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Estimados vecinos y vecinas:

En mi caracter de presidente comunal y vecino de Zavalla, me es
muy grato presentarles el Plan Urbano Local Zavalla 2030, que ha
surgido de un importante proceso de participacion encauzado en el
Area Metropolitana de Rosario.

Considero importante contar con una herramienta de estas caracteris-
ticas, porgue si bien estamos abocados a resolver los problemas que
surgen en el dia a dia atendiendo a los vecinos de Zavalla, escuchando
sus reclamosy tratando de encontrar las mejores soluciones para los
problemas que nos plantean, somos conscientes de las nuevas nece-
sidades. Reconocemos el constante crecimiento de nuestra comuna
y la conveniencia de hacer una apuesta mayor: programar su futuro
crecimiento para garantizar un desarrollo sustentable, basado en una
adecuada relacion entre los usos residenciales y los usos industriales,
entre el suelo urbano vy el suelo rural. Estamos convencidos de que
tomaremos mejores decisiones en el quehacer diario si tenemos en

claro un proyecto a mas largo plazo.

ElPlan Urbano Local Zavalla 2030 que estamos presentando aborda
ese gran desafio. Visualiza el futuro de nuestra localidad planteando
sus posibilidades de transformacion urbanistica con una mirada a
10 0 15 anos. Incluye proyectos estratégicos que podremos impul-
sar junto a localidades vecinas con una perspectiva metropolitana
y regional. Plantea importantes acciones a desarrollar y potenciar a
partir de establecer consensos con otras comunas y municipios del
Area Metropolitana de Rosario. Son importantes los desafios a esca-
la local que se pueden alcanzar mejorando nuestra comunicacion y

afianzando los lazos territoriales.

Esta iniciativa de construccion de un plan se llevo adelante gracias a
la incorporacion de Zavalla al “Programa 26 estrategias locales, un

N ZAVALLA 2030

plan metropolitano”, junto a otras 11 comunas y municipios que cons-
tituyen el Ente de Coordinacion Metropolitana de Rosario (ECOMR)
vy gque fueron integradas en esta segunda fase de suimplementacion.

Distintas instituciones participan en su desarrollo coordinadas por el
ECOMR (CONICET, INTA, Universidad Nacional de Rosario y Colegio
de Arquitectos), prestando colaboracion técnica y aportando personal
idoneo gue se ha sumado a la tarea orientada por los equipos técni-
cos del ECOMR, con la asistencia del personal técnico de la comuna.

Su realizacion se inscribe en el Programa de Desarrollo de Areas
Metropolitanas del Interior (DAMI), encuadrado en el Ministerio del
Interior, Obras Publicas y Vivienda del gobierno nacional y ha con-
tado con el financiamiento del Banco Interamericano de Desarrollo
(BID) y del Gobierno de la Provincia de Santa Fe.

Confiamos en que este Plan nos orientard y nos marcara el rumbo

a seguir para lograr transformar positivamente nuestra localidad y

mejorar la calidad de vida de nuestra gente.

Presidente comunal de Zavalla
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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 ampliada
al territorio regional ha resultado esencial en la definicion de los
distintos lineamientos planteados por los diversos planes y estu-
dios urbanos propuestos. Entre los mas recientes se encuentran
el Plan Director de Rosario 2001, el Plan Urbano 2007-2017 y el
Plan Estratégico 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 a 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; y
se consolida como un actor clave en la asistencia a las comunas
y municipios que lo integran para desarrollar sus propios instru-
mentos de planificacion local: los Planes Urbanos Locales (PUL).

Con la promulgacion de la Ley Provincial de Areas Metropolitanas
N213.532 en abril de 2016, impulsada por el gobierno de la Provincia

de Santa Fe, se le otorga al ECOMR el estatus de ente publico no
estatal. Se impulsa con esta ley la creacion de otros entes de coor-
dinacion entre ciudades y comunas de una determinada region de
la provincia y se establece que la naturaleza de la asociacion serad
la de gestionar, planificar, coordinar y promover distintas politicas
acordadas entre las diferentes 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 involucrd trece comunas y municipios ECOMR: Alvarez, Al-
vear, Arroyo Seco, Capitan Bermudez, Fighiera, General Lagos,
Granadero Baigorria, lbarlucea, Pérez, Pueblo Esther, San Lo-
renzo, Soldini y Villa Gobernador Galvez. La segunda etapa de
ejecucion suma a Zavalla entre otras once mas: Acebal, Carmen
del Sauce, Coronel Dominguez, Empalme Villa Constitucion, Fray
Luis Beltran, Funes, Pavon, Piflero, Pueblo Andino, Ricardone vy
Villa Constitucidn. Rosario, ciudad cabecera del area, se integra
al programa a través del planteo de 5 Planes Interjurisdiccionales,
a desarrollar en forma conjunta con seis localidades colindantes.

A la finalizacion del programa, prevista para finales del 2019, todas las
localidades ECOMR contardn con su plan urbano; y el AMR contara con

un plan metropolitano convalidado por el conjunto de planes urbanos.

Esta iniciativa viene a solucionar un problema importante para
la mayor parte de las localidades del drea, que no cuentan con
instrumentos de planificacion actualizados que incorporen he-

1. Ver Cuaderno N2 2 ECOMR, 2014. Disponible en http://www.ecomrosario.gob.ar
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rramientas acordes a las necesidades actuales. A nivel local, el
Unico municipio del AMR gque dispone de un plan urbano de es-
tas caracteristicas es la ciudad de Rosario. Ante esta situacion,
la mayoria de los municipios se regula con las Normas Minimas
de Ordenamiento Urbano que establece el Decreto Provincial
N° 7.317/67 y N° 563/78, o0 en el mejor de los casos, con normas
locales parciales o con planes desactualizados.

La elaboracion del “Plan Urbano Local Zavalla 2030” supone no
sélo la actualizacion y reformulacion implicita del cuerpo nor-
mativo vigente, sino, sobre todo, su adecuacion a los objetivos y
politicas concertadas a nivel metropolitano. Los proyectos vy las
propuestas urbanisticas que se planteen en Zavalla 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 presidentes comunales integrantes en ese entonces del ECOM.
Los nuevos compromisos asumidos a escala metropolitana obli-
gan a la ciudad a repensar sus propuestas y revisar su cuerpo
normativo, a fin de actualizarlo encuadrando los lineamientos a
seguir para encauzar tanto el desarrollo local como para propiciar
simultdneamente el desarrollo metropolitano. Se hace necesario
reforzar los instrumentos que faciliten una gestién asociativa entre
el sector publico y el sector privado, como también el desarrollo
de proyectos estratégicos en forma conjunta con otras localida-
des, que puedan encontrar financiamiento por parte del gobierno
provincial y nacional. Enla practica, los procesos de planificacion
territorial metropolitana, asi como su integracion 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

N ZAVALLA 2030

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 por sujetos protagonistas de estas
definiciones, es clave a los fines de iniciar un proceso de planifica-
cion territorial integral, inclusivo y participativo. Con este objetivo
y para consensuar los lineamientos a seguir, se han desarrollado,
en el curso del afno 2019, jornadas de trabajo con la participacion
del conjunto de localidades que integran el cuadrante oeste Metro-
politano (COM), en las cuales participaron los técnicos designados
por la localidad de Zavalla. Mas recientemente se Ilevo adelante
una jornada intensa de trabajo para consensuar un diagndstico
sobre la situacion urbanistica general del municipio y para deba-
tir -junto a las fuerzas vivas, el presidente comunal, funcionarios,
actores politicos, empresariales y personal técnico- la propuesta
preliminar del plan. Se analizaron, en esa instancia, las principales
tematicas a tener en cuenta para la elaboracion del Plan Urbano
Localy se profundizd en los aspectos generales y particulares de
las Directrices de Ordenamiento Territorial.

Entre marzo y agosto de 2019, se realizaron 11 jornadas participa-
tivas de esas caracteristicas en las localidades del Corredor Sur,
Corredor Norte y Cuadrante Oeste Metropolitanos, integradas al
programa. El desarrollo de los encuentros se llevd adelante bajo
la metodologia de taller, con mesas de trabajo que abordaron los
procesos de planificacion territorial en dos momentos diferen-
tes. En una primera instancia, se llevd adelante un mapeo de los
problemas prioritarios y, en una segunda instancia, se realizd un
mapeo de estrategias acordadas a fin de caracterizar y ponderar
las alternativas de solucion a los mismos.

13
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El taller desarrollado en la comuna de Zavalla conté con una im-
portante participacion ciudadana, en una amplia heterogeneidad
de representaciones: miembros de la sociedad civil, comerciantes,
desarrolladores inmobiliarios, vecinos y funcionarios del gobierno
local y provincial. Contar con esta multiplicidad de actores per-
mitid el intercambio de miradas, a veces contrapuestas, en un
clima de trabajo colaborativo y propositivo. Con las conclusio-
nes obtenidas del proceso participativo encauzado, se 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
vy la region. Su desarrollo es posible gracias a la colaboracion,
participacion e involucramiento de los actores politicos e insti-
tucionales que integran el ECOMR vy a la colaboracion y el apor-
te financiero del gobierno nacional y provincial. A todos ellos,

nuestro profundo y sincero agradecimiento.

Septiembre de 2019

PLAN URBANO LOCAL
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16 CAPITULO 1.

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

Zavalla (Za), como el resto de las localidades que integran el Ente de Coordinacion Metropolitana
Rosario (ECOMR), estd inserta en un particular proceso de planificacion que implica su abordaje a
partirdeunadoblelectura:unamasampliay compleja (metropolitana) y otra de mayoraproximacion
(local). Tanto en la etapa de diagndstico como de propuesta de plan se transita en uniday vuelta de
un escenario a otro, en la busqueda de los ajustes necesarios entre la construccion del plan local y

el plan metropolitano.

En ambas lecturas existe una preocupacion especial por resolver de manera apropiada el punto de
contacto que se establece entrelos centrosurbanosy el territorioruralen el cual seinsertan; relacion
gue debe asumir adecuadamente un espacio de intermediacion y transicion: el espacio interurbano.

PLAN URBANO LOCAL
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UBICACION EN EL TERRITORIO METROPOLITANO

Zavalla (Za) integra el Cuadrante Oeste del Area Metropolitana
de Rosario vy se localiza a 24 km aproximadamente de la ciudad
de Rosario. Las vias del ex Ferrocarril Gral. Bartolomé Mitre (hoy,
Nuevo Central Argentino) y la ruta nacional N°33 estructuran y
caracterizan a este territorio transversalmente, junto a la ruta
nacional AO12, que lo atraviesa longitudinalmente. Esta comu-
na posee una localizacion favorable ya que se vincula tanto con
Rosario como con otras localidades del area a través de impor-

tantes ejes regionales.

En su territorio se destaca, en especial, la presencia del Parque
Villarino, un area de 500 hectdreas de enorme riqueza paisajistica
y ambiental, valorado a escala local y metropolitana. Es un sitio
de gran relevancia con una biodiversidad de mas de 160 especies
de vegetaciéon y una gran variedad de aves, anfibios, mamiferos,
entre otros. En este parque se ubica la Facultad de Ciencias Agra-
rias de la Universidad Nacional de Rosario (UNR), lo que genera
una fuerte presencia de estudiantes universitarios, docentes y no
docentes que viven temporaria o permanentemente en Zavalla.
Otro sitio de gran importancia es el Campo Experimental de la
Facultad de Ciencias Agrarias, en el cual se desarrollan actividades
diversas (por ejemplo: tambo, agroecologia, produccién ovinay
porcina, asi como fruticultura); también la Eco-huerta municipal,

con plantaciones agroecoldgicas. Asimismo, se destaca la produc-
cion agricola, siendo una localidad predominantemente rural; no
obstante, enlos Ultimos afnos se han desarrollado nuevos loteos a
través de diversas modalidades de gestion publico-privada que

incrementaron la superficie de su planta urbana.

La existencia de infraestructuras viales y ferroviarias que vinculan
alas distintas localidades pertenecientes al Cuadrante Oeste Me-
tropolitano, junto a las caracteristicas propias de este territorio,
determina una condicionante comun al desarrollo local, lo cual
obliga a la definicion de politicas consensuadas que promuevan
el desarrollo integral metropolitano a la vez que favorezcan una
transformacion urbanistica positiva a nivel local y potencien el
valor de estos vinculos.

PLAN URBANO LOCAL
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DESCRIPCION GENERAL DE LA LOCALIDAD

El distrito de Zavalla tiene una extension territorial total de 166,54
km?. En esta superficie se diferencia el drea urbanizada, es decir,
aquella destinada a los asentamientos urbanos intensivos, donde se
desarrollan usos vinculados a la residencia permanente o temporal
v las actividades secundarias, terciarias y recreativas, que ocupa
aproximadamente 8,63 km? (5% de la superficie total). Cerca de
157,92 km? (95%) es superficie no urbanizada, donde se incluye
el suelo destinado a actividades primarias y usos agropecuarios.

Segun el Censo Nacional realizado en el ano 2010, Zavalla cuenta
con 5.166 habitantes que viven en un total de 1.785 hogares. Esta
poblacion aporta al Cuadrante Oeste Metropolitano el 5,5% de
sus habitantesy el 0,4% al Area Metropolitana de Rosario. Los in-
crementos intercensales, que captan no solo los nacimientos sino
también las migraciones, han sido del 11,1% (periodo 1991-2000)
y del 10,8% (periodo 2001-2010). Este crecimiento, en relacién
con lo observado en el Cuadrante Oeste Metropolitano en ambos
periodos (26,6% y 26,3% respectivamente), es considerablemen-
te menor, pero mayor al registrado en la provincia de Santa Fe
(7,2% y 6,5% respectivamente). En comparacion, los incrementos

1. Relacion entre la poblacion y la superficie total del distrito.

2. Relacion entre poblacion en zona o area vy la superficie urbanizada.

de Zavalla son mayores con relacion a los registrados para los
mismos periodos en la ciudad de Rosario (0,05% y 4,30% res-
pectivamente), lo que hace suponer que dentro de la provincia
de Santa Fe, y en particular del AMR, hubo desplazamientos de
poblacion, siendo el Cuadrante Oeste y esta localidad receptores

de una parte de esas poblaciones.

La estructura etaria que arroja el Censo 2010 presenta las siguien-
tes caracteristicas: el 19,2% de la poblacidén es menor a 14 anos;
la poblacion entre 15 y 65 anos (poblacidon en edad de trabajar)
representa el 68,35%; y los mayores de 65 anos el 12,45%. En el
Cuadrante Oeste esta estructura presenta para cada grupo 24,5%,
66,5% vy 9% respectivamente, y se observan menores porcentajes

en los grupos de edades extremos.

En contraste con los datos arrojados por el Censo 2010 -desac-
tualizados al dia de la fecha- la comuna registra nimeros deriva-
dos del conteo de bocas del sumistro del servicio de agua de red,
esto equivale a 3.300 familias en areas urbanizadas y 250 mas
en el barrio Punta Chacra. La estimacion local supone un nimero
de 7000 a 8000 habitantes pudiendo explicarse esta variacion
en referencia a la poblacidén que migra en época de cursado de
clases en la Facultad de Ciencias Agracias de la U.N.R.

La densidad poblacional muestra una primera aproximacion a la
configuracion de la localidad y a su organizacion territorial. En la
totalidad de la jurisdiccion, la densidad global' alcanza los 31hab./
km?2, siendo en el drea urbana’ de 575,6 hab./km?2 vy en el drea no

PLAN URBANO LOCAL
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urbanizada® de 1,3 hab./km2. Esto indica que la poblacion se en-
cuentra mayormente concentrada en el drea urbana, siendo baja
la densidad de poblacién en el territorio no urbanizado. En base
a las proyecciones censales calculadas por el INDEC, la densi-
dad poblacional global proyectada® al 2019 es de 34,3 hab./km?2.

3. Relacion entre la poblacion en zona o érea vy la superficie no urbanizada.

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

PROCESO DE URBANIZACION

CONFIGURACION URBANA Y CAMBIOS DE USO DE SUELO

Los primeros pobladores rurales de la actual localidad de Zavalla
se establecieron aproximadamente en la década de 1870, en pe-
guenos ranchos de adobe. Sus actividades principales consistian
en la siembra de trigo vy el cuidado de la hacienda. En 1882, Car-
los Casado de Alisal adquiere a la familia Ovando (propietarios
de una porcién de territorio extendida desde la actual ciudad de
Pérez hasta la localidad de Pujato), una parcela a la cual subdivide
conformando los primeros lotes urbanos, que vende mayormente
a inmigrantes italianos. Reserva una lonja para el paso del Ferro-
carril Oeste Santafesino, que el 4 de noviembre de 1883 habilita el
servicio del tramo Rosario-Casilda. Un sector de dicho terreno es
vendido a Pisani, quien posteriormente lo integra a la planta ori-
ginal subdividiendo la tierra en manzanas de 65 por 100 metros.

En 1887, a partir de gestiones iniciadas cinco afos antes, se crea
oficialmente el “Pueblo de Zavalla”, con una poblacion aproximada
de 150 habitantes. Esta colonia adquiere su nombre en honor al
entonces sacerdote y gobernador de la provincia Manuel Maria

4. Relacion entre la poblacién total proyectada al 2019 segun Indec y la superficie total del distrito.

Z—\ ZAVALLA 2030
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Zavalla. El 31 de julio de 1898, con una poblacién cercana a los
1000 habitantes, se crea la Comision de Fomento. Para el censo
de 1920, Zavalla registraria 2.286 habitantes en el sector urbano.

Entre los inmigrantes que se asientan en el incipiente poblado se des-
taca José Félix Villarino, quien compra grandes extensiones de tierra
para actividades agricolas y para la cria de ganado Holando Argenti-
no, obteniendo premios a nivel nacional. Parte de dichas tierras han
sido loteadas y anexadas a la planta urbana original en su sector sur.

La familia Villarino colabora impulsando el crecimiento y desarro-
llo de la localidad en sus primeros aflos, dado que en 1900 dona el
terreno vy realiza una colecta para la construccion de la iglesia local.
Las tierras de Villarino han tenido diversos destinatarios. El Obispa-
do de Rosario recibe el casco de la estancia, siendo en la actualidad
una casa destinada a retiro espiritual (ubicada en la jurisdiccion de
Pérez). El gobierno nacional recibe unas 500 hectareas, pero debe
destinar 100 para la creacion del parque actualmente denominado
“José F. Villarino” vy para el desarrollo de un colegio nacional desti-
nado a la educacion agricola y una escuela primaria. Entre 1937 vy
1940 se realizan los proyectos y el inicio de las obras para dichos
establecimientos educativos y el parque, las plantaciones y los ca-
minos. La Facultad de Ciencias Agrarias de la Universidad Nacional
de Rosario, creada en 1967, desarrolla un campo experimental en
el predio y en 1994 traslada todas sus actividades a la localidad.

Las extensiones urbanas corresponden a distintos periodos vy
su completamiento se produce muy dilatado en el tiempo. En
1935 se realiza la extension hacia el este del barrio Baranzano.
En continuidad con esta urbanizacion, se anexa en 1973 el barrio

Primavera, que se destaca por sus frondosas arboledas de va-

rias especies. En 1952 un grupo de familias de Rosario y Zavalla
adqguieren un solar de la firma Bione-Calvo vy al sur de la planta
urbanay destinan parte de las tierras al desarrollo del barrio “Vi-
lla Natura”, orientado al autoabastecimiento de productos y a un
estilo de vida natural.

Del analisis de los procesos de urbanizacidon que tienen lugar en
los ultimos 15 afos se identifican las transformaciones que se

describen a continuacion.

Se reconocen dos tendencias marcadas: por un lado, la poblacion
permanente de la localidad ha aumentado considerablemente en
la zona suburbana del distrito, ocasionando el completamiento
de los barrios contiguos al nicleo original, que contaban con baja
densidad edilicia y de servicios. Estos sectores han ido incorpo-
rando nuevas edificaciones e infraestructura, mejorando la ca-
lidad urbana. Algunas areas dentro del nucleo original, a su vez,
se han ido completando paulatinamente. Principalmente, en el
sector cercano al Parque Villarino, se construyen conjuntos ha-
bitacionales para estudiantes, aungue éstos también se localizan
en toda el area urbana. Otros barrios, como el Bione-Calvo o el
Primavera, originalmente de caracter finisemanal, con lotes mas
grandes y menor densidad edilicia, hoy presentan algunas sub-
divisiones en pequenos lotes ocupados con vivienda individual y
areas con tipologias mixtas. Por otro lado, también se registran
nuevas expansiones de la planta urbana, de dimensiones varia-
das. Por ejemplo, en 2009 se lotea un pequeno sector conocido
como Del Sotto (con solo dos manzanas incompletas adyacentes
a la planta existente) y, en 2010, el loteo Los Jardines.

PLAN URBANO LOCAL
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- Intervenciones de vivienda estatal posterior a 2004

Planta urbana consolidada
Area urbana vacante Proyectos de urbanizacion en gestion

Urbanizaciones en proceso de consolidacion aprobadas antes de 2004 Viviendas en Situacion Precaria

Instalaciones industriales y afines

Urbanizaciones en proceso de consolidacién aprobadas a partir del 2004

Plano 1. Proceso de completamiento y expansion de las areas urbanizadas
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Tipo de zona Cant.idad % Sup. T?rreno % s/Total Sup. Edificada % §/.Total % §up
de Fincas (Hectareas) del Terreno (m?) edificado Edificada
Urbano 3.597 84,22 173 1,07 377.407 94,61 21,82
Suburbano 27 0,63 46 0,28 10.525 2,64 2,28
Suburbano Loteado 251 5,88 24 0,15 10.977 2,75 4,66
Rural 396 9,27 15.953 98,50 (0] 0,0 0,0
TOTAL 4.271 16.196 398.909 0,25

Tabla 1. Usos del suelo. Fuente: SCIT al 30/04/2015

En 2011 se crea el barrio cerrado La Antonella, ubicado junto al
Polideportivo Humberto César Verdini de AIAM, enmarcado en-
trelaruta nacional N°33 al norte y el camino limite del municipio
al sur, generando una barrera para la conectividad y expansion
urbana en el extremo este de la localidad. En 2013 comienzan
las obras del barrio Punta Chacra en el extremo oeste, exten-
diéndose en forma lineal desde el nucleo urbano original y las
vias ferroviarias hasta la ruta nacional AO12. En su conformacion
resulta unalonja rectangular de dos kildmetros de extension con
manzanas rectangulares; sus calles transversales corresponden
a la extension de Bv. Teruggi y Lavalle, faltando la continuidad

de calle Urquiza.

A partir de 2017 se realiza una nueva operatoria de urbanizacion
publico-privada, en la cual la comuna de Zavalla y el propietario
de la tierra coordinan estrategias de intervencion, aplicadas en
principio a un primer caso: el barrio Varela. A través de esta mo-
dalidad de gestion, la comuna intercede para que la poblacion
local acceda a suelo urbano con planes de financiacion.

La presencia de la Facultad de Ciencias Agrarias de la UNR ha
potenciado enormemente el desarrollo de residencia para es-
tudiantes; no obstante, se registra un déficit de vivienda, espe-
cialmente para jovenes que se independizan del hogar familiar.

Segun la clasificacion del Catastro Provincial, la configuracion
actual de los usos del suelo estd dada en la mayor superficie
declarada de la localidad por la categoria “suelo rural” (98,50%
de la superficie total), concentrado en el 9,27% de las fincas”.
El “suelo urbano”, que ocupa el segundo lugar (1,07% de la su-
perficie total) y esta constituido por el 84,22% de fincas, incor-
pora el 94,61% de la superficie edificada total de la localidad.
La superficie de suelo calificada como “suburbano” (0,28% de
la superficie total) estd constituida por el 0,63% de fincas e in-
cluye el 2,64% de la superficie edificada. El “suelo suburbano
loteado” constituye solo el 0,15% de la superficie total y el 2,75%
de la superficie edificada.

5. Cabe destacar que sobre el suelo rural no se tiene informacion de superficie edificada, debido a que el SCIT no registra dicha informacion.

PLAN URBANO LOCAL



El Area Metropolitana de Rosario (AMR) esta caracterizada por
la alta presencia de suelo rural dentro de los limites distritales
de las localidades. En estas situaciones, el suelo a definir como
periurbano es el encargado de mediar entre el suelo rural vy el
suelo urbano; se identifica como un espacio con caracteristicas
paisajisticas, ambientales, productivas y sociales propias.

En la actualidad se resta importancia a este espacio intermedio
donde coexisten tanto actividades productivas como actividades
residenciales y recreativas. Sin embargo, la importancia de su re-
conocimiento se asienta justamente en su capacidad de generar
una transicion entre los usos de suelo urbano y rural, protegiendo
el paisaje productivo que rodea las localidades de los procesos
expansivos, al tener capacidad de filtrar el uso de agroquimicos
en la produccion extensiva; ademas de contribuir a recuperar el
hinterland productivo de cada localidad, reforzando su capacidad
de abastecer las demandas de consumo de la regién y rescatan-
do las fuentes de trabajo que la actividad genera.

Enlos ultimos anos, la planta urbana de Zavalla, inicialmente com-
pacta y con limites claros, ha sufrido expansiones a partir de la in-
corporacion de nuevas urbanizaciones al este y al oeste del casco
urbano, sobre la ruta nacional N°33. A pesar de estas expansiones,
la produccion rural continla presentando un rol de gran impor-
tancia para la localidad, mayormente orientada a la agricultura
extensiva. La comuna cuenta con una ordenanza que fomenta la
produccion agroecoldgica en los primeros 200 metros del suelo
periurbano y mantiene la restriccion de no aplicar agroquimicos
en los 800 metros siguientes. También se detectan impactos en el

N ZAVALLA 2030
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area urbana producto de la movilidad de maguinarias y camiones.
La situacion conflictiva entre diversas actividades yuxtapuestas
constituye un problema de relevancia debido al impacto ambiental

gue provoca en la vida cotidiana de los habitantes.

La presencia de la Facultad de Ciencias Agrarias hace que la loca-
lidad esté habitada por docentes y estudiantes interesados en el
desarrollo de la actividad rural. Por este motivo, existen en Zavalla

parcelas productivas de un caradcter muy particular dentro del AMR.

Ademas de las parcelas de produccidn extensiva, comunes al
resto del area metropolitana, se registran parcelas con produc-
cion ganadera, el campo experimental de la facultad y parcelas
comunales dedicadas al desarrollo de técnicas de produccion
agroecoldgica. La planificacion de este territorio rural, de no-
table diversidad teniendo en cuenta todos los elementos que
lo componen, es fundamental para establecer tanto una buena
convivencia entre los suelos urbano y rural como para fortalecer
los espacios intermedios del AMR, creando un nuevo modo de
habitar la ruralidad.
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26 CAPITULO 2.

DIAGNOSTICO

La caracterizacion territorial de Zavalla, la ubicacidn en el Area Metropolitana de Rosario y la
particular articulacion de usos del suelo y dindmicas de urbanizacidn ofrecen una primera lectura
de su configuracion urbana y transformaciones recientes, asi como de su particular condicion
rururbana. A continuacion, se profundiza el conocimiento delasituacion delacomunaefectuandoun
diagnodsticodelos sistemas generales (viario, ferroviario, espacios verdesy equipamientos urbanos)
y de aquellas cuestiones claves que merecen un tratamiento particularizado (infraestructuras y
servicios; movilidad; desarrolloindustrial, productivo y de servicios; vivienda y ruralidad), las cuales
se denominan “tematicas sectoriales”. Asimismo, se describe la principal normativa vigente y se
presenta 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 comuna,
que constituyen la estructura de sostén para el sistema de movilidad.
Como parte de este sistema pueden definirse dos tipos de corredo-
res en lalocalidad, seguln sujerarquia o relevancia en relacion con el
flujo que pueden conducir y con su capacidad para vincular distintos
sectores urbanos y relacionar a Zavalla con el territorio circundante:

Corredores Primarios. La red vial jerdrquica se estructura en funcion
de la articulacion de los siguientes elementos: la ruta nacional A012,
gue la vincula con el territorio metropolitano, la ruta nacional N°33,
gue genera el nexo con Rosario y Pérez, ademas de bordear el cua-
dro de estacion ferroviaria; y la ruta provincial N°17, de una jerarquia

menor, que conecta con el suelo productivo del sudoeste.

Corredores Secundarios. Se destacan: los ejes paralelos a la ruta
nacional N233; calle Lavalle, que alcanza a cruzar la ruta nacional
AO12 conectando el cuadrante noroeste del distrito; calle Urquiza,
donde se localizan distintos equipamientos educativos ademas del
cuartel de bomberos; Bv. Teruggi, que estructura la urbanizacion
al norte de la via; San Martin y Sarmiento (que distribuyen viajes
en la zona mas consolidada de la localidad), Belgrano, a modo de

limite sur de la urbanizacion original; y los Caminos al Cementerio
(hacia el oeste) y al Retiro (hacia el este), que vinculan el perimetro
original con el territorio inmediato a la urbanizacion. Los ejes trans-
versales a la ruta nacional N233; Familia Villarino como eje estruc-
turante del parque; Laprida como limite oeste de la urbanizacidén
original; San Lorenzo; Bv. Villarino (en el centro de la urbanizacion,
pero sin paso a nivel) y 25 de Mayo. Luego, el camino Pacifico Ote-
ro, devenido Camino del Veintidds -via local alternativa a la ruta
nacional AO12-, se constituye en la traza que vincula Zavalla con
el campo vy las localidades del sudoeste rosarino.

El sistema ferroviario estd compuesto por los trazados del Fe-
rrocarril Gral. Bartolomé Mitre, ubicados en forma paralela a la
disposicion de la ruta nacional N233, que configuran la estructu-
racion original de la localidad. En las calles San Lorenzo y 25 de
Mayo se disponen |os pasos a nivel que permiten la conectividad
norte-sur de la planta urbana, a una escala adecuada respecto
de los viajes relevados.

Se identifica un bajo nivel de circulacion del transporte publico
de pasajeros, con un servicio que conecta a la comuna, indefecti-
blemente, asi como con Pérez y Rosario, sin mayores ofertas por
vias alternativas al eje de la ruta nacional N233. Las prestaciones
son dispares, asi como deficientes en horarios poco redituables
del dia y de la semana. Los servicios se limitan a la linea 33/9, que
reemplazd el servicio de Metropolitana, vy a la linea EI Puma, con

frecuencia mas espaciada.

PLAN URBANO LOCAL
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El sistema de espacios verdes estd constituido por todos aguellos
sitios del territorio comunal que, en general, presentan las siguien-
tes caracteristicas comunes: valor distintivo por sus dimensiones,
morfologia, caracteristicas ambientales vy por las actividades que
aloja. Son lugares que desempenan 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 fisi-
cas y funcionales, se distinguen tres categorias de espacios verdes
bien diferenciadas:

Frente riberefio del arroyo Saladillo y de los canales. La jurisdic-
cion de Zavalla limita al sur con el arroyo Saladillo. Por lo cual, su
ribera norte presenta un gran potencial como corredor verde a
proteger. A su vez, el territorio comunal se encuentra atravesado
por varios canales que lo afectan hidricamente, pertenecientes,
principalmente, a la cuenca del Luduefia y, en menor medida, a
la cuenca del Saladillo.

Parques, plazasy paseos. En esta categoria, que incluye los espacios
abiertos de lalocalidad con dimensiones y caracteristicas ambientales
especiales, se destacan aquellos que alojan las principales activida-
des de caracter social y recreativo, en especial, el Parque Villarino,
por su dimensidn y sus caracteristicas ambientales, la plaza Julio A.
Rocay el predio de la estacion ferroviaria, donde recientemente se
inauguraron veredas, un sector para ejercicios, juegos infantiles y
nuevo arbolado, denominado “Parque del Ecuentro Angelo Mdén-
dolo”, estos ultimos ubicados en el centro de la comuna. Ademas,
Zavalla dispone de tres campings: Humberto Verdini (perteneciente
a AIAM), Falucho (del Club Zavalla) v el camping de ATRAR - Em-
pleados de Comercio.

Espacio periurbano. Comprende a las parcelas ubicadas alrededor de
las areas urbanas, destinadas principalmente a actividades productivas
rurales, las cuales también conforman el paisaje verde de la localidad.

Entrelos principales equipamientos urbanos se destaca, en primer lugar,
el Parque José F. Villarino, de gran trascendencia tanto parala localidad
como para la region, en el cual se encuentra la Facultad de Ciencias
Agrarias de la UNR. Dentro del parque también se encuentra la Escue-
la Primaria N°6.371 "Joaquina Villarino de Soage” vy el anexo del Jardin
Nucleado N°280. Otros establecimientos educativos de relevancia son:
la Escuela N°224 “Domingo Faustino Sarmiento”, el Jardin Nucleado
N°280, el Jardin Comunal “LLa Casita del Sol” (para nifnos de 2 y 3 anos),
la Escuela Secundaria Publica N°605, la Escuela Taller N°83 “Malvinas
Argentinas”, la escuela primaria para adultos vy la Escuela Secundaria
Privada EESOPI N°8.167. En el predio del cuadro de la estacion ferro-
viaria, de gran valor como espacio publico y patrimonial, funciona el
Centro Alfabetizacion Educacion Basica para Adultos (CAEBA) N°200.

Respecto a los equipamientos administrativos-institucionales se
identifican las instalaciones de la comuna de Zavalla, el juzgado de
paz, el correo vy el centro de tramites para obtencion de licencia de
conducir, ubicado en el Galpdn del Ferrocarril. Como instalaciones
vinculadas a actividades deportivas-recreativas, la localidad cuenta
con los tres campings anteriormente mencionados. En materia de
salud, son de gran relevancia el SAMCO, para atencion primaria; el
Centro de Rehabilitacion “Ramon Carrillo”; vy clinicas privadas, con
servicios de especialidades. Asimismo, se reconocen diversos tem-
plos religiosos, entre los que se destaca la iglesia “Nuestra Sefiora
de la Merced”. Otros equipamientos significativos son el cuartel de
Bomberos Voluntarios y el cementerio comunal.

PLAN URBANO LOCAL
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- Espacios verdes 6. Cancha Unidos 12. Campo Experimental FCA -
7. Plaza “Julio A. Roca” UNR
1. Parque Villarino 8. ECO Granja )
2. Camping “Humberto Verdini” - AIAM 9. Predio FFCC: Galpon, Cuadro Area de riesgo hidrico y
3. Camping “Falucho” - Club Zavalla de Estacion vulnerabilidad ambiental
4. Camping ATRAR - Empleados 10. Club de Tenis
de Comercio 1. Predio Reservorio Punta Chacra

5. Cancha Infantiles Zavallenses

Plano 3. Equipamiento y espacios verdes

Z—\ ZAVALLA 2030



32

26 ESTRATEGIAS LOCALES

El patrimonio histérico y cultural' de Zavalla se encuentra dis-
perso en el drea urbana, con algunos sectores considerados de
interés, los cuales incluyen edificios e importantes instalaciones
con arquitecturas significativas, masas arboreas y elementos
singulares. Entre ellos se destacan:

Areas de proteccidn histdrica (APH). Se trata de sectores urbanos
que presentan construcciones o conjunto de edificios de valor
histérico y/o arquitectonico, una morfologia urbana particular
con espacios publicos de relevancia:
Cuadro de estacion. Este espacio estd comprendido por el cuadro
de estacion de trenes con su andén, el galpdn ferroviario ubicado
sobre Bv. Teruggiy el area forestada circundante, el espacio verde
libre y una casilla para el guardabarrera sobre calle San Lorenzo.
Actualmente, en la ex estacion ferroviaria se ubica el Centro de
Alfabetizacion Educacion Basica para Adultos, CAEBA N°200, el
Parque del Ecuentro “Angelo Méndolo”, y proximamente el centro
para otorgar licencia de conducir.

Predio significativo. Se define asi a aquellas grandes parcelas -o
conjuntos de parcelas- que corresponden a una entidad particu-
lar y dentro de cuyo perimetro se encuentran edificaciones y/o
componentes ambientales de valor:
Parque José F. Villarino. Dentro del predio funciona la Escuela Prima-
ria N°6.371 “Joaquina Villarino de Soage” v la Facultad de Ciencias
Agrarias de la UNR. El trazado de su disefo original se ha ido modi-
ficando con el paso de los anos. Cuenta con 160 especies arbodreas

exoticas y nativas y unas 60 especies de fauna. Ha sido declarado
“Area Protegida del Paisaje Cultural” por la administracién de la UNR,
categoria definida por la Unidn Internacional para la Conservacion
de la Naturaleza referida a dreas cuyas caracteristicas son el resul-
tado de la interaccién entre el hombre vy la naturaleza. En 2015 fue
inscripto en la Agenda Internacional para la Conservacion en Jardi-
nes Botanicos y, en 2016, ha sido nombrado “Sitio Importante para
la Conservacion de los Murciélagos” por la Red Latinoamericana y
del Caribe para la Conservacion de los Murciélagos.

Cementerio. Originalmente emplazado en una de las manza-
nas del primer trazado de Carlos Casado, fue trasladado a su
ubicacion actual en 1909.

Cremeria. Es construida por José V. Villarino a comienzos de
1894 para la elaboracion de productos lacteos, siendo abaste-
cida por los tambos de la zona. En 1918, junto con un grupo de
productores, se funda la Sociedad Cooperativa de Lecheria de
Zavalla Ltda., la primera cooperativa lactea del pais y de Amé-
rica Latina. Posteriormente, en 1943, se une con la Cooperativa
de Tamberos COTAR hasta la década de 1970. Actualmente,
adquirida por nuevos propietarios, parte de sus instalaciones
son utilizadas como saldn de fiestas.

Paraje. Se define como paraje a un sitio o lugar de valor historico,
ambiental y/o arquitectonico perteneciente al ambito rural que,
por sus caracteristicas, resulta importante mantener y preservar:
Estancia La Pastora. Propiedad de la firma Stauch Arganaraz
Hermanos, dedicada a la exportacion agricola ganadera, se

encuentra en el km 32 de la ruta nacional AO12.

1. .."se entiende por patrimonio historico, 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).
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4. Esc. Prim. N° 6371 “Joaquina V.
de Soage”, Jardin Nucleado
N° 280 (Anexo)

5. CAEBA N° 200 (Estacion FFCC)

1. Facultad de Ciencias Agrarias y
dependencias

2. EESOPI N° 8167
3. Esc. Prim. N° 224 “Domingo I Administrativo - Cultural
Faustino Sarmiento”

Esc. Sec. N°605, Jardin Nucleado
N° 280 (Sede)

Esc. Taller N°83 “Malvinas

Argentinas”, Nocturna para adultos
y Comedor.

6. Comuna de Zavalla
7. Centro de tramites para

obtencion de licencia de conducir
(Galpon ferrocarril)

8. Iglesia “Nsra Sra de la Merced”
Plano 4. Equipamientos urbanos significativos
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I Deportivo - Recreativo

9. Parque Villarino
10. Camping AIAM
11. Sede Aiam - Pileta Climatizada
12. Sede Club Atlético Zavalla
13. Camping FALUCHO - CIAZ
14. Camping ATRAR -
Empleados de Comercio
15. Cancha Infantiles Zavallenses
16. Cancha Unidos
17. Plaza “Julio A. Roca”
18. Club de Tenis
19. Digol, escuela de futbol
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20. SAMCO Zavalla

21. Centro de Rehabilitacion
“Ramon Carrillo”

22. Policlinico Zavalla

23. Clinica AIAM

Servicios

24. Bomberos Voluntarios
25. Juzgado de Paz
26. Correo
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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 Bione-Calvo. También denominado Villa Natura, ubicado
al sur de la trama urbana, presenta arboledas de gran relevan-
cia, lotes de amplias dimensiones y caracteristicas paisajisticas
y ambientales a preservar.

Obra significativa. Son aquellos elementos y unidades arquitec-
tdonicas urbanas sujetos a proteccion. Entre ellos se encuentran:
monumentos arquitectonicos, edificios de proteccion histoérica
singulares, rincones urbanos y elementos destacados del entor-
no que serdn evaluados y protegidos segun diversos grados de
preservacion:
lglesia “Nuestra Seriora de la Merced” y casa parroquial. La
iglesia fue construida entre los afos 1898 y 1900 a partir de
colectas organizadas por Teresa Villarino y se localiza en un
terreno donado por su padre, Félix Villarino. En agosto de 1927,
se inaugura el reloj de la torre, donado por Casiano Casas y
traido de Nantes (Francia). En dicho periodo también se anexa
la casa parroquial.
Edificio de la comuna de Zavalla. Entre 1931y 1933 se construye
junto a la iglesia la primera sede de la comuna de Zavalla, obra
del arquitecto Luis Domingo Dasso.
Chalet Benzo. Esta vivienda, construida en 1911, es adquirida
por la familia Bilbao en 1981, siendo restaurada manteniendo
sus caracteristicas originales.
Casa La Velia. Chalet construido por Vicente Petruzzi; posterior-
mente es adquirido por la familia Montecchiarini. Se lo conoce

por el nombre de su esposa, Velia.

Casa de las magnolias. Es construida en 1918 por la familia Cal-
vo. Cuenta con cuatro habitaciones, comedor, cocina, bafo y
un molino en su patio trasero, En su ingreso habia dos grandes
plantas de magnolias, de alli el nombre popular con el que se
la identifica.

Club Atlético Zavalla. Institucidon creada en 1921 integrando varios
clubes de futbol de la localidad. En 1946 se adquiere la propie-
dad de calle San Martin a la familia Tonetti; dicha vivienda es
reformada para albergar el actual salon y demas instalaciones,
la pista y el escenario.

Panaderia “La linda”. Posee el Unico horno de lefa original de
la localidad y aun en funcionamiento para la produccion de
panificaciones.

Mansion Calvo. Construida en 1912, en la actualidad pertenece
a la familia Yrisarri.

Policlinico Zavalla. Su ala derecha es construida por la Socie-
dad de Socorros Mutuos “La Unidn de Zavalla”; posteriormente,
en 1937 es comprada por los médicos Dr. Susan y Dr. Teruggi,
quedando este uUltimo a cargo del establecimiento como Unico
dueno desde 1945. En 1969 la Familia Rajmil adquiere la pro-
piedad continuando su uso como clinica médica.

Escuela N°224 “Domingo Faustino Sarmiento”, construida en 1919.
Asociacion Italiana de Ayuda Mutua, AIAM. Es fundada el 12
de octubre de 1921y su saldn principal se realiza a fines de la
década de 1920.

Casa del Dr. Susan. Construida por el Dr. José Susan aproxima-
damente en 1920. Desde 1984 pertenece a la familia Pieroni,
gue anexd algunas construcciones a la vivienda original.

PLAN URBANO LOCAL
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Cuadro de estacion Zavalla

Parque José F. Villarino.

Cremeria

Iglesia, casa parroquial
y edificio de la comuna de Zavalla

Mansién Calvo
Chalet Benzo

Casa La Velia
Casa de las magnolias.
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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 region: 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 proce-
sos de urbanizacion de cada localidad y del corredor o cua-
drante metropolitano al cual pertenecen los nucleos urbanos
con aquellos vinculados a la oferta y la demanda de vivienda
(creacion de nuevo suelo a partir de la expansion de la planta
urbana, completamiento de tejidos urbanizados sin consolidar
e identificacion de areas de reestructuracion debido a la obso-
lescencia de sus uso0s).

Se pretende en este eje abordar la problematica de consumo de
suelo, provision de infraestructuras y servicios y construccion de

A ZAVALLA 2030

DIAGNOSTICO

vivienda que se presenta en el AMR, con una mirada metropo-
litana 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 integracion 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 significacion el cuidado del suelo
aun no ocupado que pueda ser destinado a desarrollos residen-
ciales, asi como el disefio de las conectividades adecuadas para
solucionar el aislamiento que hoy padecen los habitantes de al-

gunos sectores urbanos.

El tratamiento del déficit habitacional de cada una de las loca-
lidades que componen el AMR es de fundamental importancia
debido al papel que desempena a la hora de la diagramacion
y planificacion de las politicas habitacionales en particular
y las politicas publicas en general. Este déficit, computado
a través del marco metodoldgico del “Déficit cuantitativo y
cualitativo”, permite dimensionarlo y valorarlo en términos
absolutos y relativos, y delimitar y localizar dreas deficitarias
tanto por el estado de construccién y cohabitacion como por
la carencia de infraestructura y servicios. Los valores que se
expresan a continuacion surgen de los datos arrojados por

el censo 2010.
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8.6 - 355

Distribucion del déficit cuantitativo critico incidencia

Déficit habitacional

Déficit habitacional cuantitativo. Refiere a la necesidad de vivien-
das nuevas a construir con el objeto de reemplazar tanto a aque-
llas que se encuentran en estado irrecuperable como a aquellas
destinadas a cobijar hogares en estado de cohabitacion (mas de
un hogar por vivienda). En Zavalla se estima que se necesitan
131 viviendas para cubrir esta necesidad. Esto implica que apro-
ximadamente el 7,34% de los hogares de la localidad habitan en
viviendas de suma precariedad o estan en condiciones de cohabi-
tacion. Considerando el Cuadrante Oeste, dicho déficit representa
el 5,58% del total de hogares en esas condiciones y el 0,27% en
toda el AMR; segun estas cifras se requieren 6 viviendas para
satisfacer la demanda de viviendas con serias deficiencias en la

calidad constructiva y 125 para hogares que cohabitan.

Ademas de las viviendas incluidas en el concepto anterior, se
introdujo una variacién metodoldgica que contabiliza a aquellas
gue poseen condiciones un tanto mejores pero que aun tienen
caracteristicas de precariedad por estar construidas con mate-
riales que no aseguran el buen aislamiento de sus moradores vy
que, por lo tanto, también son consideradas como irrecuperables,
relevadas dentro del déficit cuantitativo severo. Bajo estas carac-
teristicas, se contabilizan 235 hogares con necesidad de viviendas
nueva en Zavalla. Esto representa el 13,17% de los hogares de la
localidad. Su incidencia sobre el déficit del Cuadrante Oeste es
de 5,03% vy su incidencia sobre el déficit del AMR es de 0,32%.

En el grafico se muestra la distribucion geografica sobre los radios

censales; en él los colores oscuros indican la mayor concentra-

cion de carencias habitacionales. Los mapas se presentan como
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DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO

DIAGNOSTICO

INCIDEN CIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL CUADRANTE OESTE

100% (Sobre un total de 1.749 hogares)
5,58% B Zavalla
Resto del Cuadrante Oeste
I sin déficit cuantitativo
B Por cohabitacion
92,66% INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL AMR
1 Por calidad constructiva
0,27% B zavala
Resto del AMR
7,00%
0,34%
. AR e —— Porcién del déficit Porcion del déficit
DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO Zavalla AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
Oeste sobre hogares
del Cuadrante del AMR
a. Calidad constructiva 6 345 6.689 0,34% 1,74% 0,09%
b. Cohabitacién 125 2.002 41159 7,00% 6,24% 0,30%
Total (a + b) 131 2.347 47.848 7,34% 5,58% 0,27%

Tabla 2: Déficit habitacional cuantitativo critico y sus dimensiones

Z—\ ZAVALLA 2030
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40 DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL CUADRANTE OESTE
100% (Sobre un total de 1.785 hogares)
5,03% B zavala

Resto del Cuadrante Oeste

" Sin déficit cuantitativo

86,83% B Por cohabitacion
INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL AMR

% Por calidad constructiva

0,32% B zavala

Resto del AMR

6,44%
6,72%
i . T —— Porcion del déficit Porcién del déficit
DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO Zavalla AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
Oeste sobre hogares
del Cuadrante del AMR
a. Calidad constructiva 120 3.052 41.272 6,72% 3,93% 0,29%
b. Cohabitacion 15 1.621 33114 6,44% 7,09% 0,35%
Total (a + b) 235 4.673 74.386 13,17% 5,03% 0,32%

Tabla 3: Déficit habitacional cuantitativo severo y sus dimensiones
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DEFICIT CUALITATIVO

DEFICIT CUALITATIVO DESAJUSTADO

DIAGNOSTICO

100% (Sobre un total de 1.660 hogares) 100% (Sobre un total de 1.660 hogares) 100% (Sobre un total de 1.660 hogares)
25,60%
41,39%
41
[ Sin déficit cuantitativo 93,73% ! Sin deficiencias [ Sin deficiencias
0,96%
Deficiencias en las
conexiones servicios
o . o [ Deficiencias en las 58,61% [ Deficiencias en las
M Dsficit inst. int. en viviendas instalaciones internas conexiones servicios
44,58%
[l Déficit en la calidad
de los materiales
6,27%
. QR .., Porcién del déficit Porcién del déficit
DEFICIT CUALITATIVO Zavalla Oes AMR e — local sobre el déficit local sobre el déficit
9 del Cuadrante del AMR
a. Déficit calidad de los materiales 740 1n.207 163.918 44,58% 6,60% 0,45%
b. Déficit instalaciones internas en viviendas | 16 589 3.752 0,96% 2,72% 0,43%
c. Deficiencias en las conexiones servicios | ;- 7568 21156 28.86% 6.33% 154%
(agua de red y desaguUe cloacal)
Total @+ b +¢) 1.235 19.364 198.826 74,40% 6,38% 0,62%
Tabla 4: Déficit cualitativo y sus dimensiones
A . . Porcién del déficit Porcién del déficit
EEEEJ:T‘X';%TATNO Zavalla g:z::ante AMR ::)cn::::ua SO local sobre el déficit local sobre el déficit
© del Cuadrante del AMR
REfEEERE S 104 3167 28205 | 6.27% 3,28% 0,37%
instalaciones internas
DETETERS e 26 973 15.446 88699 | 5861% 6.30% 110%
conexiones servicios

Tabla 5: Déficit cualitativo desajustado
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4-22
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B 204-31

Distribucion del déficit cualitativo absoluto

70-71
71-85

B s85-100

Distribucion del déficit cualitativo incidencia

orientativos en la interpretacion grafica al momento de tener una
ubicacion exacta de zonas criticas.

Déficit habitacional cualitativo. Contabiliza viviendas que deben
ser mejoradas para lograr las condiciones optimas de habitabili-
dad. Este déficit considera tres insuficiencias, en el siguiente orden
de importancia: a) los materiales inapropiados de la construccion,
b) la inexistencia de canerias internas para el uso de agua de con-
sSUmMo y aseo, y ¢) la no conexidn a redes de servicios publicos de
agua potable y desagUes cloacales. El célculo se realiza sobre las
viviendas excluyendo las identificadas como irrecuperables en el
apartado anterior, y se evalla de acuerdo con el orden planteado
en forma excluyente llegando a una cifra global que representa
las viviendas con al menos una de las deficiencias. Se estima que
este déficit estd en el orden de las 1235 viviendas a ser refaccio-
nadas. Es decir que dentro de la localidad el 74,40% de las vi-
viendas presentan condiciones de infraestructura tolerables pero
necesitan algun tipo de mejora para lograr condiciones optimas
de habitabilidad. En relacion con el cuadrante, este déficit repre-
senta el 6,38% y considerando el AMR, el 0,62% de las viviendas.

Si se evaluan 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 simultdéneamente. Estas deficiencias
hacen referencia a instalaciones internas (cafierias 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
58,61% (973 viviendas) del total de hogares habita en viviendas
gue no estan conectadas a red publica de agua o a desagues

PLAN URBANO LOCAL



cloacales, representando el 6,30% dentro del Cuadrante Oeste y
el 1,10% del AMR. En segundo lugar, tomando las viviendas que
necesitan mejoras internas como la provisidén y/o construccion
de instalaciones internas de caferias y/o inodoro con descarga
de agua, se calcula que el 6,27% (104 viviendas) necesitan esta
reparacion, representando el 3,28% de las viviendas del Cuadran-
te Oeste y el 0,37% de las viviendas 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
establece una mirada particular al momento de evaluar politicas
en este sentido. Esta se mide a través del déficit cualitativo por
hacinamiento y permite cuantificar las viviendas que necesitan
ser ampliadas para evitar el hacinamiento, independientemente
de otra necesidad edilicia o de infraestructura. En este sentido, se
ha determinado que 29 hogares (1,62%) viven con hacinamiento
critico (mas de 3 personas por cuarto), y 195 (10,92%) con haci-
namiento mitigable (de 2 a 3 personas por cuarto), independien-
temente de otra necesidad edilicia o de infraestructura.

DIAGNOSTICO

Segun la informacidon mas relevante, proveniente del censo nacional
2010, en la localidad de Zavalla, a partir de dimensionar el déficit ha-
bitacional, se estima que es necesaria la construccion de aproxima-
damente 235 viviendas para otorgar soluciéon habitacional a hogares
gue habitan en viviendas muy precarias o lo hacen compartiendo
una. Si se evaluan las viviendas que necesitan mejoras a fin de lograr
la definicidon de habitabilidad éptima, se estima que 1235 viviendas
necesitan algun tipo de refaccidn o provision de algun servicio y 29
viviendas necesitan ser ampliadas por no poder considerarlas adecua-
das en cuanto a la calidad de ocupacion (hacinamiento). Estos valores
deben ser considerados como una aproximacion a la realidad, dado el
tiempo transcurrido vy las acciones desarrolladas en los Ultimos afos.

Elanalisis de los déficits cuantitativo y cualitativo permite evaluar el
escenario a fin de dimensionar la necesidad habitacional (tanto por
el estado de construccion como por la carencia de infraestructura
y servicios) y resulta un soporte a la hora de elaborar formas de
intervencion en areas deficitarias. Ademas, brinda una herramienta
de diagndstico para abordar la construccion 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.

DEFICIT CUALITATIVO Zavalla Cuadrante AMR Incidencia Incidencia sobre Incidencia sobre
POR HACINAMIENTO Oeste sobre hogares el déficit del Cuadrante el déficit del AMR
Mitigable 195 3.987 55.502 10,92% 4,89% 0,35%
Hacinamiento
Critico 29 982 11.955 1,62% 2,95% 0,24%

Tabla 6: Déficit cualitativo por hacinamiento.

A ZAVALLA 2030
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Estado de las Infraestructuras y los servicios

Los procesos de urbanizacion deben abordar la urbanizacién in-
tegral de un drea determinada, abarcando también la incorpora-
cion de todos los servicios e infraestructuras: pavimentacion de
las calles, red de agua potable, de desagues pluviales y cloacales,
red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico, re-

des de telecomunicaciones, gas vy arbolado.

Para hacer un diagndstico del estado de las infraestructuras vy
los servicios de la localidad, se armd una base de datos de infor-
macion georreferenciada con relevamientos recientes aportados
por oficinas locales competentes. Sobre el plano base aportado
por el Servicio de Catastro de la provincia de Santa Fe, se volco
esta informacion asociada a la categorizacion del suelo que em-
plea dicha direccion, dividiendo las parcelas en: Urbano (suelo
subdividido o parcelado que cuenta con ocupacidon o mejoras y
algun grado de infraestructura); Suburbano mayor area (suelo
sin subdivision que generalmente no cuenta con ocupacion o
mejoras ni algun grado de infraestructura); Suburbano loteado
(suelo subdividido o parcelado que puede contar con ocupacion
0 mejoras 0 no, con algun grado de infraestructura o no) y Rural

(suelo asociado a los usos agrarios).

Elagua potable, destinada al abastecimiento, es captada a partir
de 5 perforaciones estratégicamente localizadas que alimentan
al tanque de reserva y luego se distribuye a la localidad, previo
analisis y cloracion. A su vez, se le brinda a los vecinos un servi-

cio de llenado de botellones recargables con agua potabilizada

2. http://www.enress.gov.ar/institucional/funciones/funciones-del-enress/

mediante la tecnologia de dsmosis inversa. La Cooperativa de
Provision de Obras y Servicios Publicos, Sociales, Asistenciales
y Vivienda “Juan Silva” de Zavalla Ltda. es la que brinda dicho
servicio, con una cobertura de suministro del 86% de las parce-
las urbanas y suburbanas (2.447 conexiones a septiembre de
2018). En el barrio Punta Chacra el urbanizador hizo una per-
foracion mediante la cual brinda agua corriente que no es apta
para consumo. Esa cobertura representa el 14% de las parcelas
urbanas restantes. Cabe destacar que todos los prestadores de
este servicio esencial son monitoreados y controlados por el Ente
Regulador de Servicios Sanitarios (EnReSS) de forma periddica.
Dicho organismo tiene como funcién ejercer el poder de policia
comprensivo de la regulacion y el control sobre su presentacion
en todo el ambito de la provincia de Santa Fe”.

La empresaresponsable del suministro de gas es Litoral Gas S.A.
Su actividad principal consiste en la distribucién de gas natural
por redes. Dicho suministro cubre el 83% de las parcelas urbanas
y suburbanas, mientras que el resto de la cobertura de la planta
urbana se lleva a cabo con gas envasado segun se evidencia en
el plano de provisidon de gas. Si se analiza la distribucion del sumi-
nistro por red se puede observar que la cobertura faltante se en-
cuentra en intersticios dispersos en distintas zonas de la localidad.

Respecto a los residuos cloacales, la localidad no cuenta a la fecha
con red cloacal, por lo cual los mismos son destinados a pozos
absorbentes. De manera que, una vez colmatada su capacidad
de disposicion primaria, los liquidos son retirados por camiones

atmosféricos o barométricas de la zona.
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- Areas provistas con servicio de agua por red domiciliaria

Plano 7. Provisiéon de agua

Parcelas Urbanas (sin Punta Chacra) Suburbanas loteadas Suburbanas mayor area Rurales
Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Sin agua
Baldias 652 22 674 163 1 164 2 4 6 395
Edificadas 2.465 n 2476 96 (0] 96 13 12 25 )
317 33 3150 259 1 260 15 16 31 404
99 % 1%
Parcelas Urbanas (Punta Chacra)
Con agua Sin agua Total
Baldias 313 ) 313
Edificadas 238 0] 238
551 ) 551
100 % 0%
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Il Areas provistas con servicio de gas por red domiciliaria
Plano 8. Provision de gas

Parcelas Urbanas Suburbanas loteadas Suburbanas mayor area Rurales

Con gas Sin gas Total Con gas Sin gas Total Con gas Sin gas Total Sin gas
Baldias 749 238 987 77 87 164 5 21 26 395
Edificadas 2433 281 2.714 63 33 96 O 5 5 9

3182 519 3.701 140 120 260 5 26 31 404

83 % 17 %

b

ZAVALLA 2030

47



48

26 ESTRATEGIAS LOCALES

Enrelacion con las obras de pavimentos, constantemente se per-
sigue el objetivo de incrementar la cantidad de calles cubiertas
con algun tipo de mejorado o en algunos casos con cinta asfaltica
a los efectos de mejorar la calidad de vida de los vecinos de la
localidad. Del total computado de vias se desprende que el 25%
corresponde a calles provistas con pavimento, el 55% a calles con
algun tipo de mejorado mientras que el 20% restante correspon-
de a calles de tierra. Al observar el plano del estado de calles, se
deduce que el sector principal ubicado entre las calles Laprida,
Pacifico Otero, Belgrano y Mitre cuenta con la mitad de calles
pavimentadas y la mitad de calles con mejorado. En el resto de

la localidad se registran mayormente calles de tierra.

Como se menciond con anterioridad, ademas del caracter singu-
lar de los tejidos residenciales de las diferentes comunas y mu-
nicipios del Area Metropolitana de Rosario, se destaca la fuerte
presencia de un paisaje particular que rodea a los centros urba-
nos. Se considera gue este paisaje, denominado periurbano, se
visualiza como 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 intensiva), las infraestructuras/instalaciones
que tienen dificultad de ser integradas en los tejidos urbanos
por su necesidad de disponer de grandes parcelas vy los asenta-
mientos residenciales aislados. Si bien cada uno de estos cuatro
elementos tiene una ldgica propia y estas ldgicas muchas veces
se oponen o contrarrestan, es fundamental su abordaje con una

mirada integral.

Si bien existen en la localidad afectaciones hidricas, no se en-
cuentran enrelacion directa con la planta urbana. Sin embargo,
el cuidado y la proteccion de estas zonas inundables, a partir
de la seleccién de los productos y modos productivos, resulta
fundamental para el correcto funcionamiento de la zona. Como
ya se dijo, uno de los elementos de mayor valor paisajistico pa-
trimonial y recreativo, no sélo para la localidad de Zavalla sino
para toda el area metropolitana, es el Parque Villarino. En vin-
culacidn con esto existen parcelas productivas en las cuales se
desarrollan técnicas para la producciéon agroecoldgica donde
las personas pueden cultivar huertas con el acompanamiento

de asesores técnicos.

En el espacio periurbano, debido a su ubicacion en el borde de
las areas urbanas, conviven distintos grupos sociales con agendas
diversas. Por un lado, se encuentran los duefos o arrendatarios
de parcelas utilizadas para la produccion rural, tanto intensiva
como extensiva, que han trabajado la tierra por anos. Por otro,
también se identifican inversores interesados en recalificar el
suelo como urbano vy realizar emprendimientos inmobiliarios. A
esta situacion se suman los nuevos vecinos de los loteos ya de-
sarrollados, que esperan el cambio de uso correspondiente a las
actividades productivas en las cercanias de sus hogares, a fin de
que la aplicacion de agroguimicos no los afecte. La planta urba-
na de Zavalla cuenta con algunos espacios con bordes difusos
donde las parcelas productivas de tipo intensiva conviven con
parcelas residenciales. En esta localidad, con una impronta pro-
ductiva tan fuerte, esta relacidon debe ser protegida a través del

fortalecimiento del espacio periurbano local.

PLAN URBANO LOCAL
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Plano 9. Usos productivos en el suelo rural de borde de las areas urbanizadas
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Detalle de las parcelas rurales de borde de las areas urbanizadas
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Zavalla se desarrolla en torno a importantes infraestructuras te-
rritoriales: la ruta nacional N°33, la ruta nacional AO12, la ruta pro-
vincial N2 17 vy las vias del Ferrocarril Gral. B. Mitre. Estos cuatro
elementos organizan su territorio, estructuran el desarrollo urba-
no y le aseguran una conectividad territorial de gran relevancia.
Sin embargo, también constituyen barreras de gran complejidad
para su atravesamiento, limitando posibilidades de desarrollo y
de apropiacion de algunos sectores para la poblacion de Zavalla.

Como muchas localidades de la region, se estructura en torno a
la estacion ferroviaria de origen. En forma paralela a las vias fé-
rreas trascurre la ruta nacional N°33, fortaleciendo la linealidad
de su crecimiento urbano y desdibujando, asi, el cuadrado original
inducido por el cuadro de estacion ferroviaria. La ruta nacional
AO12 constituye un borde casi infranqueable para la expansion
urbana, a diferencia del eje ferroviario (ubicado atravesando el
desarrollo original), dado que en los ultimos afios se produce la
consolidacion de un barrio. Sin embargo, este sector urbano re-
gistra complicaciones de conectividad con el resto de la planta,
ya gue gue solo se comunica con dos pasos a nivel instalados a
los laterales del cuadro de estacion.

A su vez, al sur del nucleo fundacional se registra un desarrollo
urbano que presenta algunas falencias en cuanto a su conectivi-
dad con el centro como también con el arco sudoeste del AMR,
con el cual se vincula a través de diversos caminos rurales. Par-
ticularmente, cabe sefalar la importancia del “Camino del Venti-
dos” como via clave de union entre la planta urbana y el campoy
canalizador de viajes (ajenos a la ruta nacional A012) a localida-

N ZAVALLA 2030
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des de la regidn como Pifiero, Alvarez, Acebal, Coronel Arnold,
Carmen del Sauce, entre otras.

Si bien Zavalla no cuenta con grandes instalaciones industriales
en sujurisdiccion, su posicionamiento en el AMR ocasiona que se
configure como un distrito con alto nivel de circulaciéon de cargas.
Especialmente, en época de cosechas agricolas se saturan las vias
de comunicacion generando una situacion altamente conflictiva
en la ruta nacional N°33, conector central de la localidad con la
region. Esta problematica es compartida con Pérez y hace que
los viajes domésticos o de corto alcance tengan una inadecua-
da convivencia cotidiana con un flujo creciente de camiones con
destino al Parque Industrial de Pérez o a las terminales portuarias
de la regidn. En este contexto, se torna relevante el planteo de
soluciones alternativas que permitan liberar la carga de los tra-
zados centrales, tanto en Zavalla como en Pérez y Soldini. Una
vez logrado un avance en este sentido, podran surgir opciones
complementarias que optimicen la movilidad interna como la su-
peracion de prestaciones en el transporte publico, la circulacion
de vehiculos livianos y el transporte no motorizado.
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Entre los principales establecimientos productivos reconocidos
en Zavalla se encuentran fabricas de aberturas de aluminio, car-
pinterias metalicas y de madera, fabricas de muebles, imprenta,
planta de hormigdn elaborado, fabrica de calzado, talleres me-
talmecanicos y acopiadoras de granos. Se destacan, especial-
mente: Abon Garden, Gabimad S.R.L., Zavalla Aberturas, Tecnuar,
Gabe, Calafate, Tecnoplast y el obrador de la empresa Corredor
Panamericano Il S.A. (planta de asfalto, oficinas, acopio de ari-
dos y galpdn de mentenimiento),” entre otras. Se registran, a su
vez, establecimientos relacionados con la produccion de alimen-
tos, como un frigorifico y fabrica de chacinados; produccion de
alimentos frescos y congelados, como pastas y panificaciones;
ademas de una playa de camiones.

La mayoria de los establecimientos se encuentran dispersos en el
area urbana e, incluso, algunos generan un cierto grado de des-
organizacion en la circulacion de vehiculos de gran porte. Esta
situacion, sumado al flujo de los vehiculos de reparto de provee-
dores de los comercios locales y a la circulacion de camiones de
propiedad de habitantes locales, genera diversos inconvenientes:
destruccion de calles, conflictos en el transito, complicaciones en
zonas de estacionamiento comunes, con el riesgo consecuente
en la integridad de personas que circulan diariamente en varias
zonas de la planta urbana ya sea caminando o con otros medios

de movilidad.

En términos de desarrollo productivo, la presencia de suelo rural
es otro aspecto importante, ya que el AMR se caracteriza por te-
ner grandes espacios libres localizados entre los nlcleos urbanos

de las distintas localidades que la componen, utilizados mayori-
tariamente para la producciéon de alimentos. Un alto porcentaje
de dicho territorio es empleado para la produccion extensiva.
Sin embargo, un porcentaje menor, principalmente ubicado en
las cercanias a las areas residenciales, es utilizado para la pro-
duccion horticola intensiva o semi-extensiva.

En Zavalla, en proximidad a la planta urbana, ademas de las
huertas desarrolladas en el campo experimental y en las parce-
las comunales, se realiza produccidn agricola (mayoritariamen-
te extensiva). Especialmente se destaca el cultivo de maiz, trigo,
soja y pasturas. También se encuentran en la localidad algunas
parcelas con produccion ganadera de ovinos y porcinos. El men-
cionado Campo Experimental de la Facultad de Ciencias Agrarias,
con fines educativos y multiplicidad de usos, es puntualmente
un establecimiento muy importante en este territorio. Mantiene
convenios de produccion conjunta, integrando la RENANA Re-
gional Sur (Red nacional de Municipios y Comunas que fomentan

la agroecologia) junto a otros municipios y comunas vecinos.
Se subsidia a la produccion agroecoldgica, con recursos gene-

rados mediante una tasa ambiental, también se busca integrar
verticalmente a los productores para industrializar lo producido.

PLAN URBANO LOCAL
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PRINCIPAL NORMATIVA VIGENTE

Actualmente, la mayoria de los municipios y comunas del AMR se
regula con las Normas Minimas de Ordenamiento Urbano que esta-
blece el Decreto Provincial N°7.317/67 y N°563/78. La implementa-
cion de estas normas es opcional para los gobiernos locales, siendo
su principal objetivo constituirse como guia para la elaboracion de
los planes reguladores en los municipios y comunas de la Provincia
de Santa Fe, que se concretarian a partir de la elaboraciéon del de-
nominado “Estudio de correccion de deficiencias urbanas -a nivel
estructural- y futuro desarrollo”. Las Normas Minimas se plantean
como validas para cualquier situacion urbana y permiten tanto la re-
gulacion urbanistica como la definicion de las dreas 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®.

A partir del analisis de las normas, planes y regulaciones, se
establecen en el AMR un conjunto de objetivos y lineamientos

concurrentes, planteados desde el urbanismo vy el ordenamiento
territorial en sus distintos niveles (nacional, provincial, metropo-
litano y local), en respuesta a los problemas vy ejes de desarrollo
identificados en los diferentes apartados de este diagndstico.

Entre los instrumentos de planificacion relevados se detecta
la promulgaciéon de leyes o normas subsidiarias que ordenan o
reglamentan su aplicacion. A partir de la revision de las leyes v
decretos reglamentarios provinciales, con incidencia normativa
en la ciudad y su marco regional, cabe mencionar la reciente
Resolucion N2 350, que establece que los loteos con fines de ur-
banizacion deben ser sometidos a categorizacion ambiental en
funcion de la evaluacion de sus caracteristicas particulares y su
entorno, entre otras obligaciones. Se entiende por “loteos con
fines de urbanizacidon” a la propuesta de subdivisiones o parcela-
miento del territorio que impliguen apertura de calles, destinado
a usos residenciales o actividades compatibles.

Zavalla no cuenta con ordenanzas ni normativas que regulen los
desarrollos urbanos. La concrecion de cada uno de los empren-
dimientos de ampliacion de la planta urbana se realizd median-
te diversos convenios particulares y estableciendo exigencias
diferentes, ante la falta de una ordenanza que los regule vy fije
criterios de localizacion. Actualmente, para los nuevos loteos se
solicitan las obras completas de luz, agua, apertura de calles y
corddn cuneta, iluminacion, arbolado y donacién de un lote cada
veinte loteados para fines sociales, entre otras consideraciones.

3. LaLey Provincial N211717/99, encuadrada como de medio ambiente y desarrollo sustentable, que establece en sus principios generales un conjunto de ob-
jetivos vinculados a la preservacién ambiental, el ordenamiento territorial y la racionalidad en el uso del suelo. El Decreto 101/03, que establece en el articulo
12 la condiciéon de implementar instancias participativas de la ciudadania y los sectores potencialmente afectados o interesados en debatir las incidencias de
cualquier emprendimiento de caracter urbanistico. Los articulos 18,19 y 26 de la Ley, que establecen que las personas fisicas o juridicas responsables de los
proyectos deberan presentar estudios de impacto ambiental ante la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable.

PLAN URBANO LOCAL



Por ejemplo, para el caso particular de la urbanizacion de barrio
Varela se promulgaron las siguientes ordenanzas: N220/2016, re-
ferida a la propuesta y aprobacion del loteo; N¢35/2017, de do-
nacion de espacios publicos y trazados; v la N°52/2017, sobre la
distribucion de lotes entre el propietario de la tierra, el Sr. Oscar
Varela y la comuna de Zavalla, quien ejecuta el loteo, y destinara

los mismos con fines sociales.

Por otra parte, frente a la necesidad de regular las actividades
vinculadas a la fumigacion y manipulacion de productos fitosani-
tarios y agroguimicos, se destaca la Ordenanza N°45/2011, -con
anexos de 2019- a través de la cual se prohibe el depdsito, circu-
lacion y aplicacion de estos productos en el area urbana, delimi-
tando una linea agrondmica con prohibicion de aplicacion aérea
en un radio de 3.000 metros y de aplicacion terrestre en un radio
de 800 metros de la zona urbana, pudiendo reducirse esta medi-
da a 200 metros con la implementacion de una barrera forestal.
Esta ordenanza establece, ademas, la obligatoriedad de solicitar
el permiso comunal para efectuar todas las aplicaciones dentro
del distrito y de contar con las inspecciones comunales en una
franja definida hasta 3.000 metros. La misma ordenanza plantea
también la voluntad de establecer convenios con el Ministerio de
la Produccion vy la Facultad de Ciencias Agrarias. Esto denota la
importancia que presenta la definicion de la categoria de “suelo
periurbano”, estableciendo los usos admitidos en estos espacios

gue no sean incompatibles con la residencia.

4 ZAVALLA 2030
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SINTESIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
URBANISTICOS

Enbase ala caracterizacion del proceso de urbanizacion que con-
figura la forma fisica y funcional de la localidad y al diagndstico
de los sistemas generales y temas sectoriales es posible sintetizar
sus principales problemas y potencialidades. Los conflictos sur-
gidos de la ausencia de un plan de ordenamiento territorial o de
la generacion espontanea de situaciones urbanisticas complejas,
persistentes en el tiempo, ya no son parte de la informacion del
plan, sino que constituyen los argumentos para una futura pla-
nificacion. El primer paso para plantear futuras soluciones es el
reconocimiento apropiado de los problemas y temas mas urgen-
tes. Se pueden identificar cuatro grandes temas para establecer
una clasificacion sencilla de los mismos:

Dinamica hidrica
Urbanizacién y vivienda
Espacios libres, red de espacios publicos vy areas rurales

Infraestructura y servicios
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Plano 11. Problemas referidos a la dinamica hidrica

Dindmica hidrica

El distrito Zavalla aporta casi en su totalidad al sistema del arro-
yo Luduefa, con la sola excepcion del extremo sur, que forma
parte del valle de inundacion del arroyo Saladillo. Segun este
posicionamiento territorial se registran, principalmente, los si-
guientes problemas:
La dinamica general en este sector de la cuenca del arroyo
Luduena presenta un escurrimiento en sentido suroeste a no-
reste. El gran desarrollo territorial de Zavalla en la direccion
norte-sur implica que se vea atravesado por numerosas lineas
de escurrimiento aproximadamente paralelas entre si. Las con-
diciones naturales de escurrimiento se ven alteradas de forma
significativa por la presencia de la ruta nacional AO12 y la ruta
nacional N°33. La primera se desarrolla en direccion norte-sur,
impidiendo el libre escurrimiento de las aguas y aumentando el
ancho de desborde de los canales hacia aguas arriba. La ruta
nacional N°33 ocasiona efectos similares, con el agravante de
que en algunos puntos bajos carece de una alcantarilla de cruce.
Hacia el norte de Zavalla, en el limite con Roldan, se encuentra

SOLDINI

- Arroyosy canales
_ _  Lineas de escurrimiento

Area de riesgo hidrico y
vulnerabilidad ambiental

el canal La Legua, que recibe los aportes de la parte alta de la
cuenca del arroyo Luduena (correspondiente al distrito de Pu-
jato). Si bien este canal se encuentra en buenas condiciones y
tiene dimensiones importantes, no es suficiente para canalizar
todo el caudal que se genera durante eventos de precipitacion
de elevada magnitud. Esto produce tanto el desborde del canal
como de los canales afluentes al mismo.

Al este de la ruta nacional AO12 vy al norte de la ruta nacional
N933 gueda conformado un cuadrado limitante al norte con
Funes y al este con Pérez. Se trata de una zona baja con nu-
merosos afloramientos de agua subterranea y acumulaciones
de agua superficial.

Proximo a la planta urbana se desarrolla un bajo poco marca-
do que, si bien recibe aportes de zonas rurales principalmente,
atraviesa el extremo sureste de la localidad asi como las man-
zanas que se ubican sobre la ruta nacional N233. Al no existir
una canalizacion definida ni asegurarse la continuidad del es-
currimiento bajo la ruta, esta zona es propensa a sufrir inun-
daciones. Una situacion similar ocurre en el bajo (canalizado)

que atraviesa el camino del Retiro.

PLAN URBANO LOCAL



pude
0zusi07 UBS
ofel ap S5z

Lavalle

Urquiza
Bv. Teruggi

~
N [san Martin

armiento

ouneiiA el

ouLe|lIA ‘AG

20¢

Plano 12. Problemas referidos a la urbanizacién y la vivienda

Urbanizacién y vivienda

En materia de urbanizacion y vivienda, en esta localidad como
en general en el resto de los nlcleos urbanos del AMR, se regis-
tran problemas comunes: importantes procesos expansivos ca-
racterizados por sumar loteos de vivienda a las plantas urbanas
originales sin incorporar en forma simultanea espacios publicos,
infraestructuras y servicios. En términos particulares, en este caso
se identifican los siguientes problemas:
Discontinuidad e interrupciones en la planta urbana por la pre-
sencia de infraestructuras de comunicacion territorial como el
cuadro de la estacion ferroviario y el atravesamiento de las vias
del Ferrocarril Gral. B. Mitre, las cuales imposibilitan la continui-
dad del sistema vial jerarquico y contribuyen a la desconexion
entre sectores.
Desarrollo de urbanizaciones desconectadas y alejadas de la
planta urbana original, que carecen de condiciones adecuadas
de accesibilidad, servicios y equipamientos.
Dispersion de establecimientos industriales y falta de una po-

litica clara de localizacion.
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SoLDINI . ) ) )
Areas industriales existentes

= |hfraestructuras que fragmentan
la planta urbana

H Pasos a nivel existentes

Fragmentacion y desarticulacion
de las areas urbanizadas

Area de riesgo hidrico y
vulnerabilidad ambiental

Area residencial de gestion
- publico - privada (Barrio Varela)

Carencia de instrumentos normativos que regulen adecuada-
mente el desarrollo de nuevas urbanizaciones.

Conflicto entre la convivencia de actividades productivas, es-
pecialmente el cultivo extensivo, junto a areas residenciales y
recreativas.

Anegamiento de dreas urbanas por problemas de escurrimien-
to que afectan algunos sectores del barrio Bione y del barrio
Primavera. En el sector oeste también se encuentra afectado
el extremo de Punta Chacra, por no haberse concretado la
construccion del reservorio previsto.

Saturaciéon de cupos en todos los niveles educativos y déficit

de salud y equipamientos socio-comunitarios.
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Plano 13. Diagnéstico de problemas y potencialidades en los espacios libres

Espacios libres, red de espacios publicos y areas rurales

Un fendmeno también recurrente en el AMR es la carencia de
espacios publicos de jerarquia y/o la falta de aprovechamiento
de situaciones paisajisticas especiales. Otro tema recurrente es
la falta de visualizacion del territorio rural, en términos de cons-
truccion del paisaje natural que rodea a los centros urbanos, cuyo
tratamiento podria significar, ademas de la incorporacion de areas

verdes, su incorporacion a un circuito de recorridos y nuevas Vi-

vencias en contacto con la naturaleza. En términos particulares,

se registran en este caso los siguientes problemas:

« Convivencia conflictiva en algunos sectores de la localidad
entre areas rurales y areas residenciales contiguas, por falta
de un tratamiento adecuado de los bordes del drea urbana en
contacto con parcelas rurales productivas, especialmente al sur
del Camino al Retiro (enlas &reas rurales correspondientes a la
ciudad de Pérez); inexistencia de forestacion u otros recursos
que amortiglen los efectos del uso de productos agrogquimi-
cos para fumigar.

* Subutilizacidon de grandes parcelas ferroviarias de valor histé-

" e )
i

Convivencia conflictiva con las
areas rurales

Areas de vulnerabilidad ambiental
Volcado de efluentes al arroyo
Area de riesgo hidrico y
Reservorio del barrio Punta Chacra

O]
Hl  Eicmentos de alto valor paisajistico
y ambiental
-------------- 1. Parque Villarino
2. Camping AIAM
3. Camping Falucho
4. Camping ATRAR
5. Cancha Infantiles Zavallences
6. Cancha Unidos
7. Plaza “Julio A. Roca”
8. Ecohuerta
9. Campo experimental FCA - UNR

v Subutilizaciéon de componentes
FFCC de valor histérico - patrimonial

10. Edificio antigua Cremeria COTAR

1. Predio FFCC: Galpon, Cuadro de
la Estacion y Anexos

rico-patrimonial y ambiental debido al desmantelamiento de
la actividad ferroviaria, situacion que produjo areas vacantes
de posible reutilizacion para el desarrollo de un pargue con
equipamientos culturales y recreativos.

« Existencia de problematicas hidricas en relacién con el arroyo
Luduena, canadas, paleocanadas y depresiones del terreno,
tanto en areas rurales como urbanas.

* Vulnerabilidad ambiental en los sectores donde se localizan
asentamientos irregulares, por la existencia de desagues ile-
gales que contaminan zanjas y cunetas a cielo abierto y por
el volcado de efluentes cloacales sin tratamiento en el arroyo
Luduefa, canales y zanjones existentes.

* Anegamientos de campos, que ocasionan cortes de rutas en
varios sectores en épocas de abundantes lluvias, y de algunas
calles en dreas urbanas; impermeabilizacion de los suelos por
el aumento de las construcciones.

« Carencia de espacios publicos de escala barrial, especialmente
en areas de nueva urbanizacion.

PLAN URBANO LOCAL
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pimm  Friccion del transporte de cargas
en el medio urbano

+ Congestionamiento en los accesos
a la ruta / Cruces problematicos

&= Discontinuidad de calles y avenidas.
urbana

Niveles de consolidacion de los
servicios urbanos (gas, cloaca y agua)

[ | Manzanas con nivel medio
de servicios

- Manzanas con bajo nivel
de servicios

Areas sin servicios

Area de riesgo hidrico y
vulnerabilidad ambiental

Plano 14. Diagnéstico de problemas y potencialidades en las infraestructuras y servicios

Infraestructuras y servicios

Entérminos deinfraestructuray servicios, en esta localidad como
en general en el resto de los nucleos urbanos del AMR, se registran
problemas comunes importantes vinculados, como vya se dijo, a
los procesos expansivos. También, los que se generan por falta de
recursos en muchas comunas y/o0 municipios para afrontar el costo
significativo que representa el desarrollo de las obras. En términos
particulares, en este caso se identifican los siguientes problemas:
Conflictividad en el sistema de movilidad. Cruce conflictivo en-
tre las rutas nacionales N°33 y AO12, dado que, si bien existe un
paso a desnivel entre ambas, sus caracteristicas ocasionan que
algunos giros sigan siendo peligrosos; vy, sobre la ruta nacional
N°33 con las calles San Lorenzo y 25 de Mayo.
Friccion del transporte de cargas en sectores urbanos debido a
que el transito de cargas se canaliza por la ruta nacional N°33.
Ademas, la localizacion de una playa de camiones a un lado
delaruta N233 y sobre uno de los dos Unicos pasos a nivel con
los que cuenta la planta urbana, ocasiona conflictos tanto en
el sistema de movilidad interna como en la circulacion sobre

p
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la ruta nacional. Asimismo, se registran conflictos en materia
de seguridad vial.

Fragmentacion de la localidad en dos sectores debido a la pre-
sencia de las vias ferroviarias, complicando la continuidad de los
trazados de calles y avenidas. Conflictividad en el sistema de
movilidad, dado que la falta de barreras en pasos a nivel ocasiona
problemas. Carencia de paso a nivel en la calle Familia Villarino.
Falta de continuidad en las calles del sector este, conformado
por los barrios Baranzano y Primavera.

Falta de tratamiento integral de la problematica hidrica, lo cual
ocasiona frecuentes cortes en la ruta nacional N°33, tanto en
el sector que limita con Pérez como en el puente con la AO12 y
en algunos sectores relacionados con la localidad de Pujato. El
desaglie natural de campos y arroyos se ve interrumpido por
la presencia del ferrocarril y la ruta, asi como por la falta de al-
cantarillas de dimensiones apropiadas debajo de los mismos,
o que provoca anegamientos frecuentes y el corte de transito
en numerosas ocasiones.

Carencia de infraestructuras y servicios en parte de las areas
urbanas y carencia total de cloacas en toda la localidad.
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IDENTIFICACION DE LAS POTENCIALIDADES
LOCALES

Entre las potencialidades existentes en Zavalla se destaca su rol de
centro educativo universitario a nivel regional, debido a la presencia
de la Facultad de Ciencias Agrarias de la Universidad Nacional de
Rosario en el importante Parqgue Villarino, de un enorme valor paisa-
jistico y ambiental para toda el Area Metropolitana de Rosario. Tam-
bién se destaca su notable impronta residencial, con viviendas tanto
de caracter permanente como temporal, vinculadas a estudiantes,
docentes y no docentes del mencionado centro de altos estudios.
En relacion a los tres grandes temas antes detallados se identifican
las siguientes potencialidades locales:

Urbanizacién y vivienda

Disponibilidad de suelo vacante dentro de la planta urbana
para contribuir a paliar el déficit de vivienda registrado en el
AMR mediante el desarrollo de una politica de completamiento.
Desarrollo en curso de gestiones innovadoras mediante la im-
plementacion de un convenio publico-privado en barrio Varela,
una experiencia que muestra un gran potencial para replicar y
contribuir asi a paliar el déficit de vivienda.

Presencia de produccion agroecoldgica de gran valor en parte de
su area periurbana, con capacidad de contener el proceso expan-
sivo de la localidad y actuar como barrera entre el tejido residencial

y el suelo rural, donde se utilizan agroquimicos para la fumigacion.
Posibilidad de reorganizar la produccion industrial en la localidad,
en areas especificas para tales fines alejadas del area urbana.

Espacios libres y red de espacios publicos

Presencia de elementos de valor patrimonial y paisajistico (especial-
mente el parque Villarino, un enclave ambiental de una gran riqueza
debiodiversidad) y de las instalaciones ferroviarias, con capacidad de
configurar una estructura integrada de espacios publicos de diversas
escalas en toda la localidad. Existencia de grandes masas forestadas
de granrelevancia, tanto en el Parque Villarino como en el cuadro de
estacion ferroviaria y en diversos sectores de su jurisdiccion.

Presencia del arroyo Luduefia en su jurisdiccion (de gran poten-
cial paisajistico-recreativo), que posibilita prever la incorpora-
cidon de nuevos accesos y espacios publicos en torno al mismo.
Existencia de actividades de produccion alternativa, como la
Eco-Granjay el Campo Experimental de la Facultad de Agrarias, que
no requieren importantes aplicaciones de productos agroquimicos.

Infraestructuras y servicios

Presencia de importantes vias de comunicacion y transporte,
entre los que se destacan el Ferrocarril Gral. B. Mitre, la ruta
provincial N217, la ruta nacional N°33 y la ruta nacional AO12.

Posibilidad de constituir un corredor vial para el transito pesa-
do, en una primera instancia reformulando la traza de la ruta
nacional AO12 vy, posteriormente, a través de la implementa-
cion de un corredor vial (nueva autopista - ruta nacional N°33
alternativa), destinado a resolver la movilidad de las cargas vy

evitar interferencias entre modos de movilidad incompatibles.

PLAN URBANO LOCAL
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CAPITULO 3.

PROPUESTA

El Plan Urbano Local (PUL) de Zavalla esta pensado para ser desarrollado en un escenario temporal
fijlado hasta aproximadamente el 2030. Parte de la agenda de trabajo a sostener en ese espacio
temporal se basa en una serie de acuerdos compartidos con el resto de las localidades que integran
el ECOMR, con acciones que comprometen a los distintos niveles del Estado.

ElIPUL define el proyecto urbanistico deseado y posible de transformacion a futuro delacomuna. Es
una herramienta para impulsar modificaciones en su estructura fisica y funcional, ordenar la accion
publica y promover la inversion privada. Contiene directrices generales de ordenamiento integral
del territorio comunal 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 parala transformacion 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 desarrollo urbano:
ordenamiento de suelo, sistema vial, espacios publicos, equipamientos colectivos e infraestructura
y servicios basicos. Define también las politicas a aplicar en tematicas sectoriales mas especificas:
vivienda; accesibilidad y movilidad; patrimonio historico, arquitecténico y urbanistico; industria y

servicios; y medio ambiente.

PLAN URBANO LOCAL
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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
ECOMR en materia de: (1) definicion de patrones de urbaniza-
cion y usos del suelo sostenibles; (2) proteccion y optimizacion
de recursos ambientales y patrimoniales; (3) estructuracion de
la accesibilidad y conectividad en forma eficiente; (4) promocion
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 equiilibrio 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.
Aquellas areas 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 que 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 rigueza.

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 cualquier 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 expansion 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-
cion espacial de las dreas urbanas. La cohesion social es uno
de los tres pilares de la sostenibilidad. El planeamiento terri-

1. Con algunas minimas modificaciones, los criterios 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 Pla-

nificacié Territorial. Programa de Planejament Territorial.
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torial debe favorecer la cohesion, promoviendo el verdadero
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. EI AMR tiene un sistema de ciudades y comunas
que a lo largo de la historia han sido la columna vertebral de
su territorio. Se trata de un rico patrimonio urbanistico que
hay que proteger y reforzar en su papel estructural del de-
sarrollo territorial, frente a implantaciones ex-novo, preten-
didamente autonomas pero a menudo parasitarias de aquel
sistema historico.

Facilitar una politica de vivienda eficaz, asequible y urbanis-
ticamente integrada. Las politicas de fomento de la vivien-
da, en especial de vivienda asequible, deben centrase en las
ciudades y comunas con mayor entidad urbana, lo cual sin
duda favorecera la integracion y el acceso a los servicios de
los nuevos habitantes. El planeamiento local debe contemplar
las directrices de reequilibrio del espacio para viviendas -y
también para actividades econdmicas y equipamientos-, so-
bre todo en el contexto de una creciente integracién funcional
de cada sistema o corredor urbano. Asimismo, en cada nue-
vo desarrollo urbanistico deberd considerarse un porcentaje
de lotes, para cubrir el déficit de vivienda social en sectores

medios y sectores de mas bajos recursos.

Propiciar la convivencia de actividades y viviendas en las
areas urbanas y racionalizar la implantacion de poligonos
industriales y terciarios. Convendra fomentar, a través de los
tipos edificatorios y las normativas de usos, la convivencia en

ZAVALLA 2030
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la ciudad de viviendas y de todo tipo de actividades compa-
tibles con las mismas, en especial el comercio y las oficinas.
Las actividades que por su naturaleza o dimension requieran
una implantaciéon separada pueden justificar la creacion de
areas especializadas bajo los criterios de minimizar su nume-
ro, 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 iden-
tifican los principales espacios naturales protegidos (ej. Ley
Nac. N°25.675, Ley Prov. N°11.717, entre otras), no obstante,
no garantizan la conectividad entre sus elementos. Se trata
de articular las piezas aisladas, a través de la incorporacion
de nuevos conectores, que se verifican y disefian.

Reforzar la estructura nodal del territorio a través del cre-
cimiento urbano. El sistema urbano del AMR tiene una rica
estructura nodal, a la vez que 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
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de la dispersiéon por las de contribuir a reforzar los nodos
principales del territorio. Es bastante claro que el aumento
del peso de las localidades del AMR conducird a un modelo
mejor -funcional, social y ambiental- que la contumacia en

la dispersion.

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 vy areas especializa-
das de actividad econdmica, puede asegurarse que todos lo
tendran lejos y con improbable transporte publico. Tejidos
urbanos mixtos y compactos pueden liberar a muchas per-
sonas de la obligacion de desplazarse en vehiculo privado
para ir al trabajo o acceder a los equipamientos y servicios.
Asimismo, al igual que otras redes de servicio, la accesibi-
lidad al transporte publico debe ser una condicion princi-
pal para los desarrolladores 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 a los movimientos intra-urbanos como

a los inter-urbanos.

Atender especialmente la vialidad que estructura territorial-
mente los desarrollos urbanos. El planeamiento del territorio

ha de poner especial atencidén en aguellas propuestas viarias
gue 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.

PLAN URBANO LOCAL



Las localidades que conforman el Cuadrante Oeste Metropolita-
no comparten ciertos rasgos particulares que las distingue en el
contexto territorial del AMR vy 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 conurbaciéon (como
si se ha dado en el Corredor Norte). Mayormente, son franjas di-
ferenciadas y delineadas en torno a los arroyos, canadas vy areas
rurales, que reconocen diversos corredores viales como ejes cen-
trales de conexion (autopista Rosario-Cordoba, rutas nacionales
N°34, N°9, N°33, AO12 vy rutas provinciales N°14, N°34-s, N°20-s).

En relacion con los usos industriales, a nivel metropolitano se
apunta a evitar la yuxtaposiciéon de la residencia con la actividad
productiva de mayor impacto ambiental, sin desalentar la con-
vivencia de la vivienda con usos productivos compatibles y de
menor impacto. Asimismo, el reordenamiento de las actividades
productivas vy las areas logisticas favorecera la convivencia de
los diversos usos existentes en cada localidad del cuadrante. Una
perspectiva integral de la localizacion de las industrias y empresas
que considere su relacidn con la residencia permitiria mejorar la

convivencia entre ambas partes.

La proteccion de sus recursos naturales y la generacion de nue-
vas areas verdes de esparcimiento se consideran un aporte no
solo al desarrollo local sino también al metropolitano. Se valoran
los componentes ambientales y paisajisticos que estructuran el

N ZAVALLA 2030
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territorio metropolitano y constituyen factores claves para mejo-
rar la calidad de vida de los habitantes. Se pretende integrar una
serie de acciones que apunten a conservar, recuperar, mejorar
vy rehabilitar los elementos del medio natural que se encuentran
degradados y proteger aquellos recursos no intervenidos o con
un potencial desaprovechado.

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
regidn, cada unidad territorial menor (municipios y comunas)
debe ser parte de una propuesta que apunta a la consolidacion
de un modelo territorial en el cual concurren dos escalas de or-
denacion urbanistica: la metropolitana vy la local. Este modelo
serd el que defina el rumbo de la reestructuracion econémica y
social de toda el area, mediante una estrategia basada en objeti-
vos de caracter territorial. De este modo, se pretenden identificar
los grandes sistemas que le seran tributarios: la canalizacion del
transporte de cargas, la consolidacion de los corredores interur-
banos, priorizando el transporte de pasajeros, vy la articulacion
intercomunal como alternativa a las vias regionales.
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Plano 15. Definicion de patrones de urbanizacién y uso del suelo sostenible

Organizacién de los procesos de urbanizaciéon
y completamiento de los tejidos residenciales

Area urbanizada

Corredor Norte

Nucleo Urbano tipologia A
Prevalece una politica de Expansién

Nucleo Urbano tipologia B
Se prioriza el completamiento con una politica
de expansion moderada

@

Cuadrante Oeste

Nucleo Urbano tipologia A
Prevalece una politica de Expansion

@

@® Nucleo Urbano tipologia C
Se prioriza la consolidacion del nucleo urbano existente y se
desalientan nuevos procesos de urbanizacion

Nucleo Urbano tipologia B
Se prioriza el completamiento con una politica
de expansion moderada

. ' Consolidacion conector RP N¢18 _ “PEIR18”

Corredor Sur

Nucleo Urbano tipologia A
Prevalece una politica de Expansion

Nucleo Urbano tipologia B
Se prioriza el completamiento con una politica
de expansién moderada

@

Proteccion de las areas rurales

Area periurbana

Suelo de borde urbano donde se recomienda

el incentivo de desarrollos productivos agricolas
alternativos

Area rural
Suelo rustico y/o rural donde se admite exclusivamente

la produccidn agricola - ganadera

Franjas de restriccién a la conurbacion
Suelo rural de distanciamiento entre nucles urbanos

Fighiera

Villa Coristitucion

Empaime Villa
Constitucion
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Plano 16. Proteccién y optimizacion de los recursos ambientales y patrimoniales
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Proteccién de las margenes de los cursos de agua

Rios, arroyos y canales

Sistemas riberefos de penetracion
a revalorizar

Bajadas y/o accesos publicos a la ribera existentes
Bajadas y/o accesos publicos a la ribera propuestos

Area afectada por el Anteproyecto de “Ley de
ordenamiento territorial de los frentes riberefios”
Propuesta ECOM

Tramo riberefio de proteccion rural y/o ambiental

Proteccién de areas bajas

Areas con afectacion hidrica
Areas bajas a proteger

1. Represa Arroyo Ludueia
2. Arroyo Pavoén

Proteccidn y desarrollo sostenible de las islas

Islas del Rio Parana

Proteccion y puesta en valor de areas forestadas

'S

Areas forestadas

3. Areas forestada Celulosa Argentina S.A
4. Area forestada de Pueblo Andino

5. Area forestada de Villa La Ribera

6. Area forestada de Pifiero

Revalorizacion y creaciéon de parques metropolitanos

@

-
N7 gh.era Isla del Sol

Espacios naturales identificados a revalorizar

7. Parque de la Cabecera

8. Parque Bosque de los Constituyentes
9. Reserva Natural Funes

10. Bosqgue de los Eucaliptus Pérez

11. Balneario de Soldini

12. Parque Villarino Zavalla

13. Balneario Los Angeles Rosario / VGG
14. Parque Regional Sur Rosario / VGG
15. Parque del Arroyo Frias Alvear / Pueblo Esther
16. Pargue de Arroyo Seco

17. Parque de Arroyo Pavoén
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Planos 17 y 18. Estructuracion de la accesibilidad y conectividad en forma eficiente

PLAN URBANO LOCAL

Sistema de rondas

Anillo conector existente
RP N226, RN A012, Av. Circunvalacion

Anillo conector propuesto
Variante propuesta al trazado existente

2da Ronda, tramo existente

2da Ronda, tramo de completamiento
Anillo Conector Intercomunal
Reformulaciéon RP N234s

Autopistas
Autopista existente

Autopista propuesta

Rutas
Ruta Nacional o Provincial existente

Avenida interurbana, reconversién de ruta existente
Tramo desafectado del transporte de cargas

Conectores
Conector propuesto a areas industriales y portuarias

1. Area logistico productiva Timbues - Pto. Gral.

San Martin / Area logistico productiva San Lorenzo
2. Area Celulosa Capitan Bermudez

3. Area Cargill Villa Gobernador Galvez

4. Parque industrial Alvear

5. Area logistico productiva Gral Lagos - Arroyo Seco
6. Area portuaria Villa Constitucidn

7. Acindar Villa Constitucion

Via de estructuracion local

Principales enclaves relativos a la movilidad de cargas

Areas / Nodos logisticos intermedios

Concentraciones portuarias e industriales sobre
el frente riberefio

Areas logistico - productivas de
alcance metropolitano
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Al

Transporte ferroviario y tranviario

1
2

40
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Anillo conector integrado FFCC

Tranvia metropolitano
San Lorenzo - Villa Gobernador Galvez

Ter etapa
Granadero Baigorria
Villa Gobernador Galvez

2da etapa
San Lorenzo

Tren Regional
Tramos: Rosario - Caflada de Goémez
Rosario - Casilda

Paradas y apeaderos tren regional
Tren larga distancia

Tera etapa
Apeadero sur

Etapa final
Estacion multimodal de transporte Patio Parada
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Plano 19. Promocidn de un desarrollo integral productivo y de servicios
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Consolidacién de las concentraciones portuarias e
industriales localizadas sobre la ribera del Rio Parana

Creacion de nodos logisticos intermedios

1. Nodo logistico Timbues

2. Nodo logistico Timbues - Pto. Gral. San Martin
3. Nodo logistico San Lorenzo - Ricardone

4. Nodo logistico Villa Gobernador Galvez - Alvear
5. Nodo logistico Gral. Lagos - Arroyo Seco

6. Nodo Logistico Villa Constitucion

Promocioén de areas logistico - productivas de
alcance metropolitano

7. Area logistico productiva Timbuies - Pto Gral San Martin
8. Area logistico productiva San Lorenzo - Ricardone

9. Centro logistico aeroportuario

10. Area logistico productiva Rosario - Perez - Soldini

11. Eje metalmecanico Alvear - Pueblo Esther - Pifiero

12. Area logistico productiva Gral Lagos - Arroyo Seco
13. Implantaciones portuarias / productivas Villa Constitucion

Suelo recomendado para uso industrial a escala local
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Plano 20. Mejora en las condiciones de saneamiento ambiental e infraestructuras
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Tomas de agua, plantas potabilizadoras, estaciones de bombeo

Existentes
1. Planta potabilizadora Rosario
2. Estacion de bombeo

V¥V Aampliar

3. Planta potabilizadora G.Baigorria

Propuestas

4. Planta potabilizadora en Timbues
5. Planta potabilizadora en Figuiera
6. Cisterna y Estacion de bombeo

Acueductos existentes

==m= Acueductos en ejecucion
==uzmes Acueductos a ejecutar (Ira etapa)

= Acueductos a ejecutar (2da etapa)

Saneamiento hidrico de liquidos cloacales
Planta de tratamiento de liquidos cloacales

B Existentes

O A reformular

E Propuestas

4. Planta Depuradora Rosario Norte
5. Planta Depuradora Rosario Sur
6. Planta Depuradora en Zavalla

Erradicacion de basurales, reparacién y recuperacion

de terrenos contaminados

@® Disposicion final de residuos (a erradicar)

Tratamiento y disposicion de Residuos Sélidos Urbanos

Existentes
7. Centro GIRSU en Villa Gobernador Galvez

A transformar

8. Transformacion del relleno de Ricardone en un

Centro GIRSU
9. Mejoramiento del relleno de Pérez

Propuestos

10. Centro GIRSU con localizacion a definir en COM

Control de inundaciones y manejo responsable
delos recursos hidricos Presas retardadoras

— EXxistentes
ammmm ENestudio

A replantear

-

@nstitucion

1 Obra hidraulica de proteccion y reservorio (Fray Luis Beltran)
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I Planes Especiales Interjurisdiccionales
Rosario - Localidades linderas

1. PIM Norte (Rosario - G.Baigorria)

2. PIM Noroeste (Rosario - lIbarlucea - Funes)
3. PIM Oeste (Rosario - Pérez - Soldini)

4. PIM Suroeste (Rosario - V.G.Galvez)

5. PIM Sur (Rosario - V.G.Gélvez)

Planes Especiales Interjurisdiccionales
Corredores Norte y Sur - Cuadrante Oeste

6. Frente Riberefio Fray Luis Beltran

y Capitan Bermudez

7. Margenes del Arroyo San Lorenzo

8. Sistema de espacios publicos del Rio Carcarafia

9. Margenes del Arroyo Saladillo

10. Margenes del Arroyo Frias

1. Area logistico productiva en Gral. Lagos y Arroyo Seco
12. Mérgenes del Arroyo Seco

13. Margenes del Arroyo Pavon

14. RP N°18_"PEIR 18”

Pueblo
Andino

Puerto San Martin

[ Proyectos Especiales

15. Predio Paganini (Granadero Baigorria)
16. Predio Guerrero Pagoda (San Lorenzo)
San Lorenzo 17. Predio ACA (San Lorenzo)
o 18. Predio del Aeroclub (Alvear)
19. Predios sobre la ribera (Arroyo Seco)
Fray Luis Beltrén 20. Predios sobre la ribera (Villa Constitucién)

Capitan Bermudez

= Corredores viales integrados

21. Generacion del Corredor Metropolitano RN NeT1
(Rosario - San Lorenzo)

22. Generacion de un Corredor Metropolitano paralelo
a las vias del FFCC Mitre

(Rosario - Casilda)

23. Generacion de un Corredor Metropolitano RN N°21
Rosario (Villa Gobernador Galvez, Alvear y Pueblo Esther)

24. Generacioén de un Corredor Metropolitano RN N221
(Pavoén, Empalme Villa Constitucién y Villa Constitucién)

Granadero Baigorria

= Anillos Conectores Integrados

25. Consolidacién del Anillo Conector Intercomunal RP N234s
Villa Gobernador 26. Completamiento de la 2da Ronda
%, Gélvez 27. Consolidacion del Anillo Conector A012
28. Consolidacion del Anillo Conector RP N226

----- Alvear

Pueblo Esther

Actuaciones integradas Frente Riberefio Norte y Sur

Desarrollo de la costa norte y la costa sur. Anteproyecto
,, General Lagos de “Ley de Ordenamiento Territorial de los

frentes riberefios”. Proyecto ECOM
Arroyo Seco

Fighiera

Plano 21. Distribucidon policéntrica y equilibrada de equipamientos y servicios

PLAN URBANO LOCAL



SINTESIS DE LAS ESTRATEGIAS DE
DESARROLLO PARA EL CUADRANTE OESTE
METROPOLITANO (COM)

El Cuadrante Oeste del Area Metropolitana de Rosario se extien-
de al oeste de la ciudad de Rosario, conformado por un marco
territorial complejo que incluye diversos municipios y comunas.
Las localidades que lo integran son: Ibarlucea, Funes, Roldan,
Pérez, Zavalla, Soldini, Pifiero, Alvarez, Coronel Dominguez, Ace-
baly Carmen del Sauce. Su estructura territorial estd asociada a

diferentes componentes viales y ferroviarios.

En el Cuadrante Oeste Metropolitano se reconocen distintos proce-
sos de crecimiento y expansion urbana que, en general, responden
al modelo de ciudad dispersa, que se distingue, especialmente, por
presentar un patron de urbanizacion basado en desarrollos residen-
ciales de baja densidad, escasa dotacidn de infraestructuras y una
movilidad apoyada, casi en exclusividad, en el uso del automavil
particular. Si bien este proceso de formacidn de areas 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 dinamica también en el
resto de las localidades de este cuadrante, como Ibarlucea, Zavalla,
Soldini, Pifiero y Alvarez. Frente a estas tendencias de crecimiento
disperso, se propone una estrategia de contenciéon y reorientacion
de estos procesos, alentando las operaciones de completamiento
del tejido urbano en todas las localidades.

4 ZAVALLA 2030

PROPUESTA

Este cuadrante, por su gran conexion territorial, presenta un nota-
ble crecimiento, especialmente en los Ultimos afos, de desarrollo
de industrias y areas calificadas para tal fin. A su vez, posee una
extensa superficie de suelo destinada a actividades rurales exten-
sivas, como también se destaca el desarrollo de actividades de
produccion fruti y flori-horticolas en distintas comunas y munici-
pios, que constituye un componente identitario del sector oeste
metropolitano. Asimismo, se destaca un valioso sistema hidrico,
al presentar un suelo atravesado por un gran niumero de canales,
cauces, canadas, paleo-canadas, lagunas y sectores deprimidos,
que forman parte de las cuencas de los arroyos Luduena y Saladillo.

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-
calidades del cuadrante y canalizando el transporte de cargas
mediante un sistema de corredores logistico.
Construccion de una nueva traza vial jerarquica como alter-
nativa a la ruta nacional N°33 (en una primera instancia como
ruta provincial), para encauzar el trafico de cargas y evitar su
ingreso a las plantas urbanas de Pérez, Soldini y Zavalla.
Implementacion de un “sistema de rondas”, conformado por
dos circuitos metropolitanos diferentes: 1) la segunda ronda,
para facilitar y mejorar la llegada al aeropuerto desde las dis-
tintas localidades (Granadero Baigorria, Ibarlucea, Funes, Pé-
rez y Soldini); 2) el anillo conector intercomunal, rectificando y
mejorando la ruta provincial 34s, para reforzar la comunicacion
entre seis centros urbanos (Granadero Baigorria, Ibarlucea, Fu-

nes, Pérez, Soldini y Rosario).
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Reconversion de rutas en avenidas interurbanas, en el tramo
en gue atraviesan cada nucleo poblado, mejorando la conexidn
entre los municipios y comunas que conforman el cuadrante.
Consolidacion y desarrollo de areas logisticas productivas de
caracter metropolitano, a fin de concentrar la actividad indus-
trial, logistica y de servicios en sectores estratégicos del Cua-
drante Oeste; lo que permitiria que las industrias y el transito
de carga convivan armonicamente 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 diversos asentamientos irregulares
existentes en las localidades del Cuadrante Oeste.
Refuncionalizacion y puesta en valor del patrimonio histéricoy
arquitecténico, urbano y rural, presente en el ambito territorial
del Cuadrante Oeste del AMR.

Proteccion ambiental, restriccion a la urbanizacién y potencia-
cion turistica y recreativa en espacios de caracter metropolita-
no, especialmente junto a cursos de agua y/o grandes masas
de forestacion, aprovechando las caracteristicas paisajisticas
del territorio.

Consolidacion de las plantas urbanas, alentando el completa-
miento de los vacios intersticiales localizados dentro de cada
nucleo urbano y desalentando los procesos de expansion que
generan dispersion.

Definicion de un plan de dotacidn y extensidn de los servicios
infraestructurales, en particular de provisiéon de agua potable
y desagles cloacales.

Disefo y materializacion de pavimentos especiales, en calles
vy veredas, en sintonia y respeto por las condiciones paisajisti-
cas particulares de algunas localidades; por ejemplo, Funes vy
Coronel Dominguez.

Zavalla en el contexto
del Cuadrante Oeste
Metropolitano, 2019

PLAN URBANO LOCAL
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Esquema de movilidad del transporte Sistema ambiental integrado
Distrito

[ Corredores regionales de carga

(Autopistas - Rutas nacionales y provinciales - Cinturén de Ronda Integrado)
Arroyos y cafadas

m m Corredores regionales de carga proyectada )
Areas de riesgo hidrico

Propuesta de autopista alternativa RN-N°33 y RP N°26

LA N
Area natural protegida sobre los cursos de agua
Corredores interurbanos.
Transporte de personas. Concentracién del transporte publico Area de valor paisajistico
= Vias de de estructuracion urbana Transporte de cargas

Area urbanizada

Area logistica productiva Rosario-Perez-Soldini
Sector aeropuerto

)*— Aeropuerto Internacional “Islas Malvinas”
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Criterios para el ordenamiento territorial

Area urbanizada existente
Area periurbana

Area rural

Area para Proyectos Especiales

Aeropuerto Internacional “Islas Malvinas”

ZAVALLA 2030

Plan Especial interjurisdiccional metropolitano RP N218 (PIM R18)

Area urbana
Area de expansion

Area periurbana

PROPUESTA
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MODELO TERRITORIAL PROYECTUAL

Propuesta integrada Directrices de Ordenamiento Territorial

Ordenacion de las infraestructuras de la movilidad

o)
o

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

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

Acceso existente
Acceso propuesto

Red de ferrocarril existente

Via metropolitana interurbana
Transporte de personas. Concentracion del transporte publico

Cinturdn Vial Segunda Ronda RP34s
(Transporte de cargas menores)

Cinturdn Vial Segunda Ronda proyectado
(Transporte de cargas menores)

Autopistas proyectadas
Conectores a areas industriales

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

Vias colectoras paralela al ferrocarril
Tren regional

Cinturén Ronda FFCC

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

Ordenacién de los espacios libres

(o

Area periurbana
Incentivo de desarrollo productivos agricolas alternativos

Area rural
Area natural protegida sobre cursos de agua
Areas de valor paisajistico

Areas con afectacién hidrica
Presa Luduefa

Bajadas y/o accesos publicos al arroyo

Grandes infraestructuras de servicios

0000 ¥+

Planta de tratamiento cloacal

Aeropuerto Internacional “Islas Malvinas”

Planes Especiales

Plan Especial Interjurisdicional RP N218 “PEIR 18”

PIM Suroeste
(Plan Especial Interjurisdiccional Rosario - VGG)

PIM Oeste
(Plan Especial Interjurisdiccional Parque Recreativo Productivo Rosario - Pérez - Soldini)

Proyecto Ambiental Arroyo Ludueia (VER)

PLAN URBANO LOCAL
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ZAVALLA
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OBJETIVOS DE TRANSFORMACION URBANA

Cuatro grandes objetivos generales guiaran el futuro desarrollo

de la comuna de Zavalla:

Consolidar la planta urbana existente conjuntamente con el
desarrollo de ampliaciones estratégicas planificadas. La lo-
calidad de Zavalla ha crecido originalmente con relacion a la
estacion ferroviariay, luego de la pavimentacién de la ruta na-
cional N°33, se produjo su expansiéon y desarrollo en torno a la
misma. También ha influido mucho en su desarrollo la presencia
del nucleo universitario. En los ultimos afos, se han realizado
algunas nuevas urbanizaciones separadas del casco histdri-
co, por lo cual se propone fomentar el completamiento de los
vacios urbanos con una mayor dotaciéon de infraestructuras y
servicios. Asimismo, se plantea la ampliacion de la planta ur-

bana en sectores estratégicos de pequena y mediana escala.

Ordenary potenciar el desarrollo productivo, protegiendo las dreas
residenciales. Se registrala presencia de actividades industriales
y productivas de pequena escala dentro del tejido residencial de
la localidad, por lo cual se propone planificar el ordenamiento
de los distintos usos del suelo, a fin de preservar las areas resi-
denciales de inconvenientes provocados por otras actividades,
pero garantizando y potenciando el desarrollo productivo de la

localidad. Para solucionar los conflictos por utilizacion de agro-
guimicos que se registran en la yuxtaposicion de areas residen-
ciales con areas rurales, se propone determinar una franja de

amortiguacion entre ambas definida como “Suelo Periurbano”.

Potenciar los recursos ambientales y patrimoniales de valor tanto
para la localidad como para toda el AMR. La presencia del Par-
que Villarino resulta un equipamiento de enorme valor ambiental
para toda el Area Metropolitana de Rosario. A su vez, su intima
articulacion con la Universidad Nacional de Rosario, por la pre-
sencia alli de la Facultad de Ciencias Agrarias, lo transforma en
un polo educativo-laboral y cultural de gran importancia para
toda la localidad. Esta valoracion lleva a promover vy reforzar la
impronta ambiental de Zavalla, impulsando el desarrollo de nue-
VOS espacios publicos a escala barrial y mejora de los existentes,
a los efectos de conformar una red articulada de espacios libres.

Restructurar la accesibilidad y movilidad con la generacion
de nuevos ingresos a la localidad. El desvio del transito de
camiones, que constituye uno de los temas esenciales a re-
solver en la localidad, lleva a pensar en el desarrollo de vias
de comunicacion alternativas de alcance regional, junto al

replanteo de algunas conexiones a nivel local.

PLAN URBANO LOCAL
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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 previsiones
de desarrollo econdmico -entre las cuales se encuentra la tenden-
cia de crecimiento de los sectores que la gente elige 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 o comunas, es impor-
tante destacar la necesidad de suelo para construir vivienda en

los proximos 10 a 15 afos en todo 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.

Segun la clasificacion urbanistica del suelo que divide el territo-
rio en suelo urbanizado, urbanizable y no urbanizable, se cuenta
con una base solida 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. Esta subdivido en
parcelas, tiene acceso por calles formalizadas y cuenta con in-
fraestructuras y servicios bésicos, o estd en proceso de contar
con ellos. Generalmente, la ocupacién en el suelo urbano es alta,
aungue no es condicion para ser considerado como tal, ya que
podria simplemente encontrarse vacante. A ese tipo de suelo
lo llamamos suelo urbanizado consolidado vy, por ello, son muy
pocas las posibilidades que se ofrecen en él para desarrollar po-
liticas de ocupacion. Sin embargo, existe una cantidad de suelo
urbanizado que no cuenta con tal grado de consolidaciéon o cuya
ocupacion es incipiente o vacante donde estas politicas encuen-
tran suelo propicio para reestructuraciones urbanas o para defi-
nir 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 “4rea de Reserva”y con ella se preserva el
drea hasta que puede definirse un proyecto concreto juntamen-
te con los duefios del suelo. La denominamos “Area de Reserva
para Completamiento”.

PLAN URBANO LOCAL



Existe una proporcion del suelo considerado como no urbani-
zado pero gque es apto para urbanizar, fundamentalmente por-
gue sus condiciones de localizacion responden al modelo de
ordenamiento territorial que se pretende. También aplicando
la figura de “4rea de Reserva”, se delimita un &rea de actuacion
donde llevar adelante una expansion de la planta urbana. Esta
operacion debe ser programada y se debe definir hasta donde
se admite esa expansion. Ademas, deben fijarse las pautas vy
requerimientos que el urbanizador deberd cumplimentar para
llevar adelante el proceso. La denominamos “4rea de Reserva
para Expansion”. Este instrumento permite definir el programa
con el que se llevarad adelante el proceso e incorporar equipa-
mientos, infraestructuras y todos aguellos usos complementa-
rios a la vivienda, es decir que la expansion involucra politicas
integrales de urbanizacion.

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. A estos sectores se los califica como “4rea de Pro-
teccion Rural”.

La adscripcion del suelo a una zona define su calificacion y, en
general, estd asociada a un uso especifico. Por ejemplo, la su-
perficie de suelo que contiene usos rurales, localizada inmediata-
mente lindera a los sectores urbanizados, se denominara “Suelo
Perijurbano”, refiriendo a la localizacion de las actividades o usos
gue median entre la ciudad y el campo. Asimismo, las areas in-
dustriales fijan un uso del suelo urbanizado que propicia el orde-
namiento de las actividades productivas.

A ZAVALLA 2030

PROPUESTA

POLITICAS Y ACCIONES PARA
EL DESARROLLO LOCAL

Los cuatro objetivos de transformacion urbana explicitados en el apar-
tado anterior se articulan con cinco grandes politicas generales que se
tornan claves para el desarrollo local: definicion de nuevas politicas de
urbanizacion; optimizacion de los recursos ambientales y patrimoniales
v la creacion de espacios verdes; reorganizacion de la accesibilidad
y conectividad; ordenamiento de las actividades productivas y/o de
servicios; y dotacion de equipamientos, infraestructura y servicios.

La definicidon de las estrategias locales en Zavalla, destinadas a
orientar el desarrollo territorial hacia el modelo deseado, se basa
en el reconocimiento de las caracteristicas y las tendencias ac-
tuales de transformacion, a fin de mejorar la convivencia entre los
distintos usos presentes en la jurisdiccion. De acuerdo con los li-
neamientos generales del modelo de urbanizacion que se plantea
para el AMR, en Zavalla se proponen las siguientes politicas de plan:

Organizar los procesos de urbanizacion y completar los tejidos
residenciales.
Organizar los procesos de urbanizacion, promoviendo la con-
solidacion de la planta ya urbanizada y el completamiento de
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los vacios intersticiales localizados en su interior; conteniendo
el proceso expansivo de la localidad.

Prohibir la conformacion de nuevas areas residenciales en las
grandes extensiones rurales existentes en su jurisdiccion, cali-
ficando este suelo como “Suelo de Proteccion Rural”.

Definir, enlas areas residenciales, indicadores urbanisticos que
planteen mayor densidad, adecuados a la escala de esta loca-
lidad, sin desatender la heterogeneidad tipoldgica y funcional,
promoviendo niveles crecientes de complejidad urbana, con la
incorporacion de los equipamientos institucionales necesarios
y los espacios publicos a escala barrial.

Promover la definicion de iniciativas de desarrollo urbano mixto
publico-privado en barrio Varela.

Definir “4reas de Reserva para Planes Especiales y de Deta-
/le” para el desarrollo de proyectos que incorporen residencia,
equipamientos y espacios publicos, con estudios particulares
para evitar la anegabilidad hidrica.

Promover la ampliacion y desarrollo de nuevos equipamientos
de educacion de niveles inicial, primario, secundario y terciario,
y fomentar una mayor integracion de la Facultad de Ciencias

Agrarias con la comunidad local.

Abordar el déficit de vivienda.

Incorporar nuevos programas de vivienda para distintos sec-
tores sociales.

Promover acciones integrales para la resolucion de las condicio-
nes deficitarias que presentan algunas familias de la localidad,
a través de su calificacidn y desarrollo como “Area de Interés
Social”. Se prevén acciones tendientes a mejorar la situacion
en aquellos barrios en condicion de riesgo y en barrios que re-

quieran el reordenamiento y regularizacion dominial.

Proteger y mejorar las dreas periurbanas y rurales.

Preservar el suelo rural y definir de modo pormenorizado las
areas periurbanas, que se constituyen como Iimite y resguardo
de la planta urbana. Se propone la potenciacion de proyectos
de produccidn alternativa, algunos ya desarrollados en la lo-
calidad como la Eco-Granja, y actividades en el campo expe-
rimental de la Facultad de Ciencias Agrarias que no requieran
importantes aplicaciones de productos agroguimicos.

Restringir la urbanizacién en las grandes extensiones de suelo rural,

afin de preservar las grandes extensiones de suelo no urbanizado.

La proteccion de los recursos naturales y la generaciéon de nuevas
areas verdes de esparcimiento se consideran un aporte no sdlo al
desarrollo local sino también al desarrollo metropolitano. En este
sentido, cobra valor la definicion de una politica de preservacion
ambiental de los diversos recursos presentes en la jurisdiccion de
Zavalla, destacandose, en especial, el Parque Villarino; pero tam-
bién se registran otras masas forestadas de relevancia, espacios
verdes libres y areas rurales. Se pretende integrar una serie de
acciones que apunten a conservar, recuperar, mejorar y rehabilitar
los elementos del medio natural que se encuentran degradados y
a proteger aguellos recursos no intervenidos o con un potencial
desaprovechado. Las diversas potencialidades que se presentan
hacen factible pensar en las siguientes politicas de plan:

Recuperar las margenes de los cursos de agua.

Promover la proteccion y el desarrollo sostenible y recreativo
en los cursos de agua, en especial en el sector del arroyo Lu-

PLAN URBANO LOCAL
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Ordenamiento de las actividades
productivas y/o de servicios

[ | Industrias existentes
Area industrial propuesta

- Recualificaciéon normativa a
area de servicios

Definicién de nuevas politicas de
urbanizacion

Il suclo urbano consolidado o a
consolidar

Areas de completamiento y
expansion planificada (ler etapa)

Areas de completamiento y
expansion planificada supeditadas
a obras hidricas

Plano 23. Definicién de nuevas politicas de urbanizacién

ZAVALLA 2030
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Areas de completamiento y
expansion planificada (2da etapa)

i Areas de reordenamiento urbano

M  Areas residenciales de gestion

publico - privada

Preservacion del Campo

experimental FCA

HHHHHHH Nuevo eje de centralidad

Areas restringidas a la

D urbanizacién

Areas de riesgo hidrico y
vulnerabilidad ambiental
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duefa en el sector proximo a la planta urbana, en el cruce entre

la ruta nacional AO12 vy la ruta nacional N°33.

Poner en valor el patrimonio historico y arquitectonico, urbano y rural.
Proteger y poner en valor el patrimonio ambiental, histdrico y
arquitectonico, urbano vy rural, presente en la jurisdiccion de la
localidad (en especial: el Parque Villarino, el predio correspon-
diente a la ex cremeria Cotar, dreas forestadas de gran relevan-
cia y el predio del cuadro de estacion ferroviario).

Promover el tratamiento paisajistico de la ruta nacional N°33 en el
sector urbanizado de la localidad mediante un abordaje integral
de movilidad, paisaje vy recreacion. Se propone la incorporacion
de una franja de forestacion, a modo de barrera ambiental, y el
redisefo de la ruta como via Interurbana a fin de fortalecer su
rol como eje urbano-paisajistico central para Zavalla.

Definir la calificacion normativa de tres sectores como “Area de Re-
serva” para el desarrollo de proyectos especiales que contemplen
las condiciones hidricas, las areas forestadas y de valor ambiental.
Consolidar el sistema de espacios libres existentes dentro delaloca-
lidad y proveer de nuevos espacios verdes publicos de escala barrial.
Definir dreas de oportunidad junto al Parque Villarino y otro sector
en la planta urbana sobre el Camino al Retiro, que prevea un estudio
hidrico-ambiental propio para el desarrollo de proyectos especiales.

Elterritorio del distrito cuenta con cuatro infraestructuras de peso
(AO12, ruta nacional N233, ruta provincial N217 y Ferrocarril Mitre),
que condicionan las opciones de movilidad de largo alcance. En
paralelo, la urbanizacién se desarrolla medianamente organizada

al sur del cuadro de estacidn original, con una reciente extension

al norte. Esta caracterizacion supone la reafirmacion a nivel local
de las siguientes politicas del plan:

Canalizar el transito de las cargas para evitar el paso por la planta ur-
bana. La implementacion de un proyecto de modificacion de la AO12,
actualmente en estudio, habilitaria prestaciones superiores a las actuales.
Con esta reconfiguracion y la construccion de la nueva autopista Ro-
sario-Rufino, como alternativa a la ruta nacional N233 y en continuidad
con la actual traza de la ruta provincial N217-S, surgiran circuitos ade-
cuados para la circulacion de camiones. Cabe sefialar que en el cruce
de estas dos grandes infraestructuras proyectadas delben preservarse
caminos de alto transito local, particularmente el llamado “Camino del
Ventidos”, eje de vinculacion territorial sefialado como fundamental
para viajes de corto y mediano alcance entre el ndcleo urbanizado y
las actividades productivas al sur de la localidad. De concretarse estas
iniciativas se mejoraria la programacion del transporte de carga y se
optimizarian las conexiones directas a los principales destinos indus-
triales y terminales portuarias, permitiendo a su vez que la actual ruta

nacional N233 quede liberada del grueso del transporte de cargas.

Definir un corredor interurbano con prioridad en el transporte pu-
blico de pasajeros. Si bien en el Cuadrante Oeste se diluye el orden
secuencial propio de un corredor (que se verifica en muchas otras lo-
calidades con frente al rio Parana), la ruta nacional N233 actua como
eje estructurador de la distribucion internay como principal via de co-
nexidon metropolitana (con Pérez y Rosario); como tal, deberia asumir
un nuevo disefio dando prioridad al movimiento de las personas vy al
acceso cualificado del transporte publico, a nivel local y metropolitano.

Recualificar la estructura interna. LLa organizacion de Zavalla es clara,

pero la jerarquizacion de las calles estructurales resulta aun incom-

PLAN URBANO LOCAL



Lavalle

X . Bv. Teru

Optimizacién de los recursos
ambientales y patrimoniales y
creacion de espacios verdes

Recuperacion, reordenamiento y
puesta en valor de los cursos
de agua

eeee Iratamiento paisajistico de
la ruta en su tramo urbano

0zUB.07 Ues
oRe &p 5z

—— epldeT

Urquiza

San Martin

' Elementos de valor ambiental y
patrimonial a preservar

1. Predio de FFCC: Galpdn,

Cuadro de la Estacion y Anexos.
Parque del encuentro “Angelo Méndolo”
2. Edificio antigua Cremeria COTAR
3. Parque Villarino

Proteccioén de dreas rurales

Preservacion y proteccion del

Area rural
Definicion de Areas periurbanas
Preservacion del Campo exp. FCA

Vacios intersticiales para
transformacion urbana

Plano 24. Optimizacién de los recursos ambientales y patrimoniales y creacién de espacios verdes

ZAVALLA 2030

PROPUESTA

Areas de riesgo hidrico y
vulnerabilidad ambiental

- Principales equipamientos
asociados a los espacios libres

4. ECOHUERTA

5. Cancha Unidos

6. Camping Falucho

7. Plaza “Julio A. Roca”

8. Cancha infantiles Zavallences
9. Camping AIAM

10. Camping ATRAR

89



90

26 ESTRATEGIAS LOCALES

pleta. Algunas medidas puntuales de recualificacion pueden optimi-
zar los recorridos cotidianos de viajes internos, tales como ejecutar
la pavimentacion definitiva de las calles que conforman la estructura
secundarialocal (parcialmente ejecutada) y jerarquizar los cruces de
las rutas para asegurar condiciones optimas al uso regular de peatones
y ciclistas. En este contexto, se entiende factible una reorganizacion
plena de la circulacion de pasajeros con un incentivo a la circulacion
no motorizada y con la incorporacion de medidas complementarias

que otorguen una accesibilidad superadora a la actual.

Impulsar el transporte no motorizado. Sibien la escala de Zavalla resul-
ta contenida para formular hipodtesis de segregacion vehicular, algunas
medidas tendientes al objetivo de lograr una movilidad sustentable son
factibles. La velocidad controlada, induciendo pautas de “zona calma”
puede convivir con disefos especificos de ciclovias, alli donde se re-
gistren actuales o potenciales viajes ciclistas. La implementacion de
pasos a nivel alternativos para peatones son también medidas impor-
tantes a incorporar con disefos acordes a la movilidad no motorizada.

A fin de garantizar un desarrollo adecuado de los usos producti-
vos y de servicios protegiendo a la residencia, se propone:

Planificar el desarrollo de una convivencia mas armonica de las
distintas actividades que tienen lugar en la comuna, y promover,
mediante gestiones concertadas, la reubicacion progresiva de
las industrias conflictivas hacia las concentraciones industria-
les, planificadas a esos fines. En Zavalla se prevé desarrollar un
areaindustrial en el limite jurisdiccional con Pérez, al norte de la

ruta nacional N2 33, donde ya existe una localizacion industrial
perteneciente a dicha localidad. Esta drea tiene pre-factibilidad
local otrogada por la Ordenanza N256/2017.

Prohibir la instalacion de nuevas actividades industriales de
alto impacto ambiental en las areas con una clara vocacion re-
sidencial y en areas de exclusiva produccidn rural. Restringir,
en lo sucesivo, mediante la implementaciéon de los cambios
normativos necesarios, la instalacion de nuevas industrias en
dreas en las que se apunta hacia una consolidacion de la resi-
dencia. Se busca evitar nuevas instalaciones en sectores que

se encuentran en contacto directo con los usos residenciales.

De acuerdo con el diagndstico, se cuantificaron las dreas servidas de
toda la localidad (provision de agua, desagues cloacales, conexion
de gas, y diferentes niveles de terminacion de calzadas). Estas con-

diciones plantean la necesidad de encauzar las siguientes politicas:

Promover, a través de un desarrollo gradual, la provision de
infraestructuras y servicios en toda la planta urbana, tanto el
completamiento en los sectores en los que aun falta terminar
la red de agua potable y de gas natural, como el desarrollo de
red cloacal (carente en toda la localidad, pero en proyecto junto
a la planta de tratamiento de liquidos cloacales). Asimismo, se
propone un esquema de pavimentacidn de calzadas.
Implementar las obras hidraulicas necesarias para el saneamien-
to de las dreas anegadas o con posibilidad de anegamiento,
teniendo en cuenta las recomendaciones de las areas compe-
tentes de la provincia de Santa Fe.
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Confeccionar un plan hidrico integral para atender la proble-
matica existente en suelos anegables y en areas urbanizadas
donde se manifiesta una alta vulnerabilidad ambiental e insu-

ficiencia de infraestructura.

Dado que la comuna presenta un gran porcentaje de habilitacion
de los servicios de agua, gas y pavimento/mejorado, es menes-
ter concentrarse en los proximos anos, en la construccion de red
y planta de liquidos cloacales, teniendo en cuenta la poblacion
actual y futura.

El estado de situacion se acompafa de las siguientes acciones
previstas que podran verse reflejadas en los graficos sucesivos
contabilizando las parcelas con déficit en cada barrio.

Pavimentos. El total de calles de los barrios Norte y Casco Histdri-
co se encuentran pavimentadas o con algun tipo de mejorado. Por
el contrario, el resto de los barrios de la localidad presentan calles
de tierra en general con algunas calles principales de mejorado.
En materia de pavimentacion, la actual gestion comunal tiene un
proyecto de pavimentacion que va completando gradualmente; en
los ultimos afos se completaron ocho cuadras de pavimentacion
y treinta y dos nuevas cuadras de corddn cuneta y mejorado. Sin
dudas, el Parque Villarino representa una pieza de gran relevancia
para la comuna dada su condicion de pulmdn verde como también
por la radicacion de la Facultad de Ciencias Agrarias de la U.N.R.
en su ambito, es por ello que debe jerarquizarse el acceso desde
la ruta nacional N2 33 hacia el interior del mismo; actualmente
calle de tierra que deberia contar con mejorado o pavimentacion.

Agua potable. En el AMR existe, como ya fue mencionado, un
gran déficit de agua potable en la gran mayoria de las localidades
gue no se encuentran abastecidas por la red de Aguas Santafe-
sinas S.A.. Esto se debe a que obtienen dicho recurso de fuentes
subterraneas, con una calidad fisico-quimica-bacterioldgica no
siempre aceptada por el EnReSS para agua de bebida, lo cual
obliga a adoptar soluciones paliativas y temporales recurriendo
al uso de diferentes sistemas: cisternas fijas para consumo hu-
mano, plantas de dsmosis inversa (que mezclan el agua tratada
con el agua subterranea para reducir los contaminantes), entre
otros. Enrespuesta a esta realidad se ha disefado el “Sistema de
Acueductos de la Provincia de Santa Fe”.

Si bien la comuna provee agua captada de fuentes subterrdneas,
esta realidad junto a la calidad del agua cambiara drasticamente
con el Acueducto del Gran Rosario, que se encuentra en etapa de
Proyecto, previendo un aumento en la capacidad y extension del
mismo. Las localidades beneficiarias seran: Soldini, Pérez, Ibarlucea,
Funes, Roldan, Pujato, Coronel Arnold, San Jeronimo Sur, entre otras.

Hasta tanto llegue la solucion definitiva por esa via, esta comuna,
como tantas otras localidades del area, ha recurrido a solucionar
la provision de agua con sistemas alternativos subterraneos, re-
gistrando hoy el servicio comunal con mayor alcance y cobertura
de las localidades que integran el ECOMR, ya que cuenta con un
99% de las parcelas urbanas y suburbanas servidas. El faltante
coincide en muchos casos con parcelas alimentadas desde ca-
lles laterales. Actualmente el servicio lo provee la Cooperativa de
Provision de Obras y Servicios Publicos, Sociales, Asistenciales y
Vivienda “Juan Silva” de Zavalla Ltda contando ademas con un
proyecto de ampliacion de las oficinas para atencidn al publico
anexo a las instalaciones existentes.

PLAN URBANO LOCAL



Gas natural. Segun relevamiento, en la localidad existe una caren-
cia del 17% para el servicio de gas natural por redes. El mismo se
observa enlos siguientes barrios: Bione-Calvo, Norte, Baranzano,
Primavera y Varela. Tal situacién es esperable dado que varios
de estos sectores no se encuentran actualmente poblados. Asi-
mismo, se preveé la extension de la red hacia todas las zonas de
la localidad que no cuentan con el servicio, en base a una plani-
ficacion y coordinacidn entre la comuna, los vecinos, el Estado

provincial y el nacional y la prestadora del servicio.

Saneamiento y desagles. Actualmente, se realizan gestiones que
permitirdn el inicio de las obras para llegar a brindar el servicio de
desagUe cloacal (el proyecto se encuentra presentado en el Minis-
terio de Infraestructura). En cuanto a los trabajos de canalizacion
delos desagues pluviales, la comuna los monitorea en forma men-
sual, y las tareas son realizadas por personal comunal previa orden
del profesional a cargo. Cabe destacar que se ejecutd la primera
etapa de canalizacion sobre el barrio Primavera, enlos tramos que
van desde la ruta nacional N233 hasta camino “El Retiro”. Luego se
han replicado los trabajos de limpieza y profundizacion en Pacifico
Otero direccion AO12, en calle Saavedra hacia desembocadura del
Parque Villarino vy, por ultimo, del Parque hacia la AO12.

Con el objetivo de proteger a las localidades del AMR afectadas
por eventos hidricos de gran recurrencia, se plantea, a través de
un convenio entre la Provincia de Santa Fe vy el Instituto Nacional
del Agua (INA), una regulacion del sistema hidrico a partir de la
construccion de una serie de obras de retencion de crecidas. La
llamada Cierre C3 estaria situada en el sector norte de Zavalla, al
oeste de la ruta nacional AO12, y recibiria los aportes del canal La
Legua asi como del canal La Carmelita. Este cierre tendria como

principales beneficiarios a las localidades ubicadas aguas abajo:
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Roldan y Funes. Sin embargo, también permitiria reacondicionar
los canales ubicados aguas arriba del embalse, generando una me-
jora en las condiciones de escurrimiento para Zavalla, ademas de
prevenir el corte del Camino de La Legua para lluvias importantes.
Otro beneficio indirecto se vincula con el funcionamiento conjun-
to del sistema con la presa existente sobre el arroyo Luduefa. Al
ser previamente regulados, los caudales le otorgarian un mayor
margen de seguridad a la presa, lo que permitiria incrementar los
aportes desde la zona norte de Zavalla, disminuyendo asi los tiem-

pos de permanencia del agua.

Para prevenir el aumento del riesgo de inundaciones para el ex-
tremo sureste de la localidad es necesario respetar las condicio-
nes existentes de escurrimiento y evitar la impermeabilizacion de
sectores de transito de crecidas. Como se ha mencionado, el es-
currimiento se ve muy condicionado por la presencia de las rutas
nacionales N233 vy AO12. En particular, la falta de cruces bajo la
primera genera situaciones repetidas frecuentemente con conse-
cuencias graves para el transito vehicular. Es por ello que se esti-
ma necesaria la ejecucion de alcantarillas de cruce bajo la misma,
en el tramo que se desarrolla entre la trama urbana y el limite con
Pérez. Esto ayudaria a disminuir o bien eliminar los cortes en de-
terminados dias del afno, ademas de permitir el correcto desagle

de los terrenos ubicados al sur.

Por Ultimo, cabe resaltar que se considera fundamental que toda
localidad cuente con un Plan Integral de DesagUes Pluviales (PIDP),
que permita prever las necesidades de nuevas urbanizaciones o
expansiones y sugiera mecanismos para contrarrestar los efec-
tos negativos, como por ejemplo a través de la construccion de
retardadores pluviales (Ley Provincial N2913.246) o mediante la

restriccion a la impermeabilizacion del suelo.
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Total de parcelas Agua Gas Cloacas
1. Casco Histoérico 1596 (0] 129 1596
2. Norte 784 (0] 50 784
3. Bione - Calvo 269 3 124 269
4. Baranzano 284 (0] 72 284
5. Primavera 143 (0] 58 143
6. Punta Chacra 551 551 0 551
7. Los Jardines 37 (0] 0 37
8. Varela 95 0 95 OS]
9. Del Sotto 23 o] o] 23
10. La Antonela 73 0 73

Esquema del déficit de infraestructura y servicios en cada barrio
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MODELO INTEGRADO DE DESARROLLO LOCAL

Definicion de nuevas politicas de urbanizacién
- Areas de expansion urbana y proyectos especiales
Optimizacion de los recursos ambientales y patrimoniales y creacién de espa¢

Area periurbana

Campo experimental FCA

*...1 Arearural

Areas de proteccién histérica y ambiental
1. Predio del FFCC: Galpon,

Cuadro de la Estacion y Anexos

2. Edificio antigua Cremeria COTAR
3. Parque Villarino

Areas de reordenamiento y reestructuracion urbana

Reorganizacion de la accesibilidad y movilidad

N Via de articulacién intercomunal

eeee Iratamiento paisajistico de la ruta en su tramo urbano

- Nuevas trazas y revalorizacion de las existentes
Canalizacion del transporte de cargas

= m Propuesta canalizacion del transporte de cargas

v Nuevo nudo vial

Sistema ferroviario existente

Ordenamiento de las areas productivas y de servicios

- Areas de expansion industrial
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GRANDES OPERACIONES ESTRUCTURALES

Las acciones previstas en cada una de las cinco politicas men-
cionadas demandan el disefio de una estrategia general que las
articule y priorice en funcién de aquellas cuestiones que tengan
un mayor impacto para la transformacion urbanistica. De este
modo, la estrategia general del PUL se implementara a partir
de tres 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 y vivienda) con mecanismos de gestion que resulten fa-
vorables, tanto para el interés publico como el privado.

Frente a los desafios y potencialidades que presenta la comuna
de Zavalla, se asume el compromiso de encauzar tanto el de-
sarrollo local como de propiciar simultdneamente el desarrollo
metropolitano. Las caracteristicas socio-territoriales, junto a la
presencia de diversas componentes viales y ferroviarias en el
Cuadrante Oeste, determinan un condicionante comun que con-
duce a la definicion de politicas consensuadas que promuevan

el desarrollo integral metropolitano, a la vez que favorezcan una

trasformacion urbanistica positiva a nivel local potenciando es-
tas vinculaciones y la existencia de hechos naturales de valor. En
este sentido, se propone como estrategia general priorizar tres
grandes operaciones estructurales:

La proteccion y reserva ambiental.

Los ejes de integracion y conectividad.

Los espacios periurbanos.
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La existencia del Parque Villarino, de mas de 500 hectareas de La operacion fundamental en Zavalla radica en la consolidacion
extension, en el cual se localiza la Facultad de Ciencias Agrarias  de mejoras estratégicas en la conectividad, fundamentalmente
de la UNR, ocasiona que la jurisdiccion de Zavalla tenga un rol  con los dos proyectos de alcance territorial: la reconfiguracion de
clave como pulmon verde de gran relevancia ambiental para toda la AO12 y la gestacion de una autovia en forma paralela a la ruta
el Area Metropolitana de Rosario. Este sector alberga una valiosa nacional N233. En este contexto, es necesaria una reorganizacion
diversidad de flora y fauna, como asi también de componentes  de la movilidad que refuerce la segregacion entre el transpor-
arquitectdnicos de valor patrimonial. En este sentido, se propo-  te de las personas vy el transporte de las cargas, estableciendo
nen acciones destinadas a proteger el paisaje, los recursos natu- circuitos claros con recorridos preferentemente diferenciados
rales y patrimoniales, pero potenciando su rol para la recreacion, para favorecer un esquema de movilidad eficiente, tanto a nivel
el deporte y el turismo agroecoldgico. Se plantea asi establecer  local como metropolitano. Las operaciones por desarrollar son:
nuevos ejes paisajisticos-recreativos que vinculen el menciona-
do pargue con el cuadro de estacion ferroviario y la ex cremeria  Consolidacion de desvios para el transporte de cargas.
Cotar, revalorizando sus edificios y apuntalando su uso como un  La notable cantidad de camiones circulando por la ruta nacional
nuevo espacio cultural y museo. N233 condiciona a todas las localidades estructuradas a partir

de este eje. Mas aun, aquellas localidades como Zavalla y Pérez

b

ZAVALLA 2030



100

26 ESTRATEGIAS LOCALES

gue se encuentran proximas al destino final de esos viajes: las
terminales portuarias o los centros logistico/productivos de Ro-

sario y su area metropolitana.

En este contexto, la redefinicion de la actual AO12 se constituye
en factor central de optimizacidon para el transporte de cargas.
Asimismo, la autopista proyectada desde Rufino hasta Rosario
(variante de la ruta nacional N233), debe completarse y llegar
hasta el eje Uriburu en Rosario, garantizando que los viajes pa-
santes no entorpezcan el funcionamiento de la actual ruta nacio-
nal N233. El cruce de estas dos grandes infraestructuras necesita
un disefo particular, gue no solo permita todos los movimientos
entre ambas sino que también preserve la actual conectividad
del “Camino del Veintidds”, por suimportancia estratégica como
conector del espacio urbanizado con el suelo productivo y con
localidades vecinas, a través de vias alternativas.

Adecuacion de la ruta nacional N°33 para priorizar el transpor-
te publico.

En el tramo que atraviesa la zona urbanizada, las rutas deben
pensarse como avenidas en un sentido pleno: dos sentidos de
circulaciéon con buena accesibilidad local, velocidad controlada
(usualmente no superior a 60km/h), sefalizacioén horizontal vy
vertical clara, inclusion de cruces seguros para peatones y ciclis-
tas (si bien existen pasos informales, podrian postularse pasos
a nivel en Bv. Villarino y Familia Villarino para el transporte no
motorizado con una formalizaciéon autorizada por la gestion del
ferrocarril), y otros elementos de disefo que permitan la total
apropiaciéon ciudadana de un eje articulador que debe pensarse
como via estructuradora a nivel local y metropolitana. Este re-
disefo debe consolidarse también para habilitar un transporte

pUblico con tratamiento diferenciado y asi ofertarse como opcion
privilegiada sobre otros modos de movilidad. Dificiimente pueda
segregarse el transporte publico como en otras localidades para
agilizar su circulacion, debido al nimero acotado de servicios que
abastece la localidad. Aun asi, resulta trascendente jerarquizar
las paradas del transporte publico garantizando las mejores con-
diciones de accesibilidad y comunicacidn a todos los usuarios,
actuales o potenciales, fundamentalmente en aguellas paradas
que garantizan accesibilidad amplia en el entorno al cuadro de
estacion, como San Lorenzo y 25 de Mayo. La escala actual de la
localidad no resulta aun suficiente para especular con un servi-
cio de transporte publico interno, pero la conectividad de otros
modos de movilidad con las paradas centrales del sistema (los
actuales cruces a nivel del ferrocarril y el punto de llegada a las
instalaciones universitarias), deberian recualificarse para garan-

tizar la mejor accesibilidad posible al total de la poblacion.

Jerarquizacion de la estructura local.

Zavalla cuenta con una estructuracion clara entre sus componentes
estructurales primarios: la ruta nacional N233, donde se preten-
de priorizar los viajes de pasajeros, y la AO12, donde se postula
canalizar los viajes de cargas. Ademas, la autopista proyectada
como variante a la ruta nacional N233 también conduciria viajes
de cargas que eviten el paso de camiones por la centralidad ur-
bana. Con esta lectura primaria clara, solo queda jerarquizar los
ejes de distribucion interna para habilitar mejores condiciones
en |os viajes de cercania.

Al quedar claramente identificadas la vialidad primaria y secunda-

ria, pueden proponerse medidas de pequefa escala como: dispo-
sicion de velocidades controladas en todo el entramado urbano
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(del tipo de “zona calma”), donde la convivencia entre vehiculos
motorizados (autos y motos) no resulte incompatible con la mo-
vilidad no motorizada (bicicletas y peatones); e intervenciones
acordes a un transito controlado como unificacion de calzadas,
utilizacion de mobiliario urbano como disuasor de velocidades
altas, incorporacion de usos alternativos al espacio habitualmen-
te destinado al vehiculo motorizado, revision de las pautas de
estacionamiento, etc.. Estas intervenciones pretenden construir
circuitos que garanticen las mejores condiciones de accesibili-
dad a toda la planta consolidada o en proceso de consolidacion.

Aquellas vias pertenecientes al sistema secundario merecen una
atencion mas inmediata, ya que garantizarian una accesibilidad
plena al grueso de la poblacion en los diferentes modos de movi-
lidad ciudadana. Particularmente, resulta de interés el disefio de-
finitivo de las trazas que atraviesan los pasos a nivel: San Lorenzo
vy 25 de Mayo. Completa este par en sentido norte sur el Bv. Villa-
rino como eje central de la urbanizacion. En sentido este-oeste,
se destaca el rol de Lavalle y Bv. Teruggi, que organizan la urba-
nizacion reciente, permitiendo también un modesto cruce de la
AO12 que podria redefinirse para ofrecer mejores prestaciones;
Sarmiento y San Martin, que ensanchan la urbanizacidén original
en paralelo alaruta nacional N233; y Belgrano, calle de borde sur,
cuya deficitaria constitucion merece una reformulacion integral
que alcance las otras calles de sentido norte-sur y vinculen todo
el trazado local de jerarquia equivalente. El redisefo de las vias
de estructuracion secundaria precisa de medidas que alienten
una apropiacion ciudadana plena: pavimentacion definitiva, ac-
ceso asegurado para el transporte no motorizado y precisiones
respecto de las regulaciones de estacionamiento.
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Consolidacion de circuitos para el transporte no motorizado.

Sibien el transporte no motorizado precisa de condiciones propias
de consolidacion en la estructura secundaria en general, Zavalla
cuenta con algunas particularidades que podrian inducir viajes
en bicicletas con intervenciones sencillas, tales como evaluar pa-
sos a nivel alternativos a los actuales para el cruce peatonal y/o
ciclista (que vincule norte y sur de la planta urbana formalizando
cruces autorizados para transporte no motorizado), consolidar
viajes al interior del Parque Villarino, o conectar con el desarro-
llo del brazo “este” de la localidad por fuera de la ruta nacional
N33, con la calle San Martin como opcidn mas inmediata. Estas
medidas, de bajo presupuesto, pueden optimizar la conectividad
local con viajes mas economicos y sustentables -particularmente
en la denominada estructura vial secundaria- lo que significaria

llegar de modo organizado a todo el suelo urbanizado.
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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 sdélo 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 espa-
cio periurbano como un tipo de suelo con caracteristicas pro-
pias, que se delimita a partir de pardmetros cualitativos y no
cuantitativos. Se propone trazar sus Iimites a partir del anali-
sis del entorno cercano a las areas urbanizadas, identificando

la presencia de elementos paisajisticos de valor patrimonial y
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las afectaciones referidas a la dinamica hidrica. La definicion
y demarcacidn del suelo periurbano contempla todos los ele-
mentos involucrados en el mismo como asi también su natu-
raleza cambiante. Para este espacio intermedio se propone
incorporar elementos propios de los dmbitos urbanos que, su-
perpuestos sobre parcelas productivas, configuren un paisaje
con caracteristicas espaciales mixtas. Por otra parte, se espera
que el espacio periurbano pueda velar por la proteccion del
suelo rural, y funcionar como barrera fisica que contenga la

expansion innecesaria del suelo urbano.

Ademas, se considera fundamental proteger y fomentar el cre-
cimiento de la produccion horticola agroecoldgica en el espacio
periurbano 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 desarrollar programas de incentivos que fomenten la
produccion agroecoldgica, su comercializacion y consumo por
parte de las localidades del Area Metropolitana de Rosario. Con
estos programas de capacitacion, certificacion y comercializa-
cion, se pretende conseguir productos locales, que sean resul-
tado de una produccion devenida de buenas practicas agricolas
vy que reduzcan a su vez los kildmetros a recorrer antes de llegar
al consumidor final.

Se reconocen cuatro situaciones diferentes que cumplen distin-
tas funciones de acuerdo a su ubicacion y condiciones pre-exis-
tentes en un suelo que no es homogéneo. Este reconocimien-
to establece no sdélo las caracteristicas del suelo periurbano

sino también los sistemas productivos permitidos en cada uno
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y aquellas actividades extras que se podrian realizar en cada
caso. El Suelo Periurbano Zavalla queda entonces establecido
en cuatro categorias:

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 vy el suelo
periurbano en contacto con areas industriales. Estas proximida-
des a los distintos usos definiran las caracteristicas del espacio y
la produccion permitida. En el periurbano de proximidad a areas
residenciales, es fundamental 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 agroquimi-
cos sobre el area urbana y mejorando la relacion entre el campo y
la ciudad; ademas de funcionar en la contenciéon de la expansion
urbana. Se proponen en él tipos productivos que colaboren con
el filtrado de agroquimicos y que sean amables con el ambiente
y con la salud de las personas. Se plantea un nivel alto de control
para la produccion de hortalizas, frutas, plantas aromaticas, flores,
ovinos, forrajeras, granos y arboles para madera. En el caso del
periurbano en contacto a 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 alos nlcleos urbanos y evitar el constante corrimiento de

las actividades productivas horticolas por la fuerte presion inmo-
biliaria registrada en los bordes urbanos. Esto permitird ofrecer
al publico del AMR productos locales, que preserven mejor su
frescura y permitan un contacto mas directo entre el productor
y el consumidor. Para esta categoria, se propone la produccion
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 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 produccién que se desarrolla, como
asi también el tratamiento paisajistico, por lo cual se distinguen
dentro de esta categoria aquellos suelos con afectaciones hidricas
vy aquellos suelos con valor paisajistico ambiental a preservar. Para
las dreas con afectacion hidrica, se propone el disefo de reservo-
rios que puedan alojar el agua de lluvia excedente por periodos de
tiempo para evitar la saturaciéon de los cursos de agua. Ademas,
es necesario el correcto tratamiento de los bordes de los arroyos
para poder controlar las crecidas, con la incorporacion 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
borde fisico o ambiental; cumple la funcién de establecer una
continuidad espacial dentro del suelo periurbano. De esta ma-
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nera, 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 contacto
directo 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
gestidon que integre a propietarios de suelo y productores para
lograr una adecuada implementacion de las politicas propuestas.
Elaboracién de un “Catdlogo de Modos Productivos” que in-
corpore nuevas practicas en el uso y apropiacion del suelo ten-
diente a garantizar la proteccion 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 que favorezca a la
riqueza paisajistica del lugar. Se asignarad a cada una de las areas
antes tipificadas los modos productivos que corresponden a
cada caso y que estén listados en el catalogo.

Conformacion de corredores ecoldgicos, en la unidon de elementos
naturales fundamentales para la proteccion ambiental a escala
metropolitana. El paisaje periurbano debe ser entendido como
una infraestructura en si, haciéndolo trabajar en favor de ciertos
objetivos ambientales particulares. Por ejemplo, se plantea la crea-
cion de barreras forestales para cambiar la direccion y disminuir
la velocidad de los vientos, evitando que los agrogquimicos afec-
ten a las dreas urbanas. Ademas, el paisaje puede ser empleado
para contener el agua de lluvia, usando la topografia para que
trabaje como reservorios y retardadores y asi evitar inundaciones.

Incorporacion de caminos, ciclovias, espacios publicos como
plazas y 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.
Creacion de barreras forestales que cambien la direccion y
disminuyan la velocidad de los vientos, evitando que los agro-
quimicos usados en area rurales afecten a las areas urbanas.
Recuperacion 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.
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INSTRUMENTOS NORMATIVOS Y DE GESTION

Los problemas actuales de la conformacion de la ciudad metro-
politana y el desarrollo de las localidades (impacto de las insta-
laciones industriales, vulnerabilidad ambiental y deficiencias en
la prestacion de servicios, extension desmedida vy 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 des-
criptos. 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 laimplementacién del PUL. Para plasmar
las distintas politicas, se preve incorporar un conjunto de instrumentos
-normativos y de gestion- que daran forma al PUL en suimplementa-
cion practica, adquiriendo con el tiempo vy la experiencia un caracter
de cuerpo normativo integral. Asimismo, los instrumentos que daran
operatividad al PUL deberian implementarse de manera paulatina,
combinandolos de forma oportuna en funcién de las necesidades
especificas que se den en cada ambito local y de aguellas que surjan

a la hora de compartir proyectos con otras localidades del area. La
“caja de herramientas” del PUL contiene cinco tipos de instrumentos:
Normas urbanisticas generales
Normas urbanisticas particulares
Reglamento de edificacion
Instrumentos de gestidon 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 Proteccién re-
presentadas en: Area de Reserva, Area de Proteccion 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

que se propone para un determinado tramo del territorio, corres-
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pondiente a una o mas ciudades y/o comunas, asi como a detallar
las particularidades de la configuracion definida para las areas del
dominio publico y privado. Contiene precisiones acerca de la confi-
guracion definitiva de la red de espacios publicos; el caracter y tra-
tamiento; la superficie y localizacion destinada a la construccion de
vivienda publica, si correspondiera; y la division del drea, 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 definicion 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 0 comuna, con propuestas de ordenamiento que se
resuelven por medio del desarrollo de planes especiales o de detalle.

Plan de Detalle. Es un 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 aguel
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
aquellas 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,
ocupacién y uso actual y/o condicion dominial y que, por tal
razén, 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 restruc-
turacion urbana en funcion del modelo de ordenamiento proyec-
tado; por tal razén, se promueven politicas para su ocupacion.
Area de Reserva para la expansidn de la Estructura Urbana
(ARE). Corresponde a aquellas parcelas o conjunto de parcelas
ubicadas en forma contigua a la planta urbanizada especifica-
das en el PUL donde se admite el desarrollo de un proceso de
urbanizacion, en la medida de que el mismo sea previamente
planificado y programado.

Area de Proteccidn Histdrica (APH). Es el instrumento que permi-
te aplicar dispositivos de preservacién, proteccion y/o regulacion
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de su eventual sustitucidon en sectores que contienen edificios de
valor histérico o arquitectonico; también definir la composicion
o el caracter de los espacios publicos. Las especificaciones de la
intervencién en un sector declarado “Area de Proteccion Histori-
ca” quedaran establecidas mediante indicaciones referidas a los
grados de proteccion edilicia; medidas de preservacion edilicia
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 proteccion en sectores que contienen elemen-
tos significativos del ambiente u otros que, por sus dimensiones
vy ubicacioén, pueden ser utilizados para el desarrollo de parques
publicos o espacios verdes privados. La declaracion de un sector
como “Area de Proteccion Ecoldgica y Ambiental” serd realiza-
da por el Departamento Ejecutivo con aprobacion de la Junta
Comunal. Dicha declaracion supone que deberdn 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 (AlS). Es el instrumento del que dispone
la comuna para contribuir al desarrollo de aguellos sectores que
presenten claros signos de deterioro urbano, carencia de infraes-
tructuras y equipamientos o precariedad habitacional y/o dominial.
Tiene por objeto agilizar las gestiones administrativas necesarias
para intervenir con el propdsito de mejorar las condiciones vy la
calidad urbana del sector. Dentro de un sector declarado como
“Area de Interés Social”, cada Departamento Ejecutivo podra

comprar en forma directa los bienes inmuebles que se conside-
ren necesarios para: la regularizacion de la situacion dominial en
un asentamiento irregular existente; la construccion de vivien-
das de interés social; la reubicacion de familias provenientes 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 Convenios Urba-
nisticos locales; los Convenios Urbanisticos Interjurisdiccionales;
el Régimen de Concesién con Obra Publica; los Convenios de Es-
fuerzo Compartido; el Régimen de Contribucién por Mejoras; los
Consorcios de Urbanizacion Social y el Presupuesto Participativo.
Por su relevancia, se describen a continuacion los tres mas usuales:

Convenios urbanisticos. Son acuerdos entre la comuna y otros acto-
res respecto de la realizacion de diversos tipos de proyectos o inter-
venciones urbanas que generen beneficios mutuos. Estos acuerdos
procuran tener efectos positivos especialmente en el desarrollo del
equipamientoy de la infraestructura urbana. Dichos convenios cons-
tituyen una forma de Asociacidon Publico-Privada (APP) que puede
tener fines muy diversos, cuya base es la busgueda de un equilibrio
de cargas y beneficios entre las partes, definidas a partir de un pro-
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ceso de negociacion. En cierto sentido, los convenios urbanisticos
tratan de generar una contraprestacion, colaboracion, cooperacion,
contribucion y/o aportes por parte de los beneficiados de la actividad
estatal comunal, en general inversores inmobiliarios. Los convenios
urbanisticos se suelen implementar para impulsar acciones de nueva
urbanizacion, reconversion, reforma, renovacion, rehabilitacion y/o
sustitucion urbana. Los mismos se aplicardn con las siguientes fina-
lidades: (1) promover laimplementaciéon de proyectos especiales de
gran escala; (2) garantizar laimplementacion sostenida en el tiempo
de un plan-programa y (3) canalizar adecuadamente la inversion
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 deinfraestructura completa (y que el propietario no disponga
de recursos econdmicos para urbanizarla), o bien, urbanizar sectores
de suelo rural, sin necesidad de expropiar terrenos, reduciendo 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, encargandose él mismo
de elaborar el proyecto de urbanizacion, negociar 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 urba-
nizar (e]. construir calles y servicios). En este caso, el propietario cede
la parcela rural a la comuna vy recibe 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 a la comuna ofertar lotes

con servicio a un “precio social” fuera del mercado.
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PROPUESTA

Presupuesto Participativo. Es una modalidad de gestion publica
basada en la participacion directa de la poblacion en las diversas
fases que componen la elaboracion y la ejecucion del presupuesto
publico comunal, especialmente en la indicacion de las prioridades
para la adjudicacion delos recursos de inversiones. Esta modalidad
de gestion es resultante de los complejos escenarios sociopoliticos,
de la interaccion de multiples variables intervinientes en la relacion
entre gobernantes de la comuna y la poblacidn local. El Presu-
puesto Participativo se asienta en una estructura y en un proceso
de participacion comunitaria que se desenvuelve a través de dos
principios basicos: (1) reglas universales de participacion en instan-
cias institucionales y regulares de funcionamiento; (2) un método
objetivo de definicidon de los recursos para inversiones, gue hacen

un ciclo anual de actividades publicas de presupuesto comunal.

El uso del mayor aprovechamiento urbanistico. La figura del uso
de mayor aprovechamiento urbanistico o edilicio se establece
cuando 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 del 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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