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1. PRESENTACION

El presente Informe Final (gestién, implementacion y bases normativa) constituye el
cierre de la presente asistencia de Diagnostico y Plan Estratégico de Desarrollo Urbano
Ambiental para la ciudad de Colon (INSTANCIA 1), sentando las bases para la
consecucion y elaboracion de las sucesivas INSTANCIA 2 (implementacion — acciones
iniciales del plan urbano ambiental) e INSTANCIA 3 (normativa — codigo urbano
ambiental) planteadas en el cronograma.

La planificacion debe entenderse no como un producto, sino como un proceso dinamico
y continuo, enriquecido y complementado en sucesivas miradas de corto, mediano y
largo plazo, teniendo por objetivo la elaboracion de una normativa integral, actualizada
y mejorada (Codigo Planeamiento Urbano-ambiental) y su sostenida aplicacion en el
tiempo.

Los Planes Estratégicos pretenden articular los lineamientos y aspiraciones
compartidas de la ciudadania, que guien las Politicas Publicas de las sucesivas
gestiones (continuidad en el mediano y largo plazo), y superen los cambios de
Administracion. Los mismos deben tener un abordaje interdisciplinario, multiescalar,
multiactoral, e intersectorial.

Los beneficios a corto plazo estaran asociados a la identificacion de los aspectos
criticos y las potencialidades de la localidad, y a la sensibilizacion de la comunidad
local respecto de la relevancia del desarrollo sustentable y el involucramiento de como
condicion para la continuidad del plan en el tiempo.

Los beneficios a mediano plazo, estaran ligados a la generacion de consensos acerca
de los objetivos estratégicos y las lineas de accién a seguir.

A largo plazo, la implementacién del Plan Estratégico desde una visién integral, global y
planificada, contribuira al crecimiento y desarrollo sustentable de la localidad. Estos
beneficios estaran dados por el desarrollo a escala humana, en base a la equidad y el
mayor desarrollo fisico y social, al fortalecimiento econémico con inclusién, al
aprovechamiento del capital social, a la conservacion de los recursos naturales y

ecosistemas y al mejoramiento del medio ambiente.



El presente documento constituye asi una herramienta eficaz y continuo referente de
consulta, compromiso y aplicacion de las recomendaciones planteadas, que oriente
las politicas de las sucesivas administraciones respondiendo en forma genuina a las
demandas de la ciudadania en forma de gestion eficiente y exitosa.

El trabajo realizado en las etapas precedentes: definicion de modelo actual y modelo
deseado, junto a la regionalizacion operativa del territorio tiene su continuidad en un
listado de proyectos estratégicos que apuntan a consolidar los ejes de desarrollo
planteados.

Los objetivos de esta fase del Plan Estratégico son presentar la nomina de proyectos
acciones y recomendaciones, la cual, sujeta a ajustes, debera contribuir a la concrecién
de la visién futura que se planted en el modelo territorial deseado.

Asimismo se presentan una serie de recomendaciones organizacionales - operativas
de implementacién y puesta en marcha., fundamentales para el sostenimiento en el

tiempo vy el éxito del Plan.



2. SINTESIS DE LOS CONTENIDOS DEL PLAN

Guia de consulta y aplicacion

La planificacion estratégica es un proceso formal para determinar y seleccionar
objetivos a mediano y largo plazo y fundamentalmente para definir la forma de
conseguirlos, la evaluacion de los resultados obtenidos , y sus ajustes en el tiempo.

La dinamica de transformacion de los territorios en el actual contexto nacional y
regional, exige que los resultados de esta metodologia sean revisados y actualizados
en forma sistematica, y que se enriguezcan con nuevos aportes que permitan
materializar el modelo deseado de ciudad.

La metodologia avanza sobre la causa de los problemas y no sobre sus efectos
(manifestaciones visibles). Los problemas se interrelacionan, por lo que las causas
pueden determinar mas de un solo problema, y las estrategias de solucién pueden
complementarse y generar una sinergia en el territorio. Este proceso se nutre de
informacion secundaria , de trabajos especificos de diferentes areas del estado y de
informantes clave del territorio. Se ha elaborado un esquema “arbol de problemas y
objetivos” como una aproximacion a la realidad de la localidad, quedando abierto el
debate sobre los mismos en su instancia participativa.

Es importante reconocer que la infraestructura por si sola no genera desarrollo, sino
debe estar enmarcada en una planificacién que apunte a promover la competitividad de
los territorios. Este desarrollo es entendido como la capacidad local de aprovechar las
oportunidades que les brinda el contexto a partir de sus propios recursos (naturales,
humanos, econdmicos) y de generar el capital social que haga sustentable en el tiempo

las decisiones actuales (estrategias).

El presente Plan (INSTANCIA 1) segun el cronograma metodoldgico planteado, prevé
el desarrollo de productos y procesos en 3 etapas, las cuales se encuentran

desarrolladas en los INFORMES de la siguiente manera:

Etapa I: INFORMES 1Y 2 : Analisis y Diagndstico prospectivo.
Etapa Il: INFORMES 3 Y 4 : Lineamientos estratégicos y plan de acciones.
Etapa Ill: INFORME 5 FINAL: Gestidén e implementacion del Plan; enunciacion de

criterios para la realizacién de un Plan Urbano Ambiental.



Existe una correlacion metodologica entre los 5 informes, constituyendo estos una

unidad o linea operativa, que servira de fuente de consulta para avalar y gestionar

exitosamente las acciones y decisiones de la localidad .

Estas etapas, si bien sucesivas, permitiran los recorridos iterativos y la flexibilidad

necesaria para su actualizacion, compatibilizacion, interaccion integral y ajuste.

La materializacion de estos productos estuvo atravesada por un proceso de

planificacion que involucro trabajo con:

Informacién primaria (trabajo de campo: relevamientos fisicos, técnicas
cualitativas —entrevistas a agentes calificados, encuestas, grupos focales).
Fuentes de informacion secundaria (a partir de la informacion documental oficial
disponible —textual, grafica, cartografica, geo referenciada, fotografica, censal,
catastral, historiografica, periodistica, normativa, etc.)

Técnicas especificas de Planificacion Estratégica como: matrices FODA, vision
sistémica y sinérgica (vocacion de la ciudad para definir o redefinirse), analisis
axiolégico de la comunidad y promocion de actividades con sustentabilidad
técnica, econdmica, social y ambiental.

Procesos participativos involucrando el sector publico, el sector privado y el
sector intermedio (ONG’s) (talleres, jornadas); aplicacion de técnicas de
comunicacién social, mercadotecnia y posicionamiento de la localidad.

Trabajo en gabinete: recopilacion, procesamiento, analisis, evaluacién de
informacion base; formulacibn de documento diagndstico; formulacién de
documento con estrategias y plan de acciones priorizadas; redaccion de
informes parciales de avance e informe final.

Actividades de colaboracion en las instancias de implementacion y gestion: en
la conformacién de Junta Promotora; en cuestiones referidas al ordenamiento
territorial, a la problematica ambiental expresada por los conflictos que reconoce
la comunidad, las instituciones de gobernanza y la administracion, las
organizaciones privadas y entidades autdrquicas, dados los criterios de
clasificacion segun su origen, etc.

Identificacion de inconsistencias entre los usos reales del suelo urbano,
periurbano y linea de ribera, los usos futuros previstos en los lineamientos

estratégicos y la normativa urbanistica vigente. Planos de zonificacion de usos
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potenciales y redaccién de indice preliminar de las componentes del Cédigo de
Planeamiento Urbano, a desarrollar en las instancias sucesivas.

» Identificacion de las interfaces y sus efectos de interrelaciéon. Estudios de campo
y relevamientos de las diversas areas. Elaboracion de Mapa diagnostico de
ecotonos. Identificacion de los atributos de cada ecosistema con sus
componentes.

* Marco Normativo ambiental, a escala Internacional, Nacional y Provincial, con
sus aspectos de complementariedad para la eficiente administracion de los
recursos. Tanto asi como los alcances locales de las normativas de

ordenamiento impulsadas por el municipio.

A continuacion se hace una breve referencia de los contenidos de 5 informes o partes,

y que servira de guia para su posterior consulta y aplicacion.

En el INFORME 1 (Relevamiento — Andlisis y Diagnostico Prospectivo ) se encuentran
los datos preliminares, informacion, antecedentes y todo concerniente a la descripcion
actualizada y profunda de la localidad, y al exhaustivo estudio de su situacion, su
problematica, demandas y necesidades, recogidas en la primera fase de relevamiento
de datos, informacién primaria y secundaria, entrevistas, encuestas y talleres,
agrupadas por tematicas afines, las que van delineando las futuras cuestiones a
indagar y constituyen los antecedentes vy justificativos que sustentaran las estrategias
programas y acciones futuras.

Al mismo tiempo se comenzaron las tareas de sensibilizacion social y comunicacion del
plan por medio de camparfias de difusion radial y grafica y se realizé el primer taller
multiactoral para lograr el imprescindible imvolucramiento y participacion de la

ciudadania.

El INFORME 2, (Andlisis y diagndstico prospectivo) ha sido organizado segun
aproximaciones macro-territoriales (geograficas), cuestiones clave (tematicas) y
aproximaciones micro-territoriales (areas homogéneas) , y surge a partir de los
resultados del diagndstico preliminar del primer Informe y donde se plantean directrices
y modelos conceptuales estructuradores y orientadores del trabajo.

A partir de las cuestiones clave, que incluyen sus propios fundamentos, a través de
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técnicas de andlisis estratégico como el analisis externo e interno de fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas (FODA), y con apoyo de técnicas cualitativas
de comunicacién social y participacion, se arriba a una serie de hipotesis prospectivas
que permitirdn encauzar los lineamientos estratégicos a desarrollar en la etapas
subsiguientes.

Dicho diagnostico fue organizado en cinco cuestiones claves que arrojaron las

conclusiones que se sintetizan a continuacion:

Cuestion Clave 1: Rol e insercion regional, perfil productivo y modelo de
desarrollo territorial.

Cuestion Clave 2: Patrones de crecimiento y desarrollo urbano.

Cuestion Clave 3: Ambiente, recursos naturales y usos del suelo.

Cuestion Clave 4: Patrimonio cultural, paisaje, espacio publico e identidad
colonense.

Cuestion Clave 5: Institucionalidad, modelo de gestion e inclusiéon social.

INFORME 3 (Lineamientos Estratégicos).

Las problematicas y oportunidades identificadas en el diagnostico se transformaron
luego en las premisas que orientaron la etapa propositiva.

De alli se reflexiond sobre el modelo de ciudad deseable o deseada, posible y viable y
se lo contrapuso con el modelo se ciudad actual, dando como resultado un conjunto de
lineamientos estratégicos enmarcados en sus respectivas visiones o ideas fuerza.

Las “ideas fuerza” contribuyen a generar una imagen o vision del territorio deseado,
una aspiracion colectiva lo mas aproximada posible al perfil espacial que ha de
acordarse para guiar el crecimiento y desarrollo futuro de la ciudad en relacion a su
entorno regional, y a las premisas de naturaleza politico-técnicas que encuadraran las
estrategias de los distintos actores sociales y agentes econdmicos en ese territorio.

A continuacion se sintetizan las ideas fuerza y los principales lineamientos estratégicos

gue han sido pormenorizados en el desarrollo del documento :
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CUESTIONES CLAVE IDEAS FUERZA

Rol e insercion regional, perfil | Ciudad turistica riberefia multiestacional
productivo y modelo de desarrollo | con diversidad productiva

territorial.

Patrones de crecimiento y desarrollo | Ciudad compacta, equilibrada y diversa

urbano.

Ambiente, recursos naturales y usos del | Ciudad sustentable y sostenible

suelo.

Patrimonio cultural, paisaje, espacio | Ciudad amigable para el desarrollo
publico e identidad colonense. sociocultural y para todos

Institucionalidad, modelo de gestion e | Ciudad inclusiva y eficiente

inclusion social.

Ciudad turistica riberefia multiestacional con diversidad productiva

Consolidar la posicion de Colén como ciudad turistica riberefia multiestacional
dentro de la micro region del corredor del Uruguay y Tierra de Palmares.
Multiestacional porque aprovecha su competitividad locacional y sus condiciones
favorables para la explotacion turistica todo el afio.

Con diversidad productiva porque necesita agregar diversidad a su matriz econémica y

a la vez, en la capacitacion, calificacion e insercion laboral.

Ciudad compacta, equilibraday diversa

Fomentar la multifuncionalidad e integracion espacial, orientando el crecimiento
y desarrollo urbano de manera sustentable, para lo cual se propulsara en lo posible, un
modelo de ciudad compacta, a fin de contribuir a la ordenacién eficiente de los usos y
las intensidades de uso del suelo, en su relacion con las coberturas de servicios
basicos de infraestructura y equipamiento y la capacidad de carga del medio ambiente.
Compacta y Equilibrada porque orienta el crecimiento optimizando la ocupacion del
suelo en relacidn a las infraestructuras, recursos y equipamientos publicos segun los
usos y densidades poblacionales.

Diversa porque garantiza la heterogeneidad de actividades y complejidad funcional.
12



Colon Ciudad sustentable y sostenible

Revertir y prevenir la situacion de deterioro y abandono ambiental de las areas
mas vulnerables, y asi promover la consolidacion de una ciudad sustentable y
sostenible.
Sustentable porque explota sus recursos productivos de manera responsable, no
agotandolos para las generaciones futuras, proporcionando una vision integral de los
procesos urbanos econdmico-productivos socio-politicos ambientales y culturales.
Sostenible porque garantiza el marco del derecho a la ciudad que posibilita la puesta
en practica de la ciudad sustentable.

Ciudad amigable para el desarrollo sociocultural y para todos

Equilibrar y calificar el espacio publico que contribuye a consolidar la identidad
colonense, a partir de la dotacién de equipamientos adecuados, localizacion equilibrada
y tipo de servicio (a poblacion permanente o no permanente o ambas), y mediante la
preservacion y puesta en valor de los paisajes culturales y naturales.

Amigable porque genera desde el espacio publico la atmésfera necesaria para propiciar
la interaccion entre las practicas sociales y culturales de diversos grupos, a partir de la
dotacion de equipamientos adecuados y la preservacion y puesta en valor de sus

paisajes culturales y naturales.

Ciudad inclusiva y eficiente

Inclusiva porque promueve la accesibilidad de la poblacion residente y a los visitantes a
todos los servicios necesarios para el desarrollo de sus actividades, propiciando la
integracion y equidad.

Eficiente porque racionaliza positivamente la interaccién y accesibilidad a zonas y
servicios urbanos y a nivel micro-regional, a la vez de optimizar y potenciar las
estructuras y mecanismos administrativos y de gestion, propendiendo al fortalecimiento
institucional local y a una mayor eficacia en la asignacion y uso de recursos humanos,

econdémicos y sociales.

El INFORME 4 complementa la etapa propositiva del INFORME 3, en el cual se han

plasmado oportunamente las ideas fuerza (visiones de ciudad deseada) y las
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estrategias (generales y particulares) del Plan.
A partir de las cuestiones indagadas y las estrategias formuladas para cada una de las
ideas fuerza ya planteadas, se desarrollan:

- Una sintesis del proceso desarrollado en el marco del Il Taller Participativo
Multiactoral (principales temas expuestos por el equipo técnico y balance de los
principales temas tratados en las mesas de trabajo grupal).

- Una sintesis cartografica del Modelo Territorial Actual y el Modelo Territorial
Propuesto, cotejados con los aportes del Il Taller Participativo Multiactoral.

- La desagregacion programatica de las estrategias, dando como resultado 4
programas con sus correspondientes sub-programas y ndmina de acciones
prioritarias.

- Una nomina de Proyectos Estratégicos, tanto a escala urbana como a escala

microrregional.

El INFORME FINAL 5 aborda la tematica de la implementacion y gestion,
presentando una resefa y guia de consulta del plan; un cuadro sintesis del mismo ,
un analisis del escenario institucional, los planos de propuestas normativas y
zonificaciones a nivel micro y macro regionales con sus nominas de proyectos de

actuacion y desarrolla en profundidad algunos de los puntos relevantes .
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3. ANALISIS DEL ESCENARIO INSTITUCIONAL PARA LA

IMPLEMENTACION Y GESTION DEL PLAN

A nivel Provincial existe un marco Normativo ( Plan estratégico Territorial de la
Provincia de Entre rios PETPER) que define y orienta el nuevo modelo de gestién
territorial , promueve y recomienda la implementacion de Planes estratégicos Urbanos
en los diferentes municipios con una fuerte vinculacion a la accion y a la gestion.

El presente documento se encuentra alineado a las estrategias y lineamientos trazadas
en dicho Plan provincial, y su puesta en marcha complementan su visién y accionar.
Tradicionalmente las decisiones que atafien a la edificacion y el planeamiento se toman
en ambitos diferentes de las que afectan al medio ambiente, y las normas estan
dispersas en distintas leyes, ordenanzas y resoluciones municipales, muchas veces
desactualizadas, dificiles de interpretar o acatar y contradictorias entre si. Por eso es
necesario considerar que el manejo del ambiente y las politicas urbanas deben
conformar un todo coherente y complementario.

La finalidad del cédigo Urbano Ambiental es actualizar y reunir en un solo lugar todas
las normas que tengan que ver con el ambiente humano en un documento actualizado,
dinamico y eficiente.

Actualmente no existe en el organigrama burocratico del Municipio un area u oficina
especifica dedicada a la Planificacion Urbana y gestion del territorio . Si existen areas
gue de manera independiente, desarticulada y sectorial gestionan temas inherentes a
la Planificacién del desarrollo urbano ambiental; por un lado las de medio ambiente, por
otro las de obras publicas, etc.

Al contar el Municipio de Colon con un nuevo plan Estratégico Urbano Ambiental 2011,
sera necesario que éste sea desarrollado y promovido por un area especifica, que
conozca sus alcances, y con una vision integral y proactiva, articule las diferentes
esferas, dimensiones y actores del Municipio/ Territorio, y contemple y optimice sus
recursos.

La creacion de una Secretaria de Planificacion y Desarrollo Urbano Ambiental —
SPyDUA - inserta en el Organigrama Municipal, posibilitar4 una gestién mas racional,
integral y eficiente del territorio Municipal, tanto dentro de la planta urbana como en su

entorno suburbano y rural, y programara su proyeccion en el tiempo, teniendo como
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guia de desarrollo los objetivos estratégicos planteados .

Algunos de sus alcances, acciones y objetivos seran:

« Creacion y articulacion de la Secretaria de Planificacion desarrollo Urbano
Ambiental (SP y DUA) para la implementacion del plan.

« Creacion y Funcionamiento de la Junta de Planificacion (integrada por las
organizaciones de la sociedad civil OCSs y abierta a la ciudadania)

+ Proceso participativo: organizacion de reuniones, talleres, encuestas, etc.

« Articulacion proactiva y sinérgica de areas y sectores del Municipio.

« Planificacion, Listado de Acciones , Programas, proyectos estratégicos,
elaboracién de cronogramas.

. Organo consultivo y de asesoria permanente.

« Puesta en conocimiento de Actores Sociales Programas de difusion

(Educacional, Grafico , Radial)— y concientizacion.

A continuacion se presenta un cuadro matriz con cartera de programas y proyectos,
elaborado segun diversos criterios de priorizacion (grado de viabilidad, areas o

escenario de oportunidad, si presenta conflicto, etc.) y sujetos a consulta y consenso.



4. DETALLE DE ACCIONES E INSTRUMENTOS PARA LA GESTION

DE PROGRAMAS Y PROYECTOS PRIORITARIOS DEL PLAN

A continuacion, en el marco de los 4 Programas formulados en el contexto del Plan, se

profundizan algunos aspectos tendientes a viabilizar su gestion.

4.1 PROGRAMA PARA LA CIUDAD COMPACTA, EQUILIBRADA'Y
DIVERSA

4.1.1. SUB-PROGRAMA ZONIFICACION DEL MUNICIPIO DE COLON

4.1.1.1. EVALUACION DE NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE

Marco general en relacidn con la normativa urbanistica, el ordenamiento territorial y los

usos del suelo

La Provincia de Entre Rios cuenta con un marco normativo del Ordenamiento Territorial
y Usos del Suelo. Se trata del Decreto N°1451/78, reglamentario de la Ley N°6041.
Dicha reglamentacion regula entre otros factores el pasaje o cambio de uso de la tierra
rural, efectuada mediante loteos u operaciones de fraccionamiento y subdivisiones

parcelarias con el fin de incorporarlas al radio urbano o suburbano.

Dicho decreto regula las ampliaciones urbanas controlando la expansion de la mancha
urbana, hecho que por ahora se encuentra contenido tanto en tamafio como ocupacién
dentro del radio urbano y del ejido suburbano de Coldn, centrandose por lo tanto
principalmente en las areas rurales, o sea las tierras que estan por fuera de los ejidos
municipales de cada jurisdiccion. En lo especifico, Colén toma de la mencionada Ley
provincial N° 6041 los requerimientos para cesion d estinada a nuevo espacio publico,

segun consta en el articulo 4 de la Ordenanza 74/04.
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En ese contexto, el territorio del departamento y del municipio de Colon contenido

dentro de él, queda regulado, en relacién a las normas de ordenamiento y usos del

suelo, de la siguiente forma:

El area urbanizada de Coldn, la cual incluye el area del ejido periurbano, se
encuentra regulada por una serie de ordenanzas de usos del suelo y ocupacion
y subdivision parcelaria. Las ordenanzas N° 68/96, 69/96, 70/96 y 71/96
establecen regulaciones para cuatro de las cinco areas del radio urbano, la zona
norte, la zona de prioridad turistica, la zona sur y la zona centro

respectivamente.

La planta urbana que es la porcidn restante del radio urbano, esta reglada por el

propio Codigo de Edificacion de la ciudad de Colon vigente desde 2001.

En tanto la Ordenanza N° 74/04 establece los parame tros de control sobre el
amplia area por fuera de la planta urbana. Establece tres sectores, la zona

urbanizada o area 1, la zona suburbana o zona 2 y el éjido municipal o zona 3.

(Ver ANEXO - Plano P8.cc2. Zonificacion Usos Legales del Suelo — INFORME 2)

A continuacién se sintetiza en una matriz unificada, la informacion dispersa de las

principales ordenanzas citadas, que dan cuenta del marco normativo vigente de los

usos del suelo en Colon.
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MAPA SINTESIS

TEMA: ZONIFICACION USOS DEL SUELD
CIUDAD DE COLON

ESC. 1:20000

ORDENANZA 74/ 04 ORDENANZA 54 /07
[ zonAURBANIZADA-AREA1 | | ZONA EJIDO MUNICIPAL - AREA 3 ] zona ursana [l zona oE PRIORIDAD TURISTICA B zona REsIDENCIAL SUR
[] zowasusurBaNA - AREAZ Il ZONA RESIDENCIAL NORTE | | zowa cenTRO

19



Matriz resumen de indicadores urbanisticos. Ordenanzas 68/96, 69/96, 70/96, 71/96, 74/04 y 54/07.

_ ) Zona Prioridad . . Zona urbanizada Area Zona suburbana Zona ejido municipal
Usos Indicadores Zona Residencial Turistica Zona Interés Turistico Zana Centro 1 jrea 2 Aread
: " Morte (ord. 68/96) Resid. Sur (ord. 70/98) [ord. 71/96)
[ord. 69/96) [ord. 74/04) {ord. 74/04) [ord. 74/04)
FOS 0.6 06 0,6 0,7 - - -
Viviendas individuales y _ _ N
colectivas FOT 15 15 1,5 2
Alt. Méxima 06Xa 06Xa 06Xa 065Xa - - -
Hoteles residenciales, FOS 0,75 0,75 0,75 0,85 B B -
cllinicas v sana:nrilcui, FOT 3 7 3 25 _ _ N
edificios de comercios o
servicios al turismo Alt. Méxima 06Xa 06Xa 06Xa 065Xa - - -
administrativas FOS - - - 1 - - -
usi
exc uswam.e nt.elcon Dl:‘i =H FOT _ - _ 5 _ _ ~
con ventilacion a la via
publica Alt. Maxima - - - DE5Xa - - -
Edificios de viviendas FOS 0,5 0.5 0,5 0,5 3 - ~
ol ectwaslu hoteles en FOT 3 7 3 3 - _ -
"torres" aislados en su
perimetro Alt. Maxima 50° (**) 50° (**) 50° (**) 50° [**) - - -
- LR LR -
Retiro obligatario (mts.) 307 30 ) - 3 ) 3 6 5
ver (1) - - -
Altura Maxima ver ('2) - - -
FOS - - - - 30%: 30% 25%
FOT - - - - S0%: 50% 50%
lotes dentro de planta  |superf.min 300 m2 superf.min 400 m2 superf. min 300 m2 ) i i .
Loteos y/o urbana frente minimo 10m  [frente minimo 15m  |frente minimo 12 m
fraccionamientos lotes fuera de planta superf. min 2000 m2 super. min 2000 m2 superf. min 300 m2  |super. min 800 m2 super. min 1600 m2
urbana frente minimo 20 m frente minimo 20 m frente minimo 12 m | frente minimo 20m  |frente minimo 40 m
Sesion Espacio Pablico en loteos - - - - ver | '3)
Usos conformes ver ("a) ver ['c) ver ('d) - - - -
Usos no conformes ver |'b) ver (') ver [ b) ver ['e) - - -
Afectaciones dominiales - - ver ['4) ver ['5) ver [ '3)

(*) a= ancho de calle

{**) La limitacion de altura estara dada por la sombra arrojada en todas las direcciones en un angulo de cincuenta grados (502) con respecto a la horizontal caiga dentro de los limites del predio en que se encuentra
emplazado el edificic

{***) Ver Particularidades en ordenanza 68/96, articulo 3

(***) Ver Particularidades en ordenanza 659/96, articulo &

(****) Ver Particularidades en ordenanza 70,/96, articulo 3



("a) Hoteles, Residenciales, Alojamientos turisticos, Hospedajes, Hosterias, Apart- Hoteles, Bungalows y/o casas de Familia ¢/ pensidn para turistas, Departamentos de alquiler, Unidades de tiempo compartida,
Albergues estudiantiles, campings.-

Bares, Confiterias, Cafeterias, Salones de Te, Restaurantes, Pizzerias, Comedores, Choperias, Heladerias, Lecherias -

Autoservidios de comestibles, Almacenes y/o proveedurias, Panaderias, Fruterias y/o Verdulerias, Carnicerias, Rotiserias y locales de provision de alimentos elaborados en general -

Locales de esparcimiento (MO autorizados como locales para reuniones bailables), Salas de Juegos Electronicos, Teatros, Cines, Parques de Diversiones, Casinos, Centro de exposiciones, Galerias de Arte, Museos,
Canchas de tenis y/o paddle, Gimnasios, Piscinas e Instalaciones Deportivas en General cuya actividad no produzca ruidos molestos para los residentes en el lugar.-

Locales de Venta de Articulos Regionales, de Articulos Deportivos, Peluquerias, Perfumerias, Farmacias, Anticuarios, Casas de Cambio, Inmobiliarias, Bancos, Playas de Estacionamiento.-

(b} Inmuebles destinados a vivienda del tipo prefabricadas de madera o casillas con paredes simples de chapa, tablas u otro sistema constructive no aprobado por la Municipalidad para la zona
Industrias, talleres, depdsitos, empresas de prestacion de servicios u otras actividades que produzcan ruides, humos, olores yfo residuos incompatibles con |a caracteristica residencial de la zona
kioscos, carritos, trailing comerciales o vehiculos similares utilizados como puestos de venta en la via publica o internados que ofrezcan mercaderia sobre la misma

{"c) En Avenida Quirds solo se permitira la instalacion de Hoteles, Confiterias, Restaurantes, Viviendas Individuales o colectivas y Playas de Estacionamiento conforme a reglamentaciones vigentes

Hoteles, Residenciales, Alojamientos Turisticos, Hospedajes, Hosterias, Apart - Hoteles, Bungalows y/o casas de Familia ¢/ pension para turistas, Departamentos de alquiler, Unidades de tiempo compartido, Albergues
estudiantiles.-

Bares, Confiterias, Cafeterias, Salones de Te, Restaurantes, Pizzerias, Comedores, Choperias, Heladerias, Lecherias.-

Autoservicios de comestibles, Almacenes y/o proveedurias, Panaderias, Fruterias y/o Verdulerias, Carnicerias, Rotiserias y locales de provision de alimentos elaborados en general.-

Locales de esparcimiento (NO autorizados como locales para reuniones bailables), Salas de Juegos Electronicos, Teatros, Cines, Parques de Diversiones, Casinos, Centro de Exposiciones, Galerias de Arte, Museos,
Canchas de Tenis y/o paddle, Gimnasios, Piscinas e Instalaciones Deportivas en General cuya actividad no produzca ruidos molestos para los residentes en el lugar.-

Locales de Wenta de Articulos Regionales, de Articulos Deportivos, Peluguerias, Perfumerias, Farmacias, Anticuarios, Casas de Cambio, Inmobiliarias, Bancos, Playas de Estacionamiento

{"d] La instalacion de locales de difusion de musica y/o sonidos en general considerados molestos por su intensidad podra ser autorizada por el Departamento Ejecutive si las condiciones de proteccion sonora del local
cumplen con las exigencias que a tal fin determinen los valores del balance acustico correspondiente y hayan sido aprobadas por las autoridades del area que el mismo determine al efecto

Hoteles, Residenciales, Alojamientos turisticos, Hospedajes, Hosterias, Apart- Hoteles, Bungalows y/o casas de Familia ¢/ pension para turistas, Departamentos de alquiler, Unidades de tiempo compartido, Albergues
estudiantiles, campings.-

Bares, Confiterias, Cafeterias, Salones de Te, Restaurantes, Pizzerias, Comedores, Choperias, Heladerias, Lecherias.-

Autoservicios de comestibles, Almacenes y/o proveedurias, Panaderias, Fruterias y/o Werdulerias, Carnicerias, Rotiserias y locales de provision de alimentos elaborados en general -

{"e) Industrias, t2lleres, depodsitos, empresas de prestacion de servicios U otras actividades gue produzcan ruides molestos, humos, olores yfo residuos incompatibles con la caracteristica de la zona

Aquellas instalaciones consistentes en galpones, talleres, playas, depodsitos, etc. actualmente ubicadas en el sector que sean utilizadas por particulares o empresas de transporte de personas 0 mercaderias de
cualquier tipo que utilicen camiones, colectivos y otros vehiculos de gran porte, dispondran de un plazo de cinco (5) afos para su traslado fuera de la zona

Kioscos, carritos, trailing comerciales o vehiculos similares utilizados como puestos de venta en la via publica o internados que ofrezcan mercaderia sobre la misma
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("1} Ver particularidades en ordenanza 75/04, articulo 1a 6

["2) Ver particularidades en ordenanza 75/04, articulo 7

("3} La superficie destinada a espacios publicos para loteos deberd cumplimentar lo establecido por la Ley Provincial 6.041 reformada por la Ley Provincial 6 482 y sus Decretos Reglamentarios N2 1.451/78; 5.035/79 y
1.478/80 MLE.O.y 5.P.

Los loteos que se autoricen fuera de la planta urbana NO OBLIGAN a la Municipalidad a la prestacion de servicios de alumbrado, agua, cloacas y recoleccion de residuos. En este caso se prestaran los servicios de
manteni-miento de calles previa actuzlizacion de tasas.

En ningun caso se permitira loteo alguno ni subdivision de parcelas cuando se encuentren uno o mas lotes comproemetidos por debajo de la cota mas diez metros (+10.00m) tomados a partir del cero del
hidrémetro del puerto local.

("4) AREA DEL ARROYO DE LA LECHE HACIA EL SUR —En este sector aledano a la ZONA RESIDENCIAL SUR se faculta al Departamento Ejecutivo a realizar convenios con vecinos afectados por la traza del futuro camino
costero con intervencion del Honorable Concejo Deliberante y en caso de que los mismos no sean factibles, se declarara de utilidad pablica sujeta a expropiacion una franja costera de 35 metros paralela a la cota de
nivel 5,00 metros del Rio Uruguay medida en el hidrémetro del puerto local.

Esta zona tendra las caracteristicas de parque natural y reserva ecologica y se destinaré exclusivamente a actividades de esparcimiento en contacto pleno con la naturaleza del lugar

["5) Los edificios ubicados en el casco céntrico de la ciudad y cuya antigledad sea mayor de cincuenta afios, o aquellos de reconocido valor histérico o arquitecténico que haga necesario su preservacion, mantendran
sus fachadas sin modificaciones.

En forma especial mantendran sus fachadas los edificios ubicados frente a plazas y paseos publicos o ubicados sobre calles y avenidas principales, de instituciones municipales, provinciales, nacionales y particulares,
en funcionamiento o que hayan pertenecido a las mismas, como asi también escuelas, bibliotecas, templos, etc.-

Toda refaccion o remaodelacion deberd ser expresamente autorizada por la Municipalidad previa presentacion de la documentacion correspondiente
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Entrevistada la Directora de Obras Particulares, planteé las siguientes cuestiones
referidas a la normativa urbanistica y de usos del suelo vigente:

— No se aplica la Linea de Frente Interno o Linea de Basamento,

— No se constituye el pulmon de manzana liberado prevaleciendo usos y costumbres

de ocupacion del mismo.

— Usos no contemplados que se definen de forma aleatoria

— Déficit en el sistema de inspecciones de obras.

— No se implementa la figura de “Camino de Sirga”.

— Falta de indicadores de eficiencia y ahorro energético

Por otro lado, en el taller participativo realizado en 2010, resaltaron el hecho de que la
normativa tal como estd planteada es débil para prever la insuficiencia y colapso de la
infraestructura y el servicio de disposicion de aguas residuales, basura y provision de
agua potable y energia eléctrica, en relacion con el crecimiento poblacional temporario de
la temporada turistica alta.

De igual forma sefialaron la necesidad de frenar los loteos en zonas con patrimonio
ambiental como la selva en galeria.

La incompatibilidad de usos en relacion con el impacto que generan en su entorno ha sido

un tema destacado de preocupacion.

Cumplimentacion y adecuacion a la Ley provincial 6482. Nuevas urbanizaciones Fuera de
la Planta Urbana (FPU)

Otro tema relevante es el relativo a los requerimientos minimos para los nuevos loteos. Al
respecto, la Ordenanza Municipal N° 74/2004 determina lo que sigue, entre los items mas
relevantes.

Para el caso de cesion de calles en el decreto 1451/78, reglamentario de la Ley provincial
6041 y de su complementaria la Ley provincial 6482, se establece un minimo para dicha

cesion. En la misma se establecen las siguientes consideraciones:
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Articulo 30° - Las calles que se tracen en los fraccionamientos propuestos deberan
responder a las exigencias de los incisos siguientes:

a) Las calles comunes deberan tener un ancho minimo de 15 m.

b) Las calles colectoras frente a rutas principales, (de mas de 50 m. de ancho), vias del
ferrocarril y arroyos o vias navegables deberan tener un ancho minimo de 25 metros.

c) Cuando se trate de rios navegables debera dejarse una calle de 35 metros de ancho a
partir de la linea de ribera, conforme lo dispuesto por el Articulo 2639° del Cédigo Civil.

En el caso de los incisos a) y b) del presente Articulo, las calles deberan ser registradas
independientemente y acompafiadas del correspondiente compromiso acta de donacion al
Estado Provincial.

Articulo 31° - Las ochavas se trazaran por medio del corte de un triangulo isésceles con
vértice en las esquinas cuyos lados iguales tendran 4,24 metros, en caso de ser recto el
angulo de interseccion de las lineas de las calles, si asi no fuera se regira de acuerdo al

Cuadro Il del Anexo 1.

En tanto, la ordenanza 74/04 del Municipio de Coldn, considera ciertos ajustes que en
general aumentan los indicadores respecto de los condicionamientos minimos que la Ley
Provincial exige.

Asi seran consideradas calles primarias aquellas con direccion este-oeste o nexos con la
planta urbana, secundarias a sus transversales y terciarias a las calles internas y seran
trazadas siguiendo direcciones paralelas o perpendiculares al trazado existente. Las
calles primarias tendran un ancho minimo de 28m y se debera contemplar en los loteos el
ensanche de las calles existentes. Las calles secundarias y terciarias tendran un ancho
minimo de 20m lineales (por encima de los 15m planteados en la Ley Provincial) y seran
trazadas siguiendo direcciones paralelas o perpendiculares al trazado existente en el
ordenamiento circundante, contemplando para ello un damero o proyeccion del mismo, de
la mitad o la cuarta parte de la longitud del lado del poligono que circunscribe el area de
la concesién correspondiente, tomado entre ejes de calles existentes y previendo en los

loteos el ensanche de las mismas.
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En cuanto al espacio publico (plazas), la ordenanza 74/04 del municipio de Colon se
remite directamente a lo expresado en la Ley Provincial 6041 y el mismo decreto

reglamentario 1451/78, en el cual se establecen las siguientes disposiciones:

Articulo 32° - Las plazas deberan tener una superficie igual a la de las manzanas tipo del
fraccionamiento y deberan estar en la zona central del fraccionamiento.
Articulo 33° - Deberéa dejarse plaza de acuerdo a lo establecido en el Cuadro IV

del Anexo 1.

Cuadro IV: Plazas

Ampliacion Urbana Urbanizaciones de
Recreacion
Hasta 10 manzanas
De 11 a 20 manzanas 1 manzana tipo 1 manzana tipo
Cada 15 manzanas | 1 manzana mas 1 manzana mas
nuevas

Esto resulta preocupante para el caso en que varios loteos con menos de 10 manzanas
sean relativamente adyacentes, y que como ninguno tendria requerimiento de cesion de
suelo para espacios verdes, en la sumatoria esto genere amplias zonas carentes de los
mismos. Dentro del ejido urbano, especialmente en la mitad oeste del tejido, hay carencia
de espacios verdes del tipo plaza. Y la situacién se agravaria en el periurbano de no

reverse la exclusion de este requerimiento si son menos de 10 manzanas.

Volviendo a la ordenanza 74/04, se mencionan ademas los siguientes elementos a
cumplimentar en caso de efectuarse una operacion de fraccionamiento o loteo:

- Infraestructura de servicios: la infraestructura minima de servicios necesaria a
efectos de la presentacion de factibilidad de un loteo deberd contar con la
propuesta de red vial Interna (trazado de calles y compromiso de donacion);
correcta compactacion y enripiado que garanticen la permanente transitabilidad;

red alumbrado publico (3 farolas por cuadra, 250 W cada una); red eléctrica
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domiciliaria subterranea aprobada por la empresa de energia; propuesta de
arbolado publico indicando especie y distancia entre ejemplares.

— En ningln caso se permitira loteo alguno ni subdivision de parcelas cuando se
encuentren uno o mas lotes comprometidos por debajo de la cota (+10.00m)
tomados a partir del cero del hidrometro del puerto local.

— Corredores ecolégicos: en areas sometidas a loteos debera preverse la
preservacion de una franja de veinticinco metros a ambas margenes de los cursos
y /o reservas de agua, con su flora autéctona, a fines de preservar el medio

ambiente y favorecer el desarrollo natural de las especies animales®.

En general, estos contenidos normativos son adecuados y pertinentes. No obstante, en
una parte de la Ordenanza se plantea que pueden autorizarse loteos fuera de la planta
urbana, sin que ello obligue a la Municipalidad a la prestacion de servicios de alumbrado,
agua, cloacas y recoleccién de residuos®. Deberia ponerse mucha atencién en esta
cuestién, ya en caso de generarse gran cantidad de nuevos loteos, sin planificacion
territorial de las zonas habilitadas para expansion urbana, ni de prioridades de inversion
en obras de infraestructura béasica, pueden ocasionarse serios perjuicios socio-

ambientales.

26

1 Si es un loteo nuevo se remite al Art. 2639 del Codigo Civil que requiere 35 metros en caso de vias navegables

(Decreto Reglamentario N°1451/78. El mismo decreto reglamentario define en 25 metros la distancia libre a dejar en
caso de rutas o ferrocarriles.

2 En este caso se prestaran los servicios de mantenimiento de calles previa actualizacién de tasas. La Municipalidad
aprobara o rechazara y brindaré si correspondiere el asesoramiento técnico para estas obras, inspeccionara los trabajos
y toda otra tarea necesaria teniendo en cuenta que tales mejoras pasaran a formar parte de la Municipalidad. Esta
reglamentara las condiciones exigibles para cada servicio en particular teniendo en cuenta las disponibilidades y
caracteristicas propias del mismo. El titular del loteo podra contratar con el municipio la ejecucién de estas tareas o
encomendar las mismas a terceros previa aprobacion del proyecto y plan de trabajos respectivos. Las construcciones
que en ellos se realicen deberan cumplimentar las exigencias del Cédigo de Edificacién de la Municipalidad de Col6n y

toda aquella reglamentacion que lo complemente.
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Fraccionamientos urbanos Dentro de la Planta Urbana (DPU)

En los sectores de la ciudad que cuentan con una Estructura de Loteo Consolidado (ELC)
y que a la vez se encuentran delimitados Dentro de la Planta Urbana (DPU), la principal
cuestién determinante es el hecho de que ya se ha alcanzado un nivel de desarrollo y
consolidacion respecto de la estructura del loteo urbano que hace practicamente inviable
operaciones de fraccionamiento. En esta condicion, la inercia que esa misma estructura
urbana trae, configura de por si un area homogénea de una identidad caracteristica y
representativa de la cultura local.

Localizaciéon de actividades industriales

Segun la ley 6220 de Prevencién y Control de la Contaminacion por parte de las
Industrias y su Decreto Reglamentario N°5837 M.B.S.C. y E., en su articulo 1 menciona
“Todos los establecimientos industriales y los que conservan productos perecederos
radicados o que se radiquen en el territorio de la Provincia, para su habilitacion y
funcionamiento deberan dar estricto cumplimiento a las disposiciones sobre ubicacion,
construccion, instalacion y equipamiento que establece la presente ley, con el objeto de
preservar el medio ambiente.”

Esto se trasluce en el decreto reglamentario con las siguientes consideraciones con

impacto en el tejido urbano y los usos del suelo:

Art. 6°_ A los fines previstos en el articulo prece dente y de acuerdo a la indole del
material que manipulen, elaboren o almacenen, a la cualidad o cantidad de sus
efluentes al medio ambiente y a las caracteristicas de su funcionamiento e
instalaciones, los establecimientos industriales se clasifican en tres (3) categorias:
a) Primera Categoria: que incluird aquellos establecimientos que se consideren
inocuos porque su funcionamiento no altera el medio ambiente.
b) Segunda Categoria: que incluira aquellos establecimientos que se consideren
incobmodos porque su funcionamiento ocasiona algunas alteraciones en el

medio ambiente.
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c) Tercera Categoria: que incluird aquellos establecimientos que se consideren

peligrosos porque su funcionamiento altera el medio ambiente.

Capitulo 3% Zonificacion y clasificacién de establ ecimientos.

Art. 7°_ A los fines de esta reglamentacion se consideran zonas o areas industriales
a aquellas que tengan un destino vinculado con la radicacion industrial. Estas zonas
y/o areas industriales seran determinadas y delimitadas por los organismos
provinciales de competencia, en coordinacion con los respectivos municipios cuando
correspondiere.

Art. 8°_ Para la determinacion de las zonas industriales se deberan tener en cuenta
los siguientes aspectos, vinculados a los fines de la Ley 6260:

a) Vecindad o comunicacion directa con cursos naturales de agua o canales
artificiales de drenaje, preferentemente con caudal permanente.

b) Terrenos con pendientes suaves y buena permeabilidad.

c) Separaciéon adecuada de las zonas urbanas y suburbanas destinadas a viviendas
y comercios teniendo en cuenta la calificacion del articulo 6° incisos a), b) y ¢)
de la ley 6260.

d) Exclusion de zonas facilmente inundables por desbordes de rios, arroyos o
precipitaciones pluviales, asi como aquellas en que hubiera afloramiento de la
napa freatica.

e) Reserva de fracciones adecuadamente distribuidas para espacios libres y
arbolados.

f) Existencia de agua en cantidades suficientes a las necesidades de la industria,
quedando a cargo de la misma, la extraccion, acumulacion y acondicionamiento
para su empleo sanitario o industrial.

g) En los casos en que las aguas y liquidos servidos que evacuen las industrias no
puedan ser derivados a cursos naturales o artificiales, se prevera la formacion de
cuencas de acumulacion, siempre que ello no impligue riesgos para la
preservacion del ambiente.

h) Formacion de parques o areas verdes en los excedentes de cada parcela

ocupada por la industria.
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i) Todo otro recaudo que los organismos de aplicacién introduzcan por resolucion
con el objeto de preservar el medio ambiente.
j) Ubicacién a sotavento de zonas pobladas.
k) Posibles efectos negativos sobre fuentes de provision de agua y lugares de
recreacion como balnearios, camping, etc., existentes o previstos.
Art. 9° Se consideran establecimientos incobmodos, segun el articulo 6° inciso b) de
la Ley 6260, a aquellos en que se elabore, manipule, acumule, empleen o tengan
como residuos, sustancias en estado sélido, liguido o gaseoso que produzcan o
liberen emanaciones, gases, nieblas, vapores o polvos, que sin llegar a ser
perjudiciales, inflamables o explosivos produzcan molestias al personal, a la
poblacién en general y la circunvecina en particular. Seran calificados en la misma
forma aquellos establecimientos que emitan ruidos o vibraciones y otras formas de
energia que superen los niveles que se fijen en las normas complementarias.
Art. 10° A los efectos de su ubicacion los estable cimientos incomodos se
clasificaran en dos (2) subgrupos:

a) Parcialmente incodmodos: son aquellos que originan molestias leves en
horarios diurno, sin producir excesivos malos olores, polvos, ruidos o
vibraciones.

b) Incomodos: son aquellos que originan molestias notables por malos olores,
polvos, ruidos o vibraciones, y en particular si estan presentes en horarios
nocturnos.

Art. 11° A los fines de la presente reglamentacion se consideran como
establecimientos peligrosos:

a) Los que elaboren, manipulen, almacenen, empleen o tengan como residuos
sustancias explosivas, inflamables o muy combustibles. Se exceptlua de esta
clasificacion a aquellos almacenamientos de combustibles en cantidades
reducidas destinado a la generacion de energia e instalados seglin normas de
seguridad.

b) Los que elaboren, manipulen, almacenen, empleen o tengan como residuos
sustancias que por su toxicidad, en caso de escapes al medio ambiente

puedan originar riesgos directos o indirectos para la poblacion.
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Art. 12°_ A los efectos de regular la radicacion d e los establecimientos industriales, y
en resguardo de la poblacion y sus bienes, se consideran los siguientes tipos de
zonas:

Zona A: Residencial exclusiva.

Zona B: Residencial mixta.

Zona C: Residencial e Industrial.

Zona D: Industrial exclusiva.
Art. 13° En la Zona A se permitira solamente la in stalacion de establecimientos
permitidos por las ordenanzas municipales, con elaboracion en pequefia escala de
productos para la venta directa al publico y que por lo tanto presten un servicio
directo y necesario a la comunidad circunvecina.
Art. 14° En la Zona B solo podran instalarse indus trias definidas como Primera
Categoria segun el articulo 6°de la ley 6260, es d ecir aguellos establecimientos que
se consideran inocuos porque su funcionamiento no altera el medio ambiente, sin
movimientos excesivos de personas o vehiculos y con limite maximo de veinte (20)
operarios y las permitidas en Zona A.
Art. 15° En la Zona C podran funcionar las industrias definidas como parcialmente
incomodas de acuerdo a la clasificacion del articulo 10° de este Decreto
reglamentario y las autorizadas en las Zonas Ay B.
Art. 16° En la Zona D, destinada exclusivamente a establecimientos industriales no
se permitirdn otras residencias que las indispensables para el cuidado vy
funcionamiento de las industrias. Podra funcionar todo tipo de industrias, aunque las
peligrosas estaran sujetas a la limitaciéon del Art. 17°
Art. 17°_ Los establecimientos industriales peligro sos, de Tercera Categoria, segun
el articulo 6° de la ley 6260, s6lo se podran instalar en las zonas o lugares que
autoricen expresamente los organismos competentes; estas zonas no podran ser del

tipo A, B o C, segun la clasificacion del Art. 12°
Las limitaciones al uso del suelo seran establecidas por Ordenanza Especial con ajuste a

las previsiones de planeamiento urbano, encontrandose en vigencia la ordenanzas Nro.
68/96- 69/96—70/96 - 71/96. Independientemente del Codigo de Planeamiento no podran
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instalarse dentro de la Planta Urbana, industrias que, dadas sus caracteristicas sean
perjudiciales para los habitantes de la CIUDAD, quedando a criterio del P.E. otorgar o no

estos permisos.

Areas y procedimientos de proteccion ambiental

Consta en ordenanza N° 30/984

Areas y procedimientos de proteccidén patrimonial urbana

Existe la ordenanza 40/2000 relativa a los bienes patrimoniales de la ciudad de Colon.
Esto sirve como antecedente que abre la posibilidad de crear un registro y la catalogacion

y preservacion de bienes patrimoniales.

4.1.1.2. TEMAS FUNDAMENTALES PARA LA ACTUALIZACION Y

ADECUACION DE LA NORMATIVA URBANISTICA AL PLAN

En relacion a las infraestructuras de servicios®

Si bien gran parte de la planta urbana cuenta con la cobertura de infraestructura basica, y
s6lo algunos sectores no cuentan con cloaca o con red de agua potable (hecho que
contribuye a resolver el tema de manera focalizada expandiendo en esos sitios ambas
redes de manera integral), se reconoce como un problema serio la falta o colapso de
servicios e infraestructuras en la ciudad en temporada alta, cuando se manifiestan los

picos de demanda turistica. En esos momentos la poblacion llega a cuadriplicarse.

31

3 Ver informe “Tratamiento de liquidos cloacales de la localidad de col6n”, producido por la Direccion de Medio

Ambiente del municipio de Coldn.
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En ese contexto emergen problema especialmente con la infraestructura cloacal
produciéndose una saturacion del sistema de saneamiento, con mdultiples implicancias
ambientales que se manifiestan en los cauces de rios y arroyos.

Esta situacién se complejiza al verificar que existen areas urbanas y grandes extensiones
periurbanos sin cobertura de servicios basicos.

Desde el punto de vista técnico de define que los didmetros de las cafierias cloacales se
encuentran en varios puntos de la red trabajando al limite de su capacidad, sin espacio
para el oxigeno que degrada los liquidos, para que de esa forma lleguen a la planta de
tratamiento (lagunas decantadoras) pre-tratados.

En cuanto al servicio de agua potable también se manifiestan algunos inconvenientes en
picos de demanda estival. En general las cafierias de impulsion de agua potable en los
puntos mas altos de la ciudad no logran arribar a la linea municipal con un nivel
piezbmetro que permita cargar los tanques domiciliarios sin presurizacion en la
instalacion. La planta potabilizadora quedo subdimensionada no abasteciendo a la
demanda actual.

En igual sentido, la instalacion de la red de gas no logra dar cobertura a todos los
domicilios del area urbana. Esto ocasiona las conexiones de particulares a las
instalaciones de red de forma privada, con un alto grado de informalidad y sin regulacion
por parte de la empresa prestadora del servicio.

Como consecuencia de ello surge que el problema de las infraestructura de servicios,
sobre todo la cloacal, ha sido el priorizado en primer término, tanto en las entrevistas a
agentes calificados (especialmente funcionarios del gobierno y el poder legislativo), como
en las encuestas a vecinos, como en el taller participativo realizados a fines de 2010 y
comienzos de 2011.

Se debe mencionar que, la configuracion que la estructura formal del loteo de la ciudad ha

tomado es bien diverso en cuanto a sus dimensiones y formas. Esto implica que de

mantenerse normas generales de tejido urbano, junto con indicadores urbanisticos (FOT y
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FOS) indiferenciados, ello puede configurar un tejido edilicio potencial formalmente muy
heterogéneo. En el mismo sentido esto puede ocasionar una ocupacion diferencial, con
diferentes grados de densidad poblacional y edilicia, hecho que genera redes de servicios
urbanos de tendidos complejos con areas de cobertura que al poder dimensionarse con
un factor de homogeneidad pueden disponer demandas y ofertas dispares, bien con una
relacion de sub o sobre utilizacion respecto de la demanda del servicio.

Esto implica que existe una relacion que optimiza el tendido de las redes de
infraestructuras de servicios urbanos en relacion con las densidades potenciales que el

tejido propugnado desde la normas busca conseguir como modelo de ciudad sostenible.

El panorama es diferente al situarnos en las periferias urbanas. La ordenanza 74/04
enmarcada en la Ley Provincial 6041, que regula las formas de crecimiento por expansion
suburbana, establece entre otras componentes, la no obligatoriedad del Municipio
respecto de la realizacion de obras de infraestructura basica (agua, cloaca, etc.) como
resultado de operaciones de loteo o fraccionamientos derivados de nuevas
urbanizaciones o ampliaciones de la planta urbana. Este hecho representa una potencial
amenaza dado que habilita en forma indiscriminada la posibilidad de que se desarrolle un
crecimiento urbano por derrame, en general de baja densidad y de amplia expansion, sin
consolidacion de infraestructuras, con el agravante de que a ello se suma un gran
consumo de tierras en las periferias urbanas, en terrenos que por lo general acaban por
configurar, muchas veces de manera informal, su propia infraestructura de servicios y
solventada ademas por el transporte automotor individual, dada la escasa conectividad
gue estas nuevas ubicaciones “satélite” conllevan.

Estos nuevos emprendimientos inmobiliarios se presentan como oportunidades para la
planificacién de las infraestructuras a pequefia escala, ya que estos emprendimientos
contarian con lugares donde incorporar plantas transformadoras de energia, planta de
tratamiento de efluentes, tanques ralentizadores que retengan aguas de

impermeabilizacion y las reutilicen para riego, etc.
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En relacién al uso e intensidad del suelo

Atento a lo mencionado anteriormente en relacién con la estructura del loteo de la ciudad,
el codigo de Colon carece de factores de regularidad que definan la maxima volumetria
construible por zona. Este tipo de normativa establece diferenciales de acuerdo al factor
de localizacion del terreno en cuestion. Asi los resultados en términos morfoldgicos
pueden alcanzar una gran dispersion condicionados por esa misma localizacion y por la
estructura del loteo.

Ademas no se determina claramente el caracter indicativo de las caracteristicas
morfoldgicas y de densidad deseable en cada area zonificada en la normativa urbanistica.
Asi como no aparecen distritos del tipo “Residencial de Baja Densidad” o “Comercial

Local”, etc.

El compendio normativo que no separa las cuestiones de regulacion relativas al tejido
urbano y los usos del suelo de aquellos aspectos relacionados con las condiciones de
habitabilidad y a los requerimientos constructivos y procedimientos administrativos
relacionados con la edificacion, hacen que las normas de tejido no posean un estudio
desarrollado con mayor profundidad que prefiguren un modelo urbano potencial deseable

y sostenible.

En el mismo sentido los continuos cambios en las normativas mediante ordenanzas ad-
hoc provocan alteraciones en el tejido, razén por la cual no resulta aconsejable tomar a
estas ordenanzas como mecanismo habitual. La estructura del cuerpo normativo esta
conformada por un Cédigo de Edificacion y complementariamente una multiplicidad de
ordenanzas relativas a, entre otros temas, la produccion del espacio urbano, la ampliacion
de la planta urbana, los loteos en el periurbano, el control de los usos del suelo,
cuestiones de patrimonio, etc. Esto puede fomentar lecturas contrapuestas vy

contradictorias respecto del desarrollo deseado de la ciudad.

Si puede destacarse como positivo que a modo de marco general regulatorio, existe una

zonificacién que esta por encima de los distritos especificos, la cual define dos sectores
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mas abarcativos que las contienen. Estas son el area que se encuentra Dentro de la
Planta Urbana (DPU) y el vasto sector que se encuentra por Fuera de la Planta Urbana
(FPU). En este ultimo grupo no solo se encuentra la zona rural y el éjido, sino también una
gran porcion que es la interfase que denominamos periurbano, con caracteristicas
intermedias entre el tejido suburbano de baja densidad y las tierras con actividad rural.
Esta sectorizacion resulta clave, porque determina las posibilidades de crecimiento de la
ciudad, ya que entre otras variables define claramente la estructura de loteo a la que se
somete esta porcion del territorio configurando un modelo de expansién urbana de baja

densidad en la periferia.

Pero por sobre todo lo dicho, cabe destacar lo apropiada que resulta la regulacion
respecto de la prohibicion de loteo alguno ni subdivision de parcelas cuando se
encuentren uno o mas lotes comprometidos por debajo de la cota de inundacién que
determina las areas anegables, (+10.00m) tomados a partir del cero del hidrometro del

puerto local.

En relacién al tejido urbano

Es bastante habitual encontrar que las regulaciones urbanisticas emanadas de los
codigos de edificacion y/o planeamiento plantean un patron de conformaciéon morfolégico
de la ciudad sustentado en indicadores urbanisticos que estan estrechamente ligados con
las dimensiones de cada terreno en particular, sin tener en cuenta que es muy posible que
la resultante formal y por ende la intensidad de usos del suelo, puede resultar altamente
heterogénea, dependiendo justamente de la conformacion de la estructura del
amanzanamiento y del loteo. Asi, el modelo deseado emergente, fomentado por la
zonificacion de los usos del suelo y el caracter de las propias normativas trazadas en la
codificacion vigente en la ciudad de Colén, amplia el espectro de posibilidades en cuanto
a las posibles resultantes de los perfiles edificables y de los tejidos potenciales. La
posibilidad de definir un coédigo que determine la maxima volumetria por zona, puede
colaborar a planificar la morfologia y tipologia edilicia de la ciudad y sortear esa dificultad

potencial, caracteristica de una ciudad en crecimiento.
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Dada las caracteristicas de la normativa urbanistica para los distritos de prioridad turistica,
zona norte y zona sur, la ciudad tiende a una apertura del espacio publico al solicitar
retiros obligatorios de 3m desde la linea de municipal a todas las nuevas construcciones,
y acompanfar ello con premios en altura (que conlleva mayor densificacién) producto de
ese retiro para las nuevas construcciones.

Es positivo ademas que desde la norma se propicie la configuracion de tejidos entre
medianeras, que procuren completar la manzana, y que como contracara de ello, debido a
los exigencias por cumplimentar (como ser galibos y relaciones de separacién respecto de
la altura muy exigentes o el uso de grandes fracciones de tierra para alcanzar mayores
alturas), no se estan alentando los edificios en torre que irrumpen y altera la
homogeneidad de los tejidos urbanos. No obstante ello, dadas las caracteristicas de los
indicadores vigentes, existen riesgos de englobamiento parcelario, sobre todo en las
areas consolidadas de la ciudad, con el fin de alcanzar determinadas superficies minimas
gue habilitarian la posible construccién de edificios en altura, hecho que provocaria la

ruptura o perturbacién del tejido circundante.

En relacién con la accesibilidad y movilidad

Si bien Colon tiene buena accesibilidad a nivel regional y buena conectividad interna en
ambos sentidos cardinales, las zonas pavimentadas requieren de mayor mantenimiento, y
la comunidad esta dividida respecto de la decisibn de pavimentar calles urbanas de
mejorado de ripio o tierra.

La falta de transporte publico que contribuya a comunicar equitativamente el casco urbano
con su periferia, y la planta urbana internamente, no propicia la integracion socio-territorial
y limita la movilidad del ciudadano. El problema aqui es que dada la aparente baja
demanda de este tipo de servicios, situacion que estaria por revirtiendose, se enfrenta con

el dilema de la dificultosa rentabilidad de un servicio de bus urbano.

Por otro lado la movilidad dentro del area urbana, especialmente del centro de la ciudad,
manifiesta una dificultosa circulacién peatonal. Las veredas poseen diferentes niveles y

estados de conservacion que desalienta a los posibles peatones, y no existe una norma
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de accesibilidad que repare en cuestiones de circulaciones para personas con movilidad

reducida.

En relacién al crecimiento urbano

Si bien existen regulaciones relativas a las cesiones de tierra derivada de acciones
vinculadas a nuevas urbanizaciones o ampliaciones de la planta urbana, siendo esta, la
ordenanza 74/04 enmarcada en la Ley Provincial 6041, esa misma normativa permite
fraccionamientos de manzanas pequefias (el minimo de una manzana es 4500 m2), lo
gue puede equivaler, para el caso de manzanas cuadradas a 67 x 67 metros de lado, a un
sobredimensionamiento de calles, veredas y servicios urbanos y como contracara una
reduccion del espacio propio de cada terreno.

Estas regulaciones pueden propiciar todo un nuevo tipo de tejido, diferente del hasta
ahora desarrollado como modelo en la ciudad. Todo ello en un contexto en el que se
verifica una marcada tendencia de crecimiento por derrame hacia fuera del ejido urbano,
predominantemente hacia San José, sin las previsiones necesarias y por presion
inmobiliaria.

En ese mismo sentido, la mencionada ordenanza, deja un vacio en cuanto a la cesién de
espacios verdes. En la misma se establece que es necesario realizar una cesion para
espacio publico de 1 cada 10 nuevas manzanas propuestas a urbanizar. Ello podria
implicar (mas alla de que existen mecanismos de compensacion de dudosa
cumplimentacibn como mecanismos de control), que podrian realizarse varios loteos
adyacentes de menos de 10 manzanas cada uno, segun lo cual podria replicarse la

continuidad del tejido urbano con un déficit de espacios verdes publicos.

No obstante, si bien no resulta adecuado alentar la periurbanizacion del territorio, bien
puede regularse su desarrollo determinado sobre que territorios especificos y en qué
condiciones este tipo de operatorias pueden resultar posibles. En ese contexto, si bien es
cierto que esto contrae la obligaciébn de realizar las obras de saneamiento y demas
infraestructuras y servicios urbanos, esta expansidon mediante loteos en el periurbano,

presentan la oportunidad para implementar politicas territoriales redistributivas a partir de
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la captacion de plusvalias generadas por la valorizacion de las tierras producto de los
cambios normativos de los usos del suelo, las cuales luego podrian ser volcadas

justamente a la realizacion de las obras publicas necesarias.

4.1.1.3. CRITERIOS PARA EL DESARROLLO DE ALGUNOS CAPITULOS DEL

CODIGO URBANISTICO Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La adecuacion normativa de una ciudad existente, con parte de su tejido consolidado, otra
en consolidacion y con tendencias de expansion suburbana, debe dar lugar a los aspectos
positivos de esos procesos y a la vez regular y re-orientar las tendencias inconvenientes.
Una de las principales misiones de este cddigo es la de definir las zonas y las diferentes
tipologias de cada zona o sectores urbanos que estructuren el territorio, definiendo su
identidad y proponiendo condiciones ambientales apropiadas para una mejor calidad de
vida.

El ordenamiento del territorio representa un punto importante en relacién con el digesto
urbanistico. Aqui se definen las areas en las que el territorio serd zonificado y como
correlato de ello se caracterizaran los usos predominantes y las intensidades edilicias y

poblacionales de cada una de ellas.

En ese contexto, el presente capitulo realiza una interfase entre los Lineamientos
Estratégicos que estructuran el Plan de Ordenamiento Urbano Ambiental de la ciudad de
Colon y el Modelo Territorial Deseado, y el futuro Coédigo Urbanistico y de Ordenamiento
Territorial.

Este es por lo tanto un documento de trabajo preliminar que habra de base para el futuro

cédigo urbanistico y de usos del suelo.

En ese contexto algunos temas tendran algun grado de desarrollo con mayor profundidad,
en tanto otros sugeriran los principales topicos a tratar en un futuro desarrollo especifico.
Se pretende que, de esta forma queden expuestas las teméaticas necesarias a trabajar en

una norma urbanistica, mencionando para ello, en algunos casos, titulos indicativos que
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establecen la composicién general o de algin capitulo en particular, definiendo futuras
lineas de trabajo al respecto, incluso en conjunto con las fuerzas vivas de la sociedad civil

y el tercer sector (organizaciones sociales, colegiaturas profesionales, ONG’s, etc.).

Temas que debieran constituir Codigo de Edificaciéon (CE) vy el Cédigo Urbanistico y
Ordenamiento Territorial (CUOT)

Para la realizacibn de ambos cdédigos, es recomendable desarrollar consultorias
particularizadas, en las que participen profesionales locales, con una relevante
participacién de los consejos profesionales que entienden en la materia. Quienes deberan
realizar un estudio pormenorizado de las normas, por ejemplo las de tejido, tomando
como base los criterios que se incluyen en este documento, los cuales podran ser

modificados de acuerdo a las particularidades que surjan en esa instancia.

Debe tenerse en cuenta que es recomendable que la propuesta de ambos codigos se
realice en articulacion con los funcionarios locales que entienden en la materia, ya que se
trata de documentos que deberadn ser sometidos a aprobacion legislativa para tomar

forma de ordenanza y asi, luego entrar en vigencia.

El conjunto de normas relativas a la urbanistica del municipio estdn conformadas y
actualmente en vigencia por una serie de ordenanzas que regulan aspectos o sectores de
la ciudad particularizados, estructurados en conjunto con el Codigo de Edificacion de
Colon. Este serie de instrumentos regulan en forma en conjunto tanto las cuestiones
relativas al tejido urbano, las intensidades de ocupacion y los usos del suelo como
también aspectos que hacen a la propia edificacion, independientemente de su ubicacion
en la Ciudad, en general cuestiones como dimensiones minimas, clasificacion y
caracteristicas de los locales habitables, caracteristicas de medios de salida, normas de
incendios, estacionamientos y cocheras, iluminacion y ventilacion de locales, calidad de
las construcciones, procedimientos administrativos para llevar adelante y habilitar las
construcciones, reglamentaciones de obra, condiciones de accesibilidad, etc.
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En definitiva, el primero pretende regular las condiciones de las estructura urbana y los
tejidos potenciales, en tanto el segundo procura regular las condiciones de habitabilidad,

confort y materializacion del habitat.

Tanto en informes previos como en el presente, se ha realizado un extracto de las
mismas, surgiendo de alli que resultaria recomendable y necesario separar ambas
caracteristicas y regular el espacio urbano en general desde dos 6pticas diferenciadas.
Asi, respecto del Cédigo Urbanistico, emerge como primera recomendacion compendiar
la reglamentacion dispersa en multiplicidad de ordenanzas a este respecto y conformar un
documento exclusivo a tal fin que trate, entre otros, los temas relativos a las
reglamentaciones de uso del suelo e intensidad de ocupacion del tejido urbano.

Luego se recomienda separar y conformar por otro lado el Cddigo de Edificacion que
versara sobre las cuestiones estrictamente relacionadas con la edificacion y habitabilidad

de los edificios.

A continuacién se realiza una sintesis de los contenidos que deben conformar ambos

cddigos, aportando una estructura general en formato de indice para cada uno de ellos.
1.1. indice preliminar del Cédigo de Edificacion (CE)

En relacion con las propias normas del actual Codigo, rescatamos del mismo los
siguientes puntos que consideramos necesarios separar para que integren el futuro
Cddigo de Edificacion (CE).

1. Generalidades, denominaciones, objeto, alcances, atribuciones y deberes.

2. De las tramitaciones. Permisos, documentos, planos, derechos, plazos.

3. Propietarios, Profesionales, Técnicos y Constructores. Registro, funciones, Derechos

y obligaciones. Tasas.
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4.

5.

6.1.
6.2.
6.3.
6.4.
6.5.
6.6.
6.7.
6.8.

7.1.
7.2.
7.3.

8.1.
8.2.
8.3.
8.4.
8.5.

9.1.
9.2.
9.3.

De las Inspecciones. Documentacion. Plazos. Suspension de trabajos.

Infracciones y penalidades. Sanciones. Multas y Recargos. Recursos

De la ejecucién de las obras

Ocupacioén de via publica. Cercos

Letreros de obra.

Andamios. Montacargas

Demoliciones. Exigencias de seguridad. Limpieza y proteccion.

Terraplenes. Excavaciones. Rellenos.

Cimentaciones. Suelos. Especificaciones.

Cercos y Veredas. Tipos. Niveles.

Fachadas. Salientes. Conductos. Toldos. Marquesinas y letreros comerciales.

De los locales
Locales. Clasificacion. Dimensiones.
lluminacién y Ventilacion de locales.

Medios de salida.

De las construcciones

Materiales de construccion

Muros. Caracteristicas. Tipos. Medidas
Pisos y contrapisos

Techos y azoteas

Escaleras. Circulaciones. Medios de acceso y salida.

De las instalaciones
Instalaciones complementarias
Chimeneas. Gas. Otras instalaciones

Precauciones contra incendios
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10. De los usos especificos

10.1. Edificios destinados a usos especiales
10.2. Construcciones en el cementerio.

10.3. Conservacién de edificios e instalaciones.
11. Disposiciones Reglamentarias

1.2. indice preliminar del Cédigo Urbanistico y de Ordenamiento Territorial (CUOT)

Por otro lado, si bien el Cédigo Urbanistico vy de Ordenamiento Territorial (CUOT) sera

trabajado con mayor desarrollo en el siguiente capitulo, se lista a continuacion un indice

con el contenido indicativo del futuro digesto.

1. Ordenamiento del territorio

1.1. Caracterizacion de areas y Zonas

2. Fraccionamiento y urbanizacion de suelo

2.1. Subdivisién de Manzanas y Grandes Fracciones Preexistentes

2.1.1. Medidas minimas e infraestructura

2.2. Nuevas urbanizaciones
2.2.1. Urbanizaciones Para Usos Residenciales
2.2.2. Urbanizaciones Para Usos Industriales

2.2.3. Urbanizaciones Para Usos Especiales
2.3. Cesiones

2.3.1. Espacios Circulatorios: Aperturas y Ensanches

2.3.2. Espacios Libres Verdes Publicos y Reservas
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3. Usos del suelo

3.1. Definiciones para la Regulacion
3.1.1. Usos Permitidos
3.1.1.1. Usos Predominantes
3.1.1.2. Usos Complementarios
3.1.1.3. Usos Compatibles
3.1.2. Usos Condicionados
3.1.3. Usos No Permitidos
3.1.4. Usos Prohibidos
3.1.5. Usos Tolerados

3.1.6. Usos No Consignados

3.2. Clasificacion y caracteristicas de los usos
3.2.1. Uso Habitacional
3.2.2. Uso Comercial
3.2.3. Uso Servicios
3.2.4. Uso Depdsitos

3.2.5. Uso Produccion
4. Ocupacion del suelo
4.1. Criterios pata la formulacion de Indicadores Urbanisticos
4.1.1. Densidad Neta Maxima
4.1.2. Densidad Bruta
4.1.3. Factor de Ocupacion del Suelo (FOS)
4.1.4. Factor de Ocupacion Total (FOT)

4.2. Premios

4.3. Normas de Tejido



4.3.1. Centro de Manzana / Retiro de Fondo

4.3.2. Retiro de Frente

4.3.3. Retiro Lateral

4.3.4. Espacio libre urbano

4.3.5. Patio interno

4.3.6. Altura Maxima de Edificacion

4.3.7. Altura Maxima de Fachada

4.3.8. Altura en parcelas en limites entre zonas

4.3.9. Instalaciones complementarias sobre la edificacion

4.3.10. Aplicacion de normas de tejido en situaciones particulares
4.3.10.1. Parcelas de esquina: retiro de frente
4.3.10.2. Parcelas de esquina: indicadores urbanisticos
4.3.10.3. Parcelas de dimensiones menores: retiro de frente
4.3.10.4. Parcelas con salida a dos o mas calles
4.3.10.5. Parcelas frentista a rios, arroyos o cauces de agua (camino de sirga)

4.3.11. Tratamientos arquitectonicos

4.4. Espacios para estacionar
4.4.1. Dimensiones de una cochera
4.4.2. Cocheras en edificaciones destinadas a vivienda
4.4.3. Cocheras en edificaciones destinadas a comercio
4.4.4. Cocheras en edificaciones destinadas a oficinas
4.4.5. Cocheras en edificaciones destinadas a otros usos

4.4.6. Impedimentos para construir cocheras

5. Espacio publico y estructura vial

5.1. Clasificacion de Vias Circulatorias
5.1.1. Vias circulatorias primarias
5.1.2. Vias circulatorias secundarias

5.1.3 Vias circulatorias terciarias
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5.2. Limitaciones a los usos viales
5.2.1. Transporte y circulacion vehicular
5.2.2. Estacionamiento en la via publica

5.2.3. Carga y descarga de mercaderias

5.3. Materializacion y usos en las vias circulatorias
5.3.1. Calzadas
5.3.2. Aceras

5.5. Infraestructura y equipamiento comunitario
5.4. Arbolado Publico y Mobiliario Urbano

5.6. Espacios verdes

6. Proteccion patrimonial (segun los criterios plasmados en el capitulo 4.3.1. del presente
informe)

7. Cuestion ambiental (segun los criterios plasmados en el capitulo 4.2.1. del presente

informe)

8. Instrumentos de gestion y ordenamiento territorial

8.1. Instrumentos de Ordenamiento Territorial y Planificacion
8.1.1. Sistema de interpretacion, revision y actualizacion del Plan y Lineamientos
Estratégicos y del CUOT
8.1.2. Sectores de Desarrollo Prioritario
8.1.3. Sectores especiales de desarrollo urbano
8.1.4. Planes Particularizados para la Proteccion Patrimonial, Natural e Historica

8.1.5. Plan de Infraestructura y Planes Sectoriales
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8.2. De promocion, desarrollo y gestion del suelo y normativa urbanistica
8.2.1. Convenios Urbanisticos
8.2.2. Consorcios de desarrollo urbano
8.2.3. Englobamientos para desarrollos urbanos
8.2.4. Estructuras obsoletas, edificios inconclusos y/o terrenos baldios con aptitud para
recalificacion ambiental, morfoldgica y paisajistica
8.2.5. Impuesto progresivo a la tierra y/o edificios vacantes en Sectores de Desarrollo
Prioritario

8.2.6. Banco de tierras

8.3. Instrumentos econdmicos, tributarios y de financiacion
8.3.1. Fondo de Desarrollo Urbano
8.3.2. Instrumentos de captacion de plusvalias por valorizacion inmobiliaria ocasionada
por accion del gobierno municipal.
8.3.2.1. Tributos y Tasas
8.3.3.2. Contribucion por mejoras
8.3.2.3. Contribucion por valorizacion

8.3.2.4. Pago de tributos no pecuniarios

8.4. Instrumentos de participacion, monitoreo, ajuste y acceso a informacion urbanistica
8.4.1. De participacion y publicidad de las intervenciones
8.4.1.1. Ambito de Concertacién para el Ordenamiento y Desarrollo Urbano y Territorial
8.4.1.2. Audiencia publica
8.4.2. Mecanismos de control, seguimiento y ajuste de los Programas de Actuacion y
Proyectos del Plan y Lineamientos estratégicos y la normativa de este Cédigo
8.4.3. De monitoreo, acceso a informacion y evaluacién de impacto
8.4.3.1. Informacion Publica de los Actos y las Normas Urbanisticas

8.4.3.2. Sistema de Informacion y Observatorio Socio-Territorial

9. Disposiciones reglamentarias

9.1. Interpretacion de este reglamento
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9.2. Casos no previstos en este reglamento

9.3. Aplicaciones de las disposiciones del cédigo civil
9.4. Publicacion del digesto normativo

9.5. Actualizacion del digesto normativo

9.6. Normativas y ordenanzas pre-existentes

A continuacion se desarrollan una serie de capitulos referidos al futuro Cédigo Urbanistico

vy de Ordenamiento Territorial

Desarrollo _capitulo 1: Ordenamiento del territorio. Caracterizacion y delimitacion de

nuevas areas y zonas

El ordenamiento del territorio pretende conducir el crecimiento urbano definiendo las
pautas que busquen racionalizar la forma de ocupacion del territorio, definiendo para ello
los criterios para la consolidacion de los bordes de la urbanizacion, propiciando un modelo
de ciudad compacta, disminuyendo los costos de la urbanizacién, encauzando las
tendencias de densificacion, consolidacion y expansion, optimizando la distribucién de
infraestructuras y equipamientos en relacion con las tendencias y las expectativas de
desarrollo urbano.

Atento a ello se define una delimitacion de areas y zonas que procuran establecer el
caracter general que diferencia a las areas en que esta subdividido el territorio bajo

jurisdiccion municipal.

Se define una macro zonificacién general que divide al territorio del municipio de Colén en
Area Urbana y Area Suburbana y Ejido Rural.

El Area Urbana es el territorio destinado a localizar las mayores concentraciones edilicias
y poblacionales, condensar la mayor diversidad de servicios y equipamientos, con
diversidad de actividades residenciales y de produccion compatibles, incluidas las de
caracter terciario, especialmente los servicios al turismo. La misma se subdivide en 5 sub

areas urbanizadas, definidas por las caracteristicas propias de sus actividades y también
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por el gradiente de cobertura de las redes de servicios basicos de infraestructura. Se
definen ademas 3 sub areas con usos especiales o0 usos especificos.

El Area Suburbana comprende los sectores adyacentes o proximos al Area Urbana
considerados como zonas de ampliacion urbana, en tanto el Ejido Rural es el ambito
territorial destinado a la localizacion de actividades primarias de tipo intensivo y extensivo.
Admite residencias de baja densidad y la localizacién de usos comerciales e industriales
de gran escala en los corredores viales que la atraviesan.

La delimitacion de zonas y areas propuestas se definen en el plano de la nueva

zonificacidn que como anexo se adjunta al presente documento.

A) Area urbana

A-1- Zona Centralidad Principal

Caracter: Area destinada a la localizacién de equipamiento comercial, administrativo,
financiero, institucional y de servicios culturales, de diversion y esparcimiento a escala del
municipio, con los mas altos niveles de diversidad y concentracion, y servicios
complementarios.

Existe en este distrito una alta compatibilidad con la vivienda, especialmente la de
caracter multifamiliar con sus servicios complementarios, propiciando una alta densidad
poblacional y edilicia, con infraestructuras completas y una alta conectividad y

accesibilidad por diversos medios de transporte, especialmente los masivos y publicos.

A-2- Zona Corredor Comercial
Caracter: Alineamiento en corredor de densidad media — alta con uso residencial y con

localizacion preferente de equipamiento comercial minorista y servicios al turismo,
regionales y especializados con alta demanda de accesibilidad y conectividad
conformando un zécalo comercial. Su ubicaciébn acompafa vias circulatorias de la red vial

primaria y ejes de desarrollo identitarios de la ciudad.
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A-3- Zona Corredor Servicios 1
Caracter: Alineamiento en corredor de alta densidad con uso residencial y con localizacion

preferente de equipamiento y servicios al turismo, comercios regionales y especializados
con alta demanda de accesibilidad y conectividad conformando un z6calo comercial. Su
ubicacibn acompafa vias circulatorias de la red vial primaria y ejes de desarrollo

identitarios de la ciudad.

A-4- Zona Corredor Servicios 2
Caracter: Alineamiento en corredor de densidad media - alta con uso residencial y con

localizacién preferente de equipamiento y servicios al turismo, comercios regionales y
especializados con alta demanda de accesibilidad y conectividad conformando un zécalo
comercial. Su ubicacion acompafia vias circulatorias de la red vial primaria y ejes de

desarrollo identitarios de la ciudad.

A-5- Zona Prioridad Turistica
Caracter: Zona de interés turistico residencial de densidad media-alta, con actividades

residencial hotelera no permanente y servicios complementarios al turismo. Se destaca su
contexto natural y paisajistico costanero siendo este el eje mas representativo de la
ciudad, englobando paseos publicos de calidad y espacios naturales recreativos.

Es un espacio patrimonial cultural y natural que se compone principalmente de espacios
publicos y equipamientos destinados al turismo. Es el area con mayor presencia de
espacios verdes y espacio publico y el mas cualificado, ya que los mismos sirven a toda
la cuidad.

A-6- Zona Residencial 1

Caracter: Uso residencial predominante de media densidad con servicios compatibles y
complementarios con la vivienda. Admite usos comerciales y de servicios. Admite usos

basicos complementarios.
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A-7- Zona Residencial 2
Caracter: Uso residencial mixta de media densidad con actividades productivas

compatibles. Admite talleres, depdsitos y pequeiias actividades industriales, con los mas
bajos niveles de molestia, compatibles con la actividad residencial, y sus usos
complementarios.

A-8- Zona Residencial 3
Caracter: Uso residencial mixta de baja densidad con actividades productivas

compatibles. Admite talleres, depdsitos y pequefias actividades industriales, con los mas
bajos niveles de molestia, compatibles con la actividad residencial, y sus usos
complementarios.

A-9- Zona Residencial 4
Caracter: Uso residencial exclusivo. Zonas destinadas a la localizacion exclusiva de

viviendas unifamiliares con los méas bajos niveles de ocupacion del suelo y tejido abierto,

preservando la forestacion y el caracter del espacio urbano existente.

A-10- Usos especificos Urbanos
UEU 1 Parque Quiroz y entorno

UEU 2 Nuevo puerto municipal

UEU 3 Nuevo puerto deportivo y circuito paisajistico Arroyo Artalaz
UEU 4 Espacios Publicos

UEU 5 Nuevos Espacios Publicos

UEU 6 Hospital

UEU 7 Centro cultural y equipamiento de espacio publico ex terminal

UEU 8 Equipamiento cultural e institucional en edificio histérico
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A-11- Zonas de equipamientos

Equipamientos Especiales 1

Caracter: Zonas donde se encuentran localizados grandes equipamientos de
infraestructura y de prestacion de servicios publicos. Las caracteristicas, dimensiones e
indicadores de uso, ocupacion y subdivision del suelo, seran definidos por la

Municipalidad mediante un estudio particularizado para cada caso.

Equipamientos Urbanos 2

Caracter: Zonas donde se encuentran localizados equipamientos institucionales y de
servicios publicos de escala local. Las caracteristicas, dimensiones e indicadores de uso,
ocupaciéon y subdivision del suelo, seran definidos por la Municipalidad mediante un

estudio particularizado para cada caso.

A-12- Zona Urbanizacion Futura
Caracter: Areas sujetas a reconversion programatica con obsolescencia funcional.

Prevalecera para ellas el uso publico, sea para plazas o equipamientos necesarios en

relacion al crecimiento y desarrollo de la ciudad.

A-13- Zonas de interés patrimonial / cultural
Carécter: Areas que ameritan un estudio particularizado dada la escala y tamafio. Dada la

densificacion propuesta se entiende como necesario seleccionar algunas parcelas a
conformar un catédlogo urbanistico (ver 4.3.1. “Criterios para el desarrollo de un capitulo
referido al patrimonio cultural en el codigo de planeamiento urbano”).

ZIPC1 Puerto + casco antiguo

ZIPC2 Parque Quiroz y entorno

ZIPC3 Area central

B- Area sub urbana y ejido rural

B-1- Zona de reserva para expansion urbana
Caracter: Zonas destinadas a futuras expansiones urbanas. No se admiten subdivisiones

hasta tanto se decida la conveniencia de su urbanizacion y en tanto no se establezca un
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grado avanzado de consolidacion de la planta urbana existente. Mientras no se autorice

Su urbanizacion, se rige por los indicadores y usos de la Zona residencial extraurbana.

B-2- Zona residencial extraurbana
Caracter: Zonas de localizacibn de vivienda individual y sus usos basicos

complementarios, fuera de la planta urbana. Admite localizacibn de emprendimientos
urbanisticos abiertos o cerrados con destino a vivienda permanente o temporaria, turismo,

esparcimiento, recreacion o deportes.

B-3- Usos especificos Suburbanos
UES 1 Infraestructura saneamiento cloacal

UES 2 Nodo multipropésito, predio ferial, logistico y nueva terminal de 6mnibus
UES 3 Cementerio

UES 4 Bajo Termas

UES 5 Camino de Ribera de los arroyos equipamiento recreativo

UES 6 Parque Reserva litoral sur

UES 7 Polo de servicios en conexion binacional

UES 8 Centro de interpretacion y museo riberefio de biodiversidad. Sede del
observatorio urbano regional y oficinas de la mancomunidad

UES 9 Planta de tratamiento y disposicion final de residuos urbanos

UES 10 Zona de promocién turistica y de preservacion ambiental

B-4- Zona industrial a escala microregion

Zona de prioridad productiva 1 (Parque industrial)

Caracter: Zonas destinadas, segun lo dispuesto en la ley 6260, a la localizacién de
industrias de tercera categoria, depoésitos, logistica y usos complementarios de la
actividad industrial con alta demanda de accesibilidad vehicular, equipamiento comercial
mayorista y minorista de grandes dimensiones, y servicios al automotor. Su ubicacion

acompana vias circulatorias de la red vial primaria. No admite viviendas.
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Zona de prioridad productiva 2 (Corredor Industrial)

Caracter: Zonas destinadas, segun lo dispuesto en la ley 6260, a la localizacion de
industrias de primera y segunda categoria, depdsitos, logistica y usos complementarios
de la actividad industrial con alta demanda de accesibilidad vehicular, equipamiento
comercial mayorista y minorista de grandes dimensiones, y servicios al automotor. Su
ubicacion acompafia vias circulatorias de la red vial primaria. Admite vivienda con

restricciones.

B-5- Zona de preservacion ambiental
Ver punto 4.2.1 “Criterios para el desarrollo de un capitulo referido al medio ambiente en

el codigo de planeamiento urbano”

B-6- Zona de produccion agropecuaria intensiva
Caracter: Zona de localizacion de establecimientos agropecuarios de escala intermedia

pequefia que hacen una utilizacién intensiva del suelo.

B-7- Zona de produccion agropecuaria extensiva
Caracter: Zona de localizacion de establecimientos agropecuarios que hacen utilizacién

extensiva del suelo.
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Desarrollo capitulo 4: Ocupacion del suelo

3.1. Indicadores urbanisticos

La cuantia adecuada de los indicadores urbanisticos sera motivo de estudio
particularizados con el fin de configurar la configuracion optima en respuesta al Plan y los
Lineamientos Estratégicos. Para ello seran convocadas las diferentes organizaciones y
actores sociales con incumbencia y relacion en las teméticas urbanisticas y también a los
agentes de la sociedad civil.

Se establecen en principio algunos conceptos que luego seran explayados en el

desarrollo del futuro cédigo:

3.1.1. Densidad neta

Denominase asi a la relacion entre la maxima cantidad de habitantes permitida en la zona
y la superficie parcelaria de la misma, libre de espacios circulatorios y verdes publicos.
Dicho indicador se expresara en habitantes por hectarea (hab/ha) y afectar4 a cada una

de las parcelas comprendidas en la zona.

3.1.2. Densidad habitacional
Denominase asi al coeficiente que multiplicado por la cantidad resultante de personas por

cada unidad locativa determina la superficie minima que debe tener dicha unidad.

3.1.3. Factor de ocupacién del suelo (FOS)

Denominase asi al coeficiente que multiplicado por la superficie de la parcela determina la
maxima proyeccion que podran alcanzar las superficie cubiertas o semicubiertas de las
construcciones. Se definiran con un estudio particular los espacios que no seran

contabilizados y que por lo tanto no consumiran FOS.

3.1.5. Factor de ocupacion total (FOT)

Denominase asi al coeficiente que multiplicado por la superficie de la parcela determina la
maxima superficie construible.

FOT x Sup. Parcela = Maxima Sup. Construible
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A los efectos del computo de la superficie construida se incluira el 100 % de las areas
cubiertas y el 50 % de las semicubiertas con excepciones que luego seran evaluadas. De

igual forma se definirdn una serie de usos que no computaran FOT.

3.2. Normas de tejido

3.2.1. Centro de manzana / Retiro de fondo

Se denomina Centro de Manzana al espacio conformado por la superficie no edificable
ubicada en el fondo de cada parcela, que se determina en funcion de sus dimensiones.
La linea de edificacion o retiro de fondo sera determinada en base a un estudio particular
del perfil edificable y teniendo en cuanta la morfologia de la estructura del loteo
preexistente y de las nuevas areas de expansion urbana y del suburbio.

El espacio del Centro de Manzana sera considerado como Espacio Urbano a los efectos
de la iluminacidbn y ventilacion de locales de Primera Clase, estableciéndose
oportunamente un valor minimo para el mismo.

Podra admitirse la ocupacion parcial del retiro de fondo mediante la cumplimentacion de
algunas condiciones que seran luego.

La determinacién del Centro de Manzana no exime del cumplimiento efectivo de las

superficies exigidas como FOS.

3.2.2. Retiro de frente

Denominase asi a la distancia entre la linea municipal y una recta virtual paralela a la
misma, coincidente con el paramento exterior de la fachada.

Para cada zona del Partido se indicara la existencia o no de esta restriccion.

En cualquiera de los casos, la linea de retiro de frente podr4 ser sobrepasada con

salientes y balcones.

3.2.3. Retiro lateral
Denominase asi a la distancia entre el eje lateral de la parcela y una recta virtual paralela

a la misma, coincidente con el paramento exterior de la fachada lateral.

95



3.2.4. Altura Maxima

Denominase asi a la maxima distancia permitida entre la cota de vereda y la cara externa
de la cubierta de un edificio.

En los casos de cubiertas no horizontales, dicha altura maxima se considerara:

Cubiertas dos aguas: plano ubicado a mitad de la distancia entre el plano de arranque de
la cubierta, y el plano correspondiente al punto mas elevado de la misma.

Cubiertas curvas: plano ubicado a la tercera parte de la distancia entre el plano de
arranque de la cubierta y el plano correspondiente al punto mas elevado de la misma.

En ningun caso se permitira que el plano de arranque esté por encima de la altura
maxima establecida para la zona.

Dicha altura méaxima solo podra ser sobrepasada con la construccion de tanques de agua,
sala de maquinas, caja de ascensores y cajas de escaleras, siempre y cuando dichas
construcciones se ubiquen debajo de un plano virtual inclinado a 45°respecto de la linea
municipal hasta el plano limite distante 4,50 metros de aquella. Dicho plano limite solo

podré ser superado por antenas y/o pararrayos.

3.3. Matriz modelo sobre la cual seran trabajados los conceptos citados precedentemente:
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Caracter

Indicadores Urbanisticos

Densidad neta maxima sin servicios

Densidad neta maxima con servicios (hab/ha)

FOS Factor de Ocupacion del Suelo

FOT Factor de Ocupacion del Total sin servicios

FOT Factor de Ocupacion del Total con servicios

Normas de tejido

Retiros minimos

De frente

Laterales

De fondo

Alturas maximas

De fachada

De edificacion

Parcelamiento

Ancho minimo de parcela

Superficie minima de parcela

Usos del suelo

Ver detalle en el Cuadro de Usos.

Observaciones
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4.2. PROGRAMA PARA LA CIUDAD SUSTENTABLE

En sintonia a las ultimas corrientes mundiales de preservaciéon y cuidado de ciudades se
tendera a un modelo de ciudad verde, sustentable, saludable, con alta calidad ambiental,
cuidadosa de sus recursos naturales ( agua, aire, tierra), con aplicacion de criterios de
ecologia urbana, tratamiento eficiente de los residuos urbanos, cuidando la calidad visual

y los niveles de ruidos .

Criterios de sustentabilidad Ambiental a incorporar en Nueva Normativa Urbano Ambiental

- Sustentabilidad en Arquitectura y Urbanismo

- Estudios Bioambientales y aplicacion de estrategias Bioclimaticas y de bajo
impacto ambiental

« Teécnicas y criterios de Evaluacion ambiental de espacios urbanos. Normativa

- Comportamiento ambiental de proyectos Urbanos

- Conciencia del impacto ambiental del Habitat construido.

- Enfoques para calificar y cuantificar proyectos arquitectonicos y Urbanos.

- Criterios de Eficiencia Energética a diferentes niveles de Intervencion. Uso de
materiales de bajo Impacto. Calidad ambiental e innovacion.

- Certificaciones LEED / BREEAM, etc para nuevos emprendimientos.

- Estudios de fragmentacion urbana. Ecotonos.

« Impactos: Socio Econémico; Historico Cultural; Morfol6gico espacial, Ambiental-
Paisaje.

- Integracion de estos conceptos con relacion al Paisaje, Ambiente y Microclima en
el analisis de casos urbanos.

- Disefio del paisaje, espacios exteriores y paisaje urbano.

- Andlisis de relacién morfologica entre distintos tipos de desarrollo urbano y sus
consecuencias ambientales.

« Relacién entre calidad Urbana y calidad Ambiental.
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Este programa se conforma para su gestion territorial mediante la puesta en marcha de
planes de manejo que estan relacionados a la regulacion ambiental de las principales
actividades productivas y a la utilizacion de los espacios naturales como atractores del
turismo y receptores de impactos inevitables relacionados con el funcionamiento ordinario
de una ciudad. Completando con un ultimo programa de control y monitoreo que coteja el
cumplimiento de estos programas, aportando asi una herramienta de seguimiento. A
continuacion se enuncian los aspectos principales que posibilitan determinar las pautas de

gestion mas relevantes.

Un Plan de manejo pretende ser un instrumento guia de procedimientos en el cual se
inserta el modelo de gestidn de proyectos estratégicos que promueven la concrecion de
los objetivos de los programas. En especifico los planes de manejo ambientales se dirigen
a mitigar, prevenir, proteger y compensar los impactos causados por los efectos criticos y
adversos originados por las actividades de los proyectos sobre los elementos
ambientales. Los planes de manejo que componen este programa de ciudad sustentable
son: Sub-Programa Plan de Manejo de la Costa Urbana y Suburbana del Rio Uruguay,
Sub-Programa Plan de Manejo de Cuencas de los Arroyos Artalaz y de la Leche, Sub-
Programa Plan de Manejo sustentable del area periurbana con residenciales no
permanentes y de alojamiento turistico y Sub-Programa Plan de Manejo de Residuos

Solidos Urbanos y Efluentes Domiciliarios y de las Actividades Productivas.

A continuacion se profundizan los aspectos mas representativos del Sub-programa Plan
de Manejo sustentable del area periurbana con residenciales no permanentes y de
alojamiento turistico que dirige su atenciéon a promover el turismo sustentable y se
plantean los lineamientos para la puesta en marcha del Observatorio Urbano Ambiental
gue se inserta en el marco del Sub-programa de Monitoreo y Control Ambiental. Se
toman en consideracién estos sub-programas ya que son los que mejores impactos
positivos ocasionan al territorio, mediante la promocion del turismo sustentable se
refuerza el rol de insercidn regional del municipio y se protegen los paisajes naturales

riberefios, y mediante la concrecion del Observatorio Urbano Ambiental se instrumenta la
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institucion del organismo a cargo del monitoreo y control, que articula con las necesidades

y requerimientos de los otros programas que concretan el Plan.

4.2.1 CRITERIOS PARA EL DESARROLLO DE UN CAPITULO REFERIDO AL

MEDIO AMBIENTE EN EL CODIGO DE PLANEAMIENTO URBANO

A continuacién se hace foco en los requerimientos normativos basicos que debieran
incorporarse en el capitulo relativo al Medio Ambiente del Cédigo de Planeamiento

Urbano, asi como en los principales criterios que los mismos debieran seguir.

- Elaboracion de normas de manejo ambiental, las cuales seran de cumplimiento
obligatorio por los desarrolladores que promocionen cualquier intervencion urbana, sean
de la esfera publica o privada. Esta norma regula a los proyectos sectoriales como en el
area de reconversion (Nodo Multipropésito), a la elaboracién de bases para concursos de
ideas, anteproyectos o proyectos urbanos, y a la confeccion de los nuevos pliegos de

licitacion para obras publicas o de refuncionalizacion de edificios publicos.

- Para la confeccién del modelo de gestién de cada sub-programa de manejo ambiental se
requerira una previa Evaluacion de Impacto Ambiental que retina el marco propositivo de
todos los instrumentos de gestion ambiental que acomparien el proceso proyectual: Plan
de manejo (en etapa de prefactibilidad y factibilidad), Plan de Contingencia (en etapa de
puesta en marcha), Plan de Monitoreo (en etapa de factibilidad, puesta en marcha y

desmantelamiento) y Plan de Supervision Ambiental (en todas sus etapas).

- Establecer mediante normativa urbana los parametros de afectacion de los ecosistemas
sensibles, asignando como asesor obligatorio a un organismo publico de monitoreo y
control representado por el Observatorio Urbano Ambiental que funcione como asesor
publico en el proceso administrativo de obtener la prefactibilidad y factibilidad de los

proyectos urbanos.
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- Ajustar el modelo de desarrollo urbano a los parametros de sostenibilidad que plantean
los marcos de acuerdos internacionales para la proteccion ambiental que rigen en nuestro
pais: Convenio Base®, Acuerdos pautados por la tematica del cambio climatico, los
relacionados a la Territorialidad y diversidad biolégica, los acordados para la proteccion
de la Capa de Ozono, los relativos a la Gestion de las Tecnologias, al Manejo de las

Aguas Internacionales y Otros acuerdos del Milenio.

- Articular el marco normativo del codigo de planeamiento con la Ley Nacional 25675/02
donde se establece los presupuestos minimos para el logro de una gestién sustentable y
adecuada del ambiente, la preservacion y proteccion de la diversidad biologica y la
implementacion del desarrollo sustentable. La politica ambiental argentina estara sujeta al
cumplimiento de los siguientes principios: de congruencia, de prevencion, precautorio, de
equidad intergeneracional, de progresividad, de responsabilidad, de subsidiariedad, de

sustentabilidad, de solidaridad y de cooperacion.

61

41972 - Informe del Club de Roma y MIT: "Los limites del crecimiento”, Declaracion sobre medio humano (presencia de 113

paises) aprobada en la conferencia de Estocolmo de la ONU (Resolucion 2398 - XXIlI) Creacion del PNUMA (programa de las
naciones unidas para el medio ambiente) con sede en Gigiri, Kenia. Resolucion 2997 - XXVII Primer programa de la ONU sobre e
ambiente - Carta mundial de la naturaleza - Resolucién 37/7, proclamada el 28 de octubre de 1982 como instrumento ambient
juridicamente no obligatorio. 1987- Informe de la Comisién Mundial sobre el medio ambiente y desarrollo "Nuestro futuro comun"

(informe Bruntland) . 1988 - Se establece el Panel intergubernamental en cambio climéatico (IPCC). 1989- Resolucién ONU 44/228
convocando a la Conferencia de las naciones unidas sobre el medio ambiente y el desarrollo a realizarse en Rio de Janeiro. 1992 -
conferencia de Rio generd los siguientes acuerdos:Declaracion de principios de florestas , Convenio marco sobre cambio climatic
(UNFCCC) , Convenio sobre biodiversidad , Agenda 21. 1995 Cumbre de Copenhague. 1997 Cumbre Mundial sobre el Desarrollc
Sostenible conocida como RIO+5. Considerada un fracaso por la ausencia de los principales paises en desarrollo. 2001 - Platafori
de accion - Rio de Janeiro. Elaborada por la Conferencia Regional de América Latina y el Caribe preparatoria de la Cumbre Mundic
sobre el Desarrollo Sostenible (Johannesburgo, Sudafrica, 2002) 2002 - Cumbre Mundial sobre el Desarrollo Sostenible

Johannesburgo conocida como RIO+10.
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4.2.2. SUB-PROGRAMA PLAN DE MANEJO SUSTENTABLE DEL AREA
SUBURBANA CON USOS RESIDENCIALES NO PERMANENTES Y DE

ALOJAMIENTO TURISTICO

Objetivo:

Mejorar la calidad ambiental del area periurbana destinada a la explotacion turistica 'y a la
radicacion de vivienda no permanente, protegiendo la ribera de los arroyos, mediante la
promocién de la certificacion de turismo sustentable que impulse nuevas estrategias de

mercadeo y re-categorice al municipio en esta area de servicios.

Justificacion:

Dado el patron de crecimiento urbano que ha experimentado la ciudad de Colon en los
ultimos afios, y que fue analizado y evaluado en los informes precedentes, se establece
gue las areas del periurbano y mas especificamente la del sector norte, la cual linda a las
margenes del Arroyo Artalaz, demuestran ciertas fuerzas de presion inmobiliaria que
promueven el desarrollo de alojamiento turistico, mas del tipo cabafiero. Esta situacion se
debe a que el corredor norte establecido por el eje de vinculacion representado por la ruta
provincial 26 que une el centro de la ciudad de Colon con San José y Liebig demuestra un
crecimiento en la oferta hotelera y los servicios relativos al turismo. También sobre este
eje se estan comenzando a alinear gran cantidad de atractivos turisticos, partiendo desde
el balneario norte hasta el pueblo de Liebig con su simbolismo historico. Esta es la
situacion hoy del sector norte, pero esto no implica que si en un futuro cercano se ponen
en practica los lineamientos estratégicos que propone el Plan en el cual se inserta este
sub-programa el area periurbana sur no demande de misma atencion, ya que una vez
saneada la cuenca del Arroyo de la leche y equipadas las margenes del mismo con
espacio publico de alta calidad ambiental esta misma presién inmobiliaria para el
desarrollo turistico se puede hacer presente. Otro aspecto que pone en relevancia a la
cuestion del turismo es que esta es la principal actividad econdémica por la cual el

municipio se proyecta a la region.
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Detalle:

En el marco del Plan Federal Estratégico de Turismo Sustentable 2016, se inserta este
plan de manejo local, que también sigue las pautas y directrices para la calidad turistica
de las Termas, siendo esta una de las razones prioritarias para atraer caudal turistico que
no se ate solo a un régimen estacional estival.

La iniciativa de la certificacion sustentable estard impulsada desde la entidad publica local
y sera gestionada por las entidades privadas que presten servicios turisticos o bien se
localicen en el area periurbana. La certificacion no estara restringida solo a un organismo
certificador determinado sino que cada prestador podra aplicar al organismo que
considere pertinente. Esta certificacion tendra validez siempre y cuando se respeten
principios basicos, que si seran establecidos por la entidad de administracién publica
local, los cuales sientan base en el establecimiento de un Manual de Buenas Practicas®
para la operacion de los servicios relacionados a la red del turismo. Dicho manual esta
orientado a promover la mitigaciéon de impactos y a la educacion de los consumidores y
visitantes de como disfrutar de las atracciones turisticas protegiendo los valores naturales
y culturales de la localidad. Si bien esta destinado a aquellos actores propietarios del
alojamiento turistico, posee el siguiente sentido: que desde el sector turistico, hotelero o
rentador de alojamiento temporario se pueda asesorar e instruir al visitante en la mejor
forma de conocer el territorio sin ocasionar impactos negativos y difundiendo asi una
conducta acorde a los fines que se persiguen. Es por esto que este plan de manejo
funciona como una plataforma de aplicacién para abordar de forma indirecta a todo el
territorio/ municipio. Asi es como se logra que el actor receptor del visitante opere como
portal de conocimiento del municipio proporcionando una mirada sustentable al turista

desde el inicio de su paseo, cuando llega a su alojamiento.

63

5 El Concepto de Buenas Practicas (BP) es aplicado a varios campos disciplinares y se consideran como aquellas medidas dignas

ser imitadas y replicadas, ya que sus resultados positvos en pos de la mitigacion de los impactos negativos han sido comporbado

evaluados. Las buenas practicas ambientales, son medidas ya sea de gestién o técnicas destinadas a mejorar el medio ambie

Estos manuales se componen de un conjunto de acciones tendientes a modificar habitos con el objetivo de utilizar de forma racior

los recursos de los cuales se disponen, lograr una eficiencia energética y la reutilizar materiales, o bien utilizar los materiales ¢

produccién local que no superen los 800km de distancia. Este concepto BP es en general aplicable a todas aquellas acciones

hacen a la optimizacion de los procesos de produccién de bienes y servicios, por ende, en extension es aplicable a cualquier activic

antropica sujeta a procesos de variabilidad.
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Programacién de acciones prioritarias:

1) Disefio y confeccion del Manual de Buenas Practicas para la Promocion de la
Certificacion en Turismo Sustentable. Esta accion sera llevada a acabo en forma
conjunto entre Subsecretaria de Medioambiente y la Sub-secretaria de turismo y la
Secretaria de infraestructura, esta Ultima debera aprobar las innovaciones
tecnolégicas que propongan los desarrolladores turisticos para certificar en el

organismo segun las exigencias del organismo certificador elegido.
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2) Instaurar un padron de registro de prestadores de servicios turisticos en el cual
todos los operadores que deseen operar bajo la tutela de este manual deberan
inscribirse y sacar un numero de registro el cual coincidira con la foja de
seguimiento que llevara a cabo el organismo de Monitoreo y Control, en el caso de
este Programa, representado por el Observatorio Urbano Ambiental.

3) Confeccion por parte de la Subsecretaria de turismo de la Provincia, y en acuerdo
con secretaria de turismo Yy la direccion municipal de medioambiente del municipio,
de la nomina de organismos internacionales y nacionales certificadores de turismo
sustentable.

4) Planteo del organigrama de gestion del sub-programa mediante un cuadro de
interrelaciones para su difusion a todas los actores involucrados, y asi transmitir de
forma eficiente el modelo de gestibn compartida (entre publicos y privados) los
campos de actuacion y responsabilidades.

5) Redaccion y aprobacion del modelo de gestion mediante Ordenanza que incluya
los contenidos anteriores para su tratamiento en el Concejo Deliberante.

6) Puesta en marcha de cursos de capacitacion para personal de la administracion
local, hoteleros, gastronomicos, y operadores de servicios turisticos, orientados a la

consolidacion de los conceptos del turismo sustentable.

Recursos v actores:

La administracion y disponibilidad de los recursos estard determinada a través de la
configuracion de una red de actores con capacidad de gestion que interaccionan por
propio interés aportando los recursos propios de cada uno. Para tal fin se enuncian los
actores que debieran de intervenir con sus respectivas areas de actuacion, promoviendo
un modelo de gestién mixto, las entidades publica aportaran la iniciativa y asesoramiento
para la concrecion del sub-programa, y el privado gestionara a través de si mismo la

certificacion de turismo sustentable.
Desde la esfera publica

- Sub-secretaria de Turismo de la provincia de Entre Rios: Desde esta oficina se

promociona y se impulsa el sub-programa alineado y enmarcado en programas
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provinciales y con el apoyo de esta administracion de gobierno de escala superior,
aportando recursos y posibilidad de subsidios o recomendaciones para obtener
financiacion nacional e internacional.

-Ente Regulador de los Recursos Termales de la provincia de Entre Rios, Errter. Plan
Estratégico de desarrollo para la explotacion de los recursos termales con financiacién del
BID. En este plan se encuadran las directrices para la calidad turistica de las termas.
-Coordinacion de energias alternativas y eficiencia energética de la secretaria de energia
de la Provincia. Mediante esta oficina de coordinacién provincial se pretende fomentar la
innovacioén tecnolégica mediante la utilizacion de energias alternativas.

-Direccion de Planeamiento y Estrategias turisticas de la Provincia.

-Secretaria de Turismo de Colon: Esta secretaria se promociona actualmente mediante el
sello de calidad de alojamientos y sello de calidad de Playas; a esta certificacion propia se
la complementa con las certificaciones de turismo sustentable.

-Direccién Municipal de Medioambiente, esta oficina local mediara en la implementacion y
el disefio del manual de buenas practicas.

-Secretaria de infraestructura de Colon, esta oficina local organiza actualmente la feria de
tecnologias sostenibles.

Desde la esfera privada se enuncian algunos actores, dejando abierta la participacion a
todo aquel que este interesado. Mismo como la configuracion de nuevas asociaciones de
caracter privado que se deseen conformar en la busqueda de concretar el objetivo del
sub-programa.

-Asociacion Mixta de Turismo, AMITUR

-Asociacion de cabarfieros destinados al alojamiento turistico y alquiler temporario.
-Camara inmobiliaria, la cual nuclear al sector inmobiliaria de la micro-region.
-Desarrolladores inmobiliarios independientes e inversores.

Y por ultimo conformar una Comision del consumo turistico local, integrada por actores
publicos y privados la cual asegure una eficaz resolucion de los posibles conflictos o
diferencias que surjan entre los turistas y los prestatarios de servicios, otorgando
garantias al consumidor de una inmediata resolucion y un sello de calidad para el

empresario.
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4.2.3. PROYECTO OBSERVATORIO URBANO AMBIENTAL EN EL MARCO

DEL SUB-PROGRAMA DE MONITOREO Y CONTROL AMBIENTAL

Objetivo:
Observar, analizar y evaluar los cambios sociales, ambientales y territoriales que se
ocasionan en las areas de intervencion del municipio de Colon acordes al nuevo Plan de

Desarrollo estratégico ambiental de la ciudad de Colon.

Justificacion:

Desde la propuesta que plantea el Plan y definiendo la idea fuerza de ciudad sustentable
como aquella que propone lineamientos estratégicos que toman en consideracion a todo
el territorio y con un enfoque integral asociado a otras cuestiones tematicas, como lo son
el desarrollo urbano, la normativa urbanistica, el patrimonio, el paisaje cultural y el modelo
institucional que se persigue. Un instrumento urbanistico que recolecte informacion de
todos los impactos que se van generando a través de la concrecion de los proyectos
estratégicos que responden a estas cuestiones es de relevante necesidad. Un
observatorio urbano y mas uno relacionado al campo temético ambiental funcionaria en
potencial complementariedad con los procesos de disefio y ejecucion de los proyectos
urbanos aportando un marco de participacion social y ciudadana, con el respaldo de la
administracion local. Este aspecto es de importancia ya que se podra adjudicar asi las
herramientas necesarias que garanticen en la gestion de los proyectos la viabilidad y
adaptabilidad acorde a las necesidades socio-territoriales y ambientales. Plantear a su
vez al Observatorio Urbano Ambiental como el organismo de Monitoreo y Control que
haga posible la gestion del sub-programa es apropiado y se podra adjuntar a la estructura
municipal local, componiendo su gestién de forma mixta, desde el enfoque de lo publico y
privado, y de forma compartida desde el enfoque de los intereses en pugna sobre el
territorio, estaran presentes los que quieren hacer por el rédito urbano, ya sea desde una
vision politica, recaudatoria, o desde el negocio inmobiliario, tanto como desde los locales
residentes que son dignos depositarios de los beneficios que las intervenciones puedan

aportar a la ciudad. Una de las funciones primordiales que tendra el observatorio sera
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mediar entre todos estos aspectos procurando la consolidacién del espacio publico como

herramienta de aceptacion de los espacios a transformar dentro de la ciudad.

Detalle:

Implementar la gestion ambiental de los proyectos urbanos a través de un Observatorio
Urbano Ambiental® que articule los instrumentos de promocién y gestién del suelo con los
de monitoreo y control, funcionando como indicador de la gestion ambiental urbana local,
es el rol principal de esta herramienta de caracter estratégico, la cual genera informacién
continua sobre el territorio.

El modelo de gestiéon’ que propone el observatorio, siendo este mismo un instrumento de
monitoreo y control, y para salvaguardar esta propiedad esencial, es conformar la gestion
mediante dos unidades de accién que se autorregulen entre si, y difieran en intereses y
roles en los proyectos urbanos. Una unidad respondera a las ejecuciones y otra unidad se
la llamara reguladora. Esta ultima auditara a la primera y propondra todos los marcos
participativos que se requieran para llegar al consenso y determinar los cambios o no de

los proyectos urbanos estratégicos, y asi lograr tener un plan de accion concertado.

Programacién de acciones prioritarias:
68

6 Los Observatorios Urbano Ambientales fueron impulsados fmograma Habitat Il de la ONY fundamentalmente a partir de la

ConferencigEstambul + 5realizada en Junio del 2001. Se constituyen como experiencias interdisciplinarias con participacion de la

comunidad, que posibilitan la observacién de las condiciones de un territorio determinado, a fin de evaluar tendencias, establec

comparaciones, identificar potencialidades y debilidades; medir los impactos de las politicas, acciones urbanas en curso

programadas; definir metas intermedias, prioridades y estrategias, para alcanzar mejores condiciones de habitabilidad

competitividad.

El objetivo general es el de observar los cambios ambientales, sociales y territoriales del area y convertirse en una herramienta

gestion estratégica generadora de informacion continua sobre el territorio observado, un verdadero centro de informacion estadisti

y de planificaciéon. A su vez, el Observatorio ocupa un lugar clave operando como intermediario, situandose como nexo entre |;

informacion, sus usuarios y la comunidad en general.

" Un caso modélico en nuestro pais llevado a cabo en una de las ciudades mas pujantes actualmente de la Patagonia es

Observatorio Urbano Ambiental del Paseo de la Costa, asociado a la Corporacién para el desarrollo Urbano CORDINEU SE. De es

caso se toma la propuesta del modelo de gestion y dimension escalar urbana del observatorio, la cual esta asociada a las area

intervencién que marca el Plan en donde se enmarca el Programa, dejando a criterio de la administracion local la necesidad

ampliar el rango territorial de observacion.
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

Determinar los aspectos centrales que conformaran el nucleo del instrumento para
su puesta en marcha: Definicion del Modelo de Gestidn, disefiar los procesos de
Participacién y consenso, elaborar una guia de procedimientos y reglamentacion,
establecer un Sistema de Monitoreo determinando variables, indicadores e indices
de seguimiento, Programar una Plataforma informatica soporte para la captura de
datos, la interrelacién y el procesamiento de los mismos, y como ultimo paso
realizar una simulacién inicial piloto con algun proyecto estratégico de prioridad I.
Designar por Ordenanza municipal a los integrantes de la unidad ejecutora, junto a
la determinacion del ambito de alcance de sus actividades y competencias.
Designar por Ordenanza municipal a los integrantes de la unidad de seguimiento,
junto a la determinacion del &mbito de alcance de sus actividades y competencias.
Elaboracion de agenda publica de actividades del Observatorio, en la misma
deberan figurar todos los eventos de iniciativa privada y publica relacionados a la
tematica urbana de la ciudad y la micro-region.

Determinar los alcances de las actividades de asesoramiento y consultoria del
Observatorio, incluyendo en las mismas por adecuacion de la normativa ambiental
a la supervision de las evaluaciones de impacto ambiental que presenten los
proyectos estratégicos urbanos en todas sus instancias, prefactibilidad y
factibilidad, operacién y desmantelamiento.

Establecer el protocolo guia para monitorear y controlar las areas de los arroyos y
la costa urbana, permitiendo relevar con periodicidad preestablecida los
indicadores ambientales.

Determinar la localizacion fisica de las oficinas donde funciona el observatorio. El
mismo se sugiere este situado en la franja costera, en caso de poseer

disponibilidad en la planta superior del edificio de la municipalidad.

Recursos y actores:

Principalmente este instrumento funciona como marco para propiciar y fomentar la
participacion y consenso, otorgando a los procesos de gestion de los proyectos mayor
flexibilidad, la cual es generada por la interaccion de las oficinas de gobierno y la

poblacion involucrada. También son aliados en el momento de anticipar los posibles
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conflictos, claro esta que todos los actores poseen intereses diversos y hasta
contrapuestos sobre el territorio, y no esta mal que esto suceda.

El observatorio se propone como herramienta de articulacion de las iniciativas del sector
publico y el privado, convocando a organizaciones de base, asambleistas y todo aquél
gue considere relevante su participacion. Las cuestiones basicas del funcionamiento
operativo y normativo de este observatorio se configurardn mediante talleres participativos
coordinados por asesores y consultores designados por la administracién publica local, y
en ellos se trataran los criterios para la observacion sustentable de los procesos de las
transformaciones urbanas que se proyecten en las areas de intervencion, tanto asi como
la instrumentacion del marco normativo ambiental para el manejo sustentable de los sub-
programas. Esta primer instancia de participacion que sera destinada a la instrumentacion
del observatorio estarA compuesta por Profesionales de diversas disciplinas,
profesionales técnicos del area de la planificacion, funcionarios publicos principalmente
del sector de planeamiento, infraestructura, medioambiente y espacio publico
representado por la direccion de parques y paseos, empleados del turismo,
desarrolladores inmobiliarios, asambleistas y organizaciones de base que defiendan
intereses medioambientales.

Una vez instaurado un modus operandi ordinario del instrumento, este se pondra en
marcha a través de talleres participativos relacionados a la practica de la micro
planificacion, alli se trataran los temas en agenda y se acordaran probleméaticas
priorizadas. Uno de los principales recursos para que estos talleres funcionen es la
participacion ciudadana de forma democratica, es asi como se abordaran los proyectos
presentados de forma estratégica vinculandolos a las diversas problematicas que

plantean los actores sociales.
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4.3. PROGRAMA PARA EL ESPACIO PUBLICO Y LA IDENTIDAD
COLONENSE

4.3.1. CRITERIOS PARA EL DESARROLLO DE UN CAPITULO REFERIDO
AL PATRIMONIO CULTURAL EN EL CODIGO DE PLANEAMIENTO

URBANO

En su origen, las politicas patrimoniales se enfocaron en la proteccion de edificios, sitios y
monumentos determinados por sus valores historicos relevantes. Con el paso del tiempo,
esa vision fue modificada por la relevancia de la relacion del edificio y del monumento con
su entorno fisico y social, dando lugar a politicas de proteccion de mayor alcance. Una de
ellas fue el establecimiento de las Areas de Proteccion Historica entendidas como distritos
del Cddigo de Planeamiento Urbano, con las respectivas y particulares regulaciones en
cuanto a los edificios catalogados, sus diferentes niveles de proteccion, los tejidos
edilicios y las actividades permitidas.

La concepcion misma del objeto patrimonial de caracter tangible ha sufrido continuas
expansiones. De esta manera, a los edificios, monumentos y sitios de valor patrimonial se
han agregado las nociones de patrimonio cultural, paisajistico, industrial, arqueolégico,
ornamental, etcétera, que deben ser incorporadas a las diferentes politicas publicas de

planeamiento.

En respuesta a esto, es fundamental que la gestion de politicas patrimoniales deben
incorporar en sus criterios y procedimientos, lo mismo que el resto de las Propuestas del
Caodigo de Planeamiento Urbano, metodologias participativas de monitoreo y revision
permanente, ya que las nociones del patrimonio a proteger se modifican por las diversas
nociones prevalecientes y por los consensos sociales que en cada momento definen los

valores a resguardar.
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A continuacion se propone un capitulo con disposiciones destinadas para la Proteccion
del Patrimonio Cultural y un capitulo con el desarrollo de las disposiciones para el Distrito

Area Proteccion Historica APH 1 correspondiente a la zona del puerto.

A) De la proteccion del patrimonio cultural

Objetivos generales: Las presentes disposiciones tienen como objetivo darle marco a las
acciones de proteccion y rehabilitacion del patrimonio Urbano y Rural como legado de la
comunidad, con los valores culturales, sociales y econdmicos que se ha incorporado en
su evolucion. A dichos efectos contempla la variedad de actuaciones que deben ser
tenidas en cuenta e incentivarse para:

- Potenciar el aprovechamiento del patrimonio social, cultural y econémico; y recuperar los
valores de uso y cambio.

- Orientar la rehabilitaciébn del patrimonio, a través de actuaciones sobre los espacios

libres y construidos.

B) Competencia

El gobierno municipal planificara y llevara a cabo acciones, proyectos y programas
particularizados, referidos a la proteccion patrimonial, en todos los edificios, lugares u

objetos que las normas contenidas en el presente Cédigo asi lo prescriban.

Organo de Aplicacion: la Secretaria de Planificacion y Desarrollo Urbano Ambiental es el
Organo de aplicacién de la normas de Proteccién patrimonial con todas las atribuciones
gue las normas contenidas en el presente Cdadigo asi lo prescriban, reemplazando en
dichos casos la Ordenanza N° 40/2.000. La secretaria elaborard y pondra en marcha
programas de actuacién, cuyos beneficios incidan fundamentalmente en el area. Estos

programas tendran en cuenta los siguientes aspectos:
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- Programas de conservacion de edificios de valor patrimonial que comprendan su
rehabilitacion y puesta en valor, pudiendo asegurar la perpetuacion de los resultados
mediante la adquisicion y/o afectacion del dominio. El citado casol, se limitara a los
edificios catalogados con proteccion Estructural que sean priorizados por la Secretaria y
gue presenten situacién de riesgo patrimonial y/o alta conflictividad social. Las acciones
deberan ser formalizadas sobre la base de tasacion que determine el banco de la
provincia de Entre Rios o el tribunal de tasaciones en el supuesto de conflicto de
intereses.

- Programa de mejora ambiental del espacio publico.

- Los programas de actuacién destinados a la proteccion del paisaje natural, terrestre,
lacustre o fluvial, o para defensa de la flora, fauna y el equilibrio ecolégico, no podran ser
dedicados a usos que lesiones el valor especifico de lo que se quiere proteger.

- Programas de equipamiento y servicio comunitario en areas deficitarias.
Los programas mencionados deben entenderse como meramente enunciativos, pudiendo
elaborarse otros programas que igualmente concurran al mejoramiento y desarrollo del

area.

C) De las disposiciones del capitulo

El presente capitulo establece las acciones de preservacion, salvaguarda y puesta en
valor de los lugares, edificios u objetos considerados por estas normas de valor historico,
arquitecténico, simbodlico o ambiental obliga a todos los habitantes a ordenar sus
conductas en funcion de su proteccion, como asi también de aquellos elementos

contextuales que atribuyen a su valoracion.

D) Formas de Proteccién

Proteccion General: se realizard segun Plano de zonificacion, donde se establecen areas
homogéneas, en cuanto a morfologia y tejido urbano, a fin de consolidar los atributos que

hacen valorable al conjunto, considerando a éste como el primer nivel de

95



Proteccion Patrimonial. Los bienes localizados en las areas de proteccion (Distritos APH)
no incluidos en nivel de proteccion especial alguna, no deberan superar los valores

promedios de F.O.S y F.O.T de los edificios catalogados existentes en las mismas.

Proteccion Especial Edilicia: se refiere a lo construido en las parcelas. Se establecen
niveles particulares de proteccion e intervencion, en el acto de su catalogacion. Toda

catalogacion requerira el dictado de los niveles particulares de proteccién e intervencion.
Proteccion Ambiental: se aplica sobre areas que se destacan por sus valores
paisajisticos, simbdlicos, sociales o espaciales. Se refiere al espacio publico, e incluye las

fachadas y muros exteriores de los edificios que participan de los mismos.

E) Declaracion de interés patrimonial

Seran declarados de interés patrimonial los bienes publicos o privados que sean
relevantes en los siguientes campos de interes:

- Edificio, sitio o sector del perimetro urbano o Rural del partido que ha sustentado o
contenido algun hecho de importancia en la historia de la ciudad, de la provincia o de la
Nacion, o que por alguna razon, sea un caso unico y referente comunitario. Se incluye en
este grupo los bienes publicos y privados que poseen una o varias de las siguientes
caracteristicas: relevancia del propietario, proyectista o constructor, grado de
representatividad en la historia oficial, popular o de valor anecdético, y aquellos que
detentan significacion relevante como referente urbano para la comunidad.

- Edificios de pureza estilistica, de disefio y soluciones de calidad, tanto en detalles
constructivos como espaciales. Se considera también si la materialidad del objeto
ejemplifica alguna etapa de la construccion de la ciudad. Se incluye concurrentemente, el
grado de representatividad de una corriente estilistica o tipoldgica, ejemplos singulares,
importancia por la calidad del proyecto, resolucion formal, ornamentacion y equipamiento
tecnoldgicamente destacable en su resolucion estructural, construccion y calidad de sus

materiales.
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- Bienes publicos o privados que integran un conjunto homogéneo o conforman un sitio
especial que garantice el paisaje urbano, cualidades de parques, y grados de integracion

de los espacios publicos o privados.

F) Alcances de la declaracion de interés patrimonial

La declaracion de interés patrimonial comprende:

a) la parcela con todas las caracteristicas topograficas y naturales.
b) la vegetacion que ésta incluye

c) La materializacion de las lineas de borde: cerca, reja 0 muro.

d) El o los edificios

e) Los elementos que hacen al equipamiento, identidad y reconocimiento del bien.
Las declaraciones de interés Patrimonial podran abarcar también areas, sectores,
conjuntos, etcétera, urbanos y rurales para los cuales La secretaria establecera los

mecanismos de actuacion establecidos.

G) De la zona APH ( Areas de proteccion Historica )

Los inmuebles incluidos en la zona APH- ver plano- quedan alcanzados por las
disposiciones establecidas en el presente Cdédigo, la correspondiente zonificacion, las
planillas de Usos y las disposiciones establecidas en el presente capitulo.

Podran establecerse requisitos espaciales y/o limitaciones adicionales a los inmuebles
incluidos en las zonas APH, siempre que los mismos no vulneren las Normas Generales y
las disposiciones establecidas para la correspondiente zonificacion, asi como las

respectivas Planillas de Uso del presente Cadigo.
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H) Procedimientos de actuacion:

- Inmuebles incluidos en zonas APH
Todo tramite de edificacion, ampliacion, reciclaje, demolicion, reconstruccién o
preservacion de elementos constructivos, como de la conservacion y mantenimiento de
los mismos comprendidos dentro de la zona, sin perjuicio de la intervencion de los
organos Municipales correspondientes segun reglamentaciones vigentes, se solicitara
previo dictamen de la Secretaria.
Para dar cumplimiento a lo dispuesto, los interesados deberan acompafar la

documentacién técnica necesaria para que la Secretaria pueda expedirse.

- Inmuebles y bienes incluidos en el perimetro urbano o Rural declarados de interés
patrimonial

Toda accion de transformacion, ampliacién, re funcionalizacion, cambio de uso u obras de
mantenimiento sobre bienes declarados de interés Patrimonial, se deber& solicitar previo
informe y dictamen de la Secretaria, quien sera la encargada de autorizar las obras y/o
acciones a llevar a cabo en cada caso.
Los bienes declarados de Interés Patrimonial formaran parte del Catalogo Patrimonial,
previa evaluacion particularizada y estudio de la Secretaria, para lo cual la misma debera
establecer los procedimientos de proteccion, tipo de actuacion y grados de intervencion a

que estaran sujetos.

- Catalogo patrimonial
Constituye un instrumento de regulacion urbanistica para los edificios con necesidad de
proteccion patrimonial y de la particularizacion del alcance de la normativa respecto de la
calificacion urbana asignada al mismo.
Se elaborara un registro de bienes catalogados en todo el &mbito de la ciudad de Colén,
conformen o no Areas de Proteccion Historica, a partir de su valoracion patrimonial. En
ellos se aplicaran los grados de proteccion edilicia, los instrumentos de gestién y los

incentivos establecidos en ésta Seccion.
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- Criterios de valoracion
La catalogacion se realizara en base a los siguientes criterios de valoracion:

» Valor urbanistico: refiere a las cualidades que posee un edificio que define o califica
la trama, el paisaje urbano o el espacio publico.

» Valor artistico/ arquitectonico: refiere a los elementos poseedores de calidades de
estilo, composicién, materiales, coherencia tipolégica y otra particularidad
relevante.

e Valor Histérico/ Cultural: refiere a aquellos elementos testimoniales de una
organizacion social o forma de vida que configuran la memoria histérica colectiva y
un uso social actual.

» Valor singular: refiere a las caracteristicas irreproducibles o de calidad, en cuanto a

los aspectos técnico-constructivos o al disefio de los edificios o sitios.

Los criterios de valoracion anteriormente expuestos deben considerarse en funcion de los
propios elementos a proteger, del analisis del contexto urbano y de los objetivos
urbanisticos fijados para el area.

El catadlogo y la normativa correspondiente para el area aprobados por el P.E., seran
publicados en el Boletin Municipal.

Los particulares poseeran sesenta (60) dia habiles, a partir de dicha publicacion, para
formular cualquier objecion u observacion, las cuales deberan ser remitidas por escrito a
la Secretaria.

Vencido este plazo, si no mediara presentacion alguna, se considera firme la inclusién en
el listado y pedido el derecho a formular objeciones.

Cualquier particular o asociacion intermedia puede proponer la inclusion de un bien, para
su posterior inclusion en el catalogo.

Los niveles de catalogacion de los edificios con inclusion firme en el catadlogo, constaran
en las respectivas parcelas y planchetas catastrales, con indicacion del nimero de Boletin
Municipal en que fueron publicados.

Luego del dictado de un acto administrativo o sancionada una norma que tienda a la
elaboracion de un catalogo para un distrito determinado, o frente a una modificacion

preventiva del catalogo o inclusion de un bien en el mismo, la secretaria debera denegar
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cualquier pedido de obra o demolicion, hasta tanto se resuelva la incorporacion firme de
edificios al catalogo en cuestion.

- Niveles de proteccion
De acuerdo al tipo de adecuaciones a que se sometan los bienes construidos y los

espacios abiertos, se plantean los siguientes distintos niveles de proteccion.

- Proteccion Integral
Se encuentran afectados a este nivel, aquellos espacios y edificios de interés especial,
cuyo valor historico y/o arquitecténico los ha constituido en hitos urbanos.
Protege la totalidad de los espacios y edificios, conservando todas las caracteristicas

arquitecténicas y sus formas de ocupacion del espacio.

- Proteccion Estructural
Se encuentran afectados a este nivel aquellos edificios de caracter singular y tipolégico
gue, por su valor historico, arquitectonico, urbanistico o simbdlico, caracterizan su
entorno, 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 ocupacion del espacio, permitiendo acciones de caracter constructivo,
adecuadas al desarrollo de las actividades presentes y futuras, que no alteren su volumen

y caracteristicas originales.

- Proteccion Perceptiva
Se encuentran afectadas a este nivel los edificios cuyo valor reconocido es el de constituir
la referencia formal y cultural de la zona, justificar y dar sentido al conjunto.
Proteger la imagen caracteristica del é&rea, previendo y previniendo actuaciones

contradictorias en el tejido y la morfologia.
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Prototipo de ficha de relevamiento de inmuebles para el catdlogo patrimonial

FICHA DE RELEVAMIENTO DE EDIFICIOS PATRIMONIALES Bien

patrimonial

N2 Inv.

Denominacion:

Barrio: APH:

Ubicacién:

Autor:

Constructor:

Propietario Original:

Propietario Actual:

Afo:

Superficie Lote:

Dominio publico D Dominio privadoD

Superficie Cubierta:

Datos catastrales

Altura Edificio:

Esquema Ubicacién

Circ. Secc. Manz Parc. Retiro L.M.:

Proteccidon Intervenciones Si  No afio |Corriente Estilistica
Ampliaciones Tradicién funcional

Proteccion existente Si - No Agregados Academicismo francés
Demol.de partes Neocolonial

Tipo de proteccién: Sugeridas: Neoclasico

Neomedieval

Declaratoria Nacional / / Usos Actual | Original | Italianizante
Vivienda Ecléctico

Declaratoria Prov. / / Culto Re. Industrial
Servicio social Racionalista

Declaratoria Muni. / / Industrial Pintoresquista
Comercial Racionalista- Moderno

Proteccidn Propuesta

Administrativo

Contemporaneo

Estado General de Conservacion

Deporte

Internacional

Educacion

Art decé
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Muybueno J Regular [J |Cultura Art Nouveau

Bueno O Malo O Otros: Otros:

Plano Planta Plano Fachada Plano Corte

Relevo: Procesé: Reviso

Descripcion General Datos de relevancia histérica
Situacion ambiental

Evaluacién Patrimonial

Alto | Medio Bajo Observaciones:

Histérico- Testimonial

Estético- Arquitectdnico

Paisajistico- Ambiental

Econdmico (reutilizacidn)

Nivel de deterioro

Grado de Autenticidad

Grado de Singularidad

Grado de Riesgo/Peligro

Valor de conjunto

Elementos de espacial valor e interés a proteger
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Fachada

rejas

cielorrasos

Ornamentos sobre muro

cercos verdes

escaleras

Carpinterias

solados exteriores

equipamiento/Mobiliario

. . Otros elementos detectados:
Color solados interiores

Cubiertas Artefactos de iluminacién

Acciones prioritarias de conservacion sugeridas:

Fuentes

Planimetricas: Fotograficas: Bibliograficas:

i) Procedimiento de Protecciéon

- Los espacios y bienes sujetos a obligacion de proteger serdn declarados como tales
dentro del catalogo respectivo, elaborado por la Secretaria, y aprobado por el Presidente
Municipal. El P.E debera remitir la catalogacion al P.L para su intervencion.

- Independientemente de la inclusion en el referido catélogo, cualquier propietario de un
bien, puede requerir la celebracion de un Convenio Urbanistico, de acuerdo a las
caracteristicas detalladas en El titulo correspondiente a Convenio Urbanistico.

- Todo emprendimiento en un bien protegido debera encuadrarse en su correspondiente
escala de proteccion, tipo de actuacion y grados de intervencion, de acuerdo a lo
establecido en el cap. correspondiente. El responsable de dicho emprendimiento podra

aspirar a los incentivos especificados en el punto correspondiente.

J) CONVENIO URBANISTICO
Cualquier propietario de un inmueble que posea valor patrimonial, oficialmente reconocido

0 no, podra requerir su catalogacion y el dictado de normas APH particulares para la
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parcela, las que integraran un Convenio Urbanistico celebrado con el fin de salvaguardar
dicho patrimonio.

El convenio serd elaborado por la Secretaria y suscripto entre el propietario y el
Presidente Municipal y elevado al P.L., para su aprobacién o rechazo.

La Secretaria debera:

1. Reconocer el valor patrimonial del bien y determinar los grados de intervencion
aceptados para su puesta en valor, para lo cual requerira opinién del Consejo Asesor de
Asuntos Patrimoniales (Junta Planificadora).

2. Proponer alternativas de compensacion de la carga que pueda significar la proteccion
buscada.

3. Gestionar el Convenio Urbanistico que incluira:

1. La obligatoriedad de proteger el bien patrimonial, lo que constard en las escrituras
traslativas de dominio, asi como en los contratos de locacion.

2. el condicionamiento de las habilitaciones que se otorguen a la efectiva ejecucion de los
trabajos de proteccion y la adecuada conservacion y mantenimiento del mismo.

El convenio Urbanistico y las Normas Particulares tendran plena vigencia a partir de |
publicacion en el Boletin Oficial.

La Secretaria llevara un Registro de Bienes Catalogados de la Ciudad, en el que se
dejara constancia de todos los datos y contingencias del inmueble catalogado. Las
constancias seran publicas. La incorporacion de un bien al Registro de Bienes

Catalogados debera constar en la ficha parcelaria obrante en la Direccion de Catastro.

K) Procedimiento para la revisién

El catalogo esta sujeto a modificacion de acuerdo a lo establecido en el cap. De
“procedimiento de modificaciones del cédigo” y a las siguientes normas:

a) Con una periodicidad no inferior a un (1) afio, la Secretaria considerara la inclusion de
bienes no catalogados o re catalogacion de aquellos a los que les corresponda un nivel de
proteccion superior.

b) Con una periodicidad no inferior a cinco (5) afos, se podran considerar

desafectaciones de bienes o la ubicacion de los ya catalogados de nivel mas bajo.
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c) Ambas actuaciones seran remitidas en proyectos para su aprobacion al P.E.

d) No se considerard modificacién alguna al listado de los edificios, ni a sus grados de
proteccion, fuera delos previstos en a) y b) sin haber cumplimentado las normas de
procedimiento de revision del Catalogo.

e) Toda la actividad en materia de catalogacion debera fundarse en los criterios

establecidos en 11.7.3.1, sin cuyo requisito carecera de aplicabilidad.

L) Incentivos

Se promoveran los medios para el cumplimiento de la obligacibn de proteccion,
estimulando las acciones que correspondan a la actividad privada, mediante las
siguientes Herramientas:

a) Gestion de financiamiento externo para la recuperacion de edificios Catalogados.

b) Otorgamiento de premios estimulo a la rehabilitacion y puesta en valor de los edificios
comprendidos en Zona APH.

c) Desgravaciones impositivas para titulares de edificios catalogados que podran significar
hasta un cien por ciento (100%) de las tasas de alumbrado, barrido y conservacion de la
via publica y servicios sanitarios.

Dichos porcentuales de reduccion y plazos de vigencia seran determinados de acuerdo a
los siguientes criterios:

- Nivel de proteccion: cuanto mayor sea el nivel de proteccion, mayor sera proporcion a
desgravar.

- Cuantia de intervencion: cuanto mayor sea la cuantia de intervencion, mayor sera la
proporcion a desgravar.

- Las intervenciones realizadas deberan cumplir con las especificaciones exigidas en cada
caso.

- La exencion perderd vigencia si no se mantiene el edificio en buen estado de
conservacion.

d) Desgravacion total para los titulares de los edificios catalogados de los Derechos de

Construccion, respecto de las mejoras que se realicen en los edificios con valor
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patrimonial y que se ajusten al conjunto de recomendaciones elaboradas para cada caso
particular.

e) Asesoramiento a los interesados para llevar a cabo las obras.

f) Otorgar donaciones provenientes de organismos publicos y privados, nacionales o
extranjeros, con afectacion directa al mantenimiento y reconstruccion, a los propietarios
de los bienes incluidos en el Catalogo Patrimonial.

g) Para obras de rehabilitacion, reciclaje, ampliacién, podran admitirse incrementos de
F.O.S y F.O.T. Seran de aplicacion en el capitulo referido a Normas Generales y los
indicadores maximos establecidos en las correspondientes zonificaciones.

h) Toda otra forma de promocion y fomento que atienda las particulares situaciones

planteadas por los interesados.

M) Fondo para la preservacion patrimonial

Sera destinado al financiamiento de acciones previstas en el presente capitulo.

Estara integrado por:

- Los ingresos provenientes de lo recaudado en concepto de las sanciones contempladas
en la presente.

- Las partidas que se creen para este destino.

- Ingresos provenientes de donaciones y aportes publicos y privados.
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4.3.2. TRILOGIA DE PROYECTOS ESTRATEGICOS: NODO
MULTIPROPOSITO, RELOCALIZACION DE ESTACION TERMINAL Y

REVITALIZACION DEL ENTORNO DEL PREDIO DEL HOSPITAL

Objetivo:

Impulsar la calificacion de equipamientos urbanos y comunitarios existentes y creacion de
nuevos equipamientos acordes al nuevo Plan Estratégico de Desarrollo Urbano Ambiental
de la ciudad de Colon.

Asimismo, promover la diversificacion de equipamientos en sus modalidades edilicias
(cubiertas, semi-cubiertas y descubiertas o abiertas), de gestion (publica, privada), y de

emplazamiento (en area urbana central, en area urbana interior, en area suburbana).

Justificacion:

Este tipo de proyectos pretende equilibrar la red de equipamientos, atendiendo a las
demandas insatisfechas de la poblacion local y de los turistas, a partir de la mejora o
revitalizacion del stock existente y la creacion de nuevas unidades en areas deficitarias o
en aquellas que en caso de densificacion edilicia y poblacional no tengan previsto este
tipo de equipamiento.

Se consideran estratégicos los tres proyectos seleccionados en la medida en que
responden a la necesidad de priorizar acciones de densificacion del area central y
consolidacion del actual borde, promoviendo en el caso puntual de Nodo Multiproposito, la
construccion de grandes equipamientos urbanos que ofician de freno a la presion
inmobiliaria y control a esa expansion.

Se propone la impulsion de los mismos a través de concursos de diferentes escalas,
mecanismo que puede luego reproducirse en muchos de los restantes proyectos
propuestos.

La importancia de los concursos se basa en la diversidad de ideas y la posibilidad que
pueda llegar a haber aportes de profesionales de diferentes puntos del pais, con miradas
diferentes que puedan tener de la ciudad.
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La idea es enriquecer la imagen urbana a partir de estas propuestas, definiendo un
horizonte de desarrollo en concordancia con el Plan, para la construccion de
determinadas piezas de la ciudad que conformaran los equipamientos de gran escala y de
mayor nivel de perturbacion socio-ambiental.

El gobierno local aportara las tierras, los predios y los indicadores urbanisticos que seran
el marco en el cual los tres proyectos se inscribiran.

Se propone para la materializacion de los concursos el trabajo en complementariedad con
el Observatorio Urbano Ambiental que incorporara y coordinara la participacion social y
ciudadana, con el respaldo de la administracion local. EI mismo propondra todos los
marcos participativos que se requieran para llegar al consenso y determinar los cambios o

no de estos proyectos estratégicos.
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Detalle Proyecto para el Nodo Multipropdsito:

El objetivo es generar un anteproyecto urbano para intervenir un sitio ubicado en la zona
de acceso oeste a la ciudad, para la creacién de un Nodo Multipropdsito, con propuestas
de usos, de tratamiento del espacio publico y de la red vial del entorno inmediato.

El mismo deberd articular las actividades productivas, artesanales y tradicionales de la
region funcionando como método de difusion de los valores culturales locales y de

produccion tipica y actividad artesanal.

Contara con:

- Un predio logistico que reducira el ingreso de camiones a la planta urbana permitiendo la
ruptura de cargas pesadas y su conversion a cargas de menor escala.

- Un Predio Perial / Centro de Convenciones que potenciara a la ciudad como foco
regional de eventos. Un éarea flexible para la implementacion de ferias y mercados de
intercambio de mercaderias tipicas de la zona como cierre de cadenas de produccion
locales.

- La relocalizacion de la terminal de 6mnibus en proximidad de este nodo, liberando asi un
predio dentro de la ciudad sujeto a re funcionalizacion. De esta manera se ve perturbado
el entorno urbano de la localizacion actual en los picos de actividad turistica estacionales.
Dada la convergencia de usos y la necesidad de convertir a este punto en un area de
reduccién de transporte de cargas, es fundamental tener en cuenta la reestructuracion vial
y la jerarquizacion de las nuevas vias de circulacion como estructurantes de todo el

proyecto.

Programacién de acciones prioritarias:

1) Determinar cuales serén los lotes destinados al uso exclusivo para el emplazamiento y
construccion del Nodo, a través de una Ordenanza de “Adjudicacion de Tierras” a la

municipalidad de Colén.
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2) Trabajar en concordancia con el Observatorio Urbanos Ambiental para fortalecer la
participacion social y ciudadana en la elaboracion del programa de necesidades.

3) Redactar las bases del concurso en donde se detallaran y ampliaran los puntos que
mas adelante se proponen, trabajo que estara a cargo del Colegio de Arquitectos de la
Ciudad de Colén vy auspiciado por la Federacidn Argentina de Entidades de Arquitectos
(F.AD.E.A)S

Desde este informe se sugieren puntos a tener en cuenta para el concurso de
anteproyecto:

- Determinar el Caracter del concurso, para el cual se propone un llamado a “Concurso de

"% de caracter nacional, a una sola prueba y abierto.

Anteproyectos
- Determinar las Consideraciones del programa del concurso de anteproyecto, en donde
se vuelquen los resultados del trabajo del Observatorio Urbano Ambiental, decodificado
por el Colegio de Arquitectos de la ciudad:

a) Funciones del Nodo multiproposito

b) Programa de Necesidades

c) Resumen de superficies a considerar

d) Espacios Exteriores Publico

e) Red vial (fundamental en este proyecto)
Estos puntos estaran incluidos en la elaboracion final del Reglamento del concurso, para

lo que se propone un indice a desarrollar en los tres proyectos.

Recursos v actores:
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8 La Federacion Argentina de Entidades de Arquitectos propiciard y estimulara la generacion de concursos publicos, sean estos de
anteproyectos, ideas, monografias, etc., como mecanismo que garantice la igualdad de oportunidades para todos los arquitectos,
mediante una honesta, objetiva e imparcial confrontacion de calidades, jerarquice los temas a desarrollar y asegure un fallo justo,
brindando al comitente un mejor producto como resultado de la libre competencia.

® Con respecto al mayor o menor grado de profundidad de los estudios F.A.D.E.A. establece que en los concursos de De
Anteproyectos, los participantes deben presentar el conjunto de planos de plantas, cortes, vistas y demas elementos gréaficos
necesarios para dar la expresion general de la obra propuesta y todo otro elemento accesorio concurrente al mismo fin.

Estos concursos podran ser a una o dos pruebas. Este sera a una prueba.
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El instrumento que aqui se propone es del llamado a concurso, que debe elaborarse en
articulacion con el Observatorio Urbano Ambiental que vincule esta iniciativa del sector
publico con aquellos actores sociales que se consideren de relevancia en el proyecto. Una
vez materializado el proyecto el Observatorio funcionara como organismo de Monitoreo y
Control.

El Reglamento de Concursos de F.A.D.E.A. es el elemento capaz de coordinar todos los
aspectos que la mecéanica de llamado a concurso ofrece para resolver temas desde la
minima escala local hasta la internacional.

De acuerdo a lo establecido en este Reglamento El Concurso puede ser organizado por el
Colegio de Arquitectos de Coldn y auspiciado por la Federacion Argentina de Entidades
de Arquitectos, patrocinado por La provincia y promovido® por el Ministerio de

Planeamiento, Infraestructura y Servicios de Entre Rios.
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En el Art. 7 del Reglamento de Concursos FADEA.- El Promotor se hara cargo del pago de los honorarios, gastos de traslado y

estadia de los asesores y jurados, de los gastos de organizacién o patrocinio, los premios que se otorguen y, en los casos gque sea
necesario, relevamientos, mensuras, fotografias, dibujos y estudios técnicos para la preparacién de las Bases. Todos estos valores
seran establecidos segun el estudio particularizado de cada concurso, estando, por lo general, vinculados al valor de la obra. En todos
los casos los importes seran justos y compensatorios y seran estimados por la Asesoria, convenidos por el Promotor y aprobados por

la Entidad organizadora o patrocinadora.
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Detalle Proyecto para la modernizacion del Hospital:

El proyecto para la modernizacion del hospital, se basa en la idea de un partido de un
edificio moderno, tecnolégico, funcional, mas compacto con mayor desarrollo en altura
logrando de esta manera liberar terreno el cual quedara disponible para espacio publico.
Actualmente el edificio ocupa dos manzanas estructurado en una serie de pabellones
aislados y poco funcionales segun las practicas de la medicina moderna, con grandes
espacios circundantes degradados, pero de gran valor por su arquitectura, ya que
representan la tipologia sanitaria predominante del siglo XIX.

Surge del diagnodstico la necesidad de incrementar la cobertura sanitaria en temporada
alta turistica, por lo que el nuevo proyecto estara destinado a subsanar esta falencia. De
esta manera se busca un edificio mas eficiente, con las tecnologias necesarias y

adaptado a las nuevas demandas.

Se entiende la gran dificultad entre los aspectos de una arquitectura sistémica-hospitalaria
contemporanea y la vieja infraestructura existente, pero que puede presentar situaciones
interesantes en cuanto a sus condiciones paisajisticas y ambientales, pero de dificil
articulacion y con grandes dificultades a la hora de transformar estas instalaciones en un
hospital actual y con un crecimiento en metros cuadrados considerable. Se valorara una

arquitectura propositiva que se relacione de modo eficiente y creativo con la existente.

Programacién de acciones prioritarias:

A diferencia del proyecto antes desarrollado, ya se cuenta con el terreno disponible por lo
cual las principales acciones estan destinadas a:

1) Trabajar en concordancia con el Observatorio Urbanos Ambiental para fortalecer la
participacion social y ciudadana en la elaboracion del programa de necesidades.

2) Realizar el Reglamento y Bases del Concurso.

- Determinar el Caracter del concurso, para el cual se propone un llamado a “Concurso de

Anteproyectos™* de caracter Provincial, a una sola prueba y abierto.

92

™ Con respecto al mayor o menor grado de profundidad de los estudios F.A.D.E.A. establece que en los concursos de De

Anteproyectos, los participantes deben presentar el conjunto de planos de plantas, cortes, vistas y demas elementos graficos
necesarios para dar la expresion general de la obra propuesta y todo otro elemento accesorio concurrente al mismo fin.
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- Determinar las Consideraciones del programa del concurso de anteproyecto:

a) Funciones del edificio

b) Programa de Necesidades

c) Resumen de superficies a considerar

d) Espacios Exteriores Publico
Este programa debe elaborarse en articulacion con el Observatorio Urbano Ambiental y
de su interaccion con los actores sociales involucrado en el proyecto. Como en el
proyecto anterior Una vez materializado, el Observatorio funcionara como organismo de

Monitoreo y Control.

Estos puntos estaran incluidos y ampliados en la elaboracion final del Reglamento del

concurso.

Recursos v actores:

Se plantea un Concurso de Anteproyecto, organizado por el Colegio de Arquitectos de
Colon y auspiciado por la Federacion Argentina de Entidades e Arquitectos, patrocinado
por el Municipio y promovido por El Ministerio de Planeamiento, Infraestructura y Servicios
de Entre Rios.

De esta manera el gobierno provincial se hara cargo del pago de los honorarios, gastos
de traslado y estadia de los asesores y jurados, de los gastos de organizaciéon o
patrocinio, los premios que se otorguen y, en los casos que sea necesario, relevamientos,
mensuras, fotografias, dibujos y estudios técnicos para la preparacion de las Bases.

En cuanto a la escala del concurso se propone una escala Provincial, pudiendo participar
todos los arquitectos con domicilio real y asociados o matriculados en las Entidades que
tengan jurisdiccion sobre la provincia de Entre Rios.

Con respecto al mayor o menor grado de profundidad de los estudios a realizar, este
concurso serad de Anteproyectos, debiendo los participantes presentar el conjunto de

planos de plantas, cortes, vistas y demas elementos graficos necesarios para dar la

Estos concursos podran ser a una o dos pruebas. Este sera a una prueba.
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expresion general de la obra propuesta y todo otro elemento accesorio concurrente al
mismo fin.

Se trabajara en articulacion con el Observatorio Urbano Ambiental que vincule esta
iniciativa del sector publico con aquellos actores sociales que se consideren de relevancia

en el proyecto. De igual manera funcionara como organismo de Monitoreo y Control.
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Detalle Proyecto para la creacion de un predio para el intercambio cultural.

Se plantea la creacién de un Centro Cultural en el predio que quedara vacante luego de
traslado de la actual terminal de dmnibus al Nodo Multipropésito. De esta manera se
refuncionalizara el predio, convirtiéndolo en un centro especializado en la promocion e
intercambio de la cultura local y regional, y constituyéndose en un nuevo atractivo,

diversificando la oferta turistica que tendera a bajar la estacionalidad .

Programacién de acciones prioritarias:

1) Trasladar la actual terminal de Omnibus al predio destinado al Nodo Multipropésito.

2) Incorporar este concurso al cronograma del Observatorio por tratarse de un proyecto
de caracter estratégico para la ciudad.

3) Realizar El Reglamento y Bases del Concurso, trabajo que debe llevar a cabo el
Colegio de Arquitectos de Coldn, previo trabajo en conjunto con el observatorio Urbano
ambiental nexo entre esta entidad y los actores sociales involucrados.

- Determinar el Caracter del concurso, para el cual se propone un llamado a “Concurso de

"12 de caracter Local.

Proyecto
- Determinar las Consideraciones del programa del concurso de anteproyecto:
a) Funciones del edificio
b) Programa de Necesidades
c) Resumen de superficies a considerar

d) Espacios Exteriores Publico

Estos puntos estaran incluidos y ampliados en la elaboracion final del Reglamento del

concurso.

99
12 Con respecto al mayor o menor grado de profundidad de los estudios F.A.D.E.A establece como concurso De Proyectos: cuando los
participantes deben presentar los planos generales de plantas, elevaciones y cortes, los de construccion y detalles, los de instalaciones
y estructuras, el Pliego de Condiciones y el Presupuesto, todo lo que en conjunto permita la licitacion y la ejecucién de las obras y sus

correspondientes Memorias Técnicas.



Recursos v actores:

El certamen, organizado por el Colegio de Arquitectos de Colon y auspiciado por la
Federacion Argentina de Entidades de Arquitectos, patrocinado por el Municipio y
promovido por la Secretaria Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad de Coldn.

De esta manera el gobierno municipal se hara cargo del pago de los honorarios, gastos
de traslado y estadia de los asesores y jurados, de los gastos de organizacién o
patrocinio, los premios que se otorguen y, en los casos que sea necesario, relevamientos,
mensuras, fotografias, dibujos y estudios técnicos para la preparaciéon de las Bases.

Se propones para este concurso un escala Local, teniendo como maxima jurisdiccion el
territorio municipal.

En cuanto al grado de profundidad de los estudios a realizar, es apropiado hablar de
“Concurso de Proyecto”, debiendo los participantes presentar los planos generales de
plantas, elevaciones y cortes, los de construccion y detalles, los de instalaciones y
estructuras, el Pliego de Condiciones y el Presupuesto, todo lo que en conjunto permita la
licitacion y la ejecucion de las obras y sus correspondientes Memorias Técnicas.

Con este concurso se busca privilegiar a los profesionales locales ya que es un proyecto
tendiente a reforzar la identidad colonense y las actividades que surgen del fuerte arraigo

de sus habitantes.

Las metodologias de Concursos (caracter , requisitos, alcance, jurado, plazos, etc ) seran
las que dispongan los organismos y entidades que promuevan los mismos ( DEM,
Planificacion, Colegios, Consejos Profesionales , etc) , y se adecuaran a cada caso

especifico: Concurso abierto, por invitacion, nacional, de ideas, etc.
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4.4. PROGRAMA PARA EL FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL Y
LA GESTION URBANO AMBIENTAL

De los instrumentos de planificacién y gestion previstos en este Programa, detallaremos a

continuacion los que siguen.

4.4.1. BASES PARA LA CREACION DE ESTRUCTURA DE PLANEAMIENTO
URBANO MUNICIPAL

Objetivo:

Crear una Secretaria de Planificacion y Desarrollo Urbano Ambiental (SPyDUA).

Justificacion:

Actualmente no existe en el organigrama burocratico del Municipio un area u oficina
especifica dedicada a la Planificacion Urbana. Si existen algunas areas que de manera
desarticulada y sectorial gestionan temas inherentes a la Planificacion del desarrollo

urbano ambiental; por un lado las de medio ambiente, por otro las de obras publicas, etc.

La creacion de la SPyDUA con rango de Secretaria, posibilitard una gestion mas racional,
integral y eficiente del territorio Municipal, tanto dentro de la planta urbana como en su
entorno suburbano y rural. Tanto por parte del Poder Ejecutivo local como en su
articulacion con los lineamientos legales y acciones de contralor a cargo del Poder

Legislativo local.

Detalle:

La re-estructura del area se realizara en el marco del Programa de fortalecimiento

institucional y racionalizacion de recursos humanos de Planificacion Urbano Regional.



Orientativamente, el organigrama funcional de la SPyDUA incluird las siguientes

dependencias y areas:

Sub-secretaria de Planeamiento Urbano (Direccion General de Planeamiento
Urbano, Direccibn de Proyectos Urbanos, Direccion de Obras Particulares,
Direccién de Catastro y Banco de Tierras, Direccion de Sistemas de Informacion
Territorial).

Sub-secretaria de Medio Ambiente  (Direccion de ordenamiento ambiental,
programas Yy proyectos, Direccibn de tramites e inspecciones ambientales,
Direccién de recursos naturales y areas protegidas).

Sub-secretaria de Infraestructura y Obras Publicas (Direccion General de Obras
Publicas, Direccion de Infraestructura y Servicios Publicos, Direccién de Espacio

Publico, Direccion de Politicas Habitacionales, Direccion de vialidad).

Programacién de acciones prioritarias:

Disefio de estructura funcional (sub-secretarias, direcciones generales,
direcciones) y sus dependencias.

Redaccion de alcances, misiones, funciones y procedimientos administrativos y de
auditoria de la sub-secretaria y sus dependencias.

Estimacion de recursos necesarios para el funcionamiento del &area y sus
dependencias.

Redaccion y aprobacion de propuesta de Ordenanza que incluya los contenidos
anteriores para su tratamiento en el Concejo Deliberante.

De aprobarse la Ordenanza (con las modificaciones que fueran necesarias), prever
la partida presupuestaria correspondiente para el funcionamiento del area, sus
recursos fisicos, humanos, instrumentales, etc.

Reordenamiento de las areas pre-existentes en el nuevo marco funcional y
organizacion de las nuevas areas.

Convocatoria, evaluacion y seleccion del personal técnico y administrativo para la

puesta en funcionamiento de cada dependencia.



Recursos v actores:

Recursos humanos: para la redaccion de la propuesta la jefatura de gabinete del
Intendente y otras areas como la de hacienda y las especificamente involucradas en la
reorganizacion tales como las de obras publicas o medio ambiente; en el Concejo
Deliberante, las comisiones que tratan los temas inherentes al area que se va a re-
estructurar en el poder ejecutivo local; en ambos casos, con asesoramiento de los
equipos técnicos y con participacion de los funcionarios involucrados.

Los recursos econdmicos seran los propios que solventan las actividades cotidianas de
las areas que participaran de la formulacion y la aprobacién legislativa de la propuesta de
re-estructuracion para la creacion de la SPyDUA.

Para el funcionamiento de la nueva Secretaria se preveran los recursos en el presupuesto
anual (salarios de funcionarios, personal técnico y administrativo), con la salvedad de que
parte del mismo presupuesto ya existe asignado actualmente en algunas de las areas que
ya estan actualmente funcionando, aunque con otro rango, como por ejemplo las oficinas
de obras publicas, privadas o la de medio ambiente.

Las distintas dependencias de la SPyDUA funcionaran de manera unificada en un mismo
inmueble. Las oficinas necesarias para el desarrollo de las actividades y la atencidn a los
ciudadanos, seran asignadas en el marco del Programa de Racionalizacion de los

Recursos Fisicos de la Administracion Municipal.

4.4.2. DISENO DE BANCO DE TIERRAS DEL MUNICIPIO

Objetivo:
Crear un banco de tierras del Municipio, con el fin de racionalizar el stock de inmuebles
vacantes tanto de dominio publico como de dominio privado en funcién de las demandas

comunitarias y de desarrollo como para dar soporte fisico a proyectos estratégicos.



Justificacion:

El suelo urbano es un recurso estratégico como soporte territorial de las actividades
humanas, para orientar las lineas de gestion urbana y las diversas politicas sectoriales del
Municipio.

El Municipio presenta situaciones deficitarias respecto de la cobertura de equipamientos
comunitarios, plazas barriales u otro tipo de espacios estratégicos. Y también cuenta con
varios inmuebles de diversas caracteristicas (por su localizacion, tipo de dominio y estado
de ocupacion, y otros factores), que bien administrados, podrian dar respuesta parcial o
total a las demandas insatisfechas actuales y futuras.

Por el momento, el Municipio no cuenta con politicas significativas ni explicitas respecto
del manejo de sus tierras; no hay bancos de tierras publicas, ni lineas de planificacién de

la asignacion de su destino urbanistico con una vision estratégica integral.

Lo que si hay es una prevision tributaria progresiva de acuerdo a la localizacion de los
inmuebles en el ejido urbano, segun el siguiente criterio: Zona A coincidente con los
corredores y zonas comerciales (recargo 100%), Zona B zonas de mayor valor del suelo
dentro del cuadrante de los boulevares (recargo 150%), Zona C resto dentro de

boulevares (recargo 100%), Zona C resto de planta urbana (no tiene recargo).

Se aclara que operativamente se hace referencia al término “tierra”, o “suelo”, pero que el
término mas apropiado es de “inmueble”, ya que refiere tanto a predio o lotes o suelo
construido como al no construido o edificado.

Es importante sefialar que el Municipio cuenta con una base de datos en el catastro local,

gue da cuenta de la existencia de tierras vacantes, que arroja los siguientes resultados:

En cuanto a “Lotes baldios urbanos segun dominio / tenencia y rango” y 3 “Lotes por
rango segun dominio™:



La mayoria de los lotes urbanos vacios son de propiedad privada, un minimo
porcentaje (4%) corresponde a lotes del Municipio y en la misma relacién estan los
terrenos en otras situaciones dominiales (posesiones).

Dentro del dominio privado, la gran mayoria (un 93 %) de los lotes tiene una
superficie menor a 1722 m? ( ¥+ manzana) es decir que se trata de lotes medianos.
Similar situacion se observa en lotes del rango siguiente.

Dentro del dominio municipal, también prevalecen los lotes con una superficie
menor a 1722 m?, pero no es tan significativa como en caso anterior. Los lotes de
casi 7000 m? (manzana tipo: 83m. x 83m.) componen el segundo estrato seguidos
por lotes menores.

Sélo hay 6 lotes de dominio provincial. Todos ellos de superficie menor a 1722 m?.
En otras situaciones dominiales (asociaciones/ posesion) la mayoria corresponde a
lotes de menos de 1722 m?.

En sintesis, la oferta de terrenos baldios posiciona de muy buena manera a los
agentes particulares ya que son ellos los duefios de la mayoria de los lotes en esta
situacion. Sin embargo, el municipio tiene buena competencia en el rango 3445 a

6889 m?, ya que los porcentajes son casi iguales al dominio particular.

En relacion a la superficie de los lotes (Cuadros 2 “Lotes baldios urbanos segun

dominio/tenencia y rangos. Superficie en m2 y porcentaje” y 4 “Superficie en m2 por rango

y dominio. Total y porcentaje”):

La mayor cantidad de m? disponibles/vacantes corresponde al sector privado.
Dentro del @mbito privado, un poco mas de la mitad se concentra en lotes de 1722
m?, un cuarto en lotes que oscilan entre 1723 y 3444 m?, y alrededor de un 20%
esta disponible en terrenos grandes.

Si bien la superficie total de los terrenos que son propiedad del municipio no es tan
considerable, los terrenos que ésta posee en su gran mayoria son de grandes
dimensiones. Mas de la mitad de los lotes que posee tienen dimensiones de mas
de 6889 m? Un cuarto se concentra en lotes de 3445 a 6889 m? y el resto se
distribuye de manera pareja entre los restantes rangos.



- Los terrenos de otras situaciones dominiales son mayoritariamente de dimensiones
medianas (hasta 1722 m?) y le siguen en importancia los terrenos de superficies
amplias con 35% del total.

- Resumiendo, se destaca la amplia cantidad de m? que posee el sector privado por
sobre las demas formas de tenencia. Sin embargo, las superficies de los lotes son
de mediana a baja. En cambio, el Municipio si bien posee menor superficie relativa,

las dimensiones de los pocos lotes que posee son de los mayores rangos.

En cuanto a la distribucion territorial de los inmuebles vacantes:

- Los lotes baldios municipales de mayor tamafio (0 aquellos casos en que en
conjunto conformarian una unidad de una o0 mas manzanas de tamafio) se ubican
en zonas proximas a las piletas de decantacion, o en el cuadrante noroeste del
interior del ejido urbano. También hay algunos por fuera del ejido urbano, en
proximidades del acceso norte hacia San Jose.

- En proximidad a la costanera, hay algunos lotes baldios municipales de tamafio
medio y pequefios (media manzana o menores) en la franja norte del ejido urbano.
Otros pocos se ubican en proximidad al Parque Quirds. También hay varios de
pequefio tamafio dispersos en la planta urbana, al oeste del eje vial Glemes-
Peron.

- Algunos pequefios lotes baldios provinciales, se localizan de manera dispersa en la

zona oeste del ejido urbano.

Los inmuebles municipales no baldios, es decir ocupados con otros usos y edificios
correspondientes a plazas, parques, escuelas, hospital, etc., se ubican con tamafos
diversos y de manera dispersa en todo el ejido urbano. En el borde periurbano se

visualizan algunos de gran tamafo, especialmente hacia el oeste de la calle Pereyra.

Programacién de acciones prioritarias:




Crear un “Sub-Programa de Identificacion y Gestion de Inmuebles de dominio
publico del Municipio de Colén” y un “Sub-Programa de Identificacién y Gestion de
inmuebles de dominio publico de otros actores y dominio privado”.

El marco institucional que dara sede a estos sub-programas sera la SPyDUA, a
traves de una de sus dependencias, que puede ser la Sub-secretaria de
Planificacion o a través de la Direccion de Catastro.

Redactar los objetivos, misiones y funciones y requerimiento de recursos para la
puesta en marcha y funcionamiento de los sub-programas. Esto luego debe ser
tratado y aprobado en el Concejo Deliberante bajo la forma de Ordenanza. Entre
algunos de los objetivos de los sub-programas citamos: la administracién y
valorizacion de los bienes inmuebles de dominio privado del Municipio —se
excluirian los de dominio publico del Municipio ya asignados a equipamientos como
escuelas y hospitales-; promocién de politicas compensatorias y de equidad socio-
territorial; creacion de banco de proyectos de la comunidad promoviendo
operaciones mixtas entre el sector publico y el privado (de desarrollo inmobiliario,
industrial, comercial, servicios publicos, etc.); reconversion de areas con
obsolescencia funcional o degradacion ambiental; administraciéon de los inmuebles
bajo la forma de fondo fiduciario; incidir en la valorizacién del suelo urbano y en la
dindmica inmobiliaria; intervenir en la movilizacion de inmuebles ociosos en la
planta urbana y orientar la incorporacion de inmuebles suburbanos.

Entre las figuras que pueden incorporarse para la gestion del banco de tierras
deben considerarse, entre otros, la transferencia fiduciaria de inmuebles, los fondos
de inversion para el desarrollo urbano, la compra y venta de inmuebles, la
captacion y redistribucion de plusvalias por acciones estatales, convenios
urbanisticos publico-privados y operaciones consorciadas e interligadas.

Definicibn de areas de actuacion prioritaria (tanto recortes geograficos como
tematicos o sectoriales).

Construir una base de datos georreferenciada (en sistemas de informacion
geogréfica) en la que se carguen todos los registros de inmuebles
correspondientes a cada sub-programa (inmuebles de dominio publico del
Municipio, inmuebles de dominio publico de otros actores e inmuebles de dominio



privado. Las principales variables de esta base han de ser: superficie libre,
superficie construida, dominio (domicilio, nomenclatura catastral, privado, publico
del Municipio —a su vez puede ser privado como las escuelas o publico como las
plazas-, estado de la escritura —si tiene embargos-, estado de ocupacién —
desocupado u ocupado en diversas formas —alquiler, concesion, intrusion, etc.-,
antigiedad y estado de las construcciones, uso y densidad real actual, uso y
densidad permitido segun normativa urbanistica, tasacion —segin mercado
inmobiliario y segun valor fiscal, valor indicativo de transferencia, etc.

- Una vez desarrollada la base georreferenciada de inmuebles, se procedera a la
asignacion de destino urbanistico prioritario (segun criterios previamente
estipulados) a los mismos.

- Una vez asignado el destino urbanistico prioritario, la gestién del destino concreto
de cada inmueble, que se hard de manera gradual y segun las estrategias de
desarrollo urbano ambiental del Municipio, desencadenara una serie de acciones
necesarias: evaluacion de capacidad del inmueble, transferencia fiduciaria con
intervencion de escribania y registro de la propiedad inmueble, evaluacion de
proyecto de inversion, gestion de pre-factibilidad y factibilidad desde el punto de
vista econoémico, técnico, ambiental, de ser necesario acciones de saneamiento
ambiental, dominial y de ocupacion del inmueble, ajuste o actualizacion de la
normativa urbanistica, tasacion del inmueble, etc.

- Cada inmueble deberd tener una ficha en la que ademas de los datos
precedentemente enunciados, deberé figurar imagen de plano catastral, fotografia
aérea y de frente del inmueble, y todo otro dato relevante para agilizar el banco de

tierras.

En el marco de esta propuesta de gestion, se han realizado algunos planos orientativos,
gue aun con un margen de error que debera corregirse cuando funcione efectivamente el
banco de tierras, muestra la predisposicion tendencial de inmuebles vacantes en las areas
consideradas en el Plan como de reserva para su futura urbanizacion, asi como las
tendencias de localizacibn de inmuebles dentro de la planta urbana y en el area

suburbana.
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Recursos v actores:

Los recursos economicos para la creacion de los sub-programas saldran del presupuesto
asignado a las areas sede de los sub-programas (SPyDUA y Catastro), tanto con destino
a los espacios fisicos, el mobiliario, los insumos de oficina, de informatica y sistemas
(hardware, software), recursos humanos —funcionarios, técnicos y administrativos.

Las oficinas necesarias para el desarrollo de las actividades y la atencion a los
ciudadanos, seran asignadas en el marco del Programa de Racionalizacion de los
Recursos Fisicos de la Administracion Municipal.

Asimismo, el Programa de fortalecimiento institucional y racionalizacion de recursos
humanos de Planificaciéon Urbano Regional sera un pilar fundamental para la creacion y

operacién de los sub-programas relativos al banco de tierras.

CONCLUSIONES
Queda completada asi la primera INSTANCIA (Plan estratégico) del proceso de

Planificaciéon para el Desarrollo Urbano Ambiental de la Ciudad de Colén.

Desde el comienzo de la presente asistencia ( Nov 2010) a la fecha, se han implementado
y puesto en marcha una serie de iniciativas y acciones en consonancia con los
lineamientos estratégicos, de las cuales se presenta una breve ndmina, y que deberan ser

continuadas y sostenidas en el tiempo para alcanzar las metas y los objetivos trazados.

Programas, proyectos y acciones iniciadas recientemente, contempladas vy

recomendadas por el Plan Estratégico Urbano Ambiental.

- Transporte Publico local. Puesta en servicio lineas de autobus en la ciudad ofrecido

por la empresa Flecha Bus. (Ciudad amigable y para todos)



Tratamiento de efluentes domiciliarios para nuevas obras de construccion.
Aplicacion de nueva Normativa y accion conjunta de las areas de Medio Ambiente

y Obras Particulares articuladamente. (ciudad Sustentable y sostenible )

Planta de Reciclado de RSU. Puesta en funcionamiento de Planta, creacion de
nuevos puestos de trabajo e insercion social. Programa ciudadano de separacion
en Origen, recoleccion urbana diferenciada y disposicion final. Articulacién de
Areas de Medio Ambiente y Obras Publicas. (ciudad Sustentable, inclusiva y

eficiente )

Basural a cielo abierto. Estudios preliminares de relocalizacion y traslado a nuevo
predio alejado del casco urbano en localidad “La Escondida” (a 20km.) (ciudad

Sustentable y sostenible )

Complejo Termal: Obras de ampliacion y modernizacion, puesta en valor de area
bajo termas . reforestacion 350 arboles nativas. (Ciudad Turistica riberefia y
sustentable)

Ruta 26 vinculacion Colon — San José. Etapa licitatoria para Obras de
refuncionalizacién, Ensanche de Puente sobre Arroyo Artalaz, Rotonda de acceso

a termas. Acceso a San Joseé. ( Ciudad equilibrada y eficiente)

Vivienda Social. Firma de convenio para la construccion de 50 viviendas en Colon;

16 en San José y 18 en Arroyo Baru (Insercion regional- Ciudad inclusiva)

Equipamiento Urbano: Programa de lluminacion espacio publico, Luminarias,
sefaletica en plazas , paseos y puntos de interes. — Nuevos puntos de informacion

Turistica en acceso a ciudad ( ciudad amigable y para todos )

Planificacion y Gestion Estratégica
PGE

Arg. Javier Tocino Medina — Coordinacién General



