puntuales, como:

s parte del disefio paisajistico y de las
edificaciones de Bustillo dentro del
Club Cumelén,

» el conjunto del Messidor,

+ laVilla,

= algunas edificaciones puntuales de
Bustillo, como la Capilla en camino a
ta Vitla, o alguna otra construccién,

« lavieja traza del Camino de los Siete
Lagos, y algunos otros episodios pio-
neros °

Tales cautelas se esquematizan en el grafi-
co adjunto.

Desde el punto de vista instrumental, se su-
giere crear y aplicar figuras como la de "Am-
biente Protegido”, "Paisaje Protegido” y "Ele-
mentos Singulares Protegidos”, de acuerdo
a inventarios mas afinados.

Cabe agregar, que la implantacion de una
politica municipal especifica de preservacion
supone el reconocimiento selectivo - y no
excesivo - de tales piezas como un patrimo-
nio de la comunidad, buscandose asegurar
su efectiva preservacién y su mayor valori-

t INFORME
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zacion por la misma, operando los actores
publicos y privados conjuntamente a favor de
ello. Asimismo, para ser efectivo en el caso
de las edificaciones, se debera ser cuidado-
50 respecto a no excederse en las restric-
ciones a eventuales modificaciones
vitalizadoras.

10- Tal como lo ha sugerido la Sra. Arlatte Neyans,
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MACROZONIFICACION Y
ESTRATEGIA DE MANEJO
POR BANDAS
TERRITORIALES

En concordancia con la directriz particular
antes sefialada, se recomienda adoptar el
criterio de macro-zonificacion mediante la
definicién de un sistema de bandas territo-
riales.

Para el caso concreto de Villa La Angostura,
estas bandas intentarén privilegiar la contun-
dencia y la especificidad ambiental,
paisajlstica y la potencialidad urbanistica de
cada drea, incluyendo a la vez que frascen-
diendo operativamente delimitaciones de tipo
sectorial."Atento a ello, se trabaja con la idea
de una ordenacion que enfatice la I6gica de
piezas a distintas alturas y fisiografias

Se proponen tres bandas:
a) una Banda Parque,

b) una Banda Central, y
¢} una Banda Bosque.

" INFORME
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Esquema de /a macro-
zonificacicn por bandas

A propdsito de las nominaciones de es-
tas bandas, cabe advertir nuevamente que
todo el Municipio es un conjunto de
asentamientos dentro de un bosque, ala
vez que un Ejido enclavado dentro de Par-
ques Nacionales. Por tanto, el nombre de
cada banda alude a2 una sttuacion relativa
yfo a una intensificacion de tales atribu-
tos.

Asimismo su delimitacion se ha ido ajus-
tando en la dltima fase, siendo perfecti-
hle. Asimismo, de aplicarse, debera ser
objeto de revision a 5 aftos.

Este macro-ordenamiento podria trascen-
der Ia jurisdiccion municipal, siendo de-
seable que se implementen acuerdos de
manejo con los otros niveles jurisdiccio-
nales.

A cortinuacion se presentan las especifi-
caciones descriptivas y las orientaciones
particulares para la gestién de cada ban-
da termitorial.

11- Respecto a la dimensién ambiental se ha tomado aproximadamente ta considaracién
de las unidades ambientales sefaladas en ta Carta Ambiental de Villa La Angostura.
Véase ASOCIACION QUETRIHLUE (Benitez, H.; Cocconi, J. etalt.; 1998)
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LA BANDA PARQUE

ESPECIFICACIONES
DESCRIPTIVAS

Esta banda, localizada entre la costa lacus-
tre y la Banda intermedia, esta singularizada
por varios atributos:

» su ubicacién altimétrica estimada entre
800 y 900 metros sobre el nivel del mar;

+ esun area verde, con forestacidon natural
y artificial, gran parte reconvertida, sin la
densidad del bosque original que esta
constituida gran parte por bosque peren-
ne;

* posee algunos ambitos mallinosos,;

« esfa contigua a la costa;

» sumanejo hasta el presente ha intentado
mantener un perfil de Area Parque, como
se observa en los distintos asentamientos
alli ubicados;

» constituye el area de localizacion de la
mayoria de ios segmentes de ofertas tu-
risticas y residenciales permanentes mas
calificadas;

+« comprende piezas de alta especificidad,
comge el Barrio Lomas del Caorrentoso y
Puerto Manzano, y el conjunto de
Cumelén;

» incluye dotaciones de suelo con bajo apro-
vechamiento ¢ no urbanizadas, como el
Mallin del Americana y el lote del Rio Bo-
nito; ’

+ comprende algunas areas con pendien-
tes fuertes.

Esta banda comprende la interfase costera
sobre el Lago Nahuel Huapi, que se tratara
con detalle mas adelante.

ESTRATEGIA URBANISTICA

L a estrategia de manejo para esta banda
pasa por:

a) intensificar su vocacion de Area - Par-
que, con bajos aprovechamientos utba-
nisticos y emprendimientos calificados;

D) elorakecm Bnpo pasaisteo de Bs fi—
Es apertumas de sueb, procediéndose a:

i. 12 exigencia de un porcentaje de
areas vacias unitarias, denominadas
“vacios flotantes o verdes” , con
escasa forestacion, no edificables,
concebidos de acuerdo a una propues-
ta paisajistica particular, que puede ser
visualizada desde caminos o calles de
borde, y que opere como un ambito de
esponjamiento; parte de estas areas
coinciden con suelo mallinoso; tales
zonas no urbanizables y sin obstruc-
ciones, podran ser privadas, pero se
visualizaran desde algunos caminos,
senderos o nodos de acceso publico;

ii. la constitucion de circuitos
paisajisticos en peine desde la Ruta
N® 231, alentandose un acceso de este
tipo en el suelo a abrir en el futuro en
areas como el Mallin del Americano, el
Rio Bonito y algin otro punto a preci-
sar, en congruencia con una propues-
ta paisajistica particular que integre el
“vacio flotante™ antes mencionado.
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También podria concebirse la
implementacién de algunos senderos o pa-
seos peatonales que se cedan al dominio
publico, pensados como circuitos.

Pero ante fa escasa dotacion de suelo publi-
¢o, y la mala experiencia de la cesién califi-
cada de suelo para espacios pUblicos en la
region, es importante sefalar aqui las dificul-
tades de como gerenciar esta exigencia desde
et Estado Local sin generar afectaciones
adversas al desarrollador privado de un pro-
ducto muy calificado y exclusivo

Los desarroliadores primariamente podria
nresistirse o ser temerosos a este tipo de
propuestas. ; Como evitar la rigidez del Es-
tado o de los privados, frente a las crisis de
legitimidad de ambos?. Aqui entra la.impor-
tancia de nuevas reglas de juego creibles y
blandas, y de un buen proyecto de implanta-
cion arquitectanica - urbanistica formulada
por el desarroliador y que atienda prescrip-
ciones cualitativas como las planteadas. De
no fograrse este tipo de acuerdos, jproba-
hiemente no deberia permitirse abrir méas
suelo hasta que ofra generacién no logre un
mejor gerenciamiento y dialogo?,; pero, jello
no inhibirta oportunidades a mediano plazo?.
Las eventuales disyuntivas planteadas no son
faciles.

Foto: Martin Escurra

INFORME FINALD (] () (]

De cualguier manera, sino se gerencia bien
no solo los Henos sino también fos vacies. la
excelencia se transformara mas en una as-
piracion ilusoria que en una posibilidad.

c) Intentar desarrollar Planes Parciales de
Rehabilitacion Ambiental publico- priva-
do en Altos del Manzano. :

Se tratan de puntos con fuertes pendientes y
fragilidad ambiental.

d) Proceder a la requlacién urbanistica
general con tamafios amplios de predios,
bajas ocupaciones, fuerte cuidado de los
usos y la gestion particularizada de las
piezas con mas especificidad, dentro de
una racionalidad mas compieja.

MI1LLA LA
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La Interfase Costera

Especificaciones Descriptivas

La Banda Parque incluye en su borde lg
interfase tierra - agua del Lago Nahuel Huapi,
comprendiendo una parte de jurisdiccion
municipal y ofra en jurisdiccion nacional. Su
delimitacion debera afinarse, pero puede es-
timarse en unos 50 metros a ambos lados
de la linea de ribera, pudiéndose tomar di-
mensiones mayores en algunos segmentos
concretos, de cara a racionalizar la gestion
del espacio.

Esta interfase costera, a lo largo del exten-
so frente lacustre de Villa La Angostura, po-
see mitiples configuraciones naturales y ha
sido objeto de distintas afectaciones
antropicas. Es paradéjico que €l abierto Lago
Nahuei Huapi, que forma parte dei Parque
Nacional mas amplio, se haya convertido en
un nuevo "Lago Escondido” dada las dificul-
tades de llegada publica al mismo, sea por
SUS £5Cas0s accesos o sea por la inhibi-
cidn a su circulacion litoral por muitiples ac-
ciones individuales, si bien este tago cuenta
€Oon muy pocas playas.

12- La definicitn y defimitacién efectiva de fa finea de ribe-
ra fluvio costera en !a Rea. Argentina ha sido una cuestion
problematica ain inacecuadamente resueita.

_INFORME
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Por otra parte, las parcelas con "costa de lago”
, sea por su frontalidad directa o por sus vis-
tas, constituyen un légico factor de atraccion
de distintas inversiones, gque no puede
soslayarse. En este contexto, se observa
como muchos operadores han jugado o jue-
gan sectorialmente, soslayando una articula-
cion publico - privada mas compleja y equita-
tiva. Particularmente, a nivel pablico local las
normas de edificacion que se han aplicado
son genéricamente inadecuadas, al admitir
construcciones demasiado cercanas a la
costa, en contradiccidén con normas naciona-
fes, con problemas concretos en las delimi-
taciones de los terrenos y con una ausencia
de gestion activa en la materia.
Prospectivamente, se estima probable que,
de profundizarse la democracia focal, la ciu-
dadania de Villa La Angostura reclame por
distintas vias -entre ellas, la judicial, que la
Municipalidad defienda efectivamente sus
derechos difusos sobre la costa. Todo ello,
obliga a una revision en profundidad.

Una cuestion abierta a profundizar en ef mis-
mo sentido es el manejo de los bordes fluvia-
ies, como el Rio Correntoso, el Rio Bonito, u
otros cursos de agua.

LA _ ANGQSTUR
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Es necesaric lograr un nueveo pacto politico -
social sobre la costa.

Al respecto se estima inconveniente y no po-
sible una solucién extrema de manejo en
termines de una recuperacion publica de la
costa en clave democratica tal vez populista
- por ejemplo trazando una costanera; tam-
poco es razonable continuar con el actual
maodelo apropiatorio de corte privatista relati-
vamente irrestricto, probablemente valido en
el pasado pero que hoy se valora en crisis.

Por el contrario, se intentara compatibilizar
razonablemente la dominialidad publica so-
bre las riberas del Lago, una mayor oferta
publica efectiva de espacios costeros acce-
sibles y {a clarificacion de |a gestion privada
de segmentos de la costa. Naturalmente, no
pueden desconocerse |as situaciones de he-
cho y la posible dificultad por la existencia de
predios de profundidad reducida.

Por tanto la orientacién estratégica es la
de un manejo complaejo y diversificado,
con nuevas reglas de juego pablicas ¥y
privadas.

Para implementar esta orientacion estraté-
gica se procedera a:

a} un nuevo reconocimiento publico de
ia costa como un patrimonio de la comu-
nidad, al que ya se hizo referencia (De-
claratoria Patrimonial Municipal);

b} fortalecer el actual modelo de accesi-
bilidad en peine desde la ruta 231; elio,
se expresara en:

i. la efectiva consagracion al uso pabli-
co de los accesos en peine existentes
-trazados o no;

INFORME
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ii. fa prevision de algunos "circuitos en
peine" desde la costa en el nuevo sue-
lo a abrir en el futuro ( como, en el Mallin
del Americano, el Area del Rio Bonito y
algln otro punte a precisary; estas sa-
lidas no podrian ser desafectadas del
dominio publico;

¢) una gestion firme del Municipio para
ganar algunas oportunidades
emblematicas en materia del &reas publi-
cas para la localidad, solicitando asisten-
cia a la Provincia y a la Nacion; ellas son:

i. el Parque del Gorrentoso, que se ubi-
ca parte en esta interfase costera y
parte en el resto de la Banda Bosque;

ii. la conformacién de un frente publi-
co, desde la “Angostura” propiamente
dicha al Messidor, comprendiendo:

« la calificacién del area publica de la
Angostura propiamente dicha, ese
istmo -metafora de un hile- que se-
para a la Villa de la Peninsula
Quetrihué; en esta area, ademas de
acciones cautelares de manejo fo-
restal. podria plantearse a largo pla-
Z0 un proyecto emblematico com-
patible con su fragilidad ambiental

» |a apertura publica y calificada del
frente costero del Messidor, lo cual
podria constituir un nuevo gesto
simbolico de la Provincia, como en
su momento lo constituyd la cons-
truccion sobre la costa det conjunta
del Instituto de la Sequridad Social
de la Provincia;

iii. la consagracion al uso publico deil actuai
area costera municipal en el Mallin def Ame-
ricano;

13- En 1al sentida, el prayecta ariginai de Cumelén de Bustillo, debe canstituir un referente sobre un buen manejo det paisaje
costero, mas alla de que se trata de un emprendimianto privado. En efects, piénsese en 1a localizacion de su casa -luego Club
House- que se posa distante del agua sobra un vacic verde que lo separa de la playa de las bates, esta Ultima pensada como
un espacio mas colectivo, gandndose vistas y espacios, afectindoss otros espacios cosieros secundarios de manera mas

frontal, ganandose en apreciaciones escanicas.
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iv. una mayor apertura del frente publico de

Bahia Manzano desde la Ruta 231. Se trata
de un drea longitudinal de ancho reducido que
ya es de dominio publico, muy rica
paisajisticamente, y que deberia equiparse,
mejorando sus asomadas, miradores y ba-
jadas.

Estos ambitos, de distinta naturaleza, ope-
rarian como “descompresores” de la acce-
sibilidad publica a la costa.

d) Operaciones menores de calificacion,
a través de la construccién de un con-
junto de “abras paisajisticas” publicas en
puntos notables de la costa, como se ilus-
tran en los esquemas adjuntos.

Estas abras paisajisticas se ubicaran gran
parte en los puntos de encuentro de la Ruta
N® 231 con la costa, fortaleciéndose puntos
ya existentes, y abriéndose otros potencia-
les, con un valor contemplative y de nodo
espacial para la poblacién local y para el tu-
fismo.

e) La profundizacién y regufarizacion del
uso preferencial a favor de privados de

INFORME
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las riberas piblicas en [as restantes areas
de acuerdo a contrapartidas.

Paricularmente, se podrian exigir contrapar-
tidas onerasas deniro de un sistema de con-
cesiones, debiéndose revertir tales concesio-
nes en ta gestion y equipamiento de los es-
pacios costeros habilitados explicitamente al
uso publico.

De esta manera, se contemplan distintas si-
tuaciones de hecho y la refevancia de acor-
dar nuevas reglas que velen porla privacidad
y la accesibilidad preferencial a 1a costa den-
tro del mercado turistico e inmabiliario,

f) La revision de los criterios de empla-
zamiento de las nuevas construcciones
costeras y de otros aprovechamientos
prediales.

Tal como se ha senalado, el actual marco
regulatorio local es inadecuado, a la vez que
muy genérico frente a las multiples situacio-
nes de la fisiografia costera, sin perjuicio de
constatarse presuntas incompatibilidades
con el marco nacional argentino.

El establecimiento de retiros de edificacién
mas amplios gque los actuales se estima fun-
damental en gran parte de la costa, para ase-
gurar un mejor comportamiento hidro-biold-
gico, y para no hipotecar la continuidad dei
litoral. Como criterio estrategico. hay que ju-
gar por el lado de la seguridad y de la pre-
vencion.

Se estan estudiando los valores ajustados
de retiros y de ocupaciones del suelo, no
debiéndose incrementar los valores excesi-
v0s ya existentes.

Asimismo, en las nuevas subdivisiones de
suelo, deberian exigirse tamafios minimos de
los lados prediales.

14 Frente al aparente nesqo que supone la presencia de especies colenizadoras en
ese punto, tomando la preocupacién sefalada por & Sr. Carles Aimada de la Municipali-

dad de Villa La Angostura.

VILLA | A ANGOSTURA
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Esquema banda ceniral LA BAN DA CE NT RAL

ESPECIFICACIONES DESCRIP-
TIVAS

Esta banda es una banda intermedia entre la
Banda Parque y la Banda Bosque.
Esta singularizada por varios atributos:

s se ubica a partir de los 900 metros scbre
el nivel del mar;

+ esun area fuertemente urbanizada, inclu-
yendo el Centro (el Cruce), barrios cen-
trales e intermedios, como Las Piedritas,
el Barrio Norte, el Barrio Mallin, entre otros
asentamientos;

« también comprende suelo rustico muy
bien ubicado por su centralidad, y que se
entiende potencialmente urbanizable;

» se organiza estructuralmente en toemo a
la Ruta N° 231,

» incluye el viejo bypass pensado para la
Ruta N° 231 y el proyecto en curso del
Parque Industrial;

s comprende algunos mallines y bosgues
perennes, en parte modificados por la
urbanizacién.

Cabe advertir que esta area se designa
como Banda Central dado el incipiente
grado de conformacion de la Iocalidad, si
bien probablemente a futuro se conforma-
ran policentralidades, Yo que habilitara otras
conformaciones.”
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ESTRATEGIA URBANISTICA

Esta Banda Central se fortalecera como ni-
cleo aglomerador de la futura La Angostura,
y principal nucleo de poblacion permanente
y de servicios, lo cual pasara por:

a) Aceptar su rol polifuncional pero Inten-
sificando las especificidades de sus prin-
cipales piezas emergentes, cabiendo al-
gunos planes especiales, y algunas otras
acciones.

Tal es el caso de:

i. ElCruce como aldea central de baja
altura,

ii. Las Piedritas, come barrio central,
iii. 1a calificacion de barrios intermedios
como el Once y Barrie Norte,

iv. el barrio El Mallin, de residencia po-
pular.

Una cuestion abierta a profundizar es el or-
denamiento parcial del nuevo paisaje que se
esta generando, gestionandose sus “llenos”
construidos y verdes.

Faliae
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b) Asumir su expansién interna, planifi-
cando especialmente aquellos desarro-
llgs mas criticos.

Particularmente, cabe planificar especial-
mente:

i. el bypass vial, que no deberia redu-
cirse a un problema vial sectorial. sino
de prevision de enlaces y regulacién de
usos en un ambito circundante mayor;
respecto a esta obra, que puede llegar
a ser traumatica para la iocalidad. sien-
do un tema que exige mayor coopera-
cidn nacional, pues trasciende a La
Angostura local;

ii. la definicion de un Area Central de
Servicios, constituido por el actual Par-
que Industrial y por las areas contiguas.

La capacidad local para ordenar y operar
consistentemente estas &reas es limitada,
pero elio constituye uno de los desafios abier-

tos.

15- En términos técnices probablemente la Banda Central a future asumird una organi-

zacion en archipiélage, con dreas discontinuas.

VILLA LA
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LA BANDA BOSQUE

ESPECIFICACIONES DESCRIP-
TIVAS

Esta banda se define por los siguientes atri-
butos:

» sy altimetria mayoritariamente mayor a
900 a 1.000 metros sobre el nivel dei mar
{una cuestion abierta es si no hay que to-
mar valores algo diferentes, si bien la de-
Wmitacion primaria es la realizada in sity,
tal como se grafica en los esquemas ad-
juntos);

+ se tratan de areas de faldeos, compren-
diendo las partes bajas de los tres gran-
des cerros que mojonan Villa La Angostu-
ra: el Cerro Belvedere, el Cerro inacayaty
el Cerro Bayo;

« el predominio de un Bosqtlée Caducifelio,
con hegemonia de la lenga y soto bosque
de escaso desarrollo con predominio de
cana colihue,

ESTRATEGIA URBANISTICA

La estrategia urbanistica para la gestion de
la Banda Bosque pasa por;

a) su proteccion explicita dado el valor am-
biental y paisajistico de su bosque;

b) se cautelaran expresamente las nacien-
tes de cuencas y las tomas de agua,;

¢) una normativa especial para las

subdivisiones y la edificacion en esta area,
atendiendo la idea general propia de una

16- Asociacidn Quetrihug, op. cit.
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Esquema banda bosque

buena urbanizacién en montana que pasa
por reconocer distintas situaciones segun
las pendientes del terreno, admitiéndose
aprovechamientos mayores en bandejas
o mesetas intermedias con predominio de
suelo de pendiente suave;

d) admitir algunos nichos de baja urbaniza-
cidn con predios de gran porte, con regu-
laciones y practicas de monitoreo que
atiendan especialmente a las modalida-
des de apertura de la camineria vial, que
suele ser una afectacion realmente criti-
cay descuidada, si se la compara con las
regulaciones en la edificacion;

e) la prevision de algdn circuito vial de mon-
tana, para el verano, con senderos y al-
gunos miradores, que podria designarse
como el “Circuito Chico” de Angostura,
dada su gran aptitud paisajistica. con
mulltiples episodios escénicos; ello podria
fortalecer el mend de atractivos locales
insuficientemente explotados. Parte de
este circuito se pedra ubicar fuera del Eji-
do Municipal, siendo parte de las accio-
nes conjuntas a implementar con Pargues
Nacionales.

VilLa LA

ANDGOSTURA
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OTRAS AREAS Y ENCLA-
VES EN UNA VISION
PROSPECTIVA

Las Bandas anteriores se focalizaron en los
términos del Ejido Municipal. También, cabe
pensar en un Area de Alta Montafa que se
encuentra gran parte o en su totalidad fuera
del Ejido Municipal, pues se ubica por enci-
ma de los 1.600 metros. Téngase presente
que el centro de deportes de invierno del
Cerro Bayo se encuentra en parte en esta
area.

Pero, ¢ puede concebirse Villa La Angostura
sin ka Peninsula del Quetrihue, que opera
como Banda de Altisima Especificidad?. O,
i puede pensarse independiente del Lago
Nahuel Huapi en el marco de un escenario
de Villa La Angostura como cabecera
microregional de una red de nodos muy cali-
ficados?. Obviamente, no. En este contex-
to, ademas de la Banda Costa, de la Banda
intermedia, y de la Banda Bosque, podria re-
conocerse el resto del territorio de Parques
Nacionales como una “Banda Virtual®, con la
primacia de la preservacion y de las activi-
dades del turismo de aventura.

Ello habifitaria a largo plazo a concertar un
modelo mas complejo, con algunas image-
nes seductoras:

» Juna Villa Itinerante, playa artificial y
equipamiento a la vez, a modo de una
“balsa - folie®, desplazandose sobre el
Lago Nahuel Huapi, amarrando en distin-
tas puntos, fuera y dentro del Ejido Muni-
cipal?;

s otras nuevas villas dentro de Parques
Nacionales?;

INFORME
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s ;nuevos eventos que potencien la excep-
cional matriz natural de |a Microregion de
Angostura?.

Ello sugiere distintas imagenes, tal vez
creativas pero serias en la generacion de una
organizacidn y de un producto turistico mas
diversificado, complejo y calificado.

YILLA LA ANGOSTY
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(ES POSIBLE LA
PROSPECTIVA Y LA REGU-
LACION DEL CRECIMIEN-
TO?

En el Capitulo 4 se plantearon distintos es-
cenarios prospectivos respecto al futuro de
Villa La Angostura. Tales escenarios se cons-
truyeron a partir de diferentes dimensiones,
especialmente cualitativas. Su ral fue con-
trastar comportamientos y deseos sociales,
anticipando problemas y oportunidades, mas
alla de reconocer su muy distinto grado de
probabilidad.

En los mismos emergi¢ el problema del
crecimiento y su posible regulacion. Ello
habilita algunas interrogantes gue
emergieron frecuentemente en fas reunio-
nes con los operadores locales:

a) ¢ Es posible el “cierre” al crecimiento de
la localidad?; concomitantemente, ¢ cémo
deberia operar el Ordenamiento Territorial
enello?; y i cémo operaria ta prospectiva
al respecto?

b) si ello fuese posibie, ; este “cierre” o res-
triccion al crecimiento es compatible con
el futurc desarrollo local?

¢ES POSIBLE EL “CIERRE” AL
CRECIMIENTO DE LA LOCALI-
DAD?

Eif "cierre” al crecimiento de las localidades
es muy dificil como problema local, especial-
memnte en los paises que no son del Primer
Mundo.

INFORME
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En efecto, en Europa, en Estados Unidos, o
Japdn, se cuentan no solo con recursos sino
con fuertes tradiciones en la planificacion no
solo territorial sino socic - econdmica, con
instrumentos acordes, como:

a) la no apertura de nuevo suelo {con distin-
tos regimenes especificos);

b) la fuerte inhibicién de la construccidn irre-
gutar,

c) las restricciones afas nuevas licencias de
servicios turisticos y comerciales;

d) las politicas generalizadas de cantencion
social.

Naturaimente, este no es & caso de locali-
dades como Villa La Angostura, si bien pue-
den derivarse algunas contrastaciones.

Pero, para este caso, §como deberia cperar
el Ordenamiento Territoriat enello?; ;enqué
puede incidir?. El Crdenamiento Territorial y
la gestion municipal de Villa La Angostura
sélo pueden optimizar las condiciones del
crecimiento, mitigando sus afectaciones v,
eventualmente, a lo sumo enlentecerio, in-
tentandolo hacerlo mas consistente en el
tiempeo.

Por ofra parte, ademas de los instrumentos
ya citados, podria perfeccionarse el aliento a
la condomintialidad, como la Propiedad Hori-
zontal, que, podria constituir un factor de ri-
gidez inhibidor del crecimiento. Pero es un
instrumento de riesgo, pues o delicado es
que su aplicacion no genere efectos inver-
$05 a los deseados.

YILLA tA

ANGOSTURA
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¢SON COMPATIBLES LAS RES-
TRICCIONES AL CRECIMIENTO
CON EL FUTURC DESARRO-
LLO LOCAL?

El desafio es crecer de acuerdo a cierta
vision consensuada del desarrollo, lo cual
no es facil ni necesariamente posible,
trascendiendo discursos técnicos y deseos
sociales, como se cbservaba al tratar los
escenarios.

Algunas restricciones al crecimiento pueden
plantearse pero con modestia respecto a su
efectividad. El desafic es no hipotecar el re-
curso territorial. Pero, juna gestion ptiblica
dura es realmente querida por su poblacidn,
en momentos de fuerte ajuste?.

A nivel municipal se han contratado estudios
especificos sobre la problematica econdmi-
cay social, lo cual podra aportar nuevos ele-
mentos de cara al futuro.

Mas ailla de la cuestion del crecimiento, es
evidente que el recurso territorial es limitado.
Si bien no se ha accedido a series histéricas
razonablemente completas, algunos valores
son significativos: 3.051 habitantes en 1991,
un estimado actual de 8.000 habitantes
{2000), y estimaciones primarias a nivel lo-
cal de entre 20.000 a 25.000 habitantes en el
2010. Asimismo, para un Ejido de 8.000 ha.,
se estiman en 40% los solares ocupados
para una cantidad de 5.000 parceias? A su
vez han variado los comportamientos del cre-
cimiento de los turistas en tipo y oferta de
productos.

Al respecto, aun reconociendo la dificultad de
predecir los dificiles comportamientos de las
focalidades turisticas, estos valores son
preocupantes por varias razones!

a) por anticipar un posible agotamiento del

L
1
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producto turistico Villa La Angostura;

b) por suponer una demanda asociada de
poblacién permanenie de sectores medios y
bajos, con un mercado de suelo limitado y

. muy costoso.

Todo esto tiene sus implicancias a la hora
del ordenamiento territorial y sus instrumen-
tos.

Probablemente, lo sensato a largo plazo sera
crear cerca de Villa La Angostura, en la juris-
diccion de Parques Nacicnales, una nueva
villa que la descomprima. Obviamente, se
tratara de una decision nacional, pero tam-
bién Villa La Angostura, y su buen desarrollo,
trasciende a 1a localidad y a la Pravincia, con-
siderando sus altas calidades.

17- Informacion bésica proparcionada por la Secratarta del EMPLADE.
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LO PUBLICO Y LO PRIVADO
EL DESAFIO DE UNA ARTI-
CULACION MAS COMPLEJA

La actual relacion entre lo publico y lo priva-
do en el territorio de Villa La Angostura es
problematica, situacién que probablemente
se intensificara. .

El NAHUEL HUAPI COMO EL
NUEVO “LAGO ESCONDIDO”

Como ya se ha senalado, el abierto Lago
Nahuel Huapi, e gran emblema de este Par-
que Nacional conocido internacionalmente,
se ha convertido en un nuevo “Lago Escon-
dida”.

En la presente década la costa de lagos y
rios se ha disparado como un factor de loca-
lizacién de emprendimientos turisticos priva-
dos en concordancia con su gran valor am-
biental y paisajistico, lo cual vale para mu-
chas localidades cordilleranas y para otros
centros turisticos internacionales con recur-
sos fluviales, lacustres ¢ maritimos califica-
dos.

En el caso concreto de Vilia La Angostura, la
situacion es extrema, pues dado su espec-
tacular y extenso frente lacustre sobre el
.ago Nahuel Huapi -cautetado como Parque
Nacional, el boom reciente ha potenciado la
localizacign de emprendimientos calificados
sobre dicha costa a la vez que se ha inhibido
una apropiacioén publica ya geograficamente
dificultosa. En efecto, a la razonable ocupa-
cién y cierre de muchas parcelas -antes fa-
cilmente atravesabies- se han agregado
multiples episodios individuales de:

INFORME
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« malos accesos,

= alambradas o cercos gue penetran en el
agua,

s sefalizaciones auténticas y equivocas
sobre la dominialidad privada,

+ |a presencia de construcciones privadas
sobre la costa, personal de seguridad,
etc.).

Mas alla de situaciones extremas, estos ele-
mentos han derivado del legitimo resguardo
de una privacidad de los segmentos muy
calificados de residentes de segunda tem-
porada y turistas en estos ambitos. Estos
segmentos constituyen un nicho de merca-
do diferencial de Villa La Angostura.

Todo ello genera problemas de urbanidad y
de faita de amabilidad territorial.

Un ejemplo extremo de elle lo constituye el
area contigua a un emprendimiento muy
calificado como las Hosterias Las Balsas,
donde se ha constatado la creciente obstruc-
cidén del espacio publico a lo largo de estos
dos ultimos afos, por la inadecuada sefiali-
zacién y la obstruccion, con forestacion, pé-
trecs y otros obstaculos, de la salida puablica
a la pequefia playa existente.

Esta situacion de territorio “escondido” se ha
extendido a los bosques de los cerros,
obstruyéndose o inhibiéndose per sus pro-
pietarios el accesc a senderos y miradores
naturales, algunos de los cuales habian es-
tado consagradaos a cierto uso publico en el
pasado, como por ejempla el viejo mirador
del Cerra Bayo al que se accede desde el
lote pastoril 13.

AN
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HACIA UNA ARTICULACION PU-
BLICO - PRIVADA MAS COM-
PLEJA

Todo elto exige una articulacion publico y
privada mas compleja.

En relacion a la costa, se estima inconve-
niente una solucién extrema de manegjo en
términos de su recuperacién publica en cla-
ve democratica populista o fa perpetuacion
del actual modelo apropiatorio de corte
privatista refativamente irrestricto, que se
valora en colapso.

£ desafio es compatibilizar razonablemente
varios elementos encontrados, como:

a} la dominialidad puabiica sobre las riberas
del Lago, con la citada cautela de Parque
Nacional gue marcd una voluntad politica
con un sentido colectivo;

b} una mayor oferta publica efectiva de es-
pacios costeros;

¢) la relevancia de muchos de los enclaves
exclusivos sobre la costa, que forman
parte de los segmentos altos de mercado
a defender y a estimutar.

En tal sentido, se entiende que es posible
iograr un nuevo pacto politico - social sobre
la costa que compatibilice los anteriores tér-
minos encontrados. Elo podria pasar por
reconocer el valor publico de la costa como
un patrimonio de la comunidad.

Una agenda al respecto comprende:

a) una gestion efectiva de cuidado a la ac-
cesibilidad pobiica y de buena urbanidad

‘ INFDRNEH,,F"NALZ 0 0 0‘

por parte de las autoridades de aplicacién
correspondientes en conjunto con los ope-
radores turisticos involucrados,

b) la oportunidad de estructurar un mejor
aprovechamiento publico de la costa en
el area del Messidor, def Mallin del Ameri-
cano y de parte del Lote pastoril 14 (Rio
Bonito}, tal como se defalla mas adelan-
te, al tratar la regulacién especifica por
piezas dentro de la Banda Parque;

c) operaciones directas de expropiacion en
cooperacion con la Provincia y la Nacion
de algunos puntos notables. como la cos-
ta del Rio Correntoso y algunos mirado-
res de montafia, naturaimente, recono-
ciendo la actual situacidn de ajuste eco-
nomico severo de la Rea. Argentina, tales
actuaciones pueden ser no prioritarias,
pero al menos deberian plantearse res-
tricciones de dominio gue habiliten su uso
publico futuro;

d) abordar situaciones delicadas de articula-
cién pablico - privada que se vienen arras-
trando del pasado, como el Club Cumelen,
que deberia terminar de regularizarse como
un "Club de Campo”, cuestion a la que se
volverd mas adelante,

Naturalmente una nueva articulacion publico -
privada se trata de un tema muy removedor
gue exige un manejo muy delicado para
optimizar la situacién a favor de todas las par-
tes, de acuerdo a los criterios contemporaneos
de buen gerenciamiento del territorio.

Ello supone una gestidon que reconozca la
complejidad de la situacion, del territorio, sus
actores y sus estrategias, operando de acuer-
do a necesarias reglas de juego claras, trans-
parentes y equitativas.
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LA SUBDIVISION DE UN
SUELO ESCASQ Y MUY CA-
LIFICADO

El Ejido de Villa La Angostura, aunque
parezca muy extensao, tiene obviamente
topeada su dotacion de suelo, pero con
presiones sobre el mismo, como lo sefia-
lan los propios valores inmobiliarios.

En este contexto la modalidad, solidez y
razonabilidad de la subdivisién del suelo,
tanto urbano, como rural, es una cuestién
fundamental.

Al respecto cabe detenerse en varios
cuestiones claves, como:

+ la clasificacion dei suelo, v
» los minimos prediales mixtos para el
suelo potencialmente urbanizable.

Asimismo, en los capitulos siguientes se pro-
fundiza en las relaciones entre la subdivision
del suelo y el manejo del bosque, y la subdi-
visidn del suelo y la regulacion de densida-
des.

EL PERFECCIONAMIENTO DE
LA CLASIFICACION DEL SUE-
LO

L.a clasificacidn del suelo es un instrumento
primario del ordenamiento territorial. En un
mismo suelo pueden superponerse distintas
clasificaciones, unas primarias, otras secun-
darias 0 complementarias.

I NFORME
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Particularmente, en la gestién contempora-
nea de ias areas turisticas, la clasificacion
del suelo asume un valcr especial, pues
crecientemente el suelo rustico de los muni-
cipios de este tipo es apropiado para activi-
dades turisticas, con efeclcs aparentemen-
te contradictorios de posible fortalecimiento
local y alto valor inmobitiario pero bajo aporte
tributario al fisco. Por ello, la clasificacién de
suelo rural suele ser inadecuada para este
tipo de areas.

Se deberia disponer de una primera clasifi-
cacion del suelo gque distinga suelo
urbanizable y suefo no urbanizable. Por tan-
t, y como ya se ha sefalado, en el actual
maodo de desarrollo de Villa La Angostura, el
suelo clasificado como rural deberia tener
una clasificacidon que comprenda suvelo
urbanizable y suelo no urbanizable.

Sobre esta distincion a nivel normative pue-
den superponerse otras clasificaciones,
como la de suelo de alta fragilidad, suelo de
activacion especial, etc.

MINIMOS PREDIALES UNICOS
O MIXTOS PARA EL SUELO
POTENCIALMENTE
URBANIZABLE

Dentro del suelo potenciaimente
urbanizable se recomienda perfeccionar los
aprovechamientos actuales, recomendan-
dose ajustar con los operadores locales la
posible aplicacidn de:

a) porcentajes de predios de distinto rangos
de tamano, a modo de un mix, dentro de
ias mismas bandas territoriales; ello se
recomienda para el caso de las grandes
areas aln no fraccicnadas;
operativamente, se podrian jugar con ran-
gos de areas prediales minimas; en las

¥ILLA LA ANGOSTY
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areas mas fragiles, como las costas de
lagos y rios, o en otras zonas de alta fra-
gikdad, se exigirian lotes mas amplios;

b) posibles porcentajes de mantenimiento de
masas forestales macizas, que variaran
dentro de fas bandas correspondientes,
que seran:

o muy alto en ia Banda bosque;

+ muy bajo en la Banda central;
bajo en la Banda bosgue, pues cabe
ser realista y exigir porcentajes bajos
al tratarse de un area urbanizable, que
se reconvierte de "bosque” a “parque”.

Ello puede posibilitar ganar libertad de pro-
yecto y de actuacion de cara a una mayor
atencién y a sacarle mas partido a la excep-
cionai matriz paisajistica del area. Asimis-
mo, padria segmentar ias ofertas del merca-
do local de suelo,
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LLENOS Y VACIOS
LA PRESERVACION Y
RECONVERSION DEL BOS-
QUE Y LA APERTURA DE
NUEVO SUELO

Como ya se ha seftalado Villa La Angostwa
es un bosque anitropizado dentro de un Par-
que Nacional. El bosque constituye una marca
indudable, con su rigueza paisajistica,
cromatica y ambiental. Sin embargo, es no-
toric que se ha producido un proceso de
reconversion del bosgue gue se estima irre-
versible en esta area.

En este sentido, constituye una oportunidad
para Villa La Angostura el iogro de una ma-
yor sintonizacién del manegjo forestal y urba-
nistico. Esta sintonizacién impotta no séto en
las regulaciones sino en fa gestidn efectiva
publico - privada, superando las multiples
restricciones existentes.

Naturalmente, con predios grandes tiende a
conservarse mas el bosque, pero tal dispo-
sicién de suelo es acotada. También, el buen
manejo del actual suelo rurai de eventual fu-
tura urbanizacion constituye una oportunidad.

La gestion del bosque y la apertura de nuevo
suelo urbanizabie debera estar asociada a
las orientaciones de cada Banda territorial.
Por tanto, como ya se ha sefalado:

a) en la Banda Bosque se apostara a la pre-
servacion del mismo, admitiéndose redu-
cidas acciones antropicas en el suelo adn
no abierto; su fundamento es el rol del
bosque y su alta fragilidad ambiental; esta
idea de gestion muy firme del bosque en
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faldeos es de practica en otras realidades
internacionales de montada, como en Ja-
pon, donde se es extremadamente cuida-
doso en su manejo, a pesar de la consa-
bida falta de suelo urbanizable;

b} en la Banda Parque se intentara lograr un
proceso de reconversién del bosque que
asuma su irreversibilidad, gestionandose
la conservacion / generacion de macizos
forestales y de "vacios” o abras vacan-
tes; .

¢} en la Banda Central se asumird un proce-
s0 de manejo det bosque menos exigente
que en el caso anterior.

En sintesis, el desafio es poder gestionar
mas armoénicamente “flenos” forestales y "va-
cios”

Globalmente, dentro de fa Banda Parque se
sugiere explorar distintas estrategias al res-
pecto:

a) de flexibilizacidén de 1as normas de edifi-
cacion cuando se demuestre un mejor
manejo del bosque; por gjemplo, en tal
caso, podria admitirse la ocupacion de

-+
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retiros laterales o posteriores, asociada a
un mejor asaleamiento de las edificacio-
nes y a un manejo mas adecuado del bos-
gue; en esta area, en los retiros frontales,
se debe seguir siendo firmes pues estos
refuerzan la urbanidad y el caracter de
parque de esta area;

b) de que las nuevas aperturas de suelo ru-

ral, la reconversion del bosque se asocie

a un proyecto paisajistico;

——r

¢) consecuentemente, en este ultimo caso,
podria exigirse también que |a cesion de
espacios publicos al Municipio responda
a pautas como ta de generacion de un “va-
cio” concebido cemo un recurso
paisajistico, condicionandose la aproba-
cion de la correspondiente solicitud de
fraccionamiento a dicho cumplimiento, si
bien, de acuerdo al ordenamiente vigen-
te, el porcentaje de area obtenible es aco-
tado;

d) de trabajarse con urbanizaciones cerra-
das, podrian exigirse pautas analogas
para legrar “vacios” en regimen

condominial indiviso, afectandose dicho

INFORME
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espacio a actividades recreativas,
equipamientos, etc,

Pero en todos los casos la dificuitad es de
gestion, considerando fas restricciones
instrumentales en los distintos niveles del
Estado. Por otra parte, los mecanismos exis-
tentes a nivel internacional de canje o com-
pensacidn de aprovechamientos de distinto
tipo resulta de dificil apficacion en Viila La
Angostura, con un predial tan grande, bajos
aprovechamientos, alto costo del suelo, otras
restricciones institucionzles, etc.

En este contexto podria implantarse un sis-
terma de licencia o habilitacién de un adecua-
dé manejo del bosque, asociado el Municipio
a ofros organismos publicos o privados.

VILLA LA ANGOSTUR
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19 densificar para un uso razonable de un sue-
lo finito?; y (cémo lograr menos rigideces

de cara al futuro?.

LAREGULACIONDE
stas interrogantes habilitan otras, que de-
DENSIDADES berian ser tra%ajadas a nivel locat: |
EL FACTORKY LA

* ¢no se esta operando con una densidad

SUBDIVISION DEL SUELO muy baja en parte de la Banda Central?,

o consecuentemente, ;no se esta utilizan-
do mal el suelo para el actual modo de

La regulacion de densidades y la modalidad i
desarrollo de la localidad?.

y tamafos en la subdivision dei suelo cansti-
tuyen dos problemas articulados.

Ei problema de la regulacion de las densida-
des debe articularse con dos factores impor-
tantes:

Respecto a la regulaciéon de densidades, en
Villa La Angostura, ademas de los indicadores
convencicnales combinables del FOS, FOT,
alturas, retiros y superficie minima del pre-

dio. se utiliza el lamado factor "K". a) de buen manejo ambiental, tanto en rela-

cién a la fragilidad de las areas como en las
modalidades de desarrolio de sus

Este factor "k" juega como reductor del !
infraestructuras;

numero de unidades habitacionales por
lote, 1o cual ha operado como un buen
elemento de control, el cual vale tanto en
regimenes dominiales comunes como en
Propiedad horizontal.

b) la presién al cambio.

Asimismo, de acuerdo a lo sefalado en otro
de los capitulos, también podria jugarse con
el tamafio de la manzana.
3 K o,

P ey
)

z'.{g"

Asimismo, dicho factor puede ser perfec-
cionado:

a) ajusténdolo mas a las directrices de
planeamiento de cada zona (por ejemplo,
mds restrictivo en los predios frentistas a la
costa de lago, o en la Banda parque en ge-
nerat);

b} combinandolo con el factor pendiente;

¢) salvando algunos efectos perversos de
funcionamiento

i a regulacion de las densidades y su ajuste
a las directrices de planeamiento lleva aUN | lostade ajuste planteada por el Ing. De
problema de fondo que es: jcuanto  gana.

VILLA LA ANGOSTURA
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INFRAESTRUCTURAS Y
SERVICIOS

En America Latina la implementacion del
planeamiento y de la ocupacion del territorio
no es paralela al planeamiento
infraestructural y de los servicios. En Euro-
pa se haria el planeamiento urbanistico arti-
culadamente con un plan de infraestructura
vial, de abastecimiento de aguas, de sanea-
miento y drenajes, tedo ello apoyado en es-
tudios basicos inexistentes para esta locali-
dad, si bien varios de ellos se estan proce-
sando en la actual agenda municipal.

El planeamiento urbanistico no es auténomo
de esta problematica infraestructural y de
servicios; tampoco, ninguno de estos ele-
mentos pueden guedar paralizados al no
avanzarse en los otros, pues las demandas
sociales avanzan. Pero las normas urbanis-
ticas deberan ajustarse de resultar necesa-
rio al avanzar en otros estudios sectoriales
de tipc ambiental e infraestructural.

Frente a esta situacion, la presente
consultoria urbanistica asume un criterio pre-
ventivo al trabajar en areas criticas como la
Interfase costera, los mallines y 1as laderas,
intentando mejorar la actual situacion ambien-
tal.

INFORME
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ORGANIZACION DE LA INFRA-
ESTRUCTURA VIAL

En la agenda de la infraestructura vial debe
mencionarse:

a) el viejo proyecto de la circunvalacion vial
de la Ruta 231,

b) un nuevo acceso paisajistico oeste,
c) Ins circuitos en peine,

d) los senderos peatonales,

Asimismao, cabria detenerse en la gestion
especifica de la Ruta 231.

La circunvalacion vial de la
Ruta 231

Et proyectado bypass vial al Cruce, hoy dia
ya es Uha operacion tardia para !a localidad,
pero necesaria y descompresora.

Esta circunvalacidon generara importantes
afectaciones potenciales a los bamos del nor-
te (Barrio Norte y Lomas de! Correntoso).

Esta gran operacidn de cirugia de la locali-
dad, que hoy dia aun puede ser valorada con-
veniente desde el punto de vista vial, en un
escenario tendencial puede derivar en un ele-
mento degradador, a evitarse por una estric-
ta regulacion de usos.

L os circuitos en peine

Es conveniernte afinar la actual vertebracion
de un municipio cuyo territorio se hace mas
compiejo. En este sentido, adjuntamente se

(Sl
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itustran algunas operaciones que se reco-
miendan preveer, algunas son publiicas, ofras
son privadas, y operaran como macro-tra-
zado vial oficial cuando se decida abrir nue-
va suelo rural.

Al respecto se entiende conveniente abrir al-
gunos circuitos. Son circuitos por su
circutaridad, pero se han llamado en peine
por su conexion directa o indirecta, a traves
de vias secundarias, a puntos notables.

Particularmente se proponen preveer tres cir-
cuitos:

a) uno en el area del Correntoso, articulan-
do un recorrido sobre el rio con ambos
lagos y con algunas asomadas de maon-
tada;

b) uno que articule El Gruce, La Villa, El
Messidor y el borde del Mallin del Ameri-
cano,

c) ofro que articule el lote pastoril 14, pu-
diendo conformarse uno o mas circuitos,
de acuerdo a la estrategia del operador;

Asimismo, puede revisarse la idea de un cir-
cuito que integre un nuevo "acceso
paisajistico” ceste.

NEORME ELNALD () () {]

Un nuevo acceso paisajistico oeste

Habida cuenta de! crecimiento de la locali-
dad, de las afectaciones a parte dei "Acceso
paisajistico” al oeste de la Villa, y conside-
rando el suelo atn no fraccionado, se reco-
mienda preveer un macro-trazado oficiat de
un camino a unos 200 metros de la costa -
continuando el ya previsto.

Los senderos peatonales

Tanto en la costa como en la montafia debe-
rian preveerse y conformarse senderos pea-
tonales minimamente acondicionados, tanto
en suelo plbiico como privado, de acuerdo a
lo gque se convenga.

La gestién especifica de la Ruta 231

La Ruta 231, con la Avda. de los Arrayanes
como conectora del area central, es el gran
vertebrador del Municipio, afirmandose su
direccionalidad longitudinal.

Ce esta ruta se han “colgado” gran parte de
tos fraccionamientos, situacion comun en fas
organizaciones costeras donde no se han
operado con ramblas costaneras como ele-
mento de ordenacion primaria.

Esta via vertebradora de gran valor turistico
juega en la practica como tramo del Corre-
dor Longitudinal del Pacifico, corredor chile-
no - argentino con flujos en expansidn, con
distintos problemas de compatibilizacién
conflictual, Asimismo, en la agenda publica
también se encuentra el proyecto del viejo
bypass vial al Cruce.

La ruta y sus ambitos frentistas constituyen
una pieza conectiva fundamental que, en con-

YILLA [ A ANGOSTURA
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cordancia con los enfoques mas recientes
en urbanismo, exige una consideracion es-
pecial.

Su manejo future debe reconocer no s6lo su
gran valor conectivo y de principal vertebrador
del territoric municipal, sino también su rol
de "entrada visible" o "ancla turistica” del
Municipio. Por otra parte, a diferenicia de otras
localidades, Villa La Angostura esta a tiempo
de lograr un buen manejo, lo cual constituye
una oportunidad que no debe soslayarse.
Téngase presente que si estos corredores
no se regulan especialmente, pueden degra-
darse por subdivisiones, usos erraticos y
contaminacidn visual, situacién que es de
dificil reversibifidad.

En concaordancia con la directriz general de
actuacion, el desafio es gestionar este co-
rredor como una pieza calificadisima, de
acuerdo a las siguientes crientaciones:

a) su gestién como futura Avda. Pargue,

b} el reconacimiento de la especificidad de
sus distintos ambitos territoriales, como los
siguientes;

« la Avda. de los Arrayanes, asociada a su
rol central;

« alsur, de la salida del casco central hasta
Puerto Manzano, con un perfil turistico -
paisajistico;

+ el tramo costera de Bahia Manzano, con
el mismo perfil:

+ de Bahia Manzano hasta el limite del Eji-
do Municipal, con el mismo perfil;

» al norte, de El Cruce hasta aproximada-
mente la Hosteria La Posada y |la apertu-
ra al Lago Nahuel Huapi, con un rol
polifuncional;

| INFORME
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» de aproximadamente la Hosteria La Po-
sada hasta el Rio Correntoso, con un perfil
residencial y turistico - paisajistico,

« del Rio Correntoso hasta el limite con el
Ejido.

También se podrian considerar los tramos
contiguos fuera del Ejido Municipal.

c) Consecuentemente, cada tramo exigiria
regulaciones especificas, agendandose algu-
nos temas relevantes, como!

» laregulacion flexible de la localizacién por
“producto urbanistico” u otros mecanis-
mos de gestion de calidad,

« la problematica de las contracalzadas,;

« los usos compatibles e incompatibies
{como el obrador y planta bituminosa que
existié en el pasado a |a aliura de Puerio
Manzano).

De acuerdo a lo primariamente recorrido, y
aun reconociendo que pudiesen haber habi-
do expropiaciones, se estima necesario
preveer adecuadas contracalzadas y la arti-
culacion con el resto de la trame; esta revi-
sién esta en concordancia con la relevancia
de la obra y sus grandes impactos de distin-
to signo, no debiendo primar intereses me-
nores.

Sobre esta operacion que se arrastra en ia
agenda publica, y su gran impacta sobre fa

VILLA LA ANGOSTUR
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localidad, se ha percibido una limitada con-
ciencia social.

Ademas del ajuste de su trazado. la eventual
apertura de este bypass tambien exige una
regulacion especifica, tanto a nivel cautelar
como con posterioridad a su habilitacion; ello
posibilitaria el asentarmiento de usos comple-
mentarios de tipe urbang incompatibles con
la calidad del resto del Corredor.

Asimismo, hay usos requeridos gue se esti-
man incompatibles para ser localizados en
el Ejido, como es el caso de una Playa de
Carga (playa de camiones) que deberfa lo-
calizarse entre el limite sur del Ejido y el Rio
Limay, tal como aparentemente ya se ptan-
ted en el pasado.

Obviamente, esta y la anterior actuacién de-
berian involucrar armoénicamente al Munici-
pio, & la Provincia y a la Nacion.

Otras micro-operaciones viales

También podran preveerse otras micro-ope-
raciones viales, como la recomendada proxi-
ma a Las Balsas, tal como se detalla mas
adelante.

 INFORME
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ABASTECIMIENTO DE AGUA

Se ha constatado lo problematico del mismo
en verano. Se trata de una cuestion de la
gestién politico - economica relativamente
autonoma del planeamiento urbanistico, si
bien debe considerarse:

» no dejar urbanizar aguas arnba de las to-
mas,

e lanecesidad de estudiar las fuentes a fu-
turo para actuar con un ordenarmiento con-
comitante,

+ la dificil recuperacion econdémica de las
obras de infraestructura en este tipo de
localidades.

NYILLA LA

ANGOSTHURA




CONTAMINACION POR
DESAGUES CLOACALES Y
SANEAMIENTO

Se presume una importante contaminacidn
del suelo por efecto de los desagles
cloacales, especialmente en los mallines,
con situaciones criticas como en la Laguna
Calafate ya eutrotificada, y en algunos tra-
mos del Lago Nahuel Huapi.

En este contexto, la construccidn de una
planta de saneamiento esta en la actual agen-
da municipal.

¢ Cuales pueden ser los nexos de esta reali-
dad del saneamiento con el planeamiento
urbanistico?.

Son varios. En primer lugar, la necesaria con-
servacion del recurso territorial. En segundo
fugar, cual puede ser la prospectiva del sa-
neamiento a futuro en los &mbitos de urbani-
Zacion disperso: ;seran sistemas individua-
les?; ;los estudios hidrogeolégicos lo admi-
tirdn?; ;cuales deberian ser los tamanos
minimas compatibles?.

INFORME
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Asimismo hay que pensar en un fortaleci-
miento institucional en esta materia, donde
los riesgos son importantes.

Preventivamente, es relevante no afectar a
las &reas buffer o de amortiguacion, como la
interfase costera y los mallines. Estas areas
también son importanies en la retencion de
la contaminacién difusa.

RIESGOS DE CONTINGENCIA

Las medidas anteriores son importantes pero
aluden a afectaciones relativamente meno-
res si se las compara con eventuales conta-
minaciones por situaciones de desastre con-
tingente. Ello podria ocurrir por accidentes de
camiones con productos toxicos en la Ruta
231, que opera como un corredor vial inter-
nacional. Tales impactos podrian producir
afectaciones irreversibles de alto impacto.
En este contexto, para las situaciones de in-
vierno, deberia restringirse y controlarse su
circulacién en el pueblo, fortaleciéndose la
necesidad de concretarse el bypass vial y
de preveer un posible Parque de Servicios
Viales o de cargas fuera del Ejido Municipal,
hacia e! area pre-estépica.

V1 A__AN
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LA ZONIFICACION Y
REGULACION PARTICULAR POR
PIEZAS TERRITORIALES
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SOBRE LA REGULACION
| TERRITORIAL:
MACROZONIFICACION POR
BANDAS Y EL MANEJO
PARTICULAR POR PIEZAS
TERRITORIALES

Para explicar las regulaciones especificas de
cada subzona dentro de cada Banda., se pre-
sentara en el siguiente orden:

+ el resumen de las directrices de cada
Banda,

¢ [a actual zonificacién particular, con sus
atributos relevantes (Area Comercial Ge-
neral, Residencial Turistica, de Acceso
Paisajistico, etc.),

» la zonificacion propuesta, y

« las especificaciones por cada pieza sin-
gular.

Cahe adveriir que lo aqui planteado es tenta-
tivo y perfectible, y que debera ser objeto de
didlogos técnicos especificos con operado-
res fundamentales como el Colegio de Ar-
quitectos y et Consejo de Ingenieria, Agrimen-
sura y Geologia, en todos aquellos aspectos
que correspondiesen.
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LA BANDA PARQUE Y SU
REGULACION POR PIEZAS

RESUMEN DE LAS DIRECTRI-
CES GENERALES DE LA BAN-
DA PARQUE

En ia Parte il se detallaron ias siguientes di-
rectrices para la Banda Parque:

a) intensificar su vocacion o caracter de Area
- Pargue, con bajos aprovechamientos
urbanisticos y emprendimientos califica-
dos;

b} el fortalecimiento paisajfstico de las futu-
ras aperturas de suelo, procediendose a
la exigencia de un porcentaje de areas
vacias unitarias, denominadas "vacios flo-
tantes o verdes” y a la constitucion de cir-
cuitos paisajisticos en peine desde la Ruta
N°231;

c} el desarrollo de Planes Parciales de Re-
habilitacién Ambiental publico- privados en
Altos del Manzang;

d} la regulacion urbanistica general con ta-
manos amplios de predios, bajas ocupa-
ciones, fuerte cuidado de los usos vy la
gestién particularizada de las piezas con
mas especificidad.

EORRE FHAL 2 0 0 0

LA ACTUAL ZONIFICACION
PARTICULAR

La Banda Pargue actualmente engloba dife-
rentes zonas del actual ordenamiento vigen-

te:

a) Equipamiento hotelero

b) Reserva hotelera

¢) Acceso paisajistico

d) Residencial turistica

e) Suelo rural, como el Hamado Mallin del
Americano, parte del lote pastoril 14 {Rio
Bonito), y parte del lote pastoril 22 en el
extremo este del Ejido

f) suelo provincial y municipal.

Como ya ha sefalado, estas areas cruzan
la Banda Parque con distinto grado de
relacién con la extraordinaria geografia del
sitio.

Particularmente, las areas de
Equipamiento hotelero, Acceso Paisajistico
y Residencial turistica poseen aprovecha-
mientos analogos.

Como se expresara mas adelante, algunas
de estas figuras de ordenacion deberian
desaparecer, recomendandose su elimina-
cién o su reconversion cuando eilo se esti-
me conveniente.

YILLA (A ANGOSTUR




Area de Equipamiento hotelero

El Area de Equipamiento Hotelero tuvo un
sentido al marcar una voluntad publica de
regulacion especial en relacion a la costa, con
algunas singulfaridades a anotar como:

a) la suspension de modificaciones del esta-
do parcelario catastralg fo cual constituye una
medida muy fuerte, pero que fue razonable
para mantener una dotacion de suelo de pri-
mera calidad;

b) factares de aprovechamiento urbanistico
como el FOS y el FOT analogos a los del
Area Residencial Turistica pero admitiéndo-
se una altura mayor de hasta 12 metros;

¢) hay areas de ta costa zonificadas como
Acceso Paisajistico, con los mismos
aprovecharmientos que el Area Turistica
Residencial, lo cual no parece ic mas
razonable.

Area de Reserva hotelera

Esta zona se activaria cuando se consolide
el 70% del Area de Equipamiento Hotelero,
operando mientras tanto como Area Residen-
cial Turistica, caso de la primera fila de par-
celas frentistas al lago en la Peninsula Man-
zano. Elo constituye un contrasentido pues
se es mas permisivo en las divisiones
prediales minimas, si bien la altura permitida
es mas baja.

Acceso paisajistico

Su aplicacion original respondié al espiritu del
Plan Boullon. Actualmente, opera
instrumentalmente como Area Residencial
Turistica, siendo de aplicacion los mismos
indicadores.

I NFORME
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Area Residencial turistica

E! Area Residencial Turistica tenia a la se-
gunda residencia no hotelera como atributo
singular, con factores de aprovechamiento
mas bajos que tos de [as areas residencia-
les permanentes, y con un predial minimo de
4.500 m2.

Area rural

De acuerdo a la normativa vigente en esta
area el uso sera forestal y/o ganadero, admi-
tiéndose uso residencial permanente, no ato-
jamiento turistico, distincion que parece poco
razonable dada la creciente apropiacion tu-
ristica del suelo rustico calificado.

19- Salvo los lotes 16.20.63 y 16.20.65 al ceste de la Villa.
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LA ZONIFICACION PROPUESTA

Dentro de la Banda Parque deben recono-
cerse distintas zonificaciones.

19. Debe distinguirse lo que es suelo
urbanizable del que no deberia serlo, def suelo
no urbanizable, como ocurre con los gran-
des mallines, caso del Mallin del Americano.

2° Dentro del suelo urbanizable podria dife-
renciarse dos grandes situaciones.

a) el Area costera, en un sentido urbanistico
del términofnque comprenderia la prime-
ra fila de lotes frentistas hasta la primera
calle ya trazada paralelamente o cuasi
paralelamente a la costa, de existir las
mismas; de no existir tales calles, podra
tomarse una distancia de aproximada-
mente 200 metros de la linea de ribera
{valor tentativo a ser ajustado al afinarse
la norma con los operadores locales,
atendiendo at parcelario existente, a la
configuracion paisajistica y a las directri-
ces generales); esta Area costera supo-
ne toda una problematica especifica de
borde; dentro de esta area se encuentra
la interfase costera - terrestre definida por
50 metros a partir de fa linea de ribera;

b} el resto del area interior.

3% Asimismo, pueden reconocerse las
subareas urbanas con atributos singulares
ya citadas, como:

a) El Correntoso, en el limite de la banda,
b) Epulafquen,

¢) LaVilla

d) las Balsas, aln poco definida,

e) Cumelén y

fy Puerto Manzano.

| INFORME
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4° Consideracién especial merecen las gran-
des superficies rurales aun no urbanizadas,
cOmo.

a) el lote pastorii 11 (que comprende el
Mallin del Americano),

b} ellote pastoril 14 (Rio Bonito),

¢) los lotes risticos al este del Ejido, a
partir del lote 22,

d) el suelo al ceste del Ejido, desde el Rio
Correntoso hacia el Brazo Ultima
Esperanza.

20- Que engloba la zona activa del frente lacustre, y sus
rastriccionss inmediatas.

YILLA LA ANGQOSTU




anyulenn ejnsujued

idenH |enyeN obe

sasopesiu @@

SOAl jJBRJUB] SOldEA H-.«....U
eIpawJajul epueq JJIW! | = == =
anbsog epueg 3J1W! | = -
opejladosd 01JBIA = =mm
FJUBLSIXE 01 JB | A w—

edi11qnd eade ( )

jejuailque ugrlejijrqeyads ease C D

(opeziuegsn ojans) anbsogq epueq D
(s1qeziuegsn ou ojans) anbsogq epueq CEED
e1114 2 G

sajqeziuegJn ou saui)jew 5D
(s01434ur ease) anbued epueq D
(esdysod edae) anbued epueq CD



SOBRE LAS NUEVAS REGULA-
CIONES URBANISTICAS

Al respecto valen varias consideraciones y
recomendaciones:

De! Area costera

El Area costera, con sus cerca de 200 me-
tros de ancho, tiene una dotacién acotada de
nuevo suelo urbanizable a subdividir, siendo
un suelo excepcional, con muy buenas vis-
tas, el area mas calificada de Villa La Angos-
tura, lo cual exige un manejo tambien espe-
cial.

En concordancia con la directriz de toda la
Banda Parque de tamafios amplios de pre-
dios, bajas ocupaciones “flotando” dentro del
verde y fuerte cuidado de tos usos, dentro de
esta Area costera se podria jugar mas
selectivamente, exigiéndose:

a} subdivisiones simples sélo en predios
mayores a 1 o 2 hectareas,

b} seguir restringiendo subdivisiones
parcelarias menores o en regimen de Pro-
piedad Horizontal:

c} la no admision de Clubes de Campo, ex-
ceptuada la eventual regularizacién de
Cumelen (que cruza el area), que s un
tema que se tratard mas adelante;

21- Al acmitirse construcciones dentro del drea de 20 a 35 metres
de la linea de aguas maximas. Véase la Resolucidn 993,
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d) la revision de los anchos y largos mini-
mos de las posibles subdivisiones futu-
ras, para evitar las afectaciones adversas
gue producen las ionjas muy angostas;

g) FOS bajos como el actual, de un 15%,
aplicado en las areas de Equipamiento
hotelero y Accesc paisajistico; podria lle-
gar a ser mas bajo, de hasta un 10%,;

fy un FOT algo mayor al 25% actual para
predios de cierte tamario; hay que sefa-
far que este valor de FOT se estima algo
bajo, si bien se reconoce que el mismo
puede asociarse a una legitima aspiracion
local de la regulacion de las escalas; en
tales términos puede ser discutible 1a per-
tinencia de su ampliacidn, pero por ello
mismo se estima conveniente su agenda
locat; esta ampliacion det FOT deberia
asociarse a predios grandes, por ejem-
plo, mayores a 1 hectarea.

g) Se deben revisar los criterios de empia-
zamiento de las nuevas construcciones
costeras y de otros aprovechamientos
prediales en la interfase terrestre - coste-
ra de 50 metros contigua a [a linea de ri-
bera. Tal como se ha sefialado, el actual
marco regulatorio local es inadecuado, a
la vez que muy generico frente a las mul-
tiples situaciones de la fisiografia costera
y de las masas boscosas contiguas, sin
perjuicio de constatarse presuntas incom-
patietlnilidades con el marco nacional argen-
tino. El establecimiento de retiros de edifi-
cacién mas amplios que los actuales se
estima fundamental en gran parte de la




costa, para asegurar un mejor comporta-
miento hidre-biclogico, y para no hipote-
car fa continuidad del litoral. Como crite-
rio estratégico, hay que jugar por el Jado
de la seguridad y de la prevencion.

Del Area Parque interior
En esta Area Parque interior se recomienda:

a) subdivisiones simples, can una gama de
rangos de tamafo minimo mas compleja
que la actual, tal como se traté en e! Capi-
tulo 17

b} la posible implantacion y reglamentacion
de figuras de urbanizacion cerrada mas
acotadas y blandas que las del Club de
Campo,

) la exigencia y negociacion de Henos y va-
cios en el nuevo suelo a abrir, de acuerdo
alo sefialado también en el Capitulo 18);

d) la revision de los anchos y largos mini-
mos de las posibles subdivisiones futu-
ras, para evitar las afectaciones adversas
que producen las lonjas muy angostas.

ESPECIFICACIONES POR PIE-
ZAS SINGULARES

El Correntoso

Se ha incluido agui El Correntoso si bien
esta en el limite de la Banda Parque, com-
prendiendo una parte en la Banda Bosque.
Este ambito, por su relevancia justifica
tratarlo como punto especifico.

El Rio Correntoso constituye un emblema

INFURME
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internacional de Villa La Angostura; en efec-
to, este gran pesquero de truchas en el miti-
co rio mas corto del mundo, gue une dos la-
gos muy calificados, fue una de las primeras
marcas del sitio.

Hoy, si bien se ha hecho alguna obra de
equipamiento {como la construccién de un
puente de maderay}, el rea presenta dificul-
tades de accesibilidad y amenazas por la
posible construccion de edificaciones en so-
fares contiguos de los  viejos
fraccionamientos, algunos ubicados en par-
te de los actuales caminos de borde.

El Rio Correntoso y su frente fluvial deben
ser concebidos come una pieza unitaria que
ponga en valor toda el area que opera como
una "segunda angostura” {metaféricamente
una angostura fluvial entre dos vacios, en
contraste con la Angostura auténtica entre
dos llenos).

Esta area a largo plazo debe ser tratada
como un Parque Urbano, lo cual deberia in-
volucrar apoyos no sadlo locales sino provin-
ciales y nacionales. En el corto plazo deben
tomarse medidas cautelares urgentes que no
hipotequen o rigidicen mas su manejo (como
la no autorizacion de construcciones en una
area contigua ni afectaciones a la actual
camineria existente).

Esta area podria dar lugar a una operacion -
estrella, asociada a la pesca, al patrimonio
historico existente y a su relanzamiento como
pequefia pieza urbana y turistica. Desde el
punto de vista instrumental, deberia conce-
birse un proyecto arquitectonico - urbanisti-
co concreto a la manera de un PERI?

22-P.ER.L, wigla de Plan Especial de Rehabilitacitn Intema, figura de ordenacion utilizada
an Espafia para las pequenas actuaciones integrales de rehabilitacidn de un drea.

VILLA

LA ANGOSTURA




COrrenroso

_.NAHUEL HUAPI

L.CORRENTOSO

"

TEERUEN &S VA

_.NAHUEL HUAPI




0SOLN3Y¥H0] 130 0J178Nd 3N0YVYd VAILYLN3L NOIDVY0TdX3

0004 vniiTwuoan



Epulafquen

Se trata de un ambito muy calificado de cre-
ciente especificidad.

A nivel urbanistico, y en concordancia con
fas directrices generales planteadas, el ajuste
de su regulacion podria pasar por:

a) la pusible gestién de la calidad de las nue-
vas construcciones y apropiaciones
prediajes, asociada a la preocupacion
planteada por distintos vecinos y otros
actores iocales; este mecanismo se re-
comienda méas que las Hamados “comi-
siones de estética”, las cuales constitu-
yen mecanismos delicados,

b) la profundizacién de los usos compatibles
y condicionados;

¢} el eventual reconacimiento de posibles
subareas para la localizacion preferencial
de servicios locales.

Asimismo, la futura circunvalacion vial afec-
tard lateralmente a estos barrios. Pero, tal
bypass, dentro de la Banda Parque deberia
ser fratado como un Ruta Parque, con una
fuerte restriccidn de los usaes no residencia-
les.

La Villa

La preservacién y calificacion de la Villa ha
estado en anteriores agendas técnicas, casa
del Plan Boullon. A partir del mismo, y sus
implementaciones normativas, la villa esta
zonificada como Acceso Paisajistico, con
indicadores equiparables a los del Area Re-
sidencial Turistica,

La Villa, por su misma ubicacion en cul/ de
sacrespecto a la Ruta 231 y al Cruce, segu-

INFORME
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ramente operara mas como un “enclave his-
torico” que como un area estrategica con
capacidad de cambio del resto del territorio.
Perc la excepcionalidad del sitio es extraor-
dinaria, con la auténtica "angostura” a la
Peninsula de Quetrihue (metafdricamente
"una peninsula que guiere ser isia”).

iCoamo operar en la Villa?. Su agenda debe
sermas reguladora y de calificacidn; respecto
a esta dltima se recomienda:

a) una actuacion de detalle segun un Plan
Parcial a la manera de un PERY,

b) la calificacion de la "Angostura”, con al-
gun episodio que “refresque” su imagen,
como por ejemplc una “via de los botes”,
por encima del nive! de superficie, y algin
equipamiento agregado.

Asimismo, la Villa tomaria otra valor de posi-
cién dentro del citado ptan de crear a futuro
un nuevo circuito vial, desde la Villa al
Messidor y de ahi al lote 11 (conectando al
Cruce cuando se abra dicho suelo); asimis-
mo, es relevante el fortalecimiento previsto
de la camineria viat al oeste de la Villa.
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Las Balsas

La costa de la Bahia de las Balsas es una
zZona paisajisticamente extraordinaria,
zonificada como Area de Reserva Hotelera,
zona no activada con indicadores equipara-
bles a los del Area Residencial Turistica.

Es un ambito que opera en cu/ de sac urba-
nistico, entre el Mallin del Americano y
Cumelén,

Normativamente no se ve problematico, pero
existen algunas oportunidades de calificacion
por actuaciones directas:

a) de algin circuito peatonal hacia el oeste,
como los que se eshozan en algunos de
los fotomontajes adjuntos;

b} frente a la conflictiva situacién ya citada
gue se produce en el acceso publico a la
playa contigua a |la Hosteria Las Balsas,
dentro de un modelo de articuiacion pabli-
co - privada calificadora y realista, se re-
comienda que dicho complejo concerte
con los vecinos contiguos y con la Muni-
cipalidad una peguefa operacion de
reparcelamiento que esponje posterior-
mente a la hosteria, desafectandose su
calle publica posterior -que aparenta ser
privada- y canjeandose por otro tramo
proximo que de acceso a los vecinos afec-
tados; dentro de este arreglo vial, se de-
beria mantener con transparencia el ac-
ceso pablico a la playa.

I NFORME
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Cumelén

En el caso de Villa La Angostura, Cumelén -
© mas precisamente parte del
emprendimiento original- constituye un hito
historico, una de las grandes operaciones -
estrella de {a localidad, operando en la prac-
tica como el primer y auténtico "Club de Cam-
po" de la Argentina. Cumelén es un enclave
con una gran potencialidad calificadora, cuya
presencia y articulacion con el resto de la Villa
deberia ser reciprocamente mas amable.

Normativamente, Cumelén esta zoneada
como Area Turistica Residencial con sus
correspondientes indicadores y usos admiti-
dos mas estrictos que la norma general.

Pero la cuestion fundamental es fa regulari-
Zacion de su situacion como enclave exclu-
sivo, perfeccionandose la aplicacion incon-
clusa del! régimen especial de enclave ce-
rrado o Club de Campo, con contrapartidas
razonables por una posible desafectacion y
venta de calles piiblicas, o por el eventual uso

"I NFORME
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privado preferencial de la costa, recomendan-
dose:

a) el posible canje de espacio pdblico contra
espacio publico en otros sitios notables
de la localidad (no el canje por suelo va-
cante para vivienda social que tendria una
racionalidad politico social contingente
pero que no es equiparable a to propues-
to};

b) el mantenimiento de sus edificios y par-
que testimaoniales, e incluso la posibilidad
periddica de la visita abierta a los mismos
{por ejemplo, el Dia del Pionero y el Dia
del Patrimonio}.

Asimismo, aseguradas cientas reglas de jue-
go mas transparentes, seria deseable que
Cumelén se mantenga y profundice como un
ambito turistico con nuevas innovaciones de
calidad y de marca en su arquitectura, sus
facilidades complementarias y en su
gerenciamiento asociado.




Puerto Manzano

Esta zona juega como un ambito de gran
especificidad territorial, con tres partes bien
definidas:

a) la peninsula propiamente dichas;

b) el area comprendida entre esta y la Ruta
231;

¢) Altos del Manzano al norte de la ruta, con
pendientes crecientes.

OCesde un punto de vista normativo rigen los
ordenadores def Area Residencial Turistica
(si bien una parte es Area de Reserva hote-
lera, no activada como tal).

El ordenamiento territorial deberia ajustarse
y concertarse con la Junta Local del area.
perc hay una agenda que parece razonable
gue es la diferenciacion del ordenamiento
segun las tres subzonas anteriores:

INFORME
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a) en la peninsula propiamente dicha, se
deberia ser muy firmes en la restriccion
de usos, a los efectos que siga operando
como un enclave bescoso que se adentra
en el agua, solo admitiéndose primera y
segunda residencia;

b) el area comprendida entre ia peninsula y
la Ruta 231, podra tener algunos otros
usos compiementarios, como el comer-
cio local, siempre y cuando se manten-
gan las calidades logradas hasta ahora y
sea demandado por la comunidad local;

¢) partes de Altos del Manzano, al norte de
la ruta, justificaria un Plan Especial de
Rehabilitacion Ambiental, ante las dificul-
tades de su antropizacién, y la necesidad
de mitigar los impactos adversos ya pro-
ducidos o potenciales, asimismo, debe-
ria incorporarse un indicador que consi-
dere la pendiente del terreno (podria jugar
combinado con el factor k).

YILLA LA
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El suelo vacante y las areas de futura
nueva urbanizacién

Dentro de la Banda Parque existen aun gran-
des extensiones de suelo vacanie suscepti-
bles de ser urbanizadas, parte con frente a
costa del lago y de rios, como el Rio Bonito,
parte en suelos mallinosos, con distintas for-
maciones boscosas.

Las areas de nueva urbanizacién podrian

reguiarse mas intencionadamente minimi-
zandose algunas de las problematicas ya
sefaladas,

Al respecto se recomienda:

a} considerando el actual stock de suelo frac-
cionado aprobado, no deberian autorizarse
nuevos fraccionamientos hasta que no en-
tren a regir nuevas reglas de juego y regula-
ciones mas consistentes y sensibles a los
atributos de las distintas areas, en concor-
dancia con las directrices propuestas; .

b) cabrian agendar cautelas en areas muy
fragiles como el Mallin del Americano, gue
se deberia clasificar como suvelo no
urbanizable,

c) tal como se detalléd en ef Capitulo 18, de
plantearse nuevas aperturas de suelo rural,
se deberia asociar a un proyecto paisajistico
que responda a pautas como la de:

« generacion de un "vacio”, gue podra ope-
rar como espacio publico a ser cedido al
Municipio;

» cumplir con un macro-trazado vial oficial
de interés puiblico con variantes a ser
normadas por el Municipio;

s operar con un mix de tamanos prediales.

 INFORME
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Dentro de la Banda Parque cabe detenerse
en las oportunidades de las distintas piezas,
coOmo:

el lote pastoril 11,
« el lote pastoril 14,

« los lotes rdsticos al este dei Ejido, a
partir del lote 22,

+ el suelo ai oeste del Ejido, desde el Rio
Correntoso hacia el Brazo Ultima Espe-
ranza.

El lote pastoril 11

Este lote tiene dos grandes partes: el area
boscosa al este, y el Mallin del Americano.

Respecto a su manejo se recomienda:

a) proteger elmallin, gue opera como un gran
vacio, declarandalo suelo no urbanizable,

b} admitir la futura urbanizacion en el resfo
del predio, condicionandolo al curnplimien-
to del macro-trazado oficial ya analizado
al tratar las infraestructuras {Capitulo 20):

¢) acordar con los propietarios cuando co-
rresponda, algunas micro-cperaciones de
senderos que habiliten conectar
filtradamente a la Banda Parque.

VAl A
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El lote pastoril 14 b) eventuales ordenaciones del proceso de
reconversidon del bosgque en clave
Este lote tiene una gran potencialidad, no solo paisajistica. operando con distintos por-
por la presencia del Rio Bonito sino por su centajes de llenos y vacics.

extension, por la calidad del suelo y por la
existencia de una de las pocas playas de la
localidad.

Caben las pautas generales ya sefaladas en
el sentido de que, si se planteasen nuevas
aperturas de suelo rural, se regueriria un pro-
yecto paisajistico que responda a pautas
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Otros lotes

= generacion de un “vacio”, gue podra ope-
rar como espacio publico a ser cedido al  Los lotes rusticos al este del Ejido, a partir
Municipio en los porcentajes que corres-  del lote 22, clasificades como suelo rural, y
ponda; el suelo al oeste del Ejido, desde el Rio
Correntoso hacia el Brazo Ultima Esperan-
« operar conservando macizos forestales;  za, clasificado como Area de Reserva Hote-
tera (zonificacién tal vez inadecuada para el
» cumplir con un macro-trazado vial oficial desarrolilo actual), deberian ser objetos de las
de interés piblico con variantes a ser  pautas anteriores ya citadas.

normadas por el Municipio.
Asimismo, cabria preguntarse si estos lotes

Adjuntamente se presentan distintos croquis  no deberian calificarse como suelo
exploratorios de estudio que dan cuentade:  urbanizable diferido, a modo de reserva a ser
activada cuando se cumplan determinados
a) posibles macro-trazados oficiales de in- requisitos de desarrollo dei resto de la Vilia.
terés publico, segmentando el tipo de vias,
y conectandose de distinto modo con la
Ruta 231y Puerto Manzano.

YILLA La ANGOSTURA
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LA BANDA CENTRAL Y SU
REGULACION POR PIEZAS

RESUMEN DE LAS DIRECTRI-
CES GENERALES DE LA BAN-
DA CENTRAL

Esta Banda central ¢ intermedia se fortale-
cera como niicleo aglomerador de la futura
La Angostura, y principal nicleo de poblacion
permanente y de servicios, lo cual pasara
per

a) intensificar las especificidades de sus
principales piezas emergentes, con nor-
mas diferenciadas de aprovechamientos
y usos, pero pudiendo caber algunos pia-
nes especiates, y algunas otras acciones
directas.

b} Asumir su expansién interna, planifican-
do especialmente aquellos desarrolios
mas criticos.

Asimismo, se desea instalar en et andlisis
locat la posibilidad de operar con aprovecha-
mientos algo mayores en algunas subzonas
dentro de esta Banda Central, a los efectos
de lograr un mejor uso del suelo en un con-
texto de gran escasez.

" INFORME
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LA ACTUAL ZONIFICACION
PARTICULAR

t a Banda Central engloba diferentes zonas
del actual ordenamiento vigente:

a) Comercial Particularizada
b) Comercial General

c) Residencial Permanente 1
d) Residencial Permanente 2
e} Residencial Permanente 3
fy Residencial turistica

g) Acceso paisajistico

Estas figuras de ordenacidn deben ajus-
tarse, recomendandose su manteni-
miento parcial en algun caso, su elimi-
nacion en otros, o su reconversiéon por
una nueva norma especifica.

Area Comercial Particularizada

Esta zonificacion refiere a los lotes
frentistas a la Avda. Arrayanes, delimita-
cién que parece muy razonable por cons-
tituir el Microcentro emblematico de Villa
La Angostura.

Area Comercial General

Refiere al area del Centro, que opera
£como un area mixta, con predominio de
comercio y servicios pero tambien con
residencia. Su predial minimo es de 500
m2, con un Fos de 40%.

YILLA LA
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Area Residencial Permanente 1

Barrios gue circunvalan al Centro, como
el Barrio el 11 y Las Piedritas. Su mini-
mo predial es de 550 m2.

En esta area han habido cambios nor-
mativos recientes, especiaimente en
materia de usos.

Area Residencial Permanente 2

Comprende mucho suelo alin no abier-
to, gran parte en etlote 11; agui el tama-
fio minimo del predio exigido ya es de
1.500 m2,

Area Residencial Permanente 3

Se trata de un area menor contiguo al
Barrio Norte, exigiéndose aqui predios de
una superficie minima de 2.500 m2.

Area Residencial turistica

£1 Area Residencial Turistica tiene fac-
tores de aprovechamiento mas bajos que
los de tas Areas residenciales permanen-
tes, y con un predial minimo de 4.500
m2. Comprende al Barrio Norte.

Area de Acceso paisajistico

Dentro de [a Banda Central quedan al-
gunos lotes con esta zonificacion, equi-
parados a los indicadores del drea Re-
sidencial Turistica.

INFORME FINAL
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LA ZONIFICACION TENTATI-
VA

Dentro de la Banda Central deben
reconocerse distintas zonificaciones.

1¢. Debe distinguirse lo que es suelo
urbanizabfe del que no deberia serlo, el
suefo no urbanizable, como ocurre con
la Laguna Calafate.

2° Asimismo, dentroc del suelo
urbanizable, pueden reconocerse algu-
nas subareas urbanas. camo;

* La Avda. Arrayanes y El Centro

« Los "barrios residenciales permanentes”™
Las Piedritas y el Once y otros contiguos

+ Otros barrios residenciales - turisticos
intermedios

+ Los barrios populares

» EiSuelo aun no abierto (Area Residencial
Permanente 2)

Estas piezas podran ser objeto de otras
denominaciones.

MAYORES APROVECHAMIEN-
TOS COMO TEMA EMERGEN-
TE

Dentro de gran parte de las subzonas de la
Banda Central, la cuestion emergente es la
conveniencia o no de aumentar los aprove-
chamientos urbanlisticos, si bien mantenién-
dolos acordes con la imagen de Villa La An-
gostura como vilia lacustre de montana.

iINFORME
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En este sentido, se entiende que ello es con-
veniente pues posibilitaria un mejor aprove-
chamiento de un suelo escaso, central, y
caro.

El analisis y debate.de este tema parece fun-
damental para el desarrollo urbanistico de la
localidad.

ESPECIFICACIONES POR PIE-
ZAS SINGULARES

La Avda. Arrayanes y El Centro

El Microceniro de la Avda. Arrayanes debe
recenocer su perfil de aldea de baja altura
inserta en la naturaleza, con permanentes
visuales a los cerros, con sus amables cons-
trucciones de escala pequefa y mediana.

Particularmente El Cruce juega como el cen-
tro civico real de la localidad (con la Munici-
palidad, la Terminal de Omnibus, el ACA, |a
pertenencia al Micracentro, etc. J, sin perjui-
cio de reconocer gue existieron otras iniciati-
vas como la de Estrada que ubicaba el Cen-
tro Civico entre la Villa y el Cruce, proyecto
que aungue se construyese hoy dia proba-
blemente no podria revertir fa fuerza de la
Avda. Arrayanes.

En términos generales los indicadores vigen-
tes son razonables. Pero cabria perfeccio-
nar:

a) la posible inclusion de algunos elementos
compiementarios para que se ganen ma-
yores libertades en el proyecto de arqui-
tectura, obteniéndose mayor riqueza para
la iocalidad; por gjemple, que se admitan
torretas algo mas altas a cambio de dejar
mas retiro frontal, etc, u otros recursos;
probablemente desde la singular arquitec-
tura locatl pueden ser sefialados por sus
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autores estas oportunidades de enrique-
cimiento normativo,

b) su compacidad, al menos en los niveles
bajos, lo cual exige revisar la problemati-
ca de |los agrupamientos y de las
medianeras;

¢) la regulacién de las grandes construccio-
nes y equipamientes;

d) Cabria preguntarse si en el Area Centro
no deberia levantarse mas el FOS, a los
efectos de asegurar un mejor aprovecha-
miento de un suelo muy acotado. Asimis-
mo, pedria bajarse la exigencia de alguno
de los retiros, lo cual permitiria resolver
mejor la instalacion de algunos usos.

Los “barrios residenciales permanen-
tes”: Las Piedritas y el Once y otros con-
tiguos

Con la actual presion y precio del suelo me-
dio, como contracara a lo exigente que se es
en la Banda Parque, también cabria estudiar
un aumento del FOS, del 15%, 10y 8% en
cada una de las Areas Residenciales 1, 2y
3, respectivamente.

Ello es congruente con la condicidn de resi-
dencia permanente de su poblacién.

Recientemente sus usos han sido ajustados,
cabiendo su inclusién en un paguete mas
afinado gue intensifique las vocaciones
barriales.

Otros barrios residenciales - turisticos
intermedios

En estas areas, como el Barrip Norte o Lo-
rmas del Comrentoso, se aplica la zonificacion
como Area Residencial Turistica.

_INFORME
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Son dreas en su mayoria de creciente co-
existencia de la poblacion permanente y de
turistas. Respecto a sus indicadores y otras
pautas:

a) los tamafias prediales pueden ser acep-
tables; una cuestion abierta, ya analizada en
el Capitulo 17, es la reduccion del tamaifio
predial de eliminarse la division predial por
Propiedad Horizontal;

b) el ajuste de los usos compatibles y condi-
cionados;

a) la definicién de restricciones y servidum-
bres de vistas, asociadas al tipo de la fo-
restacién, pues de lo contrario se intensi-
ficaran algunas afectaciones ya
constatables, como en Lomas del
Correntoso;

d) el reconocimiento de las especificidades
de cada subarea.

Los barrios populares

Agui se encuentran algunos barrios como El
Mallin, el Calafate y areas contiguas, en par-
te saturadas.

Particularmente, El Mallin presenta distintos
déficit ambientales y habitacionales.

El manejo de los barrios populares es un
terna prioritario que suele estar en las agen-
das politicas pero que es de dificil solucion,
debiéndose inscribir en politicas sociales mas
amplias. Aqui el problema principal no es to
regulatorio sino la capacidad social de asig-
nar recursos y su buen gerenciamiento.

Desde el punto de vista arquitectonico - ur-

banistico, se estima que se debe revisar el
paradigma de la casa dispersa en el suelo
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popular. En efecto, habida cuenta def valor
de! suelo y de las legitimas demandas so-
ciales, ;no habria que explorar otras solu-
ciones més compactas?, ; el criterio de legi-
ttmacion no deberia ser mas la habitabilidad
y los servicias de ta vivienda?.

El Suelo atin no abierto (Area Residen-
cial Permanente 2)

Este suelo vacante constituye una gran opor-
tunidad para Villa La Angostura. Es un area
compleja que probablemente con los anos
asumira distintas vocaciones interiores: una
primera expansion central, un ensanche re-
sidencial calificado asoctado al Barrio Norte
y un area mas especializada asociada al
Parque de Servicios industriales.

Su futura gestién habilita distintas cuestio-
nes:

a) su fraccionamiento plantea un problema
de organizacion vial; se podria exigir que
incluya algunos macro-trazados ordena-
dores; en este sentido, ta avenida - "bule-
var' contigua al Arroyo Las Piedritas es
un buen ejemplo de una pieza vial califi-
cada, la cual podria ser extendida;

b) el tamafio del amanzanado es otra cues-
tion importante, a igual que el del prediai
minimo; particularmente, 1.500 m2 pare-
ce demasiado para la ubicacién de este
suelo que es muy central, gue va a estar
muy bien conectado, y que es escaso,; en
la parte de este fraccionamiento contigua
al Centro, podrian aplicarse los mismos
valores que en el area actualmente
zenificada como “comercial general”; por
todo ello, podria también pensarse en un
mix de tamaiios prediales minimos, de
acuerdo a una estrategia con sentido pu-
blico de buen manejo de! suelo;

NEoRME ELNALD () () ()

¢) respecto a los usos, vanaran segun gue
suelo se vaya abriendo; en el sector mas
especializado, de servicios, al norte del
. EPEN, una vez habilitado ese suelo pue-
de ser conveniente volver a ser restricti-
vos con los usos molestos como los ta-
lleres en barrios tradicicnales como Las
Piedritas,
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LA BANDA BOSQUE Y SU
REGULACION POR PIEZAS

RESUMEN DE LAS DIRECTRI-
CES GENERALES DE LA BAN-
DA BOSQUE

En la Parte Il se detallaron las siguientes di-
rectrices para la Banda Bosque:

a) su proteccion explicita dado el valor am-
biental y paisajistico de su bosqgue, de
acuerdo a criterios internacionales ya
mencionados;

b) la cautela de las nacientes de cuencas y
ias tomas de agua,;

€} una normativa especial para las
subdivisiones y la edificacion en esta area,
reconaciendo distintas situaciones segun
las pendientes del terreno, admitiéndose
aprovechamientos mayores en bandejas
0 mesetas intermedias con predominio de
suelo de pendiente suave;

d) admitir algunos nichos de baja urbaniza-
cién con predios de gran porte, con regu-
laciones y practicas de monitoreo que
atiendan especialmente a reducir las afec-
taciones debidas a la apertura de la
camineria vial,

e) la previsidn de algan circuito vial de mon-
tafia, para el verano, con senderos y al-
gunos miradores, que podria designarse
como el “Circuito Chico” de Angostura,
siendo parte de las acciones conjuntas a
implementar con Parques Nacionales.

| NFORME

LA ACTUAL ZONIFICACION
PARTICULAR

La Banda Bosque actualmente engloba dife-
rentes zonas del actual ordenamiento vigen-
te, como:

a) Una pequena subzona de Equipamiento
hotelero sobre el Lage Correntoso,

b) Residencial turistica,

c) Suelo rural, al norte de la mayoria de los
lotes pastoariles, que constituye un impor-
tante porcentaje de esta banda,

d) suelo provincial y municipal.

De esta zonificacién particular cabe ob-
servar la existencia del Area Residencial
Turistica, con aprovechamientos analogos
a los de esta zona en las areas planas ya
vistas. En efecto, estan zonificados como
Area Residencial Turistica los siguientes
fraccionamientos:

a) los loteos al ceste del Rio Correntoso,
entre el Lago Correntoso y la ruta Nacio-
nal; particularmente, el viejo loteo de Villa
Correntoso tiene solares muy pequefos,
de entre 500 y 1500 m2, constatandose
importantes afectaciones al bosque;

b) el loteo en grandes superficies al norte
de Lomas dei Correntoso, en el lote pas-
toril 9;

c) el ioteo al norte del Club Cumelén, en
el iote pastoril 12.
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LA ZONIFICACION
PROPUESTA

La Banda Bosque, en casi su totalidad,
deberia ser suelo no urbanizable, por la
alta fragilidad y calidades involucradas.

Sin embargo, considerando los sefalados
loteos ya existentes, debe distinguirse lo
que es suelo urbanizado o urbanizable de
los mismos, del resto que no deberia serto,
que se clasifica como swvelo no
urbanizable.

Dentro del suelo ya urbanizado o
urbanizable podrian distinguirse aquellos
loteos abiertos de alto impacto, como los
ubicados al oeste del Rio Correntoso.

Sobre las nuevas regulacio-
nes

Al respecto valen varias consideracio-
nes y recomendaciones:

En el Suelo urbanizado o
urbanizable:

En concordancia con la directriz de toda
la Banda Bosque, se intentara compatibi-
lizar et avance de ia urbanizacién con el
mantenimiento del Bosque. Para ello se
recomienda;

a) Desarrollar un Plan Especial de Rehabili-

tacion Ambiental en los loteos abiertos de
alto impacto; de cualguier manera queda
la interrogante si es compatible la urbani-
zacidn con la rehabilitacion det bosque: en
caso negativo, cabe pensar en su incor-
poracion como areas particularizadas de
la Banda Parque;

ANEORME_EINALD /) () ()

b) Suspendertoda nueva division predial, in-
cluida subdivisiones en Propiedad Hori-
zontal.

¢) Estudiar el posible aliento de fusiones
parcelarias que posibilite “compactar” o
“agregar” {as edificaciones en claros uni-
tarios, disminuyéndose las afectaciones
por los accesos viales a cada predio ori-
ginal,

d) Ajustar los indices de aprovechamiento
urbanistico, operando:

e« conel FOS y FOT en los predios chicos
de hasta cierto metraje;

+ con un valor unitario de hasta tantos m2
construidos, y hasta tanto numero de
construcciones por predio;

¢ con un factor “K" asociado a la pendiente
del predio (factor “kp").

e) La exigencia del mantenimiento de porcen-
tajes de macizos forestales por cada pre-
dio, tal como se planted en el capitulo so-
bre la preservacion y reconversion del
bosque y la apertura de nuevo suelo,

En el resto del Suelo no urbanizable:
Este suelo clasificado como rural deberia
mantenerse como tal, agregandose, cabe
reiterarlo una vez mas, su clasificacién como
suelo no urbanizable.
Respecto a su gestién cabe recomendar:
a) la admision solo de grandes subdivisiones
simples, en dimensiones que se deberan

discutir oportunamente;

b) la prohibicién de subdivisiones prediales
en régimen de Propiedad Horizontal,

¢) la revision de los anchos y largas mini-
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mos de las posibles subdivisiones futu-

ras, para evitar las afectaciones adversas’

que producen las lonjas muy angostas,
especialmente por el trazado de las
caminerias interiores;

d) la edificacion se admitira asociandola a:

« las pendientes,

¢ al valor unitario de hasta tantes m2 cons-
truidos, y hasta tanto nimero de construc-
ciones por predio { se pueden proponer
algunaos valores tentativos a ser mangja-
dos en las instancias de negociacion nor-
mativa con tos operadores locales),

» la exigencia del aprovechamientc de cla-
ros y del mantenimiento de porcentajes
muy altos de macizos forestales;

e) la apertura de caminos, piblicos o priva-
dos, sera objeto de aprobacién municipal,
recomendandose, revisar o explicitar los
criterios para su aceptacidn, como:

+ ancho minimo

» pendientes maximas

» caracteristicas de los taludes expuestos,
etc.

Asimismo, se recomienda gestionar las si-
guientes actuaciones directas:

a) el avance en los estudios de cuencas y
fuentes de abastecimiento de agua pota-
ble, para definir las correspondientes tu-
telas hidro-biologicas;

b) un plan de senderismo y miradores de
montafia, a ser realizado con ayuda de
otros niveles nacionales, realizandose las
expropiaciones del caso ¢ convenios de
uso; téngase presente, gque los principa-
les sitios de interés en la montana estan
o se acceden por sueto de dominio priva-
do, cuye valor inmohbiliario sera creciente,

INFORME F'INAL?O 5} G

DUTUERE

aunque se mantenga como suelo no
urbanizable; por otra parte, este plan de-
beria articularse con Pargues Nacicnales,
pues trasciende la jurisdiccién municipal.

exploraciones infograficas schre nusvos

senderos an &l bosque
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HACIA UNA MEJORA DE LA
GESTION DEL PLANEAMIENTO
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LOS DESAF’iOS DE LA GES-
TION PUBLICA DEL
PLANEAMIENTO

En las secciones anteriores se ha desarro-
HHado la propuesta estratégica para Villa La
Angostura.

¢ Pero no se trata de una agenda muy gran-
de y ambiciosa para este Municipic, méas adn
considerando sus ya mencionadas debilida-
des de gestidn, que son propias de otros
muchos ‘municipios turisticos de América
Latina?

Efectivamente se trata de una agenda ambi-
ciosa pero que se estima consistente y ne-
cesaria si se quiere avanzar a un escenario
de desarrolio mas calificado gue el actual.

Naturalmente, elfo exigira varias cosas.

1° Pasar de los discursos del
planeamiento a definir acuerdos politicos
- sectoriales que habiliten practicas mas
sélidas.

Elle supone lograr un clima palitico - social
local donde han habido turbulencias. En caso
afirmativo, sin perjuicio de las nuevas
institucionalidades asesoras como el
COMPLADE, podran plantearse acuerdos
politico - sociales simples a figuras mas
sofisticadas como los lamados Acuerdos de
Directrices o Pactos de Desarrollo Territorial,
u otras figuras innovadoras, que en términos
muy simples, se constituyan en referencia
visible de los nuevos compromisos que se

bl
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asuman. La actual agenda de un Flan de
Desarrolio Estratégico Local es auspicioso
al respecto.

El desafio es lograr paralelamente avances
concretos a nivel urbanistico, logrando sus-
cribir nuevas regulaciones urbanisticas
consensuadas por los principales operado-
res territoriales.

2° Profundizar la cooperacién y
involucramiento en distintas materias con
la Provincia y la Nacién, y con maltiples
actores privados.

En efecto, al Municipio muchas problemati-
cas le exceden, mas alla de ia buena volun-
tad de su cuerpo politico ejecutivo y legisiati-
vo y de su aparato de estado.

En tal sentido, se debe intensificar su forta-
lecimiento institucional, y los apoyos a nivel
nacional. Ello es razonable pues, como ya
se ha sefialado, Villa La Angostura es un re-
curso de jerarguiainternacional, emblema de
la Reca. Argentina en su conjunto,

De la agenda que deberia ser implementada
a nivel nacional se encuentra:

a) la apertura calificada del bypass vial de la
Ruta N° 231, incluida las plataformas
logisticas del Pargue de Servicios dentro
del Ejido, y un posible futuro proyecto de
Parque de Servicios Vial, al este del Eji-
do;

b) el Parque del Correntoso, una pequeiia
operacion pensada a nivel nacional, que
exigiria algunas expropiaciones menores;

¢) la profundizacion en fa gestidén costera,
habida cuenta de su citada crisis;

d) el fortalecimiento provinciai para la gene-
racion de un sistema catastral

VELLA 1A ANGOSTUR




mulitifinalitario no genérico sino especifi-
co a la geografia del sitio y al valor inmobi-
fiario efectivo en juego, cabe advertir que
se estima necesario un nuevo sistemade
tasas y cdnones de base territorial (como
el "pago de vistas”), pero debera aplicar-
se progresivamente, sin abusar de los
contribuyentes privados, que es una ten-
tacién ante las urgencias presupuestarias
del Estado; por otra parte, se deberia apos-
tar a una mayor visualizacién del retorno
local de las asignaciones presupuestales
y de las recaudaciones publicas.

3° Una politica calificada en la construc-
cion de obras publicas, que apueste a
mecanismos razonablemente exitosos
como los Concursos de Arquitectura para
lograr edificaciones de marca, dignas de
ia tradicion local.

En la misma Villa La Angostura, en [as obras
recientes realizadas por el Estado, se cons-
tata |a crisis de calidad en tales obras. Natu-
raimente, los lamados a Concursos de Af-
quitectura exigen una gran capacidad de ges-
tion (de los tiempos y financiera) no simples
para el Municipio, o para fa Provincia, pero
no por ello debe renunciarse a este instru-
mento. Mas aln considerando la agenda que
se abre,

En sintesis, todo ello supone una gestion que
reconozca la complejidad de la situacion y
gue opere de acuerdo a nuevas reglas de
juego claras, transparentes y equitativas.
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HACIA UNA NORMA URBA-
NISTICA MAS UNITARIAY
CONSISTENTE

De continuar siendo aceptado lo recomen-
dado en esta asesoria, ello se podria con-
cretar no s6lo en la gestion de las operacio-
nes directas ya citadas, sino en la formula-
cion de una nueva norma legisiativa unitaria
en la materia.

En tal sentido, a la luz de las problematicas
planteadas, se estima inconveniente que se
continlen aprobando normas urbanisticas
aisladas a través de acuerdos contingentes
cuando tales disposiciones trastocan cues-
tiones mas generales.

Por el contrario, la conviccién de este equipo
técnico es de que el presente trabajo culmi-
ne con una instancia de analisis calmo y
maduro entre los principales operadores te-
rritoriales, procediéndose al acuerdo y enri-
quecimiento en aguellos aspectos gue se
entiendan sustantivos.

Alrespecto, esta futura norma no esta exen-
ta de algunas claves de una disposicidn ur-
banistica razonablemente consistente como:

a) su politicidad, pues dicha norma debe
reflejar claramente la voluntad politica
mayoritaria en esta materia;

b) el entendimiento de 1a légica de los princi-
pales operadores territoriales, pues la nor-
ma articula reglas de juego;

¢) su especificidad local, g la que se ha he-
cho muitiples referencias, incluyéndose la

LINFORME
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real capacidad local para su gestion;

d) la focalizacion estratégica en aquellos as-
pectos mas sustantivos,

e) su consistencia o congruencia
multidimensional y sectorial,

f) sutangibilidad normativa, tanto en referen-
cia a los contenidos politicos como a sus
implicancias inmobiliarias y arquitectoni-
cas concretas.
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27 del informe, se han explorado distintas hipé-
tesis al respecto.
LA DIMENSION TACTICA
DEL ORDENAMIENTO TE-
RRITORIAL

Alo largo de este trabajo se ha planteado una
bateria de directrices estrategicas y reco-
mendaciones complementarias de cara al
desarrolio urbanistico de Villa La Angostura.

Pero una cuestion abierta muy importante es
su dimension tactica. Ello abre multiples
interrogantes asociadas:

+ ;cuando conviene abrir el suelo rural no
fraccionado?;

* ;que sea el propietario o el mercado que
lo decida?;

s ;odebera decidirlo el Municipio?.

* pero, si se abriese gran parte def suelo a
corto plazo, ¢no se hipoteca todo el re-
curso territorial?;

Si se decidiese a no dejar abrir el suelo a
corto plazo, es conveniente fundario y esta-
blecer figuras acordes, como las que se uti-
lizan en ofras legislaciones. Tal es el caso
del instrumento del suelo de urbanizacién
diferida o del suelo de activacién especial.

Este problema tactico vale no solo para la
apertura de nuevo suelo sino también para
el manejo del régimen predial de subdivision
&n Propiedad Horizontal. ; Conviene eliminar
el factor k y trabajar con solares en propie-
dad simple?; si es asi, ¢ cuando y ddnde ha-

cerlo?. Como se habra observado a lo largo =)
o2
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REFLEXIONES FINALES

A lo fargo de esta asesoria se ha intentado
avanzar en problemas de pltaneamiento es-
tratégicamente seleccionados. Por tanto no
se traté de formular un Plan unitario. Esta
forma de operar en el planeamiento se en-
tiende como posible. Actualmente hacer un
Plan unitario o trabajar por problemas estra-
tégicos seleccicnados dentro de un marco
reflexivo mas global son dos modalidades
validas en si mismas, con fortalezas y debi-
lidades en cada caso. A su vez este trabajo
se integra con otras iniciativas de estudios
basicos y de planeamiento del desarrollo
actualmente en curso, jugande todas ellas
con cuasi-autonomia sectorial pero también
con un desafio de sintonizacion.

La gestion local debera alcanzar consensos
scbre el desarrollo futuro, y que estos sean
consistentes en sus implementaciones téc-
nicas, politicas y administrativas, que, en el
caso municipal, involucra las normas legis-
lativas y las acciones del ejecutivo comunal,
todo lo cual no es facil, y trasciende su di-
mension técnica por sus articulaciones con
la sociedad civil. Esto supuso et manejo trans-
versal de multiples antecedentes, ia atticula-
cion con diversos actores y una reduccién
de los focos primarios del trabajo, no
profundizandose o tratandose de igual ma-
nera todos los temas.

tno de las cuestiones alcanzadas que se
estiman mas fuertes es el reencuentro de ta
localidad con su geografia, lo cual es funda-
mental. Ello también conslituye una oportu-
nidad para la Argentina toda pues, como se
ha sefialado, se trata de un recurso excep-
cional, de los mas calificados del mundo.

I NFORME
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Por ello se estima retevante el impulso de la
norma correspondiente, pues puede consti-
tuirun logro para toda la sociedad local.
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PRINCIPALES ANTECEDENTES
DOCUMENTALES Y BIBLIOGRAFICOS

ANTECEDENTES LOCALES

ASOCIACION DE PESCA CON MOSCA DEL NEUQUEN - La pesca deportiva y la posibili-
dad de acceder a eila. Neuquén, Setiembre 1997,

ASOCIACION QUETRIHUE (Benitez, H., Cocconi, J. et. alt.).- Carta Ambiental de Villa La
Angostura, multicopiado, 1998.

BUSTILLO, Exequiel. El despertar de Bariloche. Buenos Aires. Editorial Sudamericana,
1968.

CONSEJO FEDERAL DE INVERSIONES - COPADE - FUNDACION DE ESTUDIOS
PATAGONICOS - Corredor de los Lagos del Sur de Neuguén. Consultores: BELAUSTEGUI,
Silvina {Coord.). San Martin de fos Andes, Junic 1999,

DELEGACION DE BOSQUES, FAUNA Y PARQIES PROVINCIALES DE VILLA LA ANGOS-
TURA - Proyecto Bases para el manejo_del recurso icticola y mejoramiento de la pesca
deportiva en el sistema dei Lago Nahuel Huapi. (Estaciéon de Captura, Reproduccion y
Repoblamiento Rio Bonito). Villa La Angostura, sf, est. 1999,

MUNICIPALIDAD DE VILLA LA ANGOSTURA. Cddigo Ambiental de la Municipalidad de Villa
La Angostura. Villa La Angostura, Junio 1993.

MUNICIPALIDAD DE VILLA LA ANGOSTURA. Cédigo Urbano y de Fdificacion de Villa La
Angostura. Vifla La Angostura, Febrero 2000.

MUNICIPALIDAD DE VILLA LA ANGOSTURA. Proyecto de Ordenanza N° 9¢. Villa La An-
gostura, Febrero 1979
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