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Introduccion

A continuacion, se presenta a) una sintesis del diagnostico socioterritorial del partido; b)
una propuesta de definicion de escenarios prospectivos; c) lineamientos de politica
territorial; d) acciones y proyectos prioritarios y e) orientaciones para la modificacion de la

normativa urbana vigente.

El presente informe consolidado es la sintesis del estudio desarrollado por el equipo de
consultores a lo largo del desarrollo del Proyecto 1.EG.215 Plan Estratégico para el

Desarrollo Territorial del Partido de Esteban Echeverria de la Provincia de Buenos Aires.

En los informes finales presentados por cada consultor se desarrollan con mas detalle los

aspectos que aqui se sintetizan.



Diagnoéstico sintesis de Esteban Echeverria

Principales tendencias

Situado al sur de la regién metropolitana, el partido de Esteban Echeverria tiene una extensién

total de 12.162 has, de las cuales, unas 6.000 has se encuentran actualmente urbanizadas.
Tres tendencias definen las caracteristicas actuales de este distrito:

e por su patrimonio ambiental, presenta grandes aptitudes para consolidarse como un lugar
preponderante en la regién en materia ambiental.

o el partido sigue absorbiendo poblacién residente, a diferencia de lo que ocurre con el centro de
la aglomeracion y los municipios de la primera corona

e se trata de un territorio que alberga una variedad de actividades productivas, tanto por su
estructura econdmica -relativamente diversificada, con predominio de las actividades
comerciales y de servicios-, como por el peso importante de las actividades industriales y de
apoyo a las actividades productivas, sumados a la accesibilidad y a la oferta de mano de obra.

A su vez, en el territorio es posible reconocer estas orientaciones, que expresan las tensiones del

proceso de ocupaciéon que pesan sobre el Partido:

e En el centro de Monte Grande, las inversiones inmobiliarias se orientan a la construccion
de edificios en altura; en torno a la Laguna de Rocha, la presencia del espejo de agua y de
vastas extensiones de suelo sin usos y el horizonte de los bosques de Ezeiza, asi como la
proximidad a la Autopista Ezeiza-Cafuelas, hacen atrayente el sitio para emprendimientos
privados en una de las areas verdes de escala regional mas proximas al centro de la
aglomeracion. Como parte del mismo proceso, las areas de expansion de la localidad de 9
de Abril proximas a la Laguna reciben la presién de los sectores mas desfavorecidos de la
poblacion.

o En el extremo sur, la zona de Canning, compartida con el partido de Ezeiza, experimenta
una fuerte demanda de suelo para urbanizaciones cerradas, orientadas a la residencia de
sectores medios altos, vinculada principalmente a la l6gica metropolitana a través de la red
primaria y bajo el patron de movilidad del auto individual, acentuando la fragmentacion
socioterritorial y poniendo en riesgo el acervo ambiental del partido.

o Finalmente, el crecimiento de la actividad industrial y la necesidad de localizacion de
espacios de logistica presiona también sobre el suelo del partido, asociados a la
proximidad del aeropuerto internacional de Ezeiza y a la red vial regional, a través del eje
radial de la autopista Ezeiza-Cafiuelas y el eje concéntrico del Camino de Cintura.

Un capital ambiental de alto valor, con potencialidad local y regional, que requiere ser

protegido

La extensiéon del suelo no urbanizado del partido alcanza las 6.200 has, conformado por areas

rurales y extensiones de reserva natural.



El Partido se encuentra inserto integramente en la Cuenca Matanza-Riachuelo y se distinguen tres
subcuencas correspondientes a los arroyos Aguirre, Ortega y Santa Catalina; el primero desagua
directamente en el Rio Matanza, mientras que los otros lo hacen a través de las lagunas de Rocha
y Santa Catalina, respectivamente. Asimismo, existen cursos naturales que han sido canalizados y

entubados en el area urbanizada.

La Laguna de Rocha se encuentra ubicada en el extremo noroeste; se trata de una zona de
reserva ambiental de escala regional cuya proteccion es vital para la preservacion de los
humedales y los bosques de ribera. Tiene una superficie aproximada de 1.000 has. mientras que
el cuerpo de agua alcanza 330 has., dependiendo de la época del afio.

Dos procesos principales de ocupacion del suelo vacante se observan claramente.

Por un lado, se verifica un proceso de consumo de suelo fértil asociado a la construccién de
urbanizaciones residenciales cerradas, que cubren unas 1.450 has. de la localidad de Canning,
equivalentes al 12% de la superficie del distrito, y cuya urbanizacion implica la disminucion del
area de produccion agricola, reemplazada por usos residenciales.

Grafico 1. Sistema de areas verdes

Fuente: elaboracion propia en base a datos suministrados por el Gobierno de la provincia de Buenos Aires.



Grafico 2. Urbanizaciones cerradas y trama urbana

Fuente: elaboracién propia en base a datos suministrados por el municipio de Esteban Echeverria.

Por otro lado, protagonizado por los sectores populares, la ocupacién precaria de suelos poco
aptos, en zonas bajas sujetas a inundaciones y con problemas derivados de la calidad del agua,
consolida asentamientos en las margenes de los arroyos o alrededor de la Laguna de Rocha,

conformando situaciones de alta criticidad social y ambiental.



Grafico 3. Villas y asentamientos sobre areas inundables

Fuente: elaboracion propia en base a datos suministrados por el municipio de Esteban Echeverria, Acumar y la prov. de
Buenos Aires.

El area bajo cota menor a 5 metros en el Municipio es del 15%, representando 1.831 has. Las
inundaciones y sus multiples efectos, conforman una seria problematica que afecta gravemente a
diversos sectores, fundamentalmente a las zonas urbanas. También en estos sectores se

producen serios problemas derivados del ascenso de los niveles freaticos, elevados en el distrito.

Procesos productivos asociados a actividades extractivas

Sobre los elementos que conforman el Patrimonio Ambiental del Partido, se observan una serie de

fendmenos de alta incidencia en la preservacion del ambiente.

Entre otros, la decapitaciéon del suelo para la fabricacién de ladrillos o la extracciéon de tosca, que
no sélo deteriora terrenos de vocacion agricola y ganadera, sino que genera una fragmentacion de

areas con valor natural, que cumplen funciones de refugio de biodiversidad.

Considerando los suelos decapitados identificables, es decir los que no tienen infraestructura
periurbana sobrepuesta (horticultura bajo cubierta, galpones de criaderos de pollos, feed-lots,
etc.), las actividades de ladrilleras y tosqueras, que produjo la creacion de canteras de tierra o
cavas, consumio 1.756 hectareas de tierra de buena fertilidad, lo que implica una pérdida de suelo

productivo del 14% de la superficie del distrito.



Por otra parte, si bien el gobierno local ha atendido de manera particular la cuestion de la basura y
su circuito, aun se observa la presencia de basurales a cielo abierto de diversos volcados, que

complejizan el cuadro de acciones contaminantes en el distrito.

Grafico 4. Actividades extractivas y basurales. Erosién del suelo

Fuente: Elaboracion propia en base a datos provistos por el municipio de Esteban Echeverria y Acumar.

En cuanto a las condiciones ambientales en el sector urbanizado del partido, al déficit de
areas verdes con una relacién de 2,8 m2/hab, se suma que el patrimonio arbdéreo, en especial en
las localidades de Monte Grande y Luis Guillén, tanto en el espacio publico como al interior de las

parcelas, podria verse amenazado por el proceso de verticalizacion de las edificaciones.

Ahora bien, si se considera la superficie de plazas, plazoletas y parques urbanos (42,2 ha.) y las
reservas naturales (no menos de 330 ha. considerando el cuerpo de agua), se cuantifican cerca
de 370 has. incrementando la relacion a 12 m2/hab de areas verdes. Sin embargo, aun
representando una mejora, la falta de accesibilidad, el caracter privado y/o restringido, el manejo
contaminante o el abandono de muchos espacios verdes, desvirtuan el concepto de dotacion
debido ademas a su distribucion desequilibrada, en cuanto a cobertura de poblacién en el

territorio. De hecho, la localizacién de los espacios verdes publicos es mayor en las localidades de



Monte Grande Centro, Luis Guilléon y El Jaguel, mientras que 9 de Abril, Monte Grande Sur y Luis

Guillén Sur la dotacion de plazas y parques locales es notablemente menor.

Grafico 5. Cobertura territorial de los espacios publicos

Fuente: Elaboracion propia en base a datos provistos por el municipio de Esteban Echeverria y datos censales INDEC
2001.

Por otro lado, asociado también a la calidad ambiental en estos sectores, se identifican una
variada serie de industrias en el territorio con un alto impacto ambiental, no sdélo debido a la
contaminacion de sus efluentes sino por el grado de explotacidon de las napas por extraccién de
agua, todo lo cual alerta sobre la compatibilidad entre usos residenciales e industriales y sobre el
usufructo de las ventajas de localizacion: de las 297 empresas radicadas en el distrito, 105 se

localizan en 9 de Abril, 91 en Monte Grande, 87 en Luis Guillon, 10 en El Jaguel y en Canning 4.



Grafico 6. Industrias y area urbana

Fuente: Elaboracion propia en base a datos provistos por el municipio de Esteban Echeverria y Acumar.

Una base social heterogénea, aunque con signos de fragmentacion socioterritorial

El distrito experimentdé un importante crecimiento poblacional para el periodo 2001-2010,
incrementando su poblacién en un 24,3%, con la incorporacién de 56.985 habitantes, duplicando

en proporcion al crecimiento de la Region Metropolitana.

Tabla 1: Vivienda, hogares y poblacién. Variaciéon 2001-2010
2010 2001 Valores Absolutos %
Esteban Echeverria
Viviendas 77.955 60.114 17.841 +30%
Hogares 85.952 62.713 23.239 +37%
Poblacion 300.959 243.974 56.985 +24%

Fuente: Elaboracion propia en base a datos censales 2001 y 2010.

El parque habitacional parece acompanar e incluso superar este crecimiento con un incremento
en el stock de viviendas de un 30% (motorizado por actores publicos y privados) y con alguna

mejoria para el periodo que se expresa tanto en la disminucion en un 50% de la poblacién en
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Casillas (de 16.306 a 8.189 habitantes) como en el aumento en igual proporcion de la cantidad de

poblacién que reside en Departamentos (de 7.554 a 15.257 habitantes).

Tabla 2. Esteban Echeverria. Poblacién segun tipo de Vivienda. Variacién 2001-2010

Poblacién
Valores
2001 2010 Absolutos %

Tipo de vivienda
Casa 216.354 271.313 + 54,959 +20%

Tipo A 148.524 - - -

Tipo B 67.830 - - -
Departamento 7.554 15.257 +7.703 +50%
Casilla 16.306 8.117 - 8.189 -50%
Rancho 2.249 3.656 +1.407 +38%
Piezas inquilinato 511 1.337 + 826 +62%
Piezas en hotel/pension 61 140 +79 +56%
Otras Irrecuperables 442 436 -6 -1%
Total 243.974 300.959 + 56.985 +24%

Fuente: elaboracion propia en base a datos censales INDEC 2001 y 2010

En cuanto a la evolucién de la poblacién en los barrios del partido, se observan algunas
tendencias a la acentuacion de la fragmentaciéon socio territorial, vinculada no sélo al tipo de
ocupacion (urbanizaciones cerradas donde viven sectores sociales de clases medias altas, por un
lado, asentamientos y loteos subestandard para los sectores de menores ingresos de la poblacion,
por otro) sino también al debilitamiento de la calidad urbana, como consecuencia del crecimiento
con baja densidad residencial como patron poco sostenible en cuanto a la dotacion de
infraestructuras, servicios y equipamientos. De hecho, en un periodo de histérico incremento de la
obra publica, es notable contemplar que en el Partido los datos de acceso a agua y cloacas a nivel
de Hogares, se mantienen relativamente estables para el periodo 2001-2010 (45% agua y 20%

cloacas).

En torno a las estaciones de Monte Grande, El Jaglel y Luis Guillén, las de mayor flujo de
pasajeros del partido, se verifica un proceso de expansion de las areas de comercios y servicios vy,
por ende, una disminucion de su poblacion a pesar del proceso de verticalizacion que viven

actualmente, principalmente en el caso de Monte Grande.

Las localidades en las que se registran las peores condiciones de vida, El Jagtel y 9 de Abril, son
las que en 2001 mas aumentaron su ocupacion, en casi un 40%. En ese momento, concentraban
ademas la mayor proporcion de hogares con NBI del partido, ampliamente asociadas a los

indicadores de Vivienda y Hacinamiento.
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Las expansiones urbanas mas recientes para los sectores de menores ingresos, localizadas en el
borde de la Laguna de Rocha y hacia el sudeste, no superan los 120 hab/ha. Sélo el barrio del

Plan Federal presenta las mayores densidades del partido, con aproximadamente 160 hab/ha.

Al sur, en la localidad de Canning, las urbanizaciones cerradas destinadas a sectores medios altos
de la region no superan los 25 hab/ha de densidad bruta, aunque se destaca su crecimiento

exponencial, siendo la localidad con menor cantidad de poblacién relativa del partido.

Grafico 7. Densidad de poblaciéon 2001 con urbanizaciones cerradas y villas

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién provista por el municipio y datos censales INDEC 2001.

Una economia local dinamica, asociada a la provision de servicios, la

actividad industrial y la construccién
Esteban Echeverria presenta una estructura econdmica relativamente diversificada, con
predominio de las actividades comerciales y de servicios; fuerte presencia de las actividades

industriales, con un sector primario muy débil, dentro del cual la actividad agropecuaria tiende a

desaparecer.
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Actividad comercial dinamica, concentrada en torno a las estaciones de FFCC

La localizaciéon de la actividad comercial minorista se desarrolla en los centros comerciales
organizados alrededor de las estaciones de ferrocarrii y en algunos corredores como las
principales avenidas. El centro comercial mas denso en cuanto a locales habilitados es Monte
Grande, donde también se concentran los equipamientos de servicios de salud, educacion,

institucionales, etc.

En términos de centralidad, el partido presenta un sistema de aglomeraciones comerciales que no
llegan a conformar centros y que, excepto en el caso de Monte Grande, Luis Guillén y, en menor
medida, El Jaguel, se consolidan como corredores con comercios de escala barrial, sostenidos en

avenidas de jerarquia media.

Actividades industriales y de logistica en expansion. Posicion regional estratégica

La ubicacion regional estratégica del distrito ha consolidado la instalacion de empresas de
logistica asi como de productivas de diversa indole, que consolidan al partido como una

referencia para estas localizaciones.

Se identifican ademas una serie de sectores definidos para la localizacion industrial que si bien no
conforman parques consolidan zonas de radicacion productiva, promocionadas por el gobierno

local junto a los actores privados de estos emprendimientos.

En otra escala, la consolidacion del municipio en la region a través de nuevas obras viales que
dinamizaran su accesibilidad, impactaran en nuevas demandas de localizacién de
emprendimientos logisticos y productivos que tendran a su vez un fuerte impacto en la agenda

local de la administracion de la tierra disponible y su conservacion ambiental.

Fuerte dinamica inmobiliaria asociada a la verticalizacién de las areas centrales y a las

urbanizaciones cerradas.

La consolidacion del distrito en la region se hace visible también por el crecimiento de poblacién

expresado en el ultimo relevamiento censal.

Sumado esto a la localizacion beneficiosa en cuanto a accesibilidad y condiciones para las
actividades productivas, se verifica que el sector relacionado a la construcciébn asume una

dinamica fuerte en el distrito.

Esta dindmica se expresa en los centros tradicionales donde se observa un incipiente pero
constante proceso de verticalizacion asi como en la periferia de estos centros donde la residencia

de baja densidad ocupa, bajo la forma de urbanizaciones cerradas, amplias extensiones de suelo.
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Vinculado a la dinamica econdmica local, se destaca la incorporacién entre 2001 y 2010 de mas
de 40.000 habitantes al grupo que constituye la PEA (Poblacion Econémicamente Activa) del
distrito.

Tabla 3. Crecimiento poblacional por Grupos de edad. Esteban Echeverria 2001-2010

2001 2010 2001/2010
Grupos de Casos % Casos % Valores %
edad Absolutos
0-14 75.491 31 83.691 28 8.200 14
15-64 152.496 62 196.274 65 43.778 77
65 y mas 15.987 7 20.994 7 5.007 9
Total 243.974 100 300.959 100 56.985 100

Fuente: elaboracion propia en base a datos censales INDEC 2001 y 2010

El 10% de la poblacion del partido es nacida en paises extranjeros, lo que indica un crecimiento
respecto al censo 2001 del 3%. El interés del dato radica en que la poblacion proveniente de
paises limitrofes se duplicd en el ultimo periodo intercensal. De ellos, casi el 70% son de
nacionalidad paraguaya, presentes de manera similar en hombres y mujeres, y concentrados
ambos en la PEA.

Si bien no se conocen datos actuales acerca de cémo incide en el empleo el incremento de la
poblacion en general, ni es posible describir el motivo de esta migracion, se estima que la
dinamica econdmica que se promociona y consolida en torno a la localizacién de industrias y

areas logisticas asi como la actividad de la construccién, podria estar asociada a esta situacion.

14



Grafico 8. Equipamiento

Fuente: elaboracion propia en base a informacion del municipio y datos censales INDEC 2001.
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Grafico 9. Usos del suelo

Fuente: Elaboracion propia en base a relevamiento parcelario 2011.

Las actividades industriales tienden a concentrarse a lo largo del Camino de Cintura,
principalmente en la localidad de 9 de Abril y, en menor medida en Monte Grande, Luis Guillon y
El Jaguel, mientras que un area con servicios de logistica se localiza en proximidad de la autopista
Ricchieri, al sur de la Laguna de Rocha. Las actividades industriales, promovidas por politicas
locales, se ven favorecidas por la posicion estratégica del partido respecto de la region y por la
accesibilidad que le otorga una amplia red de transportes y vialidades. La region Sur de la
aglomeracion presenta un mediano dinamismo en términos de localizaciones industriales pues, en
términos de infraestructura, cuenta con una menor inversion con respecto a otras zonas de la
region, principalmente la zona norte, y aun no brinda todos los servicios que las empresas
requieren para el correcto desarrollo de sus actividades industriales, en particular, en materia de

seguridad.

En términos de conectividad regional, la fundacién y el desarrollo del partido han estado
fuertemente ligados a importantes inversiones en infraestructuras que fueron progresivamente
mejorando su conectividad: la linea del ferrocarril y la construccion de la estacién Monte Grande
en la segunda mitad del siglo XIX; la construccion del aeropuerto internacional de Ezeiza, en
1948; la apertura del Camino de Cintura; la electrificacion del FFCC Roca en la década del '80; y a

fines de la década del 90, la construccion de la Autopista Ezeiza-Canuelas.
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Sin embargo, en términos de conectividad interna, su trama vial no asegura una fluida conexién
entre los barrios que componen el distrito y entre los que ofrecen mas oportunidades laborales,
equipamiento, servicios y comercios. Se destacan principalmente, las dificultades de conexion con
el resto del partido de los barrios del Norte, en la localidad de 9 de Abril y del Sur, en la localidad
de Canning. Ubicadas en extremos opuestos en cuanto a la composicién social de sus habitantes,
ambas localidades padecen de una baja consolidacion en cuanto a centralidad y accesos.

La superposicion de dos patrones contrapuestos de crecimiento del municipio (crecimiento en
torno a las estaciones del FFCC sobre eje Este-Oeste y expansion Norte-Sur sobre el eje vial de
Autopista Ricchieri/Ruta 58) es una de las caracteristicas mas visibles en la estructura urbana del
partido y caracteristica de muchos municipios de la 2da y 3er corona de la regién metropolitana de

Buenos Aires, con importantes implicancias para el sistema de transporte regional.

Grafico 11. Lineas de transporte automotor de pasajeros

Fuente: Elaboracion propia en base a datos suministrados por el municipio.

Proyecciones de poblacion

Desde 1980, el partido de Esteban Echeverria viene incrementando su poblacién unos 50.000

habitantes, en términos absolutos, por periodo intercensal. La constante de este crecimiento se
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explicaria por su accesibilidad regional, por la disponibilidad de suelo que soporté la ocupacion

tanto de clases populares como de sectores de ingresos medios y altos.

Como las condiciones previas se mantienen y el escenario indicaria que estas se afianzaran, se

estima que el partido debera absorber en su territorio unos 50.000 nuevos habitantes cada 10

afios, aunque esto muestre una disminucion de la tasa de crecimiento.

Grafico 12. Proyecciones de poblacion 1980-2030
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En términos de consumo de suelo, con la hipétesis de una relacion estable de 209 metros

cuadrados por habitante, correspondiente al 2010, se estima un incremento en el suelo

urbanizado de unas 1.000 hectareas por decenio, lo equivale a la ocupacion del 60% de la
superficie total del partido en 2020 y del 69% en 2030.

Tabla 4. Proyecciones de expansién de suelo urbanizado

afo hectareas | % urbanizacion | poblacién m2/hab

1972 3.870 32%| sin datos

1992 4.640 38% 195.729 237
1997 5.000 41% 221.216 226
2007 6.200 51% 280.621 221
2010 6.300 52% 300.959 209
2020 7.327 60% 350.000 209
2030 8.373 69% 400.000 209
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Diagnéstico sintesis. Conclusiones.

El proceso de urbanizacién que se despliega en el distrito presenta una serie de oportunidades y
vulnerabilidades que deberan ser considerados al momento de proponer politicas publicas que
apunten a mejorar la calidad de vida de la poblacién, garantizando condiciones de sostenibilidad
ambiental, social y econdémica tanto para los actuales habitantes como para las futuras

generaciones de echeverrianos.

En este sentido, cabe advertir la ocurrencia de una serie de fendmenos de expansion territorial y
crecimiento poblacional polarizado: por un lado, el de clases medias altas, con la ocupacién de
tierra vacante que presenta destacadas condiciones ambientales y de localizacién regional y, en el
otro extremo, el de las clases medias bajas y populares, que presionan sobre el mismo territorio,
asentandose en algunos casos en suelos poco aptos, conformando una urbanizacién

subestandard en el territorio del partido.

A este proceso, se agrega la creacion de suelo urbano a través de mecanismos de loteos
sociales, motorizados por el gobierno local que, mediante la aplicacion de un innovativo
instrumento de gestidn, busca dar respuesta a la demanda de suelo para los sectores de menores
ingresos del partido. Esta politica deberia ir acompafiada de una estrategia de manejo de suelo
que defina los lugares aptos para la localizacion de nuevos barrios, en continuidad con el tejido
urbano existente, y establezca al mismo tiempo, los sectores de reserva de suelo para atender a

la demanda futura de manera sustentable.

Se visualiza ademas en este contexto, el creciente interés de diversas empresas e industrias, por
afincarse en el partido y una respuesta atenta a la oportunidad que ello representa, por parte del

gobierno local.

A corto plazo, la consolidacién de esta dinamica representa un desafio en la gestién del suelo, la
tierra, la vivienda y el empleo, asi como de la politica fiscal, cuestiones que sin duda formaran

parte de la agenda de problemas local.
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Dilemas y escenarios prospectivos para el partido de Esteban
Echeverria

La construccion de escenarios prospectivos apunta a producir una mirada anticipada del futuro
con el fin de orientar las decisiones de politica territorial hacia las acciones mas convenientes a
implementar en el presente. La posibilidad de generar una mirada prospectiva depende de la
capacidad de comprender como se comporta el presente y proyectar sus principales tendencias
hacia el futuro.

Al analizar una realidad compleja como la del partido de Esteban Echeverria, el nimero de
variables es muy grande. El diagndstico presentado permite exponer cual es la relacion que se
establece entre las mismas, buscando establecer de qué manera su combinacién da cuenta de la
existencia de problematicas o cuadros criticos, intentando explicar -desde esta perspectiva- los
principales problemas de la ciudad.

Para la construcciéon de los escenarios, la primera tarea consiste en analizar la evolucion
probable de las cuestiones centrales identificadas en el diagnéstico y cuales son las
acciones frente a cada problema. En muchos casos, las medidas posibles de implementar son
varias, de modo que nos llevan a enfrentar dilemas, o cursos de accion alternativos. En algunos
casos, las posibles medidas generan sinergias, es decir, que sus resultados se potencian. En
otros casos, puede suceder que las medidas se contrapongan, se atenuen o se neutralicen. Es
por ello que la metodologia propone la construccién de escenarios alternativos, entendiendo a
cada escenario como el producto de la combinacién de determinadas decisiones.

De este modo, la elaboracién de escenarios permitira contar con un numero acotado de opciones
que habra que ponderar para definir luego cuales son las mas pertinentes, segun sean son los
esfuerzos a realizar para alcanzar un escenario deseado. Esta metodologia propicia asimismo, el
desarrollo de procesos participativos en los que la sociedad local puede construir acuerdos
comprometiéndose con los costos (econdmicos, politicos, sociales, ambientales, etc.) necesarios
para alcanzar un escenario consensuado y, de esta manera, la formulacion de cada escenario
planteara una serie de acciones asociadas. Cada acciéon comprende una o varias herramientas
(obras a realizar, cambios normativos, mecanismos fiscales, acciones de promocion, etc.) que
comprometen al sector publico, aunque también al privado, en torno de la implementacién de
determinados cursos de accion: planes, programas o proyectos especificos.

En el caso de Esteban Echeverria, cuyo desarrollo da cuenta de externalidades derivadas del
crecimiento metropolitano, muchas de las cuestiones exceden la posibilidad de ser resueltas
dentro de la escala local, ya sea por la envergadura del problema o por las competencias propias
del gobierno local. Esta condicién lleva a diferenciar la existencia de variables dependientes, es
decir aquellas sobre las que el gobierno municipal tiene competencias para actuar, y variables
independientes, es decir aquellas que son producto de decisiones que exceden sus competencias

e incluso en algunos casos la posibilidad de influir.
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Es asi que la formulacion de un plan debera considerar que la estrategia deberia
posicionarse en funciéon del comportamiento previsible de las variables independientes y
actuar sobre los dilemas o variables dependientes, aquellos sobre los que mantiene

capacidad de actuacion.

Dilemas

Los dilemas se expresan como respuestas posibles a una problematica identificada, expresada
como pregunta. Las respuestas expresan, en primer término, la evolucion tendencial actual y, en

contraposicion, la implementacion de politicas publicas territoriales.

A los efectos de identificar los dilemas y luego construir los escenarios posibles para el desarrollo
urbano del partido, el estudio se organiza en base a tres ejes principales: Ambiente, Crecimiento
y Desarrollo. Teniendo en cuenta que son aspectos de una misma realidad, se los considera
siempre en sus mutuas relaciones pero acentuando en cada eje las determinaciones que le son

mas especificas.

Ambiente: La cuestion ambiental estd vinculada al manejo de las aguas superficiales y
subterraneas, la administracion de los residuos, la dotacidén de areas verdes y el manejo del borde

periurbano.

Crecimiento: Los problemas ligados al crecimiento urbano son: el aumento de la poblacién y de
las actividades productivas en el partido; la presidn sobre el suelo disponible por la fuerte
demanda de suelo para urbanizaciones cerradas, loteos populares y actividades productivas
(industriales y de logistica); la presion inmobiliaria sobre los centros de Monte Grande y Luis
Guillén, que amenazan el patrimonio ambiental y edificado; el patrén de expansion de baja
densidad que comporta alto consumo de suelo y una expansion poco eficiente de redes y

servicios.

Desarrollo: Los aspectos ligados al desarrollo econdmico tienen que ver con: la posicion
estratégica del partido en la RMBA por su proximidad al Aeropuerto de Ezeiza, su conexion directa
con el centro de la aglomeracién a través de la red de autopistas regionales, las obras de
continuacion del Camino del Buen Ayre que mejoraran la accesibilidad al resto de la region; la
localizacién de las actividades industriales y de logistica se presenta como un conflicto en relacion
con los usos residenciales. Ademas, la gran demanda de suelo para esas actividades requiere de
respuestas adecuadas, ambiental y econdmicamente sustentables, y las inversiones
correspondientes, tanto publicas como privadas. La matriz energética debe acompaniar el ritmo de
crecimiento industrial. El sector bienes y servicios necesita consolidarse en las areas centrales y

expandir su oferta en los barrios.
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Es importante senalar que, para la definicién de estos dilemas, se han tomado como referencia los
Lineamientos Estratégicos para la Region Metropolitana' definidos por el gobierno provincial en el
marco del Plan Estratégico Territorial Nacional?, elaborado en conjunto por las 24 jurisdicciones
provinciales y conducido por la Subsecretaria de Planificacion Territorial del Ministerio de

Planificacion Federal, Inversién Publica y Servicios.

Antecedentes del plan metropolitano: Lineamientos Estratégicos RMBA / PET

En la Regidon un escenario del plan metropolitano es el desarrollo integral en lo productivo
— social — ambiental sostenido en base a la inversiéon publica de infraestructuras. Al analizar
la evolucion de la Regiéon Metropolitana de Buenos Aires se reconoce la existencia de tres
matrices del desarrollo territorial: productiva, crecimiento y ambiental. El plan metropolitano
supone abordar una serie de dilemas que prefiguran las diferentes estrategias desplegables sobre
el territorio, buscando establecer escenarios y asi orientar el proceso politico de toma de

decisiones.

Grafico 9. Lineamientos estratégicos RMBA

Fuente: Plan Estratégico Territorial (2008), adaptado de Lineamientos Estratégicos RMBA (2007)

' Lineamientos Estratégicos para la RMBA, SUyV, Gobierno de la prov. de Buenos Aires, 2007
2 Plan Estratégico Territorial, Avances | y Il, SSPTIP-MINPLAN, 2008 y 2012
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El Grafico 9 muestra el escenario mas deseable de inversiéon publica de infraestructuras
para la Regidon Metropolitana de Buenos Aires. El plan combina la localizacién de un nuevo
puerto de contenedores proximo a La Plata, estableciendo un polo de actividades econémicas en
el sur de la aglomeracion, guiados por ejes viales concéntricos (Ruta 6 y Autopista Pte. Perdn),
que demandara suelo en la organizacion del espacio logistico e industrial. Los supuesto del plan
es que la poblacion metropolitana continuara creciendo a razén de un millébn y medio de
habitantes por periodo intercensal (equivalente a la poblacién de la ciudad de Rosario por
década), que la superficie de suelo requerida por la industria crecera de 35 a 100 m? por puesto
de trabajo, que a su vez la superficie destinada a logistica duplicara la que requiere la industria.
Por su parte, en materia de desarrollo social urbano, plantea el establecimiento de un sistema
integrado de transporte ferroviario y automotor, a través de un sistema de boleto Unico intermodal;
asi como también, un cambio en la planificacién de las redes de provisién de agua y desagles
cloacales, apoyado en una fuerte iniciativa de programas de habitat social, tendiente a la
resolucion ambiental de areas criticas. Todo ello con un importante rol al ambiente asignado al
saneamiento de las cuencas metropolitanas (especialmente la Cuenca Matanza-Riachuelo),

manejo del borde periurbano y tratamiento de los residuos domiciliarios.

Dilemas ambientales

Los dilemas ambientales vinculan la matriz ambiental regional metropolitana con las distintas

unidades ambientales preexistentes en el Distrito.

En Esteban Echeverria, inserto en la Region Metropolitana, existen 3 unidades ambientales
que configuran el sistema ambiental pampa-ciudad-rio. En base a su ubicacién regional, su
relieve, su origen (antrépico o natural), la vegetacién y la hidrologia dominante, surgen
esquematicamente tres unidades ambientales que configuran una secuencia ambiental que se
origina en el periurbano bonaerense en direccion hacia el Rio Matanza-Riachuelo, a saber: 1) las
areas rurales en las nacientes de arroyos; 2) las areas que conforman el tejido urbano; 3) la

laguna, bosque y pajonal asociado al Rio Matanza-Riachuelo (Laguna Rocha).

Cuencas. Las caracteristicas de las nacientes de los arroyos de Esteban Echeverria son tipicas
de llanura. Especificamente, se encuentran los cursos de agua de dos subcuencas (arroyos
Ortega/Rossi y Santa Catalina) que responden hidrolégicamente al Rio Matanza-Riachuelo. En un
contexto de praderas de clima templado, los suelos generalmente son soporte de una vegetacion
herbacea de gramineas que los hace aptos para la actividad productiva. (Pero los cambios
geomorfolégicos provocados por la explotacion de ladrilleras y tosqueras a lo largo del tiempo
provocaron una decapitacion del perfil edafolégico y la creacion de neorelieves como cavas y

pozos. La proliferaciéon de basurales a cielo abierto supone un potencial de contaminacion del
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suelo y el agua. Una caracteristica es la fragmentacion del paisaje y la anulacién de la capacidad
productiva de la tierra. La existencia de grandes areas verdes de quintas y chacras, asi como las
asociadas a urbanizaciones cerradas, la gran mayoria son terrenos privados y de acceso

restringido o no se encuentran aun con capacidad de ser utilizadas por la poblacion en general).

Ademas de las aguas superficiales, en el area sur del territorio del partido se identifica una zona
de recarga de acuiferos, de importantes funciones ambientales y ecoldgicas, necesarias de
preservar principalmente porque se trata de un area que alberga una bateria de pozos de
extraccion de agua de AySA. La potencial pérdida de superficie permeable puede resentir la

capacidad de captacion del recurso por parte de las napas freaticas.

En el Distrito existe una zona de notable valor natural e histérica conocida como la “Laguna
de Rocha” que ocupa un area asociada a un gran espejo de agua de 330 hectareas,
integrada a un entorno de aproximadamente 1.000 ha. Se trata de un cuerpo de agua inestable,
influenciada por fluctuacion del pelo de agua por precipitaciones y aportes de los arroyos
tributarios, dependiendo de la época del afio. Estas areas tienen una vocacion de preservacion
deteniendo la degradaciéon ecologica actual, asi como también poniendo en valor sitios de gran
importancia histérica. Distintas observaciones registran varias especies de aves acuaticas en el
cuerpo principal de la Laguna, asi como relictos de talares y pastizal pampeano. En la actualidad
existe un proyecto para declarar ese area como Reserva Natural Municipal. Por otro lado, diversos
historiadores sefialan la zona fue habitado por los indios querandies, quienes se instalaron en las
margenes de la Laguna de Rocha. En la zona también existen evidencias de que en la zona de
Transradio se ubico un centro clandestino de detencion durante la ultima dictadura. De alli de que

esta zona tenga un valor socio histérico como un potencial “espacio para la memoria” colectiva.

A. Cuencas

Dilema 1. ;Como se da respuesta a las problematicas de las aguas superficiales y

subterraneas que presenta el distrito?
Opcibn a. Se ejecutan intervenciones puntuales sobre los principales cursos de agua

En esta opcion la Municipalidad emprende trabajos en los cursos superficiales evitando conflictos
en los escurrimientos en superficie y mitigando la degradacion de los efluentes, tanto urbanos
como industriales. Los cursos de agua de Esteban Echeverria se caracterizan por una topografia
relativamente plana y uniforme, tipica de cursos de llanura. La red pluvial es la via de evacuacion
del agua de lluvia que cae en la ciudad y sus alrededores, ingresando por las bocas de tormenta
(sumideros) a los colectores y arroyos entubados, teniendo como destino final el rio Matanza-

Riachuelo y dos lagunas (Laguna Rocha y la laguna Santa Catalina). Las distintas descargas de
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origen puntual son de dos tipos principalmente, cloacal e industrial. A su vez, los distintos arroyos
afluentes al curso principal presentan el mismo tipo de descargas, confluyendo y aumentando el
caudal del rio Matanza Riachuelo a lo largo de su recorrido. A esto se suma la contaminacién de
origen difuso y los residuos solidos de origen urbano. La presion sobre el suelo para la expansion
de los usos urbanos (urbanizaciones cerradas, loteos sociales, localizaciones industriales y
logisticas) amenazan — en el contexto de esta opcion - las zonas de naciente de los arroyos,
concentrando el accionar solo en la limpieza de los bordes de arroyos y en la eventual

relocalizacion de residentes en zonas inundables.

Opcibn b. Se coordina con ACuMaR en base al modelo de gestion integral de la cuenca hidrica

En la actualidad la cuestion de la cuenca hidrica en toda su dimension esta configurando un
escenario de mucho interés y preocupacion. Es destacable la priorizacién del manejo de cuencas
en el caso de la cuenca Matanza-Riachuelo, donde los reclamos de la poblacion estan siendo
arbitrados por la Suprema Corte de Justicia, y asumidos por la ACUMAR desde 2008. Esteban
Echeverria presenta arroyos naturales afluentes del cauce principal de la Cuenca, distinguiendo 3
subcuencas correspondientes a los arroyos Aguirre, Ortega y Santa Catalina; el primero desagua
directamente en el Rio Matanza, mientras que los otros lo hacen a través de las lagunas de Rocha
y Santa Catalina, respectivamente. Asimismo, existen cursos naturales que han sido canalizados y
entubados en el area urbanizada, existiendo una mayor cantidad de conductos pluviales que
transportan descargas de distinto tipo. Esta opcion implica la recuperacion del sistema fluvial de
manera integral, abordando en forma racional el ordenamiento de las multiples actividades que se
desarrollan en la Cuenca desde sus nacientes asociadas con ambientes naturales o poco
modificados vinculados a actividades periurbanas hasta su desembocadura. La necesidad de un
enfoque de esta indole cobra especial importancia debido a la vulnerabilidad del humedal Laguna

Rocha, epicentro de oportunidades de insospechadas de desarrollo urbano y ambiental.

B. Residuos.

Dilema 2. ;De qué manera el municipio gestiona el tratamiento de residuos en vistas del

crecimiento poblacional y de industrias en su territorio?
Opcion a. Se mantiene el esquema disposicion final de la basura en relleno sanitario

El costo principal de actual modelo de gestidén de los residuos municipal lo constituye la
recoleccion de residuos, siendo el servicio publico que mayor compromiso tiene en las finanzas
municipales. Por otro lado, es posible comprobar que muchas areas de vacancia se efectuan
desvios del esquema formal que configuran basurales de una cierta entidad y que practicamente

alcanza la decena. En parte se explica porque las intervenciones publicas no integran a los
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diferentes actores sociales, muchos de los cuales viven de la recuperacién de materiales de los
basurales. En esta opcion la Municipalidad sostiene el esquema de transporte a los centros de
disposicién final, dedicando los esfuerzos en el transporte de los residuos fuera del ambito

municipal, al tiempo que coordina politicas de erradicacion basurales con la OPDS.

Opcion b. Se reformulan los criterios de tratamiento de residuos en base a los imperativos de 3R + R

Esta opcion revisa la implementacion del relleno sanitario, estudiando la viabilidad de implementar
procesos mas complejos que partan de la reduccién del volumen de desechos, separacién y
reciclaje de los residuos segun su categoria. La experiencia internacional plantea ordenar los
grandes flujos segun la naturaleza de los residuos: la materia organica (la primera en importancia
en peso), los envases y residuos de envases (la primera fraccion en volumen), y el papel y el
cartéon (la segunda fraccidn en peso). La integracion al trabajo de los “recuperadores” en la
organizacion de los flujos resulta fundamental: hoy dia son un sujeto imprescindible que ha
demostrado capacidad de organizacién. El caso de las Plantas Sociales en torno el camino del
Buen Ayre son experiencias interesantes de la gestién de la basura, aunque su incidencia actual
en la recuperacion es practicamente testimonial para el conjunto del sistema. De mantener el
actual esquema centralizado de escala metropolitana habra que pensar a escala municipal cémo
se reduce el transporte de residuos a los rellenos sanitarios, incorporando politicas bajo los
imperativos de las 3R (reducir-rehusar-reciclar) avanzando en un cambio de modelo de
tratamiento de los residuos. En clave de planeamiento urbano hay que considerar la tendencia a la
dispersion urbana actual, que al ritmo de los nuevos modelos de consumo de la poblacion,
significa un circulo perverso, ya que no permite la proximidad necesaria para hacer mas eficiente
el sistema de recoleccidn, especialmente la opcidn selectiva. Aqui se plantea condiciones las
condiciones para habilitar suelo urbano y como organizar los flujos residuales para reducir su

generacion y evitar su destino en basurales a cielo abierto.

C. Areas verdes.

Dilema 3. ;De qué manera el municipio asume la provisién de espacios verdes en vistas a

la dinamica poblacional que experimenta el partido?

En la actualidad, el Distrito cuenta con una relacién de espacios verdes deficitaria respecto a la
necesidad poblacional actual. En este orden de ideas, es posible fomentar la presencia de
diferentes especies en el tejido urbano mediante una adecuada conexién de los espacios libres
internos (cursos de agua, caminos, el ferrocarril y areas ociosas) de la ciudad, con los espacios
naturales y rurales periféricos. Si bien el pastizal pampeano era el dominante, el bosque de tala
presente puntualmente y el Delta practicamente marginal, a la hora de pensar espacios verdes

con objetivos para el uso publico, se considera apropiado recrear el paisaje nativo, apuntando a
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considerar las tres ecorregiones tipicas de la zona metropolitana en la cual esta contenido el

distrito.
Opcion a. Se reduce la tematica a acciones puntuales en &reas verdes en la érbita municipal

En la actualidad el distrito cuenta con una relacion de espacios verdes urbanos de 2,8 m2/hab,
encontrandose en una situacion deficitaria respecto a la necesidad poblacional actual. Cabe
sefalar que ademas de los parametros fijados por la normativa -inclusive por la OMS- su
distribucion es desequilibrada. La falta de accesibilidad, el caracter privado y/o restringido, el
manejo contaminante o el abandono de muchos espacios verdes, desvirtuan el concepto de
dotacién que implica la relacion de accesibilidad publica a metros cuadrados de espacio verde por
habitante. A dicha situacién se suma la incidencia de la localizacion de las plazas y plazoletas o
espacios libres vecinales respecto de la cobertura poblacional, como también, el estado de su
mantenimiento y la pérdida de su capacidad de convocatoria como espacio de intercambio social.
En este esquema el municipio emprende intervenciones puntuales de creacion de plazas y
parques a través de la captura de suelo como verde urbano, quedando reducida a la exigencia de
cesiones para espacio publico de subdivision de la tierra por nueva urbanizacion o bien la captura
de suelo en areas urbanas como por ejemplo de lotes baldios a través de mecanismos de

adquisicion de suelo ocioso.

Opcion b. Se organiza una coordinacién para la creacion de un sistema de areas verdes

La perspectiva de un Sistema de Areas Verdes permite la creacion de corredores biolégicos para
proteger ambitos estratégicos para el desplazamiento de determinadas especies, frente a los
procesos de crecimiento urbano (por ejemplo el manejo de la inundacion en las cuencas
superiores, refugio de biodiversidad o depuracién de las aguas). El objetivo de este planteamiento
es la creacion de una red de espacios libres urbanos interconectados por medio de corredores, o

sea un sistema.

Desde una perspectiva ecolégica (y social), en el distrito existen areas con vocacion para el verde
urbano medida por su actividad fotosintética: la red hidrografica, incluyendo las nacientes de
arroyos y el frente riberefio del Matanza; las grandes areas de forestacion (reservas, parques y
barrios de forestacion frondosa); el borde periurbano (areas de urbanizaciones cerradas,
florihorticultura y areas de vacancia). En contrapartida, se verifica menor actividad fotosintética en
las areas urbanas, donde se destacan las areas densamente urbanizadas, la red de caminos
(avenidas, rutas y autopistas) y el ferrocarril. El concepto de “unidades ambientales” en base a su
ubicacion en el relieve, su origen (antrépico o natural) y la vegetacion dominante, plantea tres
unidades ambientales que forman una secuencia desde las nacientes de arroyos hacia el rio
Matanza-Riachuelo: 1- las areas rurales en las nacientes de arroyos; 2- las areas que conforman

el ejido urbano; 3-La Laguna, Bosque y pajonal asociado al Rio Matanza-Riachuelo (Laguna
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Rocha). En este orden de ideas, es posible fomentar la presencia de diferentes especies en el
tejido urbano mediante una adecuada conexion de los espacios libres internos (cursos de agua,
caminos, el ferrocarril y areas ociosas) de la ciudad con los espacios naturales y rurales

periféricos.

D. Periurbano

Dilema 4. ;Qué politicas urbanas pueden implementarse para proteger el borde periurbano

del avance de la urbanizacién?
Opcion a. Se ocupa el borde periurbano como un area complementaria de la ciudad

El borde periurbano es concebido como un area complementaria de la ciudad y continta su
expansion en las diversas modalidades que viene adoptando. Estas van desde las
tomas/ocupaciones, asentamientos precarios hasta las urbanizaciones cerradas con diversos
niveles de densidad y usos industriales/logisticos, sin un criterio que organice usos y proteja las
zonas ambientalmente sensibles del municipio (Laguna de Rocha, nacientes de arroyos, cursos
de agua). El criterio que guia la expansion es esencialmente la ley del mercado para las
urbanizaciones cerradas (dictada en gran parte por el ritmo de construccion de las vialidades
nacionales y provinciales que impactaran la zona sur del municipio) y el nivel de connivencia y/o
permisividad del municipio con las ocupaciones. Los loteos sociales y/o planes de vivienda social
se ubican en base a criterios de disponibilidad de tierra a costos razonables e interés de privados

y no en base a criterios de planificacion, acceso a servicios e infraestructura y accesibilidad.

Opciodn b. Se protege el borde periurbano como un area de proteccion ecoldgica y productiva

El municipio asume un compromiso con los problemas asociados al crecimiento del borde
periurbano, guiando las multiples presiones a las que se ve sometido, dadas sus condiciones de
cercania a la ciudad de Buenos Aires, accesibilidad y disponibilidad de tierra productiva. Organiza
y regula las densidades de las urbanizaciones cerradas para minimizar sus impactos ambientales
y protege las nacientes de los cursos de agua, evitando la proliferacion de barrios sin
diferenciaciéon segun su condicidon de cercania a los centros actuales y accesibilidad. Se
compromete a situar loteos sociales y construccion de viviendas para poblacién de bajos recursos
en zonas con accesibilidad y promoviendo el completamiento y la continuidad con el tejido
existente, limitando la creaciéon de barrios aislados con déficits de servicios e infraestructura. Para
esto ultimo, desarrolla una politica tendiente a la creacion de un banco de tierras a fin de incidir en
el mercado de suelo, posibilitar el acceso a tierra urbana con dotaciébn de servicios e
infraestructura a poblaciones de bajos recursos y dosificar el ingreso de tierras ociosas y/o con

valor ambiental en el mercado. Por ultimo, adopta una concepcion de sistema de parques,
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interconectando y protegiendo las zonas de valor ambiental, su interconexion y minimizando el

riesgo de ocupaciones.

Tabla 5. Dilemas de la Matriz Ambiental

Tematica Dilemas
A. Cuencas Se ejecutan intervenciones puntuales Se coordina con ACuMaR en base al
sobre los principales cursos de agua modelo de gestion integral de la
cuenca hidrica
B. Residuos Se mantiene el esquema disposicién Se reformulan los criterios de
final de la basura en relleno sanitario tratamiento de residuos en base a los
imperativos de 3R + R
C. Areas verdes Se reduce la tematica a acciones Se organiza una coordinacioén para la
puntuales en areas verdes en la 6rbita | creacién de un sistema de areas
municipal verdes
D. Periurbano Se ocupa el borde periurbano como un | Se protege el borde periurbano como
area complementaria de la ciudad un area de proteccion ecolégica y
productiva

Dilemas vinculados al crecimiento

La dinamica de crecimiento del partido se encuentra traccionada por diversos factores,

determinantes de piezas urbanas delimitadas e identificables.

Centros vinculados a las estaciones de FFCC. Monte Grande, Luis Guillén, El Jagiiel

Los centros tradicionales del partido, principalmente Monte Grande y, potencialmente Luis Guillén,
que cuentan con infraestructuras sanitarias, equipamientos, una buena calidad ambiental, un
tejido urbano de viviendas individuales con algunas edificaciones en altura y una buena
accesibilidad a través del tren y de la red de autotransporte de pasajeros, reciben actualmente la
presion del mercado inmobiliario, amenazando el tejido tradicional en la medida que la normativa
urbana vigente admite alturas de edificacion e intensidades de uso que no contemplan la
preservacion de los valores urbanos y arquitectonicos presentes. Las vias del ferrocarril
constituyen un limite a la conectividad Norte-Sur por la escasez de pasos a nivel y la falta de
pasos a diferente nivel. Los sectores comerciales tienen problemas de circulacion vehicular y
peatonal y presenta dificultades de estacionamiento. A pesar de la construccion de edificios en
altura, la densidad residencial ha tendido a descender por el avance de los comercios y los

servicios.

Localidad de 9 de Abril

De mas reciente urbanizacién, la localidad de 9 de Abril se caracteriza por la dinamica productiva

y de intercambios vinculada a la Ruta Provincial 4 (Camino de Cintura). La localidad presenta un
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alto déficit tanto en infraestructuras sanitarias, pavimentos, transporte como en equipamientos,
comercios y servicios, no siendo clara su estructura urbana. La conjuncion sobre un mismo
territorio de usos residenciales y usos industriales y de logistica constituye un tipico tejido mixto,
similar al de los partidos de la primera corona de la region. Sin embargo, algunas industrias
plantean conflictos ambientales por su proximidad a las areas residenciales lo mismo quela

circulacion de vehiculos de transporte pesado.

Por su proximidad al sector urbanizado de 9 de Abril, el sector de la Laguna de Rocha se
encuentra fuertemente amenazado por ocupaciones de terrenos, incluso en areas inundables o no

aptas para la residencia.

Al mismo tiempo, la localidad presenta grandes vacios urbanos y una densidad residencial muy
baja, por lo que admitiria en su tejido una densificacion mayor, a condicién de completar la

cobertura de los servicios de agua y cloaca de red y otros servicios urbanos.

Laguna de Rocha

En relacion con el crecimiento urbano, el area de Laguna de Rocha se presenta como un area de
expansion urbana, tanto para el mercado residencial formal, por su ubicaciéon proxima a la
autopista Ricchieri y sus valores paisajisticos, como para el mercado informal, dado que el area es
percibida como un vacio, en un contexto de demanda de suelo de los habitantes de menores
ingresos. Como ya fuera senalado, ademas de tratarse de un sector de gran valor ambiental y
paisajistico a proteger, en el area se localizan edificios que forman parte de la historia del partido,
como los edificios de Transradio y un centro clandestino de detencién de la ultima dictadura

militar.

Actualmente, el sector de Laguna de Rocha actia como un fondo de la urbanizacion. Su posicién
privilegiada respecto de la red de autopistas regional y sus condiciones paisajisticas y ambientales
permiten caracterizarlo como un area de oportunidad, ya sea para la incorporacion de un gran
parque regional como para la definicion de un nuevo frente de urbanizacién que pueda contener
una buena parte del crecimiento poblacional del partido, fijando los limites de avance de la

edificacion.

Localidad de Canning

Canning (tanto del lado de Ezeiza como de Esteban Echeverria) se encuentra en proceso de
reconversién de suelo rural vacante en suelo urbano, bajo la modalidad, casi exclusivamente, de
urbanizaciones cerradas. Por otra parte, la localidad quedd dividida en dos partes luego de la
subdivision del distrito en 1994 que diera lugar a la creacion del partido de Ezeiza. El sector que

pertenece a Esteban Echeverria carece de un centro urbano de referencia, tendiendo a reproducir
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el patron de asentamiento de usos comerciales, vinculado a las autopistas y a los

desplazamientos en vehiculos particulares.

El inicio de las obras de la Autopista Parque Presidente Perdén, continuacion de la Autopista
Camino del Buen Ayre, que atravesara la Ruta 58 a escasos metros del limite sur del distrito®,
ampliara aun mas la accesibilidad con la que el area cuenta a partir de la construccion de la
Autopista Ezeiza-Cafuelas, por lo que la presion sobre el suelo disponible se vera aumentado. La
normativa urbana vigente para el area se encuentra desactualizada y se hace necesaria la
definicién de una nueva delimitacion y de condiciones de urbanizacién que protejan las nacientes
de los arroyos y la recarga de los acuiferos, asegurando asimismo un crecimiento armonioso y

progresivo de la ciudad.

Periurbano. Monte Grande Sur.

El sector periurbano de Monte Grande Sur es un area de vacancia media, potencialmente
asociada a la reserva de tierras para la expansién urbana del distrito. Actualmente presenta baja
conectividad y su incorporacion a la trama requerira dotarla de redes de servicios e infraestructura
para asegurar una expansion con calidad, sobre todo cuando se trate de loteo para vivienda

social.

Ahora bien, por su localizacién y por las mejoras previstas en la accesibilidad (AU Peréon y R16),
se verifica ademas cierta presion para incorporar estas tierras al area Residencial Extra Urbano
/REU del Partido, es decir, como residencias en urbanizaciones cerradas, asi como a futuras

ocupaciones industriales y de logistica.

En sintesis, el desafio en términos de crecimiento que presenta el partido es como se
producira el crecimiento urbano en los préximos anos. ;Con qué patrones de
asentamiento? ;De qué manera se distribuira en el territorio el crecimiento de la
poblacion? Esquematicamente, este interrogante se desglosa en una serie de dilemas

asociados a los procesos de crecimiento que experimenta el partido en su territorio.

A. Centralidad urbana
Dilema 5. ; Como sera la evolucién de los centros urbanos del partido?
Opcidn a. Abandono del centro por pérdida de calidad urbana.

Los centros pierden poblacién residente, se resiente la calidad de los espacios publicos por el uso

masivo, se convierten en areas especializadas de comercios y servicios, quedando sin poblacién y

® Las obras se iniciaron en el 1er. trimestre de 2011 y se prevé su finalizacion en 2014.
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sin usos por fuera de los horarios comerciales. El patrimonio arquitecténico se deteriora o es
reemplazado por nuevas edificaciones. La identidad de los lugares y el sentimiento de pertenencia

de los pobladores se debilita. Se produce una desvalorizacion del area.

Opcion b. Se fortalecen los centros vinculados a las estaciones y se desarrollan nuevas
centralidades.

El municipio interviene en la mejora y el mantenimiento de los espacios publicos, promueve la
gestion de los centros comerciales a cielo abierto, protege el patrimonio ambiental y arquitectonico
existente mediante normativas y planes de accion, reorientando la construccion de edificios en
altura sobre las avenidas y calles principales y preservando el caracter residencial, el patrimonio
arbdéreo y paisajistico del tejido residencial de viviendas en lote propio. Al mismo tiempo, se
fortalece la estructura de centros del partido promoviendo la creacion de nuevas centralidades en
los barrios mas alejados y carentes de comercios, equipamientos publicos y servicios. En la
localidad de Canning, el auge de las urbanizaciones cerradas tiende a desarrollar equipamientos
comerciales vinculados directamente al automévil particular, alineados a lo largo de la Ruta 58 de

manera dispersa y sin posibilidad de conformar un centro urbano.

B. Transporte

Dilema 6. ;Como se mejoraran los desplazamientos cotidianos entre las localidades del

partido y con el conjunto de la region metropolitana?

Opcion a. Se mantiene el actual esquema de transporte, ampliando lineas de autotransporte

segun la demanda, con una estructura regresiva de tarifas.

Actualmente, a pesar de los importantes subsidios que otorga la Nacién y de la implementacion de
la tarjeta SUBE, las tarifas del transporte en la region metropolitana se caracterizan por su
caracter regresivo, cargando el mayor costo de los boletos a aquellos que, por sus condiciones de
ingreso, viven mas alejados de los centros de empleo y servicios. Asimismo, las lineas de
autotransporte de pasajeros responden a la racionalidad empresaria de la demanda, dejando
vastos sectores de poblacién sin cobertura por su lejania o por las bajas densidades que

representan, mientras se produce sobreoferta en algunos corredores o centros.

De mantenerse el mismo patron de crecimiento difuso y de baja densidad y el esquema tarifario y
la planificacion del transporte en manos del sector privado, las desigualdades se veran
aumentadas, dado el horizonte de crecimiento poblacional del partido que marcan los resultados

del ultimo censo.
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Opcidén b. Asume un rol activo para resolver problemas de accesibilidad y transporte. Promueve la
interconexion norte-sur integrando el transporte a la planificacion urbana y la creacién de una

autoridad regional de transporte con la implementacién del boleto intermodal.

El gobierno local planifica su territorio incluyendo al transporte de personas y bienes dentro de sus
principales prioridades. Asume un rol activo en revertir las deficiencias y asimetrias en los niveles
de accesibilidad dentro del municipio. De este modo, el municipio busca armonizar politicas de
desarrollo urbano, su correspondiente normativa (usos del suelo) con las politicas e inversiones en

infraestructura de transporte dentro de su jurisdiccion.

Dentro de los factores que son de su competencia, promueve la expansion de los servicios de
transporte a fin de lograr la cobertura integral del territorio. Invierte en la jerarquizacion de su
estructura vial y, particularmente, en la mejora en la interconexion entre el norte y el sur del
trazado ferroviario mediante la construcciéon de puentes y tuneles vehiculares y peatonales e
incide para revertir el desfasaje o desajuste entre los lugares de residencia de la poblacién

demandante de oportunidades laborales y la ubicacién de la oferta de puestos de trabajo.

C. Servicios sanitarios
Dilema 7. ; Como responde el municipio a la demanda de infraestructura sanitaria de red?
Opcién a. Mantener expansion de una Unica red, sin posibilidad de cubrir el déficit.

Si bien las politicas de expansién de las redes de agua y cloacas han cambiado desde la asuncion
de la empresa AySA como prestataria de los servicios sanitarios, aumentando considerablemente
la cobertura de los servicios en el partido, la expansién de las redes no alcanza a cubrir el area
urbana del partido, debido principalmente a la enorme expansién que alcanzé el tejido urbano, a
las bajas densidades residenciales y al esquema de red unica que AySA sigue sosteniendo, lo que
incrementa el costo de las obras secundarias de conexién con la red principal. En ese sentido, la
bateria de pozos de extraccion de agua subterranea existente y en proyecto en Monte Grande Sur
y la ampliacién de la planta de tratamiento de liquidos cloacales de El Jagiiel*, marcan una pauta
de mejor adaptacion de la politica de expansion sanitaria a las vastas extensiones urbanas en una
geografia de llanura. Asimismo, las politicas municipales de construcciéon de vivienda social y de
implementacién del Programa de Mejoramiento de Barrios contribuyen a ampliar
significativamente la cobertura de las redes sanitarias. No obstante, serian necesario un altisimo
ritmo de obras y grandes inversiones para alcanzar el nivel de cobertura del déficit actual al que

se le debe sumar el crecimiento poblacional y la expansién de la mancha urbana.

* La ampliacién de la planta de tratamiento El Jagiiel tendra una capacidad para tratar los efluentes de una poblacién
equivalente de 600.000 habitantes. Fuente: AySA
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Opcién b. Promover la cobertura total de los servicios y su uso eficiente. Promover redes

autbnomas y plantas de tratamiento desvinculadas.

El municipio gestiona ante AySA la ampliacion de la cobertura de los servicios, garantizando una
mayor eficiencia en la dotacion de los servicios mediante el control de la expansion urbana,
promoviendo el completamiento del tejido urbano existente, la urbanizacion de los vacios urbanos,
una mayor densificacion de las areas centrales y los corredores comerciales. Asimismo, el
municipio garantiza el cumplimiento en la provision de servicios sanitarios en las nuevas
urbanizaciones que se realicen en las areas que habilite la nueva normativa territorial e
implementa un fondo para el financiamiento de loteos sociales con servicios que se alimenta de

una tasa a aplicar a las nuevas urbanizaciones cerradas.

D. Expansién urbana
Dilema 8. ; Como se producira la expansién urbana en el partido?
Opcibn a. Expansion de un suburbio de baja densidad por debajo de los estandares del Decreto Ley 8912.

Facilitar la expansién de la mancha urbana sobre el borde rural, evitando las ocupaciones
informales, a partir del desarrollo de urbanizaciones de baja densidad con infraestructuras basicas
(inferiores a los estandares exigidos por la ley provincial 8.912). Esta opciéon muestra la voluntad
del municipio de ocuparse de la problematica habitacional de los sectores de menores ingresos,
evitando asi la toma de tierras publicas y privadas, pero acentua la tendencia al crecimiento de la
mancha urbana y la necesaria extensién de redes sanitarias, de transporte, servicios y dotacién de

equipamientos de manera ineficiente.

Opcion b. Controlar la expansion, completar vacios urbanos y densificar el tejido existente.

El municipio actualiza su normativa urbana y sus instrumentos de gestion territorial para conducir
el crecimiento de la ciudad, estableciendo areas delimitadas de expansién que cumplan con los
estandares exigidos por la Ley 8912, promoviendo una mayor ocupacion del tejido ya urbanizado,
ocupando parcelas vacantes, incrementando el nimero de unidades por lote y la densificacién de

las areas céntricas y de los corredores consolidados.
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Tabla 6. Dilemas de la Matriz de Crecimiento

Tematica

Dilemas

A. Centralidad urbana

Abandono del centro por pérdida de
calidad urbana.

Fortalecer estructuras de centros
vinculados a las estaciones.
Produccion de nuevas
centralidades con calidad urbana.

B. Transporte

Se mantiene el actual esquema de
transporte, ampliando lineas de
autotransporte segun la demanda, con
una estructura regresiva de tarifas.

Promover la interconexién norte-
sur integrando el transporte a la
planificaciéon urbana.

Promover la creacién de una

autoridad regional de transporte y
la implementacion del boleto
intermodal.

Promover la cobertura total de los
servicios y su uso eficiente.
Promover redes autbnomas y
plantas de tratamiento
desvinculadas.

Controlar la expansion, completar
vacios urbanos y densificar el
tejido existente.

Mantener expansion de una Unica red,
sin posibilidad de cubrir el déficit.

C. Servicios sanitarios

D. Expansion urbana Expansién de un suburbio de baja
densidad por debajo de los estandares

del Decreto Ley 8912

Desarrollo

Los aspectos vinculados al desarrollo econémico del partido relacionan los dilemas de la
matriz productiva metropolitana con las areas productivas preexistentes en el distrito. Es el
resultado de aproximar sobre el territorio municipal las tendencias observadas en la matriz
productiva metropolitana, en base a cuatro problematicas del desarrollo territorial que inciden en la
realidad productiva del municipio: localizacién industrial, desarrollo vial, impacto portuario y
capacidad energética. Se trata, por consiguiente, de relacionar cuatro condiciones de la matriz
productiva frente a las nuevas condiciones de localizaciéon de las actividades econdmicas. En
Esteban Echeverria encontramos cuatro areas productivas conformadas por: 1) una red logistico-
industrial, 2) areas comerciales y de servicios; 3) areas de produccién primaria (y extractivas) y 4)

areas de intensa actividad de la industria de la construccion.

Esteban Echeverria, inserto en la Region Metropolitana, atraviesa un nuevo escenario
productivo en el que la organizacion de la produccion supone como principal caracteristica
el transporte de bienes y la intermodalidad, cuyos efectos pueden ser representados en las
infraestructuras como nodos jerarquizados de transferencia de cargas, puertos, terminales de
transporte ferroviario y vial. Los supuestos de un plan metropolitano plantean para Esteban
Echeverria que la superficie de suelo requerida por la industria crecera de 35 a 100 m? por puesto
de trabajo y que, a su vez, la superficie destinada a logistica duplicara la que requiere la industria.
Por otro lado, la expansién del sector residencial asociado urbanizaciones cerradas plantea 5
puesto puestos de trabajo por cada nueva vivienda que se construye en el distrito, incluyendo un

incremento del transporte privado.

En la actualidad, la organizacién de redes globales de produccion, establece en las grandes
empresas la capacidad de desplegar recursos y operaciones a nivel mundial. El transporte
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intermodal se ha desarrollado a partir de los afios sesenta con la implementacion del contenedor,
provocando profundas transformaciones en la cadena logistica, en particular modificando la
percepcion de los puertos como lugares de origen y destino de los flujos de carga, orientados a
servir sus hinterlands cautivos. Si el desarrollo de las tecnologias de la informacién fue la base de
este proceso, un papel importante corresponde al transporte, dando lugar a profundos cambios en

los flujos y la gestion de las redes.

En base a su ubicaciéon regional, el tipo de actividad econémica y su encadenamiento
productivo, surgen esquematicamente cinco areas productivas homogéneas que
configuran la matriz productiva, de las cuales se destacan: 1- La zona de especializacion
logistica (asociada a la Autopista Ricchieri); 2- las areas industriales vinculadas con el corredor del
Camino de Cintura (RP 4) en la localidad de 9 de Abril; 3- el centro de Monte Grande, vinculado
con comercios y servicios; 4- la zona rural de Canning, que comprende una vasta zona de
desarrollos inmobiliarios bajo la modalidad de urbanizaciones cerradas con actividades vinculadas
a la construccion y a los servicios; 5- Monte Grande Sur, un area potencialmente asociada a la
expansion del Sector Industrial Planificado de Almirante Brown y areas marginales asociada a la
produccion horticolas familiar y explotacién extractiva vinculada a la produccion de ladrillos de

construccion.

1- La especializacion logistica en Esteban Echeverria

El desarrollo de sistemas de transporte de carga pasé del simple traslado de bienes a la
necesidad de disponer de sistemas logisticos, que integren las redes de transporte a una
serie de otros servicios. La cadena logistica permite concentrar simultdneamente los servicios
comunes (aduanas, controles fitosanitarios, conexiones intermodales, consolidacion,
desconsolidacion, embalajes, etc.) incidiendo cada uno de ellos en los costos del comercio
internacional. Facilidad, flexibilidad y precision son factores que tienen una mayor ponderacién
que el costo de transporte, transformandose la logistica en uno de los factores clave de la
configuracion territorial en este siglo. Por tal motivo, la logistica conforma el proceso de gestiéon de
la cadena de abastecimiento, que planifica, implementa y controla los flujos de materiales, el
almacenamiento de productos, servicios y la informacion relacionada, desde el punto de origen

hasta el punto de consumo, para satisfacer las necesidades de los clientes en forma eficaz.

Esteban Echeverria esta integrado al proceso logistico de la cadena de abastecimiento
regional, no sélo en lo referido al proceso dentro de los limites de las propias empresas, sino
también al movimiento de materias primas y materiales que se extiende hacia arriba, a los
proveedores, y hacia abajo, a los distribuidores y minoristas, hasta llegar al consumidor final.

Merece especial atencién el desarrollo en los ultimos afios de Exologistica, un operador que lidera
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en el mercado argentino servicios de abastecimiento, almacenaje, operacion de centros de
distribucién, transporte y distribucion a empresas de consumo masivo, industriales vy
petroquimicas. Cuenta con una importante participacion en los sectores mencionados, ademas
del retail y el segmento de tecnologia. De los tres parques logisticos que tiene localizados en la
region metropolitana, sumando 270.000 metros cuadrados de depdsitos, en Esteban Echeverria
se ubica el mayor (90.000 m2), seguido de Tortuguitas y Avellaneda. Este operador gestiona la
logistica de Unilever, Philips, Mercedes-Benz, Nike, Kimberly-Clark, Pirelli, Cadbury Stani,

Bodegas Chandon, Sodimac, LG, Carrefour y Alicorp, entre muchas otras firmas.®

En el analisis del proceso logistico de la cadena de abastecimiento, Esteban Echeverria
presenta un escenario de oportunidad para la expansién del sector logistico. Las tendencias
de localizaciéon logistica estan modificando la organizacion de la produccién y la distribucion de
bienes a nivel microeconémico -lo que constituye la base de la demanda logistica- y sus
implicancias macro. La tendencia de los dadores de carga no es minimizar el costo (generalizado)
del transporte, sino sus costos logisticos totales, e ir integrando paulatinamente sus cadenas de
abastecimiento, tanto en tréaficos locales como internacionales. La reduccion de inventarios y las
mejoras en los niveles de servicio en la distribucién de bienes tienen un impacto significativo en
las caracteristicas del servicio de transporte demandadas por los usuarios. Esteban Echeverria se
sitla en un escenario estratégico para el desarrollo logistico. La planificacion de la infraestructura
y las regulaciones urbanisticas deben apoyarse en una comprension profunda de este importante

sector.

2- La red industrial (Camino de Cintura)

Esteban Echeverria, debido a su buena accesibilidad y precios de la tierra mas bajos,
despierta el interés del sector industrial. Aunque esta en un tercer puesto, por debajo de los
ejes Norte y Oeste, la zona sur (en sus dos corredores Lanus hasta La Plata y de Capital Federal
hasta Cafuelas) es una alternativa para la radicacién industrial. Las ventajas comparativas que
propone el Sur es que los valores de los depdsitos, ya sea en venta o en alquiler, son mas bajos.
Este radio encuentra en Esteban Echeverria accesos francos hacia distintos puntos,
fundamentalmente gracias a las autopistas Ricchieri y Ezeiza-Cafuelas, nexo con la autovia Ruta
6, en construccién, que unira en un futuro cercano los puertos de La Plata y Campana, y las rutas

Provincial 205 y Nacional 3, puertas del campo agricola y ganadero del sur de la provincia de

°La empresa suma a esa capacidad una plataforma de transporte multimodal en Dock Sud, contigua a la terminal de
contenedores de Exolgan y conformada por una playa de 50.000 m2, con capacidad para 1.800 TEUS, acceso directo al
puerto y ferroviario, junto con una estacion de transferencia de graneles sélidos. Al mismo tiempo, dispone de un centro
de distribucién en Zarate y de bases propias en Rosario, Cérdoba y Villa Constitucion, ademas de contratadas en Bahia
Blanca, Resistencia y San Miguel de Tucuman. Ademas, dispone de filiales en Brasil y Uruguay. Su dotacién es de 926
empleados propios y 661 indirectos. Sobre esa base de crecimiento acumulado, la empresa esta construyendo 20.000
m2 para la ampliacion del Parque Logistico de Esteban Echeverria, durante el afio en curso.
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Buenos Aires. Ademas, tiene buena conexion con la autopista Buenos Aires-La Plata; las

autopistas Ricchieri y Jorge Newbery, que vinculan aeropuertos, con Monte Grande y Ezeiza.

La instalaciéon industrial tradicional del distrito se agrupa en torno al corredor productivo
del Camino de Cintura (RP 4), configurando una geografia de plantas fabriles de alta
complejidad ambiental. De las 297 empresas radicadas en el distrito, la localidad de 9 de Abril
concentra la mayor cantidad de establecimientos (105), seguida de Monte Grande (91) y Luis
Guillon (87), mientras El Jaguel (10) y Canning (4) presenta menos radicaciones. Los rubros mas
sobresalientes son las quimicas, petroquimicas, farmacéuticas, alcohdlicas, gas licuado,

curtiembres y carnicas.

Ahora bien, en la actualidad la zona presenta una congestion y conflictividad urbano
industrial que demanda una reconversién del tejido industrial. El crecimiento de la actividad
industrial en esta zona se apoya de un modelo de organizacion industrial tradicional, por lo que
presenta industrias insertas en el tejido residencial. La tendencia a la revitalizacién del tejido
industrial preexistente en condiciones de conflictividad urbano ambientales es un escenario que
deberia considerarse, mediante acciones de politica publica que permitan revalorizar los
poligonos, con todas las previsiones urbanisticas y ambientales requeridas para evitar o minimizar
los actuales conflictos de vecindad entre usos, capitalizando las posibilidades que plantea este
tipo de insercion dentro de la ciudad. Al mismo tiempo, se debe alentar la localizacién de
actividades productivas dentro del tejido urbano, en la medida que éstas no sean nocivas para el

entorno residencial y que sean demandantes de empleo.

3- El centro tradicional de Monte Grande

La informacion censal econémica indica que el partido de Esteban Echeverria presenta una
estructura econdmica relativamente diversificada, con predominio de las actividades
comerciales y fuerte presencia de las actividades industriales, con un sector primario muy débil,
dentro del cual la actividad agropecuaria tiende a desaparecer. El predominio de puestos de
trabajo en la rama Comercio es caracteristico de las economias urbanas. La localizacion de la
actividad comercial minorista se desarrolla en los centros comerciales organizados alrededor de
las estaciones de ferrocarril y en algunos corredores como las principales avenidas. El centro
comercial mas denso en cuanto a locales habilitados es Monte Grande donde también se
concentran los equipamientos de servicios de salud, educacioén, institucionales, etc. Es importante
tener en cuenta que, si bien no existen datos oficiales sobre la actividad comercial informal, la
presencia de grandes ferias, vendedores ambulantes y locales no habilitados da cuenta de una

importante actividad de la cual no se tiene registro.

Respecto a la actividad financiera se verifica que el ahorro local no es plenamente

aprovechado en el distrito ya que verifica un saldo financiero neto negativo. El distrito
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evidencia un importante incremento (de 11 a 17 cada 10.000 habitantes) de locales bancarios y, a
partir de entonces, manteniendo un leve crecimiento anual hasta 2005 (ultimo afio con informacion
disponible). Paradéjicamente, al igual que en el resto del Conurbano, en Esteban Echeverria
registra una reducida participacion del sistema financiero en la promocion de la actividad
econdémica. Esto se desprende de las estadisticas de depdsitos y préstamos bancarios,
correspondientes a las sucursales bancarias locales, cuyo saldo financiero neto (préstamos-
depdsitos) es negativo, indicando de esta manera que el Partido (y el Conurbano) es “exportador

neto de fondos” a, muy probablemente, la Capital Federal (CABA).

La experiencia internacional en tratamiento de areas centrales, incluso en el contexto
regional del Gran Buenos Aires, estan dirigidas a la incorporacion de la figura “Centro
Comercial a Cielo Abierto”, el cual brinda un marco urbanistico y paisajistico para el desarrollo
de actividades comerciales y de servicios de recreacion y esparcimiento. El acervo urbanistico,
arquitecténico y ambiental del distrito es de un valor atractivo para el visitante. La definicion de un
territorio urbano determinado para tal fin mediante el tratamiento urbanistico y paisajistico pueden
ser una de las clave para el desarrollo de la actividad econémica del area central. En este sentido,
esta iniciativa puede operativizar mediante la declaracion de utilidad publica de un perimetro
urbano central y la ejecucion de obras como por ejemplo el mejoramiento y ensanche de vereda,
construccion de espacios para equipamiento, darsenas para estacionamiento, colocacion de
luminarias y construccién de conducto pluvial, tratamiento de carteleria, como toda otra obra que

resultara necesaria que la pieza urbanistica contemple.

Dilemas vinculados al desarrollo econémico del partido

A. Industria
Opcion a. Se desalienta la instalacion de industrias en el territorio

Privilegiando los usos residenciales y en vistas a garantizar mejores condiciones ambientales, el
municipio opta por desalentar los usos industriales en su territorio, con la consiguiente pérdida de
empleos directos e indirectos. En este caso, los conflictos de usos entre residencia e industria se
resuelven por la via de la desindustrializacién, lo que lleva a privilegiar el caracter de ciudad
dormitorio del distrito. Las condiciones ambientales mejoraran sin duda pero la poblacion residente
debera desplazarse a otros partidos de la regién para trabajar o migrar mas cerca de otras fuentes
de trabajo. De seguir esta opcion, el partido debera reforzar la calidad ambiental y urbana,
principalmente en la localidad de 9 de Abril y en las zonas donde actualmente se localiza la
logistica. La progresiva desindustrializacion traera aparejado también una pérdida en la
recaudacion y una disminucion significativa de la diversificacion que muestra actualmente la

economia local.
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Opcién b. Se alientan los usos industriales y logisticos relocalizando las actividades no

compatibles con la residencia en parques industriales

El municipio decide fortalecer las actividades productivas en el distrito, alentando la localizacion de
industrias y de logistica. Al mismo tiempo, promueve la relocalizacion de las industrias que
actualmente presentan conflictos ambientales y de usos con el tejido residencial. No sélo se
promueve la localizacion industrial y logistica sino que se acompafia el proceso con politicas de
saneamiento y de mitigacion de la contaminacién que pudieran provocar las industrias ya
instaladas, para lo cual el municipio gestiona con Acumar las condiciones que deben cumplir los

recintos productivos y las actividades que alli se instalen.

B. Vialidades
Opcibn a. Colapsan el eje radial de Au. Ricchieriy el concéntrico de Camino de Cintura

Las principales infraestructuras viales de intercambio del partido con la regién se saturan como
consecuencia del aumento de los desplazamientos y su utilizacion se vuelve poco rentable en
términos de transporte, incidiendo negativamente en los procesos productivos y en la
comercializacion que se desarrollan en el territorio del partido. Las nuevas localizaciones
industriales y logisticas tienden a ubicarse en proximidad de ejes viales mas dinamicos. El
conjunto de las actividades productivas no se renueva y corre peligro de entrar en obsolescencia,
con la consiguiente pérdida de empleos directos e indirectos, el abandono de las areas

industriales, su desvalorizacion y la del capital social invertido en el sitio.

Opcién b. Se consolida un nueve eje concéntrico (Au Pte. Perén)

La construccién de la Autopista Parque Presidente Perdn le asigna una nueva dindmica al partido,
que obtiene una mejor conectividad con el resto de la regidbn metropolitana, habilitando una nueva
entrada al distrito desde el Sur y una vinculacién agil con los partidos del Norte y del Sudeste del
conurbano. En ese sentido, la zona Sur del partido, tanto Canning como Monte Grande Sur,
recibiran una fuerte presion por la demanda de localizacion residencial de sectores de ingresos
medios y altos, induciendo a un mayor desarrollo de la industria de la construccion. Al mismo
tiempo, la zona de logistica proxima a La Horqueta mejora significativamente su conectividad
regional, por lo que se hace necesario regular la localizacion de esas actividades y su incidencia

en el sistema vial del municipio.

Al mismo tiempo, la consolidacion de la relacion entre la Autopista Ricchieri y el centro histérico
del partido se presenta como una oportunidad para definir un nuevo acceso a la ciudad mediante

una avenida-parque que sirva, al mismo tiempo, para delimitar el area de reserva natural protegida
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de Laguna de Rocha y un nuevo frente de urbanizacion, que podra aportar unas 270 hectareas de
expansion urbana. Asimismo, permite un acceso directo desde la red vial primaria al area de
mayor desarrollo productivo del partido, en la localidad de 9 de Abril, liberando en parte la fuerte

dependencia que actualmente tiene el area de la conexion a través del Camino de Cintura.

C. Puertos
Opcion a. Se amplia el puerto de Buenos Aires

Dentro de las determinaciones que estan por fuera del ambito de decision del gobierno local, pero
de no menor incidencia en el desarrollo futuro del partido, se encuentra el destino del complejo
logistico regional, que incluye el sistema vial y ferroviario de cargas pero en el que tienen un peso
decisivo las instalaciones portuarias. La Opcién a supone la consolidacién del actual puerto de
Buenos Aires, en detrimento del desarrollo de otros puertos de la region y una concentracion de
inversiones publicas y privadas que acentuan el caracter radiocéntrico de la estructura urbana
regional asi como refuerza la centralidad de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires. Para el partido,
esta opcidén representa la consolidacion de la situacion actual en la que ha alcanzado un rol
importante en el esquema logistico general de la region, aunque con pocas perspectivas de un

mayor desarrollo.

Opcidn b. Se consolida una alternativa portuaria en la zona de La Plata

Como consecuencia de la construccidon de las nuevas infraestructuras viales concéntricas (Ruta 6
y Autopista Presidente Perén), el partido se posiciona de manera estratégica respecto de la region
metropolitana, pudiendo consolidar una compleja oferta de servicios al conjunto de las actividades
vinculadas con la importacion y exportacion, el almacenamiento y la distribuciéon de mercaderias,
los controles sanitarios y aduaneros, etc. conformarse como puerto seco en directa relaciéon con
los puertos de La Plata, Campana, Buenos Aires y Dock Sud. Si bien se trata de actividades poco
creadoras de empleo directo, su incidencia en la economia local es importante por los servicios
que se le asocian y las inversiones en obras e infraestructuras que supone. El municipio adecua
su normativa urbana y realiza las inversiones necesarias para canalizar el flujo de inversiones
privadas provenientes de esta actividad, asegurando la implementacién de medidas ambientales

de mitigacion de las externalidades negativas que pueda producir.
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Tabla 7. Dilemas de la Matriz de Desarrollo

Tematica Dilemas
A. Industria Se desalienta la instalacion de industrias Se alientan los usos industriales y
en el territorio logisticos en parques industriales
B. Vialidades Colapsa el eje radial de Au. Ricchieri Se consolida un nueve eje concéntrico
(Au Pte. Perén)
C. Puertos Se amplia el puerto de Buenos Aires Se consolida una alternativa portuaria

en la zona de La Plata
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Construccion de escenarios prospectivos
Escenario 1: “Tendencial”

El escenario que se denomina “tendencial”, asume un Estado local en un rol relativamente
pasivo, acompanando los cambios que se despliegan en el territorio, sin actuar de manera

decisiva para incidir sobre los patrones de desarrollo territorial.

La descripcion refiere a un estado visible en varios distritos de la Regién, con débiles
administraciones para enfrentar la complejidad de situaciones a las que se ven sometidos, donde
el municipio funciona como administrador, arbitro y garante del status quo y de la aplicacién de las
leyes del mercado, que marcan las pautas y normas efectivas de desarrollo urbano e inversion en

el municipio.

Frente a situaciones criticas y en las que sélo el sector publico puede dar respuesta y requieren

de su intervencion, actia aunque de manera espasmadica.
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Grafico 10. Escenario “tendencial”

En cuanto a la actividad econémica del municipio, y suponiendo la continuidad de condiciones
macroecondmicas y de lineamientos politicos generales, el municipio profundiza las tendencias
que lo caracterizan en los ultimos tiempos. Esto se refleja en cuatro fenémenos principales:
crecimiento de las actividades logisticas y distribucion, expansién de las urbanizaciones cerradas
y la construccion de centros comerciales que abastecen las urbanizaciones, densificacion de los
centros urbanos tradicionales (especialmente Monte Grande), y crecimiento de asentamientos

precarios y villas en zonas periurbanas y de vulnerabilidad ambiental.

La red vial del municipio ser vera fuertemente impactada por la construccién/pavimentacion de 2
ejes viales regionales: el camino Presidente Peron y la ruta provincial 16. La autopista Parque
Presidente Perdn constituird el tercer anillo circunvalar de la regién metropolitana, brindando
nuevas oportunidades de conectividad regional, que valorizaran la tierra en su entorno y atraeran

usos residenciales y comerciales. La ruta 16 es una via radiocéntrica que, bordeando el parque
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industrial de Burzaco, comunicara el segundo anillo (Ruta 4, Camino de Cintura), la nueva

Autopista Perén y la Ruta 6 (cuarto anillo, que conecta La Plata con Campana).

Estas intervenciones, emprendidas por iniciativa y con financiamiento de jurisdicciones
supramunicipales, aumentaran la demanda de suelo para urbanizaciones cerradas y sus servicios
accesorios, con un posible derrame a los municipios vecinos, fendmeno ya en curso. El grueso de
los desarrollos se dara sobre el actual eje estructurante de la zona, la ruta 52/58, extendiéndose al
sudoeste hacia su cruce futuro con la Autopista Perdn y sobre los nuevos accesos posibilitados
por la pavimentacion de la Ruta 16. Por otro lado, la finalizacion del tercer anillo y la
pavimentacién de la Ruta 16, en conjunto con la descentralizacion portuaria en curso
(Zarate/Campana, Ensenada/Berisso, Dock Sud), pueden atraer actividades logisticas hacia
zonas rurales del municipio y los municipios vecinos, compitiendo por el suelo, con las

urbanizaciones cerradas.

Adicionalmente, las zonas donde ya estan radicadas empresas de logistica (La Horqueta, 9 de
Abril) contienen predios disponibles para albergar nuevas firmas, dado que son sectores con
buenos accesos a la red de autopistas regionales, que seguiran atrayendo empresas relacionadas

con la distribucion de carga.

La sumatoria de estos fendmenos aumentara una incipiente congestion sobre la ruta 52/58 y
sobre la principal via a la que deriva su transito para acceder a la ciudad de Buenos Aires, la
autopista Ricchieri y traera serios conflictos de transito en areas donde convivan actividades de

logistica con emprendimientos inmobiliarios.

En relacién a la densificacion de los centros tradicionales el municipio adopta una postura de
resolucion de “caso por caso” con respecto a los posibles conflictos entre propietarios, cuestiones
de convivencia de tipologias de escalas contrastantes y proteccion de estructuras de valor
patrimonial. El codigo de edificacion del municipio permite la construccion en altura y, en ausencia
de una iniciativa de ordenamiento que guie y racionalice el proceso de densificacion, puede
derivar en serios conflictos, deterioro del espacio publico y pérdida de identidad de areas centrales

valiosas.

Los procesos descriptos en los parrafos anteriores inciden sobre el valor de la tierra del municipio
y profundizan la exclusién de acceso a tierra urbana para los sectores de bajos recursos. Dada la
gran extensiéon de suelo no urbanizado y periurbano del municipio, sus condiciones de cercania a
la ciudad de Buenos Aires junto a mejoras en la accesibilidad regional, la poblacion crecera y
aumentara la presion sobre el suelo, incrementando el riesgo de invasiones, tomas y la creacion
de asentamientos precarios, asi como la consolidacién de nuevas urbanizaciones clase media de

acceso restringido, consumiendo ademas, suelo con calidad ambiental destacable.

Por ultimo, la pertenencia del municipio a la cuenca del Matanza-Riachuelo supone la continuidad

de las actividades de saneamiento de los cursos de agua y control de inundaciones que
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constituyen los principales ejes de accion de AySA para la cuenca. El municipio facilita las
actividades de la Autoridad sin asumir un rol activo para resolver problemas ambientales que

exceda sus obligaciones con Acumar.

Escenario 2: “Desarrollista”

Este escenario denominado “desarrollista” esta sostenido en lo productivo-social-

ambiental en base a inversion publica en infraestructuras.

Al analizar la situacion del Distrito de Esteban Echeverria y la evolucién para la Region
Metropolitana de Buenos Aires de las politicas publicas a nivel nacional, provincial y municipal, se
reconoce la existencia de cuatro ambitos predominantes de inversién publica en infraestructuras:

vial, saneamiento, viviendas y manejo de cuencas.
Los supuestos de este escenario son:

- que la poblacién continuara creciendo a razén de 50.000 habitantes por periodo intercensal,

- que la superficie de suelo requerida por la industria crecera de 35 a 100 m? por puesto de
trabajo,

- que a su vez la superficie destinada a logistica duplicara la que requiere la industria.

Este escenario plantea establecer los impactos infraestructurales que configuran las diferentes
estrategias sectoriales desplegables en el territorio, sobre la base del desarrollo tendencial
(escenario 1). La figura X esquematiza las geografias de la inversion publica de infraestructuras

en Esteban Echeverria.
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Grafico 11. Escenario “desarrollista”

Dos corredores establecen las direcciones de las nuevas radicaciones de actividades
econdomicas y de los ejes del crecimiento urbano: por un lado, una sostenida tendencia del eje
Au. Ricchieri-Ruta 58 proyectandose sobre el borde periurbano y, por otro, la Autopista Pte. Perdn
que guia un nuevo eje vial concéntrico que reestructurara el territorio, sobre todo en la cercania
del cruce de ésta con la Ruta 58, suponiendo una demanda de suelo tanto para el desarrollo de

urbanizaciones cerradas como el despliegue del espacio logistico-industrial. Respecto a este
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ultimo, las tendencias de localizacion logistica encuentran a Esteban Echeverria integrado en una
importante cadena de abastecimiento regional y nacional, con fuertes interrelaciones con el
exterior, no solo en lo referido al proceso dentro de los limites de las propias empresas, sino
también al movimiento de materias primas y materiales que se extiende hacia arriba (a los
proveedores) y hacia abajo (a los distribuidores y minoristas), hasta llegar al consumidor. La
planificacion de la infraestructura vial y las regulaciones urbanisticas, respecto no sélo de las
modalidades de expansion residencial sino de la localizacion logistico-industrial, deben apoyarse
en una comprension profunda y el monitoreo minucioso de estos dos importantes frentes de
inversion -el primero, publico; el segundo, privado- para evitar serios “cuellos de botellas” en los

corredores viales, a breve plazo.

En otro orden, una importante inversién en materia de provision de agua, desagiies
cloacales y pluviales, y por otro, una fuerte iniciativa de programas de habitat social,
supone un escenario tendiente al tratamiento de areas criticas que impactaran en el tejido
social, sobre todo de los sectores mas vulnerables. No obstante ello, hay que sefalar que la
construccion masiva de vivienda social, si no fuera acompanada de una politica racional de
manejo de suelo urbano, puede derivar en dispersion urbana que implica aumentos de los costos
de urbanizaciéon (y sociales) con irreversibles consecuencias en la orientacion del desarrollo
urbano y ambiental. Por otro lado, la actual regulacion urbanistica de los centros urbanos que ya
cuentan con servicios sanitarios por red, alienta la construccion de edificios en altura, sobre todo
en el centro de Monte Grande, lo que implica el despliegue de modalidades de “verticalizacion”
edilicia que pueden generar un conflictividad social en areas tradicionales del tejido urbano de
viviendas en lote propio. En este punto, la planificacion de la infraestructura de saneamiento, de la
mano de una politica de manejo de suelo y la vivienda, requieren evitar un tratamiento escindido al
tiempo que una comprension profunda del territorio urbanizable para evitar la produccién excesiva

de suelo urbano.

Finalmente, intimamente vinculado al anterior, el PISA (Plan Integral de Saneamiento
Ambiental) de ACuMaR supone como principal abordaje el saneamiento de los cursos de
agua y el control de las inundaciones. Respecto a la contaminacion, el predominio del PISA en
lo referido al plan director de agua y saneamiento de AySA, con notables obras de infraestructuras
como la construccién el “colector margen izquierda”, las plantas potabilizadoras y plantas de
tratamiento de desagles cloacales, implican soluciones estructurales en materia de saneamiento
para el distrito. Sin embargo, cabe aclarar que esta solucion, salvo los contaminantes industriales
asimilables a cloacales, no aborda el resto de los efluentes industriales del complejo productivo
asentado en el distrito, cuestiones que deberan resolverse de manera particular o grupalmente

segun tipo de parametros de vuelco. Respecto a la inundacion, el predominio de una concepcidn
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que privilegia el drenaje hidraulico mediante dispositivos ingenieriles, al tiempo que los trabajos de
“‘desmalezamiento” en los margenes de los cursos de agua, implica una simplificacién de areas de
notables valores paisajisticos, como rios y arroyos de llanura que atraviesan el distrito y un
patrimonio natural local pero que brinda servicios ecolégicos a nivel regional, que es la Laguna de

Rocha.

Escenario 3: “Integral”

Este escenario supone, por parte del gobierno local, la implementacién de un plan de

desarrollo territorial integral para el partido.

Las inversiones en infraestructuras que supone el Escenario 2 se integran al conjunto de politicas,
acciones e instrumentos que establece el Plan Estratégico Territorial, buscando superar las
acciones sectoriales e incorporando programas locales de actuacion que permitan traccionar el
conjunto de acciones necesarias a fin de transformar los actuales patrones de crecimiento urbano

del partido.
Este escenario supone la realizacién de las siguientes acciones:

e un programa para el area de proteccién ambiental de Laguna de Rocha, creando un Parque
Regional, delimitado por una avenida costanera que conforma a la vez un nuevo acceso al
partido desde la Autopista Ricchieri; definiendo un nuevo centro urbano para la localidad de 9

de Abril y relocalizando los asentamientos del area ubicados en zonas inundables.

e un programa para la integracion de la localidad de Canning, creando un nuevo centro urbano y
conectando el sector con el resto del partido a través de un parque lineal y una vialidad que

acomparnie el curso del arroyo Ortega hasta su desembocadura en la Laguna de Rocha.
e un programa de cobertura total de las redes de agua y cloacas articulado con Acumar y AySA.

e un programa de tierras que conforme, gestione y administre un inventario de suelo disponible,

publico y privado que permita promover y desarrollar operaciones de desarrollo territorial.

e un programa de politicas habitacionales que integre las acciones del Programa de Lotes con

Servicios con los programas nacionales, como el Plan Federal, Promeba, Mejor Vivir, etc.

e un programa de creacion y mantenimiento de espacios verdes publicos vinculados al
patrimonio ambiental del distrito: area de Laguna de Rocha, cursos de los arroyos que

atraviesan el territorio.

e la actualizacion del Cédigo de Ordenamiento Urbano del municipio, definiendo nuevos
parametros para el crecimiento urbano: construccién en altura sobre las avenidas y principales
corredores; proteccion patrimonial y ambiental del tejido urbano residencial de las areas

centrales; reordenamiento y limitacion de la expansion de urbanizaciones cerradas,
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delimitacion de poligonos productivos, definicion de los indicadores urbanisticos para los

nuevos centros urbanos, completamiento de vacios urbanos,

e un programa de creacion de recintos productivos controlados para la relocalizacién de

industrias no compatibles con la residencia, en acuerdo con Acumar.

e un programa integral de transporte publico municipal, que permita cubrir el area urbanizada del

partido vinculando los nuevos centros y las areas productivas.

e un programa de recoleccion, reciclado, reutilizacion y disposicion final de residuos con

separacion en origen.

Gafico 12. Escenario “integral”
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Con la implementacion del Plan, el municipio regula el crecimiento urbano; incorpora las multiples
demandas de suelo que actuan simultdneamente sobre el territorio del partido (residencia para
sectores populares y clases medias, logistica e industria), estimula el completamiento del tejido
urbano existente controlando la expansién urbana difusa, protege el patrimonio ambiental y amplia
la oferta de espacios verdes publicos para la region, mientras que, a escala local, apunta a una
distribucién mas equilibrada de las areas verdes; protege la naciente de los arroyos y la zona de
recarga de acuiferos regulando la intensidad de usos y el libre acceso a los cursos de agua;
orienta las inversiones privadas tanto productivas como residenciales; optimiza las redes de
servicios y equipamientos existentes; brinda oportunidades para la generacion de empleos

directos e indirectos; mejora la conectividad local.

Se trata de un escenario que implica para el municipio un intenso trabajo de gestion,

acompafiamiento de los procesos y monitoreo simultaneo de los resultados.

Para llevarlo a cabo, el municipio debera utilizar los instrumentos presupuestarios, normativos y de
gestion disponibles y crear los que sean necesarios a fin de poder afrontar los desafios que este

escenario comporta.
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Matriz de analisis FODA

Crecimiento

FORTALEZAS | OPORTUNIDADES DEBILIDADES AMENAZAS
El partido El gobierno local La normativa actual no El partido experimentd
conserva casi el | revisa su atiende al patrimonio un alto crecimiento
50% de su normativa. ambiental de los poblacional que
territorio sin El gobierno local sectores vacantes. requerira suelo.
urbanizar. planifica y El partido es interesante | Hay presion sobre los
desarrolla politicas | para la localizacion de bordes.
activas de vivienda | empresas y logistica La dotacion de agua 'y
social. que requieren esos cloacas es bajay no
Desarrolladores se | recursos. experimentd cambios
acercan a Hay presion tanto de los | significativos segun el
presentar sectores populares ultimo censo.
propuestas y como de las clases
participan en los medias y medias altas,
procesos de por la ocupacion.
cambio normativo.
El municipio
dispone de una
SAPEM para
gestionar
operaciones
urbanas
La localidad El comercio en los | Las localidades y los Saturacion e hiper
cabecera barrios se organiza | barrios no logran concentracién en el

conforma un
centro
ampliamente
dotado.

en torno a
corredores.

conformar centralidades
de amplio espectro.

centro de Monte
Grande por
concentracion de la
oferta.

La localidad de

Existe demanda de

Canning carece de un

Por el tipo de

Canning comercio y centro en el Partido y los | consumo, podria
aumenta la servicios en la consumos se orientan al | consolidarse una
proporcion de localidad. centro tradicional en centralidad
poblacién de Ezeiza. fragmentada que no
clase media en atienda a la

el partido. integracion urbana
El distrito se Despierta el interés | La accesibilidad entre La expectativa de
asienta en una de numerosos barrios del distrito es completamiento de
localizacién emprendimientos baja, sobre todo en vialidades aumenta el
privilegiada en productivos. sentido norte-sur. precio del suelo.
cuanto a Es requerido para Promueve la
conectividad. la residencia por Aparece cierta primacia | instalacion de UCy

grupos de
poblacion
heterogénea.
Tiene condiciones
para definir
NuUevos accesos
viales al distrito.

del auto sobre el
transporte publico.

Nuevas centralidades
que no conformen
Centros urbanos.

modos de consumo
fragmentarios.

La normativa vigente

no considera el
recupero de
plusvalias por
urbanizacion.
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El centro de
Monte Grande y
Luis Guillén
soportan un
proceso de
verticalizacion.

El gobierno local
interviene en la
demanda para
asegurar la calidad
de la densificacion.

La expectativa aumenta
el precio de los lotes y
propicia fendbmenos
especulativos.

La normativa vigente no
considera el recupero de
plusvalias por
urbanizacion.

Destruccion del

acervo arquitectonico

y ambiental.

Produccién

El territorio
conserva areas
vacantes
extensas de
buena ubicacion

Se localizan en el
territorio empresas
y areas logisticas
que tributan en el
Partido y generan

CIUDAD DORMITORIO
(?)

Este tipo de actividades
ocupan grandes
extensiones que no

Consumo de suelo
disponible con
ventajas de
localizacion.

Presién sobre el valor

relativa en la nuevos empleos y | requieren la aplicacién del suelo.
Region. CcoNsumos. de parametros de

Se consolidan integracion a la trama.

sectores con

ventajas de

aglomeracion.
El distrito se Se localizan en el Débil conexién AU Las actividades
asienta en una territorio empresas | Ezeiza-Cafuelas con relacionadas con la
localizacién y areas logisticas localidades y FFCC. logistica se basan en
privilegiada en que tributan en el No esta defina una red transporte automotor
cuanto a Partido y generan de transito pesado y de | de gran porte que
conectividad: nuevos empleos 'y | gran porte. malogra la red vial
FFCC Roca CoNsSumos. El aeropuerto existente.
electrificado; AU internacional se localiza | La expectativa de
Ezeiza- en el partido vecino. mejor accesibilidad
Canuelas; R4; incide sobre el valor
Aeropuerto del suelo.
Ezeiza.
FFCC Los tiempos y La calidad del transporte

Electrificado.

frecuencia de
traslados se
agilizan.

FFCC es inestable y la
mano de obra que
requiere la logistica y el
comercio, podria
resentirse por ello.

Se organizan
sectores
industriales,
promovidos por
normativa local.

Generacion de
empleo.
Capacitacion de
mano de obra local
en instituciones
publicas.

Algunos sectores
productivos se ubican
en la trama urbana,
como el caso de 9 de
abril.

Incompatibilidad de
usos industriales y
residenciales.
Contaminacion.

La localizacion
de empresas de
logistica, la
residencia de
sectores medios,
densificacion de
areas centrales.

La construccion y
los servicios
generan empleo.

Que el empleo no sea
local.

La inestabilidad del
mercado de la
construccion no
consolida una demanda
de empleo a largo plazo.

Nuevos habitantes
para cubrir la

demanda, requeriran
suelo, infraestructuras

y equipamiento a
mediano plazo.
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Ambiente

Patrimonio
ambiental:
reservas de
suelo y areas
rurales

El tratamiento de
areas no
urbanizadas podria
compensar la baja
dotacion de
espacios verdes
publicos en el

Hay pasivos
ambientales por
actividades extractivas.
Hay Basurales a cielo
abierto.

Urbanizacion de areas
vacantes de acceso

Alteracioén de la
calidad ambiental por
el avance de la
urbanizacion y de las
actividades
degradantes.

Partido y en la selectivo.
Region.
Las nacientes de | Nucleos de Ocupacion de las Degradacion aguas

arroyos se
encuentran al sur
del territorio.

biodiversidad
cercanos a la
urbanizacion.

nacientes por
urbanizaciones cerradas
como paisaje privado.

abajo.

El Partido
pertenece a la
cuenca MRy
participa en
ACUMAR

Hay proyectos para
la reconversion
industrial con
financiamiento y
para relocalizacion
residencial.
Acumar y AySA
desarrollan planes
de completamiento
de redes

Basurales a cielo
abierto.

Falta de proteccion
sobre efluentes en
industrias de 9 de abril.

Profundizacién de
usos incompatibles en
9 de abril
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Lineamientos estratégicos

En base al analisis diagnédstico del Municipio de Esteban Echeverria y la definicién de Dilemas y
Escenarios prospectivos, se estructuran a continuacién una serie de lineas prioritarias de accién
recomendadas para el territorio del distrito, organizadas en torno a los tres ejes que estructuraron

los analisis previos: Ambiente, Crecimiento y Desarrollo.

AMBIENTE

Adoptar una politica de gestion integral de las cuencas

- Tratar a los arroyos como corredores de biodiversidad, generando parques publicos lineales y

materializando el camino de sirga.

- Controlar el volcado de efluentes industriales y domiciliarios a los cursos de agua, en

coordinacion con Acumar.

- Proteger la naciente de los arroyos y las areas de recarga de acuiferos limitando la intensidad

de ocupacion mediante la actualizacion de la normativa ambiental y urbana.

Reformular los criterios de tratamiento de residuos en base a los imperativos de 3R + R

- Fortalecer la politica del gobierno municipal en materia de residuos, incorporando un programa

de reduccion, reutilizacién y reciclado, asumiendo una politica sostenible de disposicion final.

Erradicar los basurales clandestinos, recuperando el pasivo ambiental ocasionado.

Crear un sistema de areas verdes locales en articulacion con la region metropolitana

- Crear un area de Proteccion de la Laguna de Rocha, delimitando su extensién a través de la
construccion de una avenida costanera que conforme, a la vez, un nuevo acceso al partido

desde la Autopista Ricchieri.

- Prever alternativas de gestion y mantenimiento bajo la forma de una agencia local, que articule
con la administracién provincial y traccione para la conformacién de una autoridad regional en

la materia, en la que el distrito tenga un alto grado de participacion.

- Promover la dotacién de espacios verdes publicos en la trama urbana existente y asegurar la

cesidn, construccion y mantenimiento de areas verdes publicas en las nuevas urbanizaciones.
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Proteger el borde periurbano como un area de reserva ecoldgica y productiva

Limitar la expansion urbana definiendo -a través de la normativa territorial- un gradiente de
ocupacion residencial restrictiva, que proteja la naciente de los arroyos y el area de recarga de

acuiferos.

Fortalecer la produccion agricola definiendo un area de promocién de la actividad rural que, al

mismo tiempo, asegure la reserva y disponibilidad de suelo a futuro.

CRECIMIENTO

Fortalecer la estructura de centros vinculados a las estaciones, incorporando nuevos centros de

calidad.

Proteger el patrimonio ambiental y edilicio de los centros tradicionales de Monte Grande, Luis
Guillén y El Jaguel, delimitando sectores de densidad media sobre las avenidas y preservando
el tejido urbano de viviendas individuales, el patrimonio arbéreo publico y privado, creando un

catalogo de proteccidn patrimonial y ambiental.

Definir un nuevo centro urbano para la localidad de 9 de Abril en el marco de la operacion de
Laguna de Rocha, propiciando al mismo tiempo la relocalizacién de los asentamientos del

area ubicados en zonas inundables y habilitando suelo para la construccion de vivienda social.

Proteger y promover el sector de valor histoérico de los edificios de Transradio, a través de la
definicién de un Espacio de la Memoria, donde funcionara un centro clandestino de detencién

durante la ultima dictadura militar.

Crear una nueva centralidad en la localidad de Canning, que forme parte del sistema de
centros urbanos del distrito y que atienda la demanda local de equipamientos, comercios y
servicios, brindando, al mismo tiempo, un area de desarrollo residencial con un patrén de

urbanidad publica y de calidad.

Promover la interconexidn norte-sur integrando el transporte a la planificacion urbana.

Vertebrar una nueva organizacién del territorio conectando el sector Sur con el resto del
Partido a través de un parque lineal y una vialidad que acompare el curso del arroyo Ortega

hasta su desembocadura en la Laguna de Rocha.

Implementar un programa integral de transporte publico municipal que permita la vinculacion
fluida entre los centros urbanos del partido y que facilite el acceso a las areas productivas,

generadoras de empleo.
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Promover la cobertura total de los servicios sanitarios y su uso eficiente.

- Gestionar la cobertura total de los servicios a través de la creacion de un programa que,
articulado con Acumar y AySA, busque alternativas a la red unica — tanto técnicas como

financieras- para la provision de agua y cloacas.

- Asegurar la dotacion y el uso eficiente de las infraestructuras, limitando la expansion urbana y

promoviendo la densificacion del tejido urbano existente.

Controlar la expansion, completar vacios urbanos y densificar el tejido existente.

- Conformar un banco de tierras y de inmuebles ociosos que permita conducir el crecimiento de
la urbanizacién, desarrollando y aplicando herramientas normativas que incidan sobre la

ocupacion de suelo y edificaciones disponibles.

- Desarrollar operaciones de gestion del suelo urbano que atiendan a su disponibilidad y
distribucién, de modo que se tienda al completamiento de la trama existente y se optimicen los

recursos sanitarios, de la mano de la densificacion.

- Desarrollar una politica habitacional que integre la produccion de suelo urbano para sectores

de menores ingresos con la oferta de politicas habitacionales extra municipales.

- Crear un fondo de desarrollo basado en la recuperacion de renta diferencial de las
urbanizaciones cerradas para la produccion de suelo urbano, administrado por la SAPEM

recientemente creada.

DESARROLLO

Intensificar la politica de promocion industrial y logistica del distrito como oportunidad de

radicacion productiva y generacion de empleo

- Orientar la reorganizacién de usos industriales y de logistica bajo la forma de parques a través

de definiciones normativas asi como de la asociacion con otros distritos de la region.

- Acompanar la reconversion industrial con una normativa que posicione al distrito como

promotor de un modelo de localizacién industrial regulada.

Consolidar la especializacion logistica del distrito como punto de referencia en el intercambio

regional

- Consolidar en el distrito una organizacién logistica como puerto seco, complementario de la
actividad portuaria regional, a través de su acceso a la red de autopistas regionales, existentes

y proyectadas.

57



Consolidar las ventajas del territorio productivo con la dotacién de vialidades y accesos - tanto
de bienes como de personas- que vinculen los centros poblados con las oportunidades de
trabajo y que optimicen la cercania al centro de la aglomeracion, al sistema de puertos
regionales y al aeropuerto internacional de Ezeiza.
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Propuesta de Plan Estratégico Urbano Territorial

La propuesta de Plan Estratégico Urbano Territorial para el partido de Esteban Echeverria se

compone de los siguientes elementos:

1. Diagndstico urbano-territorial, socioecondmico y ambiental

2. Dilemas y escenarios prospectivos

3. Lineamientos estratégicos

4. Proyectos prioritarios

5. Propuesta de modificacion del Codigo de Planeamiento Urbano

6. Propuesta de implementacion de un Sistema de Informacion Georreferenciada municipal

Los tres primeros han sido desarrollados precedentemente en este mismo documento mientras

que los tres siguientes seran desarrollados en los capitulos subsiguientes.

En términos generales, es de sefalar que un Plan Estratégico parte de la base de un analisis de la
realidad a través de un estudio diagnéstico que permita caracterizar la situacion del partido en
cuanto a sus aspectos ambientales, sociales, econémicos, juridico institucionales y urbanos. Es
importante remarcar que dicho analisis, correspondiente a los productos 2 y 3 del presente
proyecto, comprende la situacion general de partido respecto de la regiéon en la que se inserta,

habida cuenta de su condicion metropolitana.

El diagnéstico del municipio se sintetiza a través de la elaboracion de una matriz FODA, a fin de
poder identificar condiciones internas y externas que afectan al partido, es decir, condiciones
sobre las que el gobierno local puede tener incidencia directa y condiciones externas sobre las
que dificilmente pueda incidir o que necesiten de alianzas, gestiones, acuerdos, etc. con otros
actores extraterritoriales. Al mismo tiempo, la matriz FODA distingue entre condiciones actuales
que presenta el partido (fortalezas y debilidades) y condiciones relacionadas con el futuro

(oportunidades y amenazas).

Adicionalmente al analisis FODA, se ha procedido en este estudio a examinar los Dilemas, es
decir, las opciones a las que se enfrenta el municipio en relacién a la realidad descripta en el
diagnéstico. Este estudio en particular sirvid de insumo para la elaboracion de Escenarios
Prospectivos, entendiendo que un plan estratégico no puede determinar un rumbo fijo al que el
conjunto de variables se deberan acomodar -lo que constituiria una ingenuidad del punto de vista
de la accion técnico-politica- sino que se debe prever un cierto numero de cursos de accién en los
cuales diversas variables actuaran reforzando o debilitando los objetivos del plan, asumiendo que
sera necesario hacer ajustes, actualizaciones y revisiones conforme a la marcha de los

acontecimientos.
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Un componente fundamental del plan estratégico es el disefo de la estrategia de participaciéon
ciudadana que asegure la transparencia en la gestion. Para ello, una propuesta de plan
estratégico que requiere ser comunicada, ajustada y consensuada con la ciudadania del partido

para su validacion e implementacion®.

Diseno de la estrategia de participacion ciudadana y de transparencia, para la elaboracion

del Plan Estratégico Participativo

Inicialmente, se revisaron algunas experiencias de consulta ciudadana que tuvieron lugar tanto en

el propio municipio de Esteban Echeverria como en otras partes de Argentina y en paises vecinos.

En atencién a ello, se incorporaron algunas guias y pautas para que al momento de realizar los
grupos focales con vecinos y representantes de las entidades del Municipio, fuera posible

consultar su opinion respecto distintas estrategias posibles de consulta y contenidos.

Con la informacién resultante se disefié una estrategia de participacion ciudadana al Municipio
para que éste la implemente en el marco del Plan Estratégico de desarrollo urbano, de modo que

recoja no solo la opinidn de expertos sino también la voz de los vecinos.

A tal efecto, se cre6 una ingenieria especifica tendiente a permitir que los funcionarios ejecutivos y
legislativos municipales que participen en la toma de decisiones finales, previamente conozcan las
preocupaciones, propuestas, inquietudes, temores, y expectativas de los vecinos, en torno al
“master plan” desarrollado por expertos en urbanismo y puesto a discusion. Para ello, resultd
sumamente relevante la informacién recogida en las consultas realizadas mediante grupos focales
respecto de la definicion de los temas o asuntos que se sugiere llevar a consulta; el tipo de
informacion previa que es necesario generar y los medios por los cuales es conveniente difundirla;

los dispositivos de consulta ciudadana considerados mas apropiados por los vecinos.

Con el fin de dar cuenta de los alcances y limitaciones de cada herramienta, y para establecer su

valor estratégico, se propuso un esquema analitico basado en cinco variables:

1- Informacion. El analisis de esta variable permite determinar qué tipo de datos pone en
circulacion cada herramienta y a qué actores involucra. Por ejemplo:
- Informacién provista por la administracion publica a la ciudadania (por ejemplo, la
exposicion de problemas urbanos y escenarios de solucion),
- Informacién aportada por la ciudadania a la administracion publica (por ejemplo, datos de
terreno sobre los problemas enunciados),

- Informacién proveniente de fuentes externas (expertos).

® | a definicion de las Estrategias de participacion y consultas, estuvo a cargo de la ONG Poder Ciudadano.
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2- Deliberacion. El analisis de esta variable permite dar cuenta de qué posibilidades de dialogo y

toma de decisiones involucra cada herramienta propuesta.

3- Accesibilidad. Esta variable da cuenta del grado de inclusividad de cada herramienta,
permitiendo determinar:
- cudles son mas restrictivas y cuales son masivas, y
- de qué modo potenciarlas para que la informacion y la posibilidad de deliberacion alcancen

al mayor numero de personas.

4- Leqitimidad: El objetivo de un proceso participativo es asegurar la legitimidad social de
decisiones que pueden involucrar situaciones de tension o conflicto entre sectores sociales, o
que pueden dejar claros ganadores y perdedores. Por lo tanto, es necesario establecer qué

valor agregado en términos de legitimidad genera la aplicacion de cada herramienta.

5- Seguimiento: Un proceso participativo que genere verdadero sentido colectivo requiere que no
s6lo el momento inicial y de disefio sea sometido a la discusion publica, sino que existan
mecanismos de seguimiento de implementacién. Esta variable permite analizar como cada

herramienta es apta para el seguimiento de las politicas que se implementen.

Con estas variables consideradas, se planted una secuencia de herramientas a aplicarse, segun

la evaluacién pretendida, en cada desafio de politica publica urbana que genere el plan

estratégico:

1- Publicacioén de informacion sustantiva y promocién de la participacion a través del boletin
municipal.

2- Publicacion de informacion sustantiva y promocién de la participacién a través de medios
locales de comunicacion.

3- Entrevistas con lideres locales y lideres tematicos.

4- Talleres sectoriales y multisectoriales

5- Elaboracion participada de politicas

6- Audiencias Publicas

7- Pactos de Integridad
7.1. Acuerdo de transparencia, maximo acceso a informacion, tratamiento de denuncias y no
corrupcion.
7.2. Declaraciones Juradas de Funcionarios Publicos
7.3. Testigos sociales expertos

8- Pacto de desarrollo: incluye las instancias del Pacto de Integridad, mas acuerdos

intersectoriales de consensos, objetivos y mecanismos de monitoreo publico.

61



Dictado de talleres de participacion ciudadana que recojan las demandas de los vecinos.

A fin de disefar la estructura de consulta, se efectuaron entrevistas con funcionarios locales a fin
de conocer el modo en que el Municipio se vincula habitualmente con sus habitantes y la

existencia de experiencias de consulta y participacion ciudadana respecto de temas puntuales.

Una vez sistematizado el conocimiento obtenido a partir de las entrevistas a funcionarios del
Municipio y atentos a los ejes de trabajo planteados por el equipo de urbanismo, se avanzo en la

consulta con ciudadanos y representantes de entidades locales.

En este caso, el relevamiento de informacion no se realizé6 mediante entrevistas individuales sino
a través de dos grupos focales. Esta técnica, utilizada habitualmente en las ciencias sociales para
conocer las opiniones de un grupo de personas respecto de un tema determinado, consiste en
encuentros organizados con ellos y un moderador (en este caso, uno de los consultores del
equipo) encargado de generar un ambiente distendido que promueva la participaciéon de todos los
asistentes mediante la formulacién de preguntas y disparadores que promuevan el intercambio de

ideas.

En ambos casos la convocatoria fue realizada por el Municipio. En el primer encuentro fueron
convocados 20 vecinos no organizados. En el segundo encuentro, la reunion se hizo con

representantes de 10 organizaciones presentes de manera activa en la vida del Municipio’.

En ambas oportunidades, la dinamica de trabajo propuesta fue similar: el moderador informé
sobre los objetivos del encuentro y solicitd a los presentes que hicieran saber su opinién e
inquietudes sobre los distintos ejes de discusion que se les presentaban, elaborados por el equipo

de consultores urbanistas para el plan de desarrollo urbano. Estos son:
e Proteccion ambiental del sector Laguna de Rocha;

o Conflictos de usos industriales y residenciales en 9 de Abril;

e Presién inmobiliaria en los centros consolidados;

e Presién inmobiliaria en las areas de expansion, especialmente Canning y Monte Grande Sur.

En relacion a esos ejes, y a fin de disefiar el proceso de consulta ciudadana a proponer al
Municipio, se pregunté a los asistentes respecto de las formas en que las propuestas de cambio
podrian ser examinadas y sometidas a discusibn de manera amplia y participativa con la

comunidad. Algunos de las principales opiniones que pudimos recoger fueron:

7 Las organizaciones participantes fueron: Junta de Estudios Histéricos de Esteban Echeverria; Club de Leones de
Esteban Echeverria; Asociacion Sanmartiniana; Federacion de Futbol Infantil y Juvenil de Esteban Echeverria; Sociedad
de Fomento El Jaguel; Biblioteca Florentino Ameghino de Luis Guillén; Sociedad Espafiola de Socorros Mutuos de
Esteban Echeverria; Parque Logistico de 9 de Abril; Monte Grande S.A.; Sociedad de Fomento San Ignacio.
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a.

b.

Temas, asuntos o aspectos que se van a consultar. A quienes hacer dichas
consultas: Todas las personas consultadas coincidieron en destacar la importancia de
que la totalidad de los ejes tratados sean sometidos a consulta con todos los vecinos del
Municipio, mas alla de reconocer que algunos se veran mas directamente afectados por
las decisiones que se tomen en relacion a unos temas que otros. Los ejes de problemas
urbanos respecto de los cuales se entendid que se debe consultar a la totalidad de los
vecinos son: la protecciéon ambiental del sector Laguna de Rocha; los conflictos de usos
industriales y residenciales en la zona de 9 de Abril; la presion inmobiliaria que se registra
para el desarrollo de los centros consolidados; y la presién inmobiliaria en las areas de

expansion (particularmente Canning y Monte Grande Sur).

Tipo de informaciéon que es necesario producir para comunicar a la ciudadania:
También en relacidén a este tema se pudieron recoger una serie de opiniones sumamente
interesantes: los vecinos destacaron la importancia de que antes de realizar los encuentros
de consulta, se difunda informacién vinculada al diagnéstico, se explique la importancia de
tomar decisiones respecto del tema de consulta y se pongan de relieve las complejidades
del menu de opciones disponibles y decisiones requeridas. Un claro ejemplo de ello se
advirtié al trabajar sobre la Laguna de Rocha: inicialmente ninguno de los asistentes tenia
interés ni opinidn alguna sobre el tema (de hecho, ni siquiera tenian claro donde esta
situada la laguna) pero, una vez que se expuso la importancia e impacto que tendrian las
decisiones que se tomen en torno a ese eje y algunas de las alternativas posibles, todos

los participantes del encuentro se mostraron sumamente interesados.

Medios y soportes utiles para hacer llegar la informacién y convocatoria a la
ciudadania: Los vecinos sugirieron el uso de las publicaciones que habitualmente usa el
Municipio para difundir las obras que realiza (fundamentalmente el boletin informativo); sin
embargo, dado que -segun informaron- quienes no apoyan al gobierno no lo leen, se
planted la necesidad de identificar y utilizar algunas vias alternativas como las radios
locales. Y, en ese mismo sentido, se converso sobre la pertinencia que podria tener que
las manzaneras participen de la convocatoria en incluso de la consulta. En cuanto al rol de
las entidades sociales, ambos grupos destacaron la conveniencia de que estas colaboren
en la difusiéon de la informacion y convocatoria. Por su parte, los representantes de las
organizaciones consideraron conveniente que estas sean las encargadas de convocar a la
ciudadania, con colaboracién del Municipio. En relacion a la utilidad de la pagina web, los
vecinos sefalaron que ellos no utilizan internet con regularidad y en consecuencia no
consideran que ese soporte sea fuerte para difundir la convocatoria e informacion, pero de

cualquier modo no les parece mal que alli se ponga informacién complementaria y mas
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d.

desarrollada que aquella que se les haga llegar de manera mas directa, para que pueda
ser vista por quienes se interesen en el tema. Por su parte, los representantes de las
entidades si usan internet y también estiman conveniente que por ese medio se publique

informacion complementaria y relevante.

Dispositivos utiles para realizar las consultas: En relacién a este tema, todas las
personas que participaron de los grupos e incluso con los funcionarios consultados
manifestaron su resistencia a la modalidad de consulta popular, por la dificultad de oirse
unos a otros e intercambiar ideas y, en base a dicha experiencia, sugirieron no hacer uso
de ese mecanismo. Al mismo tiempo, todos se inclinaron por el desarrollo de consultas en
grupos mas reducidos, con presencia de un experto que exponga sobre el tema. Los
representantes de las entidades percibian a estas como un articulador casi natural en el
marco de las consulta. Vale destacar que en ambos grupos se pensé la necesidad de
buscar mecanismos alternativos de consulta para que las personas que no quisieran o
pudieran asistir a las reuniones, también puedan hacer saber su opinién. Asi, los
representantes de las entidades propusieron complementar los encuentros con una
encuesta que pudiera ser respondida por quienes prefieran participar de ese modo,
destacando que ese mecanismo demanda menos tiempo y no abre tantas alternativas (la
idea era plantear preguntas cerradas). Por su parte, los vecinos sugirieron tanto la
posibilidad de que las manzaneras consultaran a la gente, como la opciéon de que el
Boletin Municipal presente informacion completa, con opciones de intervencion, y que la

gente vote entre las alternativas que alli se le presenten.

Elaboracion de lineamientos de politicas publicas estratégicas priorizando las demandas

ciudadanas.

En el marco de los grupos focales realizados con vecinos y entidades, se trabajé también sobre
las expectativas y vias de procesamiento respecto de las opiniones ciudadanas que se recojan en

el proceso de consulta sobre el Plan Estratégico.

Esto permitioé aportar al disefio de la propuesta de intervencién para consulta y revision del plan de
desarrollo urbano, una clara demanda de los vecinos y representantes de entidades. De manera
unanime ellos destacaron la importancia de que se haga una devolucion a la ciudadania,

informandole:

el modo en que las opiniones ciudadanas fueron tomadas en cuenta;

como estas incidieron en las decisiones finales que se tomen sobre aquellos asuntos

sometidos a consulta.
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Efectivamente, este es un eje particularmente sensible y relevante de todo proceso de consulta
ciudadana; por eso en la propuesta presentada por el cuerpo de consultores se incluydé un

apartado especial destinado a resaltar la necesidad de prever:
e el modo en que las opiniones recogidas sean procesadas,

o laforma en que posteriormente se informara a la ciudadania cémo estas fueron contempladas,

si habilitaron (o no) modificaciones respecto de la propuesta inicial, etc.
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Acciones y Proyectos prioritarios para la puesta en marcha del
Plan. Costos y Financiamiento.

Del conjunto de lineamientos estratégicos formulados para la implementacion del Plan Estratégico

se deriva un conjunto de Programas y Proyectos que se propone desarrollar desde el municipio.

1. Programa para el area de proteccion ambiental de Laguna de Rocha, creando un Parque

Regional, delimitado por una avenida costanera que conforma a la vez un nuevo acceso al

partido desde la Autopista Ricchieri; definiendo un nuevo centro urbano para la localidad

de 9 de Abril y relocalizando los asentamientos del area ubicados en zonas inundables.

Este es un programa de desarrollo urbano para el municipio de vasto alcance territorial,

conformado por un conjunto de proyectos.

Seguramente, un nuevo acceso desde la autopista motorizard un sinniumero de cambios
economicos y sociales al interior del territorio ya que, hasta ahora la entrada al centro del mismo —
salvo por ferrocarril- es sinuosa y lenta. Como sucede en la mayoria de los proyectos viales, el
impacto socio-econdmico suele ser importante y si bien es dificil estimarlo cuantitativamente y
delimitar el espectro de sectores de actividad que seran impactados por la novedad, dadas las
significativas ventajas de localizacidén que el territorio ofrece a las actividades logisticas, una mejor
conexion y acceso podria generar profundos cambios debido a una multiplicidad de nuevos
actores econdmicos que se establezcan en el territorio, asi como también por la renovacién y
ampliacién del compromiso de algunos agentes econdmicos ya establecidos; inclusive, muy
probablemente se origine un nuevo flujo de transito entre el sector de urbanizaciones de la zona
de Canning hacia el centro de Monte Grande, la Laguna de Rocha, etc., que en general mantiene
débiles relaciones econdmicas con el territorio y con los habitantes de otras localidades de

Esteban Echeverria.

En términos de impacto, la proteccion socio ambiental de la Laguna de Rocha ampliara la
oferta recreativa del partido y de la Regién e impactara sobre las familias ubicadas en areas

inundables, los que seran relocalizados en el distrito.

Por su parte, al concretar un nuevo centro urbano para la localidad de 9 de Abril se da inicio a
un proceso de fortalecimiento de la localidad y del sistema de centros del Partido, definiendo
normativa que propicie el desarrollo y el arraigo con calidad en un sector signado por la exclusion

social y urbana de sus habitantes.

2. Programa para la integracion de la localidad de Canning, creando un nuevo centro
urbano y conectando el sector con el resto del partido a través de un parque lineal y una
vialidad que acompairie el curso del arroyo Ortega hasta su desembocadura en la Laguna

de Rocha.
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Este programa requerira, para garantizar maximo impacto socioeconémico, de un disefo integral
que armonice el conjunto de proyectos de arquitectura, zonas verdes y viales ya que, de lo

contrario, los proyectos por separado pierden sinergia y el impacto se minimiza.

Por una parte, la falta de centralidad en Canning (referido al sector perteneciente a Esteban
Echeverria) lleva a sus habitantes a resolver sus necesidades economicas y sociales fuera del
distrito, restandole a éste pujanza econdmica e integracién social. La ausencia de
representaciones del estado municipal, provincial y nacional, constituye no sélo un problema de
déficit de servicios administrativos sino también uno de identidad local, la que parece conformarse
en torno a distritos vecinos en los cuales concurrentemente los habitantes de Canning vuelcan su

capacidad econdémica y social.

Por otra parte, la proyectada via de acceso desde Canning al resto del territorio de Esteban
Echeverria facilitara la generacién de un flujo econdmico y social que se observa limitado
practicamente a la llegada a las urbanizaciones de Canning de proveedores de servicios
personales (limpieza, jardineria, etc.) y podria alcanzar cierta importancia en cuanto la demanda y
oferta de bienes y servicios cuando este programa se concrete en la vialidad y parque hasta la

Laguna de Rocha.

3. Programa de cobertura total de las redes de agua y cloacas articulado con Acumar y
AySA.

A efectos de mejorar el estado sanitario de la poblacion, se requiere este ambicioso programa de

saneamiento, ya en marcha.

Los indicadores de crecimiento poblacional y del parque habitacional del ultimo censo 2010 no se
condicen con el incremento en la cobertura en agua y cloacas, y alertan sobre la vulnerabilidad
ambiental, social y sanitaria del distrito que de no modificarse incrementara su criticidad en pocos

anos.

La organizacién institucional para alcanzar la cobertura total en saneamiento, requiere la
conformacion de acuerdos entre entidades que ya se encentran en el territorio por diversas
incumbencias, es decir, requiere la atencion a la oportunidad de gestién que la presencia tanto de
AySA como de Acumar, aportan a la problematica. Es asimismo, una ocasion para que el gobierno
local participe en la definicion de una estrategia de expansion de las redes que maximice el

impacto distributivo.

4. Programa de politicas habitacionales que integre las acciones del Programa de Lotes con

Servicios con los programas nacionales, como el Plan Federal, Promeba, Mejor Vivir, etc.
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La concepcion de este programa es lograr una optimizacion de la gran variedad de recursos
existentes para el financiamiento de viviendas, infraestructura de servicios, mejoramiento de
barrios de manera integrar los beneficios de cada politica y procurar el mayor impacto

socioecondmico en el territorio.

Ademas del propio financiamiento de los programas sefalados, este programa podria llegar a
fondear viviendas sociales y proyectos urbanos, con la recuperacién de una fraccion de la renta
extraordinaria con la que se beneficiarian los propietarios de tierras que se conviertan en

urbanizaciones cerradas.

Al respecto, la creacion reciente de la SAPEM, podria conformar la figura que administre y
gestione estos programas, bajo diversas formas de asociaciones financieras entre propietarios del
suelo, estados en sus diversos estamentos e incluso, empresas constructores y otras

organizaciones no estatales.

5. Programa de creacién y mantenimiento de espacios verdes publicos vinculados al
patrimonio ambiental del distrito: area de Laguna de Rocha, cursos de los arroyos que

atraviesan el territorio.

Las iniciativas que componen esta propuesta tienden a la puesta en valor de algunos de los

sectores destacados del municipio en cuanto al patrimonio ambiental que presentan.

En el marco de la creacion de un sistema de areas verdes de escala regional, se trata de aportar
con la dotacion de nuevos espacios verdes publicos que aseguren la preservaciéon de recursos y
su disposicion a la comunidad, como es el caso de Laguna de Rocha y por otro lado, de asegurar
que los bienes ambientales que definen el territorio al sur del distrito, sean respetados y

preservados, aun en la ocupacion privada.

En el primer caso, se prevé un impacto especifico en cuanto a la mitigacién de anegamientos y su
correlato econémico y social de afectacion a los sectores mas vulnerables, mientras que en el
segundo caso, la proteccién de los arroyos y el tratamiento de sus margenes, provocaria un

impacto difuso en términos sociales aunque de alta incidencia en lo ambiental.

En ambas propuestas, la definicion de una autoridad local de gestion, regulacion y mantenimiento

sera la garantia de su desarrollo.

7. Proyecto de actualizacion del Codigo de Ordenamiento Urbano del municipio,

Definicion de nuevos parametros para el crecimiento urbano: construccion en altura sobre las
avenidas y principales corredores; proteccion patrimonial y ambiental del tejido urbano residencial

de las areas centrales; reordenamiento y limitacién de la expansion de urbanizaciones cerradas,
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delimitacion de poligonos productivos, definicion de los indicadores urbanisticos para los nuevos

centros urbanos, completamiento de vacios urbanos.

La modificacion de las relaciones normativas conlleva siempre diversos niveles de impacto socio
econémico, toda vez que incide sobre la expresion de las capacidades actuales y potenciales del
distrito en materia de ocupacion y usos. Asi, ademas de proteger el recurso suelo definiendo
sectores de crecimiento y de reserva, se busca aprovechar las economias de escala en la
provision de infraestructura publica (redes de agua, cloacas, electricidad, gas, etc.) a través de la
consolidacién de la trama urbana, disminuyendo de esta forma el costo medio por conexion,

proveyendo a:

a) la densificacién de zonas céntricas de Monte Grande y aledanos, valorizando las

zonas/manzanas/cuadras a afectar;

b) permitir la expansion (regulada y condicionada) de urbanizaciones para sectores medios y

medio-altos;

c) mejorar la situacidon socio-ambiental —muy especialmente de habitantes carenciados,

moradores de areas inundables- del distrito;

d) Introducir cierta racionalidad a la gran dispersion industrial existente, que posibilite un

mejor desarrollo urbano y calidad de vida.

Puede preverse que la actualizacion del Cdédigo de Ordenamiento Urbano reconvertira
parcialmente el territorio actualmente habitado y contribuira a la incorporacién planificada de suelo

y su urbanizacion.

7. Programa de creacion de recintos productivos controlados para la relocalizacién de

industrias no compatibles con laresidencia, en acuerdo con Acumatr.

Se trata de generar las condiciones para la localizacion sustentable de las actividades de

produccién industrial.

Como parte de la politica de promocion local a la radicacion, se prevé la relocalizacién de los usos
que son incompatibles con la actividad. En este sentido, la presencia de Acumar, como autoridad

y ente de financiamiento, podria sustentar la direccion de este Programa.

En este caso, se trata de reubicar los usos residenciales de la localidad de 9 de abril, previendo el
completamiento de la trama en otras localidades, y de consolidar formaciones cerradas tipo
Parque o bien abiertas, como Sectores Industriales para la fijacion de industrias. La seleccion del
tipo de implantacién dependera de consideraciones especificas de indole legal, financiera,

ambiental y urbana.
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8. Programa integral de transporte publico municipal, que permita cubrir el &rea urbanizada

del partido vinculando los nuevos centros y las &reas productivas.

Se trata de consolidar un sistema de transporte local/regional que articule los principales nodos al
interior del distrito, uniendo nuevas centralidades y asegurando la conexién hacia los grandes

centros regionales.

En el partido, es un imperativo fortalecer la conexion Norte Sur, vinculando equipamientos de
modo de asegurar un acceso fluido a los sectores productivos donde se oferta empleo y a los

sectores de consumo y recreacion.

De este modo, se complementaria al FFCC con una oferta de transporte publico a través de

colectivos y otros modos que podrian admitir las vias principales ya existentes, como un BRT.

9. Programa de recoleccion, reciclado, reutilizacion y disposicion final de residuos con

separacion en origen.

La adopcion y aplicacion de este tipo de programas de tratamiento de residuos, acercaria a la

gestidn local a la adopcion de una de las principales tendencias en la cuestion.

Tratandose de una gestion que ha reflexionado y actuado de manera integral en esta
problematica, incorporando procesos de consulta masiva en la definicion de la politica local, es
posible intensificar la linea de abordaje que, en asociacién con actores claves en la materia,
permita presentar un modelo novedoso y efectivo en términos socio ambientales, modelo para la

Region.

Asimismo, una postura definitivamente sustentable sobre el tema de residuos, permitira avanzar
en la erradicacién de basurales clandestinos aplicando la normativa que obligue a los generadores

a recuperar el pasivo ambiental ocasionado.

Presentacion de proyectos prioritarios

Del conjunto de proyectos que integran la cartera de iniciativas del Plan Estratégico, se han
seleccionado dos que, por su caracter y por la integralidad de soluciones a abordar, resultaran
disparadores de otros procesos de mejora y, por ello, resultan claves para la puesta en marcha del
Plan. Se trata de los proyectos que denominaremos “Laguna de Rocha” y “Nuevo Centro

Urbano en la localidad de Canning”.

En ambos casos, los proyectos comportan acciones del gobierno municipal para atender tanto las

demandas de crecimiento urbano del partido como las necesidades de asegurar un crecimiento
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ambiental sostenible asi como contribuir al desarrollo econdmico y social de los habitantes del

partido.

Los medios -instrumentos del urbanismo- que seran necesarios para implementar los dos
proyectos son similares, si bien difieren las areas geograficas en las que se aplicaran y los actores

involucrados en uno y otro proyecto.

En primer lugar, sera necesario desarrollar estudios en profundidad de las areas a intervenir, con
el fin de elaborar proyectos que contemplen el mayor grado posible de variables y atiendan la
diversidad de demandas planteadas, tanto por los objetivos que se proponen como por los actores
sociales que se veran involucrados directa o indirectamente. En este punto, es fundamental apelar
a los mecanismos antes mencionados de informacion, discusién y validacién con los actores de la

comunidad a fin de asegurar la mayor representatividad del proyecto y su legitimidad.

Sumado a un consenso basico con la comunidad a través de mecanismos de participacion
ciudadana, sera necesario validar los proyectos mediante la readecuacion de la normativa urbana
vigente para las areas a intervenir®. Es importante sefialar que, dentro de las herramientas
normativas, se propone una serie de instrumentos de gestion cuyo uso facilitara al gobierno local
la accion, otorgandole mayores posibilidades de disponer de suelo, financiar los emprendimientos

y gestionar el conjunto de acciones a desarrollar.

La existencia en el ambito municipal de una sociedad andénima de propiedad estatal mayoritaria,
recientemente creada, allana el camino para la implementacion de ambas propuestas ya que
podran incorporarse directamente a la cartera de proyectos de la sociedad y poner en practica las

ventajas comparativas que le otorga esta figura societaria en el desarrollo de proyectos urbanos.

Estos proyectos prioritarios deberan contar con un esquema dinamico de obra publica y para ello,
sera necesario dimensionar con precision las inversiones necesarias, inscribirlas en los ejercicios
presupuestarios de los préximos afios y gestionar ante organismos nacionales e internacionales
lineas de financiamiento convenientes. En ambos proyectos, las obras incluirdn infraestructuras
viales, apertura de calles, empalmes viales con rutas y autopistas, expansién de las redes de
servicios (agua, cloacas, pavimentos, alumbrado, electricidad, gas, etc.), la construccion de
equipamientos educativos, de salud, administracion y seguridad y la provision y mantenimiento de

espacios publicos, asi como obras hidraulicas y movimiento de suelos.

A continuacién se presenta una descripciéon general de cada proyecto a nivel de anteproyecto

urbano, incluyendo una estimacién general de costos y alternativas de financiamiento.

8 . . . . - . . .
Los ajustes al cddigo de planeamiento urbano son objeto del siguiente capitulo y, ademas de proponer modificaciones
al cdédigo actual, se presentaran también las propuestas que deberan acompafiar a los dos proyectos ancla

seleccionados para impulsar la puesta en marcha del Plan Estratégico.
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Proyecto Laguna de Rocha

Localizacion

El proyecto Laguna de Rocha se ubica en el area
noroeste del partido, en la localidad de 9 de Abril.
Limita al Norte con el curso rectificado del rio
Matanza, al Este con la av. Huergo, Sierras de
Fiambala, Herminio Constanzé, Pbro. Meiner, calle
limite del barrio Plan Federal; al Sur, Av. La Horqueta
y su proyeccion hasta la calle Constanzé y al Oeste
con la Autopista Ricchieri. Abarca una superficie total
de 1.350 hectareas. En su poligono se encuentra
incluida la laguna de Rocha, cuyo cuerpo de agua
alcanza una extensién maxima de 330 hectareas,
segun la delimitacion establecida por la Autoridad del

Agua de la provincia de Buenos Aires.

Situacion actual

El predio formaba parte del proyecto territorial del
Aeropuerto Internacional de Ezeiza y fue afectado por
diversos equipamientos deportivos, recreativos y de
telecomunicaciones a lo largo de su historia. La
mayor parte del terreno se encuentra bajo la cota de
5 metros del IGN, tomada como limite para urbanizar
ya que por debajo de esa cota existe riesgo de
inundacion. No obstante, un sector por debajo de la
cota 5, se encuentra ocupado recientemente por un

asentamiento precario.

El area presenta notables valores ambientales y paisajisticos, aunque su posicién respecto de

las areas urbanizadas del partido hace que esas cualidades no sean percibidas por el conjunto de

la poblacién y se encuentre en riesgo de ser ocupado, tanto por sectores de menores recursos

que no encuentran suelo para resolver su situacidn habitacional, como por agentes del mercado

inmobiliario, que ven en el lugar suelo disponible y relativamente bien ubicado como oportunidad

de negocio. La propiedad de los terrenos es mayoritariamente de organismos del Estado Nacional

y, en menor medida, se encuentra en manos privadas.
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Como fuera descripto oportunamente, el area se caracteriza por cumplir un importante rol
regulador de los afluentes del rio Matanza, con capacidad incluso para absorber las crecidas de
este. Asimismo, constituye un sitio de alto valor ambiental, patrimonio de la Regién, ya que
conjuga el paisaje del pastizal pampeano con las caracteristicas de la cuenca del rio de la Plata,

con especies tipicas de la ribera paranaense.

También se le reconocen valores arqueolégicos porque el sitio fue asiento de poblaciones
querandies. Por ultimo, se le atribuye valor socio histérico ya que existe evidencia de que en el
area de Transradio funcioné un centro clandestino de detencién en la ultima dictadura militar, que

lo constituye como sitio a incorporar como “lugar de memoria”.

Objetivos y acciones

El proyecto integral Laguna de Rocha persigue los siguientes objetivos:

- proteger el patrimonio ambiental del entorno de la Laguna de Rocha.

- delimitar el area a proteger y declararla Reserva Natural a nivel provincial.

- definir un nuevo acceso al partido desde la Autopista Ricchieri que actie, ademas, como limite

del frente de urbanizacion.

- dotar a la localidad de 9 de Abril de un sistema de centros urbanos que contengan espacios
publicos, equipamientos y comercios, asi como de servicios de transporte que la vinculen

facilmente con la localidad cabecera del partido.

- destinar un 20% de la superficie total del area a contener la demanda de suelo para la

expansion urbana, con parametros de sustentabilidad social y ambiental.

- definir una franja de afectacién al borde de la autopista Ricchieri para albergar usos recreativos
y deportivos, excluyendo todo otro uso y asegurando una distancia minima de 100 metros del

cuerpo de agua.

Descripcion de la propuesta de anteproyecto urbano

La propuesta se basa en la definicion de un limite preciso al avance de la urbanizacion, mediante
la creacion de una avenida costanera que actie a la vez como un nuevo acceso vial al partido

desde la Autopista Ricchieri, mejorando asi la conectividad de la localidad de 9 de Abril.

Al mismo tiempo, la nueva bajada de la Autopista Ricchieri, a unos 500 metros al sur del tramo
rectificado del rio Matanza, permitira la derivacion de los vehiculos de transporte pesado hacia la
Av. Olimpo, importante arteria de la localidad, que atraviesa un sector de logistica y se comunica

con la Ruta 4-Camino de Cintura.
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La nueva vialidad costanera, concebida como una avenida parque, con boulevard central y
alineamientos de arboles, adapta su trayectoria a fin de preservar los alineamientos de arboles
existentes. Ademas, a lo largo de su recorrido, de aproximadamente 7 km, se disponen dos
parques urbanos en torno al area de Transradio, con afosas arboledas y edificios con valor
patrimonial y testimonial, el primero de los cuales hemos identificado como “Parque Urbano”
mientras que al segundo se lo ha denominado “Parque de la Memoria” por contener los edificios

donde funciond el centro clandestino de detencion.

Dicha avenida se une a la prolongacién de la avenida La Horqueta, que se incluye como obra,
completando el circuito de comunicacion del area urbana de 9 de Abril con la Autopista Ricchieri,

esto es, con la red vial primaria de la Region Metropolitana.

El limite de la urbanizacién toma como referencia la cota de 5 metros del IGN. Por debajo de esa
cota no se dispone ningun tipo de construccion, destinando todo el resto del area al parque

regional Laguna de Rocha.

La costanera se ha proyectado bordeada en toda su longitud por una banda de una manzana de
80 metros de ancho con usos residenciales, de densidad media (edificios de planta baja y 4
pisos) que admiten comercios en las plantas bajas. Se prevé la disposicion de amplias veredas
para la instalacion de terrazas de bares y locales de gastronomia, que aprovecharan las largas

vistas sobre la laguna y el horizonte de los bosques de Ezeiza.

Por detras de la banda de media densidad (se estima una densidad neta de 700 hab/ha), tanto la
trama de calles como el tejido urbano se propone como continuidad de los barrios de baja
densidad existentes, incorporando secuencialmente una serie de espacios publicos que
constituyen subcentros en los que se localizan equipamientos publicos (escuelas, centros de
salud, oficinas administrativas municipales, comisarias, etc.) y comercios. La construccion de
estos centros pretende otorgarle a la localidad de 9 de Abril una estructura urbana definida y
acercar tanto a la poblacién residente como a quienes trabajan en la zona, entornos urbanos de
calidad y que, a la vez, actuen como referentes de la identidad de los barrios en los que se

insertan.

El proyecto urbano que se presenta, constituye una primera aproximacion a las formas definitivas
que configuraran el area y su utilidad reside principalmente en la posibilidad de vislumbrar usos,
densidades, centros, etc. Es importante que la gestién municipal, fundamentalmente a través de la
SAPEM, desarrolle un proyecto ejecutivo para el area, incorporando variables de mayor detalle.
Por ejemplo, sera importante contar con la informacion de los dominios del area, tanto los fiscales
como los privados, entendiendo que para el sector privado se abre un nuevo frente de
urbanizacion con productos inmobiliarios que deberan adaptarse a las condiciones que la
normativa imponga pero que gozara de una fuerte conectividad tanto con el centro de la ciudad de

Buenos Aires como con la localidad de Monte Grande, cabecera del distrito.
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La definicién de una nueva area de desarrollo urbano permitira también al municipio disponer de
suelo para alojar nuevos emprendimientos, planes nacionales o provinciales de vivienda asi como
la implementacién del programa de loteos sociales. El municipio contara asi con una herramienta
de captacion de suelos que le permitira poder controlar mas eficientemente y contener el
crecimiento poblacional, evitando la expansion urbana indiscriminada y asegurando que cada
porcion de territorio que se urbaniza lo hace contando con las infraestructuras sanitarias, los
servicios urbanos, los equipamientos y los espacios publicos que, en su conjunto, hacen posible el

acceso a los beneficios de la vida urbana.

La empresa AySA cumplira en ese sentido, un rol clave en la expansion de las redes de agua y

cloacas, que deberan extenderse a los barrios aledafos al nuevo desarrollo.

En el area del Parque Reserva las intervenciones seran minimas, procurando preservar en cuanto
sea posible, el legado ambiental existente y abriendo, al mismo tiempo, la posibilidad de su
disfrute para el conjunto de la poblacién a través de un control estricto de ingresos, la disposicion
de centros de interpretacion, senderos de paseo y un sistema de guarda parques que vigilen
permanentemente el area a fin de evitar incendios o la depredacion de los recursos naturales. Un
actor clave en la gestion de la reserva sera Acumar, con quien se debera acordar tanto el manejo
ambiental del area como el saneamiento y la proteccién de los arroyos que desembocan en la
laguna. También el Gobierno de la provincia de Buenos Aires tiene un rol importante a cumplir,
incorporando al Parque Reserva Laguna de Rocha en el sistema de parques metropolitanos del

Sistema de Areas Verdes.

En términos demograficos, se estima que la nueva expansion urbana de Laguna de Rocha podra
albergar unos 43.000 habitantes, pudiendo absorber hipotéticamente el crecimiento poblacional

del partido en un periodo intercensal.

El nuevo acceso vial al partido puede constituirse en el proyecto insignia del festejo del primer

centenario del partido de Esteban Echeverria, a cumplirse el 9 de abril de 2013.

El proyecto Laguna de Rocha comporta una modificaciéon a la normativa urbana vigente que
quedara incorporada al cédigo de planeamiento urbano. Ademas de delimitar y establecer los
parametros de proteccion del area del Parque Reserva, en el area a urbanizar se establece un
distrito C2 para las manzanas que dan a la avenida parque costanera, admitiendo usos
residenciales de media densidad y comercios y servicios en las plantas bajas. La altura maxima
permitida es de 13,50 metros, con un retiro a 45°, lo que equivale a PB+4 pisos. El resto del tejido
urbano dentro del poligono de intervencion se ha afectado al distrito R4a, residencial de baja

densidad.
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Proyecto Laguna de Rocha. Propuesta general. Planta.

Nuevo acceso vial
al partido

RR4

9 de Abril

Avenida Costanera
del Centenario

Au. Ricchieri

Laguna de Rocha

Monte Grande

Au. Ezeiza-Caiuelas
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Perspectiva aérea desde el nuevo acceso al partido

Perspectiva aérea desde el Oeste hacia 9 de Abril

Coémputo y costos

A continuacién se presenta un cédmputo general y un presupuesto estimativo para el sector a
urbanizar en el marco de la propuesta general para Laguna de Rocha. Los costos de las
intervenciones en el area protegida deberan ser objeto de estudios particularizados, que quedan

por fuera del alcance del presente estudio.
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Brevemente, se hace referencia a aquellas variables que se han prefijado para este caso:

1- Los costos de urbanizacion no son exhaustivos, pero incluyen los items mas importantes. Se

consideran los items faltantes incluidos en la funcién de costo de los rubros preseleccionados.

2- Se suponen condiciones macroeconomicas de estabilidad monetaria e inflacionaria.

3- Se supone el pago al contado del terreno rural.

4- Se supone un Plan de Inversiones preestablecido en 3 etapas anuales iguales.

5- Se supone que se conoce la funcidn de la curva de la demanda. Por ese motivo, los precios

de venta son fijos para cada producto, determinados por el mercado local.

6- No se contemplan estrategias de venta que permitan modificar los precios en el tiempo.

7- Por conocer la curva de demanda se evalua solo un tipo de velocidad de venta para cada tipo

de producto.

8- El modelo no prevé ninguna tasa de vacancia, es decir, se supone la venta total de los lotes

durante los primeros cinco afios.

9- Se supone el pago de impuesto a las ganancias al finalizar el ejercicio.

10- Se determina que la tasa de descuento para evaluar el proyecto sera equivalente al 15%

anual.

Cémputo general Proyecto Laguna de Rocha

Superficie (ha) %
Parque Laguna de Rocha 1.053 64%
Sector de densidad media 44 3%
Sector de densidad baja 92 6%
Parques y plazas 57 3%
Equipamientos publicos 17 1%
Red vial 70 4%
Total area urbana 280 17%
Total Proyecto Laguna de Rocha 1.633 100%
Datos de base:
Datos del terreno
Superficie total del terreno= 2.800.000 m2
Costo del lote por m2 45 $/m2
Costo del terreno 126.000.000 $

Calculo de cesiones*

Segun Decreto-Ley 8912/77

Cesion para areas verdes

6 m2/hab

Cesion para equipamientos locales

3 m2/hab

Requerimientos minimos de trazado

Segun Decreto-Ley 8912/77

Lote minimo Barrio Abierto 300 m2
Lote minimo duplex 300 m2
Lote edificios en altura De 1.500 a 2.500 m2
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Lote minimo barrio cerrado (segin mercado) de 600 a 800 m2
Ancho minimo de calle Principal 20 m
Ancho minimo de calle secundaria 15 m
Ancho minimo de calle interna (Max longitud 150 m) 11 m
Profundidad minima de lote 25 m
Largo maximo de manzana en loteos abiertos 150 m

* Para las cesiones para areas verdes y equipamientos se tomaron en cuenta los valores que establece la Decreto-Ley
8912/77 para ampliaciéon de nucleo urbano de mas de 5.000 habitantes.

Datos del proyecto:

1 Seleccion de productos Sup. Min. Cant. | Unidades Sup. % sobre | Poblacion
lote Lotes | Vivienda | loteada x | parcelas | estimada
producto | privadas
1.1. | lote p/vivienda individual 300| 3.067 3.067 920.000| 67,65% 12.267
lote p/edificios en altura c/locales De 1500 a
1.2. | comerciales en PB 2500 176 7.700 440.000| 32,35% 30.800
[ Total productos | 3.243] 10.767] 1.360.000] 100,00%|  43.067 ]
2 | Indicadores Poblacionales
2.1 | Poblacion residente estimada (4 habitantes x unidad de vivienda) 43.067 | habitantes
2.2 | Superficie total loteada 1.360.000 m2
2.3 | Rendimiento tierra 49 %
2.4 | Densidad Neta 317 | hab/ha
2.5 | Densidad Bruta 154 | hab/ha
3 | Computo de cesiones para Areas Verdes y Equipamiento Publico
3.1 | Cesion para areas verdes 570.000 m2
3.3 | Cesion para equipamientos locales 170.000 m2
4 | Computo de Red Vial e Infraestructuras
4.1 | Red vial vehicular (m2 de calzadas) (incluye veredas) 700.000 m2
4.2 | Infraestructuras (metros lineales de frentes de lotes) 35.000 mi
5 | Movimientos de Tierra
5.1 | Perfilado y movimiento de suelos 280.000 m3
5.2 | Aporte de suelo seleccionado para nivelaciones 28.000 m3
Costos estimativos del proyecto:
| Costos de urbanizacién estimados | $317.601.417 |
Listado de Precios Unitarios Tope para Obras de Nexo y Complementarias
ITEM unidad precio cémputo costo % del
nitario royecto costo
u proy total
[ Movimientos de suelos $8.036.000| 2,53% |
1 Perfilado y movimiento de suelos m3 $ 28,0 280.000 $ 7.840.000
2 Aporte .de suelo seleccionado para m3 $7.0 28.000 $ 196.000
nivelaciones
| Obras de espacios verdes publicos | $27.930.000] 8,79%]
1 Arbolado y mobiliario de areas verdes
barriales m2 $490 570.000 $ 27.930.000
[Red vial | $141.423.800] 44,53%]
1 Tareas basicas
1 | Apertura de calles m2 $17,3 700.000 $12.112.800
2 | Preparacion de terreno natural.
Compactacion de la base de asiento m2 $9.7 700.000 $6.811.000
2 Calzadas
1 | Estabilizado granular (20 cm) y Carpeta
asfaltica. Esp. 5 cm. m2 | $1750( | 760 ggg | $ 122:500.000

| Red eléctrica

$ 12.436.667 |

3,92% |
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Tendido de red de provisién domiciliaria y
subestaciones transformadoras

ml

$ 140,0

35.000

$ 4.900.000

Pilar de acometida de servicios (1 cada 2
parcelas)

unidad

$1.400,0

5.383

$ 7.536.667

istribucion de agua potable

$ 14.840.882 |

4,67% |

Caiierias de distribucion

Excavac, compactacion y tapado de zanja

ml

$63,2

35.000

$ 2.213.820

Prov. y coloc. cafierias PVC 110 mm Clase
6

ml

$115,1

35.000

$ 4.028.780

Conexiones domiciliarias

Ejecucion de conexion domiciliaria de agua |

u

$ 798,6

10.767 |

$ 8.598.282 ]

Sistema colec!

tor cloacal

$ 21.278.705 |

6,70% |

1

Caiierias colectoras

Excavac, compactacion y tapado de zanja

ml

$63,2

35.000

$ 2.213.820

Prov. y coloc. cafierias PVC 200 mm Clase
4

ml

$214,9

35.000

$ 7.524.440

3

Conexiones domiciliarias

K

Ejecucion de conexion domiciliaria cloacal I

u

|

$1.071,8

10.767 |

$ 11.540.445 |

Captacion, reserva y presurizacion de agua potable

$17.321.672 |

5,45% |

1

Perforacion

1

Perforacion para abastecimiento de agua
potable a 22 napa, con electrobomba
sumergida, rendimiento 40 m3/h, incluye
pozo piloto, obras civiles, eléctricas y
electrénicas

Por
Hab.

$155,9

43.067

$6.717.280

Tanque de reserva elevado de H° A°

Acondicionamiento del terreno, estructura
resistente de H° A°, carpinterias, cafierias
de alimentacion y bajadas en H° G°,
instalacion eléctrica, instalacion
electromecanica, etc. Ratio de capacidad
de cuba: 200 litros/vivienda o 50
litros/habitante. Presién en extremo de
cafieria: 1,5 Kg.

Por
Hab.

$ 246,2

43.067

$ 10.604.391

Estacion de bombeo de liquidos cloacales

$ 11.318.265

3,56% |

1

Incluye cercos perimetrales, accesos de
pavimento articulado, estructura de
hormigén armado, excavaciones con
depresion de napa, transformacién
eléctrica, sala de bombas, equipamiento
electromecanico y electrénico, etc.

Por
Hab.

$262,8

43.067

$11.318.265

Planta depuradora cloacal

$ 46.268.501

14,57% |

1

Obras civiles: excavacion, camaras de
aireacion, revestimientos, pozos de
bombeo, decantadores, etc.

Obras electromecanicas: sistema de
aireacion por medio de tuberias flotantes y
difusores de membrana de burbuja fina,
equipos sopladores de desplazamiento
positivo, puente barredor, sistema de
deshidratacion de sélidos, dosificador-
clorador, sistema de recirculacion de
barros, tableros de comando y control
eléctrico y electronico, etc.

Por
Hab.

$1.074,3

43.067

$ 46.268.501

Desagues pluviales superficiales y por conductos

$ 16.746.926 |

5,27% |

Canos de hormigon premoldeado

Diametro 700 mm. |

ml

$ 495

3.500 |

$1.733.326 |

Sumideros

S.P. diametro 500 |

u

$ 2.296

350 ]

$ 803.600 |

Alcantarillas y Cordén Cuneta
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| | T 1 [Cordén cuneta

| $406| [ 35.000] $ 14.210.000

Precios indicativos provistos por el Instituto Provincial de la Vivienda de la Prov. de Buenos Aires actualizados a Abril
de 2012 en base al indice de precios de la construccion del INDEC.

Calculo de utilidades

INGRESOS
Productos Superficie de lotes Precio m2 VENTAS
en m2 en$
1.1 | Productos inmobiliarios
1.1.1 | lote p/vivienda individuales 920.000 315 289.800.000
1.1.2 | lote p/edificios en altura c/locales en PB 440.000 840 369.600.000
[ TOTAL INGRESOS $ 659.400.000 |

EGRESOS
ltem | Costoen $
Compra Terreno 126.000.000
Costos Urbanizacion 317.601.417
Honorarios de Proyecto 22.232.099
Costos de comercializacion 9.528.043

[ Sub Total EGRESOS

$ 475.361.559 |

Ganancias estimadas 184.038.441
Imp. Ganancias 55.211.532
[ EGRESOS TOTALES $ 530.573.091 |
[ UTILIDAD $ 128.826.909 |

Observaciones

Si bien se trata de un computo general acerca de un proyecto que necesita ser desarrollado en
profundidad, el estudio de costos y rentabilidad que aqui se presenta permite concluir que, desde
el punto de vista del mercado, la operacién urbana asociada al proyecto de Laguna de Rocha es

rentable.

Se ha calculado una Tasa Interna de Retorno del 14,5% para una operaciéon de urbanizaciéon a
desarrollarse a lo largo de 5 afios, previendo la venta de suelo urbano en ese mismo periodo. Se
estimo para el ejercicio de presupuesto la compra de los terrenos necesarios a un valor promedio
de $45 por metro cuadrado (aprox. 10 u$s). Este valor podra variar de acuerdo a la condicion
dominial de los predios que conforman el area a urbanizar. En algunos casos, se trata de terrenos
fiscales, cuyo valor debera ser tasado por las autoridades competentes, mientras que los terrenos
privados podran ser adquiridos o integrarse al programa haciendo los aportes necesarios para la
urbanizacion. El costo del suelo es fuertemente determinante de la utilidad que otorgara el

emprendimiento. Una reduccion del 10% elevaria la TIR al 16,9%.

La gestion municipal del programa, a través de la SAPEM o de un organismo ad hoc, es
fundamental desde el momento inicial del proyecto. Los instrumentos de gestion territorial que el

nuevo codigo de planeamiento urbano consagrara una vez aprobado, le daran al municipio una
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mayor flexibilidad para obtener suelo vacante, negociar el costo, recuperar renta obtenida por los
propietarios por acciones e inversiones publicas (cambios normativos, obras viales,
infraestructuras, equipamientos, etc.), permitiendo alimentar un fondo que financie estudios,
proyectos y obras necesarias para el partido, dentro y fuera del area afectada al proyecto Laguna
de Rocha.

Este analisis de costos y beneficios refleja solamente las utilidades asociadas a la operacion
inmobiliaria en términos de ganancia monetaria. Un proyecto urbano de esta envergadura, que se
encuentra inmerso en un proyecto mas vasto, que incluye aspectos ambientales y sociales,

requerira un analisis especifico términos de sus beneficios para la comunidad.

Alternativas de financiamiento

En el despiece del programa por proyectos segun tipo de obra a realizar (dificilmente se logre una
unica fuente de financiamiento para un programa tan vasto), se visualizan las siguientes fuentes
de financiamiento parcial, que podrian sumarse a los aportes locales: Acumar (tanto para la
relocalizacion de hogares ubicados en zonas inundables de la cuenca como para la conformacién
del parque regional); AySA (para viabilizar la construccién de las infraestructuras sanitarias y las
obras complementarias, algunas de las cuales ya se encuentran en fase de ejecucion); Provincia
de Buenos Aires (para el Parque Regional se podria recurrir al Organismo Provincial para el
Desarrollo Sustentable, OPDS, mientras que para el nuevo centro urbano, la Provincia por lo
menos podria financiar la instalacion de ciertas instituciones provinciales, como policia, escuelas,
atencion sanitaria); Vialidad Nacional o Provincial, segun sea la jurisdiccion de la Autopista
Ricchieri, tal vez puedan contribuir al acceso vial ya que éste servira para descomprimir un tramo

de la autopista.

Asimismo, el proyecto habilitara suelo para viviendas de interés social, por lo que se podra contar
con el financiamiento del Plan Federal o planes provinciales de vivienda. En los casos de
asentamientos informales a relocalizar o aledafios al proyecto, el municipio puede recurrir al
Programa de Mejoramiento de Barrios, con fuentes de financiamiento del BID y aportes locales,

asi como a diversos programas nacionales y provinciales de mejora del habitat.

Proyecto de Nuevo Centro Urbano en la localidad de Canning

Localizacion

La localidad de Canning se ubica en el area sur del partido de Esteban Echeverria. Constituye uno
de los sitios mas dinamicos del partido en términos demograficos y de inversion privada, debido

principalmente a la construccién desde los afios ‘80 de urbanizaciones cerradas para sectores de
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ingresos medios y altos. Desde la inauguracién de la autopista Ezeiza-Cafiuelas y las mejoras en
la Ruta Provincial 58, la construccion se incrementé y una alta proporcién de las segundas

residencias se transformé en residencia permanente.

A lo largo de la Ruta 58, principalmente del lado del partido de Ezeiza, se instalaron comercios y
servicios atendiendo las nuevas demandas de la poblacién, reproduciendo el patrén de
urbanizacion difusa, asociado a los desplazamientos en vehiculos particulares, que se produce en
torno a las autopistas. Este proceso se vio acentuado luego de la subdivision del distrito que dio
origen al partido de Ezeiza, ya que el area de la localidad de Canning correspondiente al partido

de Esteban Echeverria no llegd a constituir un centro urbano de referencia.

El area en el que se inserta el proyecto de creacién de un Nuevo Centro Urbano para la
localidad de Canning, se ubica a lo largo de la calle Dupuy, desde la Ruta 58 hasta la calle
Sargento Cabral. Se trata de una franja de suelo de aproximadamente 50 metros de ancho por
2.700 de largo (=13,5 hectareas) correspondiente al trazado del ferrocarril provincial, actualmente
desafectado. Frente a la ruta 58 se dispone de unas 22 hectareas de terreno mientras que, en el
extremo opuesto, hacia la calle Cabral, existe un predio de unas 25 hectareas. Se cuenta con una
superficie total de 68,5 hectareas para desarrollar un area urbana que funcionara como centro
urbano para la localidad, concentrando equipamientos publicos, comercios, oficinas, servicios y

residencia de densidades medias y bajas.

Objetivos y acciones

- Dotar a la localidad de Canning de un centro urbano que actue como referencia de su propia

identidad y que brinde servicios a su area de influencia.

- Promover la diversificaciéon de los tejidos urbanos en el area, dominantemente ocupada por

urbanizaciones cerradas, mediante la construccidon de un sector urbano de trama abierta.

- Propender a la mixidad social y de usos del suelo en el area, incorporando viviendas

multifamiliares, sectores de oficinas y areas comerciales.

- Habilitar suelo urbano de calidad que permita absorber el crecimiento poblacional del partido
con pautas de sostenibilidad ambiental y social, proponiendo densidades medias que apunten

a un uso racional del suelo y buscando controlar la expansion de la mancha urbana.
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Localizacion del area de proyecto

Descripcion de la propuesta de anteproyecto urbano

Tres piezas urbanas conforman el proyecto: a) centro comercial sobre Ruta 58, b) corredor

residencial y comercial sobre el boulevard Dupuy y ¢) centro urbano y parque Canning.
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En la primera pieza se desarrolla un centro comercial, un hotel y servicios asociados a la
vialidad (estacion de servicios, gomeria, repuestos, cafeterias, restaurantes, etc.). Sobre la ruta
provincial se construye una rotonda a fin de facilitar el acceso al nuevo centro a través del
boulevard Dupuy, articulando al mismo tiempo con la calle Barreiro, en el municipio de Ezeiza. El
area se encuentra afectada por el paso de un electroducto de 2x220 kw, por lo que una franja de

50 metros de ancho sera tratada con parquizacién, no pudiendo albergar ningun otro uso.

La segunda pieza del conjunto dispone a lo largo del boulevard Dupuy edificios residenciales y
de oficinas de planta baja y 4 pisos, algunos de los cuales podran albergar usos comerciales en
las plantas bajas. A término, el sector podra albergar unos 130.000 m2 residenciales, lo que
equivale a 1.300 unidades de vivienda, es decir, una poblaciéon de aproximadamente 5.200
habitantes. La baja altura de los edificios y la distancia a la linea medianera posterior buscan

evitar las visuales hacia los clubes de campo linderos.

La tercera pieza se estructura en torno a un parque urbano de 8 hectareas. Flanqueado por el
boulevard Dupuy, el nuevo barrio dispone de 3 hectareas para recibir los equipamientos publicos
que reforzaran su caracter de nuevo centro. Un complejo escolar, servicios de salud, un centro de
atencion municipal, oficinas de organismos publicos, servicios de seguridad (comisaria, bomberos)
se disponen en el extremo suroeste del boulevard. Alrededor del parque se disponen los edificios
de viviendas multifamiliares, de misma altura que los de la segunda pieza (pb+4 pisos). Las
manzanas se completan con parcelas destinadas a viviendas en duplex, mientras que el resto del
barrio esta destinado a 260 viviendas individuales. En conjunto, el nuevo barrio podra recibir unos
2.600 habitantes.

Perspectiva general del proyecto
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Perspectiva aérea desde el nuevo centro urbano

Costos

Coémputo general Proyecto Nuevo Centro de Canning

Superficie (ha) %
Sector de densidad media 17,1 24%
Sector de densidad baja 7,6 11%
Centro comercial, hotel, servicios 22,0 31%
Parques y plazas 7,7 11%
Equipamientos publicos 2,7 4%
Red vial 14,8 21%
Total Proyecto Nuevo Centro de Canning 71,8 100%
Datos de base:
Datos del terreno
Superficie total del terreno= 718.129 m2
Costo del lote por m2 100 $/m2
Costo del terreno 71.812.900 $
Calculo de cesiones* Segun Decreto-Ley 8912/77
Cesion para areas verdes 6 m2/hab
Cesion para equipamientos locales 3 m2/hab
Requerimientos minimos de trazado Segun Decreto-Ley 8912/77
Lote minimo Barrio Abierto 300 m2
Lote minimo de "loteo social" 200 m2
Lote minimo duplex 300 m2
Lote edificios en altura De 1.500 a 2.500 m2
Lote minimo barrio cerrado (segun mercado) de 600 a 800 m2
Ancho minimo de calle Principal 20 m
Ancho minimo de calle secundaria 15 m
Ancho minimo de calle interna (Max longitud 150 m) 11 m
Profundidad minima de lote 25 m
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Largo maximo de manzana en loteos abiertos

150

m

* Para las cesiones para areas verdes y equipamientos se tomaron en cuenta los valores que establece la Decreto-Ley

8912/77 para ampliacién de nucleo urbano de mas de 5.000 habitantes.

Datos del proyecto:

1 Seleccion de productos Sup. Min. | Cant. | Unidades Sup. % sobre | Poblacion
lote Lotes | Vivienda | loteada x | parcelas | estimada
producto | privadas
1.1.1 | lote p/vivienda indiv. 300| 260 260 75.660 | 16,20% 1.040
1.1.2 | lote p/diplex 300 103 206 30.854| 6,61% 823
centro comercial, servicios, hotel De 1500 a
1.1.3 2500 8 0 220.277 | 47,18% 0
lote p/edificios en altura c/locales De 1500 a
1.1.4 | comerciales en PB 2500 93 1.401 140.120| 30,01% 5.605
| Totales productos | 464] 1.867]  466.911] 100,00% | 7.468 |
2 | Indicadores Poblacionales
2.1 | Poblacion residente estimada (4 habitantes x unidad de vivienda) 7.468 | habitantes
2.2 | Superficie total loteada 466.911 m2
2.3 | Rendimiento tierra 65 %
2.4 | Densidad Neta 160 hab/ha
2.5 | Densidad Bruta 104 hab/ha
3 | Cémputo de cesiones para Areas Verdes y Equipamiento Publico
3.1 | Cesion para areas verdes 76.680 m2
3.3 | Cesion para equipamientos locales 26.898 m2
4 | Computo de Red Vial e Infraestructuras
4.1 | Red vial vehicular (m2 de calzadas) 147.640 m2
4.2 | Infraestructuras (metros lineales de frentes de lotes) 7.382 ml
5 | Movimientos de Tierra
5.1 | Perfilado y movimiento de suelos 71.813 m3
5.2 | Aporte de suelo seleccionado para nivelaciones 7.181 m3
Costos estimativos del proyecto:
| Costos de urbanizacién estimados | $ 61.370.49 |
Listado de Precios Unitarios Tope para Obras de Nexo y Complementarias
ITEM unidad precio computo costo % del
unitario proyecto costo
total
Movimientos de suelos $2.061.030] 3,36% |
1 Perfilado y movimiento de suelos m3 $ 28,00 71.813 $ 2.010.761
2 /-\porte .de suelo seleccionado para m3 $7.00 7.181 $ 50.269
nivelaciones
[ Obras de espacios verdes publicos [ $3.757.320] 6,12%]
1 Arbolado y mobiliario de areas verdes
barriales m2 $ 49,00 76.680 $ 3.757.320
Red vial | $29.828.300 | 48,60% |
1 Tareas basicas
1 | Apertura de calles m2 $17,30 147.640 $ 2.554.763
2 | Preparacion de terreno natural.
Compactacion de la base de asiento m2 $9.73 147.640 $1.436.537
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Calzadas

Estabilizado granular (20 cm) y Carpeta
asfaltica. Esp. 5 cm.

m2

$ 175,00

147.640

$ 25.837.000

Red e

léctri

ca

$2.340.305| 3,81%|

1

Tendido de red de provisién domiciliaria y
subestaciones transformadoras

ml

$ 140,00

7.382

$ 1.033.480

2

Pilar de acometida de servicios (1 cada 2
parcelas)

unidad

$
1.400,00

933

$ 1.306.825

istemas de distribucion de agua potable

$2.807.558| 4,57%]

1

Caiierias de distribucion

1

Excavac, compactacion y tapado de zanja

ml

$ 63,25

7.382

$ 466.926

Prov. y coloc. caferias PVC 110 mm Clase
6

ml

$ 115,11

7.382

$849.727

4

Conexiones domiciliarias

|

1

Ejecucién de conexion domiciliaria de agua I

['$ 798,60

1.867 |

$ 1.490.905 |

()

istema colector cloacal

$4.055.001] 6,61%]

1

Caiierias colectoras

1

Excavac, compactacién y tapado de zanja

ml

$ 63,25

7.382

$ 466.926

Prov. y coloc. cafierias PVC 200 mm Clase
4

ml

$ 214,98

7.382

$1.587.012

3

Conexiones domiciliarias

1

Ejecucion de conexién domiciliaria cloacal |

u

| 1.071,87

1.867 |

$2.001.063 ]

(2]

aptacion,

reserva y presurizacion de agua potable

$3.003.503] 4,89% |

1

Perforacion

1

Perforacion para abastecimiento de agua
potable a 22 napa, con electrobomba
sumergida, rendimiento 40 m3/h, incluye
pozo piloto, obras civiles, eléctricas y
electronicas

Por
habitante

$ 155,97

7.468

$1.164.747

Tanque de reserva elevado de H° A°

Acondicionamiento del terreno, estructura
resistente de H° A°, carpinterias, cafierias
de alimentacion y bajadas en H° G°,
instalacion eléctrica, instalacion
electromecanica, etc. Ratio de capacidad de
cuba: 200 litros/vivienda o 50
litros/habitante. Presion en extremo de
cafieria: 1,5 Kg.

Por
habitante

$ 246,23

7.468

$ 1.838.756

m

stacion de bombeo de liquidos cloacales

$1.962.538| 3,20% |

1

Incluye cercos perimetrales, accesos de
pavimento articulado, estructura de
hormigén armado, excavaciones con
depresién de napa, transformacion eléctrica,
sala de bombas, equipamiento
electromecanico y electronico, etc.

Por Hab.

$ 262,81

7.468

$ 1.962.538

o

lanta depuradora cloacal

$8.022.758 | 13,07% |

(x)

1

Obras civiles: excavacién, camaras de
aireacion, revestimientos, pozos de
bombeo, decantadores, etc.

Obras electromecanicas: sistema de
aireacion por medio de tuberias flotantes y
difusores de membrana de burbuja fina,
equipos sopladores de desplazamiento
positivo, puente barredor, sistema de
deshidratacion de sélidos, dosificador-
clorador, sistema de recirculacién de barros,
tableros de comando y control eléctrico y
electroénico, etc.

Por Hab.

$
1.074,35

7.468

$ 8.022.758

Desagiies

pluviales superficiales y por conductos

$3.532.166| 5,76% |

1

Canos de hormigén premoldeado

88



[ 1 [Diametro 700 mm. | m |  $495] | 738] $ 365.583 |
2 Sumideros

| 1 |S.P. didmetro 500 [ u ] $229] | 74] $ 169.491 |
4 Alcantarillas y Cordén Cuneta

[ 1 [Cordon cuneta [ ml [ $406| | 7.382] $2.997.092]

* Precios indicativos provistos por el Instituto Provincial de la Vivienda de la Prov. de Buenos Aires actualizados a Abril
de 2012 en base al indice de precios de la construccion del INDEC.

Calculo de utilidades

INGRESOS
Productos Superficie de lotes | Precio m2 VENTAS
en m2 en$
1.1.1 | lote p/vivienda indiv. 75.660 300 22 698.000
1.1.2 | lote p/duplex 30.854 500 15.427.000
1.1.3 | centro comercial, servicios, hotel 220.277 700 154.193.900
lote p/edificios en altura c/locales comerciales en 140.120 650
1.1.4|PB 91.078.000
[ TOTAL INGRESOS $ 283.396.900 |
EGRESOS
Item COSTOen $
Compra Terreno 71.812.900
Costos Urbanizacion 61.370.479
Honorarios de Proyecto 4.295.934
Costos de comercializacion 1.841.114
[ Sub Total EGRESOS $ 139.320.427 |
Ganancias estimadas 144.076.473
Imp. Ganancias 43.222.942
| EGRESOS TOTALES $ 182.543.369 |
[ UTILIDAD $ 100.853.531 |

Observaciones

Un primer calculo estimativo de los egresos e ingresos del proyecto muestra que las utilidades
resultantes en un periodo de 5 afios arrojan un 27% de Tasa Interna de Retorno, lo que refleja la

viabilidad econdémico financiera del proyecto.

Asi como el proyecto para Laguna de Rocha, sera necesario desarrollar con mayor precision el
proyecto, incorporar algunas variables como la estructura de la propiedad de los predios afectados
por el emprendimiento. Asimismo, sera necesario considerar particularmente las condiciones
ambientales del area de insercion del proyecto, teniendo en cuenta la presencia de bafados y
considerando que se interviene en un area de recarga de acuiferos, por lo que sera necesario

minimizar en la medida de lo posible la superficie impermeabilizada.
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Financiamiento

Para la implementacion de este proyecto sera necesario que el municipio recurra a la
recientemente creada SAPEM a fin de iniciar las gestiones con los actuales propietarios de los
suelos comprendidos en el poligono de intervencion. La compra de los terrenos privados o,
preferiblemente, la inclusion de éstos como socios del emprendimiento en proporcién al aporte de
capital equivalente al valor actual de sus predios, podria implementarse haciendo uso de los

nuevos instrumentos de gestion territorial que consagra la nueva normativa urbana propuesta.

Las tierras fiscales deberan ser gestionadas ante el/los organismos correspondientes para lograr
su cesion o compra. Con la administracion del suelo, el recurso mas valioso en este tipo de
emprendimientos, el municipio/SAPEM podra hacer los ajustes necesarios al proyecto, adecuarlo
a las condiciones del mercado inmobiliario, actualizarlo periédicamente en la medida que vaya
evolucionando, y promoverlo con el objeto de atraer inversores que garanticen la ejecucion de las
obras, tanto las de viabilizacion (redes de servicios sanitarios, eléctricos, pluviales, de gas, datos,
etc., obras viales, como la rotonda de acceso, el boulevard Dupuy, la red vial general, los parques
urbanos, los equipamientos) como la realizacién de las edificaciones privadas que forman parte

del proyecto (comerciales y residenciales).

Una primera etapa -que podria financiar el resto de las obras- consistiria en la venta de los
terrenos que se encuentran proximos a la Ruta 58 para la construcciéon de un centro comercial,
locales comerciales y un hotel parque. El municipio debera contar con fondos provenientes de la
recuperacion de rentas de los nuevos emprendimientos de urbanizaciones cerradas en el area sur
del partido y podra disponer de esos recursos para fondear el proyecto de nuevo centro urbano

para la localidad de Canning.
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Propuesta Normativa y de Gestién

El Plan Estratégico de Desarrollo Territorial define al Cédigo de Planeamiento Urbano como uno
de los principales instrumentos urbanisticos para su implementacion, garantizando el marco
juridico institucional del modelo territorial propuesto. La actualizacion de la informacién territorial y
urbana, la definicién de un horizonte de crecimiento y la priorizacion de programas y proyectos
tienen su correlato y brindan los elementos necesarios para la actualizacion de la normativa

urbana.

El cdédigo vigente data de 1979, momento en el que el Decreto Ley 8.912/77 del gobierno
provincial de facto, obligaba a los municipios de la provincia de Buenos Aires a dotarse de un
cédigo de planeamiento. Diez afios después de su sancion, en 1989, siguiendo los procedimientos
institucionales consagrados por la democracia a través de la representacion que ejercen los
concejales municipales, el cédigo sufrid una actualizacion que, en el espiritu de la época, no hizo
mas que liberalizar algunos parametros de edificacion sin modificar sustancialmente el abordaje

técnico juridico del codigo original.

Tanto en el momento de su elaboracién como en el de su modificacion, el territorio del partido de
Esteban Echeverria comprendia lo que actualmente es el partido de Ezeiza, creado en 1994, por
lo que el actual cédigo integra en su articulado algunos distritos y especificaciones propios del

partido vecino.

La necesidad de actualizacion del codigo de planeamiento urbano se funda en que se trata de una
norma elaborada en un contexto politico en el que la dictadura militar imponia sus propias reglas
sin representatividad alguna de las necesidades ni los deseos de los gobernados y sin alternativas
de manifestarlas, en el marco de un abordaje ideoldgico dominado por el paradigma higienista y
con una marcada influencia de los sectores del poder econémico. Asimismo, el contexto social,
econdémico y politico que dio lugar a las modificaciones de 1989 difiere sustancialmente del actual,

asi como la dinamica socioterritorial que se manifiesta actualmente en el partido.

Por todo ello entonces, se procedid a elaborar una propuesta de modificaciéon del cédigo de
planeamiento urbano para el municipio, que en su integralidad se presenta como anexo en el

informe final de los Consultores 2y 7.

Es importante remarcar que se trata de una propuesta preliminar de modificacidon que requerira,
en primer lugar, ser presentada ante los funcionarios municipales directa e indirectamente
involucrados en el desarrollo del territorio para su ajuste, conforme al conocimiento que éstos
tienen de las dinamicas que alli se despliegan y de los procedimientos administrativos locales.
Posteriormente, se debera presentar a la comunidad, mediante los mecanismos que el municipio

decida en base a la propuesta de planificacion participativa que forma parte del presente Plan
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Estratégico. Una vez consensuado un proyecto de modificacion con la comunidad, sera necesario
someterlo al procedimiento de aprobacién por parte del Concejo Deliberante, con las correcciones

y ajustes que de ese organo representativo surjan.

Se detallan a continuacion aquellos elementos que fueron modificados en relacién con la
normativa actual, atendiendo los lineamientos estratégicos y la definicion de los proyectos

prioritarios elaborados en el marco del Plan Estratégico de Desarrollo Territorial.

Propuesta de modificacion del Cédigo de Planeamiento Urbano

Se ha tomado como base la normativa urbana vigente, interviniendo en aquellos articulos que
merecian ser redefinidos o, en algunos casos, eliminados, a fin de asegurar la mayor coherencia
entre los objetivos generales del plan estratégico y la normativa urbana que lo acompafe y

enmarque su materializacion.

Asimismo, se ha actualizado el plano correspondiente a la zonificaciéon del partido, atendiendo a
las areas definidas como de proyectos prioritarios y los sectores a proteger, tanto desde el punto

de vista ambiental como patrimonial.

El plano de zonificacion presenta algunas modificaciones en el criterio de delimitacion de distritos
comercial C2. El cédigo vigente afecta a esos usos macizos completos de manzanas, mientras
que el cédigo propuesto define su afectacién sélo a las parcelas frentistas a la avenida del

corredor comercial.

Las modificaciones propuestas al cédigo de planeamiento vigente se refieren a los siguientes

topicos:

a. Protecciéon ambiental

b. Proteccion patrimonial

c. Ampliacion del area urbana y creacidén de nuevas centralidades
d. Proteccién del borde periurbano

e. Instrumentos de gestion territorial
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Plano de Zonificacion del partido de Esteban Echeverria
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a. Proteccion ambiental

La propuesta de codigo declara Distrito de Proteccidon Ambiental al area de Laguna de Rocha
delimitada segun el Plano de Zonificacion (ver al final de este capitulo). Asimismo, incorpora en la
normativa la delimitacion del cuerpo de agua establecida por la Autoridad del Agua de la provincia
de Buenos Aires. La proteccion refiere a la ley 10.907, “con el objetivo de proteger su valor
representativo de la llanura pampeana, la nidificacion de especies, proteccion del recurso hidrico y
su utilizacién para fines pedagogicos”, considerando aplicables las pautas de la ley 12.704 de

Paisaje Protegido.

Por otra parte, se protegen los cursos de agua que atraviesan el partido, afectando un area de 35
metros a eje de cada curso, en el que se prohibe todo tipo de edificacion, a excepcion de aquellas

construcciones que cumplan una funcién de seguridad o mantenimiento del recurso hidrico.

La proteccidn de las nacientes de los arroyos se establece mediante la regulacion de los
indicadores urbanisticos de los distritos REU (Residencial Extra Urbano), disminuyendo la
densidad y la ocupacion del suelo y aumentando el tamafio minimo de los lotes a fin de minimizar
la superficie impermeable, tanto para asegurar la retencion del agua de lluvia y su encauce a
través de los arroyos como para garantizar la recarga de agua de los acuiferos Pampeano y

Puelches, en el area sur del partido.

b. Proteccién patrimonial

Con el objeto de conservar la calidad edilicia y ambiental de las areas mas consolidadas del
partido, se establecen normas especificas de proteccidn de los bienes patrimoniales, culturales y
ambientales y se ordena la confeccién de un catalogo preliminar que seleccione edificaciones,
conjuntos de edificios y/o entornos ambientales sobre los que se estableceran diferentes grados
de proteccion, limitando las intervenciones sobre los objetos catalogados y su entorno especifico a

fin de que otras intervenciones no desnaturalicen la calidad de aquello que se busca proteger.

Se prevé un mecanismo de altas y bajas del catalogo y la creacion de una comision asesora que
propondra justificadamente al Ejecutivo los bienes que, a su criterio, deben ser protegidos y la

manera de hacerlo, asi como aquellos bienes que no son sujetos de preservacion.
Se definen tres niveles de proteccion para las edificaciones:

a) Proteccion integral: Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de interés
especial cuyo valor de orden histérico y/o arquitectonico los ha constituido en hitos

urbanos, que los hace merecedores de una proteccion integral. Protege la totalidad de
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cada edificio conservando todas sus caracteristicas arquitecténicas y sus formas de

ocupacion del espacio.

b) Proteccion estructural: Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de caracter
singular y tipologico, que por su valor histérico, arquitecténico, urbanistico o simbdlico
caracterizan su entorno o califican un espacio urbano o son testimonio de la memoria de la
comunidad. Protege el exterior del edificio, su tipologia, los elementos basicos que definen
su forma de articulacién y ocupacién del espacio, permitiendo modificaciones que no

alteren su volumen.

c) Proteccion cautelar: Se encuentran afectados a este nivel los edificios cuyo valor
reconocido es el de constituir la referencia formal y cultural del area, justificar y dar sentido
al conjunto. Protege la imagen caracteristica del area previniendo actuaciones

contradictorias en el tejido y la morfologia.

c. Ampliacién del area urbana y creacién de nuevos centros urbanos

El codigo urbano propuesto crea un nuevo distrito: Area de Expansion Urbana (AEU), en
continuidad con el tejido urbano existente, en el que se prevé la expansién de la urbanizacion,
tanto de loteos abiertos como la construccidn de planes de vivienda publica o la implementacion
del programa de Lote Social. De esta manera, el municipio afecta una superficie de su territorio a
la futura expansién urbana, evitando el crecimiento difuso y sus consecuencias (encarecimiento
de los costos de urbanizacién, mayores distancias a las areas centrales y pérdida de tiempo en
desplazamientos, dificultad de cubrir con equipamientos y espacios publicos las areas de

expansion, valorizacion de suelo ocioso por acciones publicas, etc.

Por otra parte, acompafando los dos proyectos definidos como prioritarios por el Plan Estratégico,
se definen dos areas de expansion con el objeto de generar nuevos centros urbanos, uno en el
marco del programa de proteccién del area de la Laguna de Rocha; otro, en la localidad de
Canning. En ambos casos, los proyectos urbanos presentan una reclasificacion del suelo,
habilitando suelo urbano y asignando distritos y sus correspondientes indicadores urbanisticos en

funcién de las densidades que se busca desarrollar.

En el primer caso, una banda de una manzana de espesor, que acompafa el nuevo boulevard de
acceso al partido, es asignada al distrito C2, que permite usos residenciales y comerciales y 4
pisos de altura mas un retiro. El resto del nuevo tejido de expansion es asignado al distrito R4a, de

baja densidad y predominio de viviendas individuales.
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Zonificacion propuesta para el area de Laguna de Rocha

En el caso del nuevo centro de Canning, se ha afectado al distrito C2 tanto el sector de acceso
desde la Ruta 58 como la pieza del boulevard Dupuy y el frente del parque urbano, mientras que
el tejido residencial por detras esta afectado al distrito R4a. En el extremo sudeste del boulevard y
completando el frente del parque urbano, se define un area al distrito E2, destinado a recibir los
equipamientos publicos (de gestion municipal, salud, educacion y seguridad).
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Zonificacién propuesta para el nuevo centro urbano de Canning

d. Proteccion del borde periurbano

Como fuera senalado precedentemente, la modificacidn del codigo incorpora tres distritos
residenciales extraurbanos (REU) a fin de regular la expansion de la ciudad bajo la modalidad las
urbanizaciones cerradas. Ademas de los argumentos ambientales para limitar la forma de
expansion urbana en el area sur del partido, protegiendo las nacientes de los arroyos y el area de
recarga de acuiferos, la nueva normativa establece tamanos maximos de unidades cerradas a fin
de asegurar a futuro la continuidad de la red vial, evitando el efecto de barrera que producen las
urbanizaciones cerradas, caracterizadas por tener un unico acceso y una estructura vial de tipo

arbdreo, que dificulta su futura conexion con la trama vial abierta.

Asimismo, se propone un mallado de futuras vias publicas, en continuidad con la trama urbana
existente y reconociendo las principales lineas de subdivision territorial. La trama propuesta
determina la estructura vial general de las futuras expansiones urbanas, estableciendo un ancho
preventivo de 30 metros, que sera ajustado al momento de materializarse los proyectos de
expansion urbana. Las propiedades que se encuentran afectadas a la apertura de dichas calles
deberan reservar las franjas correspondientes, dejandola libre de construcciones, pudiendo

disponer de ellas hasta que el gobierno municipal decida hacer uso de ese suelo.
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Zonificacion propuesta para el area sur del partido

e. Instrumentos de gestion territorial

La propuesta de modificacion del coédigo de planeamiento urbano para el partido incorpora una
serie de instrumentos juridicos y de gestién que facilitaran al municipio el cumplimiento de los
objetivos generales y particulares del Plan Estratégico, habida cuenta de las limitaciones que
presenta el coédigo cuando se lo restringe a una zonificacion y una distribucién de usos e
intensidades de ocupacion. Un codigo que actue solo como normativa de restricciones al dominio,
orienta las inversiones privadas, permite o impide determinados desarrollos conforme a los
lineamientos planteados pero es esencialmente pasiva, en tanto carece de capacidad de accién

concreta de transformacion.

A continuacion se presentan sucintamente algunos instrumentos de gestion urbana vy territorial que
se vienen implementando en los ultimos 20 afios, principalmente en ciudades de Sudamérica y
también en nuestras ciudades y que se encuentran desarrollados tanto en el capitulo 1.2 Normas

Especiales como en el 1.4 sobre Convenios Urbanisticos.
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Participacion del Estado en la valorizacion de inmuebles generada por acciones

urbanisticas:

Todas aquellas decisiones publicas que permiten, en conjunto o individualmente, el uso mas
rentable de un inmueble, incrementar el aprovechamiento de las parcelas con un mayor volumen
y/o area edificable y/o usos que generan beneficios extraordinarios, dan derecho al Municipio a

participar en la valorizacién del inmueble que resulta de esas decisiones.

Estas pueden incorporarse en Convenios Urbanisticos o ser incorporadas en las Ordenanzas que

generen tales beneficios extraordinarios.

El cumplimiento de la participacion estatal en la valorizacion debe ser anterior o simultaneo a la

generacion del beneficio extraordinario.

Son hechos generadores de la participacion del gobierno municipal en la valorizacién de
inmuebles: las decisiones administrativas que permitan un uso mas rentable del inmueble (cambio
en la categoria o tipo de suelo, cambio en los usos del suelo o mayor aprovechamiento
constructivo del inmueble); la ejecucion de obras publicas donde no se haya utilizado para su

financiacion el mecanismo de contribuciéon por mejoras.

Donacion de tierra con finalidad social:

Se trata de una aplicacioén particular del instrumento de recuperacion de rentas urbanas antes
descripto, focalizado en la atribucidon que le cabe al gobierno local de dictar la normativa urbana y
modificarla conforme a los mecanismos previstos en el mismo cddigo de planeamiento. En
particular, esta herramienta afecta a los propietarios que soliciten el primer permiso de obra en
aplicacion de las nuevas normativas que establece el codigo modificado. La donacién tendra un
valor equivalente en suelo al 10% de la diferencia entre el valor del terreno con la nueva
zonificacion y el valor con los parametros anteriores. Esta herramienta tiene como objetivo que el
municipio pueda disponer de suelo o de fondos a fin de afrontar los gastos de la aplicacién de
politicas de creacion de suelo urbano para sectores de menores recursos, el completamiento de

las infraestructuras basicas, la mejora en la calidad de vida de los barrios existentes, etc.

Instrumentos para la constitucion de un banco de tierras municipal:

La disponibilidad de suelo es vital para la implementacion del Plan Estratégico, no solo en las
areas presentadas como de desarrollo prioritario (Laguna de Rocha y centro de Canning) sino
también en las areas de expansion urbana (AEU), en las que se pretende orientar las inversiones

publicas y privadas en materia de habitat para los sectores de menores ingresos del partido.
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Derecho de preferencia de compra del poder publico: el derecho de preferencia le otorga al

municipio la prioridad en la adquisicion de inmuebles que se ofrezcan en venta, tanto de
particulares como de organismos publicos o mixtos. Se pretende asi conformar un banco de
tierras de dominio privado y publico en posesidén del municipio a fin de atender las demandas de
suelo para loteos sociales, regularizaciones dominiales, planes de vivienda de interés social,
construccion de equipamientos, infraestructuras, creacion de espacios publicos u otros destinos

que contribuyan a mejorar la calidad de vida de la poblacion.

Compensacion de deudas tributarias por inmuebles: implica la liberacion de deudas e infracciones

tributarias con la transferencia del dominio al estado municipal, quien debera aplicarlo para

finalidades de funcion publica, urbanismo o vivienda social.

Transferencia de Capacidades Constructivas Limitadas:

La puesta en marcha de las medidas de protecciéon patrimonial, cultural y/o ambiental
consagradas por el cédigo urbano propuesto puede traer como consecuencia una disminucién del
valor de uno o mas inmuebles por las limitaciones que se le imponen en atencién a los valores a
proteger. Esta desvalorizacién del inmueble puede verse compensada a través de la transferencia
de capacidades constructivas hacia determinados inmuebles ubicados en areas de promocion o
consolidacién que cuenten con una reglamentacion especifica a tal efecto de modo que la
compensacion consistente en un aumento en la edificabilidad pueda integrarse arménicamente en
el area destinataria. Para ello, en zonas de desarrollo urbano promovidas por el Plan, se pueden
establecer parametros urbanisticos basicos (por ejemplo, un FOT=1) que pueden incrementarse
mediante la compra de capacidad constructiva proveniente de las restricciones aplicadas a un
inmueble en un area central que debe reducir su edificabilidad con el fin de preservar un bien o un

entorno declarado patrimonial.

Operacioén urbana mixta:

La operacion urbana mixta consiste en la asociacién entre el Municipio 0 sus entes autarquicos y
empresas, con inversores privados para el desarrollo de un determinado sector geografico del
territorio 6 bien sélo entre privados. Para ello, deberan definirse el espacio geografico donde
deberan hacerse efectivas las cargas que debera asumir cada una de las partes. También
deberan establecerse las cargas y los beneficios que le corresponderan a cada integrante de la
operacion en el instrumento o decisidon administrativa que autorice la misma, conforme al valor

relativo de los bienes afectados. Este tipo de operaciones requiere de los mecanismos de
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aprobacién a través de Audiencias Publicas. La Ordenanza que lo habilite debera contar con la

aprobacion de dos tercios de los Concejales.

Distritos de Urbanizacion Especial (DUE):

Este instrumento apunta a facilitar la regularizacidon dominial y adecuacion urbanistica de los
espacios geograficos que hayan sido objeto de ocupaciones y que se encuentren en condiciones
para su viabilizacién (areas que no se inunden, proximidad a redes sanitarias, de transporte,
disponibilidad de suelo para la dotacion de los equipamientos publicos esenciales, etc.). Las
reglas de urbanismo (tamafio minimo de parcelas, provisidbn progresiva de infraestructuras,
anchos de calles, densidades) podran adecuarse en estos distritos conforme a un proyecto urbano
determinado, que debera ser sometido a Audiencia Publica y debera contar con los dos tercios del

Concejo Deliberante para su aprobacion.

Este mecanismo puede utilizarse también para la construccién de barrios de vivienda de interés

social o la implementacion del programa de lotes con servicios.
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Configuracién del Sistema de Informaciéon Georreferenciada

Actualizacién de la informacién catastral del Municipio

Los Sistemas de Informacion Geografica (SIG) como bases de datos geograficas, han
evolucionado rapidamente ligados al crecimiento de las tecnologias de la informacion,
ofreciendo e integrando cada vez mas aplicaciones técnicas para la gestion y procesamiento de
los datos espaciales en el software. En el caso del Municipio de Esteban Echeverria, al igual que
en el resto de los Municipios del pais, los SIG estan dejando de ser una herramienta administrada
por pocos expertos para extenderse a un publico mas amplio. Hoy dia esto es posible producto de
una apertura creciente de las fuentes y flujos de informacién; por la sencillez en el manejo de la
informacién incorporada en los nuevos programas; por la difusién y la puesta en comun de los
procesos légicos en los que se basan estas tecnologias; y por el incipiente cambio en la cultura de
la informacion, en el cual la informacién obtiene valor en la medida que circula, es utilizada y

analizada para la resolucion de problemas concretos.

La configuracion de un Sistema de Informacion Geografica Municipal se apoya en la
produccion de cartografias tematicas, que logren problematizar los topicos de analisis y las
piezas territoriales involucradas. Todo ello dentro de un propésito de sintesis de las geografias, las
cifras, el texto explicativo y las fuentes de informacion. Para lo cual se capturan los datos mas
actualizados con los que cuenta la Municipalidad y otros organismos publicos y privados
involucrados y se procesan mediante técnicas de georreferenciacion y analisis espacial. En este
sentido, se recopilé informacién digital provista por organismos nacionales y provinciales para

complementar la informacion catastral en un Sistema de Informacién Geogréfica unificado.

En el espacio que se brinda a este informe, se destaca la construccion de un Sistema de
Informacion Geografica (SIG) multipropésito. En este sentido se presenta la informacion
disponible en forma grafica y digital de tematicas como catastro, planeamiento, demografia,
transporte, el agua, el suelo, el aire y el paisaje. El SIG de Esteban Echeverria viene a dar cuenta

de los topicos que las partes contratantes han asumido en su demanda, con especial énfasis en la
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planificacién urbana y territorial. Los temas que se georreferenciaron estan dentro del contexto de
una propuesta de nuevo Codigo de Planeamiento Urbano. Construir e interpretar mapas tematicos
es una capacidad imprescindible en la planificacién del territorio, para sistematizar la informacion
espacio-temporal del distrito y su region, asi como abrir potencialidades en el proceso de toma

decisiones.

En base a informaciéon catastral suministrada por el municipio, complementada con
informacion provista por el Gobierno de la Provincia de Buenos Aires, se actualizé la base
catastral. Complementariamente, se georreferenciaron resultados de un relevamiento de campo
realizado en 2011 por alumnos de la FADU/UBA. Se deja constancia que, conforme al
cronograma del presente Estudio, los resultados definitivos del Componente 8 y de las Actividades
32 y 33 estan comprometidos para se adjuntan en el presente Informe Final. La cartografia listada
previamente en el informe de avance forma parte de los informes de avance de los consultores 2,
3y 7. Por su extension, no se incluyen en el presente informe aunque se adjunta en formato digital

el proyecto que contiene el conjunto de informacién producida.

Vista

Capas

Observaciones

001 Catastro

Circunscripcion, Seccién,
Quinta, Fraccién, Parcela
rural, Manzana, Parcela,
FFCC,

Informacién obtenida del gobierno
de la provincia de Buenos Aires

002 Evolucion de la mancha urbana

Mancha 1782, Mancha
1830, 1867, Mancha 1892,
Mancha 1910, Mancha
1947, Mancha 1972,
Mancha 2001

Informacion de la evolucion de la
mancha urbana de la RMBA en
base a Randle y Vapfiarsky

003 Planeamiento

EEcheverria-Zonificacion
Cddigo de Planeamiento

Informacién suministrada en base
CAD por el municipio y procesada
en el entorno SIG

004 Medio fisico

Subcuencas, Curvas de
Nivel, Hidrologia

Informacién de la RMBA,
suministrada por el gobierno de la
provincia de Buenos Aires

005 Demogréfico

Crecimiento urbano 1991-
2001, NBI 2001,Densidad
2001,

Informacion a nivel de radio

006 Equipamiento

Establecimientos de salud,
Establecimientos
educativos, Red vial,
Densidad Censo 2001

Informacién suministrada en base
CAD por el municipio y procesada
en el entorno SIG

007 Infraestructura

Servicio de agua de red,
Servicio de red cloacal,
Pavimentos, Servicio de
electricidad, Servicio de
gas, Densidad Censo 2001

informacién suministrada en base
CAD por el municipio y procesada
en el entorno SIG

008 Transporte

Localidades, FFCC, Red
Vial RMBA, TMDA 2008,

Informacién de la RMBA,
suministrada por el gobierno de la
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TMDA Carga 2008,

provincia de Buenos Aires

009 Industrias

Localidades, Red Vial,
Industrias por Categoria (1,
2y 3), Hidrologia, Densidad
Censo 2001

Informacién de la RMBA,
suministrada por el gobierno de la
provincia de Buenos Aires.

Categorizacion de industrias de
Acumar

010 Economia

Precios del suelo por m2,
Red vial, FFCC,
Localidades

Informacién basada en la oferta de
terrenos en el partido durante el
mes de diciembre de 2011

011 Urbanizaciones cerradas, villas y
asentamientos

Urbanizaciones cerradas,
Villas y asentamientos,
Hidrologia, Localidades,
FFCC, Red Vial

Informacién elaborada en base a
relevamiento propio y datos
suministrados por el municipio

012 Relevamiento de usos del suelo
en PB

Usos del suelo PB

013 Relevamiento de usos del suelo
en Planta Tipo

Usos del suelo PT

014 Relevamiento de superficie
edificada por parcela

Superficie edificada

015 Relevamiento de alturas de las
edificaciones

Alturas edificacion

016 Relevamiento del estado de la
edificacion

Estado edifica

Informacién obtenida del
relevamiento realizado por
alumnos de la FADU/UBA en 2011,
procesada en entorno SIG para la
confeccion de cartografia tematica

017 Plazas o parques locales

Localizacién y superficie

018 Reservas verdes, fracciones
rurales, parcelas rurales

Localizacién y superficie

019 Areas degradadas y basurales

Localizacién y superficie

020 Lineas de colectivos

Recorridos por ejes de calle

Configuracion del Sistema de Informacion Georreferenciada del Municipio

Los SIG aplicados al planeamiento municipal

Los SIG ofrecen una gran variedad de utilidades y aplicaciones relacionadas con los trabajos
especificos de ordenamiento urbano vy territorial. Por ejemplo, contribuyen en: a) las tareas de
almacenamiento y sistematizaciéon de la informacion de entes publicos y privados (censos,
catastro, bases inmobiliarias, patrimonio publico, padrones industriales y comerciales, redes de
infraestructura urbana, etc.); b) la identificacion, cuantificacion y analisis de la distribuciéon espacial
de cualquier fenédmeno urbanos o de caracter territorial; c) el analisis de tendencias espaciales
para la definicion de lineamientos territoriales; d) la evaluaciéon de modificaciones de normas
urbanas y trabajos de prospectiva territorial; e€) los diagnésticos de situacion y el disefio de
politicas territoriales diversas, desarrollo de planes de sector, planes parciales, cédigos urbanos,
entre otras; f) el control y la gestién de la informacion para los procesos de toma de decisién, por

ejemplo, el seguimiento georreferenciado de expedientes.
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En la gestion municipal, es importante la sistematizacion y el manejo eficiente de la informacion.
Los SIG posibilitan la conformacion de un sistema flexible de manejo complejo de la informacion,
con capacidad de integracion de fuentes diversas y actualizacion permanente, en contraposicién a
las modalidades desfragmentadas de administracion de la informacion, que generan: duplicacion
de registros, desactualizacion, esfuerzos paralelos, dispersion de informacion, incompatibilidad de
formatos, inaccesibilidad a los datos y desaprovechamiento de recursos. Sin embargo, el SIG
como cualquier otro sistema brinda solamente un conjunto de herramientas, no garantiza el éxito
ni los buenos resultados, éstos dependen de la rigurosidad técnica y profesional que desarrollen
los equipos de trabajo y de una voluntad politica de integracion de informacién sostenida en el

tiempo.

En los ultimos afios, el uso de estas herramientas informaticas le ha dado un gran impulso a la
administracion publica. Un ejemplo emblematico es el de la Direcciéon Provincial de Catastro
Territorial del Ministerio de Economia de la Provincia de Buenos Aires, la cual ha montado un SIG
que brinda una multiplicidad de servicios via web. Cabe destacar para esta presentacion que la
Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial ha elaborado en 2009 un Manual
“Sistemas de Informacién geografica para el ordenamiento territorial”. Este documento trata
acerca de las ventajas y aplicaciones que poseen los Sistemas de Informacion Geografica en
temas relacionados con el ordenamiento y gestion del territorio. Esta destinado a los técnicos, a
los profesionales de las oficinas de ordenamiento urbano, y también a los como a los funcionarios

que tienen a su cargo dichas oficinas. Disponible en:

http://www.mosp.gba.gov.ar/sitios/urbanoter/sig/Manual SIG UT.pdf

Uso de SIG libres

En los ultimos afos ha tomado gran impulso la difusién del software libre en oposicién a la
lI6gica del software propietario. Segun la Free Software Fundation (2001) un software libre es
aquel en el cual el usuario posee la libertad de ejecutar, copiar, distribuir, estudiar, cambiar y
mejorar el software. el usuario tiene la libertad de: (a) usar el programa con cualquier proposito,
(b) estudiar como funciona el programa y adaptarlo a sus necesidades, mediante el acceso al
caodigo fuente, (c) distribuir copias a sus amigos, (d) mejorar el programa y hacerlas publicas de

modo que toda la comunidad se beneficie con las mejoras.

En la actualidad en el ambiente SIG, ademas del software propietario también se encuentra
difundido el software libre. Las principales ventajas son que: a) permiten el desarrollo de

aplicaciones experimentales de andlisis espacial potenciando el avance de la tecnologia, b)
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fomentan el acceso a la herramienta a usuarios que no pueden recurrir a software propietario, c)
no fijan barreras a la creatividad de los operadores con capacidad de programacion, d) es
software exento de costo o mas econémico que el software propietarios. A modo de ejemplo de
desarrollos de SIG de software libre, pueden mencionarse: el Quantum GiS, el GVGIiS, el Spring,
el FGiS, Cosmos, el Grass, los cuales tienen distintos niveles de funcionalidad —desde las
herramientas de visualizacion, consulta y edicibn de salidas graficas hasta verdaderas
herramientas de analisis espacial- y también varian en cuanto a su complejidad de instalacion y

manejo.

En este escenario observamos que existen una gran variedad de herramientas en el campo
del SIG gratuito, con funcionalidades diversas. En la web existen multiples recursos gratuitos,
Gabriel Ortiz (www.gabrielortiz.com) por ejemplo ofrece una clasificacion de software
distinguiendo: los visores de informacion geografica, editores de informacion geografica,
herramientas sobre modelos digitales del terreno, herramientas para hidrologia e hidraulica,
evaluacion multicriterio, conversores de coordenadas, herramientas GPS, herramientas 3d,
software para programacion SIG, aplicaciones SIG completas, software para servidores SIG via
internet, herramientas de teledeteccion, sistemas gestores de base de datos gratuitos, gestores de

metadatos y otras extensiones.

SIG Multipropésito (Propuesta)

A efectos de actualizar las zonas fiscales (tributarias) del municipio, se ofrece el mapa
catastral a nivel parcelario generado de la base catastral provincial. Por otro lado, se obtuvo
la base de cédigo de zonificacion a partir de la normativa vigente; insumo para la actualizacién del
Cddigo actual. Estas dos capas, el catastro y el planeamiento, permitirian visualizar rapidamente
tendencias de crecimiento y planificacion territorial. A la vez que pueden tener los valores y los
servicios por parcelas que permitiran delimitar las nuevas zonas fiscales, por ejemplo, para el

cobro de las tasas municipales.

Asimismo, el SIG constituye una poderosa herramienta para el monitoreo y la evaluacion
permanente del territorio municipal, a condicién de generar las condiciones y los procedimientos
adecuados para la produccion de datos espaciales, actualizables periddicamente e
intercambiables entre los diversos organismos del gobierno municipal. En ese sentido, el SIG
contribuye enormemente a la definicién de politicas integradas entre los diversos sectores que
conforman el gobierno municipal, al menos al nivel del conocimiento basico acerca de proyectos o

realizaciones sectoriales.

Dentro del esquema conceptual adoptado, el uso del SIG se ha explotado para los fines del

estudio para el “perfil ambiental” basado en la presentacion de indicadores
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georreferenciados, que logren problematizar los temas y las piezas territoriales involucradas.
Todo ello dentro de un propdsito de sintesis de los “problemas ambientales” en base a las
geografias, las cifras, el texto explicativo y las fuentes de informacién. Para lo cual se capturaron
los datos mas actualizados con los que cuenta la Municipalidad y otros organismos publicos y
privados involucrados y se procesaron mediante técnicas de georreferenciacion y analisis
espacial. Los resultados cartograficos obtenidos forman parte de los capitulos del presente

informe final consolidado.

La producciéon de informacion geografica, la unificacion de criterios de organizacién de la
informacion georreferenciada, la generacion de metadatos, etc. demandan de protocolos e
intercambios con otras instancias y niveles gubernamentales. En ese sentido el IDERA
(Infraestructura de Datos Espaciales de la Republica Argentina) es una iniciativa llevada adelante
por técnicos y profesionales procedentes de diversos organismos nacionales, provinciales y
municipales, de areas y disciplinas diversas, que generan, procesan o utilizan informacién
geografica (fundamental, estadistica, social, educativa, catastral, geoldgica, entre otras) y que
cooperan para la creacion y fortalecimiento de Infraestructuras de Datos Espaciales (IDE) propias,
y propiciando la integraciéon de éstas en una infraestructura nacional. Su plataforma se encuentra

disponible en http://www.idera.gob.ar/. En este sentido, la participacion del municipio en esta

instancia configura un ambito estratégico para la consolidacion de un SIG Municipal, aportando
datos propios e intercambiando datos espacialmente referenciados con el resto de los productores

de informacion geografica del pais, en el marco de un protocolo de intercambio consensuado.
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