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Estimados vecinos y vecinas:

En mi caracter de Intendente y vecino de Pérez me es muy grato
presentarles el Plan Urbano de Pérez 2030, que ha surgido de un
importante proceso de participacion, encauzado en el Area Metro-
politana de Rosario, para debatir la construccion de los planes ur-
banos encuadrados en un Plan Estratégico Metropolitano. Ademas,
en su desarrollo se contempld el Plan Estratégico local, denominado
Agenda 21-21, una planificacion integral estratégica y participativa,
gue apunta al disefo de politicas y proyectos de actuacion vincula-
das a las dimensiones, econdmico-productiva, socio-institucional y
urbano-ambiental.

Pérez es una importante ciudad, localizada en el Cuadrante Oeste
Metropolitano, que ha basado su desarrollo fundamentalmente en
la actividad industrial. Sin embargo, en los Ultimos aflos detecta-
mos la necesidad y conveniencia, como otros centros urbanos, de
diversificar las actividades que impulsaran su desarrollo. Debemos
descubrir y afrontar nuevas oportunidades y también resolver los
conflictos existentes.

Creemos que las decisiones que tomamos en el dia a dia pueden
condicionar la realizacion de un proyecto mayor. Consideramos in-
dispensable que cada intervencion gue se efectle en nuestra ciudad
se piense y forme parte de una estrategia de desarrollo urbano de
mas largo alcance. Con esta vision de ida y vuelta desde una mira-
da metropolitana a una mirada local, intervinieron en el proceso de
planificacion desplegado, en una primera instancia, las autoridades y
equipos técnicos de las localidades que integramos el ECOM-Rosario;
en una segunda instancia, se sumaron al debate los actores politicos,
institucionales y privados de nuestra ciudad. También han efectuado
un aporte importante diferentes reparticiones y organismos provin-
ciales involucrados en las tematicas abordadas.

PEREZ 2030

En sucesivas instancias participativas hemos reconocido los proble-
mas y potencialidades que tenemos, para poder definir y volcar a
este plan las politicas y estrategias que fijan un nuevo rumbo a seguir.
También reflexionamos sobre los proyectos estratégicos que quere-
mos implementar, muchos de los cuales nos vinculan con otras loca-
lidades vecinas ayudandonos a lograr una mayor y mejor integracion
metropolitanay regional. Esta iniciativa que encauzamos en la ciudad
se llevd adelante gracias a nuestra incorporacion al programa “26
Estrategias Locales, Un Plan Metropolitano”, junto a doce comunas
y municipios que constituyen el Ente de Coordinacidon Metropolitana
de Rosario (Ecom- Rosario) y que fueron integradas en la primera

fase de su implementacion.

Agradecemos muy especialmente a las distintas instituciones que
participaron en su elaboracion, coordinadas por el ECOM (CONICET
- INTA- Universidad Nacional de Rosario y Colegio de Arquitectos),
prestando colaboracién técnica y aportando personal idéneo que
se sumo a la tarea encauzada por los equipos técnicos del ECOM y
por nuestro personal técnico local. Su realizacion fue posible gracias
al apoyo del Programa de Desarrollo de Areas Metropolitanas del In-
terior (DAMI) encuadrado en el Ministerio del Interior, Obras Publicas
vy Vivienda del gobierno nacional, y al financiamiento aportado por
el programa, por el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) vy por
el Gobierno de la provincia de Santa Fe.

Intendente de Pérez
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INTRODUCCION

La dimension metropolitana resulta hoy una condicion indispen-
sable para abordar las complejas transformaciones existentes en
el territorio actual, a fin de proyectar de manera conjunta el de-
sarrollo de un Area Metropolitana mas equitativa, consensuada
e integrada. La ciudad de Rosario, cabecera del area, desarrollo
una amplia trayectoria en materia de planificacion urbanistica.
Desde las primeras décadas del siglo XX, junto a la aprobacion
del primer Plan Regulador de la ciudad en 1935, la mirada am-
pliada al territorio regional ha resultado esencial en la definicion
de los distintos lineamientos planteados por los diversos planes
y estudios urbanos propuestos; entre los mas recientes, el Plan
Director de Rosario 2001, el Plan Urbano 2007-2017 y el Plan Es-
tratégico Rosario Metropolitano (PERM)'.

Esos instrumentos marcaron un rumbo a seguir constituyendo
importantes antecedentes en materia de planificacion del Area
Metropolitana de Rosario (AMR), la cual toma mayor impulso a
partir de 2010 con la creacidn del Ente de Coordinacion Metro-
politana (ECOM), organismo que involucra hoy una asociacion
voluntaria de 25 localidades que rodean la ciudad de Rosario.
Este Ente se conforma como un dmbito de planificacion y gestion
de iniciativas metropolitanas, se configura como referente en la
coordinacion y promocion de politicas publicas consensuadas, vy
se consolida como un actor clave en la asistencia a las comunas
y municipios que lo integran, para desarrollar sus propios instru-
mentos de planificacién local: los Planes Urbanos locales (PUL).

Con la promulgacion de la Ley Provincial de Areas Metropolita-
nas N213.532 en abril de 2016, impulsada por el gobierno de la

Provincia de Santa Fe, se le otorga al ECOM Rosario el estatus
de Ente Publico no Estatal. Se impulsa con esta ley la creacion
de otros entes de coordinacion entre ciudades y comunas de una
determinada region de la provincia de Santa Fe y se establece
que la naturaleza de la asociacion sera la de gestionar, planificar,
coordinar y promover distintas politicas acordadas entre las di-
ferentes localidades que la integran, con el objetivo de mejorar
la calidad de vida de sus habitantes.

En este contexto y aprovechando las sinergias logradas se puso
en marcha el “Programa 26 estrategias locales, un plan metropo-
litano”, mediante el cual se inicid un proceso que, en una primera
fase, incluye la elaboracién de los Planes Urbanos Locales (PUL)
de trece comunas y municipios del Area Metropolitana de Rosa-
rio, entre los que se encuentra el Municipio de Pérez.

Esta iniciativa viene a solucionar un problema importante para
la mayor parte de las localidades del area, las cuales no cuentan
con instrumentos de planificacidon actualizados que incorporen
herramientas acordes a las necesidades actuales. A nivel local,
el Unico municipio del AMR que dispone de un plan urbano de
estas caracteristicas es la ciudad de Rosario. Ante esta situacion,
la mayoria de las localidades se regula con las Normas Minimas
de Ordenamiento Urbano que establece el Decreto Provincial
N°7.317/67 y N°563/78; o en el mejor de los casos con normas

locales parciales o con planes desactualizados.

La elaboracién del “Plan Urbano Local Pérez 2030” supone no solo

la actualizacion y reformulaciéon implicita del cuerpo normativo

1. Ver Cuaderno N2 2 ECOM, 2014. Disponible en http://www.ecomrosario.gob.ar
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vigente, sino, sobre todo, su adecuacion a los objetivos y politicas
concertadas a nivel metropolitano. Los proyectos y propuestas
urbanisticas que se planteen en Pérez juegan un papel clave en
la consolidacion de un plan metropolitano, conformado por las
Directrices de Ordenamiento Territorial (DOT) definidas para el
AMR y acordado en mayo de 2014 por los 21 intendentes vy pre-
sidentes comunales integrantes en ese entonces del ECOM. Los
nuevos compromisos asumidos a escala metropolitana obligan a
la ciudad a repensar sus propuestas y revisar su cuerpo norma-
tivo, a fin de actualizarlo encuadrando los lineamientos a seguir,
para encauzar tanto el desarrollo local como propiciar simulta-
neamente el desarrollo metropolitano. Se hace necesario refor-
zar los instrumentos que faciliten una gestion asociativa entre el
sector publicoy el sector privado, como también el desarrollo de
proyectos estratégicos en forma conjunta con otras localidades,
que puedan encontrar financiamiento por parte del gobierno
provincial y nacional. En la practica, los procesos de planificacion
territorial metropolitana, asi como su integracién con los proce-
sos de planificacion urbana local, se presentan como una arena
compleja, dindmica y cambiante en sus entornos y desafios. Los
mismos requieren nuevas modalidades de gestion del territorio
con un fuerte sentido de innovacion y participacion de las co-
munidades sobre las que se despliegan.

Comprender que la ciudadania, a través de las instituciones que
la representan, debe constituirse como sujeto protagonista de
estas definiciones, es clave a los fines de iniciar un proceso de
planificacion territorial integral, inclusivo y participativo. Con
este objetivo y para consensuar los lineamientos a seguir se han
desarrollado, en el curso del afnio 2015, 2016 y 2017, jornadas de
trabajo con la participacion del conjunto de localidades que in-

PEREZ 2030

tegran el Cuadrante Oeste Metropolitano (COM), en las cuales
participaron los técnicos designados por la localidad de Pérez.
Mas recientemente se llevd adelante una jornada intensa de tra-
bajo para elaborar un diagndstico sobre la situacion urbanistica
general de la ciudad y para debatir -junto a las fuerzas vivas, el
Intendente, funcionarios, actores politicos, empresariales y per-
sonal técnico- la propuesta preliminar de plan. Se analizaron en
esa instancia las principales tematicas a tener en cuenta para la
elaboracion del Plan Urbano Local, profundizando aspectos ge-
neralesy particulares de las Directrices de Ordenamiento Territo-
rial y la Agenda 21-21 (Estrategia de Desarrollo de Pérez Ciudad).

Entre noviembre de 2016 y agosto de 2017 se realizaron 13 jorna-
das participativas de esas caracteristicas en las localidades del
Corredor Sur, Corredor Norte y Cuadrante Oeste Metropolitanos
integradas al programa. El desarrollo de los encuentros se llevo
adelante bajo la metodologia de taller, generando mesas de tra-
bajo que abordaron los procesos de planificacion territorial en
dos momentos diferentes. En una primera instancia, se llevo ade-
lante un mapeo de los problemas prioritarios y, en una segunda
instancia, se realizdé un mapeo de estrategias acordadas a fin de
caracterizar y ponderar las alternativas de soluciéon a los mismos.

El taller desarrollado en la ciudad de Pérez contd con una im-
portante participacion ciudadana, abarcando una amplia hete-
rogeneidad de representaciones: miembros de la sociedad civil,
empresarios, desarrolladores inmobiliarios, vecinos y funcionarios
del gobierno local y provincial. Contar con esta multiplicidad de
actores permitio el intercambio de miradas, a veces contrapues-
tas, en un clima de trabajo colaborativo y propositivo. Con las
conclusiones obtenidas del proceso participativo encauzado se

13
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procedid a efectuar la revision final del documento de plan, cuyo

texto se presenta en esta oportunidad.

El proceso en curso en el AMR, encuadrado en el “Programa 26
estrategias locales, un plan metropolitano”, es inédito en el pais
y la regiéon. Su desarrollo es posible gracias a la colaboracion,
participacion e involucramiento de los actores politicos e insti-
tucionales que integran el ECOM Rosario y a la colaboracion y
el aporte financiero del gobierno nacional y provincial. A todos
ellos, nuestro profundo y sincero agradecimiento.

Marzo de 2018

PLAN URBANO LOCAL
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16 CAPITULO 1.

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

Pérez (Pe), como el resto de las localidades que integran el Ente de Coordinacién Metropolitana
Rosario (ECOM Rosario), estd inserta en un particular proceso de planificacion que implica su
abordaje a partir de una doble lectura: una mas ampliay compleja (metropolitana) y otra de mayor
aproximacion (local). Tanto en la etapa de diagndstico como de propuesta de plan se transitaenun
ida y vuelta de un escenario a otro, en la busgueda de los ajustes necesarios entre la construccion

del planlocal y el plan metropolitano.

En ambas lecturas existe una preocupacion especial por resolver de manera apropiada el punto de
contacto queseestableceentreloscentrosurbanosy elterritorioruralenel cual seinsertan;relacion
guedebe asumiradecuadamente un espaciodeintermediaciony transicion: el espaciointerurbano.

PLAN URBANO LOCAL
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UBICACION EN EL TERRITORIO METROPOLITANO

Pérez (Pe) integra el Cuadrante Oeste del Area Metropolitana de
Rosario y su jurisdiccion se ubica de manera contigua al suroeste
de la ciudad de Rosario. Las vias del ex Ferrocarril Gral. Barto-
lomé Mitre -hoy, Nuevo Central Argentino- vy la ruta nacional N°
33 estructuran y caracterizan a este territorio transversalmente,
junto con la presencia del arroyo Luduefia y la ruta provincial N°
34-s en sentido norte-sur. Este municipio posee una situacion
favorable de localizacion ya que se vinculan tanto con Rosario
como con otras localidades del area a través de importantes

ejes regionales.

Se destaca que los nucleos urbanos que se localizan en el Cua-
drante Oeste Metropolitano se vinculan entre si por diversas vias
de comunicacion que los conectan con la ciudad central, sin
llegar a consolidar una estructura de corredor, como si sucede
en el Corredor Norte y en el Corredor Sur. Si bien estos centros
se distancian entre si y de Rosario por la presencia de areas ru-
rales intermedias, sus vinculaciones se afianzan cada vez mas
generando un nucleo de articulacidon cada vez mas intenso. Las
relaciones entre el territorio y los procesos econdmico-sociales,
han determinado un paisaje urbano y rural que tuvo su origen
mayormente en la actividad productiva rural. Es asi, que este am-
bito territorial presenta caracteristicas anadlogas y problematicas

comunes gue requieren ser abordadas coordinadamente entre
todas las localidades que lo conforman.

La existencia de diversas infraestructuras viales y ferroviarias que
estructuran y relacionan a las distintas localidades pertenecien-
tes al Cuadrante Oeste Metropolitano, junto a las caracteristicas
propias de este territorio, determina una condicionante comun
al desarrollo local, lo cual obliga a la definicion de politicas con-
sensuadas que promuevan el desarrollo integral metropolitano,
a la vez que favorezcan una trasformacion urbanistica positiva
a nivel local y potencien estas vinculaciones y la existencia de
hechos naturales de valor.

PLAN URBANO LOCAL
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20

DESCRIPCION GENERAL DE LA LOCALIDAD

Pérez se localiza de manera contigua a Rosario y sus respectivos cen-
tros urbanos se distancian por 12 Km. Tiene una extension territorial
de 68 km?y su drea residencial queda definida en una superficie apro-
ximada de 6 km?. Segun el Censo Nacional realizado en el afio 2010,
su poblacion es de 27.439 habitantes reunida en un total de 7.832
hogares. Segun proyecciones del padron electoral y estimaciones lo-
cales basadas en relevamientos recientes se estima que la poblacion,
en la actualidad, alcanza los 40.000 habitantes. La localidad, en los
ultimos periodos intercensales ha presentado crecimientos del 17,96%
(1991-2001) y del 12,29% (2001-2010). Este incremento es acorde a
la variacion intercensal promedio en las localidades del Cuadrante
Oeste Metropolitano, que ha sido de un 20,52%, entre 1991y 2001y
de 16,71% entre 2001y 2010, pero muy importante en relaciéon con la
ciudad de Rosario, que ha presentado en ambos periodos crecimien-
tos de 0,05% y 4,30% respectivamente. La estructura etaria mantie-
ne las caracteristicas generales del cuadrante: la poblacion hasta los
14 anos representa el 30,59%; entre 15 y 65 afos -poblacion econd-
micamente activa- constituye el 60,66%; vy los mayores a 65 anos el
8,75%. La densidad poblacional de su area residencial es de 4.573
hab./km?2, mientras que en la totalidad de su jurisdiccion alcanza los
404 hab./km2. Si se toma en cuenta la poblacion total del Cuadrante
Oeste Metropolitano, Pérez aporta el 29,66% de sus habitantes vy el
2,09% del Area Metropolitana de Rosario.
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PROCESO DE URBANIZACION

En 1859 José Roqgue Pérez adquiere la entonces Estancia “La
Azotea”, establece la estancia “San Sebastidan” y continta adqui-
riendo tierras aledafas a ésta en los afos siguientes. En 1863 se
habilita la Estacion Pérez del entonces Ferrocarril Oeste Santa-
fesino (aun sin haberse legalizado la expropiacion y venta de los
terrenos). En 1886, se legaliza la expropiacion de estas tierras
con la venta a Don Carlos Casado. El area en cuestion consta de
una franja de 6 km de longitud por 30 m de ancho para el ten-
dido de vias y un cuadrado de 1000 m de lado para la estacion
y urbanizaciéon. Ese mismo afo se funda “Villa Pérez” en manos
de los herederos de José Roque: Eduardo Pérez y Maria Pérez
de Jolly. Se trata de una fundacion meramente formal, dado que
no existe el pedido de aprobacion del trazado a la provincia de
Santa Fe, no se formaliza el plano ni se realiza la delineacion ofi-
cial, sino recién en 1901.

Pérez se convirtio en Comuna el 20 de noviembre de 1905y en
Municipio el 4 de noviembre de 1971. Su desarrollo se impulsa
por el establecimiento del importante y extenso taller de loco-
motoras de la empresa britanica Gorton Locomotive Works, a
partir de 1912. El Central Argentino adquirié 130 ha de terreno,

PEREZ 2030
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de las cuales sdlo utilizo 28 para la construccion de su sede. Este
taller era modelo en su especie: contaba con fundicidn, forja, cal-
dereria, soldadura, herreria, montaje, pintura y tenia una subes-
tacion de potencia, casa de bombeo, oficinas y saldon comedor

para sus empleados.

Las residencias proyectadas por los empresarios ingleses para
el personal jerarquico se emplazaron a la vera de estos talleres;
con la construccion de diez viviendas (habilitadas en 1917) que
varian de tamano segun la categoria laboral de sus ocupantes y
separadas del ambiente fabril por el club Deportivo Central Ar-
gentino (actual club Bartolomé Mitre) fundado en 1925 para la
recreacion y el esparcimiento de sus jefes. Como consecuencia
de la nacionalizacion de los Ferrocarriles Argentinos se adaptd
la vivienda mas grande del barrio (residencia del jefe maximo),
en hospital para todo el personal ferroviario.

La localidad fue recibiendo flujo de poblacidn que migraba de
distintas localidades del pais para trabajar en los talleres ferrovia-
rios y se fue consolidando su tradiciéon metalmecanica. En la dé-
cada de 1950, los Talleres Ferroviarios llegaron a contar con unos
3.000 empleados. Este impulso econdmico, fue acompanado por
el crecimiento de servicios y del comercio, como asi también de
la floricultura, las quintas y la produccidn agricola-ganadera. En
1969, la ciudad de Pérez es declarada como Capital Provincial de
la Flor, por el potencial productivo del sector floricola que llegd
a abastecer el mercado regional y nacional.

Otro hecho significativo es la conformacion del barrio Cabin 9,
el cual se localiza cercano a Rosario y distante del nucleo histo-
rico de Pérez. Surge, mayormente, a partir de migraciones pro-

venientes de otros puntos del pais a fines de la década de 1940
y registra desde sus inicios serios problemas con repercusiones
importantes de orden territorial, asociados a problematicas so-

ciales aun mayores.

La jurisdiccion de Pérez es extensa y se compone por un nucleo
urbano principal y otros dispersos, pero, fundamentalmente por
un vasto territorio rural y productivo. La planta urbana ha tenido
mayormente su crecimiento en torno al ndcleo original, a la esta-
cion ferroviaria vy, luego, a las vias del Ferrocarril Nuevo Central
Argentino. Como resultado de este proceso, empezaron a apare-
cer algunos trazados que alteran la cuadricula tradicional. Sobre
la ruta provincial N2 14 y las vias paralelas del Ferrocarril General
Bartolomé Mitre, se han asentado algunas industrias y desarrollos
productivos. Los establecimientos productivos se van incremen-
tando en el sector ubicado entre la ruta nacional N° 33 vy las vias
del ex Ferrocarril General Bartolomé Mitre, no obstante, también
aparecen industrias menores instaladas dentro de la planta ur-
bana vy vinculadas a la ruta provincial N214. Las infraestructuras
de los talleres ferroviarios originales ocupan una posicion estra-
tégica en la planta urbana, transformandose, de este modo, en
una pieza clave de interés para el desarrollo local.

Del analisis de los procesos de urbanizacion que tuvieron lugar
en los ultimos 10 aflos se identifican las siguientes caracteristicas:
Se denota la tendencia al completamiento de la planta urbana,
en especial en relacion con los barrios localizados anexos al cen-
tro histérico como también a la consolidacion del barrio Cabin 9,

ubicado a 3 km del centro urbano. Principalmente, este proce-

PLAN URBANO LOCAL
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so estd orientado a la radicacion de vivienda permanente. A su
vez se generan nuevos loteos de expansion, por ejemplo: loteo
“Los Robles” ubicado entre las calles Lopez, GUemes, Juan XXIII
y Santa Fe; loteo “de Saad”, completando la trama urbana en el
poligono delimitado por las calles Casazza, Alberdi, Catamarca y
Morelli. Actualmente, estd en proceso de ejecucion el Loteo “Los
Lapachos”, ubicado sobre Av. Belgrano, en la zona Noreste de la
ciudad, y se reactivaron dos urbanizaciones que tenian permisos
de vieja data: “Altos de Pérez”, situado en el extremo oeste de la
ciudad sobre calle Batalla de Salta, en el barrio Talleres Nuevos,
y el loteo “Norro” situado sobre la Av. Los Talas, en el sector su-
doeste, del barrio Cabin 9.

También se identifica un incremento de las viviendas localizadas
en asentamientos irregulares como, por ejemplo, en un sector de
Barrio Jardin y en el barrio El Fachinal, con importantes carencias
de servicios e infraestructuras y alta vulnerabilidad y segregacion
social. Cabin 9 posee igualmente importantes problematicas so-
ciales y una falta de identificacidn con la poblacion que reside en
el casco urbano de Pérez.

Se registra ademas un importante incremento de la produccion
industrial en torno al desarrollo de diversos procesos. Por un lado,
se crea el Pargue Industrial Metropolitano en proximidad al area
productiva logistica de Rosario localizado entre el camino Iimite
del municipio y las vias del Ferrocarril Gral. Mitre. Esta implantacion
cuenta con una superficie de 45 hectareas, un nivel de ocupacion
del 100% y mas de 40 empresas instaladas. Por otro, se destaca
la instalacion de la nueva planta de la empresa siderurgica Sipar
Gerdau en un importante predio de 95 hectdreas situado junto
al arroyo Luduefia, en el sector oeste de la localidad. Frente a di-
cha aceria también se esta construyendo una nueva Central de
Generacion de energia eléctrica, junto a la ruta nacional N°33.
Ademas, como resultado de politicas locales que promueven la
radicacion de empresas y Pymes, se localizan nuevas industrias
en diversos sectores de la jurisdiccion, en especial en torno a la
ruta provincial N°14 y en su interseccion con la ruta nacional N°33.

Asimismo, es relevante la produccion agricola, siendo representa-
tiva la floricultura. En el ano 2004 se crea el Mercado de Floricul-
tores de Pérez -entre 2005-2008, se reedita la Fiesta Provincial

de la Flor- y un grupo de microemprendedores de la economia

Tipo de zona Cant_idad % Sup. T?rreno % s/Total Sup. Edificada % §/.Total % _Sup
de Fincas (Hectareas) del Terreno (m?) edificado Edificada
Urbano 9.086 91,8 377 59 938.806 69,1 24,9
Suburbano 204 2,1 387 6,0 353.706 26,0 9,1
Suburbano Loteado 191 1,9 120 1,9 65.754 4,8 55
Rural 415 4,2 5.55 86,3 0 0,0 0,0
TOTAL 9.896 6. 1.358.266 2,1

Tabla 1. Usos del suelo. Fuente: SCIT al 30/04/2015
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social establece un espacio de comercializacion en comun, que

se formalizd con la instalacion de la Feria de Artesanos de Pérez.

Segun la clasificacion del Catastro Provincial, la configuracion
actual de los usos del suelo estd dada en la mayor superficie de-
clarada de la localidad por la categoria “suelo rural” (86,3% de la
superficie total) concentrado en el 4,2% de las fincas'. El “suelo
suburbano” ocupa el segundo lugar (6% de la superficie total) y
estd constituido por el 2,1% de fincas con un 26% de su superficie
edificada. La superficie de suelo calificada como “urbana” (5,9%
de la superficie total) esta constituido por el mayor porcentaje de
fincas (91,8%), con un 69,1% de su superficie edificada. El “suelo
suburbano loteado” constituye el 1,9% de la superficie total con
el 4,8% de su superficie edificada.

El Area Metropolitana de Rosario en general y el Cuadrante Oeste,
en particular, se caracterizan por poseer entre los ndcleos urbanos
grandes espacios verdes de caracter productivo dentro de los
cuales se pueden diferenciar dos situaciones: por un lado, el suelo
rural donde se dan mayormente las producciones extensivas vy,

por el otro, el espacio intermedio a definir como suelo periurbano.

Como se evidencia en el cuadro anterior, en Pérez, el suelo rural
representa la mayor superficie de la jurisdiccion local, el espacio
suburbano y urbano le sigue en segundo lugar. Ubicada a ambos
lados de la ruta nacional N°33, con un trazado urbano perpendi-
cularalamisma, lalocalidad de Pérez esta rodeada en sus cuatro

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

lados por suelo a definir como periurbano vy rural.

El suelo que se identifica y califica como periurbano sera el en-
cargado de mediar entre el suelo rural y el suelo urbano, prote-
ger el paisaje productivo que rodea a las localidades, contener
los procesos de expansion urbana, filtrar el uso de agroquimicos
usados para la produccion de alimentos, rescatar los espacios
naturalmente destinados a cumplir funciones hidricas como re-
servorios, contribuir a proteger y a recuperar el hinterland pro-
ductivo de cada localidad, reforzando su capacidad de abastecer
las demandas de consumo de la regidn e incorporando fuentes
de trabajo que la actividad genera. Asi, el suelo perirurbano ge-
nera un espacio con caracteristicas paisajisticas, ambientales,
productivas y sociales propias.

La planificacion del territorio periurbano y rural, teniendo en
cuenta todos los elementos que lo componen, es fundamental
para establecer una buena convivencia entre los suelos urbano
y rural, y generar en el espacio intermedio un nuevo modo de
habitar la ruralidad.

1. Cabe destacar que sobre el suelo rural no se tiene informacién de superficie edificada, debido a que el SCIT no registra dicha informacion.
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26 CAPITULO 2.

DIAGNOSTICO

La caracterizacidn territorial de Pérez, laubicacion en el Area Metropolitana de Rosarioy la particular
articulacion de usos del suelo y dindmicas de urbanizacién nos ofrecen una primera lectura de su
configuracion urbana y transformaciones recientes, asi como la particular condicion rururbana.
A continuacion, se pretende profundizar en el conocimiento de la situacidn urbana de la ciudad,
mediante eldiagndstico delos Sistemas Generales (viario, ferroviario, espacios verdes y equipamientos
urbanos)ydeaquellas cuestiones clave que merecenun tratamiento particularizado (infraestructuras
y servicios, movilidad, desarrollo industrial, productivo y de servicios, vivienda y ruralidad), que
denominaremos “Tematicas Sectoriales”. Asimismo, se describe laprincipal normativa vigente para

finalizar con la sintesis de los problemas y las potencialidades de la localidad.

PLAN URBANO LOCAL
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SISTEMAS GENERALES

La red vial esta conformada por las principales calles de la ciu-
dad que conforman la estructura de sostén para el sistema de
movilidad. Como parte de este sistema pueden definirse dos
tipos de corredores, segun su jerarquia o relevancia en relacion
con el flujo que puedan cargar y su capacidad para vincular
distintos sectores urbanos y relacionar al municipio con el te-
rritorio circundante:

Corredores Primarios. La red vial jerarquica de la localidad de
Pérez se estructura en funcion de la articulaciéon de los siguientes
elementos: la ruta nacional N°33, la ruta provincial N°14 y la ruta
provincial N°34-s, que enlaza distintas localidades del Cuadrante
Oeste. El eje estructurador de la ciudad es la ruta nacional N°33
gue actla como avenida central, las rutas provinciales N°14 vy
N°34-s que completan la estructura vial. como conectores terri-
toriales. Se destaca que la Av. Belgrano, aungque no remite a una
estructura territorial de mayor alcance, sirve de vinculo esencial
con el barrio de Cabin 9. Otro eje trascendental para la actividad
industrial y su consecuente movilidad de cargas, en vehiculos de
gran porte, es el Camino limite con Rosario, que condensa una
alta concentracion de viajes de carga.

Corredores Secundarios. Se destacan como corredores secun-
darios las calles Alem y 9 de julio (paralelas a B. Morelli, la ruta
provincial N°34-s en Pérez). Estas arterias completan la vincula-
cion entre el fragmento norte y el sur, que presenta dificultades
de continuidad a partir de la trascendente presencia del cuadro
de estacion ferroviario. Alem es el conector este, que completala
mas solicitada oferta vial que presenta B. Morelli, al constituirse
en continuidad obligada de la ruta nacional N°33. Por otra parte,
9 dejulio no tiene continuidad vial, pero si peatonal, esto permite
una vinculacion importante en orden de disociar flujos vehicula-
res de peatonales. Otra arteria secundaria de valor es Sarmiento,
gue no tiene continuidad norte-sur, pero conecta equipamientos
de peso. Juan XXlll al sur e Yrigoyen al norte, Av. San Sebastiany
Av. De las Américas completan el circuito jerarquico del armazon
interno de vialidad. Por otra parte, la Av. de las Campanillas, Av.
E. Lopez, Santiago del Estero, Roque Pérez y Cordoba son calles
de poco peso estructural en la actualidad, pero con potencial de
desarrollo, dependiendo de las actividades futuras que se definan

sobre el territorio, lo cual podria potenciarlos o no.

Esta estructura interna de calles es apropiada, con trazas jerar-
quizadas a lapsos regulares. En Cabin 9, ademas de la vinculacion
estructuradora de la Av. Belgrano, se destaca el rol de calle El Jil-
guero que permite conectar los fragmentos este y oeste del barrio,
interrumpidos por el eje ferroviario. Esta vinculacion no se limita
alas dos partes separadas, sino también un modo de vincularse a
Rosario a través de la Av. Rivarola.

No existe ninguna llegada al arroyo Luduefa, esto impide el con-

tacto y disfrute por parte de la poblacion de situaciones paisajis-

ticas naturales.

PLAN URBANO LOCAL
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SISTEMA FERROVIARIO

El sistema ferroviario estd compuesto por el eje conformado por
las vias del Ferrocarril General B. Mitre, que se extiende a lo lar-
go de la localidad, de este a oeste, impactando en su desarrollo
urbano y por las instalaciones de los talleres. Este atravesamien-
to constituye una complejidad a resolver. La planta urbana en
general se encuentra dividida en dos fracciones, norte y sur en
el casco urbano central y dos sectores este y oeste en el barrio
periférico de Cabin 9, situacidon que a su vez provoca discontinui-
dades e interrupciones en el sistema vial jerarquico de la ciudad.

SISTEMA DE ESPACIOS VERDES

El sistema de espacios verdes esta constituido por todos aguellos
sitios del territorio municipal que, en general, presentan caracte-
risticas comunes como: valor distintivo dado por sus dimensiones,
morfologia, caracteristicas ambientales y por las actividades que
aloja. Son lugares que desempenfnan una funcion estructural en la
organizacion espacial de la localidad y del territorio, asi se trate
de terrenos de dominio publico o privado. Por sus caracteristicas
fisicas y funcionales, se distinguen tres categorias de espacios

verdes bien diferenciadas:

Estructura de los espacios verdes forestados

PLAN URBANO LOCAL
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Av. de las Americas

4. Paseo “La Chapera”

5. Plaza “Barrio Ferroviario”

6. Plaza San Martin

7. Parque de la Estacion FFCC

8. Plaza Belgrano

9. Boulevard Belgrano

2. Espacio Libre Verde Municipal 10. Plazoletas y Plazas

3. Paseo Casa de Retiros 11. Paseo Junto a las Vias del Tren
Espirituales “NUESTRA SENORA 12. Plaza 25 de Mayo (Cabin 9)
DEL ROSARIO*

I Zonas forestadas existentes
1. Bosque de Eucaliptos

Sistemas de espacios verdes

Plano 3. Equipamiento y espacios verdes
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Frente riberefio del arroyo Luduena. Comprende las parcelas
alineadas en la ribera este y oeste del Luduefa en toda su ex-
tensidn, que se presentan como potencial corredor verde. Este
territorio actualmente se halla fragmentado por un alto porcen-
taje de suelo rural, uso productivo, la presencia de la planta de
residuos local y la represa del Luduena, situada sobre el limite

jurisdiccional norte del municipio.

Parques, plazas y paseos. Incluye los espacios abiertos de la lo-
calidad con dimensiones y caracteristicas ambientales especiales
Yy CUyoO uso colectivo estd destinado, fundamentalmente, a acti-
vidades recreativas. Se destacan, en especial, el bosque de eu-
caliptus, paseos urbanos, plazas y las dreas de masas forestales
del cuadro de estacion Pérez.

Suelo periurbano. Comprende a las parcelas localizadas alrede-
dor de las areas urbanas destinadas principalmente a actividades
productivas rurales. Se define a este espacio como filtro gradual

entre el suelo urbano y el suelo rural.

En la ciudad se registran dos efectores de atencion primaria: el
Centro de Salud Roque Pérez «EI Guri» (municipal), y el Centro
de Salud N221 de Cabin 9 (provincial). No hay servicio de inter-
nacion publica. Existe un sanatorio privado con ocho camas y te-
rapia intensiva. En relaciéon con los equipamientos de educacion,
la ciudad cuenta con nueve jardines de infantes (entre publicos y

privados), siete establecimientos educativos de nivel primario (que
incluyen salas para nifios de 5 afos), un centro de alfabetizacion
para adultos, una escuela primaria para adultos con dos anexos
en diferentes barrios, un centro de capacitacion laboral para adul-
tos, una escuela especial, cinco establecimientos de nivel secun-

dario y dos establecimientos de educacidén media para adultos.

Respecto a actividades culturales, la localidad cuenta con tres bi-
bliotecas: la Biblioteca Popular Municipal, Juan Bautista Alberdi y
la Biblioteca y Museo, Padre Bernardo Longo. Ademas, cuenta con
una Banda y Escuela de Musica. También se destacan la Sociedad
[taliana Hispano Argentina de Socorros Mutuos, la ONG Amane-
cer, la Asociacion Amigos del Museo Estacion Pérez Ferrocarril del
Oeste Santafesino, la Agrupacion Padres en la Ruta (que trabaja,
fundamentalmente, en el tema de seguridad vial), y el Ferroviario
Club Central Argentino (que nuclea a un grupo de aficionados que
colaboran con el mantenimiento del patrimonio ferroviario y su di-
fusion). Asimismo, existen dos instituciones protectoras de animales:
Dejando Huellas y Asociacion Protectora Animales Ignacio Albarra-
cin. Lalocalidad también posee cuatro campings, un club deportivo
y de golf, un campo de deportes y, al menos, siete clubes locales.

El patrimonio' de Pérez se concentra en determinadas areas, con-
sideradas de interés, las cuales incluyen edificios e instalaciones de
relevancia, barrios y enclaves de arquitecturas significativas, masas
arbdreas y elementos singulares. Se destaca que en el ano 2002

1. .."se entiende por patrimonio histdrico, arquitectonico y urbanistico al conjunto de bienes culturales de caracter fisico que poseen para la ciudad un espe-
cial interés historico, artistico, arquitectonico, urbano, testimonial y/o documental. Comprende areas o sitios urbanos asi como edificios o conjuntos de edifi-

caciones singulares.” (PUR 2007/2017 - Rosario).

PLAN URBANO LOCAL



- Administrativo - Cultural

1. Centro Civico Municipal
(Palacio Municipal, Geriatrico
Municipal, Secretaria de obras
publicas y Consejo Municipal)

2. Estacion Ferrocarril

3. Complejo Multifuncion

4. Delegacion Municipal Cabin 9

Salud

5. Dispensario Cabin 9
6. Centro Asistencial “El Guri”

Camino Limite del Municipio
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Servicios

7. Cementario Municipal

8. Cementerio Parque Privado “El Prado”
9. Gendarmeria

10. Comando Radio Electrico

11. Seccional de Policia N°22

12. Subcomisaria N218 Barrio Cabin 9
13. Bomberos Voluntarios de Perez
14. Parroquia “Ntra. Sra. del Carmen”
15. Juzgado de Paz

Depdsito final de residuos

- Educativo

16. Escuela Prov. Primaria N2 129
“Cmte. José Maria Zapiola” y Escuela
Taller de Educacion Manual N° 3066

Plano 4. Equipamientos urbanos significativos
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Av. de las Americas

17. Escuela Prov. Primaria N° 856"

Dr. Jose Roque

18. Colegio Particular Incorp. N2 1139

“Nuestra Sefora de Fatima” y Escuela
de Ensefnanza Media Part. Incorp N2 8119

19. Escuela Prov. Primaria N° 1209
“Prov. del Chaco” y Escuela Primaria
para Adultos N261 “Domingo Gatti”

20. Escuela N2 574

21. Escuela Especial N2 2072

22.Escuela Prov. Primaria N°6398
“Ing. Enrique Mosconi”

23. Escuela de Educacion Técnica N°459
“Insp. Modesto Ceratto”

24. Escuela de Barrio Jardin N°1300
“Presidente Juan Domingo Perén”

.
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25. Escuela Provincial de Comercio
Secundario N° 255 “Libertador
Gral. José de San Martin”

26. Escuela de Ensefianza Media
Particular Incorp. N° 3038 “Nuestra
Sefiora de Lujan”

Deportivo - Recreativo

27. Club Bartolomé Mitre

28. Club Nueva Unién

29. Club Atlético del Rosario

30. Club Deportivo Estudiantes

31. Club de Futbol Infantil

“Las Palmeras”

32. Camping Sindicato OUM

33. Camping Sindicato de Camioneros
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se sanciond la Ordenanza N21925, a través de la cual se protege el
patrimonio constituido por edificios, sitios y lugares urbanos, esta-
bleciendo la necesidad de dictar medidas tendientes a la conser-
vacion de los edificios de valor histdrico de la ciudad. Se destacan:

Areas de proteccicn histdrica (APH). Se trata de sectores urbanos que

presentan construcciones o conjunto de edificios de valor histérico
y/o arquitecténico, una morfologia urbana particular y/o condiciones
de valor de conjuntos edilicios con espacios publicos de relevancia;
Cuadro de Estacion Pérez. Este espacio estd comprendido por
el cuadro de la estacidn, su drea forestada, el espacio verde libre
y el tejido urbano de sus bordes. Se destaca la relacion del pre-
dio del FFCC junto a las edificaciones circundantes del mismo,
dado gque la planta urbana comienza su desarrollo en torno a la
estacion, con la Plaza Civica San Martin y la Plaza M. Belgrano.

Predio significativo. Se define asi a aguellas grandes parcelas -o
conjuntos de parcelas- que corresponden a una entidad parti-
cular y que dentro de su perimetro se encuentran edificaciones
y/0 componentes ambientales de valor;
Predio Talleres Gorton: Este complejo constituye un componen-
te de gran relevancia tanto para la historia local como regional.
Se destacan, en este predio, diversas construcciones de valor
patrimonial y areas forestadas.
Predio Club Social y Deportivo Ferrocarril Gral. B. Mitre: El pre-
dio del Golf Club Mitre, fundado en 1925, se destaca tanto por
su rol histdrico -con relacidn a la construccion de las viviendas
del personal jerarquico del FFCC-, y por sus especies forestales
de gran valor ambiental.
Bosque de Eucaliptus. Area forestada de importante valor am-
biental, localizado junto al campo de golf del Club Mitre.

Barrio significativo. Se considera asi al sector urbanizado dentro
de una localidad que presenta caracteristicas relevantes y homo-
géneas de gran valor arquitecténico y/o ambiental. Generalmente
suelen presentar una identidad univoca, mayormente vinculada
a la historia y desarrollo del poblado en el que se encuentran;
Barrio Inglés. (ubicado en Av. Sarmiento entre Av. San Martin
y calle Lamadrid) Entre 1914 y 1917 se realiza el conjunto de vi-
viendas para el personal jerarquico junto a la instalacion y con-
solidacion de los Talleres Ferroviarios. Su valor como conjunto
urbano, resulta de gran valor para la ciudad de Pérez.
Barrio Talleres. Barrio desarrollado en 1917 a partir de la instalacion
de los Talleres Ferroviarios, junto a las vias del Ferrocarril B. Mitre.
Loteo Villa América. Realizado en 1913 sobre las lineas del ex
Ferrocarril Central Argentino tramo Rosario-Mendoza.

Obra significativa. Son aquellos elementos y unidades arquitec-
tonicas urbanas sujetos a proteccién. Entre ellos se encuentran:
monumentos arquitectéonicos, edificios de proteccion histérica
singulares, rincones urbanos y elementos destacados del entor-
no que serdn evaluadas y protegidas segun diversos grados de
preservacion;
Parroquia “Ntra. Sra. Del Carmen”. El edificio original data de
1909, posteriormente ha sido reemplazado por una nueva
construccion en 1970.
Estancia San Sebastian: Localizada al norte de la ruta nacional
N°33, data de 1868, siendo propiedad original de Jolly Pérez.
Esta estancia constituye un patrimonio arquitectdonico de gran
relevancia para la historia de la ciudad.
Estancia Las Delicias. Localizada al sur del Bosque de Eucalip-
tus y construida en 1893 es una obra significativa de las cons-
trucciones residenciales originarias de la localidad.

PLAN URBANO LOCAL
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Area de Proteccion Histérica - Predios Significativos (publicos
de uso privado y privados)

1. Cuadro de Estacion Pérez
2. Club Social y Deportivo F.C.G.B. Mitre.

(Plaza Civica San Martin, Plaza

Civica San Martin)
3. Ex Talleres Gorton 1910. Taller

de locomotoras F.C.C.A.
4. Bosque de Eucaliptus 1910: Proveia

de Materia prima para duermientes,
locomotoras a vapor y calderas

Plano 5. Sitios y edificios de valor patrimonial
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- Barrios significativos
5. Barrio Inglés 1914
6. Barrio Talleres 1917

7. Loteo Villa America 1913
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v Obras Significativas
8. Parroquia de “Ntra. Sra. del Carmen”

9. Estancia “San Sebastian” Afio 1868
actual centro laboral femenino

“La Estancia”

10. Estancia “Las Delicias” afio 1893
actual granja escolar “Beethoven”
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Cuadro de Estacion Pérez

Conjunto de viviendas del Barrio Inglés
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EJES TEMATICOS SECTORIALES

Los ejes tematicos sectoriales constituyen lineas de trabajo orien-
tadas alaresolucion de tematicas especificas, vinculadas entre si
y con un impacto particular en el territorio. Se plantean diversos
ejes tematicos estratégicos y de actuacion transversal para po-
der afrontar, con una vision integral, una preocupacion particular.
Inicialmente, se abordan cuatro ejes referidos a las preocupacio-
nes Mmas acuciantes de la actualidad en la regiéon: Urbanizacion y
Vivienda, Desarrollo del Suelo Periurbano y Rural, Accesibilidad
y Movilidad y Desarrollo Industrial, Productivo y de Servicios.

En este eje se abordan aspectos relacionados con los procesos
de urbanizacion de cada localidad y del corredor o cuadrante
metropolitano al cual pertenecen los nucleos urbanos, con aque-
llos vinculados a la oferta y la demanda de vivienda (creacion de
nuevo suelo a partir de la expansion de la planta urbana, comple-
tamiento de tejidos urbanizados sin consolidar e identificacion de
areas de reestructuracion debido a la obsolescencia de sus usos).

Se pretende en este eje abordar la problematica de consumo de

suelo, provision de infraestructuras y servicios, y construccion
de vivienda que se presenta en el AMR, con una mirada metro-

PEREZ 2030
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politana y un planteo a nivel local. Para ello, se ha trabajado en el
analisis del déficit habitacional y de los procesos de urbanizacion
gue se han dado hasta la actualidad, documentando ademas el
grado de infraestructuras con que esta provista.

La problematica de la vivienda y su integracién al desarrollo urba-
no constituye una de las tematicas mas importantes que debera
abordar el Plan Urbano Local. La existencia de areas residencia-
les aun no consolidadas en su totalidad requiere una particular
atencion como politica de plan.

En este sentido, cobra mayor importancia el cuidado del suelo
aun no ocupado, que pueda ser destinado a desarrollos residen-
ciales, asi como el disefio de las conectividades adecuadas entre
los distintos barrios.

El tratamiento del déficit habitacional de cada una de las loca-
lidades que componen el AMR es de fundamental importancia
debido al papel que desempefa a la hora de la diagramacion y
planificacidon de las politicas habitacionales en particular y las
politicas publicas en general. Este, computado a través del mar-
co metodoldgico del “Déficit cuantitativo y cualitativo” permi-
te dimensionarlo y valorarlo en términos absolutos y relativos,
y delimitar y localizar areas deficitarias tanto por el estado de
construccién, cohabitacidn, o por la carencia de infraestructura
y servicios. Los valores gue se expresan a continuacion surgen
de los datos arrojados por el censo 2010.
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Distribucion de la incidencia del déficit cuantitativo critico

Déficit cuantitativo critico absoluto

0-10

10 - 25

25-66

66 - 114

N4 -163

Déficit cuantativo critico incidencia

00-17

17-6.7

6.7 -141

141-226

226 - 330

%

Déficit habitacional

Déficit habitacional cuantitativo: Refiere a la necesidad de viviendas
nuevas a construir con el objeto de reemplazar tanto a aquellas que
se encuentran en estado irrecuperable como a aguellas destinadas
a cobijar hogares en estado de cohabitacion (mas de un hogar por
vivienda). En la ciudad de Pérez se estimd que se necesitan 1118 vi-
viendas para cubrir esta necesidad. En este total se contempla que
176 viviendas se requieren para compensar la demanda de viviendas
con serias deficiencias en la calidad constructiva y 942 para hoga-
res gque cohabitan. Es decir que aproximadamente el 14,27% de los
hogares de la localidad habitan en viviendas de suma precariedad o
estdn en condiciones de cohabitacion. Considerando el Cuadrante
Oeste Metropolitano, el déficit de Pérez incide en un 47,82% sobre
el total de hogares en esas condiciones y el 2,42% en toda el AMR.

Ademas de las viviendas que incluyen el concepto anterior, se in-
trodujo una variacion metodoldgica que contabiliza aquellas que
poseen condiciones un tanto mejores pero que aun tienen carac-
teristicas de precariedad por estar construidas con materiales que
no aseguran el buen aislamiento de sus moradores, y por lo tanto
también son consideradas como irrecuperables. Bajo estas carac-
teristicas se contabilizan 2267 hogares con necesidad de vivienda
nueva. Esto representa en la localidad el 28,95% de los hogares, su
incidencia en el cuadrante Oeste es de 49,09% y enel AMR del 317%.

En el grafico lateral, se muestra la distribucion geografica sobre
los radios censales, donde los colores oscuros indican la mayor
concentracion de déficit cuantitativo critico. Los mapas se pre-
sentan como orientativos en la interpretacion grafica al momento

de tener una ubicacidn exacta de zonas criticas.
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DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO

DIAGNOSTICO

INCIDEN CIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL CUADRANTE OESTE

100% (Sobre un total de 7.832 hogares)
47,82% B pPérez
Resto del Cuadrante Oeste
I sin déficit cuantitativo
85,73% B Por cohabitacion
INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL AMR
1 Por calidad constructiva
2,42% B Pérez
Resto del AMR
12,03%
2,24%
i AR e —— Porcion del déficit Porcion del déficit
DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO Pérez AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
Oeste sobre hogares
del Cuadrante del AMR
a. Calidad constructiva 176 339 6492 2,25% 51,92% 2,71%
b. Cohabitacién 942 1999 39782 12,03% 4712% 2,37%
Total (a + b) ms 2338 46274 14,27% 47,82% 2,42%
Tabla 3: Déficit habitacional cuantitativo critico y sus dimensiones
-~ PEREZ 2030
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40 DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO

100% (Sobre un total de 7.832 hogares)

" sin déficit cuantitativo

INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL CUADRANTE OESTE

49,09%

B Pérez

Resto del Cuadrante Oeste

74,89% B Por cohabitacion
INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL AMR
% por calidad constructiva
w
0,32% W Pérez
Resto del AMR
8,52%
16,60%
. . . Porcién del déficit Porcién del déficit
DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO Pérez AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
Oeste sobre hogares
del Cuadrante del AMR

a. Calidad constructiva 1600 3000 39468 20,43% 53,33% 0,23%
b. Cohabitacién 667 1618 32113 8,52% 41,22% 0,09%
Total (a + b) 2267 4618 71581 28,95% 2,60% 0,17%

Tabla 4: Déficit habitacional cuantitativo severo y sus dimensiones
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DEFICIT CUALITATIVO

DEFICIT CUALITATIVO DESAJUSTADO

DIAGNOSTICO

100% (Sobre un total de 7.832 hogares) 100% (Sobre un total de 7.832 hogares) 100% (Sobre un total de 7.832 hogares)
36,91%
54,41%
41
12,67%
80,55
2,52% I sin déficit cuantitativo I Sin deficiencias | sin deficiencias
Deficiencias en las
conexiones servicios
o . o [l Deficiencias en las 1l Deficiencias en las
47,9% M Dsficit inst. int. en viviendas instalaciones internas conexiones servicios
45,49%
[l Déficit en la calidad
de los materiales
19,45%
. QTR ., Porcién del déficit Porcién del déficit
DEFICIT CUALITATIVO Pérez Oedr AMR e — local sobre el déficit local sobre el déficit
9 del Cuadrante del AMR
a. Déficit calidad de los materiales 3752 11066 156745 47,91% 33,91% 2,39%
b. Déficit instalaciones internas en viviendas | 197 583 3584 2,52% 33,79% 5,50%
c. Deficiencias en las coﬂneanes Serviclos 992 7496 30412 12,67% ]3’23% 3,26%
(agua de red y desagUe cloacal)
Total @+ b +¢) 4941 19145 190741 63,09% 25,81% 2,59%
Tabla 5: Déficit cualitativo y sus dimensiones
B . . Porcién del déficit Porcién del déficit
EEEEJ:T‘X';%TATNO Pérez g:z::ante AMR ::)cn::::ua SO local sobre el déficit local sobre el déficit
© del Cuadrante del AMR
BEfEEERE D 1523 3134 27006 | 19,45% 48,60% 5.64%
instalaciones internas
DETETERS e 26 3563 15254 86247 45,49% 23,36% 413%
conexiones servicios
Tabla 6: Déficit cualitativo desajustado
-~ PEREZ 2030
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Distribucidon de la incidencia del déficit cualitativo

Déficit cualitativo absoluto

4-25

25-133 I"
Bl 3208 ] |
Bl 55359
Bl :s0-s6

g

J)

Déficit cualitativo Incidencia

36.7 - 44.67

44.67 - 55.61

55.61-70.23

70.23 - 80.26

80.26 - 100.00

Déficit habitacional cualitativo: Aqui se contabilizan viviendas
gue deben ser mejoradas para lograr las condiciones dptimas
de habitabilidad. Este déficit considera tres insuficiencias, en el
siguiente orden de importancia: a) los materiales inapropiados de
la construccion, b) la inexistencia de cafierias internas para el uso
de agua de consumo y aseo, y ¢) la no conexion a redes de ser-
vicios publicos de agua potable y desagues cloacales. El calculo
se realiza sobre las viviendas excluyendo las identificadas como
irrecuperables en el apartado anterior, y se evalua de acuerdo al
orden planteado en forma excluyente llegando a una cifra global
que representa las viviendas con al menos una de las deficiencias.
Bajo este enfoque se estima que 4941 viviendas se incluyen en
este déficit. Es decir que dentro de la localidad el 63,09% de las
viviendas presentan condiciones de infraestructura tolerables,
pero necesitan algun tipo de refaccion para lograr el maximo de
bienestar. En relacién con el Cuadrante Oeste este déficit repre-
senta el 25,81% y considerando el AMR el 2,59%. (Tabla 3).

Si se evallan por separado dos de las tres componentes del dé-
ficit cualitativo, se identifican grupos del total de hogares que
habitan en viviendas con estas deficiencias independientemente
de si las mismas coexisten simultdaneamente. Estas deficiencias
hacen referencia a instalaciones internas (caflerias e inodoros con
descarga de agua) y a las conexiones a servicios (agua de red
publica y red cloacal). Esta conceptualizacion se denomina dé-
ficit cualitativo desajustado y para esta localidad se estima que
en cuanto a las conexiones a servicios el 45,49% (3563 viviendas)
del total carecen de uno o0 ambos aprovisionamientos, represen-
tando el 23,36% dentro del cuadrante y el 4,13% en el AMR. Res-
pecto a las viviendas que necesitan mejoras en las instalaciones

internas se calcula que el 19,45% (1523 viviendas) necesitan esta

PLAN URBANO LOCAL



mejora, siendo el 48,60% de las viviendas del Cuadrante Oeste
y el 5,64% del AMR.

Los mapas tematicos muestran de una manera meramente des-

criptiva la distribucion geografica del déficit cualitativo.

Dentro de la evaluacion del déficit habitacional, la calidad de ocu-
pacion es una caracteristica que debe ser considerada ya que es-
tablece una mirada particular al momento de evaluar politicas en
este sentido. Esta se mide a través del déficit cualitativo por ha-
cinamiento y permite cuantificar las viviendas que necesitan ser
ampliadas para evitar el hacinamiento, independientemente de
otra necesidad edlilicia o de infraestructura. En este sentido se han
determinado para la localidad que 460 hogares (5,87%) viven con
hacinamiento critico (mas de 3 personas por cuarto) y 1608 (20,53%)
con hacinamiento mitigable (viven de 2 a 3 personas por cuarto).

Areas deficitarias: La cuantificacion y localizacidon de sectores o
grupos vulnerables respecto de la situaciéon habitacional brinda
una herramienta mas al momento de enfocar con mas precision
las soluciones. Una opcidn para este analisis se genera a partir
de vincular el déficit al régimen de tenencia de los hogares res-
pecto de sus viviendas (variable censal). Esta definicion permite

DIAGNOSTICO

Distribucidon de la incidencia del déficit cuantitativo critico 43

segun régimen de tenencia propietario de la vivienda y no

del terreno

Déficit cuantitativo segun régimen

de tenencia absoluto

00-10
B 090
Bl -0 220

DEFICIT CUALITATIVO Pérez Cuadrante AMR
POR HACINAMIENTO Oeste

Mitigable 1608 3947 53360

Hacinamiento

Critico 460 974 Nn352

Incidencia
sobre hogares

20,53%

5,87%

Incidencia sobre
el déficit del corredor

40,74%

47,23%

Incidencia sobre
el déficit del AMR

3,01%

4,05%

Tabla 7: Déficit cualitativo por hacinamiento.
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realizar una primera aproximacion de los hogares que habitan

en condiciones similares a las de los asentamientos irregulares.

Asi, se estima que el 1,1% de los hogares de la localidad habita en vi-
viendas con déficit cuantitativo critico y son propietarios de la vivienda
y no del terreno. Esto sugiere que hay 86 viviendas compuestas por
300 personas en promedio viviendo en asentamientos irregulares.

Destacando la informacion mas relevante, segun datos provenien-
tes del censo nacional 2010, en la localidad de Pérez, a partir de
dimensionar el déficit habitacional, se estima que es necesaria la
construcciéon de aproximadamente 2267 viviendas, para otorgar
solucion habitacional a hogares que habitan en viviendas muy pre-
carias o lo hacen compartiendo una. Segun la evaluacion sobre las
viviendas que necesitan mejoras a fin de alcanzar una habitabili-
dad dptima, se estima que 4941 viviendas necesitan algun tipo de
refaccion o provision de algun servicio y 460 viviendas necesitan
ser ampliadas por no poder considerarlas adecuadas en cuanto a
la calidad de ocupacidn (hacinamiento). Estos valores deben ser
considerados como una aproximacion a la realidad, dado el tiem-
po transcurrido y las acciones desarrolladas en los ultimos afios.

El analisis de los déficits cuantitativo y cualitativo, evalian el esce-
nario a fin de dimensionar la necesidad habitacional (tanto por el
estado de construccidn como por la carencia de infraestructura y
servicios) y resultan un soporte a la hora de elaborar formas de in-
tervenciones en areas deficitarias. Ademas, brinda una herramienta
de diagnodstico para abordar la construcciéon de nuevas viviendas,
en dreas de completamiento de la planta urbanizada y a través del
desarrollo de proyectos especiales donde puedan convivir distin-
tos programas que tiendan a dar una solucion al déficit detectado.

Estado de las Infraestructuras y los servicios

Sibien el 86% de la planta urbana estad cubierta con suministro de
agua potable, se remarca que la falta de presion en el sector oeste
dela ciudad sefala la limitacion para extender el servicio. En esta
situacion, si se aumenta la extension de la red se perjudicaria el
estado de todo el sistema, disminuyendo la calidad del servicio.

El suministro de gas cubre el 58% de las parcelas. Pérez tiene
3.768 usuarios conectados a la red de distribucion domiciliar de
gas natural, clasificados en residenciales, comerciales, industriales
y entes publicos. Se destaca que el consumo de gas natural se
duplicd en los ultimos cinco afios (un crecimiento del 101 % en-
tre 2013 y 2017). Este crecimiento no fue progresivo, sino que se
registra una considerable disminucion en el afo 2015 para luego
volver a crecer aceleradamente. En estos dos afios, el incremento

en el volumen consumido entre 2015 y 2017 es del 125%.

El servicio de cloacas alcanza al 37% de la planta urbana. La ne-
cesidad de expansion adquiere una gran importancia y urgencia,
no solo por la cantidad de parcelas que aun no cuentan con el
servicio, sino también porque gran parte de éstas pertenecen a
sectores afectados, ya sea por el nivel de las napas freaticas o
por las condiciones sanitarias.

De la totalidad de los trazados, el 30% se encuentra pavimen-
tado, el 43% permanece de tierra, y el resto, el 27%, cuenta con

algun tipo de mejorado.

Las tablas y graficos siguientes muestran el estado actual de las

infraestructuras y servicios.
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— Pavimento

— Mejorado
— Tierra

Plano 6. Estado de las calles

Tipos de via Porcentaje metros lineales Segmentos
Pavimento 30% 49.285,82 m.l. 334 seg.
Mejorado 27% 43.605,3 m.l. 310 seg.
Tierra 44% 70.280,95 m.I. 414 seg.

D
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- Areas provistas con servicio de cloacas por red domiciliaria

Plano 7. Cobertura de desagiies cloacales

Parcelas Urbanas Suburbanas loteadas Suburbanas mayor area Rurales
Concloacas ‘ Sincloacas ‘ Total Concloacas ‘ Sin Cloacas ‘ Total Concloacas ‘ Sin Cloacas ‘ Total Sin Cloacas
vacantes 206 ‘ 1024 ‘ 1230 25 ‘ 45 ‘ 70 1 ‘ 109 ‘ 10 403
ocupadas 3417 ‘ 4867 ‘ 8284 44 ‘ 101 ‘ 145 3 ‘ 99 ‘ 102 O
3623 ‘ 5891 ‘ 9514 69 ‘ 146 ‘ 215 4 ‘ 208 ‘ 212 403
ox ex | | | |
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- Areas provistas con servicio de agua potable por red domiciliaria

Plano 8. Provision de agua

Parcelas Urbanas Suburbanas loteadas Suburbanas mayor area Rurales

Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Sin agua
vacantes 1076 154 1230 38 32 70 13 97 1O 403
ocupadas 7361 923 8284 63 82 145 32 70 102 (0]

8437 1077 9514 101 n4 215 45 167 212 403

86 % 14 %

=)

= PEREZ 2030
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- Areas provistas con servicio de gas por red domiciliaria

Plano 9. Provision de gas

Parcelas Urbanas
Con gas
vacantes 559
ocupadas 5116
5675
58 %

Sin gas
671
3168
3839
42 %

Total
1230
8284
9514

Suburbanas loteadas

Con gas Sin gas
39 31

52 93

91 124

Total
70
145
215

Suburbanas mayor area

Con gas Sin gas
10 100

26 76

36 176

Total
1O
102
212

Rurales
Sin gas
403

(0]

403
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Ademas del caracter singular de los tejidos residenciales de las
diferentes comunas y municipios del Area Metropolitana de Ro-
sario, cabe sefnalar la fuerte presencia del paisaje periurbano que
rodea los centros urbanos. Este paisaje periurbano es el resultado
de la superposicion de cuatro elementos: la naturaleza (topografia,
vientos, cursos de agua, flora y fauna), los sistemas productivos
variados (especialmente la produccion rural extensiva e intensi-
va), las infraestructuras/instalaciones que tienen dificultad de ser
integradas en los tejidos urbanos por su necesidad de grandes
parcelas y los asentamientos residenciales. Cada uno de estos
cuatro elementos tiene una légica propia: leyes que marcan la
manera de trabajar de los mismos. Estas ldgicas muchas veces se
oponen o contrarrestan. Sin embargo, para trabajar en el espacio
periurbano es fundamental su abordaje con una mirada integral.

La localidad de Pérez se encuentra rodeada en sus cuatro lados
de suelo periurbano y rural. El mayor porcentaje de estas par-
celas son de muy buena aptitud, sin limitantes productivos. Esto
facilita la realizacion de varias y diversas actividades agropecua-
rias sin restricciones considerables y con rendimientos éptimos.
En los suelos mas pobres, cuya capacidad productiva es entre
baja y muy baja, se realizan actividades ganaderas sobre pas-
turas naturales. En el limite sudoeste se encuentran los talleres
ferroviarios y el golf, donde su tupida vegetacién funciona como
barrera verde, protegiendo a un sector de la localidad del viento
sur. Mas allad de esto, no hay en Pérez grandes concentraciones
de arboles, salvo por algunos bordos forestales concentrados en
su mayoria al norte de la localidad.

PEREZ 2030
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Debido a su ubicacion, en el borde de las areas urbanas de las
localidades, en el espacio periurbano conviven distintos grupos
sociales con agendas divergentes. Por un lado, se encuentran los
duefios o arrendatarios de parcelas utilizadas para la produccion
rural, tanto intensiva como extensiva, que han trabajado la tierra
por grandes periodos de tiempo. Por el otro, estan aqguellos in-
versores interesados en recalificar el suelo como urbano y rea-
lizar emprendimientos inmobiliarios. A esta situacidon se suman
los vecinos de los nuevos vecinos de loteos ya desarrollados que
esperan el cambio de uso correspondiente a las actividades pro-
ductivas en las cercanias de sus hogares, a fin de que las aplica-

ciones de productos fitosanitarios no los afecten.
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| Urbano Bl ncensivo
| Extensivo [ | Semi Extensivo
| Ganadero

Plano 11. Usos productivos en el suelo rural de borde de las dreas urbanizadas

-~ PEREZ 2030
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Pérez estad conformada por ldgicas de urbanizacidén que reconocen
su origen ferroviario: un eje dominante ferrovial (Ferrocarril Gral.
B. Mitre y ruta nacional N°33), ejes complementarios de estructu-
racion territorial (ruta provincial N°34-s, ruta provincial N°14, Av.
Belgrano “espejando” la ruta nacional N°33 con el eje ferroviario),
y una urbanizacidon compacta de formato tendencialmente rectan-
gular en el entorno al cuadro de estacion. Esta descripcidn basica
induciria a inferir cierta sencillez en las pautas de movilidad que
no son tales, ya que se relevan complejidades adyacentes tales
como cruces viales acotados solo al extenso cuadro ferroviario,
incipientes dispersiones de la urbanizacion original y un barrio
“despegado” hacia el este, mas proximo a Rosario que a la cen-
tralidad local. Aun asi, cabe destacar su consolidacion edilicia y
las condiciones constitutivas de su espacio publico (considera-
ble niumero de calles pavimentadas y/o con mejorado, arbolado
continuo en muchas arterias, cantidad de servicios actuales de
TIP (Transporte Interurbano de Pasajeros), notable presencia de
un gran espacio publico jerarquico en el centro) hacen de Pérez
una localidad propicia para intervenciones de movilidad algo mas
sofisticadas que en otros casos.

El eje estructurador que genera la centralidad historica y actual
es laruta nacional N°33“ con los citados pasos a nivel ferroviarios,
abastecidos por diversos servicios de transporte de pasajeros
que llegan, en algunos casos, hasta Casilda. Paralelamente, con-
curre sobre el mismo eje una alta cantidad de viajes de vehiculos

de gran porte, congestionando cotidianamente la circulacién, no
solo del tramo central sino también de los tramos suburbanos
y/o rurales, ademas de algunas arterias laterales a la ruta en si.
En algunos tramos, la ruta nacional N233 se desarrolla en dos
carriles por sentido ademas de una banquina y aun asi registra
niveles de servicio desfavorables en horas pico.

Hasta no ofrecer alternativas efectivas a los vehiculos de gran
porte (distribucién de cargas por medios alternativos como el fe-
rrocartil, trazas alternativas ajenas al fragmento urbanizado como
el proyecto de autopista alternativa a la ruta nacional N°33) la
capacidad de absorcién de vehiculos se vera limitada y los niveles
de servicio de la ruta nacional N°33 seguiran empobreciéndose
y deteriorando de manera incremental la movilidad local. Esta
condicionante perturba eventuales intervenciones en el espacio
puUblico que pretendan generar una movilidad interna superado-
ra a la actual (priorizacion de la movilidad de pasajeros sobre las
cargas, construccion de una movilidad sustentable a largo plazo
con reglas de circulacion renovadas, aprovechamiento integral del
espacio publico con regulaciones mas especificas para vehiculos
motorizados, induccion a la consolidacion de determinadas arte-
rias para conformar un circuito que conecte fragmentos urbanos
de baja accesibilidad al dia de hoy, entre otros).

Enlos ultimos anos, el perfil industrial de la ciudad se ha fortale-
cido debido a la instalacion del Parque Industrial Metropolitano

2. Cabe acotar que se encuentra en gestion una reactivacion del servicio de pasajeros entre Rosario y Casilda, lo que implicaria una restitucion del peso his-
torico que tiene en Pérez el eje ferroviario y su estacion como medio de transporte generador de centralidad.
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El Chaja

Camino Limite del Municipio

W

i

34 i,
\Z.

Av. de las Americas

- Localizacién de industrias
7. Fabrica de Huevos en Polvo

1. Talleres Ferroviarios Perez
2. Planta Sipar- Gerdau 8. Planta Transener

3. Planta Indugas 9. Planta Aceria Gerdau

4. Planta de Pavitec 10. Planta Termoelectrica SECCO
5. Parque Industrial Metropolitano 11. Compania Claro.

6. Gemplast 12. Constructora Obring

Plano 12. Desarrollo industrial productivo y de servicios

PEREZ 2030

53



54

26 ESTRATEGIAS LOCALES

(PIM), en proximidad con el Area productiva logistica Rosario.
El PIM cuenta con una superficie de 45 hectadreas equipada con
infraestructura de agua potable, red de gas natural, provision
y cableado de energia eléctrica con conexiones a cada planta
industrial con una tension de 13,2 kv. Ademas, posee una esta-
cion de pesaje en el acceso principal al parque, con una balanza
equipada con cabezal electronico y sistema antifraude. La red
vial interna esta construida con pavimentos de alta resistencia
y en el ingreso al parque existe una playa de estacionamiento
apta para 50 camiones y 100 vehiculos en forma permanente.
En este emprendimiento, se prevé instalar un drea comercial y
de servicios, donde se ubicaradn bancos, proveedores de la in-
dustria, gastronomia y comercios en general. Entre otros equi-
pamientos, contara con un centro de salud con la asistencia de
meédicos y ambulancia durante las 24 horas. Actualmente, el
Pargue Industrial Metropolitano presenta una ocupaciéon del 100
% con mas de 40 empresas instaladas o en proceso de cons-
truccion, estas generan unos 1800 empleos formales de mano
de obra, estimando una demanda potencial maxima de 3000

puestos de trabajo.

Otro hecho que refuerza el desarrollo productivo/industrial de la
ciudad estd vinculado a la ampliacion de la empresa siderdrgica
Sipar Gerdau, que esta construyendo una nueva planta industrial
de una superficie de 34.000 metros cuadrados edificados en un
predio de 95 hectareas, situado en la zona periférica oeste de
la ciudad, junto a la cuenca del arroyo Luduefa. La nueva aceria
tendrd una capacidad instalada anual de 650 mil toneladas de
acero y se estima que emplearad a alrededor de 450 personas

con formacion calificada.

Por otro lado, frente a la nueva aceria, en la interseccion de la ruta
nacional N233 y el camino limite con Zavalla, Industrias SECCO
estd construyendo una nueva Central de Generacion de energia
eléctrica. Esta obra es promovida por la Secretaria de Energia Eléc-
trica, dependiente del Ministerio de Energia y Mineria de la Nacion.

La Municipalidad de Pérez cuenta ademas con un plan de desa-
rrollo denominado: “POLO PRODUCTIVO PEREZ”. Este proyecto
tiene como objetivo la radicacion de empresas y Pymes. Con tal
fin, las empresas que se establezcan en el ejido de dicho municipio
por el término de 10 anos quedardn exentas del pago del dere-
cho de Registro e Inspeccidn. A la fecha, dicho plan de desarrollo
local ha obtenido buenos resultados, dado que desde su imple-

mentacion y entrada en vigor se han radicado varias empresas.

La identificacion de las empresas mas reconocidas que se en-
cuentran enlalocalidad son: Sipar-Gerdau S.A, Talleres Rioro S A,
Transelec S.R.L., Pavitec-Concrete S.A., Amichen S.R.L., VCl Inge-
nieria S.A., Indugas SACIF, Geminelli S.A., Inanar S.A., Celta-Laf,
Juan Navarro e Hijos S.A., Maincal S.A., Rosarpin S.A., Olimpic San
Luis S.A., Fremec S.A., Cormetal S.A., Proagro S.A., Sport 78 S.A.,
OrionR.S.L., Hugo BressiaS.A., Rossi S.R.L.,, AnsaS.A., Obring S.A,,
Juan F. Secco S.A. y Metalurgica Massaccesi S.R.L., entre otras.

El grado de desarrollo de las actividades productivas y logisticas
es un factor clave para definir la organizacion espacial y funcional
del territorio. A partir de la localizacion de las industrias o encla-
ves industriales, pueden verse condicionados los procesos de
urbanizacioén y asi, definirse una mejor o peor relacion de convi-
vencia entre los distintos usos urbanos. Esta convivencia estara

mejor resuelta en la medida en que se planifiquen los desarrollos
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productivos contemplando su implantacion en relaciéon con las
areas residenciales. Encontrar la forma de establecer una sana
convivencia entre los usos productivos vy las areas residenciales
representa para Pérez, Soldini y Rosario la posibilidad de orien-
tar correctamente su futuro desarrollo reforzando el rol que hoy

tienen en el espacio metropolitano.

El cuidado del suelo rural es otro aspecto importante desarrollo
productivo. El Area Metropolitana de Rosario se caracteriza por
tener grandes espacios libres entre los nucleos urbanos de las
distintas localidades que la componen, utilizados mayoritariamen-
te para la produccién de alimentos. Un alto porcentaje de dicho
territorio es utilizado para la produccion extensiva. Sin embargo,

Paisajes de la produccién rural, 2017

D
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un porcentaje menor, principalmente ubicado en las cercanias a
las areas residenciales, es empleado para la produccidn horticola

intensiva o semi-extensiva.

En lo que respecta a las producciones agropecuarias gue se rea-
lizan en el territorio demarcado como periurbano, se destaca una
gran proporcion de lotes dedicados a la agricultura extensiva,
predominando los cultivos de Soja, Trigo y Maiz. Otra fraccion del
periurbano estd explotada por actividades ganaderas, con pre-
sencia de pasturas artificiales y naturales. Lo mas notable de la
localidad es la considerable superficie empleada para las explo-
taciones intensivas, tanto horticolas como floricolas, con presen-
cia de estructuras de proteccién de cultivos del tipo invernadero.
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PRINCIPAL NORMATIVA VIGENTE

Actualmente, la mayoria de los municipios del AMR se regula con las
Normas Minimas de Ordenamiento Urbano que establece el Decre-
to Provincial N2 7317/67 y N2 563/78. La implementacion de estas
normas es opcional para los gobiernos locales, siendo su principal
objetivo constituirse como guia para la elaboracion de los planes
reguladores de los municipios y comunas de la Provincia de Santa
Fe, que se concretarian a partir de la elaboracion del denominado
“estudio de correccion de deficiencias urbanas -a nivel estructu-
ral- y futuro desarrollo”. Las Normas Minimas se plantean cémo
validas para cualquier situacion urbana y permiten tanto la regu-
lacion urbanistica como la definicion de las areas de crecimiento.

Los municipios y comunas que no cuenten con planes regulado-
res aprobados, ademas de las Normas Minimas de Ordenamiento
Urbano, deben basarse en las leyes provinciales para las aproba-
ciones de los diferentes proyectos®.

Una reflexion, que surge a partir del analisis de las normas, pla-
nes y regulaciones analizadas, permite establecer un conjunto

de objetivos y lineamientos concurrentes, planteados desde el
urbanismo y el ordenamiento territorial en sus distintos niveles
(nacional, provincial, metropolitano y local), que en términos
generales coinciden en la consideracion de los problemas, ejes
de desarrollo identificados en los diferentes apartados de este

diagnostico.

La localidad cuenta, entre otras, con las siguientes normativas:
la Ordenanza N°402/87, que reglamenta la urbanizacion de tie-
rras en la jurisdiccion de Pérez; la Ordenanza N21587, que deter-
mina los limites oficiales de la zona urbana, suburbana vy rural; la
Ordenanza N21925/02, que plantea la proteccion del patrimonio
arquitectodnico, histdrico y cultural urbano, vinculado fuertemen-
te a las construcciones ferroviarias de la ciudad; la Ordenanza
N21984/03, que regula los emprendimientos residenciales priva-
dos (barrios cerrados); la Ordenanza N°2132/04, que establece
Zona de Servicios Industriales y Zonas de Produccion Industrial
(y modificatorias posteriores).

A su vez, la Ordenanza N°2393 del 2009 impulsa el disefo de un
Plan Estratégico para la ciudad de Pérez; y en agosto de 2017 se
cred la Mesa de Acuerdos 21-21 (por Ordenanza N°3117) para el
desarrollo estratégico de la Ciudad de Pérez. La Mesa de Acuerdos
es un érgano consultivo, no vinculante del Departamento Ejecu-
tivo y del Honorable Concejo Deliberante, en el que se debaten
aquellos temas que comprometen reformas estructurales para el

desarrolloy la insercidon nacional y regional de la ciudad de Pérez.

3. Ley Provincial N2 11717/99, encuadrada como de medio ambiente y desarrollo sustentable, que establece en sus principios generales un conjunto de obje-
tivos vinculados a la preservacion ambiental, el ordenamiento territorial y la racionalidad en el uso del suelo; Decreto 101/03, que establece en el articulo 12 la
condicion de implementar instancias participativas de la ciudadania y los sectores potencialmente afectados o interesados en debatir las incidencias de cual-
quier emprendimiento de caracter urbanistico. Mientras que, en los articulos 18,19y 26 de la Ley, se establece que las personas fisicas o juridicas responsables
de los proyectos deberdn presentar estudios de impacto ambiental ante la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable.
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La Mesa de Acuerdo toma como base de trabajo lo producido en
las AULAS 21-21, espacio de participacion ciudadana en donde
se elaboraron las estrategias, lineas de actuacion, programas y
proyectos de actuacién que conforman la Agenda, con el propo-
sito de darle continuidad. La aprobacién del Plan Urbano Local,
Pérez 2030 significara la adecuacion de cada una de estas nor-

mas a los lineamientos definidos en este nuevo plan de ciudad.

PEREZ 2030
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SINTESIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
URBANISTICOS

En base ala caracterizacion del proceso de urbanizacidon que con-
figurala forma fisicay funcional de la localidad y al diagndstico de
los sistemas generales y temas sectoriales es posible sintetizar los
principales problemas y potencialidades de Pérez. Los conflictos
surgidos de la ausencia de un PUL o de la generacion espontanea
de situaciones urbanisticas complejas, persistentes en el tiempo,
ya no son parte de la informacidn del plan, sino que constituyen
los argumentos para una futura planificacion. El primer paso para
plantear futuras soluciones es el reconocimiento apropiado de los
problemasy temas mas urgentes. Se pueden identificar cuatro gran-
des temas para establecer una clasificacion sencilla de los mismos:

Dinamica hidrica

Se puede analizar la dindmica hidrica de Pérez en base a la diviso-
ria de las cuencas del arroyo Saladillo y del arroyo Luduenfa, siendo
predominante la segunda. Desde la zona alta, el escurrimiento se
desarrolla en direccion suroeste a noreste hacia el bajo natural que
conforma el valle de inundacién del brazo sur del arroyo Luduefa
y luego el embalse de la presa de retenciéon de crecidas. Desde el
tejido urbano hacia el este, el escurrimiento se dirige en direccion
norte, hacia el arroyo Luduena, y hacia el este, hacia Rosario. Se re-

gistran, principalmente, los siguientes problemas:
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=mmm Arroyosy Canales
- Mancha de inundacion

Anegamiento hidrico

Las principales vias de comunicacion materializan obstaculos
para el escurrimiento dado que, al estar mal resueltas, generan
situaciones de riesgo a lo largo del distrito.

El sector oeste sufre la acometida de dos bajos que transportan
gran cantidad de agua y que ven interrumpido su escurrimiento
por la falta de alcantarillas de dimensiones apropiadas debajo del
ferrocarril y la ruta nacional N°33. Esto provoca anegamientos
frecuentes e incluso el corte de transito de la mencionada ruta
en numerosas ocasiones.

La zona correspondiente al nucleo urbano se encuentra en una
zona relativamente alta, con lo que el escurrimiento se produce
lentamente en sentido radial, debido a la escasa pendiente del
terreno. Al norte de la ruta nacional N°33 vy al oeste de Av. Sar-
miento se dirige hacia el vaso de la presa del Luduena. Al este
de dicha calle, la localidad desagua por canales menores hacia el
norte y se unen al arroyo Luduefa luego de cruzar la Autopista
Rosario-Coérdoba.

En el sector comprendido entre la ruta nacional N°33 al norte, el
ferrocarril al oeste, el limite Pérez-Soldini al sur y el limite Pérez-Ro-

sario al este se encuentra la mayor problematica de la localidad,

Canal Desagtie Norte

SOLDINI

Plano 13. Problemas referidos a la dinamica hidrica

en funcion de su complicacion y de la afectacion que tiene sobre
el Parque Industrial.

Los caudales provenientes del nucleo urbano al sur de la ruta
deben atravesar el terraplén del ferrocarril. En los dos puntos en
que lo hacen se materializan dos canales, el Pérez Este y el Ca-
nal Pérez-Soldini, a los que se le suman caudales generados en
Soldini, que cruzan el sector comprendido en sentido oeste-este.
Por otro lado, entre los dos y en sentido sur-norte se desarrollaun
bajo natural marcado que se activa cuando las lluvias de magni-
tud desbordan los canales que desembocan en el Canal Emisario
9, dentro de la ciudad de Rosario. La capacidad limitada de este
provoca que cualguier aumento en el ingreso desde la localidad
de Pérez ponga enriesgo a gran parte del oeste de Rosario. Por lo
tanto, se controla este ingreso a través de alcantarillas de dimen-
siones tales que solo permiten el paso de los caudales admisibles.
Existe una seccion de riesgo de gran extension en la zona baja
que se inicia en el Pargue Industrial y continda hacia el sur. Ante
[luvias no tan importantes, la limitacion en la salida provoca el
desborde de los canales, y el agua se dirige al punto mas bajo de
la zona, en la esquina sureste del predio industrial.
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Area urbanizada

Areas industriales
mmm  Conflicto entre actividades productivas y de servicio con el frente fluvial
: Fragmentacion y desarticulacion de las dreas urbanizadas
mmm 'nfraestructuras que fragmentan la planta urbana

- Presencia de asentamientos irregulares

Area de riesgo hidrico y vulnerabilidad ambiental

Urbanizacién y vivienda

Fragmentacion de la planta urbana, especialmente en torno a
las vias y a las instalaciones ferroviarias que dividen la ciudad
en dos sectores y que provocan discontinuidades e interrup-
ciones en el sistema vial jerarquico de Pérez. También existe
una serie de desarrollos atomizados que se encuentran des-
conectados del casco principal y en algunos casos -como el
barrio Cabin 9- estan muy distanciados y con inadecuadas
condiciones de accesibilidad e infraestructura.

Mixtura de usos rurales, industriales y equipamientos, como
la presencia de la planta de tratamientos de Residuos Soli-
dos Urbanos, instalada sobre el frente del arroyo Luduena,
gue requieren, para una mejor convivencia, reordenamiento
y coordinacién entre las distintas actividades.

PEREZ 2030
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Plano 14. Problemas y potencialidades referidos a la urbanizacion y la vivienda

Dispersion de la localizacion de establecimientos industriales
lo cual dificulta el ordenamiento del tréansito de carga y ge-
nera conflictos de transito en el corazéon del nucleo urbano.
Presencia de asentamientos irregulares en los que se regis-
tran indices de conflicto y vulnerabilidad social; ademas de
problems de anegamiento y condiciones inadecuadas de
habitabilidad.

59



60

+00 | B

26 ESTRATEGIAS LOCALES

E Convivencia conflictiva con el frente fluvial

Areas de vulnerabilidad ambiental

Area de riesgo hidrico

Area Parque de la Represa

Corredor Bioldgico

Areas Verdes

Zonas forestadas existentes

Dispersion de la actividad productiva frutihorticola (Invernaderos)
Cava a recuperar

Cava existente

Depdsito final de residuos

Espacios libres, red de espacios publicos y areas rurales

Conflictividad en la convivencia entre las dreas rurales y las areas
residenciales de borde del area urbana. Falta de forestacion u
otros recursos que amortiglien el uso de agroguimicos utilizados.
Problemas ambientales en la costa del Luduefa por la presen-
cia de diversos usos (alto porcentaje de suelo rural, industrias
-como la aceria Gerdau-, planta de tratamiento de residuos).
Ademas, el relleno sanitario localizado sobre el arroyo (que re-
cibe residuos domiciliarios de Pérez y de Funes) se encuentra
a menos de 2km del casco urbano.

Presencia de una cava ubicada al norte de la localidad, en in-
mediaciones de la ruta provincial N° 34-s.

Vulnerabilidad ambiental, en especial en torno a la contami-
nacion de zanjas y zanjones (desagles cloacales, residuos in-

Plano 15. Problemas y potencialidades referidos a los espacios libres

dustriales y desbordes cloacales por saturacion de las redes),
aguas servidas arrojadas en zanja y cordon cuneta, la presencia
de basurales, la contaminacién aérea (humo, hollin, polvo at-
mosférico) y la contaminacién sonora, en particular por estar
atravesada por la ruta nacional N°33.

Anegamiento de campos y algunos sectores urbanos en épo-
cas de grandes lluvias.

Subutilizacion y obsolescencia de grandes instalaciones ferro-
viarias de valor histérico-patrimonial de gran potencial para su
reutilizacion y articulacion con la planta urbana.
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Niveles de consolidacién de los servicios urbanos (gas, cloaca y agua)
Manzanas consolidadas con todos los servicios \
Manzanas con nivel medio de servicios

Manzanas con bajo nivel de servicios

Areas sin servicios

* inl

Congestionamiento en los accesos a la RN N° 33
por el transito de cargas

Area de riesgo hidrico y vulnerabilidad ambiental

Industrias existentes

Depdsito final de residuos

P4

Unica vinculacién del barrio Cabin 9 con Rosario

i Friccion del transporte de cargas en el medio urbano

Infraestructuras y servicios

Conflictividad en el sistema de movilidad. La disposicion de las
trazas viales y ferroviarias, en relacion con las dreas residenciales,
complejizan la movilidad urbana y metropolitana del sector. En
especial, se registra gran congestion en la ruta nacional N°33,
Unico acceso pavimentado en relacidén con Rosario.
Problemas ocasionados con el transito de carga que provoca,
por ejemplo, serios niveles de congestionamiento vehicular y
un alto impacto ambiental.

Falta de una autopista que encauce vy libere a la ruta provincial
N233 dwwel transito de cargas.

Falta de infraestructuras y servicios, fundamentalmente el sec-
tor este del barrio Cabin 9y en los barrios Villa América, Parque
GuUemes y Talleres Nuevos.

- PEREZ 2030
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Plano 16. Problemas y potencialidades referidos a las infraestructuras
y servicios

Falta de desaguies adecuados en diferentes sectores de la planta
urbana (Parque Industrial, tridangulo ubicado entre las vias del
FFCC Mitre y la ruta provincial N°14).

Déficit de equipamientos de salud (falta hospital de mediana
complejidad) y de equipamientos socios comunitarios, no in-
corporados en el desarrollo de los procesos de urbanizacion.
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IDENTIFICACION DE LAS POTENCIALIDADES
LOCALES

Entre las potencialidades existentes de Pérez se destaca su situacion
favorable de localizacion, ya que es una de las localidades del AMR
ubicada de forma contigua a la ciudad central. Presenta conectividad
con Rosario, garantizada por las lineas de transporte interurbano
existentes. Asimismo, es de gran relevancia el proyecto para imple-
mentar un sistema urbano de pasajeros entre las localidades de Sol-
dini, Pérez y Alvarez. Se pueden identificar tres grandes temas para
establecer una clasificacion sencilla de las potencialidades locales:

Urbanizacién y vivienda

Disponibilidad de suelo vacante dentro de la planta urbana
para afrontar su completamiento y contribuir a paliar el déficit
de vivienda, incorporando simultdaneamente espacio publico y
equipamiento comunitario, a través del desarrollo de propues-
tas de caracter integral con valor estratégico.

Posibilidad de replantear el uso y disponibilidad de la gran par-
cela ferroviaria de relevante valor histdrico para toda el AMR.
El aprovechamiento de los talleres ferroviarios junto a los es-
pacios verdes presentes en la ciudad y al potencial del arroyo
permitirian generar un drea recreativa de expansion, y otorgarle
un objetivo turistico a la localidad para su integracion al AMR.
Produccion flori-horticola de gran valor en sus areas periur-

banas, con capacidad de contener el proceso expansivo de la
ciudad, y actuar como barrera entre el tejido residencial y el
suelo rural que utiliza agroquimicos para la fumigacion.
Inminente desarrollo productivo que comienza a conformar la
base econdmica de sustento de la ciudad, y a generar fuentes
de trabajo y empleo para su poblacion. Interés en plantear el
desarrollo de un area para el asentamiento de industrias ubi-
cada a pocos metros de Rosario y con una importante conec-
tividad con el Area Metropolitana de Rosario, se dispone de
suelo calificado para tal fin.

Espacios libres, red de espacios publicos y dreas rurales

Presencia de elementos de valor patrimonial y paisajistico, en
especial la valiosa infraestructura ferroviaria, con capacidad de
configurar una estructura de espacios publicos.

Presencia del arroyo Luduena (de gran potencial paisajistico-re-
creativo), que posibilita prever la generacion de una reserva
natural, junto usos deportivos y recreativos.

Existencia de un bosque de eucaliptus de gran valor ambiental
gue permitiria la creacidon de un parque tematico.

Existencia de areas periurbanas, cuyo particular valor produc-
tivo reside en su destino flori-horticola y en su capacidad de
contener el proceso expansivo de la ciudad, actuando como
barrera entre el tejido residencial y el suelo rural que utiliza

agroguimicos para la fumigacion.

Infraestructuras y servicios

Presencia de importantes vias de comunicacidn y transporte,

entre los que se destacan el Ferrocarril Gral. B. Mitre, la ruta
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nacional N°33, la ruta provincial N°14, la ruta provincial N°34-s,
la avenida de las Américas y el camino limite del Municipio.

Posibilidad de constituir una nueva ruta o autopista ubicada
al sur de la planta urbana destinada a resolver la movilidad de

PEREZ 2030
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las cargas y evitar interferencias entre modos de movilidad
incompatibles.

Posibilidad de plantear nuevas conexiones viales con Rosario
y Soldini.
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CAPITULO 3.

PROPUESTA

El Plan Urbano Local de Pérez estd pensado para ser desarrollado en un escenario temporal fijado
hasta aproximadamente el 2030. Parte de la agenda de trabajo a sostener en ese espacio temporal
tomacomoreferencia Agenda21-21, Estrategia de Desarrollolocal,y se basaenunaserie deacuerdos
compartidosconvecinosyactoreslocalesyconelrestodelocalidades queintegranel ECOM-Rosario
y con acciones que comprometen a los distintos niveles del Estado.

El PUL define el proyecto urbanistico deseado y posible de transformacién a futuro de laciudad. Es
una herramienta paraimpulsar modificaciones en su estructura fisicay funcional, ordenar la accion
publicay promover la inversion privada.

Contienedirectrices generales de ordenamiento integral delterritorio municipal y define proyectos
de caracter estructural para el logro de un desarrollo positivo. Fija procedimientos (modalidades e
instrumentos) para orientar la gestion local.

Propone una estrategia para la trasformacion urbanistica, basada en la definicion de las politicas
generales a aplicar en todo el territorio local, referidas a los distintos temas que inciden en el
desarrollourbano: ordenamiento de suelo, sistema vial, espacios publicos, equipamientos colectivos e
infraestructuray servicios basicos. Definetambiénlas politicasaaplicarentematicas sectoriales mas
especificas: vivienda, accesibilidad y movilidad, patrimonio histérico, arquitecténico y urbanistico,
industria y servicios y medio ambiente.
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RELACION ENTRE EL PLAN METROPOLITANO
Y EL PLAN URBANO LOCAL

Las Directrices de Ordenacion Territorial (DOT) han fijado crite-
rios comunes a sostener por parte del conjunto de localidades
ECOM en materia de (1) definicion de patrones de urbanizacion
y usos del suelo sostenibles; (2) protecciéon y optimizacion de
recursos ambientales y patrimoniales; (3) estructuracion de la
accesibilidad y conectividad en forma eficiente; (4) promocidn
de un desarrollo integral, productivo y de servicios; (5) mejora
en las condiciones de saneamiento ambiental e infraestructuras,
(6) coordinacion estratégica y asociativa de actores; y (7) distri-
bucién policéntrica y equilibrada de equipamientos y servicios.
Los preceptos antes mencionados pueden sintetizarse en cator-

ce criterios generales:

Favorecer la diversidad del territorio y mantener la referencia
de su matriz biofisica. La diversidad es un valor del territorio.
Los objetivos de equilibrio nunca deben entenderse como pro-
puesta de homogeneizacion. La matriz biofisica es un referen-

te seguro para los proyectos de futuros ambitos territoriales.

Proteger los espacios naturales, agrarios y no urbanizables en
general, como componentes de la ordenacion del territorio. Aque-
llas dreas que en el planeamiento urbanistico de base municipal
son a menudo periféricas o residuales pasan a ser elementos

fundamentales y estructurantes en la ordenacion del territorio.

Preservar el paisaje como un valor social y un activo econo-
mico del territorio. El paisaje es la imagen gue nos transmite
el territorio, a través de la cual somos capaces de sentirlo e
identificar nuestra pertenencia y arraigo a un lugar. El paisaje
es hoy también un factor, a veces muy importante, de crea-
cion de riqueza.

Moderar el consumo de suelo. El suelo con aptitud para la
implantacion urbana e industrial es un recurso escaso, cuyo
despilfarro, a menudo evidente, debe evitarse de cualguier ma-
nera. Una utilizacion mas eficiente de las areas ya urbanizadas
seria un objetivo a mantener en todo momento. El déficit ha-
bitacional y la capacidad de los tejidos urbanos consolidados
para albergar nuevas viviendas son dos indices claves para
evaluar cualquier politica de expansidn del suelo urbano. Las
areas de expansion deben estar condicionadas, preferente-

mente, a la consolidacion de la planta urbana existente.

Favorecer la cohesion social del territorio y evitar la segrega-
cidn espacial de las dreas urbanas. La cohesion social es uno
de los tres pilares de la sostenibilidad. El planeamiento terri-
torial debe favorecer la cohesion, promoviendo el verdadero

1. Loscriterios generales se basan en los Criterios de Planeamiento Territorial desarrollados por Juli Esteban. Véase: Esteban, J. (2004). Criteris de planejament
territorial. Generalitat de Catalunya. Departament de Politica Territorial i Obres Publiques Secretaria per a la Planificacio Territorial. Programa de Planejament

Territorial.
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equilibrio territorial, aguel que se refiere al acceso de todos

los habitantes a los equipamientos y servicios.

Proteger y potenciar el patrimonio urbanistico que vertebra
el territorio. El AMR tiene un sistema de ciudades y comunas
que a lo largo de la historia han vertebrado su territorio. Se
trata de unrico patrimonio urbanistico que hay que proteger
y reforzar en su papel vertebrador del desarrollo territorial,
frente a implantaciones ex-novo, pretendidamente auténo-

mas, pero a menudo parasitarias de aquel sistema histoérico.

Facilitar una politica de vivienda eficaz, asequible y urbanisti-
camente integrada. Las politicas de fomento de la vivienda, en
especial de vivienda asequible, deben centrarse en las ciudades
y comunas con mayor entidad urbana que, sin duda, favorece-
ran la integracion y el acceso a los servicios de los nuevos habi-
tantes. El planeamiento local debe contemplar las directrices de
reequilibrio del espacio para viviendas -y también para activida-
des econdmicas y equipamientos-, sobre todo en el contexto de
una creciente integracioén funcional de cada sistema o corredor
urbano. Asimismo, en cada nuevo desarrollo urbanistico debera
considerarse un porcentaje de lotes, para cubrir el déficit de vivien-

da social en sectores medios y sectores de mas bajos recursos.

Propiciar la convivencia de actividades y viviendas en las dreas
urbanas y racionalizar la implantacion de poligonos industriales
y terciarios. Convendrad fomentar, a través de los tipos edifica-
torios y las normativas de usos, la convivencia en la ciudad de
viviendas y de todo tipo de actividades compatibles con las
mismas, en especial el comercio vy las oficinas. Las actividades,

gue por su naturaleza o dimension, requieran una implantacion
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separada pueden justificar la creacion de areas especializadas
bajo los criterios de minimizar su nimero, tener una ordenacion
coherente con su entorno, disponer de accesibilidad suficiente y
mancomunar cargas y beneficios entre municipios interesados.

Velar por el caracter compacto y continuo de la extension ur-
bana. Reafirma el rechazo, ya apuntado anteriormente, a las
implantaciones aisladas. Asimismo preconiza que los creci-
mientos urbanisticos por extension se produzcan segun 16gi-
cas de continuidad de las tramas urbanas existentes y tengan
unas densidades que comporten un buen aprovechamiento
del suelo que se urbaniza.

Velar por el caracter continuo de la red de espacios libres. Las
regulaciones normativas provinciales y nacionales identifican los
principales espacios naturales protegidos (ej. Ley Nac. N225675,
Ley Prov.11.717, etc.), no obstante, no garantizan la conectividad
entre sus elementos. Se trata de articular las piezas aisladas a
través de la incorporacion de nuevos conectores, verificados

a escala local y precisados a través de proyectos urbanisticos.

Reforzar la estructura nodal del territorio a través del creci-
miento urbano. El sistema urbano del AMR tiene una rica es-
tructura nodal, aungue en las Ultimas décadas ha sufrido un
proceso continuo de dispersion en el territorio. Se trata de que
en el futuro el desarrollo urbanistico que pueda producirse
cambie las pautas habituales de aumento de la dispersion por
las de contribuir a reforzar los nodos principales del territorio.
Es bastante claro que el aumento del peso de las localidades
del AMR nos llevard a un modelo mejor -funcional, social y

ambientalmente- que la contumacia en la dispersion.
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Hacer de la movilidad un derecho y no una obligacion. Nunca
se puede garantizar que determinados ciudadanos tendran el
lugar de trabajo cerca de su vivienda, pero en un modelo de
areas residenciales de baja densidad y dreas especializadas de
actividad econdmica, puede asegurarse que todos lo tendran
lejos y con improbable transporte publico. Tejidos urbanos
mixtos y compactos pueden liberar a muchas personas de la
obligacion de desplazarse en vehiculo privado para ir al tra-
bajo o acceder a los equipamientos y servicios. Asimismo, al
igual que otras redes de servicio, la accesibilidad al transporte
pUblico debe ser una condicién principal para los desarrolla-
dores y gobiernos locales a la hora de plantear nuevas areas
de expansion, tanto residenciales como productivas.

Facilitar el transporte publico mediante la polarizacion y la
compacidad de los asentamientos. A través del reforzamiento
nodal que se preconiza en el criterio 11y del cardcter compacto
y mixto de los tejidos urbanos que se propone en los criterios
10 y 12, se crean las condiciones para dotar de un transporte
publico eficiente tanto alos movimientos intra-urbbanos como
a los inter-urbanos.

Atender especialmente la vialidad que estructura territorial-
mente los desarrollos urbanos. El planeamiento del territorio
ha de poner especial atencion en aquellas propuestas viarias
que por capacidad y trazado pueden estructurar las exten-
siones periféricas y los aglomerados supramunicipales de los
Ultimos decenios. Aquellas vias que no han podido ser abor-
dadas por planes urbanisticos municipales por la insuficien-
cia de su ambito y que tampoco, por otras razones, han sido
consideradas en los planes de carreteras.

Las localidades que conforman el Cuadrante Oeste Metropolita-
no comparten ciertos rasgos particulares que las distingue en el
contexto territorial del AMR y que, por tanto, merecen una con-
sideracion especial en cuanto a las estrategias de planeamiento.
Se trata de nucleos urbanos independientes que mantienen su
identidad gracias a la presencia de areas rurales que las circundan
y distancian evitando un proceso intensivo de conurbacién (como
si se ha dado en el Corredor Norte). Mayormente, son franjas di-
ferenciadas y delineadas en torno a los arroyos, canadas y areas
rurales, que reconocen diversos corredores viales como ejes cen-
trales de conexidn (autopista Rosario-Cdérdoba, rutas nacionales
N°34, N°9, N°33, AO12 y rutas provinciales N°14, N°34-s, N°20-s).

Enrelacion conlos usos industriales, a nivel metropolitano, se apunta
aevitar la yuxtaposicion de la residencia con la actividad productiva
de mayor impacto ambiental, sin desalentar la convivencia de la vi-
vienda con usos productivos compatibles y de menor impacto. Asi-
mismo, el reordenamiento de las actividades productivas y las dreas
logisticas favorecera la convivencia de los diversos usos existentes
en cada localidad del cuadrante. Una perspectiva integral de laloca-
lizacion de las industrias y empresas que considere su relacion con la
residencia permitiria mejorar su convivencia. Para alcanzar este obje-
tivo se promueve el reordenamiento de las actividades productivas
y de servicio de mayor porte en un sector especifico, destinado a
tal finy desarrollado de forma conjunta entre diferentes localidades.

La proteccién de los recursos naturales y la generacion de nuevas
areas verdes de esparcimiento se consideran un aporte no sélo
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al desarrollo local sino también al metropolitano. Se valoran los
recursos ambientales y paisajisticos que estructuran el territorio
metropolitano y constituyen factores clave para mejorar la cali-
dad de vida de los habitantes. Se pretende integrar una serie de
acciones gue apunten a conservar, recuperar, mejorar y rehabilitar
los elementos del medio natural que se encuentran degradados
y proteger aquellos recursos no intervenidos o con un poten-
cial desaprovechado. La problematica hidrica y el tratamiento
del suelo periurbano y rural cobra en este cuadrante especial
interés por la problematica que se registra y por la extension de
suelo rural que rodea a los municipios, fundamentalmente hacia
el sector sudoeste.

La aspiracion de contar con un sistema de ciudades conectadas
por una accesibilidad y conectividad eficiente se lograra en la
medida en que se puedan articular y ordenar distintas formas
de conectividad (vial, ferroviaria de carga y de pasajeros) con-
formando un sistema en red. Para optimizar el desarrollo de una
region, cada unidad territorial menor (municipios y comunas)
debe ser parte de una propuesta que apunta a la consolidacidn
de un modelo territorial en el cual concurren dos escalas de or-
denacion urbanistica: la metropolitana y la local. Este modelo
serd el que defina el rumbo de la reestructuracion econémica y
social de toda el drea, mediante una estrategia basada en objeti-
vos de caracter territorial. De este modo, se pretenden identificar
los grandes sistemas que le seran tributarios: la canalizacién del
transporte de cargas, la consolidacidn de los corredores interur-
banos, priorizando el transporte de pasajeros, y la articulacion

intercomunal como alternativa a las vias regionales.
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Area Urbanizada

Area con Riesgo de Inundabilidad
Area Periurbana

Rios y Arroyos

— Canales

Islas del rio Parana

Hl sistemas riberefios de
penetracion a revalorizar

Isla de los Mastiles

Rio Parana

||m|$!“)

\\\\\\\“‘

Isla del Sol

Plano 17. Sistema de parques metropolitanos
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Plano 18. Accesibilidad y conectividad
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Sistema Vial

Autopista

Au. alternativa a RN N°33

Ruta nacional o provincial
Sistema ferroviario

Ronda intercomunal RP N234-s
Avenida de Segunda Ronda
Tercera Ronda

Cinturdn Circunvalar

Vial

FFCC
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Plano 19. Grandes infraestructuras de servicios territoriales
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Tomas de agua, plantas
potabilizadoras

Acueductos

Plantas de tratamiento de liquidos
cloacales

Centros G.I.LR.S.U.

Obras Hidraulicas



Timbues

Puerto San Martin

San Lorenzo

Fray Luis Beltrén

Capitan Bermudez

Granadero Baigorria

Rosario

Villa
Gobernador
Galvez

Alvear

General Lagos

Arroyo Seco

Plano 20. Plataformas logistico productivas y portuarias
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Concentraciones portuarias
e industriales localizadas sobre
el Rio Parana

Nodos logisticos intermedios
Promocion de cuatro areas
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Plano 21. Integracién social y grandes equipamientos metropolitanos
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SINTESIS DE LAS ESTRATEGIAS DE
DESARROLLO PARA EL CUADRANTE OESTE
METROPOLITANO (COM)

El Cuadrante Oeste del Area Metropolitana de Rosario se extiende al
oeste de la ciudad de Rosario, conformado por un marco territorial
complejo queincluye diversos municipios y comunas. Las localidades
que lo integran son: lbarlucea, Funes, Roldan, Pérez, Zavalla, Soldini,
Pifiero, Alvarez, Coronel Dominguez y Acebal. Su estructura terri-
torial estd asociada a diferentes componentes viales y ferroviarios.

En el Cuadrante Oeste Metropolitano se reconocen distintos
procesos de crecimiento y expansidon urbana que, en general,
responden al modelo de ciudad dispersa. El cual se distingue,
especialmente, por presentar un patron de urbanizacion basado
en desarrollos residenciales de baja densidad, escasa dotacion
de infraestructuras y una movilidad apoyada, preponderante-
mente, en el uso del automovil particular. Si bien este proceso de
formacién de dreas suburbanas se inicia en las localidades que
fueron tradicionalmente centros recreativos estacionales y de
fin de semana (Funes y Roldan), en las ultimas dos décadas se
incrementa esta dindmica también en el resto de las localidades
de este cuadrante como, por ejemplo, Ibarlucea, Zavalla, Soldini,
Piflero v Alvarez. Frente a estas tendencias de crecimiento dis-
perso, se propone una estrategia de contenciéon y reorientacion
de estos procesos, alentando fundamentalmente las operaciones
de completamiento del tejido urbano en todas las localidades y
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de una expansion controlada, a través del desarrollo de proyec-
tos cuidadosamente planificados.

Este cuadrante, por su gran conexion territorial, presenta un nota-
ble crecimiento, especialmente en los Ultimos afnos, de desarrollo
de industrias y areas calificadas para tal fin. A su vez, posee una
extensa superficie de suelo destinada a actividades rurales ex-
tensivas, como también se destaca el desarrollo de actividades
de produccion fruti y flori-horticolas en distintas comunas y mu-
nicipios lo que constituye un componente identitario del sector
oeste metropolitano. Asimismo, se destaca un valioso sistema
hidrico, al presentar un suelo atravesado por un gran nimero
de canales, cauces, cafladas, paleo-cafadas, lagunas y sectores
deprimidos, que forman parte de las cuencas de los arroyos Lu-
duefiay Saladillo. Esta particularidad del territorio obliga a tener
una mirada cuidadosa y respetuosa de su condicion de los pro-
cesos de urbanizacion, en los sectores que registran situaciones
de inundabilidad y anegamiento.

De acuerdo con los lineamientos generales del modelo de urba-
nizacidon que se plantea para el Area Metropolitana de Rosario,
en el Cuadrante Oeste se propone:
Desarrollo de un sistema eficiente de movilidad integral, para
evitar el paso de camiones por las plantas urbanas de las lo-
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calidades del cuadrante y canalizando el transporte de cargas
fundamentalmente hacia las autopistas (la actual y la proyec-
tada) hacia la segunda ronda.

Desarrollo de una nueva infraestructura vial para encauzar el
trafico de cargas y evitar su ingreso a las plantas urbanas de
Pérez y Soldini, descongestionando la ruta nacional N°33.
Implementacion de diversos corredores interurbanos, recon-
virtiendo las rutas en avenidas urbanas -al atravesar cada nu-
cleo poblado- y consolidando circuitos de conexion entre los
municipios y comunas que conforman el cuadrante.
Consolidacion de la Segunda Ronda Metropolitana para ab-
sorber una mejor y mayor accesibilidad al Aeropuerto desde
las distintas localidades.

Consolidacion y desarrollo de areas logisticas productivas, a
fin de concentrar la actividad industrial, logistica y de servicios
en sectores estratégicos del Cuadrante Oeste; lo que permiti-
ria que las industrias y el transito de carga convivan armonica-
mente con usos residenciales en el resto de la planta urbana,
sin superponer actividades.

Desarrollo de posibles soluciones para las situaciones deficitarias
de habitat que presentan asentamientos irregulares existentes
en las localidades del Cuadrante Oeste.

Refuncionalizacion y puesta en valor del patrimonio historicoy
arquitectonico, urbano y rural, presente en el ambito territorial
del Cuadrante Oeste del AMR.

Proteccion ambiental y potenciacion turistica y recreativa en
espacios de caracter metropolitano, especialmente junto a cur-
sos de agua y/o grandes masas de forestacion, aprovechando
las caracteristicas paisajisticas del territorio.

Consolidacion de las plantas urbanas, alentado el completa-
miento de los vacios intersticiales localizados dentro de cada

nudcleo urbano vy el desaliento de los procesos de expansion
gue generan dispersion.

Definicidon de un plan de dotacion y extension de los servicios
infraestructurales, en particular de provision de agua potable
y desagues cloacales.

Elaboracion de un plan hidrico y definicion de areas con restric-
ciones ala urbanizacion por afectaciones hidricas ambientales.
Implementacidn de las etapas sucesivas de desarrollo del Acue-
ducto del Gran Rosario que posibilitard la construccion de los
ramales a Pérez y a Roldan. El nuevo acueducto en su primera
etapa provee a Granadero Baigorria, Capitan Bermudez, nor-
te y noroeste de Rosario. Asi la actual Planta Rosario (barrio
Arroyito) tiene menos demanda y mejora su produccion para
optimizar la provision de agua potable en las redes existentes,
beneficiando al sur de Rosario y a Villa Gobernador Galvez.
Determinacion de un area de proteccion del aeropuerto.
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Esquema de movilidad del transporte

Corredores regionales de carga
(Autopistas - Rutas nacionales y provinciales - Cinturén de Ronda Integrado)

Corredores regionales de carga proyectada
Propuesta de autopista alternativa RN-N°33

Corredores interurbanos.
Transporte de personas. Concentracion del transporte publico

Vias de de estructuracion urbana Transporte de cargas
Area urbanizada

Area logistica productiva Rosario-Perez-Soldini
Sector aeropuerto

Aeropuerto Internacional “Islas Malvinas”

Sistema ambiental integrado

Distrito

Arroyos y cafiadas

Areas de riesgo hidrico

Area natural protegida sobre los cursos de agua

Area de valor paisajistico

PLAN URBANO LOCAL



+ [

Criterios para el ordenamiento territorial
Area urbanizada existente

Area periurbana

Area rural

Area para Proyectos Especiales

Aeropuerto Internacional “Islas Malvinas”

PEREZ 2030

Plan Especial interjurisdiccional metropolitano RP N218 (PIM R18)

Area urbana
Area de expansion

Area periurbana
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MODELO TERRITORIAL PROYECTUAL
Propuesta integrada Directrices de Ordenamiento Territorial
Cuadrante Oeste

Ordenacion de las infraestructuras de la movilidad

Corredores regionales de carga
(Autopistas - Rutas nacionales y provinciales - Cinturon de Ronda Integrado)

Corredores regionales de carga proyectada
(Autopistas - Rutas nacionales y provinciales - Cinturon de Ronda Integrado)

Conectores a dreas industriales
Acceso existente

Acceso propuesto

Red de ferrocarril existente
Tren regional

Cinturén Ronda FFCC

Corredores interurbanos
Transporte de personas. Concentracion del transporte publico

Cinturén Vial Segunda Ronda RP N°34s

Via de estructuracion local
Estructura de la dinamica local en funcién de la configuracion metropolitana

Vias colectoras paralela al ferrocarril
Ordenacion de las areas urbanizadas
Area urbanizada ocupada o en proceso de ocupacion

Area de expansion urbana
Crecimiento de la planta urbana en forma programada

Suelo recomendado para uso industrial
Concentraciones industriales a mantener o limitar
Ordenacidn de los espacios libres

Area periurbana
Incentivo de desarrollo productivos agricolas alternativos

Area rural

Area natural protegida sobre cursos de agua
Areas de valor paisajistico

Areas de riesgo hidrico

Obras de retencion

Presa Luduefia

% Acceso publico al Arroyo

Grandes infraestructuras de servicios

Planta de tratamiento cloacal / Lagunas de decantacion

Planta de tratamientos de Residuos Sélidos Urbanos (RSU) / Vertederos a cielo abierto
Aeropuerto Internacional “Islas Malvinas”

Proyectos Especiales

Proyecto especial Ruta Provincial N°18

Area logistica productiva Rosario-Perez-Soldini

Proyecto interjurisdiccional Parque Recreativo Productivo Perez-Soldini

Proyecto Ambiental Arroyo Luduefia

Plano 22. Modelo territorial proyectual
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OBJETIVOS DE TRANSFORMACION URBANA

Tres grandes objetivos generales de plan guiaran el futuro desa-
rrollo de la Municipalidad de Pérez:

Articular la planta urbana existente. Pérez registra una mar-
cada fragmentacion urbanay falta de conectividad entre dis-
tintos sectores de la ciudad. Esta situaciéon se ha producido
por la urbanizacion de areas aisladas, como el barrio Cabin
9, sin la presencia de una planificaciéon integral previa; por la
interrupcidn que produce en la planta urbana la estructura
ferroviaria (vias, cuadro de estacion); y por el atravesamiento
deinfraestructuras de conexidn territorial de gran escala como
son las rutas nacionales y provinciales (ruta nacional N°33 vy
rutas provinciales 34-s y 14). Ademas, existen situaciones no
resueltas de movilidad general, agravadas por los movimien-
tos de cargas que provocan serios niveles de congestiona-
miento vehicular. Se propone impulsar el desarrollo de una
mayor conectividad y articulacion entre las distintas partes
de la ciudad, a fin de lograr una mayor cohesion socio-terri-
torial, y trasladar el mayor flujo de carga hacia la nueva traza

de autopista o ruta propuesta.

Garantizar y potenciar el desarrollo productivo a través de
la correcta ordenacion de los usos del suelo. La localidad de
Pérez presenta un gran potencial como ciudad de desarro-
llo industrial por la localizacidn dptima, contigua a la ciudad
de Rosario, y por la existencia de diversas conexiones viales
y ferroviarias de gran relevancia. A fin de mejorar la convi-
vencia entre los usos productivos y las areas residenciales,
se propone la consolidacion del area industrial Rosario-Pé-
rez-Soldini (PIM-Pargue Industrial Metropolitano) al sur de la
ruta nacional N°33, al oeste del Ferrocarril Gral. B. Mitre y al
este del camino limite con Rosario. Ademas, se plantea con-
solidar y contener la expansion del drea productiva en torno
a la aceria Sipar-Gerdau.

Preservar la identidad local y reforzar su centralidad. La ciu-
dad de Pérez resulta la séptima localidad ECOM en cantidad
de habitantes del AMR y presenta un posicionamiento clave
en las dindmicas de conexion territorial. Se propone potenciar
la centralidad local por medio de diversas actuaciones inte-
gradas a escala metropolitana, pero capaces de fortalecer la
autonomia local. A fin de cumplir con este objetivo, se plan-
tea un desarrollo mas eficiente de su movilidad, el incremen-
to de infraestructuras y servicios, mejoras en las condiciones
de habitabilidad de la poblacion y el desarrollo de espacios
verdes de calidad con relacion a la consolidacion del “Siste-
ma de Parques Metropolitanos”. En este sentido, se plantea
la rehabilitacion y reconversion urbanistica del predio de los
Talleres y del eje central conformado por la ruta nacional N°33

y las vias del Ferrocarril Gral. B. Mitre.
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CRITERIOS DE URBANIZACION A NIVEL LOCAL

El analisis del déficit de vivienda se suma a otros factores para
definir el suelo que se necesita urbanizar en cada localidad. Una
propuesta complementaria a esa cuantificacion podria venir de la
mano del calculo del futuro crecimiento demografico, las previsio-
nes de desarrollo econdmico -entre las cuales se encuentra la ten-
dencia de crecimiento de los sectores que la gente elije para vivir- y
los proyectos concretos de infraestructura y equipamientos. Los
instrumentos con los que se aplican las politicas de urbanizacion
pretenden en alguna medida afrontar esta complejidad de factores.

Aun cuando en las localidades del AMR se registra un importan-
te proceso expansivo, el cual sin dudas excede las necesidades
propias de crecimiento de los municipios 0 comunas, es impor-
tante destacar la necesidad de suelo para construir vivienda en

los proximos 10 a 15 afos en toda el AMR.

El estudio estadistico desarrollado para el AMR arroja un déficit
cuantitativo critico global de 46.274 hogares, lo cual necesaria-
mente implica la construccion de viviendas en ese orden para

encontrar una solucion posible a ese problema.

Enlas DOT se ha definido la conveniencia de apuntalar la conso-
lidacion de los nucleos urbanos existentes mediante la construc-

cion de nueva vivienda en las localidades que evidencian mejores
condiciones para su incorporacion, en sectores definidos como
Areas de Reserva para el desarrollo de Proyectos Especiales.

Segun la clasificacion urbanistica del suelo que divide el territo-
rio en suelo urbanizado, urbanizable y no urbanizable; se cuenta
con una base sdlida para formular las primeras hipotesis que re-
lacionen los procesos de urbanizacion con la compensacion a la

demanda de vivienda detectada.

El suelo urbanizado es el dmbito de mayor estatus de la pro-
piedad, es un suelo que ha adquirido algunos derechos debido
a procesos de urbanizacion anteriores, donde se hizo frente a
las obligaciones para adquirir esa categoria. Estd subdivido en
parcelas, tiene acceso por calles formalizadas y cuenta con in-
fraestructuras y servicios basicos, o estd en proceso de contar
con ellos. Generalmente, la ocupacion en el suelo urbano es alta,
aunque no es condicion para ser considerado como tal, ya que
podria simplemente encontrarse vacante. A ese tipo de suelo,
lo llamamos suelo urbanizado consolidado y por ello, son muy
pocas las posibilidades que ofrecen en él para desarrollar po-
liticas de ocupacion. Sin embargo, existe una cantidad de sue-
lo urbanizado que no cuenta con tal grado de consolidaciéon o
cuya ocupacion es incipiente o vacante por lo cual se considera
propicio para reestructuraciones urbanas o para definir dreas
de completamiento; es el suelo urbano no consolidado. También
pueden detectarse parcelas que, por la obsolescencia de sus
usos, son objeto de una planificacion especial, para las cuales
se aplica la figura de “Area de Reserva” y con ella se preserva el
area hasta que puede definirse un proyecto concreto (a través
del desarrollo de un Plan Especial y/o Plan de Detalle) juntamen-
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te con los duefios del suelo, la denominamos “Area de Reserva
para Completamiento”.

Existe una proporcion del suelo considerado como no urbaniza-
do pero que es apto para urbanizar, fundamentalmente porque
sus condiciones de localizacion responden al modelo de ordena-
miento territorial que se pretende. También aplicando la figura de
Area de Reserva, se delimita un drea de actuacién donde llevar
adelante una expansion de la planta urbana en forma adyacente
al nucleo urbanizado. Esta operacidon debe ser programada y se
debe definir hasta donde se admite esa expansion. Ademas, de-
ben fijarse las pautas y requerimientos que el urbanizador debera
cumplimentar para llevar adelante el proceso; la denominamos
“Area de Reserva para Expansién”. Este instrumento permite de-
finir mediante el desarrollo de Proyectos Especiales el programa
con el que se llevard adelante el proceso con la incorporacion
de equipamientos, infraestructuras y todos aquellos usos com-
plementarios a la vivienda, es decir que la expansion involucra
politicas integrales de urbanizacion (Ver Plano N°27).

Por ultimo, la categoria de no urbanizable define la preservacion del
espacio rural, por ser objeto de proteccion, por la naturaleza de sus
componentes o por ser inadecuados para el desarrollo urbanistico,

La adscripcidn del suelo a una zona define su calificacion y, en
general, estd asociada a un uso especifico. Por ejemplo, los sue-
los localizados inmediatamente linderos a los tejidos urbanos, se
denominaran suelos periurbanos, admitiendo la localizacion de
las actividades o usos que median entre la ciudad y el campo.
Asimismo, las areas industriales, fijan un uso del suelo urbaniza-

do que propicia el ordenamiento de las actividades productivas.

-~ PEREZ 2030
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POLITICAS Y ACCIONES PARA
EL DESARROLLO LOCAL

Los tres objetivos de transformacion urbana, explicitados en el
apartado anterior, se articulan con cinco grandes politicas ge-
nerales que se tornan clave para el desarrollo local: definicidon de
nuevos criterios de urbanizacion; optimizacion de los recursos
ambientales, patrimoniales y creacidon de espacios verdes; reor-
ganizacion de la accesibilidad y conectividad; ordenamiento de
las actividades productivas y/o de servicios; y dotacidon de equi-
pamientos, infraestructura y servicios.

La definicidn de nuevos criterios de urbanizacion en Pérez esta des-
tinada a orientar el desarrollo territorial hacia el modelo deseado,
se basaen el reconocimiento de las caracteristicas y las tendencias
actuales de transformacion, a fin de mejorar la convivencia de los
distintos usos presentes en el municipio. De acuerdo con los linea-
mientos generales del modelo de urbanizacion que se plantea para

el drea metropolitana, en Pérez se proponen las siguientes acciones:

Organizar los procesos de urbanizacion y completar los tejidos
residenciales:

Consolidar la planta ya urbanizada para alentar el completa-

miento de los vacios intersticiales localizados dentro del tejido
urbano y evitar los procesos expansivos que generan disper-
sion y adoptan la forma de enclaves residenciales autdnomos.
Preservar de los procesos de urbanizacién los bordes del arro-
yo Luduena definiendo una reserva natural con un destino de
usos acordes a esta caracterizacion.

Promover acciones integrales para la resoluciéon de las condi-
ciones deficitarias que presentan los asentamientos irregulares
existentes, a través de su calificacion y desarrollo como “Area
de Interés Social”. Se prevén acciones tendientes a mejorar la
situacion en aquellos barrios en condicion de alta vulnerabili-
dad y en barrios que requieran reordenamiento y regulariza-
cion dominial.

Definir indicadores urbanisticos, en las dreas residenciales, que
planteen mayores grados de densidad adecuados a la escala
de esta localidad, sin desatender la heterogeneidad tipoldgica
y funcional. Promover niveles crecientes de complejidad ur-
bana, e incorporar equipamientos institucionales necesarios y
espacios publicos a escala barrial.

Abordar el déficit de vivienda
Incluir a Pérez en el desarrollo del “Programa Suelo Servicio
y Vivienda para el AMR”, un programa que abordara la resolu-
cion de la problematica de la vivienda junto a la provision de
infraestructuras, equipamientos y servicios de manera integral
(en cada localidad y en el area en su conjunto), incorporando
tres estrategias diferentes: a) la aplicacidon del Plan Abre Fa-
milia, en las zonas mas carenciadas que registran la presencia
de asentamientos irregulares; b) medidas de induccion al com-
pletamiento de lotes vacantes, en manzanas ya conformadas

0 en areas en proceso de consolidacion, y C) el desarrollo de

PLAN URBANO LOCAL
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de transformacion

Ordenamiento de las actividades
productivas y/o de servicios

- Suelo urbano consolidado o a consolidar
(Se prohibe la instalaciéon de nuevas actividades
industriales de alto impacto ambiental)

Industrias existentes

Area industrial y de servicios propuesta

Areas de completamiento y expansion
planificada del suelo urbano

1. Area logistica productiva
Rosario - Perez - Soldini
2. Area de completamiento industrial
3. Area para equipamientos y servicios

: Areas restringidas a la urbanizacion

Plano 23. Definicidon de nuevas politicas de urbanizacién
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Nuevos barrio de vivienda
en proceso de consolidacion

4. Los Lapachos |y Il
5. Altos de Perez
6. Loteo “Norro”

Areas de reestructuracion urbana

7. Cabin 9

8. Villa América

9. Predio de la Estacion
10. Parque Guemes

1. Talleres nuevos

12. Parque Mitre

§ Area para Plan Especial - Club Mitre
- Talleres FFCC - Bosque Municipal

13. Polo tecnoldgico y de servicios
- Asentamientos irregulares -

Reestructuracion urbana de dreas

de interés social

14. Barrio El Fachinal (a relocalizar)

Area de riesgo hidrico y
vulnerabilidad ambiental
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intervenciones de caracter publico-privadas conformando “Par-
gues Habitacionales Integrados” (en dreas de completamiento
y/0 expansion de la planta urbana), donde se integren diferen-
tes programas de vivienda para distintos sectores sociales, se
construyan espacios publicos y equipamientos comunitarios
y se provean las infraestructuras de servicios necesarias. Para
su implementacion efectiva, estas intervenciones deberan ser
previamente planificadas por el Estado y concertadas con el
sector privado, mediante el desarrollo de Planes Especiales
y/o de Detalle

Proteger las dreas rurales:
Definir pormenorizadamente las areas periurbanas que oficia-
ran a modo de Iimite del centro poblado para resguardarlas de
los avances indiscriminados de loteos residenciales.
Proteger las areas verdes intersticiales aun vacantes.
Recuperar y conservar las condiciones naturales del suelo ru-
ral, que se comporta como soporte productivo de la econo-
mia regional, con el fin de facilitar la filtracién de las aguas de
[luvia libremente, y evitar las escorrentias excesivas, causan-
tes de las inundaciones tan recurrentes en la region. También
es necesario impedir el desarrollo de usos productivos en el
suelo de proteccion rural a través de una rectificacion de los
usos donde se encuentran instalaciones desmanteladas de la
actividad productiva.

Reordenar las areas productivas.
Definir una politica de localizacion de suelo industrial, para que
el desarrollo industrial y/o de servicios no vaya en desmedro
del potencial reconocido de la ciudad para usos residenciales.
Concentrar las actividades productivas industriales en dreas

industriales, en relacién directa con los nodos logisticos vy
los principales corredores viales destinados al transporte
de cargas. Se prevé la consolidacion del Polo Industrial vy
Logistico Metropolitano Rosario-Pérez-Soldini y del Polo in-
dustrial Oeste situado en el entorno inmediato de la nueva
planta de Gerdau.

Prohibir la instalacion de nuevas actividades industriales de
alto impacto ambiental en las dreas con una clara vocacion re-
sidencial y en areas de exclusiva produccidn rural. Restringir,
en lo sucesivo, la instalacidn de nuevas industrias en areas en
las que se apunta hacia una consolidacion de la residencia. Se
busca evitar nuevas instalaciones en sectores que se encuen-
tran en contacto directo con los usos residenciales. También
se intenta evitar la dispersion en la localizacion de implanta-

ciones industriales.

La proteccion de los recursos naturales y la generaciéon de nue-
vas areas verdes de esparcimiento se consideran un aporte no
sélo al desarrollo de Pérez sino también al desarrollo metropo-
litano. En este sentido, cobra valor la definiciéon de una politica
de preservacion de los margenes del arroyo Luduefia, asi como
la proteccidon de las masas arboreas, los espacios verdes libres y
las areas rurales presentes en la localidad. Se pretende integrar
una serie de acciones gue apunten a conservar, recuperar, me-

jorar y rehabilitar los elementos del medio natural y cultural que

se encuentran degradados y proteger aquellos recursos no in-
tervenidos o con un potencial desaprovechado. Por lo expuesto,
resulta factible pensar en las siguientes politicas de plan:

PLAN URBANO LOCAL
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== Proteccién y desarrollo sostenible

Proteccion de las areas rurales

Preservacion y proteccion del Area
Rural

Optimizacién de los recursos
ambientales y patrimoniales

y creacién de espacios verdes )
Definicion de Areas Periurbanas

D Vacios intersticiales para

de los cursos de agua
trasformacion urbana

Proteccion del Parque de la Represa
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Protecciéon de huertas familiares,
comunitarias

e institucionales

Corredor Bioldgico

Area de riesgo hidrico y
vulnerabilidad ambiental

Puesta en valor de los elementos
patrimoniales, ambientales y
arquitectonicos

1. Bosque Municipal

2. Predio de la Estacion FFCC

3. Club Atlético del Rosario

4. Parque recreativo - productivo
de huertas propuesto

5. Talleres Gorton Locomotive Works

6. Parque lineal Cabin 9

Plano 24. Optimizacién de los recursos ambientales y patrimoniales y creacién de espacios verdes
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Recuperar y proteger ambientalmente al arroyo Luduena. La re-
cuperacion de sus bordes se debe vincular con las intervencio-
nes a nivel metropolitano, con la intencion de generar un sistema
integrado de parques y/o reservas naturales a escala metropo-
litana. Se propone conservar las caracteristicas topograficas y

ambientales y mejorar los accesos al mismo.

Poner en valor el patrimonio historico y arquitectonico, urba-
no y rural. La identificacion de aquellos edificios patrimoniales
que caracterizan al casco fundacional deberd ser acompanada
con politicas de preservacién adecuadas. En especial, se des-
taca el cuadro de estacion ferroviario (incluye andenes, talle-
res, equipamiento y la masa arbodrea existente). Asimismo, es
de suma relevancia el Complejo de Talleres Gorton, debido a
su rol en la configuracion y crecimiento de la ciudad de Pérez
y de toda el AMR.

Poner en valor el espacio periurbano
Consolidar su perfil turistico en relacidon con la condicion de
ruralidad que registra, incluyendo la revalorizacién de antiguos
cascos de estancia.
Desarrollar circuitos recreativos en relacién con el suelo pe-
riurbano.
Revalorizar las huertas productivas como elemento esencial
del paisaje que circunda la localidad.
Desarrollar un Parque Agrario vinculado al Polo Industrial Lo-
gistico Pérez - Rosario - Soldini.
Usar el suelo periurbano como filtro gradual entre los usos
urbano vy rural, a partir del cuidado de los modos productivos
empleados vy la incorporacion de barreras forestales.
Restringir el uso del suelo en las zonas inundables a partir del

estudio de las dinamicas hidricas (en relacion con la topografia
y la presencia de cursos de agua), limitando los tipos produc-
tivos permitidos.

Fomentar la rotaciéon de cultivos y la incorporacion de arboles
para contribuir a la absorciéon del agua de lluvia y asi evitar la
acumulacion de agua en la napa freatica.

La existencia de rutas, vias férreas y arroyos determinan un con-
dicionante comun al desarrollo local en las comunas y municipio
correspondientes al COM y conforman un rasgo estructural que
define y compromete el sistema de relaciones existente entre las
mismas. Esto supone la reafirmacioén a nivel local de las siguien-
tes politicas del plan:
Canalizar el transporte de cargas a través de corredores viales
alternativos con prioridad para el transito pesado destinado
a resolver la movilidad y evitar interferencias entre modos de
transporte incompatibles vy el paso de camiones dentro de la
planta urbana.
Generar nuevos accesos viales con relacion a la autopista Ro-
sario-Cordoba vy al aeropuerto de Fisherton hacia el Norte, y
la Av. Uriburu y el puerto Rosario hacia el sudoeste.
Refuncionalizar la ruta nacional N°33 vy la ruta provincial N°14
en nuevos ejes de vertebracion urbana y conectividad metro-
politana.
Utilizar las colectoras viales paralelas al Ferrocarril Gral. B. Mi-
tre como sistema de vinculacidn e integraciéon de Cabin 9y
conexion con Soldini.

Promover la instalacion de una playa logistica de camiones.

PLAN URBANO LOCAL
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El marcado crecimiento de la actividad industrial y los impor-
tantes conflictos de convivencia entre el sector residencial y el
industrial, asi como los problemas que se registran con el vertido
de los efluentes en los cursos de agua hacen necesario encauzar

las siguientes politicas de plan:

Consolidar una zona de desarrollo productivo para mejorar la
convivencia entre industria y vivienda y programar el transito de
carga dirigido hacia los enclaves productivos.

Revisar la normativa que califica el suelo industrial, restringien-
do la localizacion de industrias en el resto de la planta urbana.

De acuerdo con el diagnodstico desarrollado, se cuantificaron las
areas servidas de toda la localidad (provision de agua, desagles
cloacales, conexion de gas y diferentes niveles de terminacion

de calzadas).

El estado de situacidon se acompana de las siguientes politicas y

acciones previstas en materia de:

Agua Potable. Con el fin de incrementar provisidon de este servicio
en toda la planta urbana, se encuentran en curso diversas obras.
Por ejemplo, a través del Plan Abre se esta ejecutando la red de
agua para Barrio Jardin y se va a completar esta red para seis

manzanas correspondientes al sureste del barrio Cabin 9. Asimis-
Mo, ya se proyectod y estd en proceso de gestion la ejecucion de
redes de agua para la totalidad de la parte este del barrio Cabin 9.

También se estad ejecutando la obra correspondiente a los lo-
teos “Lapachos I” v la primera etapa del loteo “Altos de Pérez”;
luego la segunda parte de “Los Lapachos II” y “Altos de Pérez”.
Todas las obras pertenecientes a loteos privados estan a cargo
del desarrollador segun acta de acuerdo con el municipio vy la
ordenanza N°402/88.

Pavimentos. El municipio prevé el completamiento gradual y me-
joras del trazado. A través del Plan Abre se estan realizando los
pavimentos y el sistema integral de desagles pluviales (corddn
cuneta, entubamiento y rectificacion de canales) del barrio Jar-
din. A su vez, se estan ejecutando las obras de red vial para los
loteos “Lapachos I” v la primera etapa de “Altos de Pérez” v la
segunda parte de los loteos: “Los Lapachos II” y “Altos de Pérez”.
Se destaca que todas las obras pertenecientes a urbanizaciones
privadas estan a cargo del desarrollador, segun acta de acuerdo
con el municipio y la ordenanza N°402/88. También asi, a través
de una gestion realizada por el Municipio de Pérez con el Minis-
terio del Interior, Obras Publicas y Vivienda se realizaran obras
viales en el barrio Guardia Nacional y barrio los Robles.

Gas natural. En Pérez no se registran impedimentos o condicionantes
para la ampliacion del servicio en la ciudad. La extension de la red
de distribucion de gas natural se realiza a partir de solicitud de los
interesados, sean vecinos o desarrolladores inmobiliarios. Actual-
mente, ya se ha proyectado la extension para dos loteos que han
dado comienzo a la apertura de calles Lapachos y Altos de Pérez.

PLAN URBANO LOCAL



Es menester aclarar que no existe un plan de extensién de la red
dado que no existia hasta el momento un plan de ordenamiento
urbano que dé cuenta de la prevision del crecimiento de las areas
urbanizadas (tanto para uso residencial como para uso industrial).
La zonificacion que se propone como producto de este trabajo
es el punto de partida para coordinar y prever la extension del

area urbanizada junto con la extension de las redes de servicios.

Saneamiento y desagties. A través del “Plan Nacional de Habitat”
(Subsecretaria de habitat y Desarrollo Humano de la Nacion) en
la actualidad se encuentra en obra la totalidad de la red cloacal
del Barrio Cabin 9. Por otra parte, el municipio esta realizando
el desarrollo de cloacas en el tramo de calle P. Galante entre Ca-
rrara y Av. Sarmiento.

Asimismo, mediante gestiones realizadas con el Ministerio del in-
terior y Obras Publicas y Vivienda de la nacion, esta planificado
ejecutar en corto plazo la red cloacal para un sector del barrio
Evita, un sector del barrio Pargue Mitre y el barrio Campo de Mayo.
También ya han sido proyectadas y se encuentran en proceso de
gestion (ante el mencionado ministerio) la red cloacal para los
barrios Villa América y el barrio Parque GUemes.

Respecto ala dindmica hidrica, para mejorar el escurrimiento del
sector bajo de la cuenca del Luduefa se proyecta la ejecucion
de una nueva alcantarilla bajo la ruta 33 y el ferrocarril, en coin-
cidencia con el Canal Pérez Oeste (ya ejecutado). Por otro lado,
para asegurar que se cumplan los requerimientos minimos de
la Direccion de Vialidad Nacional y Belgrano Cargas y disminuir
el caudal pico que llega al cruce, se debe contemplar el uso del
terreno de forma triangular comprendido entre la ruta vy la calle

PEREZ 2030
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Santiago del Estero como area de reservorio. Esto no se contra-
dice con la planificacion del mismo como zona verde y recreati-
va, ya que la inundacion del sector correspondera a eventos de
elevada recurrencia (25 y 50 afios). A futuro se sugiere estudiar
la posibilidad de continuar el bajo El Retiro por su cauce natural,

ya que mejoraria sustancialmente el escurrimiento en la cuenca.

En relacion con la expansidon urbana, el mayor inconveniente se
observa en el sector este del distrito donde se encuentra insta-
lado el Parque Industrial de Pérez por lo cual se debera estudiar
el mismo en términos hidricos a los fines de evitar que su expan-
sion genere inconvenientes. La impermeabilizacion de sectores
bajos de la cuenca, sin poder aumentar el caudal de salida, in-
crementaria fuertemente el area de inundacion. Se plantea en-
tonces utilizar la porcidon de terreno mas baja sobre el limite con
Rosario como espacio verde. El mismo funcionard como reser-
vorio, amortiguando la respuesta de la cuenca y permitiendo la
salida progresiva de los caudales por las alcantarillas y existen-
tes. El predio industrial se ubicaria hacia el oeste, adyacente al
ferrocarril. Se debera realizar un estudio hidrico para determinar
el alcance de la mancha de inundacién y la implementacion de
las obras hidraulicas necesarias para el saneamiento de las areas
inundables. La resolucion de la obra vial propuesta podria servir
para abordar este problema.

Asimismo, se destaca que actualmente a través del Plan Nacional
de Habitat en el sector este de Cabin 9 y por medio del Plan Abre
en Barrio Jardin, se estan desarrollando obras que contemplan
un sistema integral de desagues pluviales (cordoén cuneta, red
de desaguies entubados/sumideros, rectificacion de canales) en
dichas zonas urbanas.
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Se necesita abastecer la siguiente cantidad de parcelas:

Barrio

1. CENTRO

2. VILLA AMERICA

3. EVITA

4. GUARDIA NACIONAL
5. PARQUE GUEMES
6. TALLERES

7. TALLERES NUEVOS
8. CONTROL ESSO
9.CABIN 9

10. VILLA DEL PARQUE
1. JARDIN

12. PARQUE MITRE

13. TEMPEST

14. LAS ACHIRAS

15. TERRAPLEN

16. LAS FLORES

17. CAMPO DE MAYO

Total de
parcelas

2008
232
167
759
830
971

196
133
240

Agua

(0]
50
27
0]
27
0]

Gas

232

[E5
29
79

Cloacas

193
232
167
385
799
127
547
39

228
250
30
34
196
133
213
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Av. Rivarola

S0 | AR BN | A
8| |

— Pavimento
________________________ —— Mejorado
-------- Nivel de servicios
Sin servicios
Bajo nivel de servicios

[ | Medio nivel de servicios

[ | Alto nivel de servicios

\ 5: Plano 26. Integracion de los servicios de infraestructura por unidad barrial
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- Area de reahabilitacion, reestructuracién y expansion urbana planificada

1. Area de reahabilitacién Club Mitre - Talleres FFCC

2. Areas de reestructuracion urbana

3. Areas de expansion residencial

4. Area de reestructuracién urbana RP14

5. Area de expansién urbana para servicios y equipamientos

Espacios libres, ambiente y patrimonio

6. Proteccion y puesta en valor del Bosque Municipal

7. Proteccion y puesta en valor del espacio verde central de la Estacion FFCC
8. Proteccién y puesta en valor Club Atletico del Rosario

9. Parque agrario Pérez-Soldini

10. Parque Recuperacion Eje Ferroviario (Parque lineal Cabin 9)

Corredor bioldgico

H”l”” Nuevos barrios de vivienda en proceso de consolidacion

2
|

1+

Suelo periurbano

Suelo rural

Parque industrial existente
Areas de expansion industrial

. Area logistico productiva Rosario - Perez - Soldini
12. Area de completamiento industrial

Depdsito final de residuos

Jerarquizacién vial

Corredor metropolitano integrado RN n°33

Nuevas trazas y revalorizacion de las vias de estructuracion existentes
= » Proyecto Cinturén 2da Ronda y Alternativa a RN N°33

O Nudo Vial existente

O Nudo Vial propuesto
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GRANDES OPERACIONES ESTRUCTURALES

Las acciones previstas en cada una de las cinco politicas men-
cionadas demandan una estrategia general que las articule y
priorice en funcion de aquellas cuestiones que tengan un mayor
impacto para la transformacion urbanistica. De este modo, “el
Modelo Integrado de Desarrollo Local” se implementaria a partir
de cinco operaciones estructurales que le otorguen operatividad
y permitan reflexionar acerca de las multiples oportunidades vy
escenarios de transformacion que debe asumir la ordenacion ur-
banistica frente a un futuro incierto. Cada operacion estructural
aborda un problema especifico y propone un tipo de actuacion
gue combina politicas sectoriales (de accesibilidad y movilidad,
de infraestructura y servicios, medio ambiente y desarrollo pro-
ductivo, o también vivienda) y mecanismos de gestion que re-
sulten favorables para el interés publico como para el privado.

A continuacion, se detallan las cuatro grandes operaciones estruc-
turales que definen la planificacion del territorio para la ciudad
de Pérez: 1) La nueva centralidad local, 2) Las grandes concen-
traciones productivas, 3) Los ejes de integracion y conectividad,
vy 4) Los espacios periurbanos.

La presencia del eje central ferroviario ofrece la oportunidad de
recomponer la estructura urbana e impulsar la transformacion
de una extension particular del territorio municipal que incluye
situaciones excepcionales, las cuales demandan la definicion de
politicas de renovacion y/o proteccion. Se contempla el dise-
Ao del proyecto paisajistico, recreativo/deportivo y ecoldgico
del “Eje Ferroviario Pérez”, asi como su integracién dentro del
entorno urbano y ambiental. El objetivo general es impulsar la
recuperacion y revitalizacion de este espacio y su reconversion
como “corredor urbano-verde” de articulacion e integracion. Su
finalidad es resolver la ruptura histérica entre diferentes secto-
res de la trama urbana, generando un “nuevo eje vertebrador”
de la ciudad que conecte los diferentes barrios y espacios publi-
cos singulares y ponga en valor el patrimonio cultural histérico
conformado por la infraestructura ferroviaria existente. Con el
mismo propodsito se plantea la refuncionalizacion de la ruta N°14
para enfatizar la vinculacién existente entre Pérez y Soldini. Las
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principales actuaciones propuestas son:
Desarrollo del proyecto de regeneracion urbana del “Eje Fe-
rroviario Pérez”, para favorecer la integracion con el entorno
y la promocion de actividades recreativas, deportivas y de va-
loracion ambiental.
Promocion de la centralidad local y la articulacion entre los
distintos sectores de la ciudad a través de la dotacion progre-
siva de equipamientos, servicios, infraestructuras y programas
mixtos de vivienda y comercios.
Fortalecimiento de la vinculacion entre Pérez y Soldini, a través
de la refuncionalizaciéon de la ruta provincial N°14.

PEREZ 2030
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Se identifican grandes enclaves productivos y de servicio locali-

zados alo largo de los corredores mas relevantes que estructuran
la ciudad. El marcado perfil productivo industrial, que esta con-
figuracion territorial le confiere a la localidad, es dificil de sosla-
yar a la hora de decidir futuros establecimientos. Se impulsa un
politica de promocion de la radicacion sostenible de empresas
en un area especifica, mediante la implementacion de un modelo
de gestidn y articulacion con el sector privado, que promueva el
desarrollo de una multiplicidad de usos (recreativos, productivos
y de servicios) conformando un proyecto estratégico de caracter
integral. Las principales actuaciones propuestas son:
Ordenamiento de usos industriales mediante la utilizacion de
instrumentos normativos y de gestion.
Consolidacion del Parque Agrario/Industrial Metropolitano Ro-
sario - Pérez - Soldini.
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100 * Resguardo del suelo periurbano vy suelo rural productivo, im-

pulsando el cambio de uso de suelo Unicamente en aquellos
sectores donde el proceso expansivo de la localidad quede
supeditado a un proyecto integral y estratégico de ordena-
miento urbano.

* Reubicacion progresiva de las industrias contaminantes hacia
las grandes concentraciones industriales, planificadas para
esos fines.

+ Desarrollo de un Parque Empresarial y de Servicios, mediante

la rehabilitacion de los Talleres Ferroviarios.

PLAN URBANO LOCAL
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Se promueve la reorganizacion de la movilidad y el desarrollo
de proyectos urbanos que confieran una légica de cohesién al
municipio. La principal actuacidn por desarrollar consiste en la
incorporacion de mejoras estratégicas en la conectividad vial,
ferroviaria, de cargas y de pasajeros. Como toda operacion de
movilidad, seguramente, esta traerd aparejada la posibilidad de
desarrollar proyectos de urbanizacién con nuevas infraestructu-
ras y servicios, capaces de reformular el entorno inmediato con
la perspectiva de la accesibilidad. Se pretende la implementa-
cion de un Plan Basico de Movilidad que atienda a los objetivos
de integracion y conectividad y refuerce la segregacion entre el
transporte de las personas y el transporte de cargas.

La disposicidon urbanistica de Pérez (rectangulo consolidado en
torno a un importante cuadro de estacion) facilita una propues-
ta de poligonos de circulacion diferenciada segun el modo o la
jerarquizacion de alguna via estructuradora con un disefio inte-

gral para incluir cada modo de circulacién en distintos carriles
segregados. Pocas localidades permiten una disposicion clara
para proyectos de este tipo. La dificultad principal para una co-
nectividad segregada por modo reside en los cruces por las vias
ferroviarias, que se limitan a dos pasos” y obligan a una conviven-
cia desorganizada de modos (transporte de cargas, transporte
publico, transporte privado motorizado, transporte no motori-
zado) o a la buUsqueda de alternativas para lidiar con la barrera
que significan las vias férreas. Las operaciones a desarrollar son:

Canalizacion del transporte de cargas por circuitos alternativos.
Respecto a la movilidad de las cargas, el proyecto fundamental,
tanto para Pérez como para Soldini, es la realizacion de la auto-
pista o ruta alternativa a la ruta nacional N°33, que permitiria una
eficiente segregacion de cargas y pasajeros. Concretado este pro-
yecto, el polo de industrias hoy circunscripto al Camino Iimite entre
Pérez y Rosario combinado con el eje Av. Presidente Perdn - ruta
nacional N°33, podra ser abastecido de forma tal que no penetre
en el fragmento urbano de dominancia residencial, si se segre-
gan adecuadamente los modos. La solucidn, que se entiende mas
eficiente, circunvala el par Pérez - Soldini por el sur, permitiendo
accesos diversos a los usos industriales (en consolidacion entre
Av. Presidente Perdn y Av. Uriburu al oeste de Av. Circunvalacion
en Rosario), ademas de ampliar ordenadamente la superficie de
expansion industrial con accesos pensados en funcion a ello (el
camino limite entre Pérez y Rosario como vinculacion a los usos
consolidados conectados a la Av. Uriburu y calle Santiago del Estero,

como vinculacion a la expansion ordenada en el limite con Soldini).

2. Son tres, si se considera el encuentro con la ruta provincial N°14, distante
del espacio urbanizado consolidado.
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Esta solucidn permitiria no sélo un alivio considerable en la capa-
cidad de la ruta nacional N°33, sino también un tratamiento mas
sensible a los diferentes modos de movilidad de pasajeros, que
podrian disponer de una arteria central con niveles de servicio

mejorados y un disefio mejor acondicionado a las pautas actuales.

Otra infraestructura complementaria que resulta fundamental
para un funcionamiento armonioso de las cargas en la regién es
el cinturdn de Segunda Ronda, eje que articularia el movimiento
de las cargas alternativo a la avenida de Circunvalaciéon de Rosa-
rioy permitiria ordenar el transito al liberar la ruta nacional N°33
de camiones. Esta infraestructura permitiria una conexién al sur
de Pérez con la autopista o ruta proyectada y vincularia hacia el
norte con la actual autopista a Coérdoba, ampliando la conecti-
vidad regional sin interferir con los usos urbanos consolidados.

Como resulta previsible, la concrecion de la autopista o ruta va-
riante de la ruta nacional N°33 podria demorarse hasta su cons-
titucion definitiva. En orden de segregar el transporte de cargas
y de personas en un escenario mas inmediato (aunque sea solo
una solucion del corto plazo), se propone un circuito alternativo
intermedio.

En la actualidad, se avanza en la constitucion del proyecto de se-
gunda ronda que, silograra constituirse en el tramo ruta nacional
N°33 - autopista Rosario-Coérdoba, habilitaria una alta conectividad
de Pérez con el territorio, no solo por la apertura que implicaria
acceder a la autopista sino también por el futuro acceso al Aero-
puerto gue se encuentra en avanzada gestion. Bajo esta logica,
se sugiere consolidarla Av. De las Campanillas, limite norte de la
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urbanizacion, para permitir un transito de las cargas ajeno al es-
pacio residencial consolidado. Habra que prever un cruce de vias
en mejores condiciones que el actual (en el encuentro entre Av.
De las Campanillas y Av. Belgrano) que permita un transito agil ha-
cia las instalaciones productivas situadas en el Iimite con Rosario.

Articulacion intercomunal. Ruta nacional N°33. El Cuadrante
Oeste no fue nomenclado como Corredor en las consideracio-
nes de los Cuadernos ECOM, en tanto es verificable una disper-
sion urbana que no se estructura en torno a un Unico eje (como
si sucede en el Corredor Norte en relacion con la ruta nacional
n°11y en el Corredor Sur en relacidn con la ruta provincial N°21).
Pese a ese abanico de urbanizaciones, el caso de Pérez reviste
singularidad porque su continuidad y proximidad con Rosario
implica un proceso de urbanizacidn mejor consolidado que otros
del Cuadrante. Su eje estructurador en torno a la ruta nacional
N°33 reproduce caracteristicas homologables a los Corredores
Norte y Sur. De hecho, su condicién lindera a la ciudad central le
otorga algun paralelismo en términos de transporte publico con
otras localidades como Granadero Baigorria o V. G. Galvez, que
comparten recorridos “domeésticos” de transporte de pasajeros
con extensiones del sistema rosarino (servicios de las lineas 35/9
0 145, principalmente para conectar Rosario con Cabin 9 y Sol-
dini), ademas de recibir servicio de distintas lineas interurbanas.

En este contexto, la ruta nacional N°33 deberia pensarse como
avenida interurbana, constituida con usos y reglas propias de un
espacio proyectado haciendo foco en la centralidad local. Para
ello, es imprescindible la escision de la circulacion de los pasa-
jeros respecto a cargas (tratado en el item anterior). Una vez
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conseguido este objetivo® de desplazar camiones de gran porte,
la avenida “plena” deberia pautarse con reglas y controles tales
como velocidad urbana (usualmente con limites de velocidad no
superiores a 60km), calidad de disefio pertinente a una apropia-
cion ciudadana de usos jerarquicos (alta presencia de mobiliario
urbano sistematizado, arbolado acorde al espacio tratado, reor-
ganizacion del estacionamiento en la calle, sefalizacion eficiente,
incorporacion de ciclovias, priorizacion del transporte publico
metropolitano en las reglas de circulacion, espacios jerarqui-
zados para el uso peatonal, entre otras acciones). Las pautas
de disefo propuestas se proyectan sobre el tramo histdrico de
centralidad, paralelo al cuadro de estacion ferroviaria, entre los
cruces norte-sur de Morelli y Alem. Una vez consolidado este
tramo de disefio particularizado podra evaluarse su extension,
tanto al este como el oeste.

Circuito interurbano de transporte publico. En la actualidad, las
localidades del Cuadrante Oeste no tienen una vinculaciéon entre
si con servicios publicos de transporte. La disposicidon de la ruta
provincial N°34-s permitiria un potencial servicio, en la medida que
se consolide con un pavimento definitivo apto para prestaciones
mas exigentes y se ofrezcan condiciones mas competitivas para
hacer de este eventual servicio una herramienta util de transpor-
te colectivo (frecuencias, enlace con otras lineas, informacion al
usuario). En la actualidad, solo se utiliza con un nimero limitado
de vehiculos particulares para conectar el eje, con origen y des-
tino en la Av. Circunvalacion, a Ibarlucea, Funes, Pérez y Soldini.

3. Atento a la dilacién que puede implicar la efectiva constitucion de las pro-
puestas explicadas en el punto anterior, podria al menos regularse el paso de
camiones a los horarios picos de menor demanda en la circulacion de pasa-
jeros. De este modo, se paliaria parcialmente la congestion cotidiana que se
verifica en el eje central de la localidad.
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Vinculacion del centro de Pérez con Cabin 9. La Av. Belgrano tiene
un potencial de conectividad muy alto, aun no explotado. Se en-
cuentra en gestiones una consolidacion a pavimento definitivo con
una traza, en principio, de un carril de circulacidon por sentido. De
concretarse, esta obra resultaria significativa para generar accesibi-
lidad a un sector urbano histéricamente postergado. Un servicio de
transporte urbano vinculando, al menos en horario laboral/escolar,
el centro de Pérez con Cabin 9 complementaria genuinamente una
alta accesibilidad de este sector. Una oferta publica de este servicio
ampliaria la consolidacion de este eje, algo que seguramente suce-
derd con viajes motorizados en vehiculos particulares.

Movilidad motorizada. Una primera cuestion a gestionar en la
ciudad es la mejora de las condiciones infraestructurales. Existe
un porcentaje considerable de calles pavimentadas o con mejo-
rado que precisa una progresiva superacion en sus prestaciones.
En primer orden, los poligonos que arman la estructura a modo
de envoltorio del cuadro de estacidon deberian ser priorizados
para contar con un pavimento de mayor calidad y capacidad de
prestacion (por la calidad de su constitucidn material, el ancho de
carriles de circulacion, la sefalizacion vertical y horizontal, entre
otros factores). Esto involucra las avenidas principales, ruta na-
cional N°33/San Martin al sur y Belgrano al norte del cuadro de
estacion; las paralelas Yrigoyeny Juan XXIlI; y las perpendiculares
B. Morelli, 9 de Julio y Alem. Vale la pena reiterar la trascendencia
del traslado de vehiculos de cargas que implicaria la constitucion
de la autopista al sur de Pérez o al menos la alternativa interme-

dia con desvio en Av. de las Campanillas, redundando en mejores

prestaciones para todos los modos de movilidad de pasajeros.

Consolidados estos ejes, puede proyectarse un circuito de prestacio-
nes diferenciadas respecto a las calles comunes, las que conservarian
un tratamiento homogéneo del espacio circulatorio. Se sugiere, para
estas arterias estructurales, reglas alternativas con caracteristicas de
disefo singulares tales como una priorizacion de la circulacion por
sobre la detencion (reformulacion de las reglas de estacionamiento
y el consecuente control necesario), convivencia ordenaday segre-
gada con otros modos como la bicicleta y velocidades diferenciales

de circulacion respecto a las calles no estructurales.

Por otra parte, la ruta provincial N°14 y la ruta provincial N°34-s tienen
una constitucion de prestaciones limitadas (mas criticamente en el
primer caso con una materialidad débil y por falta de conectividad
eficiente en el segundo). Sumados a la Av. Belgrano (de inminente
consolidacion), estos ejes compartirian la circulacion regular con
eventuales servicios de transporte publico que, al no haberse cons-
tituido en su disefio definitivo, precisan de verificaciones posteriores
en cuanto a su efectiva apropiacion por parte de la ciudadania para
ofrecer alternativas segregadas, si resultaren apropiados en el futuro.

Inclusion de vias para implementar el transporte no motorizado.
La escala de Pérez resulta ideal para un circuito interno de mo-
vilidad no motorizada, que se constituya en un modo apropiable
por la ciudadania para sus traslados cotidianos. Los potenciales
poligonos gue reorganicen la movilidad diferenciada de Pérez,
darian accesibilidad a toda la planta urbana, permitiendo acce-
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der a una ciclovia® a menos de 200 metros desde cada punto de

la urbanizacion mas consolidada.

Con carriles de circulacion segregada, se pretende ofrecer se-
guridad al ciclista y acceso a los atractores de la localidad en
modos sustentables de movilidad. Al deslindar lo motorizado de
lo no motorizado, privilegiar la circulacidon no motorizada sobre
vehiculos particulares motorizados y combinar estas acciones
con una eficiente circulaciéon de modos publicos, Pérez podria
constituirse en una de las localidades con mejores prestaciones

de movilidad de toda el drea metropolitana.

En detalle, el circuito de ciclovias podria repetir parcialmente los
poligonos pautados para la movilidad motorizada, segregando
cada modo en carriles diferenciados. La diferencia mas gruesa se
remite a los pasos ferroviarios y al angulo formado por las calles
Juan XXIIl'y Alem, que no cuenta actualmente con un minimo
necesario para la circulacion de bicicletas. Avanzada la pavimen-
tacion de estos ejes, podria completarse el circuito, tal como in-
dica el item de Movilidad Motorizada. Asimismo, otra alternativa
podria resultar del circuito compuesto por calle Yrigoyen al Norte,
Av. E. Lépez al Este, calle Lamadrid al Sur (ingreso al sector de
futbol del Club Mitre), Av. Sarmiento al Oeste (acceso al predio
civico municipal) y también podria plantearse calle Yapeyu (co-
necta predio civico municipal con las plazas, Estacion FFCC, vy
Escuelas), y Av. 9 de Julio.

Respecto a los cruces ferroviarios, resulta sensible el modo de

PROPUESTA

encuentro entre los ejes viales y el paso seguro de ciclistas entre
el fragmento norte y el sur. En el cruce de Alem, con el acondi-
cionamiento apropiado, seria factible asegurar la continuidad del
viaje en bicicleta. En el cruce de Morelli, la escasez de espacio
sugiere otras alternativas o su reformulacion completa (modifi-
cacion del ancho total, separacion fisica entre lo motorizado vy lo
no motorizado, entre otros), que implican decisiones de peso por-
que alteran usos ya afirmados plausibles de traslado o remocion.

Para asegurar fluidez circulatoria, existen otras opciones de con-
tinuidad entre norte y sur tales como pensar la calle Sarmiento
como alternativa a B. Morelli, que tiene en la actualidad un cru-
ce “de hecho” peatonal. Si éste se formalizara, con los debidos
permisos de la autoridad ferroviaria, la circulacion ciclista podria
acomodarse a un flujo diferenciado por medio de una calle muy
trascendente que conecta puntos atractores de jerarquia. Com-
pletando el circuito, se propone un cruce por 9 de Julio donde
ya figura un paso peatonal que podria servir de paso autorizado
para ciclistas, con las precauciones necesarias (detencion del ci-
clista y cruce a paso de hombre). Con el mismo, la bicicleta ten-
dria condiciones de accesibilidad superiores a sus competidores
motorizados, a través de la conexion con los fragmentos norte-sur
por el eje central de la localidad y la unidn, a su vez, de las plazas
principales y el cuadro de estacidon con el modo de movilidad
sustentable por excelencia. Cabe agregar algunas extensiones
a estos poligonos centrales tales como R. Pérez, como vincula-
cion sudeste, Av. San Sebastian como vinculacion Noroeste y la
reconfiguracion en curso de una Av. Belgrano mejor constituida.

4. Cabe sefalar que la segregacion de modos resulta necesaria en tanto se verifiqguen niveles medios/altos de vehiculos circulando. En caso contrario, en lu-
gar de segregar carriles, basta con controles de velocidad en Zonas calmas que compartan el espacio circulatorio a baja velocidad. Los niveles de servicio se

determinaran luego de estudios de transporte pertinentes.
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Consolidacién del corredor interurbano Canalizacion del transporte de cargas

Vias para el transporte no motorizado Consolidacién de los ejes transversales
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Diferentes leyes y anteproyectos de ley han tratado de resolver

el conflicto entre dos de las principales actividades del AMR:
productiva y residencial. Sin embargo, al abordar el problema de
manera excluyente basandose simplemente en distancias pro-
hibitivas, estas leyes no solo son fuertemente rechazadas, sino
gue ademas estan perdiendo una interesante oportunidad de
plantear la problematica desde un abordaje territorial especial.
Es necesario sugerir otro enfoque.

Desde el Plan Urbano Local se plantea la definicion del espacio
periurbano como un tipo de suelo con caracteristicas propias,
que se delimita a partir de pardmetros cualitativos y no cuanti-
tativos. Se propone trazar sus limites a partir del analisis del en-
torno cercano a las dreas urbanizadas, identificar la presencia de
elementos paisajisticos de valor patrimonial y las afectaciones
referidas a la dindmica hidrica. La definicion y demarcacion del
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suelo periurbano contempla todos los elementos involucrados en
el mismo como asi también su naturaleza cambiante.

Para este espacio intermedio se propone incorporar elementos
propios de los dmbitos urbanos que, superpuestos sobre parcelas
productivas, configuren un paisaje con caracteristicas espacia-
les mixtas. Se espera que el suelo periurbano pueda velar por la
proteccion del suelo rural, y funcionar como barrera fisica que

contenga la expansién innecesaria del suelo urbano.

Ademas, se considera fundamental proteger y fomentar el creci-
miento de la produccion horticola agroecoldgica tanto por motivos
culturales, sociales y paisajisticos, como por motivos econdmicos.
Existe una tendencia mundial gue muestra un crecimiento en la
valoracion de productos sanos para su consumo y amables con
el medio ambiente. Para esto es necesario implementar progra-
mas de incentivos que fomenten la produccion agroecoldgica, su
comercializacidon y consumo por parte de las localidades del Area
Metropolitana de Rosario. Con el desarrollo de esos programas
de capacitacion, certificacion y comercializacion, se pretende
conseguir productos locales, que sean resultado de una produc-
cion devenida de buenas practicas agricolas y que reduzcan a su
vez los kilémetros a recorrer antes de llegar al consumidor final.

Se reconocen cuatro situaciones diferentes que cumplen distintas
funciones de acuerdo con su ubicacion y condiciones preexisten-
tes en un suelo que no es homogéneo. Ese reconocimiento esta-
blece no sdélo las caracteristicas del suelo periurbano, sino tam-
bién los sistemas productivos permitidos en cada uno y aquellas
actividades extras que se podrian realizar en cada caso. El Suelo

Periurbano queda entonces establecido en cuatro categorias
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Periurbano de Proximidad
Periurbano Productivo / Patrimonial
Periurbano Hidrico / Ambiental
Periurbano de Completamiento

Periurbano de Proximidad. En el suelo correspondiente a esta
categoria se pueden distinguir dos situaciones diferenciadas: el
suelo periurbano en contacto con areas residenciales y el suelo
periurbano en contacto con areas industriales. Estas proximida-
des a los distintos usos definirdn las caracteristicas del espacio

y la produccioén permitida.

En el periurbano de proximidad a areas residenciales, es fun-
damental el cuidado de la salud ambiental y de los habitantes.
Este periurbano cumple la doble funcion de actuar como filtro,
reduciendo gradualmente el impacto de agroguimicos sobre el
area urbana y mejorando la relacion entre el campo vy la ciudad;
ademas de funcionar en la contencion de la expansiéon urbana.
Se proponen en él tipos productivos que colaboren con el filtra-
do de agroguimicos y que sean amables con el ambiente y con
la salud de las personas. Se plantea un nivel alto de control para
la produccidén de hortalizas, frutas, plantas aromaticas, flores,

ovinos, forrajeras, granos y arboles para madera.

En el caso del periurbano en contacto con areas industriales, se
determina el tipo de producto posible a desarrollar dependiendo
del tipo de industria.

Periurbano Productivo / Patrimonial. En este caso se propone la
proteccion de las huertas existentes como un valor paisajistico
y patrimonial. Se pretende valorizar la produccion en el entorno

mas cercano a los nucleos urbanos y evitar el constante corri-
miento de las actividades productivas horticolas por la fuerte
presion inmobiliaria registrada en los bordes urbanos. Esto permi-
tird ofrecer al publico del AMR productos locales, que preserven
mejor su frescura y que permitan un contacto mas directo entre
el productor y el consumidor. Para esta categoria, se propone
la produccidn que se realiza actualmente con mayores cuidados
ambientales y con la posibilidad de incorporar otros productos
para aumentar la variedad ofrecida. Estas huertas, como bien
patrimonial, podrian estar sujetas a recategorizacion en el caso
de estar localizadas dentro de un Area de Reserva para el desa-
rrollo de un proyecto especial.

Periurbano Hidrico / Ambiental. El principal objetivo de delimitar un
suelo periurbano hidrico/ambiental es el de velar por el ambiente
natural protegiendo las zonas urbanas en sus cercanias. Para esto,
es fundamental planificar la produccidon que se desarrolla, como
asi también el tratamiento paisajistico, por lo cual se distinguen
dentro de esta categoria aquellos suelos con afectaciones hidricas
y aquellos suelos con valor paisajistico ambiental a preservar. Para
las dreas con afectacion hidrica, se propone el disefio de reservo-
rios que puedan alojar el agua de lluvia excedente por periodos de
tiempo para evitar la saturacion de los cursos de agua. Ademas,
es necesario el correcto tratamiento de los bordes de los arroyos
para poder controlar las crecidas, con laincorporacion de arboles
que ayuden a disminuir el impacto de inundaciones y recuperar
los mismos como corredores bioldgicos fundamentales para el
correcto desarrollo de la flora y la fauna autdctona.

Periurbano de Completamiento. Esta categoria define parcelas

seleccionadas para extender el suelo periurbano hasta algun
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Proyecto interjurisdiccional -
Parque recreativo productivo
Periubano paisajistico o hidrico Perez-Soldini

y ambiental

Periurbano productivo y patrimonial

Futura drea de expansion urbana
Periubano de completamiento

Futura area logistica - productiva
Periurbano de proximidad
a nucleos urbanos

Plano 28. Seleccién preliminar de las parcelas de suelo periurbano
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borde fisico o ambiental. Cumple la funcidon de establecer una
continuidad espacial dentro del suelo periurbano. De esta mane-
ra, se logra fortalecer los circuitos recreativos y recomponer el
paisaje en torno a las plantas urbanas. En este caso, se propone
una produccion bajo cuidados medios, por no estar en directo
contacto con ningun sector de riesgo.

Otras actuaciones previstas para el desarrollo productivo y
patrimonial de los espacios periurbanos son:

Implementacion de un programa especifico con un modelo de
gestion que integre a propietarios de suelo y productores para
lograr una adecuada implementacion de las politicas propuestas.
Elaboracion de un “Catadlogo de Modos Productivos” que in-
corpore nuevas practicas en el uso y apropiacion del suelo ten-
diente a garantizar la proteccién de los elementos naturales, su
flora y su fauna, asi como también los cursos de agua que lo
atraviesan. Para esto se deben establecer modos productivos
gue sean amables con los ecosistemas naturales, que generen
una simbiosis entre los distintos elementos y que favorezcan a
la riqgueza paisajistica del lugar. Se asignara a cada una de las
areas antes tipificadas los modos productivos que correspon-
den a cada caso y que estén listados en el catdlogo.

Conformacion de corredores ecoldgicos en la unidn de ele-
mentos naturales fundamentales para la proteccion ambien-
tal a escala metropolitana. El paisaje periurbano debe ser en-
tendido como una infraestructura en si, que trabaje en favor
de ciertos objetivos ambientales particulares. Por ejemplo, se
plantea la creacion de barreras forestales para cambiar la di-
reccion, disminuir la velocidad de los vientos, y evitar que los
agroguimicos afecten a las dreas urbanas. Ademas, el paisaje

puede ser empleado para contener el agua de lluvia, usar la
topografia para que trabaje como reservorio y retardador vy asi
evitar inundaciones.

Incorporacion de caminos, ciclovias, espacios publicos como
plazasy parques, viviendas de tipo rural en parcelas productivas,
luminaria, sefalética e infraestructuras que permitan una cali-
dad de vida contemporanea inmersa en un paisaje productivo.
Creaciodn de barreras forestales que cambien la direccion y
disminuyan la velocidad de los vientos, evitando que los agro-
guimicos usados en area rurales afecten a las areas urbanas.
Recuperaciéon y conservacion de las condiciones naturales de
los suelos para facilitar asi la filtracion del agua de lluvia.
Limpieza y mantenimiento de los cursos de agua para su me-
jor escurrimiento.

Incorporacion de arboles semilleros autdctonos en contacto
con los corredores bioldgicos con el fin de restablecer la fauna
local y el equilibrio ambiental.

Desarrollo de un Plan Especial ubicado en el sector sur de la
planta urbana, en el margen este de la ruta provincial N°14, a
fin de proveer diversas actividades vinculadas a produccion
agroecoldgica, equipamientos y servicios para su comercializa-
cién, gastronomia e incorporacion de alojamientos vinculados
al desarrollo turistico de la ruralidad local, como, también asi,

de equipamientos deportivos y recreativos.
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INSTRUMENTOS NORMATIVOS Y DE GESTION

Los problemas actuales de la conformacion del area metropo-
litana y el desarrollo de las localidades (impacto de las instala-
ciones industriales, vulnerabilidad ambiental y deficiencias en la
prestacion de servicios, extension desmedida y dispersa de la
urbanizacion, decaimiento de la centralidad, carencia de espa-
cios publicos y ausencia de equipamientos, etc.), son tanto difi-
cultades por ausencia de soporte legal de la planificacion para
alcanzar sus previsiones, como de debilidad y desarticulacion de

las normativas provinciales y locales.

En mayor o menor grado, gran parte de las localidades del AMR
cuentan con algun tipo de normativa para regular los procesos
descriptos. Estas, son parte de una dindmica que atiende por lo
general a lo coyuntural por sobre los procesos de planificacion a
mediano y largo plazo, por lo cual es inminente el debate acerca
del dictado de nuevas normas que faciliten la implementacion del
PUL. Para plasmar las distintas politicas, se prevé incorporar un
conjunto de instrumentos -normativos y de gestion- que daran
forma al PUL en su implementacion practica, adquiriendo con el
tiempo vy la experiencia un caracter de cuerpo normativo inte-
gral. Asimismo, los instrumentos que daran operatividad al PUL
deberian implementarse de manera paulatina, combinandolos

de forma oportuna, en funcidén de las necesidades especificas

gue se den en cada ambito local. La “caja de herramientas” del
PUL contiene, con esta perspectiva, cinco tipos de instrumentos:
Normas urbanisticas generales
Normas urbanisticas particulares
Reglamento de edificacion
Instrumentos de gestién para la concertacion
Instrumentos de redistribucion de los beneficios del desarrollo urbano

Son aquellas que rigen para todo el territorio comunal y esta-
blecen los parametros vy las pautas basicas que condicionan la
conformacion del tejido urbano (trazados y parcelamientos, usos
del suelo, morfologia de la construccion, calidad ambiental y con-
diciones edilicias). Estas normas se encuentran clasificadas en
tres categorias: Normas Generales de Tejido, Normas Generales

de Trazado y Normas Generales de Uso.

Son aquellas que establecen indicaciones normativas diferencia-
les para un determinado y acotado sector de la localidad, sobre
el que se busca orientar un desarrollo urbanistico especial. Estas
normas se encuentran organizadas en cuatro instrumentos: Plan
Especial, Plan Maestro, Plan de Detalle y Areas de Proteccion re-
presentadas en: Area de Reserva, Area de Proteccidn Histdrica, Area
de Proteccidn Ambiental y Area de Interés Social).

Plan Especial / Plan Especial Interjurisdiccional. Es el instrumento

técnico destinado a programar la transformacion fisica y funcional

gue se propone para un determinado tramo del territorio, corres-
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pondiente a una o mas ciudades, asi como detallar las particula-
ridades de la configuracion definida para las areas del dominio
publicoy privado. Contiene precisiones acerca de la configuracion
definitiva de la red de espacios publicos; el caracter y tratamiento;
la superficie y localizacion destinada a la construccidn de vivienda
publica, si correspondiera; vy la division del area, objeto del plan
en unidades de ejecucion para el desarrollo de planes de detalle.

Plan Maestro. Es el instrumento técnico, de caracter amplio, destinado
a programar e impulsar la transformacion integral de una extension
territorial frentista a un rio u arroyo. Incluye situaciones excepciona-
les, que demandan la definicidn de politicas de reconversion, reno-
vacion o proteccion, mediante el desarrollo de estudios especificos
de alta diversidad y complejidad dominial, funcional y ambiental. Un
plan maestro incluye diferentes sectores pertenecientes a mas de
un Municipio o comuna, con propuestas de ordenamiento que se
resuelven por medio del desarrollo de planes especiales o de detalle.

Plan de Detalle. Es el instrumento técnico que precisa los indica-
dores urbanisticos para una parcela, conjunto de parcelas, calles
especiales o sectores calificados como AR, APH y APA. Los pla-
nes de detalle seran desarrollados de acuerdo con los objetivos y
principios, de ordenamiento urbanistico, contenidos en los planes
especiales y/o planes maestros. Su objetivo principal es ajustar

los lineamientos esbozados en las figuras mayores.

Area de Reserva (AR). Es el instrumento que tiene la autoridad
comunal para evitar la utilizacién/urbanizacion de un sector o de
un conjunto de parcelas que presentan una situacion de empla-
zamiento especial y que son susceptibles de encuadrarse en un
plan especial o en un plan de detalle, para estimular u ordenar el
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desarrollo de un proceso de urbanizacion, de renovacion edilicia
o dereconversion urbana, hasta tanto estos planes sean elabora-
dos vy aprobados. Las Areas de Reserva (AR) se clasificaran en:
Area de Reserva para Plan Especial (ARE) corresponde a aquel
sector urbano caracterizado por su alto grado de deterioro -en
términos edilicios y de espacios publicos-, por la obsolescencia
de las instalaciones existentes, por la inconveniencia de la per-
sistencia de determinados usos, por la disponibilidad de tierras
vacantes y/o por la presencia de tierras del dominio publico
-nacional, provincial o comunal- cuya renovacion se impulsa;
Area de Reserva para Plan de Detalle (ARD) corresponde a
aguellas parcelas o conjunto de parcelas contiguas que presen-
tan un valor singular debido a la concurrencia de condiciones
particulares tales como su dimensién, emplazamiento urbano,
ocupacion y uso actuales y/o condiciéon dominial y que, por
tal razéon, merecen indicaciones especiales para su ocupacion.
Area de Reserva para Completamiento de la Estructura Urbana
(ARC) corresponde a aquellas parcelas o conjunto de parcelas
contiguas donde se detecta una vacancia o unairregularidad en
la ocupacion del suelo. Se busca el completamiento o la reestruc-
turacion urbana en funcion del modelo de ordenamiento proyec-

tado, por tal razén, se promueven politicas para su ocupacion.

Area de Proteccidn Histdrica (APH). Es el instrumento que permi-
te aplicar dispositivos de preservacion, proteccion y/o regulaciéon
de su eventual sustitucion en sectores que contienen edificios de
valor histdrico o arquitectdnico; también definir la composicion
o el caracter de los espacios publicos. Las especificaciones de la
intervencién en un sector declarado “Area de Proteccidn Histdri-
ca” quedaran establecidas mediante indicaciones referidas a los
grados de proteccidon edilicia; medidas de preservacion edilicia
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y potenciales transformaciones de uso; indicadores urbanisticos
especificos para las parcelas involucradas; condiciones para el
disefio, materiales e instalacion de elementos sobre la fachada

y regulacion del espacio publico y los mecanismos de gestion.

Area de Proteccién Ambiental (APA). Es el instrumento para apli-
car dispositivos de proteccidon en sectores que contienen elemen-
tos significativos del ambiente u otros que, por sus dimensiones
y ubicacion, pueden ser utilizados para el desarrollo de parques
pUblicos o espacios verdes privados. La declaraciéon de un sec-
tor como “4rea de Proteccidn Ecoldgica y Ambiental” serd reali-
zada por el Departamento Ejecutivo con aprobacion de la Junta
Comunal. Dicha declaracion supone gque deberan mantenerse
o potenciarse las caracteristicas naturales y paisajisticas de los
bienes, sitios y espacios publicos o privados comprendidos en el
area, segun las particularidades reconocidas en cada uno de ellos.

Area de Interés Social (AlIS). Es el instrumento del que dispo-
ne la comuna para contribuir al desarrollo de aguellos sectores
gue presenten claros signos de deterioro urbano, carencia de
infraestructuras y equipamientos o precariedad habitacional
y/o dominial. Tiene por objeto agilizar las gestiones administra-
tivas necesarias para intervenir con el propodsito de mejorar las
condiciones vy la calidad urbana del sector. Dentro de un sector
declarado como “Area de Interés Social”, cada Departamento Eje-
cutivo podra comprar en forma directa los bienes inmuebles que
se consideren necesarios para la regularizaciéon de la situacion
dominial en un asentamiento irregular existente; la construccion
de viviendas de interés social; la reubicacidon de familias prove-
nientes de un asentamiento irregular; la construccion de espacios

publicos, equipamientos comunitarios y obras de infraestructura.

Contiene regulaciones especificas para las edificaciones que se
construyen en la localidad. La reformulacion de este reglamento for-
mara parte del proceso de revision normativa que impulsa este PUL.

Los instrumentos de gestion para la concertacidn previstos para
la implementacion del PUL son, entre otros, los siguientes: los
Convenios Urbanisticos locales; los Convenios Urbanisticos In-
terjurisdiccionales; el Régimen de Concesién con Obra Publica;
los Convenios de Esfuerzo Compartido, el Régimen de Contri-
bucién por Mejoras, los Consorcios de Urbanizacion Social vy el
Presupuesto Participativo. Por su relevancia, a continuacion des-

cribimos los tres mas usuales.

Convenios urbanisticos. Los convenios urbanisticos son acuerdos,
entre el Municipio/Comuna y otros actores, respecto a la reali-
zacion de diversos tipos de proyectos o intervenciones urbanas
que generen beneficios mutuos. Estos acuerdos procuran tener
efectos positivos especialmente en el desarrollo del equipamien-
to y de la infraestructura urbana. Dichos convenios constituyen
una forma de Asociacion PUblico-Privada (APP) que puede tener
fines muy diversos, cuya base es la busqueda de un equilibrio de
cargas y beneficios entre las partes, definidas a partir de un pro-
ceso de negociacidon. En cierto sentido, los convenios urbanisticos
tratan de generar una contraprestacion, colaboracion, coopera-
cién, contribucion y/o aportes por parte de los beneficiados de
la actividad estatal municipal, en general inversores inmobiliarios.

Los convenios urbanisticos se suelen implementar para impulsar
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acciones de nueva urbanizacidn, reconversion, reforma, renova-
cion, rehabilitacion y/o sustituciéon urbana. Los mismos se apli-
caran con las siguientes finalidades: (1) promover la implemen-
tacion de proyectos especiales de gran escala, (2) garantizar la
implementacion sostenida en el tiempo de un plan-programa y
(3) canalizar adecuadamente la inversiéon publica y privada en
pos de un beneficio colectivo.

Consorcios de Urbanizacion Social. Este instrumento posibilita, por
un lado, la consolidacion de grandes areas vacantes en suelo urbano,
que carezcan de infraestructura completa (y que el propietario no
disponga de recursos econdmicos para urbanizarla), o bien, urbanizar
sectores de suelo rural, sin necesidad de expropiar terrenos, redu-
ciendo asi los efectos de la especulacion inmobiliaria sobre el costo
de la urbanizacion. La principal diferencia con la figura del Convenio
Urbanistico radica en que, mediante los consorcios de urbanizacion
social, el gobierno local reemplaza a la figura del desarrollador, en-
cargandose él mismo de elaborar el proyecto de urbanizacion, ne-
gociar el precio de la tierra con los propietarios de suelo rural (cuya
parcela tenga una condicion estratégica para la expansion urbana),
comprar la tierra, lotear y urbanizar (ej. construir calles y servicios).
En este caso el propietario cede la parcela rural al municipio/comuna
y recibe como resultado del mismo, unidades inmobiliarias debida-
mente urbanizadas, cuyo valor correspondera al valor del inmueble
antes de la ejecucion de las obras de urbanizacion. Se paga el valor
real del mismo de igual manera como se paga la indemnizacion en
la expropiacion. Esta operacion le permite al municipio o comuna

ofertar lotes con servicio a un “precio social”, fuera del mercado.

Presupuesto Participativo. El Presupuesto Participativo es una

modalidad de gestion publica basada en la participacion directa
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delapoblacion en las diversas fases que componen la elaboracion
v la ejecucion del presupuesto publico municipal, especialmen-
te en la indicacion de las prioridades para la adjudicacion de los
recursos de inversiones. Esta modalidad de gestion es resultante
de los complejos escenarios socio-politicos, de la interaccion de
multiples variables intervinientes en la relacién entre gobernan-
tes del municipio (ejecutivo y legislativo) y la poblacidn local. El
Presupuesto Participativo se asienta en una estructura y en un
proceso de participacion comunitaria que se desenvuelve a través
de tres principios basicos: (1) reglas universales de participacion
en instancias institucionales y regulares de funcionamiento y (2)
un método objetivo de definicidn de los recursos para inversiones,
gue hacen un ciclo anual de actividades publicas de presupuesto

del municipio o comuna.

El uso del mayor aprovechamiento urbanistico. La figura del
uso de mayor aprovechamiento urbanistico se establece cuan-
do por aplicacion de las normas antes descriptas -a través de la
aplicacion de los Planes Especiales y los Planes de Detalle- se
otorguen indicadores excepcionales que signifiqguen un beneficio
extraordinario para el propietario de suelo involucrado. Los acto-
res beneficiados con estas determinaciones normativas deberan
efectuar un aporte econdmico a modo de “precio compensato-
rio”, el cual quedara estipulado en cada uno de los instrumentos
mencionados y seguir los procedimientos que regula la comuna.
Los destinos de estos recursos obtenidos seran derivados a los
fondos de afectacion especifica creados a tal fin o destinados a
la construccion de obras especificadas en las ordenanzas.
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