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PRESENTACION

iComo el simple calado en una pared medianera pone en evidencia la
mirada del otro, sus miedos, sus prejuicios!

El filme El hombre de al lado (2010), premiada obra de Mariano Cohn
y Gaston Duprat (que tiene como escenario a la mismisima Casa Curutchet
que Le Corbusier proyectd en 1948, y que cuenta con actuaciones de exce-
lencia como las de Daniel Araoz y Rafael Spregelburd), reflexiona preci-
samente sobre cuestiones que tensionan al extremo relaciones dialécticas
entre espacio publico y espacio privado en la ciudad.

En esa misma linea, cuando Enrique Santos Discépolo posterga inde-
finidamente (en el memorable papel de “Nacho” del filme El hincha, 1951)
el casamiento con su eterna novia, Diana Maggi (aduciendo que “prime-
ro son los colores del club, después los macaneos amorosos”), en rigor
apunta a reivindicar (osadamente para la época) a una ciudad que con-
sagra aquellos valores simbodlicos e identitarios, legitimando una cultura
popular representada en la familia, en la barra de amigos, en el café de la
esquina, en la calle, en el barrio.

Con lo cual, tal como aparece subrayado en ambas piezas cinema-
tograficas, la ciudad entendida como espacio en el que la sociedad se
reproduce, en el que los asentamientos humanos se expresan, en donde
se establecen relaciones de poder y donde se articula lo publico con lo
privado, constituye el foco del presente libro, que pregona por una ciu-
dad mas sostenible, mas amigable, mas saludable y accesible, por una
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ciudad con equidad y con igualdad de oportunidades, por una ciudad

co-responsable de las decisiones colectivas, por una ciudad en la que
todos sean parte.

Las ciudades tienen origenes diferentes pero crecimientos similares.
Cuentan con un nucleo historico-institucional, con infraestructura ferro-
viaria a la que se le superponen (tiempo después) las rutas del transporte
vehicular. En tanto, la ciudad crece al ritmo de las subdivisiones de las
manzanas fundacionales, de las quintas aledafas y de las chacras mas
proximas, que fueron valorizando la tierra rural y la propia ciudad con
relativa autonomia de los servicios ptublicos. Hoy muchas de esas ciudades
forman parte de complejas constelaciones metropolitanas.

En favor de una ciudad economicamente factible, que promueva cam-
bios sociales y ambientales progresivos, que ofrezca un espacio publico
abierto y seguro, una pregunta atraviesa todo el documento:

sComo intervenir en estos complejos territorios de constante mutacion?

Desde esa mirada, ofrece una serie de herramientas que permitan
reconocer, interpretar y actuar en diferentes escalas de abordaje, y en
criterios para la formulacion de lineamientos estratégicos, programas de
actuacion e instrumentos de gestion.

A partir de tales ejes planteados, se expone un caso especifico de
aplicacion reciente llevado a cabo para Lobos, un municipio predomi-
nantemente rural situado a 100 km al sudoeste de la ciudad de Buenos
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Aires (con un importante centro regional de comercios y servicios), donde

se ponen en valor las preexistencias, se controla el crecimiento futuro, se
enfatiza la sustentabilidad ambiental, se dinamiza al sector productivo y
se preserva al paisaje natural y al patrimonio cultural.

En las ciudades intermedias se observa una tendencia creciente hacia
la segregacion socioterritorial que pone en evidencia el fuerte proceso de
fragmentacion social y urbana por el que atraviesan. Con menor distan-
cia fisica entre grupos sociales, se consagran marcados contrastes y una
distribucion asimétrica de oportunidades. El espacio publico expresa las
desigualdades urbanas en respuesta a esas fuertes diferencias sociales.

La ciudad entonces aparece signada por su homogeneidad en pobreza,
por la separacion entre grupos sociales y por su aproximacion espacial.
La segregacion no resulta ser un proceso tendencial sino, por el contrario,
provocado, inducido, planificado e instituido. Como este tipo de dinami-
cas esta vinculado a la propia accion del Estado, existen pues oportuni-
dades para operar con estrategias que tiendan al control de sus efectos.

En este marco, uno de los objetivos centrales de toda politica debie-
ra ser el incremento de la diversidad social en el espacio. Una primera
aproximacion al territorio permite identificar desafios a sortear y posibles
tematicas a abordar. Con lo cual, para un mayor desarrollo, sustentable
en el tiempo y capaz de mejorar las condiciones de vida de su poblacion,
la ciudad debe aprovechar esas oportunidades.
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El desafio entonces es contribuir a la mejora de las condiciones de vida
de los habitantes, la preservacion de los recursos ambientales, el desarrollo
socio-econémico y la convivencia armoénica de las distintas actividades.
En consecuencia, las ciudades deben asumir sus problemas crecientes de
segregacion socioterritorial temprana. Solo asi podran comenzar a actuar
en favor de una movilidad social ascendente que reoriente a las dinamicas
urbanas y que promueva un mayor acceso a la ciudad, con una mayor
interaccion fisica entre grupos que comparten el territorio.
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CAPITULO I

ESTRATEGIAS PARA
INTERVENIR LA CIUDAD

La ciudad es el espacio por excelencia en el que la sociedad se repro-
duce, donde los asentamientos humanos fisicamente se expresan. Y en
su proceso de evolucion pueden reconocerse varias etapas. La primera de
ellas es la expansion: la ciudad crece transformando el suelo rural en urba-
no. La segunda es la consolidacién: se ocupan algunos espacios, se abren
algunas calles, se construyen viviendas, se tienden servicios. Y la tercera
etapa es posible identificarla con la densificacion: las areas consolidadas
comienzan a crecer en altura.

1. COMO CRECE LA CIUDAD: ESPACIO, TIEMPO Y SOCIEDAD

La expansion, la consolidacion y la densificacion son las principales
etapas que definen la evolucion de una ciudad. Estas etapas conviven de
manera simultanea: mientras que en los bordes se expande, en la perife-
ria se consolida y en el centro se densifica. Esta densificacion del centro
instala un nuevo proceso: la sustitucion, donde ciertos edificios tienden a
ser reemplazados por otros de mayor altura y complejidad.

En este contexto, campo y ciudad generan espacios que se diferencian
entre si por la actividad que cada uno desarrolla, por el tipo de construc-
cion, por el tipo de poblacion que reside y por el tipo de desplazamientos
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En su proceso evolutivo, la ciudad atraviesa
distintas etapas: primero se expande, luego se
consolida y, finalmente, se densifica.

que promueven. Estas diferencias podemos entenderlas en el marco de la
relacion publico-privado.

Los espacios rurales resultan ser absolutamente indiferenciados en
términos relativos. Cuando en la infancia soliamos pasar de un campo a
otro con tal solo saltar el alambrado, no encontrabamos mayores dificul-
tades para hacerlo, podiamos transitar uno y otro con relativa libertad.
No sucedia lo mismo cuando, también de nifios, en la ciudad se nos iba
la pelota a la casa de al lado: primero, era complicado saltar la mediane-
ra que nos separaba del vecino y, luego, cuando lograbamos hacerlo, ya
estaba el sefior y su perro con enfadado grufiendo.

Esto habla de dos cuestiones centrales. El espacio rural en la relacion
entre lo publico y lo privado es indiferenciado, la privacidad resulta débil
y fragil. En cambio, en espacios urbanos, desde ese punto de vista es
claramente diferenciado: aparecen las calles, las plazas, los paseos y los
bulevares con un caracter estrictamente abierto y de libre acceso. Pero
también aparecen lotes, edificios y construcciones que presentan respues-
tas mas privativas, con un fuerte caracter cerrado.

De modo que encontramos dentro del espacio urbano, de los espacios
de la ciudad, estas dos categorias: el espacio publico, por un lado, con las
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El espacio rural en la relacion pblico-privado es
indiferenciado y la privacidad resulta labil.

caracteristicas de continuidad y de fluidez en términos relativos (como
“vacio” del espacio urbano, conformado por el sistema en red de calles,
plazas, parques); y, por otro lado, aparece el espacio privado, comparti-
mentado, como “lleno” de la ciudad, lo ocupado, lo construido. Lo mas
significativo es que ambos son excluyentes y complementarios: los dos
deben coexistir de manera solidaria.

a. Espacio publico y espacio privado

La ciudad entonces se divide en espacio publico y en espacio privado.
Y, de las relaciones establecidas entre ellos surge otro componente que
denominamos tejido urbano. Es a partir de la identificacion de su forma,
de su morfologia, el modo en que explicamos esta relacion.

El espacio publico, como sistema abierto, ofrece vinculaciones con el
territorio circundante, el que rodea a la ciudad: enlaza sus distintas partes
y provee de servicios, de infraestructura y de las redes necesarias para
cada parcela, para cada espacio privado. Ademas, le aporta significado,
memoria e identidad al lugar.

Ese fluir de espacios publicos se organiza a partir de una red. El esque-
ma basico mediante el cual entendemos a esa red lo llamamos trama urba-
na. Existen varios tipos de tramas: ortogonales, radioconcéntricas, irregula-
res. La geometria que adquiere testimonia su topografia (con sus planicies,
ondulaciones y depresiones) y también da cuenta de la transicion de la
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El fluir de espacios piblicos se organiza a partir
de una red que llamamos trama urbana.

ciudad con el campo, su proceso de crecimiento, el grado de consolidacion
de sus espacios, la orientacion de sus ejes.

b. La manzana y la parcela

El espacio privado esta definido por un componente celular de la
trama: la manzana, que establece limites a la expansion del espacio publi-
co y que engloba en su interior a los espacios privativos. En términos gene-
rales, encontramos varios tipos de amanzanamientos: cuadrado (el que
estamos mas habituados a ver en nuestro pais), rectangular, triangular,
trapezoidal, curvilineo.

La manzana se compone por una serie de pequefios compartimientos
cerrados, cuya unidad o componente celular llamamos parcela. La parcela
es, por ende, esa porcion de suelo urbano edificable en el cual se divide
cada una de las manzanas. El modo de dividir las manzanas en parcelas
lo denominamos parcelamiento.

Existen varias maneras de realizar el parcelamiento. Una de ellas es
la que se realiza en forma de “X” y suele producirse sobre la manzana
cuadrada tradicional. Tiene como caracteristica la mayor cantidad de
lotes con acceso directo al espacio publico. Es decir, permite contar con
la mayor cantidad de frentistas vinculados a la calle. Para ello reduce la
superficie de frente y expresa heterogeneidad en el tamafio de los lotes:
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en las esquinas encontramos parcelas muy reducidas y en el centro de la

cuadra otras muy profundas.

El otro tipo de parcelamiento es en forma de “H” y se aplica sobre
todo en manzanas rectangulares. Suelen tener cierta homogeneidad en
la superficie de los lotes. Y en el espacio publico que generan, priorizan
un tipo de desplazamiento: el correspondiente a la arista mas larga de la
manzana por sobre el de la mas corta, debido a que ofrece menos resis-
tencias a los flujos circulatorios.

Otro de los parcelamientos es el denominado en forma de “Y”, utiliza-
do en manzanas triangulares cuya geometria parte de un punto focal. Y,
por ultimo, aparecen los curvilineos, que generan situaciones irregulares
en la distribucion de los lotes y en la superficie asignada a cada uno.
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c. Edificio y tipo edificatorio

Gradualmente las parcelas, esas porciones de suelo urbano edificable,
comienzan a consolidarse, a construirse, a recibir a los edificios. ¢ A que
llamamos edificio, entonces? En términos generales, es toda estructura
construida que se sujeta al suelo con caracter permanente. La ocupacion
de la parcela se realiza a través de los edificios, y cada uno se construye
en un determinado momento histérico, en un determinado lugar, con
determinadas situaciones econémicas, productivas y culturales.

Es de esperar asi que la ocupacién con edificios en las parcelas en
un mismo contexto empiece a encontrar respuestas similares, repitien-
do formas de construir y tecnologias aplicadas. A estas repeticiones las
llamamos tipos edificatorios, es decir, aquellos edificios que responden a
rasgos similares en las formas de ocupacion de las parcelas. A estos “tipos
edificatorios” los podemos identificar de varias maneras.
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Atn sabiendo que no son exactamente iguales pero que responden a
una composicion semejante, los agrupamos en categorias: edificios entre
medianeras, que van desde un limite lateral hacia el otro de la parcela; edifi-
cios de perimetro libre, que se retiran de todos los bordes de la parcela; edi-
ficios de perimetro semilibre, que se retiran del limite lateral de la parcela.

En este sentido, el modelo de ciudad debe dar cuenta de los valores de
la sociedad a la que alberga, el modo de uso de la calle, la forma de ocu-
pacion de la vivienda. Decimos entonces que los edificios ocupan parcelas,
que las parcelas definen manzanas, que las manzanas delimitan la trama.
De modo que el entramado, el amanzanamiento, el parcelamiento y el
tipo edificatorio son aquellos componentes que nos expresan esta relacion
entre lo publico y lo privado de la ciudad. Y que ademas, observados de
manera conjunta, conforman lo que denominamos tejido urbano.
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d. Ciudad y proceso colectivo

La ciudad es un ambito de concentraciéon humana, es el producto cul-
tural mas sofisticado que el hombre ha creado en sociedad. De modo que
la ciudad debe poder albergar a una comunidad vy, por ende, debe poder
crecer, debe permitir absorber su crecimiento. Existen zonas en las que
la ciudad crece con mayor densidad y otras zonas donde la ciudad crece
naturalmente con densidades bajas.

Que la ciudad crezca y de qué modo lo haga forma parte de un proce-
so colectivo. Por lo tanto, es indispensable en primer término planificar
ese crecimiento, generando un modelo con el cual direccionarlo. A este
modelo se lo denomina plan y sintetiza las expectativas de una comuni-
dad. Requiere, ademas, de una fuerte iniciativa del gobierno local y de un
acompaiiamiento de los actores sociales.

Los distintos actores que en este proceso intervienen, publicos y pri-
vados, deben hacer valer sus opiniones con claridad y conviccion. Es el
plan, como acuerdo social, desde donde debe preverse tal crecimiento. De
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lo contrario, situaciones de injusticia e inequidad podrian diseminarse
discrecionalmente, circunstancia que provoca la ruptura virtual de ese
acuerdo. La ciudad entonces se entiende como un pacto de ideas en el que
prevalecen las coincidencias sobre las diferencias.

2. HACIA UN ESTATUS DE LUGAR: ORDEN Y DIFERENCIACION

En esa ciudad que crece como acuerdo social, como producto cultural,
articulando las relaciones publico-privadas de su tejido urbano, encontra-
mos varios discursos: el discurso del orden, dado por el Estado a espacios
y a actividades; el discurso del poder, dado por las relaciones de fuerza
instaladas; el discurso de la diferenciacion, dado por su propia cualidad
urbana. Existe entonces un discurso urbano legitimado socialmente en
el que la ciudad “nos habla” para expresar orden, poder y diferenciacion.

Las etapas de expansion, consolidacion y densificacion que definen
la evolucién de la ciudad estan atravesadas —en términos de Juan Lom-
bardo— por tres procesos de actuacion: calificacion del espacio, valori-
zacion del territorio y diferenciacion espacial, donde el Estado se ocupa
de regular y sostener el mercado del suelo, el casco consolidado y las
areas de asentamientos populares; mientras que el capital privado orga-
niza importantes fragmentos del territorio y desarrolla las areas donde
realiza sus inversiones.

Estos procesos generan en la ciudad nuevas relaciones entre espacio,
poder e identidad, y se expresan mediante simbolos: elementos materiales
que comunican ideas o valores para ordenar y configurar el territorio. De
modo que el simbolo constituye uno de los principales factores de dife-
renciacion de lugares. Dado que los simbolos son entendidos s6lo en su
contexto de referencia, consagran identidad.

En la construccion de la ciudad, entonces, existen marcas fisicas y
simbolicas en su organizacion, y la constitucion de esas marcas se produce
al ser concebida socialmente. Asimismo, el acceso de los distintos sectores
sociales al espacio construido es también diferencial, dadas las asimetrias
de la poblacién en el derecho real a la ciudad.
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Con lo cual, el proceso de organizacion de los elementos urbanos

implica la toma de decisiones previas por parte de las autoridades muni-
cipales. Desde esta perspectiva, las relaciones y articulaciones entre acto-
res se conforman alrededor de los procesos de reproduccion social. Y el
acceso a la ciudad de los distintos sectores sociales se establece a partir de
la organizacion fisica y simbolica del espacio urbano y de los mecanismos
socioeconémicos que participan en ese proceso.

a. Las marcas simbolicas

El sistema social constituido funciona dentro de un determinado
orden. En ese orden, la construccion del espacio es también de caracter
simbolico. El espacio se organiza a partir de zonas con distinta califica-
cion y precio, y es ocupado por sectores sociales distintos, con demarca-
ciones distintas. Esto permite mantener la diferenciacion de actores en la
distribucion del territorio.
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El orden esta sefialado con marcas que coinciden con: la divisiéon en

zonas; el tipo de trazado urbano (reticular, estelar, irregular, etc.); la
infraestructura y el equipamiento disponibles (redes, plazas); la vegeta-
cion del lugar y el cuidado de la zona; la accesibilidad con que cuenta y
los precios del suelo. Se trata de elementos que indican un estatus urbano
del lugar, donde el orden aparece como expresion de una constelacion de
signos que demarcan el territorio.

¢Cuales son entonces esas marcas simbolicas? Como seilala Rodri-
go Silva, el tipo de construcciones, el mantenimiento edilicio, el tipo de
vivienda, el estado de la edificacion y los materiales predominantes expre-
san el mayor contraste social y econémico de un area que —al mismo
tiempo— coincide con el orden que expresa la accion del Estado: zonifica-
cion, reticula, trama, uso del suelo, infraestructura, equipamiento, anchos
de calle, vegetacion, mobiliario urbano, cuidado de la zona, seguridad,
accesibilidad, valor del suelo, calidad del espacio publico. Estas marcas
definen areas de homogeneidad y ponen de relieve las diferencias entre
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el derecho y el acceso real de los distintos sectores sociales al espacio
construido.

b. El orden en la ciudad

La ciudad es construida por el conjunto de actores sociales en el pro-
ceso de reproduccion de sus vidas. Las acciones y las practicas que tales
actores realizan en ese marco van consolidando la sociedad, la economia
y el espacio urbano. La espacializacion de tales acciones y practicas impli-
ca la distribucion no arbitraria de trabajo, de tiempos, de funciones y de
personas, que aparecen precisamente organizadas.

En esa construccion se generan relaciones de poder y de manteni-
miento de las relaciones que sostienen dicho poder. Esas relaciones —en
términos de Pierre Bourdieu— se estructuran por campo y dimension (eco-
noémico, social, etc.) y se organizan en sistemas (por ejemplo, la circula-
cion: espacio publico, calle, vereda, semaforo, etc.) conectados por una
secuencia de simbolos que se entrecruzan y articulan.

El espacio urbano expresa multiples significados sobre la base de la
decisioén de los actores mediadores, tales como el Estado o los inversores
privados, que lo transforman de un modo que es aceptado por el conjunto.
Esta logica se impone, se acepta y expresa el poder de decision. Con lo
cual, en linea con R. Silva, el caracter simbédlico de un fenémeno no esta
dado por lo que ese fendmeno es, sino por lo que representa ser.

Recuperando a Charles Peirce, tan fuerte es la accion de representa-
cion en torno a los signos que no solemos reconocer esa asimilacion: solo
podemos pensar por medio de signos, por representaciones mentales de
objetos. Con lo cual, el signo esta en lugar del objeto y lo representa por
convencién mediante simbolos. Por lo tanto, la diferenciaciéon simbdlica
intencional del espacio tiene un correlato con su modo de produccion.

El espacio urbano se explica a si mismo a partir de la diferencia privado-
publico. Lo publico debe expresar un orden uniforme; lo privado —en cam-
bio— depende de las acciones individuales de cada propietario dentro de su
parcela. Las representaciones mentales con que opera cada individuo sobre
hechos o fenémenos se realizan mediante signos que (al socializarse) for-
man un sentido comun, un significado social y cultural para con los objetos.
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En la ciudad existen estos signos, que se vuelven simbolos, iconos e

hitos, y que acttian sobre la subjetividad y ordenan el territorio. Las mar-
cas simbolicas son parte constitutiva del proceso de construccion de la
ciudad. El Estado sostiene el orden, el mercado lo diferencia y se estable-
cen relaciones de poder y distancias sociales. Es decir, la diferenciacion se
vuelve simbélica en el discurso social.

3.LAS CIUDADES INTERMEDIAS: FORTALEZAS Y OPORTUNIDADES

Luego de haber reflexionado sobre como crece la ciudad y las logicas
que consagran un estatus de lugar, cabe adentrarse en un tipo particular de
ciudades. Se trata de aquellas denominadas “intermedias”, que se refieren
a su funcion y posicion en el sistema urbano al que pertenecen. Si bien el
tamafio (por ocupacion territorial o por cantidad de habitantes) no es el
componente que las define, viene asociado a su situacion relativa en esa red.
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Las ciudades intermedias son entonces aglomerados urbanos que jue-
gan un rol mediador en el sistema. Su mayor virtud consiste en la capaci-
dad de estar en el medio y al mismo tiempo ser el medio para articular [o
que estd por encima (ciudades de mayor rango) con lo que estd por debajo
(territorio rural circundante).

Nuestro pais cuenta con una poblacién altamente urbanizada. El indi-
ce de urbanizacion es superior al 89%. Y el sistema urbano se caracteriza
por una ciudad primate (Buenos Aires), varias ciudades metropolitanas
(como Rosario, Cordoba, Tucuman, Mendoza, Mar del Plata), una gran
cantidad de ciudades de tamaiio medio, ciudades pequeiias, poblados y
poblacion dispersa.

En la actualidad, mientras aproximadamente el 50% de la pobla-
cion del pais reside en seis grandes ciudades o aglomerados; cerca de
un 32% lo hace en 273 ciudades de tamafio medio (10 mil a 500 mil
habitantes), que coincidentemente se corresponden con ciudades de
caracter intermedio.

Esto da cuenta del peso especifico que tienen en la definicion del
sistema urbano argentino. Sin embargo, su importancia suele verse
eclipsada por las ciudades metropolitanas que concentran 40, 50 6 400
veces su poblacion. Pierden visibilidad en un territorio de poblamiento
y desarrollo desequilibrado. De modo que la escala intermedia debiera
ser considerada como estratégica, debido a su potencial para generar
desarrollo enddgeno.

Cuentan con un bagaje de instituciones y empresas, asi como infraes-
tructuras y conexiones que otras no poseen. En este escenario, y exami-
nando cémo crecen y como son sus relaciones de orden y diferenciacion,
es posible pensar en las ciudades intermedias como el punto de apoyo para
promover un mayor equilibrio en el sistema urbano nacional.

Es indispensable entonces disefiar e implementar procesos que estimu-
len su desarrollo para asentar en forma eficiente politicas de descentraliza-
cion, aprovechando el mayor crecimiento relativo de ciudades observado
en el tltimo medio siglo, respecto de los grandes centros urbanos.

Dado que ese crecimiento no siempre fue acompafnado de un desarro-
llo proporcional en los sectores productivos y en la provision de servicios
e infraestructura basica, el desafio es dotar de equipamiento urbano
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(sanitario, educativo, cultural, habitacional, etc.) en aquellas ciudades

consideradas de caracter intermedio. La oportunidad que ofrece esta
escala para la planificacion resulta mucho mas apropiada para capitalizar
las condiciones locales.

Es a partir de los cambios ocurridos en la década del 90 (la privati-
zacion de empresas del Estado, la desregulacion de la economia, etc.),
que muchas ciudades intermedias perdieron su capacidad de desarrollo vy,
aunado a la creciente mecanizacion del trabajo rural que intensifico olas
migratorias campo-ciudad sin una adecuada planificacion, contribuyo a
que decayeran en su oferta de calidad de vida.

Las ciudades capaces de afrontar esa situacion fueron aquellas que
encararon estrategias de desarrollo local, desde lo local propiamente
dicho. En ese sentido, con una planificacion ajustada al territorio, elabo-
rada desde l6gicas ascendentes (de abajo hacia arriba) y siguiendo estra-
tegias de gestion y de financiamiento, las ciudades de caracter intermedio
se podran posicionar competitivamente.
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4. ESTRATEGIAS DE ACTUACION PARA TERRITORIOS EN
MUTACION

En este escenario, con un tipo de ciudad que se expande y densifica,
que articula su tejido, que prioriza su caracter intermedio, que apuesta al
desarrollo local, que establece relaciones de poder y que consagra mar-
cas simbolicas, se ha desarrollado una serie de propuestas de actuacion
focalizadas en lineamientos tales como:

a. Estrategias para el desarrollo local.

b. Formulacion del modelo territorial.

c. Formulaciéon de programas prioritarios.

d. Formulacioén de instrumentos de gestion.

a. Estrategias para el desarrollo local

La idea de “estrategia” refiere al conjunto de acciones y de decisiones
secuenciadas en el tiempo, que conducen al logro de determinados obje-
tivos. Actuar estratégicamente significa también otorgarle viabilidad a
esas operaciones. El concepto deriva de las disciplinas militares y alude a
la rivalidad entre fuerzas desiguales, donde la victoria no depende de la
fortaleza de alguna de las partes sino de la precision en el planteo tactico
de sus movimientos.

Por otro lado, “desarrollo” es un concepto asociado a la férmula for-
dista de industrializaciéon-urbanizacion, que en la actualidad se focaliza
(mas que en el crecimiento) en el progreso econémico y en la construccion
de ciudadania. Este desarrollo es “local” en tanto el gobierno municipal,
en virtud de sus competencias y proximidad a la comunidad, se convierta
en actor principal.

La idea de desarrollo local deviene asi en la utilizacion de herramien-
tas que incrementen la competitividad econémica, la cohesion social, la
sostenibilidad ambiental y la capacidad de gestion innovadora y adapta-
tiva, indispensables para toda estrategia de intervencion sobre el territo-
rio. Mejorar la organizacion politica, la gestion econémica, los canales
de participacion y articulacion entre actores, asi como fortalecer las
instituciones, optimizar los procesos de gobierno y los instrumentos
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Toda estrategia debe responder a
objetivos consensuados y a una
vision del territorio compartida.

de intervencién, son algunas estrategias que conduciran a un mayor
desarrollo local.

b. Formulacién del modelo territorial

El modelo territorial es una herramienta que permite espacializar las
estrategias de desarrollo local a ejecutar. Con lo cual, define operaciones
territoriales en funcion de las problematicas que afectan, a las oportuni-
dades que ofrecen, a los actores que participan.

Para formular un modelo territorial coherente con la realidad, que res-
ponda a una vision del territorio compartida, con objetivos consensuados,
debe generarse una vision de ciudad deseada. En tal sentido, es necesario
trabajar sobre escenarios que pongan de relieve distintas alternativas de
desarrollo local, a partir de los recursos disponibles y de los resultados
predecibles en cada caso.

Contar con informacion de base y someterla a discusion ciudadana
sera fundamental para la eleccion de un modelo territorial compartido y
consensuado. Los términos de su materializacion tendran que ser acep-
tados y apropiados por todos los actores participantes, y requerira que

PLANIFICAR LA CIUDAD | 3T



Los instrumentos le otorgan
efectividad a los resultados.

tales actores acuerden sobre el rol que deberan jugar en el proceso, qué
ganaran, qué cederan.

c. Formulacion de programas prioritarios

Para la materializaciéon del modelo territorial se requieren instru-
mentos capaces de disefiar aquellas operaciones que resuelvan de mane-
ra directa un problema determinado. Tales instrumentos se denominan
programas de actuacion y (en un mayor nivel de desagregacion) proyectos
ejecutivos. Consiste en la articulacion territorial de los diversos actores
involucrados en un recorte territorial o tematico, que implementa estra-
tegias y asigna presupuesto a las acciones.

Con la cartera de programas y de proyectos se podra implementar la
estrategia acordada. Estas versatiles herramientas deberan surgir como
consenso de instancias participativas. Algunas seran consideradas prio-
ritarias y otras, en otro orden de ejecucion.

Para la definiciébn como prioritario de un programa o de un proyecto,
ademas de la urgencia sefialada por el conjunto de actores, se requiere de
su validacion técnica, politica, econdémica, financiera y de factibilidad
en el corto, mediano y/o largo plazo. En cuanto a su alcance, podra
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Transformar problemas
en oportunidades.

buscar revertir situaciones de extrema gravedad asi como también generar
sinergias sobre un amplio espectro de problematicas o de oportunidades
de desarrollo.

En consecuencia, intervenir un territorio requiere de un conjunto de
instrumentos que le den forma al proceso y efectividad a los resultados
esperados. Y son los que permitiran llevar adelante la intervencién y eje-
cutar las propuestas. Si decimos que el modelo territorial es indispensable
para la planificacion, los programas y proyectos estan dirigidos entonces
a la ejecucion de tales lineamientos planificados.

d. Formulacion de instrumentos de gestion

Asi como contamos con instrumentos para la planificacion y para
la ejecucion, también existen otros de gestion para la participacion (que
promueve el desarrollo de talleres de debate, de audiencias publicas, de
encuestas y de consultas ciudadanas), para el financiamiento (que permite
generar o recuperar recursos para la realizacion de los proyectos), para
la informacion (que aporta mayor conocimiento a la comunidad local en
general y a los equipos técnicos y politicos en particular) y normativos
(que proporcionan un marco legal a las acciones encaradas).
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Instrumentos de participacion
Los instrumentos de participacion son aquellos que involucran a dife-
rentes actores en determinadas etapas del proceso de la intervencion urbana.

* ANALISIS DE ACTORES: Instrumento para identificar y plasmar en red
a personas, grupos y organizaciones con intereses significativos en
temas urbanos especificos.

* CONSULTA URBANA: Evento participativo para reunir actores y crear
una mejor comprension de los temas, para consensuar prioridades y
para buscar soluciones.

* PacTO URBANO: Proceso de cierre de una consulta en el cual los acto-
res formalizan un compromiso de actuacion que involucre acciones a
emprender.

* AcTuACION MULTIACTORAL: Conformacion de un grupo de tareas
encargado de continuar la implementacion de los acuerdos, una vez
concluida la etapa de concertacion urbana.

Instrumentos de promocion

Los instrumentos promocion son aquellos destinados a eficientizar
la recaudacion de las administraciones publicas, premiar a aquellas acti-
vidades urbanas o desarrollos deseados y penalizar a las no deseadas.

» IMPUESTO PREDIAL: Consiste en la utilizacion de un impuesto para
inhibir el uso especulativo del suelo urbano. Se aplica sobre aquellos
terrenos desocupados o subutilizados.

* COEFICIENTE DE APROVECHAMIENTO: Concesion a titulo oneroso del
derecho de construir por encima del coeficiente basico. Separa con-
ceptualmente el derecho de propiedad del derecho de construir.

* TRANSFERENCIA DE POTENCIAL: El propietario de un inmueble sobre
el que pesa un interés publico de preservacion podra utilizar otro
inmueble o vender la diferencia del area preservada.

* BANCO DE TIERRAS: Instrumento de promocion del desarrollo urbano.
Permite disponer de tierras para el desarrollo de los proyectos y accio-
nes, mediante la adquisicion anticipada de predios.

Instrumentos de regulacion
Los instrumentos de regulacion conforman un conjunto de disposiciones
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que regulan la construccion y las formas de uso de la ciudad. Estas dispo-
siciones se articulan habitualmente en c6digos afines.

« CopIGO URBANISTICO: Disposiciones sobre las actividades, la mor-
fologia y los criterios de division del suelo parcelario, establecidos a
los efectos de preservar y renovar las estructuras edilicias.

« CODpIGO DEL Espacio PUBLICO: Disposiciones referentes a morfologia,
componentes, actividades las formas de uso de espacios publicos de
acceso irrestricto o amplio, vias publicos y espacios abiertos.

« CODIGO AMBIENTAL: Disposiciones que regulan la calidad ambiental
del medio con relacion a la resolucion o morigeracion de situaciones
indeseables existentes y al control de las que se desarrollan.

+ CODIGO DE LA EDIFICACION: Disposiciones especificas sobre la cons-
truccion edilicia, con relacion a sus condiciones de seguridad y habi-

tabilidad.

Instrumentos de gerenciamiento

Los instrumentos de gerenciamiento articulan el proceso de concre-
cion de las intervenciones, aplicar instrumentos legales y promover la
actuacion interjurisdiccional y la iniciativa privada.

» URBANIZACION CONSORCIADA: Promover la urbanizacion de areas no
provistas de infraestructura sobre las que pesan presiones de urbani-
zacion, mediante un acuerdo de acciones publico-privadas.

* OPERACIONES CONDICIONADAS: Posibilidad de formular acuerdos
publico-privados de predios para modificar los derechos de cons-
truccion de dichos predios segin féormulas de mutuo beneficio.

* MONITOREO Y SEGUIMIENTO: Definicion temporal de las acciones a
emprender, seguimiento de las acciones y formulacion de las acciones
correctivas.

Estos instrumentos de gestion son sustanciales para otorgar mayor
transparencia a la gestion y visibilidad a las acciones que se encaren en
el marco de la estrategia de actuacion. En consecuencia, es indispensable
entonces tomar conciencia sobre qué procesos y métodos resultan claves
al definir un modelo de intervencion.
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5. EXPERIENCIA DE APLICACION DEL MARCO METODOLOGICO

La planificacion de ciudades para el desarrollo local es un proceso
compuesto por diversos momentos, elementos y resultados, en el que par-
ticipan actores con variados intereses, herramientas y estrategias. Asimis-
mo, el plan como instrumento a elaborar, también contara con propuestas
en las que intervengan elementos de compleja envergadura.

A modo de aplicacion de lo expuesto, se presenta a continuacion una
serie de propuestas concretas generadas para el caso de Lobos, un muni-
cipio de la Provincia de Buenos Aires, a 100 km de la ciudad de Buenos
Aires y a 125 km de la ciudad de La Plata. La experiencia se generd en el
marco del Plan Estratégico de Ordenamiento Urbano Regional y Desa-
rrollo Local para el Municipio de Lobos, Provincia de Buenos Aires, ¢
impulsado por la Direccion Nacional de Preinversion del Ministerio de
Economia y Produccion de la Nacion, y promovido por el Banco Intera-
mericano de Desarrollo.

Lobos se extiende en una superficie de 1,7 mil km?. Limita al norte
con el municipio de Las Heras, al este con San Miguel del Monte y Caiiue-
las, al oeste con Navarro y al sur con Roque Pérez y 25 de Mayo. Esta
representado por llanuras con algunas depresiones y varias lagunas, entre
ellas, la conocida laguna de Lobos. Tiene una poblacion de 33 mil habi-
tantes y una densidad de 17 hab/km?.

La red de nucleos urbanos se conforma por la ciudad cabecera, Lobos,
y por un conjunto de pequefias localidades emplazadas en el interior: Anto-
nio Carboni, Elvira, Villa Logtiercio, Salvador Maria y Zapiola. Su carac-
ter es predominantemente rural, integra la cuenca del rio Salado y com-
parte una situacion periférica a la Region Metropolitana de Buenos Aires.

En las localidades del interior del distrito se desarrollan actividades
productivas relacionadas principalmente con el sector agropecuario,
lechero y lacteo, la produccion de miel, el turismo de laguna, el turismo
de campo y la practica del polo, junto con actividades asociadas, tal como
la cria de caballos.

La laguna de Lobos y los cascos de algunas antiguas estancias y esta-
ciones de ferrocarril son los recursos turisticos naturales y patrimoniales
mas importantes de un area rural que sufre —en gran parte— situaciones
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Escenario actual del entorno de la
Casa Natal de Juan D. Perdn.

de aislamiento debido a la falta de caminos pavimentados y a la desacti-
vacion del servicio ferroviario que origind —y sostuvo durante un siglo— a
las diferentes localidades.

La ciudad de Lobos es un centro de comercio y servicios de jerarquia
regional, potenciado por su accesibilidad a través de la Ruta Provincial 41
y la Ruta Nacional 205. En ella se asienta también la principal actividad
industrial, y cuenta con importantes recursos turistico-patrimoniales.

Se trata de un territorio sujeto a presiones metropolitanas, inmobilia-
rias, laborales y comerciales, asi como a tensiones propias de la cuenca
hidrica de pertenencia: inundabilidad, calidad de las aguas, accesibilidad
rural. La preeminencia rural y la existencia de paisajes y recursos naturales
pampeanos muestran un estado de transformacion del medio que es necesa-
rio preservar en direccion a valorizar la produccion y el turismo responsable.

Para definir un horizonte de crecimiento basado en el desarrollo local,
se conto6 con el aporte de instituciones y referentes locales como insumo
basico. Esto implica, en el marco del aprovechamiento de los recursos,
propiciar: la construccion de una economia diversificada, la generacion
de empleos cualificados y la mejora del bienestar general de la poblacion,
llevado adelante con un rol activo del municipio como promotor del desa-
rrollo econémico sustentable.
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Escenario propuesto para el entorno
de la Casa Natal de Juan D. Perdn.

Con la intervencion, entonces, surge una ciudad compacta, que ahorra
energia, que usa responsablemente el agua, que no extiende innecesariamen-
te las redes de servicio. También que resguarda al patrimonio y que le otorga
sentido como componente importante de la economia urbana, generadora
de empleo y referente de estrategias de ordenamiento del espacio publico.

Ademas, se plantea en las localidades del interior evitar el desarraigo
de la poblacioén residente, utilizando la capacidad instalada, preservando
las 4areas naturales mas fragiles y condicionando toda concentracion de
actividades que puedan comprometer la calidad ambiental. Finalmente,
se resignifica el valor simbélico del agua mediante un espacio publico
recreativo lineal con un fuerte caracter didactico y cultural.

Es decir, las respuestas generadas tienden a dar cuenta de un modelo
de planeamiento que pone en valor las preexistencias, que jerarquiza los
desplazamientos y que controla el crecimiento futuro. Asimismo, enfatiza
la sensibilidad ambiental, provee servicios e infraestructura, revitaliza la
produccion, dinamiza al sector empresarial y preserva al paisaje natural
y al patrimonio cultural.

En esta linea, los capitulos que siguen ponen de manifiesto tales consi-
deraciones sobre las estrategias planteadas como aplicacion metodologica
a partir del caso estudiado.
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CAPITULO II

ESTRATEGIAS PARA
EL DESARROLLO LOCAL

El desarrollo local, como proceso de capitalizacion de recursos y
potencialidades de una comunidad, involucra en cada territorio a facto-
res econdmicos, sociales, historicos, culturales e institucionales y aspira a
mejorar las condiciones de vida de su poblacion con capacidades propias,
mediante una accion concertada, eficiente y sustentable.

Para elaborar las estrategias se relevaron inicialmente las actividades
productivas, a fin de definir el perfil del municipio, como insumo basico
para una formulacion propositiva. Tales estrategias surgen de una actua-
cion intersectorial y participativa, con una fuerte presencia del gobierno
local como planificador y gestor del crecimiento.

1. IDENTIFICACION DE RECURSOS Y NECESIDADES

Desde la perspectiva del desarrollo local del municipio de Lobos, una
primera formulacion diagnéstica se comenz6 a generar a partir de infor-
macion proveniente de un censo de recursos y necesidades realizado ad
hoc. Mas de la tres cuartas partes del producto bruto per capita corres-
ponde a sectores que, en orden decreciente de importancia, son: servi-
cios inmobiliarios, empresariales y de alquiler; industria manufacturera;
agricultura, ganaderia, caza y selvicultura; comercio por mayor y menor;
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Rio de Ia Plata

Localizacion del municipio
de Lobos, Provincia de
Buenos Aires.

reparacion de vehiculos automotores y enseres domésticos; servicio de
transporte, almacenamiento y de comunicaciones; y la construccion.
Comparado con los municipios vecinos, Lobos posee una estructura
productiva diversificada, en una situacion intermedia entre aquellos tipica-
mente agropecuarios y los de cierta especializacion industrial. En el caso
de la produccion de servicios, ofrece el mayor valor agregado en comercio
y servicios (hoteleria, restaurantes, transporte, almacenamiento, salud),
dando cuenta de su importancia como centro de jerarquia regional. La
calificacion laboral de los trabajadores revela porcentajes similares a la del
resto de la provincia, pero el grado de informalidad es mayor al promedio
provincial, con predominio de empleo en pequefias y medianas empresas.
Por otro lado, Lobos ha perdido numerosas explotaciones agropecua-
rias como consecuencia de un proceso de concentracion de las unidades
productivas por compra o fusion de pequefias unidades, asi como por
el cambio de usos del suelo, que derivo en un despoblamiento rural. Sin
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embargo, ain mantiene una estructura agraria donde predominan los
pequeiios y medianos productores, con tenencia privada de la tierra.

La agricultura es una de las principales actividades econémicas del
municipio. Las tierras agricolas de mayor productividad estan ubicadas en
los alrededores de la localidad de Antonio Carboni, al oeste de la ciudad
de Lobos. Esta actividad viene creciendo debido al aumento de los precios
internacionales de los granos y por la expansion de la frontera agricola
sobre terrenos tradicionalmente dedicados a la ganaderia.

Otro cambio que esta operando es la transformacion de la estructura
agraria mediante una mutacion de la tipologia del productor. Se pasé del
chacarero tipico al rentista, que arrienda su campo. También se modifico el
régimen de arrendamiento. En los ultimos afios se abandoné la aparceria,
que correspondia a un porcentaje de la produccion, en favor de un sistema
de monto fijo por campafia, mayormente a cargo de contratistas locales.

El aumento de los rentistas ha generado otro fenémeno que impacta
sobre la dinamica urbana. Muchos de ellos dejaron las zonas rurales para
instalar su residencia en la ciudad de Lobos. Esta demanda de sectores
de altos ingresos relativos, en el contexto de una alta rentabilidad de la
produccion agricola, afecta al mercado inmobiliario urbano elevando el
valor del suelo apto para vivienda individual.

En tanto, la ganaderia es su principal actividad agropecuaria, con
predominancia de la bovina y luego: la ovina, la porcina y la equina.
Debe destacarse que cada vez mas los productores hacen el ciclo comple-
to que antes se desdoblaba, efectuando en el municipio solo la cria. Esto
es debido al incremento de superficie con cultivo de soja en las areas de
invernada y el avance de la produccion en feed lot.

Por este motivo, si bien la superficie destinada a ganaderia se redujo
por el avance de la agricultura, la cantidad de cabezas no disminuy6: se
intensifico por el engorde a corral. Alli también la actividad tambera es
muy importante y tradicional, especialmente en la cercania a la localidad
de Zapiola. Existen tambos de distinta escala, dependiendo de su super-
ficie. Los grandes y medianos estan tecnificados, unos contratan mano
de obra y venden su produccion a grandes empresas elaboradoras y otros
venden solo a empresas locales. En cambio, los mas pequefios contintian
con las practicas de ordefie manual.
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En los talleres participativos
se construyen colectivamente
problemas y propuestas.

Ademas de la agricultura otros usos compiten por la tierra: son los
emprendimientos privados de clubes y canchas de polo, y los clubes de
campo, aunque hasta el momento no son significativos. Se destaca ade-
mas la presencia de ganado equino, con mas cabezas que los municipios
vecinos. La gran mayoria estan orientadas al desarrollo productivo de
animales de trabajo. El resto para carne, carrera, polo, equitacién y haras.

Otra actividad que prevalece es la avicultura, desarrollada especial-
mente junto a la ruta 41 y con una capacidad de instalacion de granjas
que esta casi al limite, de acuerdo con la reglamentacion municipal. Pero,
segun los referentes consultados, la avicultura es una actividad con poca
dispersion en el entramado productivo local. Los insumos no son locales,
la faena no se realiza en el municipio y la produccion se vende en otros
mercados. También la actividad mielera es muy tradicional, se concentra
en la localidad de Salvador Maria y esta basada en pequefios productores
que luego venden su produccion a empresas exportadoras.

En cuanto a las actividades secundarias y terciarias, el numero de
empleos muestra un crecimiento del sector de comercio y servicios, que
compensé la importante pérdida de empleos industriales derivados del
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cierre de la fabrica de motores eléctricos Electromac, que tanto impacto

genero6 en el medio local. En definitiva, la estructura industrial se retrajo
sustancialmente con la pérdida relativa de la actividad metalmecanica.

A escala regional, Lobos muestra una especializacion en la industria
textil y en la industria de la madera. Aun ast, el valor agregado es inferior
al de los municipios vecinos. Las empresas con mayor antigiiedad prome-
dio en el municipio pertenecen al sector alimentos y textiles, mientras que
las metalirgicas son mas recientes. Las tres cuartas partes corresponden
a empresarios de Lobos y el resto, de la ciudad de Buenos Aires. Y, en
todos los casos, la principal fuente de financiamiento es el ahorro propio.

En materia de energia eléctrica, la restriccion no viene dada por el
acceso sino por las limitaciones en su disponibilidad para el conjunto del
municipio.

Todas las empresas son pequefias y medianas, y prevalecen los varones
en la fuerza laboral industrial, con un nivel de instruccion bajo. Un tercio
de sus costos corresponden a la mano de obra y la mitad la destinan a
materias primas. Como destino prioritario de su produccion se encuentra
la Region Metropolitana de Buenos Aires; mientras que el mercado exter-
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no es una alternativa solo para un infimo numero de empresas relevadas.

Los problemas mas importantes sefialados para el sector industrial
son: a escala local, el déficit cronico de infraestructuras y la falta de mano
de obra calificada, mientras que en el ambito provincial hay una queja
recurrente por la presion fiscal e impositiva. Los problemas de infraes-
tructura planteados incluyen: déficit de calles pavimentadas y calles de
tierra que se anegan, dificultando la salida de la produccion; déficit de
transporte publico en la ciudad y en zonas rurales; falta de gas y energia
eléctrica para la produccion, con insuficiente tendido; dificultades para
ampliarse en el tejido urbano y posiciones encontradas respecto a las
ventajas de promover un parque industrial.

Los problemas vinculados a la mano de obra son: la falta de personal
capacitado, problemas con la formalizacion y la falta de incentivos para
mejorar la produccion. Los problemas de financiamiento estan relacio-
nados con la poca calificacion de las empresas pequeias respecto a las
exigencias de los financiadores, por lo que se recurre a canales informales.

Los problemas fiscales y tributarios sefialados son: alta presion fiscal
y tarifa eléctrica sin incentivos para la produccion (a mayor consumo
eléctrico, mayor costo del servicio).
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El turismo es una actividad central para la economia local y dinamiza-
dora de actividades vinculadas. El municipio cuenta con distintos atracti-
vos naturales y culturales, con la laguna de Lobos como protagonista. En
las zonas rurales también se destacan los cascos de estancia como valor
patrimonial y paisajistico. Existen, ademas, distintos tipos de actividades
y servicios vinculados al turismo, como la pesca, la practica de deportes
nauticos, el polo, el golf, el paracaidismo y la aviacion.

La actividad fundamental es el miniturismo, segmentado para dos
tipos de demanda. Por un lado, el turismo a escala regional con base
en la laguna y, en menor medida, en la ciudad de Lobos, vinculado a la
realizacion de actividades recreativas, pesca y deportes nauticos para una
demanda de clase media/media-baja, proveniente fundamentalmente de
la Region Metropolitana de Buenos Aires.

Por otro lado, el turismo rural de estancias, dirigido a una demanda
de clase media/media-alta, de turistas nacionales e internacionales, y vin-
culado con actividades recreativas, practica de polo, golf, paracaidismo,
aviacion y espectaculos tradicionales (gauchescos). Pero, la modalidad del
turismo cambié Gltimamente, hace unos afios era de excursionistas que
venian a pasar el dia, luego se convirtio en turismo de fin de semana, con
al menos una pernoctacion en el municipio.

En los tltimos afios se advirtio un crecimiento del turismo por varios
dias, sobre todo en verano. Entre las cuestiones problematicas a resolver
se sefialan: el financiamiento de los costos de mantenimiento de los espa-
cios publicos; la integracion del turismo de la laguna con el de la ciudad;
y la captacion de recursos de las actividades y emprendimientos dirigidos
a sectores de altos ingresos para el resto de la comunidad.

Una tradicion muy arraigada en Lobos es el polo. Lobos forma parte
del llamado “Triangulo Dorado”, cuyos vértices son Caiiuelas-Monte-
Lobos. Esta actividad se relaciona con la cria de caballos Polo Argentino,
que tiene lugar en el municipio. El mantenimiento de los caballos y el
transporte que originan las actividades relacionadas con el polo son gene-
radores de demanda de mano de obra local.

En esa linea aparecieron algunos emprendimientos inmobiliarios vin-
culados al polo, dirigidos a una demanda de muy altos ingresos. Entre
los motivos que impulsaron estos proyectos se encuentran la cercania a
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Iglesia Nuestra Sefiora Del Carmen,
frente a la plaza central de Lobos.

Buenos Aires y al Aeropuerto Internacional de Ezeiza, la tradicion polera
del municipio y la preservacion de un paisaje rural. En 2006 se lanzo el
emprendimiento Santa Maria de Lobos Polo Ranch y estd anunciada la
construccion del Jumeirah Culu Culu Polo Resort, a orillas de la laguna
Culu Culd.

Los ingresos del Municipio de Lobos, como agente importante del
desarrollo local, han mostrado un crecimiento importante. Las tasas gene-
rales por servicios urbanos y suburbanos, similar a la aplicada a la zona
rural y retributiva de servicios sanitarios, representan la base de la fuente
municipal de fondos. Y los recursos procedentes de otras jurisdicciones,
como la provincia y la nacion, han ido ganando peso relativo en la estruc-
tura de financiamiento local.

Entre las inversiones se observa que los servicios especiales urbanos
representan la mitad en el municipio y comprenden: alumbrado, recolec-
cioén y tratamiento de residuos; agua corriente y cloacas; barrido y cemen-
terio. La conservacion y mantenimiento de los caminos rurales asi como el
conjunto de acciones destinadas a la conservacion de la via publica implica-
ron importantes erogaciones que, sin embargo, resultan insuficientes para
atender las demandas de crecimiento. Con lo cual, se torna indispensable
contar con instrumentos econémicos de promocion de inversiones.
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Sede del Banco Nacidn, situada
frente a la plaza central de Lobos.

Las obras financiadas y/o ejecutadas de manera directa por los gobier-
nos de la Provincia y de la Nacion en el municipio de Lobos estan dirigi-
das fundamentalmente a la construccion de viviendas y a la provision de
servicios publicos. También, en menor medida, a la extension o mejora de
la infraestructura vial. En el caso de estas obras, en un primer momento
generaron empleo y luego, una vez que la obra esta terminada, con la
mejora en las condiciones de vida de la poblacion o la mejora en la com-
petitividad del territorio, deviene una mayor accesibilidad o dotacion de
infraestructura.

De acuerdo con las actividades y recursos disponibles se evaluaron las
areas de oportunidad, sectores y nichos intersectoriales. De ese analisis
surge que la vinculacion intersectorial con mayor extension y sinergias en
las cadenas productivas es la que incluye actividades como la ganaderia
de cria, los feed lots (que estan cambiando el perfil ganadero de Lobos,
tradicionalmente orientado a la cria, y hoy comenzando a competir en
la actividad de engorde), el tambo y la produccion de derivados como la
manteca, los quesos y el dulce de leche.

En estos sectores se pueden explorar areas de oportunidad vinculadas
a promover productos de alta diferenciacion que incorporen conceptos de
las ciencias genéticas y veterinarias. En el caso de los lacteos y derivados,
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el énfasis puede estar orientado a resaltar la produccion artesanal en con-
diciones de calidad diferencial. La relacion de la apicultura con la agri-
cultura muestra aspectos que ofrecen sinergias positivas como es el caso
de la siembra de girasol, que favorece nitidamente la calidad de la miel
producida. Una mayor diversidad de cultivos favoreceria a la cadena de
valor con alcance internacional existente en la zona.

El polo en lo deportivo y las prendas de bebé en lo textil, si bien no son
de localizacion exclusiva en Lobos, tienen caracteristicas peculiares que
permiten incluirlos dentro de un nicho de mercado. Son un segmento mas
reducido pero tienen una clientela con necesidades especificas que requie-
re de proveedores especializados y capaces de cubrir sus expectativas.

La articulacion del turismo de estancias con el polo es una de las
sinergias positivas mas claras que genera la cria de caballos de polo a
través de un derrame efectivo en la dinamica del municipio. Aunque no
es un fuerte generador de empleo que pueda motorizar el desarrollo local
puede generar algtn tipo de articulacion con el sector textil que seria
importante impulsar, dada la presencia de un mercado para prendas de
vestir referenciadas al polo.

2. SINTESIS DIAGNOSTICA SOBRE DESARROLLO LOCAL

Desde el punto de vista del desarrollo local, la interpretacion diag-
nostica es la siguiente:

* La actividad agropecuaria presenta problemas de accesibilidad a
zonas de produccion y al resto de las localidades, y un déficit de
mano de obra especializada.

* Existe un fuerte conflicto entre usos del suelo, como los generados
por la expansion del cultivo de soja con la produccion de miel.

* Necesidad de una reconversion tecnologico-productiva de produc-
tores, impulsada por mayores requisitos derivados de la demanda
externa.

* Recurrencia de inundaciones, ya sea por las crecidas del rio Salado
como por las lluvias, o por ambas causas al mismo tiempo.
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En la actividad del sector industrial, los problemas mas relevantes son:
por un lado, a escala local, el déficit cronico de infraestructuras (de calles
pavimentadas, de transporte publico en la ciudad y, en zonas rurales: de
gas y energia eléctrica para la produccion, y dificultades para ampliarse en
el tejido urbano) y problemas con la mano de obra (falta de calificacion,
grado de informalizacién, nivel educativo, etc.). Mientras que en el ambito
provincial, existe un reclamo recurrente por la presion fiscal e impositiva.

En el caso de la actividad turistica se advierten algunas cuestiones
relacionadas con el financiamiento de los costos de mantenimiento de los
espacios publicos; con la articulacion de la laguna con la ciudad; y las
relativas a los medios para captar recursos provenientes de las actividades
y emprendimientos dirigidos a sectores de altos ingresos. El municipio
cuenta con una institucion denominada Agencia de Desarrollo Local, una
asociacion civil sin fines de lucro creada con apoyo del Ministerio de la
Produccion de la Provincia de Buenos Aires y la Municipalidad de Lobos.

Este espacio articula entidades publicas y privadas y tiene el prop6sito
de: apoyar el proceso de creacion de nuevas empresas, colaborar con las
existentes y su insercion en el mercado, estimular la iniciativa y la com-
petitividad, estimular la asociacion de emprendimientos y promover pro-
yectos empresariales. Asimismo, acttia como mediador entre las empresas
que necesitan financiamiento y distintas lineas de créditos oficiales.

Del desarrollo de escenarios tendenciales se desprende que la confi-
guracion econémica determina que los bienes y servicios ofrecidos son
fundamentalmente tomadores de precio a escala nacional o internacional.
Por lo tanto, es muy susceptible a decisiones que se realizan en 4mbitos
geograficos diferentes al local. De esa vulnerabilidad estructural solo se
abstrae una actividad que es el polo, cuyo nivel de articulacion con otros
sectores economicos es escaso, salvo con el turismo de estancia para el
segmento de altos ingresos.

La particularidad del municipio de ser limite entre lo rural y lo urbano
y de no estar ubicado en la ruta hacia un centro de atraccion de mayor
envergadura, le brinda un posicionamiento especial (por la cercania a la
ciudad de Buenos Aires y al Aeropuerto Internacional de Ezeiza), apoyado
en los desarrollos viales recientes, como la Autopista Ezeiza-Catiuelas y su
proyecto de extension hasta Lobos-Saladillo. Esta caracteristica de fuerte
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dependencia de variables exogenas esta sefialando la necesidad de aunar

esfuerzos para lograr diferenciar, articular y tecnificar la produccion de
bienes y servicios.

De modo que, las alternativas de desarrollo local deberian confluir
hacia la conformacion de cadenas de valor que aprovechen las condiciones
historicas, culturales y geograficas para desarrollar productos y servicios
de mayor diferenciacion. Estos permitirian acceder complementariamente
a mercados mas selectivos donde los bienes y servicios producidos sean
valorados como caracteristicos de Lobos.

3. DEFINICION DEL PERFIL Y PROPUESTA DE ROL REGIONAL

Un aspecto central del desarrollo local es el perfil productivo. Sin
un perfil productivo definido no existe posibilidad de desarrollo local
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exitoso. Por lo tanto, la tarea central para establecer pautas de desarrollo
local fue conocer la estructura productiva de Lobos. Su perfil productivo
fue duramente afectado por el desmantelamiento de la operatoria ferro-
viaria de Empalme y la reduccion y reconversion de la planta industrial
de la empresa Siemens que, en conjunto, motorizaban el crecimiento del
municipio, proveyendo empleos formales.

Asimismo, la ganaderia de cria, por sus caracteristicas extensivas en el
uso de la tierra y la mano de obra, no ha generado el contrapeso suficiente
a esas crisis abruptas. La brusca disminucién del total de empleos indus-
triales observada entre 1985 y 1994 pudo ser absorbida por el aumento
en el empleo en comercios y servicios. También Lobos tiene la ventaja
de su localizacion relativa, que permite acceder a mercados de trabajo a
escala regional.

Por otro lado, la reduccion de puestos de trabajo fue cubierta parcial-
mente por la diversificacion de actividades productivas destinadas al merca-
do interno (industria textil), el aprovechamiento de las aptitudes turisticas
para oferta local e internacional (turismo de estancia y polo) y la produc-
cion destinada a la exportacion (miel). Adicionalmente, su perfil productivo
se caracteriza por una estructura diversificada donde, si bien las pequefias
empresas son las que generan mayor cantidad de empleos, tienen mayores
restricciones en el acceso al crédito y alto grado de informalidad laboral.

Lobos se encuentra en la “frontera” de la expansion metropolitana,
actuando como “bisagra” entre el proceso de metropolizacion y el interior
rural bonaerense. Sin dudas, las nuevas condiciones de circulaciéon han
generado cambios en su localizacion relativa en el contexto metropolita-
no. Por un lado, presenta una condicion parcial de ciudad-dormitorio, es
decir, como residencia de trabajadores que viajan diariamente a la ciudad
de Buenos Aires o algin municipio de la region.

Esta ha sido una funcién histérica, que podria reforzarse si se con-
creta la anunciada construccion de la autovia entre Lobos y Cafiuelas y si
se extiende el proceso migratorio. Tal situacion constituye una amenaza
dado que los trabajadores que se desplazan fuera del municipio son los
mas calificados. Pero en momentos de crisis del mercado de trabajo local
podria ser visto como una oportunidad de inserciéon en mercados de tra-
bajo regionales como valvula de escape.
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Por otro lado, Lobos es un mercado de produccion de bienes que se

comercializan en distintas partes de la region, destino prioritario para el
sector industrial. Es importante entonces disefiar politicas que busquen
la diferenciacion de productos, especialmente agroalimentarios.

Es también un proveedor de servicios ambientales. En este sentido, las
areas rurales del municipio cumplen, ademas de funciones vinculadas con
la produccién agropecuaria, aquellas relacionadas con el uso del paisaje,
el ocio, el descanso, el turismo, la conservacion de recursos naturales y
la preservacion del ambiente. Con lo cual, la necesidad creciente de acti-
vidades compensadoras en ambitos rurales fomentara el desarrollo de
segundas residencias, del turismo y actividades asociadas.

Por definicion, son tres las funciones basicas de los espacios rurales:
la econémica (produccion de bienes comercializables de la produccion
agropecuaria, agroindustrializacion, turismo, etc.); la ambiental (con-
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servacion de recursos naturales y preservacion del ambiente); y la social
(desarrollo del capital social y mantenimiento de la vida comunitaria).
Las nuevas funciones de los Aambitos rurales del municipio no solo no son
consideradas por el valor de la produccion agraria sino también por su
condicion de espacio recreativo, residencial y paisajistico.

Lobos posee una estructura productiva diversificada. Esta diversifi-
cacion surge de la concentracion urbana en la ciudad, que ha permitido
economias de escala y se ha constituido en un centro de importancia
regional como mercado de trabajo y consumo, como oferta de servicios y
como atractor de inversiones y excedentes.

Entonces, es importante lograr una insercion del municipio en el con-
texto regional. En este sentido, la mejora en la competitividad interterri-
torial debe estar basada en aquellos elementos que la diferencien. Implica
trabajar sobre aquellos elementos particulares que le confieran singulari-
dad y ventajas comparativas como: la historia, la tradicion industrial, el
ferrocarril, el ambiente rural, el polo, la lecheria, la miel y su localizacion
estratégica.

4. PROPUESTA DE ESTRATEGIAS DE DESARROLLO LOCAL

El desarrollo local es una herramienta para mejorar las condiciones
generales del area mediante la creacion de condiciones que impulsen el
crecimiento econémico y la generacion de empleo. Es un proceso que
articula el accionar del sector publico con el privado y se concibe como
componente de una estrategia integral que tiene en cuenta factores de
desarrollo exdgeno. Se trata de generar un circulo virtuoso de crecimien-
to, de mejora de los ingresos, de aumento de la calidad de vida y de per-
manencia de la poblacion en el area.

Desde esta perspectiva, los objetivos propuestos son: transformar el
sistema productivo local, promover el crecimiento, y mejorar el nivel de
vida y empleo de la poblacion.

Las estrategias se agruparon en “areas de actuacion”, considerando
los recursos sobre los cuales se pretenden enfocar las acciones propuestas:
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Estrategias generales

Acciones basicas

1. PROVISION DE SERVICIOS E
INFRAESTRUCTURA

a. Extension de la red de infraestructura y servicios.
b. Construccién y mejora de equipamientos colectivos.

2. GESTION DE RECURSOS HUMANOS

a. Fortalecimiento institucional y financiero de los centros de educacion y
capacitacion vinculados con la produccion:

b. Recuperacion del saber metalmecanico y ferroviario a través de una nueva
escuela de oficios con esa orientacion.

¢. Creacion de una base de datos de trabajadores para determinar el déficit de
mano de obra e incentivar a las empresas para su contratacion.

d. Confeccion de planes de formacion media de acuerdo a la demanda del
municipio, a través de la Agencia de Desarrollo Local.

3. FORTALECIMIENTO EMPRESARIAL

a. Reorganizacion de la Agencia de Desarrollo Local.

b. Definicion de una zona industrial exclusiva.

¢. Creacion de un Agropolo en Antonio Carboni-Elvira.

d. Creacion de una usina textil en Empalme Lobos.

e. Impulso a la creacion de un Distrito Metalmecanico.

f. Fomento de las actividades turisticas y socioculturales.

4. FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL

a. Apoyo institucional y financiero a la Agencia de Desarrollo Local y ampliacion y
reformulacion de sus funciones.

b. Creacion de la Oficina Municipal de Estadistica.
c. Creacion de un Banco de Tierras del municipio.
d. Profundizacion de la estrategia de marketing territorial.

e. Creacion de instrumentos para captar recursos en el ambito local.

a. Reorganizacion de la Agencia de Desarrollo Local

Una estrategia para articular diferentes politicas es la reingenieria de

la Agencia de Desarrollo de Lobos, que deberia contar en su conforma-

cion institucional con una representacion de los tres sectores industriales

mas relevantes: la industria metalmecanica, organizada en un distrito; la

industria de indumentaria, reconvertida a través de la Usina Textil; y la

industria alimentaria, con centro en el Agropolo.

Es importante que un porcentaje (3 a 5%, por ejemplo) de todo bene-

ficio (crédito o subsidio) obtenido por las empresas en el marco de las
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Industria MUNICIPIO DE LOBOS Desarrollo

Metalmecénica \L Distrito metalmecénica

COMITE EJECUTIVO

Textil Usina textil

COMISIONES
INTERNAS

Agroalimentos T Agropolo

- CAMARAS SECTORIALES Y —
Obras de infraestructura ORGANIZACIONES VECINALES Disponibilidad de suelo

actividades de la Agencia sea aportado por las firmas beneficiarias. Por
otra parte, el municipio deberia aportar un porcentaje de lo recaudado
por la tasa de seguridad e higiene, de manera de proveer de fondos a las
iniciativas que la Agencia lleve a cabo.

En este marco, coordinaria distintos instrumentos: los programas de
asistencia técnica a la produccioén, los centros de informacién y de apoyo
a pequefias y medianas empresas, la financiacion de nuevas empresas y la
formacion de grupos de comercializacion.

b. Definicién de una zona industrial exclusiva

La tendencia de la industria a escala mundial hacia una mayor aso-
ciatividad entre las empresas puede expresarse en formas organizativas
(camaras, asociaciones) y/o fisicas (zonas, parques, poligonos, etc.). En
nuestro pais la definicién de zonas industriales exclusivas esta conteni-
da en numerosos c6digos municipales de ordenamiento territorial. En la
década de 1970 aparece otra figura, la del parque industrial, que agrega
a la delimitacion en el plano, una barrera fisica (perimetro alambrado) y
la provision de servicios y equipamientos comunes (energia, agua, trata-
miento de residuos, servicios de administracion, seguridad, etc.).
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Esta nueva forma de organizacion territorial de la produccion indus-
trial genera economias de aglomeracion, es decir, disminucion en los cos-
tos de produccion de cada firma por el hecho de estar concentradas. Por
otra parte, en términos de ordenamiento territorial, los agrupamientos
permiten separar el uso industrial de otros usos no compatibles o con-
flictivos, especialmente el residencial. Ademas, la politica industrial pro-
vincial en la actualidad otorga beneficios adicionales a tal agrupacion.

La industria en Lobos muestra un patron territorialmente disperso. Si
bien existen zonas con predominio de actividades industriales —en muchos
casos— con cierto grado de “clusterizacion” (como la actividad textil o
la metalmecanica), un rasgo caracteristico es el mix de usos del suelo,
efecto de situaciones previas a la definiciéon normativa de zonas y usos
permitidos. Muchas industrias quedaron englobadas por el crecimiento
de la mancha urbana, provocando conflictos en uno y otro sentido. Las
empresas no pueden extender sus plantas por la escasa disponibilidad de
espacio fisico, mientras que los vecinos reciben las externalidades negati-
vas de la produccion industrial (ruidos, olores, etc.).

Por otra parte, la dispersion territorial de la implantacion industrial
genera deseconomias en la provision de infraestructuras y servicios. La
tendencia a mediano plazo deberia ser la creacion de un agrupamiento
cerrado tal como lo prevé la Legislacion provincial (parque industrial o
sector industrial planificado), aunque por el momento no estan dadas las
condiciones financieras y de gestiéon para su creacion. La estrategia de
agrupacion fisica implicaria, ademas de la relocalizacion de los estable-
cimientos industriales actualmente existentes en el tejido urbano de la
ciudad, la radicacion de nuevas empresas.

Por lo tanto, se proponen dos tipos de acciones. En primer lugar, la
delimitacion de dos Zonas Industriales Exclusivas (ZIE). Cada una de
éstas tendra un perfil caracteristico, definido a partir de una normativa
especifica contenida en el Codigo de Ordenamiento Territorial. Y cada
perfil estaria referido a: ramas industriales permitidas, tamafio del esta-
blecimiento, superficie cubierta, tecnologia utilizada, energia consumida
y tipo y cantidad de residuos generados.

En segundo lugar, se propone la utilizacion de un conjunto de instru-
mentos de tipo tributario para movilizar el mercado de suelo industrial.
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La idea de definir las dos zonas busca canalizar los objetivos prefijados:

la relocalizacion de empresas actualmente instaladas en el tejido urbano
y la atraccion de inversiones bajo la figura de nuevos establecimientos
industriales.

La primera se orientaria a las industrias tradicionales, tal como la
metalmecanica, que comparte un perfil tecnolégico-productivo. Y con-
tendria a las empresas lobenses existentes, propiciando el desplazamiento
de las mismas. Este proceso iria generando las condiciones para tender a
mediano plazo a la creacion de un parque industrial o sector planificado.
Su localizacion no variaria de la que actualmente detenta la zona indus-
trial, sobre la ruta 205.

Por otra parte, la segunda zona prevista estaria asociada a una estra-
tegia de posicionamiento de Lobos a escala regional en el mediano y largo
plazo. En este sentido, estara reservada para la radicacion de industrias
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con estandares tecnologico-productivos distintos a los de la media de
las industrias del municipio. Es necesario atraer inversiones que generen
empleos con mayor grado de calificacion, produciendo externalidades
positivas sobre el resto del tejido econémico local.

Se destinaria entonces a industrias de media y de alta tecnologia, con
una produccién de alto valor agregado y con posibilidades de insercion
en mercados externos. Su localizacion en el cruce de las rutas 205 y 41
detenta un caracter estratégico tanto por las excelentes condiciones de
accesibilidad como por su visibilidad, al proyectar una imagen dinamica
e innovadora.

¢. Creacion de un Agropolo en Antonio Carboni-Elvira

El “Agropolo” o polo agroindustrial es un area que concentra activi-
dades vinculadas a la produccion agroalimentaria, combinando empresas
agroindustriales, proveedores de insumos, servicios a la produccion, centros
de investigacion y desarrollo tecnolégico, entre otras. La propuesta de insta-
lacion en las localidades de Antonio Carboni y Elvira, prioriza la industria
local y fomenta la utilizacion de materias primas del interior rural.

Las empresas que se podrian localizar alli son las alimenticias en gene-
ral (lacteas, panificados, pastas, miel, etc.), los aserraderos y los viveros,
entre otros. Ademas, se instalarian los proveedores de bienes y servi-
cios que complementan la produccion (insumos, maquinarias, servicios
empresariales, etc.) y otros bienes y servicios (restaurantes, por ejemplo).
También contaria con una muestra permanente de la produccion (stands
de exhibicion y de venta al publico).

El sector agropecuario y agroindustrial, de fuerte presencia en el
municipio, presenta una produccion muy diversificada, tanto primaria
(cereales, carne, leche, miel) como secundaria (derivados lacteos, pastas
y panificados). Asimismo, estas actividades ofrecen cierto grado de inte-
gracion, traducida en la utilizacion de materias primas locales entre los
tambos y la industria lactea.

La idea apuntaria, por un lado, a reducir los costos de provision de
infraestructura y servicios y, por otro, a morigerar los conflictos entre
los usos del suelo por la localizaciéon concentrada de estas actividades.
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Ademas, la propuesta se encuentra en sintonia con objetivos-marco del

desarrollo urbano y regional, focalizados en la integracion de las locali-
dades rurales del municipio.

La eleccion del emplazamiento se relaciona con el perfil productivo de
las localidades, claramente agropecuario. Y tiene un rol central la presencia
de la Escuela Agropecuaria N° 1 de Antonio Carboni, que podria actuar
como oOrgano articulador entre las empresas y los trabajadores, capaci-
tando mano de obra e incorporando innovacion en procesos y productos.

Finalmente, esta eleccion también esta vinculada con la estrategia
definida por el plan de fortalecer la situacién socioecondémica y productiva
de las localidades. Para llevarla adelante se hace imprescindible a mediano
plazo mejorar la accesibilidad a las localidades, tal como la pavimentacion
del camino de acceso desde la ruta 41.
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d. Creacion de una Usina Textil en Empalme Lobos

La industria textil es caracteristica y tradicional de Lobos, como
gran generadora de empleos, basada en pequefios y microemprendimien-
tos, tiene un alto grado de fragmentacion y de informalidad. Desde esta
perspectiva, se propone la creacion de una Usina Textil, aprovechando el
know-how existente, con la intencion de agregar valor a la produccion a
partir de diferencias de calidad por disefio, fomentando la asociatividad
entre los productores y otorgando un mayor grado de formalidad a las
relaciones laborales y de tercerizacion.

La propuesta, con sede en Empalme Lobos —area donde se localiza
el sindicato textil local—, promueve la concentracion de la “inteligencia
textil” en indumentaria: favorece la competitividad, la resignificacion y la
productividad. No quiere decir que todos los fabricantes deban radicarse
alli, pero si crear un espacio para compartir una linea de prendas para
bebé, por ejemplo, que apunte a una mayor identificacion y visibilidad
social de la oferta de los fabricantes de Lobos.

En ella deberian funcionar espacios de capacitacion del trabajo feme-
nino y un Centro de Diserio que cuente con la contratacion de pasantes
especializados en disefio textil, provenientes de carreras universitarias.
Esta estrategia sectorial se asienta también en las caracteristicas del mer-
cado que maneja tiempos muchos mas acelerados que otros, produciendo
una coleccion con 6 6 12 meses de anticipacion. Por ello resulta tan dificil
prever cambios en el consumo.

Considerando el contexto internacional, es clave ofrecer calidad y
disefio. Por lo tanto, el eje de la politica es la articulacion organizativa del
sector en la Usina Textil y la conformacién de una marca local con disefio
propio que, sin abandonar la fabricacion de ropa tradicional a bajo costo,
genere condiciones para la comercializacion de productos con mayor valor
agregado y rentabilidad para el sector.

En consecuencia, requeriria de una gestiéon promovida, sostenida y
administrada por el gobierno local, que construya redes asociativas para
comercializar excedentes, para acceder colectivamente a créditos o sub-
sidios, para generar espacios de exposicion (vidrieras, ferias, muestras,
etc.), para instalar el turismo tematico como nuevo atractivo, para capa-
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Escenario urbano del area de
Empalme Lobos, situado al este de
la ciudad de Lobos.

citarse en el disefio de indumentaria y para fomentar el diseiio de autor
(en indumentaria infantil, por ejemplo).

Teniendo en cuenta que los requerimientos de funcionamiento se
limitarian a una oficina para tareas administrativas y un aula-taller para
cursos, el lugar mas propicio de instalacion seria la estacion ferroviaria
de Empalme Lobos. Mas alla de la disponibilidad de espacio fisico, es un
lugar con una gran carga simbolica y mucha visibilidad a escala local.
Asimismo, la radicacion permitiria recuperar, al menos parcialmente, el
patrimonio historico y arquitectonico de la estacion, hoy muy deteriorado.

e. Impulso a la creacion de un Distrito Metalmecanico

La propuesta de crear un Distrito Metalmecanico surge de la nece-
sidad de agrupamiento de la industria metalmecanica lobense: tanto las
fundiciones como los talleres de motores eléctricos. Esta necesidad se ve
reforzada por la expectativa de crecimiento del sector en un contexto de
amenaza creciente por importaciones. La incorporacion del sector en el
marco de un distrito especializado, que fomente la vinculacion y articu-
lacion entre empresas para desarrollar y atraer nuevos clientes y mejorar
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firea de desarrollo estratégico
de la Usina Textil en la zona de
Empalme Lobos.

el perfil tecnologico, es crucial para la sustentabilidad a largo plazo de la
industria de motores eléctricos y de fundiciones.

Tal como se sostuvo anteriormente, la principal estrategia para este
sector industrial es la integracion entre empresas, tanto en su forma fisica
como organizacional. Las ventajas de una mayor integracion y coordina-
cion empresarial estan vinculadas con el logro de mejores condiciones de
negociacion, abastecimiento y comercializacion, aprovechando los bene-
ficios de programas nacionales y provinciales y las economias de esca-
la para la contratacion de asistencia técnica. Esta propuesta se enmarca
dentro de la politica de promocion industrial vigente en la Provincia de
Buenos Aires.

La industria metalmecanica cuenta con una larga tradicién en el
Municipio. El know-how transmitido por generaciones de trabajadores
es un importante recurso con que cuenta el sector. Genera ademas nume-
rosos puestos de trabajo en el Municipio. Una debilidad, sin embargo, es
el bajo nivel tecnologico con el que actualmente trabajan las fundiciones.
Asimismo, la industria esta sufriendo los embates de la competencia de
motores brasileros mucho mas econémicos.

De un potencial Distrito Metalmecanico podrian formar parte: las
empresas del sector (17 fundiciones y seis de motores); la Camara de
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Comercio, Industria, Produccion, Turismo y Servicios; la Municipalidad
de Lobos; la Escuela Técnica N° 1; el Centro de Formacién Profesional
N° 401; el Sindicato UOM vy el Centro de Ingenieros, entre otras institu-
ciones. Este conjunto de caracteristicas son elementos que permiten tender
hacia una mayor asociatividad. Y la propuesta de conformar este nucleo
productivo aparece como una forma de potenciar las fortalezas del sector.

f. Fortalecimiento institucional del municipio

El plan debera entenderse como una herramienta que permita pla-
nificar el desarrollo economico, social y territorial del municipio en la
proxima década. Y el gobierno municipal es el actor principal de este pro-
ceso, a través de la formulacion y gestion de las politicas publicas. En este
sentido, el fortalecimiento institucional, que debera ser tanto financiero
como de recursos administrativos y de gestion, es una estrategia clave
para comandar el proceso de desarrollo local, que implica:

* Apoyo institucional y financiero a la Agencia de Desarrollo Local y
ampliacion y reformulacion de sus funciones, orientando y asistiendo
a las empresas locales o externas que analicen alternativas de inversion.

* Creacion de la Oficina Municipal de Estadistica, que concentre aquella
informacion originada en distintas dependencias municipales.

* Creacion de un Banco de Tierras, mediante la compra de terrenos estra-
tégicos para la planificacion del crecimiento y el desarrollo urbano.

* Profundizacion de la estrategia de marketing territorial, sobre la base
de la identidad local y la generacion de una imagen externa nueva.

* Creaci6n de instrumentos para captar recursos en el nivel local, a
partir de la tributacion de los nuevos emprendimientos, asi como
del uso de instrumentos de captacion y recuperacion de plusvalias
urbanas.

Se ha generado para ello el instrumento denominado “Contribucion
para el Desarrollo Sustentable de Lobos” (CDS), que tiene dos finalidades
especificas: por un lado, permitir la captura de plusvalias urbanas y, por el
otro, contribuir a la cohesién social mediante tres elementos sustantivos
a destacar:
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1. Que el aporte de cada propietario sea en funcion del valor de su
terreno (este edificado o no) y de los beneficios directos e indirectos
que las obras o la nueva normativa le generen a los diferentes lotes
segun su localizacion.

2. Que denote transparencia en el manejo de los fondos que se recauden.
Que el costo de administrar el tributo sea adecuado a la escala del
municipio.

Por otra parte, esta contribucion debe ser una herramienta para eje-
cutar obras de infraestructura y equipamiento y para financiar proyectos
de interés colectivo, es decir, aquellas que proveen de bienes y servicios
publicos. Es funcion del Estado suministrar esas obras y aun imponerlas,
si algunos vecinos no las quisieran aceptar, en salvaguarda de los derechos
de los otros vecinos. La administracion del tributo puede estar a cargo
de un fideicomiso cuyo patrimonio esté integrado por las recaudaciones
y cuya estructura podrian asemejarse a la figura siguiente:

ADMINISTRADOR FIDUCIARIO CONSEJO CONSULTIVO
FIDEICOMISO PARA EL R
Banco o Fundacién epresentantes
DESARROLLO SUSTENTABLE aminsira) de la comunidad.
ONG's,
desarrolladores
\L (controla)
FIDEICOMISO
FIDUCIANTES Consejo FlD_EIIC.OMISARIO
Municipio de Lobos de administracion Municipio de Lobos
(pesoscds) (obras)
FIDUCIARIO
CARACTERISTICAS DE VBEEINHEFS'S'GA&';’:S ngropalo
LA ESTRUCTURA FIDUCIARIA =
(servicios)

66 | GuiLLERMO TELLA



5. PROPUESTA DE ARTICULACION DE LAS ESTRATEGIAS

¢Coémo articular las diferentes estrategias? En el sector textil, cuya
escala de produccion en Lobos ronda los 2 millones de prendas anuales,
amerita encarar estrategias de agrupamiento competitivo. Esto implica la
articulacion organizativa del sector en la Usina Textil y la conformaciéon
de una marca local con disefio propio, que genere condiciones para la
comercializacion de productos con mayor valor agregado. Asimismo, para
la produccion de miel es importante trabajar con el Centro de Apicultores
para la obtencion de un Fondo de Desarrollo Regional del Banco Nacion,
que apunte a financiar a una sala de extracciéon de miel comunitaria. Este
fondo es un programa encuadrado en politicas de fortalecimiento a los
procesos de desarrollo productivo local.

En cuanto a la lecheria, la demanda de productos se orienta tenden-
cialmente hacia mercados de alto poder adquisitivo. En particular, el
aumento del consumo de productos naturales representa una oportuni-
dad para el sector lacteo lobense. La estrategia de largo plazo del sector
deberia ser la promocion de una mayor tecnificacion sobre la base de
economias de produccion y de diferenciacion de productos. Las estrate-
gias cobran mas fuerza si son planteadas desde su concrecion territorial.

En la ciudad de Lobos se plantea la conformacion de un Mercado
Concentrador de Frutas y Hortalizas para la cuenca del rio Salado. En las
localidades aparece: la reutilizacion de los cuadros de estacion del ferro-
carril para viveros, huertas y productos artesanales; el fortalecimiento de
la produccion organica para abastecer nuevos emprendimientos (clubes
de polo, Jumeirah Culu Culu, Polo Resort, etc.); y la creaciéon de una
Escuela Municipal de Polo en Salvador Maria, aprovechando la expertise
de los petiseros y criadores que viven en la localidad. Ante la expansion
de la practica de este deporte, podria ser una opcién mas econdémica para
los que quieren jugar al polo. Esta escuela podria ser gestionada por la
Junta de Fomento de Salvador Maria; en adhesion al Programa Provincial
“Pueblos Turisticos”.

Para la laguna de Lobos se propone el incremento y mejora de la ofer-
ta de alojamientos turisticos y de servicios al turista. Esta es una politica
central para consolidar la laguna como nodo turistico, brindando mejores
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condiciones para el alojamiento, la estadia y la permanencia de los visi-

tantes. Se requiere de una fuerte cooperacion publico-privada, donde las
inversiones puedan realizarse mediante desgravaciones o reducciones tribu-
tarias, o facilidades financieras a través de la Agencia de Desarrollo Local.
Otras acciones se refieren, por un lado, a la ampliacion de las areas de
uso publico mediante la modificacion de los terrenos aledafios a la lagu-
na. Por otro, se deberia declarar zona intangible o de reserva natural con
acceso publico a las areas con mayor diversidad de flora y fauna aut6ctona
(representativa del ecosistema lacustre original). Para que esta medida
tenga un impacto social y econémico, es importante acompafiarla con
otro tipo de acciones: la construccion de un Centro de Interpretacion del
Funcionamiento del Ecosistema de la laguna y de la dinamica propia del
cuerpo de agua; acciones de fomento del turismo “ecol6gico” mediante
emprendimientos turisticos respetuosos del ambiente; y la realizacion de
actividades tales como avistaje de aves, las observacion de fauna, etc.
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Finalmente, una propuesta para articular la ciudad y la laguna esta
basada en la cria y reproduccion del pejerrey para la pesca deportiva y
la explotacion comercial, vinculada con el aprovechamiento del recur-
so. Existe la necesidad de integrar la produccion de peces de la laguna
con la gastronomia local —un factor central para el desarrollo turistico—,
teniendo en cuenta la buena calidad de pejerrey disponible. Para ello, se
propone la adhesion al Programa “Lagunas Productivas”, desarrollado
por la Direccion Provincial de Pesca, Recursos Maritimos, Lacustres y
Fluviales, dependiente del Ministerio de Asuntos Agrarios. Se trata de
un programa de produccion y explotacion comercial del pejerrey en las
lagunas de la Provincia de Buenos Aires.

Las estrategias de desarrollo local deben articularse con los obje-
tivos del ordenamiento territorial de manera coherente. En este senti-
do, algunos de los problemas identificados tienen que ver, a escala del
municipio, con un desarrollo desigual de las localidades, expresado en
la distribucion de infraestructuras, servicios basicos y equipamientos.
En consecuencia, en este esquema de integracion, la produccion agrope-
cuaria generada en las localidades debera tener prioridad fomentando el
crecimiento de las pequefas y medianas empresas, que son la base para
contribuir a la retencion de la poblacion.

Los desequilibrios observados implican un desperdicio del potencial
de desarrollo enddgeno y una distribuciéon inequitativa de la riqueza. Por
lo tanto, cabe examinar a continuaciéon coémo las propuestas de desarro-
llo local se articulan con los objetivos de desarrollo urbano y regional,
expresados por: la integracion de las localidades; la reactivacion de zonas
degradadas, producto del desmantelamiento de las actividades estructu-
rantes; y la necesidad de limitar el crecimiento de la mancha urbana, que
ha evidencia una dificultad creciente para la provision de servicios urbanos.
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CAPITULO III

MODELO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

En el marco de la estrategia de desarrollo local planteada, el modelo
de ordenamiento pretende revertir los desequilibrios territoriales observa-
dos y la distribucion inequitativa de la riqueza. Para ello, avanza con una
interpretacion diagnostica de temas y problemas, con la definicion de una
estructura urbano-regional, con la formulacion de escenarios prospectivos
y lineamientos estratégicos para, finalmente, arribar a un esquema director
de crecimiento.

1. INTERPRETACION DIAGNOSTICA DE TEMAS Y PROBLEMAS

Como interpretacion diagnostica de problemas emergentes y oportunida-
des detectadas para el municipio de Lobos, se examinan las condiciones de la
poblacion, los marcos regulatorios existentes, los recursos del medio fisico, el
sistema de transporte y movilidad, la dotacion de infraestructura, el mercado
de suelo urbano y rural, y los niveles de criticidad y vulnerabilidad ambiental.

a. Condiciones socioeconémicas de la poblacion.

La poblacion de Lobos ronda los 35 mil habitantes y tiene una densidad
de 20 hab./km?. Mas del 85% es urbana, concentrandose su totalidad en la
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Condiciones socioeconomicas de la poblacion del municipio de Lobos

# Localidades
Indicador socioecondmico sintético partido de Lobos

10000 0 10000 20000 Miles

Condiciones socioeconomicas de la poblacion de la ciudad de Lobos

Indicador socioecondmico sintético ciudad de L¢
I 0
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I 35
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K

* Localidades

2000 0 2000 4000 Miles
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Conjunto de viviendas sociales
construidas en la periferia de la
ciudad de Lobos.

ciudad, mientras que solo un 5% se agrupa en las localidades del interior,
y el 10% restante es considerada poblacion rural dispersa. Socioeconémi-
camente, las mejores condiciones se registran en el centro de la ciudad vy,
a medida que nos alejamos, los indicadores son decrecientes en términos
de necesidades basicas insatisfechas, alcanzando los valores maximos
negativos en las 4reas rurales del oeste y del norte.

b. Condiciones sobre los marcos regulatorios

Son varios los aspectos problematicos detectados. Por un lado, la falta
de mecanismos de participacion ciudadana, tal como consultas o audien-
cias publicas. Por otro, la ausencia de obligatoriedad de realizar evaluacio-
nes de impacto para los nuevos desarrollos. También carece de acciones
precautorias y de preservacion sobre: los recursos naturales —en particular
sobre las lagunas—, la regulacion del uso de pesticidas, la proteccion de
recarga del acuifero y la limitacion de construcciones en las riberas.

No ha existido una actitud preventiva ante situaciones de alto impac-
to, en particular, por inundacion; asi como la forestacion y mantenimien-
to obligatorio del area de proteccion de rutas y caminos. Resulta igual-
mente relevante la labilidad de la norma para usos rurales intensivos, en
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La Laguna de Lobos pierde
profundidad en su lecho y
capacidad de reserva de agua.

particular para feedlot, engorde de cerdos, criaderos de pollos, cria de
animales de granja y extraccion de miel.

Con lo cual se debera: impulsar la formulacion de planes particulari-
zados, promover la formulacion consensuada de politicas urbanas inter-
municipales, aplicar un sistema de compensacion de cargas y beneficios
entre parcelas, regular la modalidad de miniconjuntos de “duplex” (por
alterar la estructura parcelaria con pequeiios lotes en propiedad horizon-
tal), incorporar procedimientos de remediacion y, organizar un sistema
de distribucion de derechos y obligaciones entre los propietarios del suelo,
donde se distribuya equitativamente el valor que tenian sus inmuebles
antes de la intervencion.

c. Condiciones de los recursos del medio fisico

La laguna de Lobos si bien no se encuentra encadenada como otras
lagunas de la cuenca del rio Salado se comunica por medio de los rios,
arroyos y canales, conformando una red hidrobiol6gica integrada. Res-
pecto al medio fisico y a los recursos naturales, forma parte de la pampa
deprimida que —por el tipo de relieve de muy bajas pendientes y un drenaje
superficial pobremente desarrollado— da lugar a episodios de inundacion
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y anegamiento en forma periddica, con impactos negativos sobre la acti-
vidad rural dominante.

En la laguna se destaca la pérdida de profundidad del lecho y de
reduccion de la capacidad de reserva de agua, lo cual permite clasificarla
como una tipica laguna pampeana. Esta condicion ha acelerado su pro-
ceso natural de eutroficacion, llevandola al borde de transformarse en un
pantano. Asimismo, presenta reduccion del oxigeno disuelto, incremento
de la turbidez y reduccion de la biodiversidad y de la poblacion de peces.
Como destino final tenderia a la pérdida de: la calidad del recurso, su
potencia como elemento de disfrute, su calidad paisajistica y su produc-
tividad en especies de interés comercial o deportivo.

d. Condiciones del sistema de transporte y movilidad

El analisis de la estructura circulatoria muestra a la ciudad con una
red vial primaria constituida por la Ruta Nacional 205 —en proyecto de
convertirse en autovia hasta el Municipio de Saladillo—, que la conecta
hacia el noreste con Caiiuelas y hacia el sudoeste con Roque Pérez; y la
Ruta Provincial 41, que la vincula hacia el noroeste con Navarro y al
sudeste con San Miguel del Monte.

La red secundaria esta conformada por caminos rurales que vincu-
lan principalmente a las localidades con la ciudad y con la red primaria.
A excepcion del tramo pavimentado de acceso hacia la laguna, el resto
de los caminos son de tierra. Esta condicion particularmente afecta la
conectividad interna, dado que en dias de lluvia resultan intransitables,
provocando el virtual aislamiento de las poblaciones y la dificultad de
circulacion de transportes de carga para el traslado de la produccion gene-
rada en cada localidad rural.

También dispone de una extensa red ferroviaria de 123 km (la ex Linea
Roca y la ex Linea Sarmiento), que hoy es utilizada por una reducida can-
tidad de servicios diarios. Pero, el sistema esta totalmente fragmentado vy,
por ende, desconectado de las necesidades socioproductivas del municipio.

En general se observa como problemas:

* Una deficiente articulacion entre las rutas y los accesos a los ntcleos
urbanos —a excepcion del puente distribuidor, aunque luego no se
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corresponde con las vias de acceso—, y las de penetracion a la planta
urbana.

* Una deficiente jerarquizacion vial que permita reconocer los accesos
al 4area central; impedimentos en la circulacion y barreras urbanas
(vias férreas y canales), que dificultan la conectividad y que terminan
produciendo la virtual fractura entre el este y el oeste de la ciudad.

* Y una deficiente articulacion vial entre barrios.

Luego de la reciente inauguracién de la Terminal de Omnibus, el sis-
tema de transporte publico de pasajeros de larga y media distancia mejo-
r6 de modo considerable, pero atn es deficiente su interconexion con el
transporte local e interurbano. Ante la ausencia de una red diferenciada
de cargas, el transito pesado ocasiona serios problemas circulatorios. Por
ultimo, los silos de almacenaje de cereales, linderos a la estacion, obligan
a los camiones de gran aporte ingresar hasta el area céntrica.

e. Condiciones del sistema de infraestructura

En relacién con el sistema de infraestructura, el area central de la ciu-
dad es la que cuenta con el mayor grado de cobertura, que va decreciendo
a medida que se aleja. Eso sucede con las redes de cloacas, de gas natural
y de agua potable. Si bien el tendido eléctrico cubre casi la totalidad de la
planta urbana, la condicion extrema con que opera en alta tension limita
severamente el crecimiento industrial.

Para suplir las demandas futuras de abastecimiento de agua se debe-
ra recurrir a la explotacion de nuevos pozos, al bombeo directo a las
cafierias, a la reparacion de pérdidas por fugas y a la penalizacion por
sobreconsumos. El drenaje de aguas pluviales de la planta urbana en su
mayor tramo esta entubado, mientras que en los suburbios se evacuan
mediante zanjas a cielo abierto. Antes de llegar a su destino final —el rio
Salado—, las aguas servidas son derivadas a dos canales a cielo abierto:
Salgado y Muiiiz.

La mayoria de los residuos s6lidos urbanos son de caracter organico
y su disposicion final se concreta en una reciente planta de tratamiento,
destinada a la separacién y procesamiento final, situada fuera del area
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urbana, lo que permite avizorar previsibles impactos positivos en las con-
diciones ambientales del distrito.

f. Condiciones del mercado de suelo urbano y rural

La estructura parcelaria y los precios del suelo responden al uso pre-
dominantemente rural, con nuevas ofertas como el turismo de campo y
los asociados a la laguna. El mercado de tierras se caracteriza por cierta
diversidad de oferta debido a: una fuerte tradicion rural, migrantes arrai-
gados y desarrollo del polo. Un escenario singular lo define: la expansion
selectiva de la Region Metropolitana de Buenos Aires, que esta influyendo
en el valor del suelo.

Las antiguas estancias, el arraigo del polo —tanto por la cria de caba-
llos como por la destreza deportiva— asi como la integracion entre el pai-
saje natural pampeano y la adecuacién de las unidades productivas son la
base y el valor tangible para el desarrollo de countries y la nueva tendencia
marcada por clubes de caracter internacional, que conlleva un incremento
del precio del suelo rural de 9 a 75 veces.

Estas circunstancias acrecientan las limitaciones para hacer de uso
publico las lagunas y los cursos de agua. En la ciudad, la ocupacion del
suelo decrece desde el area central hacia los bordes con usos residenciales,
con talleres y depositos. El centro cuenta con un gran nimero de vivien-
dasy edificaciones destinadas a la actividad comercial y de servicios, con
aptitudes para ser preservadas desde el punto de vista historico y turistico.

g. Condiciones de criticidad y vulnerabilidad ambiental

Desde el punto de vista ambiental se destaca la vulnerabilidad en el
sistema hidrico, tanto subterraneo (que es el Gnico recurso para la provi-
sion de agua potable) como superficial (que reviste interés por las activida-
des nauticas, turisticas y deportivas a escala regional). Dicha vulnerabili-
dad se expresa espacialmente en sus margenes y planicies de inundacion,
con riesgo de erosion sobre estos cuerpos de agua.

Otro problema se refiere a la explotacion de suelo urbano y periurba-
no como el yacimiento minero para la fabricacion de ladrillos. La mayoria
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de los predios, ya agotados, presentan condiciones de abandono y degra-
dacion. El total de cavas identificadas en el area urbana es de 65, con una
superficie media aproximada de 1/2 ha cada una, y profundidades que
oscilan entre 0,50 y 1,5 m.
En sintesis, los elementos conflictivos mas significativos son:
* La degradacion de la laguna.
* La erosion del suelo rural.
* La presencia de cavas abandonadas.
* La polucioén del aire por las industrias.
* La gestion inadecuada de residuos peligrosos.
* La contaminacion de las fuentes de agua potable.
* La falta de cloacas en las localidades rurales.
* La incompatibilidad del frigorifico y de los silos con el uso residencial
lindante.

h. Problemas emergentes y oportunidades detectadas

Se sintetizan a continuacion fortalezas, debilidades, amenazas y opor-
tunidades del territorio, con el proposito de definir luego la estructura
territorial del municipio.

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA URBANO-REGIONAL

La estructura territorial del municipio de Lobos esta conformada por
el sistema de relaciones que ofrecen las rutas 205 y 41, que vinculan con
la region metropolitana de Buenos Aires y con las ciudades de Caiuelas,
Las Heras y La Plata. En su interior, un sistema de nodos enhebran a la
ciudad con las localidades rurales, con actividades agricola-ganaderas y
de servicios de turismo y recreacion, sobre un soporte natural condicio-
nado por el rio Salado y pendientes que le dan pertenencia con su cuenca,
con sus rios y lagunas tributarias.

La ciudad esta destinada al desarrollo de actividades intensivas de
caracter residencial, industrial, comercial y de servicios, en consonancia
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Estructura territorial del Municipio de Lobos
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lobos2020
plan estratégico.

con equipamientos e infraestructuras que ofrecen niveles aceptables de
convivencia y calidad de vida. Las localidades de Antonio Carboni, Elvira,
Zapiola y Salvador Maria, agrupadas en torno al cuadro de sus respec-
tivas estaciones ferroviarias homénimas, estan destinadas al desarrollo
de actividades de baja intensidad, con equipamientos e infraestructura
local. La localidad de Bahia de los Lobos agrega a las actividades de las
anteriores las destinadas al turismo y la recreacion. Y el area rural queda
subdividida en parcelas cuyas dimensiones se corresponden con la minima
unidad de explotacion.

La ciudad de Lobos esta delimitada por una serie de barreras fisicas
que diferencian claramente el espacio urbano del espacio rural: las rutas
205y 41, las vias del ferrocarril y la avenida de circunvalacion. Estas barre-
ras han condicionado su desarrollo, que se manifiesta en un trazado lineal
conforme al tendido de las vias férreas y a la presencia de los canales. Ellos,
principalmente el Salgado, dividen la trama urbana en dos areas con dispar
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Estructura urbana de la ciudad de Lobos
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consolidacion, que se refleja en la estructura alcanzada por ambas y en el
escaso protagonismo de los cursos de agua en la vida de la ciudad.

Coincidente con ello, en el sector oeste se localizan varias explota-
ciones de canteras ladrilleras, criaderos de pollo y viveros, agregando
perjuicios al ambiente y a la poblacion que alli habita. El area central,
recostado sobre la estacion y montado sobre el sitio historico-fundacional,
concentra la mayor cantidad de poblacién y el grueso de las actividades
terciarias. La Plaza 1810 es su epicentro y cuenta con la calle 9 de Julio
como eje estructurante.

A espaldas de la estacion conviven pequefias y medianas industrias
metalmecanicas, talleres y dep6sitos con viviendas unifamiliares per-
manentes, conformando una zona residencial mixta contrapuesta a la
anterior. Las areas contiguas al canal Mufiiz registran mayor deterioro
ambiental, con carencia de infraestructura y equipamiento comunitario
asi como deficiente estado de las arterias circulatorias.
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Respecto de Empalme Lobos, antiguo centro de trasbordo e interco-
nexion ferroviaria, ofrece un tejido de viviendas unifamiliares de densidad
media y semicompacto, conectado con la ciudad mediante la tinica via
pavimentada.

Recientemente comenzaron a generarse programas de vivienda de
interés social en terrenos ubicados en el extremo norte de la ciudad que,
si bien responden a necesidades habitacionales y a la disponibilidad de
tierras, su localizacion agudiza los problemas generados por el creci-
miento urbano extensivo, tanto por la red de la infraestructura y del
transporte como por las dificultades de insercion laboral para los nuevos
pobladores.

En cuanto a la estructura circulatoria, la accesibilidad a la ciudad
se produce a través de las vias primarias externas constituidas por las
rutas 205 y 41, y por las vias primarias de acceso mediante las calles
Hipolito Yrigoyen, Buenos Aires-Perdn, Rivadavia-Moreno, Necochea e
Independencia. Con excepcion de la primera, no existe ninguna arteria
jerarquizada que identifique su caracter de entrada al centro urbano, cuyo
caracter se ve desdibujado por no contar con suficiente ancho circulatorio
y compartir el estacionamiento vehicular en ambas aceras.

3. FORMULACION DE ESCENARIOS PROSPECTIVOS

Del analisis diagnostico surgen dos niveles de comprension: el soporte
local y las pertenencias regionales. Asi, sobre el soporte local se distinguen
las condiciones mas estructurales: el rio Salado al sudoeste, los arroyos
que atraviesan al municipio, una plataforma de baja pendiente, marcados
ciclos de inundacién y sequia, una base productiva rural agroganadera y
de servicios, un centro urbano diversificado y una serie de localidades de
caracter rural (Zapiola, Antonio Carboni, Elvira, Salvador Maria, Bahia
de los Lobos y Villa Logiiercio).

El sistema de relaciones se basa en una implantacion vial que acen-
tua la centralidad de la ciudad de Lobos con respecto al resto del terri-
torio y la consolida como centro comercial, industrial y de apoyo a las
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Modelo territorial del Municipio de Lobos en el contexto regional.

Zona Crecimiento Comun

Cuenca del Salado

localidades y al area rural, con una infraestructura ferroviaria subuti-
lizada y deteriorada.

El territorio se caracteriza por un desarrollo desigual de las localida-
des, expresado en la distribucion de servicios basicos y equipamiento, en
un crecimiento con baja densidad de la mancha urbana y en conflictos
ambientales y de usos, particularmente entre la industrial y la residencia.
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El nivel de las pertenencias regionales contempla relaciones que se
generan con: la cuenca del rio Salado, la Region Metropolitana de Buenos
Aires, la Zona de Crecimiento Comun y los municipios aledafios. Como
parte de la subcuenca superior (junto a Junin, Chacabuco, Alberti, Bra-
gado, Chivilcoy, 25 de Mayo, Navarro y Roque Pérez), ofrece suelos con
aptitud agroganadera y forestal, con napa freatica alta, facil inundabili-
dad y amenazas que exigen un manejo responsable.

Si bien es un municipio periférico a la expansion metropolitana de
Buenos Aires y se encuentra en una interfase eminentemente rural, recibe
muchos desplazamientos regionales por el atractivo turistico, deportivo
y paisajistico.

La Zona de Crecimiento Comun (Lobos, 25 de Mayo, Saladillo,
Roque Pérez, Bolivar, Tapalqué y General Alvear) se basa en acuerdos
entre municipalidades con el prop6sito de promover iniciativas locales de
desarrollo regional y de difundir e implementar programas provinciales y
nacionales vinculados a la produccion y el empleo. Constituye un espacio
econoémico con un claro predominio de las actividades relacionadas con
la industria metal-mecanica y con la alimenticia, pues representan mas
de dos tercios de las empresas.

Con los municipios aledafios (Navarro, Las Heras, Cafiuelas, Monte,
Roque Pérez y 25 de Mayo), Lobos tiene caracteristicas de produccion,
densidad de poblacion, condicionantes geoambientales y costumbres simi-
lares. Desde la perspectiva de la competitividad, del crecimiento y de la
inclusion, emergen cuatro escenarios prospectivos, a partir de los cuales
fue posible tomar posicion para definir los criterios ordenadores de la
propuesta:

1. Escenario de expansion industrial: transformacion abrupta de suelo
rural para la localizacion de actividades vinculadas a la produccion.
2. Escenario de crecimiento residencial: alto consumo de suelo rural y del
entorno lacustre para la introduccion de vivienda de media densidad.
3. Escenario de desarrollo insular: ocupacion especulativa de suelo agro-
productivo con emprendimientos residenciales de caracter cerrado.
4. Escenario de equilibrio territorial: capitalizacion y articulacion de
las cualidades rurales, urbanas, culturales, industriales y turisticas.
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“V

EXPANSION INDUSTRIAL CRECIMIENTO RESIDENCIAL

DESARROLLO INSULAR EQUILIBRIO TERRITORIAL

Finalmente, a partir de las motivaciones debatidas con el Gabinete de
Gobierno y de las expectativas generadas en la comunidad local, el fomen-
to de un equilibrio territorial que articule y potencie las preexistencias fue
el escenario priorizado y sobre el cual se funda la propuesta del plan. Con
lo cual, los objetivos son:

a. Desarrollar e integrar a las localidades rurales, potenciando sus
recursos y desalentando los desequilibrios territoriales.

b. Reactivar las areas degradadas, producto de la desactivacion de acti-
vidades estructurantes, principalmente en Empalme Lobos.
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Articular el desarrollo de la mancha urbana, desalentando la expan-
sion dispersa y favoreciendo el completamiento del tejido.

Generar iniciativas de optimizacion para el mejor funcionamiento y
crecimiento sostenible de la ciudad de Lobos.

Reconociendo un proceso de disminucién de la poblacién rural dis-

persa y de mayor concentracion en la ciudad de Lobos; de la existencia

de un sistema rural-urbano integrado, donde la produccion agraria y

agroindustrial ocupa un lugar central; de una gradual retracciéon de la

calidad del agua por contaminacion del suelo agricola, por extraccion y

por sedimentacion de lagunas; de una red de transporte, infraestructura,

actividades y equipamientos que acentuan la primacia de la ciudad respec-

to de las localidades; asi como de la progresiva incorporacion al proceso

de conurbaciéon de Buenos Aires como ciudad-dormitorio, se plantea una

primera alternativa de desarrollo con acentuacion de las caracteristicas

existentes:

a. La ciudad mantendria su hegemonia frente a las localidades rurales,
acrecentando el deterioro edilicio y la pérdida de poblacion.

b. Seincrementarian intercambios con la Region Metropolitana de Bue-
nos Aires, a partir del proceso de mayor integracion con Caiiuelas.

c. La conversion de la produccion lechera a la de soja fomentaria el
desarraigo rural y la posibilidad de un desarrollo local que atienda a
las localidades.

d. La autopista Ezeiza-Caiiuelas se extenderia hasta Saladillo, con lo
cual resulta innecesaria la recuperacion del sistema ferroviario a las
localidades.

e. El mal manejo del agua y el uso de pesticidas deteriorarian el suelo y
generarian aumentos en el costo para la provision de agua potable.

f. Lalaguna de Lobos seguiria disminuyendo su profundidad y dejaria
de ser utilizada para pesca deportiva, anulando uno de sus mayores
atractivos.

g. Seguirian privatizadas el resto de las lagunas por falta de regulacion,

reduciendo su biodiversidad por escasez de agua durante el ciclo seco
de la cuenca.
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Otra alternativa podria vincularse a tendencias globales y de nuevas

producciones rurales, que denominaremos de desarrollo mas sostenible

y crecimiento selectivo. Atendiendo a una vision de largo plazo, implica:

a.

El uso de la capacidad instalada, evitando el desarraigo de la pobla-
cion residente en las diferentes localidades rurales del interior del
municipio.

La preservacion de las areas naturales mas fragiles, en particular el
subsistema de lagunas, los cursos de agua y los sectores de recarga
del acuifero.

La limitacion de toda concentracion de actividades cuyos efectos pue-
dan comprometer la calidad del agua subterranea y la degradacion
del suelo.

La mejora en el uso de la infraestructura basica con una densidad
poblacional mas alta, impidiendo nuevas subdivisiones urbanas sin
redes de saneamientos.
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Alternativa de desarrollo sostenible y crecimiento selectivo

Xpansion Territorial
y Jeconversion Productiva

RMBA

Lob®s 205
Produccioh Rural Intensiva
Valorizaciéon Tierra Rural

Servicios Rurales
y Turisticos

[ Turismo

Servicios Turisticos

| N EaE e

Complementariedar:

Cuenca del Salado

e. La gestion de tierras vacantes para promover actividades productivas
en Empalme Lobos, Antonio Carboni, Elvira y Salvador Maria.

f. La mejora sensible en la accesibilidad permanente a las localidades del
interior y en los caminos de acceso al centro de la ciudad de Lobos.

g. La forestacion de los espacios verdes circundantes a cursos de agua y
la consolidacion del caracter predominantemente rural.
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Una tercera alternativa que podria vislumbrarse es la del avance de
la conurbaciéon metropolitana de Buenos Aires, que limitaria toda posi-
bilidad de desarrollo local y situaria al municipio con un caracter orbi-
tal focalizado en la actividad residencial. Esta circunstancia conllevaria
inevitablemente a la densificacion de la ciudad, a la instalacién de nuevos
clubes de polo, barrios cerrados y cadenas comerciales.

Se visualiza entonces un desarrollo territorial sostenible comprome-
tido con las potencialidades socioculturales y ambientales locales, con
sus capacidades productivas y con su espacio regional de pertenencia, a
través de cinco consignas:

a. LoBos + CRECIMIENTO: produccion industrial, nuevos servicios y un
turismo que valorice el patrimonio natural y cultural rural.

b. LoBOs + INTEGRACION: mejora de la accesibilidad entre las localida-
des de Elvira, Antonio Carboni, Salvador Maria, Villa Logiiercio y
Zapiola.

c. LoBos + SEGURIDAD: comunidad en convivencia y de puertas abiertas,
acentuando el caracter social historicamente ostentado.

d. LoBos + VERDE: reciclado de residuos solidos urbanos y compromiso
para manejar responsablemente el suelo, sin contaminar el agua.

e. LoBos + EQUIDAD: igualdad de oportunidades, justa distribuciéon de la
riqueza, pleno empleo y desarrollo sostenible y equilibrado para todos.

4. LINEAMIENTOS ESTRATEGICOS PARA EL DESARROLLO

El modelo territorial deseado, con el cual formular el esquema direc-
tor del municipio y de cada una de las localidades, corresponde con la
vision de un “desarrollo mas sostenible con crecimiento selectivo”. Desde
esta perspectiva, los objetivos generales son los siguientes:

a. OBJETIVOS PARA EL MUNICIPIO
- Evitar el desarraigo de poblacion residente en las localidades y utili-
zar la capacidad local instalada.
- Preservar las 4reas naturales mas fragiles, en particular el subsistema
de lagunas, cursos de agua y acuifero.
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Limitar la concentracion de actividades cuyos efectos puedan com-
prometer la calidad del agua subterranea y la degradacion del suelo.
b. OBJETIVOS PARA LA CIUDAD
Optimizar el uso de la infraestructura urbana basica en el casco urbano.
Promover la conformaciéon como subcentro en el area de Empalme
Lobos.
Mejorar la calidad del area central y su relacion con la laguna de
Lobos.
c. OBJETIVOS PARA LA GESTION
Iniciar con los municipios aledafios una articulacion en cuestiones
referidas a la cuenca.
Acordar la incorporacion de tierras vacantes para desarrollos pro-
ductivos y urbanos.
Gerenciar recursos para una mayor vinculacion con las localidades y
para jerarquizar el ingreso al centro.
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En funcion de tales objetivos formulados para el municipio, para la
ciudad y para su gestion, las estrategias macroterritoriales, interlocalida-
des e intraurbanas para alcanzar el modelo territorial deseado son:

a. ESTRATEGIAS MACRO-TERRITORIALES
De proteccion del patrimonio rural:
- Relevamiento de estancias (fichas patrimoniales de edificios, biblio-
tecas, equipos de producciéon y de servicios, bienes personales).
- Creacion de un Museo Historico Cultural del Patrimonio Pampeano
(migrantes, ferrocarril, producciéon agropecuaria, herramientas, etc.).
De preservacion de la biodiversidad:
- Catalogo de elementos naturales y conjuntos de interés protegidos.
- Proteccion de areas en entornos de lagunas y cursos de agua.
- Establecimiento de estandares de ocupaciéon humana maxima.
- Forestacion paisajistica de las rutas Nacional 205 y Provincial 41.
De proteccion de recarga del acuifero:
- Manejo controlado en sectores de recarga en las localidades.
- Medicién y control de la calidad del agua de arroyos y lagunas.
- Restauracion de los suelos degradados o pasivos ambientales (cavas,
basurales a cielo abierto, residuos o barros industriales o del frigori-
fico, etc.).
De evaluacion de impacto relevante:
- Evaluacion de impacto ambiental de toda nueva actividad relevante
en el area urbana y rural.
- Prohibicion de disminuir la calidad del agua existente y respeto a
los ciclos del agua de la cuenca.
- Minimizacién de los conflictos ambientales existentes, con interna-
lizacion de actividades productivas.
- Definicion de subzonas de proteccion especial para el uso agricola
y de las cuencas y humedales.
De directrices comunes entre municipios:
- Concertacion intermunicipal para el manejo ambiental de la sub-
cuenca compartida del rio Salado.
- Complementariedad e integracion agroindustrial entre municipios.
- Articulacion del turismo de laguna entre Navarro, Lobos y Monte.
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Propuesta de desarrollo turistico regional
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De promocion del turismo regional:

- Desarrollo de circuitos peatonales en la ciudad de Lobos.

- Ordenamiento recreativo de la laguna, con demarcacién del area
presuntamente inundable y linea de ribera.

- Fomento de la explotacion comercial del pejerrey, pesca deportiva
y cria.

- Generacion de un “circuito verde” entre estancias, desde la ciudad
hacia el rio.

- Declaracion como reserva natural con acceso publico condicionado
a las areas con mayor diversidad de flora y fauna autoctona, repre-
sentativas del ecosistema lacustre original.

- Desarrollo urbanistico del nuevo sector urbano “Vidriera de Lobos”
como promotor productivo e inmobiliario.
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Esquema director para la ciudad de Lobos
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b. ESTRATEGIAS INTERLOCALIDADES
De complementariedad entre las localidades de Elvira y Antonio Car-
boni:
- Construccion del acceso pavimentado a la ruta Provincial 41 y del
camino mejorado entre Elvira y Antonio Carboni, con ciclovia y
forestacion.
- Puesta en valor de las estaciones ferroviarias de Antonio Carboniy
Elvira, y desarrollo de emprendimientos productivos (viveros, huer-
tas, artesanias).
- Fomento de un Agropolo en Antonio Carboni, integrado con la
Escuela Agrotécnica para desarrollo e innovacién de procesos y pro-
ductos agroalimentarios diferenciados.
De integracion de Salvador Maria, Bahia de los Lobos y Villa Logiiercio:
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Propuesta de ordenamiento vial de la ciudad
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- Jerarquizacion del camino (sefalizacion, forestacion y ciclovia y
transito peatonal seguro) entre las localidades.

- Desarrollo de un circuito para cabalgar y para recorrer en bicicleta
en el entorno de la laguna.

- Puesta en valor de las estaciones ferroviarias y ampliacion del borde
costero para uso del transporte publico.

- Implementacion de un servicio ferroviario local (ferrobus) entre la

ciudad y las localidades de Villa Logiiercio, Salvador Maria y Roque
Perez.

c. ESTRATEGIAS INTRAURBANAS
De equiparacion de la prestacion de servicios y equipamientos:
- Ampliacion de la planta de tratamiento de desagiies cloacales y
expansion de la red de gas a las localidades.
- Ampliacion del area de cobertura de agua potable, con perforacion
de nuevos pozos e instalaciones complementarias.
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Propuesta de ordenamiento vial del area central
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- Puesta en valor del hospital zonal de la ciudad y de la escuela primaria
en Empalme Lobos.
- Traslado del matadero fuera del tejido urbano de la ciudad.
- Dotacion de desagiies cloacales y planta de tratamiento en Villa Logiiercio.
- De expansion e integracion de la trama urbana:
- Completamiento de intersticios en la trama urbana y de infraestruc-
tura en el tejido aglomerado.
- Eliminacion de las barreras urbanas generadas por el canal Salgado,
las vias del ferrocarril y los terrenos de la estacion ferroviaria.
- Integracion de los sectores este y oeste de la ciudad, con expansion
residencial extraurbana.
- Recuperacion de areas degradadas generadas por los pasivos ambien-
tales de las cavas ladrilleras abandonadas.
- De mejora de la accesibilidad y del transporte:
- Jerarquizacion de la red vial de acceso entre la planta urbana y las
rutas nacional y provincial.
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- Construccion de colectoras de la Ruta Nacional 205 entre la calle
Intendente Turd6 y la Ruta Provincial 41.

- Instalacion de rotondas de circulaciéon en el ingreso a la ciudad y
jerarquizacion de las vias de acceso al area central.

- Creacion de vias de circulacion diferenciadas para transito vehicular
y de cargas.

- Desactivacion de silos en terrenos de estacion y creacidon en terrenos
municipales de un centro de transferencia de cargas sobre la ruta.

De revitalizacion del area central:

- Revalorizacion y proteccion del area historica fundacional de la
ciudad.

- Revitalizacion de la calle 9 de Julio e integracion de hitos historicos
(Estacion de Lobos, Plaza 1810, Canal Salgado).

- Creacion de circuitos peatonales y recuperacion del patrimonio
urbano.

- Refuncionalizacion y puesta en valor del area de la estacion ferroviaria.
De fortalecimiento del subcentro Empalme Lobos:

- Desarrollo de un area de subcentralidad productiva en Empalme
Lobos.

- Refuncionalizacion y puesta en valor de su estacion ferroviaria.

- Recuperacion y rehabilitacion de sus plantas industriales abando-
nadas o subutilizadas.

De creacion del subcentro Vidriera de Lobos:

- Desarrollo de un area de subcentralidad comercial en Vidriera de
Lobos.

- Generacion de una Usina Textil en la localidad de Antonio Carboni.
- Promocion de un consorcio urbano mixto para su gerenciamiento.
De localizacion industrial y reconversion productiva:

- Conformacion de zonas industriales exclusivas tendientes a la relo-
calizacion de la actividad.

- Promocion de industrias con produccion limpia de residuos.

- Reconversion productiva en el area de las cavas abandonadas.

De proteccion de los cursos de agua a cielo abierto:

- Creacion de un parque verde e integracion al actual Complejo Poli-
deportivo, Hip6dromo y Parque Municipal.
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- Recuperacion del pasivo ambiental generado por el frigorifico,

como espacio integrante del circuito verde.
- Desarrollo de un parque verde en torno al arroyo Muiiiz, como
integrante del circuito verde de protecciéon ambiental.

5. ESQUEMA DIRECTOR DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

En este contexto, el esquema director formulado para el municipio y
sus localidades se plantea sobre la base de los analisis territoriales rea-
lizados, a los modelos y estrategias definidas, y esta sustentado en los
siguientes ejes:
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a. Reorganizacion de la estructura vial y del transporte

El objetivo es mejorar la accesibilidad a la ciudad, la seguridad vial,
la conectividad interna y el sistema de transporte de pasajeros y de carga.

b. Extension de infraestructura y servicios urbanos

El objetivo es equiparar las prestaciones de los servicios y equipamien-
tos urbanos, que mejore la calidad de vida de la poblacion.

c. Expansion e integracion de la trama urbana

El objetivo es evitar deseconomias e ineficiencias por extension de
redes y servicios, y reducir las fragmentaciones espaciales urbanas.

d. Revitalizacidn del area central de la ciudad

El objetivo es proteger el patrimonio y revalorizar el casco historico-
fundacional de la ciudad asi como las areas de interés turistico-cultural.

e. Nuevas centralidades urbanas de reequilibrio

El objetivo es recuperar y reactivar las areas de Empalme Lobos y
Vidriera de Lobos como subcentralidades urbanas.

f. Promocion de la produccion y del empleo local

El objetivo es mejorar la oferta de empleo para la poblacion residente
asi como la inversion productiva en la ciudad.

A modo de sintesis conclusiva, se presenta a continuacién una matriz

definida por estrategias, programas y acciones previstas, en funcion de
las propuestas elaboradas:
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DESARROLLO LOCAL

Estrategias

Programas

Acciones

- Transformar el sistema
productivo local, promover
el crecimiento de la
produccion y mejorar el nivel
de vida y de empleo.

- Provision de servicios e
infraestructuras

- Extension de la red de infraestructura y servicios.
- Construccion y mejora de equipamientos colectivos.

- Gestion de recursos humanos

- Fortalecimiento institucional y financiero de los centros de
educacion y capacitacion vinculados con la produccion local.

- Recuperacion del saber metal-mecanico y ferroviario a través de
una nueva escuela de oficios industriales.

- Incentivos a empresas para la contratacién de mano de obra
local y confeccidn de planes de estudio conforme a la demanda.

- Fortalecimiento empresarial

- Reorganizacion de la Agencia de Desarrollo Local.

- Definicion de una zona industrial exclusiva.

- Creacidn de un Agropolo en Antonio Carboni-Elvira.

- Creacion de una Usina Textil en Empalme Lobos.

- Impulso para la creacion de un Distrito Metal-mecanico.
- Fomento de la actividades turisticas y socioculturales.

- Fortalecimiento institucional

- Apoyo institucional y financiero a la Agencia de Desarrollo Local,
con ampliacion y reformulacion de funciones.

- Creacion de la Oficina Municipal de Estadistica.

- Creacidn de un Banco de Tierras municipal.

- Profundizacion de la estrategia de marketing territorial.

- Creacidn de instrumentos para captacion de recursos locales.

DESARROLLO AMBIENTAL

Estrategias

Programas

Acciones

- Conservar y recuperar el
suelo para usos urbanos.

- Conservar la calidad de
uso de los cuerpos de agua
superficiales.

- Conservar la calidad de las
fuentes de agua subterranea.

- Promover el uso sustentable
de las lagunas del municipio.

- Mejorar la capacidad
institucional para el control
de actividades ambientales.

- Sostenibilidad ambiental.

- Restauracion y control de las cavas urbanas y periurbanas.

- Recuperacion y manejo del curso de agua del canal Salgado.

- Proteccion del recurso agua superficial y subterranea.

- Programa de recuperacion y de manejo de la laguna de Lobos.

- Fortalecimiento institucional sobre la problematica ambiental.
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DESARROLLO URBANO

Estrategias

Programas

Acciones

- Mejorar la accesibilidad a
la ciudad, la seguridad vial,
la conectividad interna y el
sistema de transporte.

- Reorganizacion de la
estructura vial y del sistema
de transporte.

- Jerarquizacion de la red vial de acceso entre la planta urbana,
con instalacion de rotondas de circulacion.

- Construccion de colectoras en la Ruta 205, entre calle
Intendente Turdd y cruce con Ruta 41, y sobre la Ruta 41, entre
cruce con Ruta 205 y calle Independencia.

- Desarrollo de nuevas vias de interconexion (eje norte-sur) y mayor
conectividad entre el este y el oeste (eje central) de la ciudad.

- Generacion en terrenos municipales de un Centro de Transferencia
de Cargas, Depdsito Fiscal y Mercaderias en Transito.

- Complementariedad del transporte de corta y media distancia y
reactivacion del servicio ferroviario local entre localidades.

- Equiparar las prestaciones
de los servicios y de
equipamientos urbanos entre
localidades.

- Extension de la
infragstructuray los servicios
urbanos.

- Ampliacion de la planta de tratamiento de desagiies cloacales
asf como de la red cloacal de Lobos.

- Ampliacion de la red de agua potable, con perforacion de nuevos
pozos e instalaciones complementarias.

- Pavimentacion de nuevas vias de acceso e interconexion urbana
de las distintas localidades con la ciudad de Lobos.

- Puesta en valor del hospital zonal de la ciudad de Lobos y
mejora del equipamiento educativo en Empalme Lobos.

- Fomentar el sistema de clasificacion de residuos solidos
urbanos en la ciudad, en las localidades y en las urbanizaciones.

- Evitar deseconomias e
ineficiencias por extension
de redes de servicios y
fragmentaciones urbanas.

- Expansion e integracion de
la trama urbana al interior de
la ciudad.

- Consolidacidn de la infraestructura en el tejido existente y
completamiento de intersticios de la trama urbana.

- Eliminacion de barreras urbanas: el canal Salgado, las vias del
ferrocarril, los terrenos de la Estacion de Lobos.

- Relocalizacion de industrias metal-mecénicas, revitalizacion de
areas urbanas y recuperacion de areas degradadas (cavas).

- Desactivacion y relocalizacion de los silos situados en los
terrenos contiguos a la estacion para la promover la integracion
este-oeste (eje central) de la ciudad.

- Revitalizacion y preservacion
del area central de la ciudad
de Lobos.

- Recuperacion, puesta en
valor y jerarquizacion del area
central.

- Revalorizacion del eje este-oeste y de la calle 9 de Julio, e
integracion de los hitos histdricos Estacidn de Lobos, Plaza 1810
y Canal Salgado.

- Creacion de circuitos peatonales, puesta en valor del area de la
Estacidn de Lobos y dotacidn de equipamiento urbano.

- Jerarquizacion de las vias principales y del entorno urbano
acorde a la centralidad urbana, y recuperacion y preservacion de
su patrimonio urbano.

- Desarrollo de nuevas
subcentralidades urbanas:
Empalme Lobos y Vidriera
de Lobos.

- Recuperacion y reactivacion
de &reas como subcentros
urbanos.

- Conformacion del subcentro Empalme Lobos, refuncionalizacidn
y puesta en valor de la estacion, rehabilitacién de las plantas
industriales abandonadas, y desarrollo de un subcentro Vidriera
de Lobos.
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DESARROLLO URBANO | Continuacién

Estrategias

Programas

Acciones

- Desarrollo de oportunidades
de inversion productiva en la

ciudad.

- Promocion de la produccidn
en la ciudad.

- Relocalizacion de industrias, conformacidn de zonas industriales
exclusivas, promocidn de produccion limpia, disponibilidad de
tierra para uso industrial, y promocion productiva en la zona de
cavas.

- Proteger y poner en valor las
areas verdes y los cursos de

agua urbanos.

- Sustentabilidad ambiental.

- Parque Corredor Verde Salgado e integracion al Complejo
Polideportivo, Hipddromo, Parque Municipal y 4rea recuperada
del frigorifico.

- Corredor Verde Mufiiz, como integrante del Circuito Verde,
relocalizacion del matadero-frigorifico fuera del tejido urbano, y
definicion de areas de proteccion ambiental.

- Valorizar las condiciones
naturales del municipio e
integrar a las localidades.

- Desarrollo turistico del
patrimonio construido y del
patrimonio natural.

- Regulacion de uso de sectores componentes del Desarrollo
Turistico Patrimonial y Zonas de Uso Especifico.

- Fomento de &reas rurales
sostenibles.

- Promocidn del turismo rural y organizacion del Circuito Verde
de Recreacion.

DESARROLLO NORMATIVO

Estrategias

Programas

Acciones

- Elaborar una propuesta
normativa de ordenamiento
urbano y territorial.

- Elaborar una propuesta
normativa para las nuevas
edificaciones.

- Formulacion de instrumentos

normativos.

- Elaboracion del Cadigo de Ordenamiento Urbano Territorial.

- Elaboracion del Codigo de Edificacion para las diferentes
localidades.
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CAPITULO 1V

PROGRAMAS Y PROYECTOS
PRIORITARIOS

A partir de los lineamientos planteados, se presentan sintéticamente
los programas y proyectos urbanos y ambientales, que fueron pondera-
dos de acuerdo a las siguientes pautas: los beneficiarios directos; el costo
estimado de las acciones; la viabilidad legal y politica; la financiabilidad
y la sinergia con otros programas. De acuerdo a ello se seleccionaron los
de caracter prioritario.

1. PROGRAMAS PRIORITARIOS QUE DEFINEN EL PLAN

Los diferentes programas prioritarios que componen el plan son los
siguientes: desarrollo de nuevas centralidades, revitalizacion del area cen-
tral de Lobos, desarrollo de equipamiento urbano, fortalecimiento de
las localidades del interior, creacion del tranway rural de Lobos, cuyos
objetivos y acciones son:

a. Desarrollo de nuevas centralidades

Este programa pretende favorecer el crecimiento armonico de la ciu-
dad de Lobos, reactivar zonas degradadas y resolver requerimientos de
provision de servicios. Con el proposito de absorber a los nuevos equipa-
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mientos urbanos se propone la generacion de dos subcentros: “Empalme

Lobos”, al norte; y “Vidriera de Lobos”, al sur. Sus lineas de accion son:
* SUBCENTRO “EMPALME LOBOS”: esta nueva centralidad aspira a ele-
var la calidad de vida de la zona, equipando al espacio publico y
poniendo en valor a los edificios historicos, en particular (la estacion
ferroviaria, los dep6sitos y talleres abandonados).

* SUBCENTRO “VIDRIERA DE LOBOS”: este subcentro se localiza en
proximidades de la Terminal de Omnibus, es ideal para desarrollar
actividades gastron6micas, de espectaculos nocturnos y de apoyo al
transito automotor y a los servicios agropecuarios.

b. Revitalizacidn del area central de la ciudad

Este programa pretende mejorar la calidad urbana del area central de
la ciudad, cualificar el paisaje y definir su evolucion funcional y morfolo-
gica, erradicar los usos molestos, superar las barreras urbanas y revalo-
rizar el eje este-oeste. Sus lineas de accion son:
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» CREACION DE AREAS DE PROTECCION HISTORICA: esta linea fomenta
acciones que revitalicen el acervo historico, recuperen el paisaje urba-
no y alienten la prestacion de actividades comerciales y de servicios,
y el desarrollo del turismo local.

» CUALIFICACION DEL PAISAJE URBANO: se propone trabajar sobre el
espacio publico en aspectos tales como peatonalizaciones, gerencia-
mientos de “calles comerciales”, demarcacion de recorridos e imagen
identitaria.

» ATENUACION DE BARRERAS URBANAS: desde el punto de vista ferrovia-
rio, implica generar pasos a nivel que articulen la trama. Y respecto
de los canales y arroyos, construir cruces peatonales y vehiculares que
“cosan” sus margenes.

c. Fortalecimiento de las localidades del interior

Este programa pretende favorecer el desarrollo e integracion de las
localidades del interior del municipio para mitigar la pérdida de pobla-
cion residente, mejorar la calidad de vida de sus habitantes, impedir el
deterioro del acervo patrimonial, y fomentar recorridos turisticos. Sus
lineas de accién son:

* TRATAMIENTO DEL ESPACIO PUBLICO: implica incrementar la superficie
de veredas, la materializacion de cruces peatonales, la iluminacion
en estaciones ferroviarias abandonadas y la provision de mobiliario
urbano basico.

* PROTECCION DE PATRIMONIO CULTURAL: al igual que en la ciudad cabe-
cera, en las localidades del interior existen diversos edificios de valor
patrimonial que requieren de proteccion y de una puesta en valor que
los revitalice.

* PROVISION DE EQUIPAMIENTO URBANO: en las localidades es indispen-
sable contar con mayor alumbrado publico, potenciar el comercio
diario y ampliar el equipamiento educativo y sanitario.

* FOMENTO DE RECORRIDOS TURISTICOS: mediante la generacion de cir-
cuitos para cabalgatas, bicicletas y sulkys, con postas en distintas
localidades, es posible ampliar la oferta de alojamiento turistico en
cabafias, posadas y bungalows.
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* PAVIMENTACION DE CAMINOS DE ACCESO: en las localidades de Elvira
y Antonio Carboni se requiere la pavimentacion de los accesos como

insumo esencial para la franca circulacién de personas, materias pri-
mas y productos elaborados.

d. Desarrollo de equipamiento urbano

Este programa pretende recuperar y mejorar el mobiliario urbano
deteriorado de la ciudad, asi como el de las localidades del interior. Sus
lineas de acci6n son:

* INTERVENCION EN LA LAGUNA DE LOBOS: para ampliar el frente utili-
zable de la laguna al uso publico es necesario incrementar el equipa-
miento de su entorno, con mobiliario urbano, con servicios sanitarios
y aprovisionamiento general.
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* PARQUE LINEAL EN CURSOS DE AGUA: en torno a los dos cursos de agua

que atraviesa la ciudad, el canal Salgado y el arroyo Muiliz, se plantea
desarrollar un parque lineal mediante una franja verde recreativa a
ambas margenes.

* CREACION DE UN “PARQUE DEL AGUA”: esta intervencién apunta a
proteger los cursos de agua a cielo abierto y consolidar un espacio
publico didactico y recreativo que contribuya a recuperar el valor
simbolico del agua.

e. Creacion del tranway rural de Lobos
Este programa tiende a: articular la region, fortalecer el desarrollo

local, poner a disposicion de la poblacion una vinculacion econémica y
regular, proveer transporte de carga liviana entre la ciudad y las localida-
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des, aprovechar la infraestructura ferroviaria existente, reutilizar las esta-
ciones ferroviarias y establecer nuevas paradas intermedias que fomenten
el turismo rural.

Se propone vincular mediante un servicio de ferrobus o tranway rural
a la ciudad de Lobos con las diferentes localidades. A su vez, se aprove-
chan los “cuadros” donde estan implantadas las estaciones para la culti-
vo de variedades vegetales de explotacion comercial, transportables por
fleteo mediante el furgon.

El viaje tendria también un caracter turistico. De modo que se favore-
ce la creacion de empleo con mano de obra local, especializada en tareas
de adecuacion y mantenimiento de unidades rodantes asi como de explo-
tacion del servicio. Finalmente, se trata de un medio econémico y no
contaminante en su operacion.

2. PROGRAMA DE DESARROLLO DE SUBCENTRO COMERCIAL

Con el proposito de reequilibrar el crecimiento de la ciudad y conte-
ner a nuevas actividades comerciales y de servicios, se ha desarrollado el
denominado subcentro “Vidriera de Lobos”. Esta situado en el cruce de
carreteras de acceso y permite alojar a establecimientos de envergadura. Se
define por un poligono triangular con un cateto curvilineo, estructurado
por una arteria-parque central a la que se vuelcan las fracciones frentistas.

Otra serie de parcelas estan ubicadas sobre el arco de la “Vidriera”,
dispuestas en forma radial. Se propone afectar a las parcelas sobre la
curva por una franja de 15 m desde la linea municipal como restriccion
al dominio. Esta franja sera de propiedad privada pero de uso publico,
destinada a la implantacion de una cortina arborea que aisle del potencial
ruido del transito automotor que circule por las rutas. La fraccion asigna-
da a la terminal de 6mnibus fue separada del resto por una calle colectora,
sobre la que se localizan fracciones de menor porte, tal como los locales
bailables, que tantos perjuicios ocasionan hoy en el area central.

110 | GUILLERMO TELLA



Subcentro “Vidriera” Lobos | Plan de Sector y Fraccidn aledafia
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3. PROGRAMA DE DESARROLLO DE SUBCENTRO PRODUCTIVO

La propuesta urbana para el area de “Empalme Lobos” apunta a
mejorar la calidad de vida de los habitantes de la zona, incrementando
el capital social, promoviendo mejores vinculos con la ciudad, ponien-
do en valor el patrimonio edilicio y recuperando los talleres ferroviarios
para el tranway. En su configuracion, plantea la continuidad de la calle
Intendente Turdo hasta atravesar la escuadra de la estacion, de modo de
favorecer con cruces la integracion de los diferentes fragmentos. Con un
centro verde frente a la estacion, provoca un remate a modo de “cul de
sac” circular, con perspectiva realzada.

La “Plaza de la Estacion” consiste en la rehabilitacion de un espacio
verde con juegos infantiles, situado en el triangulo central. Y una de las
esquinas albergaria a: una delegacién municipal, una estafeta postal, un
salon de usos maltiples y una unidad sanitaria. El principal galpon exis-
tente es el viejo taller de locomotoras, ubicado a un costado de la estacion.
El programa lo recuperaria para uso productivo relacionado con el man-
tenimiento y la operacion del servicio de tranway local.

4. PROGRAMA DE CREACION DE CIRCUITOS TURISTICOS

La ciudad de Lobos posee un conjunto de edificios de valor historico
que amerita ser conservado. Entre ellos se encuentran sitios de interés con
concentracion comercial, artistica y gastronémica, y otros que —por la
memoria que atesoran— resultan atractivos turisticamente. Es en el casco
céntrico donde se concentra la mayor parte de este acervo, sin embargo,
su dispersion requiere de recorridos peatonales que los presenten ordena-
damente con circuitos diferenciados:

a. Circurto GRANDE: este recorrido se inicia en la Plaza 1810, frente al
Palacio Municipal, bordea la calle Buenos Aires hasta la calle 9 de
Julio y por ésta llega hasta la avenida Alem, cuya longitud completa
esta ocupada por la Estacion del Ferrocarril. El retorno se produce
desde Alem y Chacabuco por la propia Chacabuco. Del otro lado del
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Proyecto de Circuitos Turisticos
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Proyecto de C|rcu|tos Turisticos | Peatonalizacion de la calle Peron
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paso a nivel se encuentran el almacén “La Paloma” y una casa vecina
cuyo frente y jardin son de interés arquitectonico. En el almacén, hoy
abandonado, se realiz6 parte del filme Juan Moreira, que relata la
vida de un gaucho en el imaginario popular. Justamente a una cuadra
de este punto, en las calles Cardoner y Chacabuco, un cartel precario
recuerda que alli se levantaba la pulperia “La Estrella”, lugar donde
fue muerto Moreira por una partida policial. La recorrida sigue por
Chacabuco hasta Rivadavia, donde retorna al punto inicial.

b. Circurto CHIco: este recorrido también se inicia en la Plaza 1810
y trascurre por la calle Presidente Perdn. Se caracteriza por tener
a cinco cuadras un fuerte punto de interés: la Casa Natal del Pre-
sidente de Juan Domingo Per6on. Actualmente, ha sido convertida
en museo-biblioteca y habilitada a la visita publica. Se proponen el
cambio de la espacialidad de la cuadra mediante la peatonalizacion,
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Propuesta de intervencion para
el entorno de la calle Peron en la
ciudad de Lobos.

la unificacion de solados, la iluminacién publica con farolas bajas y
un tratamiento diferenciado de la fachada. También busca desalentar
al comercio diario y facilitar la habilitacion de locales gastronémicos
que ratifiquen su caracter distintivo.

5. PROGRAMA DE SUSTENTABILIDAD AMBIENTAL

Dadas las caracteristicas ambientales del municipio, se ha identificado
como necesidad contar con un conjunto de acciones y medidas orientadas
a proteger y promover los valores ambientales existentes. Sus objetivos
principales son: conservar la calidad de los recursos naturales existentes
y de las fuentes de agua para consumo, preservar el valor productivo del
recurso suelo, promover el valor ambiental de los elementos naturales y el
potencial productivo de las lagunas, y recuperar los pasivos ambientales
de las cavas abandonadas.

Asimismo, se orienta también a: integrar los espacios verdes y los cuer-
pos de agua ubicados en el area urbana, minimizar los conflictos entre
actividades productivas y residenciales, y establecer lineamientos para el
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fortalecimiento del marco regulatorio municipal en materia de control
ambiental. Desde esa mirada, los diferentes subprogramas son: recupe-
raciéon y manejo de la laguna de Lobos; restauracion y control de cavas
urbanas y periurbanas; recuperacion y manejo del canal Salgado; protec-
cion y manejo del recurso agua; y fortalecimiento institucional ambiental.

a. Recuperacion y manejo de la laguna de Lobos

Para intentar controlar la degradacion ambiental de la laguna y res-
taurar su calidad ambiental, resulta necesaria la instrumentacién de una
serie de acciones “externas” o periféricas, y de acciones “internas” o espe-
cificas sobre el espacio lagunar y su borde. Entre ellas se encuentran: la
delimitacion de una franja de perilaguna con restriccion al dominio y de
acceso publico; la proteccion y estabilizacion de sus margenes; la reten-
cion de sedimentos; un monitoreo de la calidad del agua; el control de las
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fuentes de contaminacion; la restauraciéon ambiental y forestacion; y la

reconexion del canal Salgado con la laguna.
b. Restauracion y control de cavas periurbanas

En el municipio existe un histérico uso del suelo urbano y periur-
bano destinado a yacimientos mineros para la fabricacion de ladrillos.
Los predios agotados quedan abandonados en condiciones ambientales
degradadas. Con lo cual, se propone el tratamiento de estas cavas para
recuperar su valor. La estrategia para manejar los pasivos ambientales
es conocida como “win-win”, donde dos actividades son vinculadas de
manera de generar sinergias positivas entre si.

Las acciones son: recuperacion de los pasivos ambientales, aprovecha-
miento de suelos y materiales, exigencia normativa de Estudios de Impac-
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to Ambiental previos, Plan de Abandono y Restauracion Ambiental de

los emprendimientos, pautas ambientales para el uso minero del suelo, e
incorporacion de los predios recuperados a un Banco de Tierras municipal.

¢. Recuperacion y manejo del canal Salgado

El estado ambiental de la red hidrica es fundamental para el equilibrio
y la dinamica del municipio. Por ella corren los sedimentos que colmatan
las lagunas, se dispersan los contaminantes de las 4reas rurales y urba-
nas, se comunican las comunidades de peces y de aves a escala regional
y, ademas, juegan un rol importante en el ciclo de carga y descarga de las
aguas subterraneas, unica fuente de agua potable.

Por ello, se ha definido una zona de proteccion de estos cursos y cuer-
pos de agua superficiales, con franjas de restricciones al dominio. Que
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el sector del canal Salgado se convierta en un parque verde lineal, con

forestacion en sus margenes, y sea complementado con la propuesta de un
parque tematico del agua, también de uso publico, que permita minimizar
conflictos existentes entre los usos actuales.

La intervencion esta comprendida entonces por: un borde con limita-
ciones de uso y de ocupacion, un parque lineal con nuevo perfil del canal,
la relocalizacion y adecuacion de actividades impactantes, la retencion de
sedimentos y contaminantes en una antelaguna, el fortalecimiento legal
e institucional, y la reconexion del canal con la laguna.

d. Proteccion y manejo del recurso agua

Como proteccion del recurso agua fueron definidas zonas de protec-
cion ambiental de arroyos y lagunas, se establecieron pautas ambientales
para la radicacion y funcionamiento de establecimientos de cria o engorde
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intensivo de animales (granjas y feed lot), estrategias de control del sobre-
consumo de agua, y condicionamientos a las perforaciones y al abandono
previo de pozos sépticos.

e. Fortalecimiento institucional ambiental

Si bien, en general, el control policial en los temas ambientales y de
seguridad sanitaria es ejercido por el gobierno (provincial o nacional), el
municipio tiene la capacidad y la competencia legal para habilitar, contro-
lar y sancionar a aquellas actividades que perjudiquen la calidad ambien-
tal asi como a fiscalizar la gestion de residuos, emisiones y efluentes de
los establecimientos industriales, por ejemplo.

Con lo cual, se proponen acciones de fortalecimiento institucional
(con la creacion de la Direccion General de Medioambiente), de obliga-
toriedad de exigir y evaluar los impactos ambientales de los proyectos,
y de presentacion de una Licencia Ambiental emitida por el organismo
provincial competente para actividades consideradas riesgosas.

En consecuencia, el desarrollo de nuevas centralidades, la revitaliza-
cion del area central, el fortalecimiento de las localidades del interior, la
creacion del tranway rural y la promocion de la sustentabilidad ambiental
definen en términos generales la cartera de programas prioritarios de
actuacion para la implementacion de los objetivos del plan.
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CAPITULO V

INSTRUM]}NTOS COMBINADOS
DE GESTION

Expuestos los lineamientos para el desarrollo local, el modelo de
ordenamiento territorial y los programas y proyectos prioritarios que
definen el plan, es necesario ahondar a continuacion en los instrumentos
disefiados para la gestion e implementacion. En tal sentido, se presenta
un diagnostico focalizado del marco normativo, la formulacién de ejes
propositivos y los procedimientos de consulta, participacion, monitoreo
y su posterior revision.

1. DIAGNOSTICO FOCALIZADO DE MARCO NORMATIVO

Para elaborar el diagnostico focalizado del marco normativo se con-
sideraron las condiciones fisico-espaciales que posibiliten satisfacer al
menor costo econémico y social, los requerimientos y necesidades de
la comunidad en materia de vivienda, industria, comercio, recreacion,
infraestructura, equipamiento, servicios esenciales y calidad del ambiente.

En términos diagnosticos se ha desarrollado una matriz focalizada
en el papel de las reglas de juego, con una vision integral de los puntos
fuertes y debiles del territorio en estudio:
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2. FORMULACION DE LINEAMIENTOS PROPOSITIVOS

A partir de los problemas detectados se elabord una propuesta de
Codigo de Ordenamiento Urbano y Territorial (COT) para el municipio
de Lobos y sus localidades (ciudad de Lobos, Zapiola, Salvador Maria,
Bahia de Los Lobos, Villa Logtiercio, Empalme Lobos, Antonio Carboni
y Elvira), que actualice los contenidos de la legislacion vigente.

Y esta propuesta se complement6 con otro: Codigo de Edificacion
(CE) para el municipio de Lobos. Con este enfoque se buscod correla-
cionar para su implementacion, los contenidos de ambos instrumentos,
reajustando el formato del nuevo c6digo en pos de la agilizacion y la
optimizacion de su manejo en el ambito gubernamental local, de terceros
profesionales (arquitectos, agrimensores, ingenieros, constructores, etc.)
y de gestores en general.

Contenidos para reestructurar la herramienta normativa

En relacion con sus contenidos, se propuso reestructurar y flexibilizar
la actual herramienta normativa, que hoy carece de mecanismos de parti-
cipacion y gestion. Por lo cual, se incluyen en su articulado, por ejemplo:
procedimientos de aprobacion (“Modelo de Certificado Urbanistico”,
“Modelo de Certificado de Localizacion”, etc.), mecanismos de partici-
pacion ciudadana, implementacion y seguimiento del plan, términos para
su revision y procedimientos de modificacion, entre otros.

Por otro lado, se incorporaron disposiciones de preservacion de las
condiciones ambientales, culturales, arquitectonicas y urbanas; y linea-
mientos generales de desarrollo territorial para las localidades del interior.
Se completa a su vez (con la revision del término “Uso especifico”) el con-
cepto de “Compensacion urbanistica”, que legisla sobre la localizacion de
grandes superficies comerciales y define indicadores que regulen y limiten
la aplicacion del decreto sobre propiedad horizontal (N° 13.512) en lotes
sin servicios.

Se presenta a continuacién una propuesta de redistribucion de activi-
dades para la ciudad de Lobos:
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Ciudad de Lobos | Propuesta de redistribucion de actividades
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De esta manera se plantea una redistribucion de actividades para la
ciudad de Lobos, consolidando al area de centralidad existente y gene-
rando dos subcentros para equipar el territorio urbano.
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3. PROPUESTA DE UN NUEVO MARCO NORMATIVO

En los ultimos afios, el municipio ha tenido una serie de cambios de
indole socioeconémico que se traducen en el territorio, superando algunas
de las previsiones estimadas oportunamente en la delimitacion de zonas
e indicadores urbanisticos planteados. Por lo cual, se crean, amplian o
modifican zonas en funcion de los resultados alcanzados.

Hoy, los grandes emprendimientos existentes y con demanda de ter-
ceros afectados (como clubes de campo) presentan ante el municipio la
ampliacion de la actividad. Asi sucede, por ejemplo, con: “La Federala”,
“Cula Cult” o —en el sector de la laguna de Lobos— con el pedido de
instalacion de un casino.

Para dar curso a estos emprendimientos, se debera exigir al empren-
dedor —mediante la normativa— la construccion de las correspondientes
plantas de tratamiento de liquidos cloacales y demas servicios centrali-
zados (actualmente este tipo de situaciones no se encuentran reglamen-
tadas). Se define entonces un sector industrial planificado, se amplia el
preexistente y se incorporan a la norma zonas de usos especificos.

Por otro lado, se redefine el sistema vial tanto para el municipio como
para las localidades, estableciendo una red diferenciada de circulacion de
transito pesado, de cargas y de transporte publico de pasajeros. Asimismo,
se plantea que el sistema vial principal vincule y jerarquice las rutas (en el
contexto regional), de acceso a las localidades y ejes de articulacion barrial
(escala local). Finalmente, se regula la actividad de acopio de granos en
la planta urbana de Lobos, situados en los silos de la estacion ferroviaria.

Otro rasgo distintivo es la incorporacion como Distritos de urbaniza-
cion especial a los nuevos conjuntos habitacionales (por ejemplo, aquellos
ejecutados en el marco del Plan Federal de Construccion de Viviendas).
Posibilita también la aplicacion de la figura “renovacion urbana” en la
zona Comercial Administrativa (CA), determinando alturas, retiros y tipo
de edificacion en sectores frentistas a la plaza central, y se regula el uso del
espacio publico. En ese orden, surgen sectores de proteccion patrimonial
a preservar tanto en la ciudad como en las localidades rurales.

En consecuencia, ambas propuestas normativas (“Codigo de Orde-
namiento Urbano Territorial” y “Cddigo de Edificacién™), basadas en la
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Salvador Maria
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Elvira
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interpretacion integral de la totalidad de componentes, tienen un marco
de encuadre concreto y especifico en el nivel provincial, que es el Decreto
Ley 8912/77, con sus modificatorias y complementarias. Finalmente, se
subraya que las normas, generadas de la mano del area de gobierno res-
pectiva, definen situaciones de maxima expectativa, siendo susceptibles
de producir adaptaciones pertinentes para su aplicacion.

4. SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL ACTUALIZADO

Una herramienta fundamental para el desarrollo del trabajo fue la
puesta en funcionamiento de un Sistema de Informacion Territorial muni-
cipal que administre datos espaciales y, a su vez, compatibilice, integre y
articule las diferentes bases de datos territoriales existentes en el munici-
pio. Esta actividad consisti6 en la produccion de una serie de documentos
elaborados con informacién tematica que permita realizar analisis espa-
ciales de las variables utilizadas en el plan.

Para ello fue necesario: la busqueda de informacion preexistente, el
armado y la compatibilizacion de bases alfanuméricas al nivel de manza-
nay parcela, el vuelco de la informacion a la cartografia base, el analisis
espacial y la elaboracion de mapas sintesis de las distintas dimensiones.

Operativamente, se generaron tres capas de informacién: amanzana-
miento, parcelamiento y ejes de calles, que fueron completadas y ajustadas
para su analisis. Cada variable espacializada se asocia a una de estas capas
cartograficas. Asi, por ejemplo, las calles pavimentadas y de tierras se
grafican sobre los ejes; los niveles de ocupacion sobre las manzanas y los
indices de productividad del suelo, sobre el parcelamiento.

El volcado de la informacion se realizd en parte manualmente (car-
gando el dato en cada manzana o eje de calle) y en parte de manera
semiautomatica (utilizando programas apropiados). En definitiva, en el
marco del plan se logré completar un Sistema de Informacion Territorial
actualizado, dinamico y de facil operatividad, y capacitar al personal
municipal para su mantenimiento a través del tiempo.
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Anélisis poblacional 1998 Analisis poblacional 2030
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Resultado de los talleres sobre aspectos y relaciones mas significativos
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5. PROCEDIMIENTOS DE CONSULTA Y PARTICIPACION

Para promover y concretar la participacion, se recurrié a un vasto
repertorio de instrumentos y mecanismos que amplian la capacidad de
los ciudadanos de influir en el proceso de toma de decisiones. Desde esta
perspectiva, se han identificado los siguientes temas-clave: la reforma ins-
titucional municipal, que responda a un modelo de gestion articulador de
las demandas de la sociedad; el desarrollo econémico local, impulsado
con la participacion del sector privado; la promocién y preservacion de
los recursos naturales y ambientales; la articulacion de la participacion
en la definicion e implementacion de las politicas de gestion; y el desarro-
llo integrado y armonico del territorio, para mejorar la calidad de vida
mediante procesos sustentables.
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Esquema de Escenarios Extremos en el Largo Plazo

PRESENTE

A partir de la seleccion de temas se plantean mecanismos de consulta
basados, principalmente, en la organizacion y realizacion de talleres con
referentes institucionales y con la sociedad lobense, para identificar la
problematica urbano-regional y de desarrollo local en las diversas fases.
La propuesta tuvo en cuenta garantizar una participacion de organismos
y funcionarios de distintos niveles de Gobierno asi como del conjunto
de sectores sociales y econémicos implicados, segun cada uno de los
estadios delineados.

En los dos primeros, la construccion colectiva permitié obtener una
vision totalizadora sobre la realidad local e involucrar a actores que, por
su posicion en ambitos politicos o sociales, contribuyeron a poner en
marcha el proceso del plan. Esta dinamica permite cimentar consensos
y explicitar disensos, motivar y movilizar a los ciudadanos, y poner en
discusion temas relativos a las nuevas practicas de actuacion estratégica.
Para construir la legitimidad politica, social y técnica del plan, en el tercer
nivel se defini6 participativamente el objetivo-meta, rumbo a donde llegar
en un plazo mediato, como resultado de las fases anteriores.
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La estrategia de comunicacion

1. DESARROLLO DE UNA IMAGEN INSTITUCIONAL

a. Elaboracion de logotipo identificatorio del plan que permita su facil reconocimiento.

b. Construccion y puesta en funcionamiento de un sitio Web para difundir los resultados.
¢. Elaboracidn de folletos de difusion del plan, para que cada vecino los reciba por correo.

2. DESARROLLO DE ENTREVISTAS FOCALIZADAS

a. Entrevistas con los funcionarios municipales de cada una de las areas de Gobierno.
b. Reunidn plenaria con el Concejo Deliberante para conocer proyectos e iniciativas.
¢. Encuentros con instituciones intermedias para relevar problemas y propuestas.

3. DESARROLLO DE ESPACIOS DE CONSULTA

a. Censo sobre recursos y potencialidades del sector productivo de Lobos.

b. Encuesta a instituciones intermedias sobre problemas urbanos y ambientales.
¢. Consulta a instituciones intermedias sobre posibles escenarios de desarrollo.

4. DESARROLLO DE TALLERES PARTICIPATIVOS

a. Taller de analisis con el sector empresario sobre la situacion productiva.

b. Taller de anélisis con vecinos e instituciones sobre la situacion urbano-ambiental.
¢. Taller de formulacion diagndstica y de escenarios prospectivos con la comunidad.

5. CONTACTO CON LOS MEDIOS PERIODISTICOS

a. Realizacion de conferencia de prensa para el lanzamiento del estudio.

b. Realizacion de rondas de prensa para sensibilizar sobre problemas ambientales.
¢. Reportajes en medios escritos, radiales y televisivos sobre los avances generados.

Dada la necesidad de instalar en la poblaciéon local la imagen de un
plan en proceso de elaboracion y reformulacion permanente, se decidio
disefar un logotipo que lo identifique. La idea de plantear un escenario
de trabajo al afio 2020 surgi6é como necesidad de superar el concepto del
plan como producto para comenzar a observarlo como proceso. Con lo
cual, un horizonte de una década por delante se orienta hacia ese propo-
sito. Finalmente, como parte de las diferentes acciones de difusion, se ha
participado en conferencias de prensa en el Salon Municipal, en entrevis-
tas focalizadas para radios y canales regionales, y se han divulgado los
resultados en los periddicos locales.
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CAPITULO VI

MOVILIZACI/(/)N
DE PLUSVALIAS URBANAS

La ciudad es el espacio en el que la sociedad se reproduce, en el que
los asentamientos humanos se expresan, en donde se establecen relaciones
de poder y se articula lo publico con lo privado. Intervenir en territorios
en constante mutacion requiere abandonar la concepcion tradicional de
planeamiento para avanzar en el disefio de propuestas flexibles, audaces
y eficientes.

En el caso del municipio de Lobos se plantean lineamientos capaces
de orientar el desarrollo mediante acciones que tiendan al reequilibrio
del territorio. Con el proposito de capitalizar ventajas de localizacion,
accesibilidad e infraestructura, el plan apunta a completar y consolidar
el tejido urbano existente, conteniendo el crecimiento de la ciudad sobre
areas rurales y creando nuevas subcentralidades.

Asimismo, conforma un sistema verde publico integrado, que recupera
sectores en desuso como atractivo turistico, y revitaliza el casco funda-
cional con areas de proteccion historica. Para la ejecucion de programas
y proyectos, presenta diferentes instrumentos de gestion urbana —norma-
tivos y financieros— de caracter combinado, donde la aplicacion de uno
habilita la del siguiente.
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1. MARKETING TERRITORIAL PARA EL DESARROLLO LOCAL

Las estrategias de desarrollo local deben surgir de una planificacion
participativa y de una fuerte presencia del Gobierno, que motorice el cre-
cimiento y mejore las condiciones de vida. En primer término, es necesa-
rio relevar las actividades productivas y los recursos existentes, sobre la
base de fuentes secundarias y primarias, a informantes-clave, a reuniones
y talleres de discusion y a datos obtenidos del censo de recursos y nece-
sidades elaborado ad hoc. De esta manera es posible formular un diag-
nostico que conduzca a determinar el perfil del distrito y los problemas
detectados en cada sector.

Mas de las tres cuartas partes del producto bruto de Lobos es gene-
rado por: los servicios inmobiliarios, empresariales y de alquiler; la
industria manufacturera; la agricultura, ganaderia, caza y selvicultura;
el comercio por mayor y menor; la reparacion de vehiculos automotores
y enseres domésticos; el servicio de transporte y almacenamiento; y la
construccion. Es decir que, posee una estructura productiva diversificada,
en una situacion intermedia entre municipios tipicamente agropecuarios
y otros con cierta especializacion industrial.

En relacién con su fuerza laboral, las actividades que concentran el
mayor numero de trabajadores son: el comercio, la industria manufacture-
ray la agropecuaria. Su grado de calificacion revela porcentajes similares
a los del resto de la provincia, pero su informalidad es mayor y, de manera
distintiva, predomina el empleo en pequefias y medianas empresas. Asi-
mismo, mantiene una estructura agraria donde prevalecen los pequefios
y medianos productores, y la tenencia de la tierra es casi en su totalidad
privada, con un porcentaje de arrendamientos similares a los promedios
provinciales.

En la actualidad, la agricultura viene creciendo debido a la mayor
rentabilidad derivada del aumento de los precios internacionales de los
granos y a la expansion de la frontera agricola sobre terrenos dedica-
dos tradicionalmente a la actividad ganadera. Otro cambio importante
es la mutacion de la tipologia de productor agrario, que pasé del tipico
chacarero al rentista, residente en la ciudad de Lobos, circunstancia que
impacta en el mercado de suelo urbano.
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En tanto, la ganaderia resulta ser la principal actividad agropecuaria.

Y con el avance del feed lot, la bovina es la mas relevante. Pero también
existen: la ovina, la porcina y la equina, con fuerte presencia de cria de
caballos de polo. Algo similar sucede con la avicultura y la tambera, en
especial en las cercanias de la localidad de Zapiola. La produccion de
miel, que se concentra en Salvador Maria, esta basada en pequefios pro-
ductores que luego comercializan con empresas exportadoras.

Un aspecto mas a considerar es el de las actividades secundarias y
terciarias. El nimero de empleos ocupados en este tipo de actividades
muestra el crecimiento del sector de comercio y servicios. A escala regio-
nal, Lobos ofrece una fuerte especializacion de la industria textil. Tam-
bién tiene presencia en la industria maderera, en la alimentaria y en la
metalirgica. Otra fuente econdmica es la que surge de las inversiones de
nivel nacional y provincial en infraestructura, en particular, en materia
de vivienda.
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De acuerdo a las actividades y recursos disponibles, se evaluaron las

areas de oportunidad, los nichos disponibles y las sinergias intersecto-
riales. Resulta de mayor relevancia la cadena productiva que incluye: la
cria de ganado, los feed lots, el tambo y la produccion de derivados de la
leche (de alta diferenciacion); la articulacion de la siembra de girasol con
la actividad mielera (con vistas a calidad internacional) y los productos
que relacionan: polo-actividad textil y polo-turismo-cria de caballos.
La sintesis diagnostica da cuenta entonces de problemas en el sec-
tor industrial a escala local: déficit cronico de infraestructuras y falta de
mano de obra calificada; y en el ambito provincial: reclamo recurrente
por la presion fiscal e impositiva. En el ambito rural se destacan las difi-
cultades de accesibilidad a zonas de produccion y al resto de localidades.
La actividad mielera entra en conflicto con otros usos rurales y ofrece
resistencias a la reconversion tecnologica, necesaria para la exportacion.
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El turismo presenta inconvenientes en la integracion de la laguna con la

ciudad y en la captacion de recursos de los emprendimientos dirigidos a
sectores de altos ingresos. Una herramienta con que cuenta el municipio
para apoyo y estimulo de las pequefias y medianas empresas y la arti-
culacion del sector publico con el privado es la denominada Agencia de
Desarrollo Local, una asociacion civil sin fines de lucro creada con apoyo
del Ministerio de Produccion provincial.

Esta caracteristica de fuerte dependencia de variables exdgenas sefiala
la necesidad de aunar esfuerzos para lograr diferenciar, articular y tecni-
ficar la produccion de bienes y servicios locales.

Desde el punto de vista productivo, da cuenta también de la modi-
ficacion de su estructura por sectores vy, al interior de cada sector, como
reaccion al desmantelamiento de la operatoria ferroviaria y la reduccion
y reconversion de la planta industrial de la empresa Siemens, que en con-
junto motorizaban el crecimiento.

Dado que, en funcién de la configuracion econdémica, los bienes y
servicios ofrecidos son fundamentalmente tomadores de precio a escala
nacional o internacional, resultan susceptibles a decisiones en ambitos
geograficos diferentes al local. Por ende, como estrategia de desarrollo
local se busca la conformacion de cadenas de valor que aprovechen las
condiciones historicas, culturales y geograficas para productos y servicios
de mayor diferenciacion, de modo de acceder a mercados mas selectivos.
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2. CONSOLIDACION DE LAS PERTENENCIAS REGIONALES

De acuerdo a este posicionamiento se logra: mayor diversificacion de
actividades productivas; con predominio del mercado interno como destino
de la produccion (industria alimenticia, textil, fundiciones); mayores apti-
tudes turisticas, que han permitido un aumento de las estancias de fin de
semana; y la aparicion de dos actividades con alcance internacional, una de
ellas con bajo grado de articulacion local: el polo; y otra, de mayor insercion
en su encadenamiento productivo: la produccion y exportacion de miel.

En el ambito regional, se encuentra en una situacion de “bisagra”
entre la frontera de expansion de la Region Metropolitana de Buenos
Aires y el interior rural bonaerense. Y aparece como mercado de trabajo
y consumo, y como atractor de inversiones y excedentes, especialmente en
comercio y turismo. La diversificacién surge de la concentracion urbana
en la ciudad, que ha permitido economias de escala para la localizacion
de actividades productivas. Asimismo, cumple un papel importante: como
“ciudad-dormitorio”, como mercado de produccién de bienes y como pro-
veedor de servicios ambientales.

Transformar el sistema productivo local, promover el crecimiento de
la produccion, mejorar el nivel de vida y de empleo de la poblacion son
los objetivos para lograr una inserciéon competitiva del municipio en el
contexto regional, basada en aquellos elementos que lo diferencien: su
historia, su tradicion industrial, el ferrocarril, el ambiente rural, el polo, la
lecheria, la miel. En esa linea, la formulacion de lineamientos estratégicos
se basan en cuatro grandes areas de actuacion: provision de infraestruc-
turas; gestion de los recursos humanos; fortalecimiento empresarial; y
fortalecimiento institucional.

En el caso de la provision de infraestructuras, se requiere extender las
redes de servicios (energia eléctrica, pavimento, agua potable, cloacas,
etc.) y la construccion y mejora de equipamientos colectivos. Para la ges-
tion de recursos humanos se proponen acciones vinculadas con la conso-
lidacion de los centros de educacion y capacitacion del aparato productivo
local, la recuperacion del saber industrial y ferroviario, la generacion de
incentivos para la contratacion de mano de obra local y el desarrollo de
emprendedores.
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La dinamizacion del sector empresarial es el elemento clave, con un

tejido de pequeiias y medianas empresas que generen riqueza y empleos.
Entre las acciones propuestas se encuentra la generacion de: una zona
industrial exclusiva; un Agropolo en la localidad de Antonio Carboni-
Elvira; una Usina Textil en la localidad de Empalme Lobos; un Distrito
Metalmecanico; y el fomento a las actividades turisticas y culturales.

Por altimo, el fortalecimiento institucional se aspira a consolidar
mediante: el apoyo administrativo y financiero a la Agencia de Desarrollo
Local; la creacion de la Oficina Municipal de Estadistica; la generacion
de un Banco de Tierras; la profundizacion de una estrategia de marke-
ting territorial; y nuevos instrumentos para la captacion de recursos en
el nivel local.

En un municipio predominantemente rural como Lobos, la ocupacion
del suelo en la ciudad decrece desde el area central hacia los bordes. Y en
ese recorrido ofrece un gran numero de edificaciones con aptitudes para
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ser preservadas desde el punto de vista historico y turistico. Sin embargo,

diversas barreras fisicas —tal como el tendido ferroviario y los canales—
han condicionado un crecimiento dispar, con un trazado lineal que divide
a la ciudad en dos areas claramente definidas y un escaso protagonismo
de los cursos de agua en la vida de la ciudad.

Surgen entonces dos niveles de lectura: el soporte local y las pertenen-
cias regionales. Asi, sobre el soporte local se distinguen aquellos aspectos
vinculados a las condiciones mas estructurales: una suave pendiente hacia
el rio, los arroyos que atraviesan al municipio, los acentuados ciclos de
inundacion y sequia, una base productiva agroganadera y de servicios, un
fuerte centro urbano diversificado, y una estructura viaria que acenttia el
predominio de la ciudad central sobre las localidades rurales en el interior.

Su insercion en el sistema de pertenencias regionales —con la cuenca
del rio Salado, con la Regiéon Metropolitana de Buenos Aires y con los
municipios aledafios— presenta amenazas que exigen un manejo responsa-
ble del suelo, del agua y de la biodiversidad, y desequilibrios territoriales
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que implican una pérdida del potencial de desarrollo endogeno y una
distribucion equitativa de la riqueza. Por ende, el modelo tiende a evitar
el desarraigo de la poblacion residente en las localidades, a preservar las
areas naturales mas fragiles y al subsistema de lagunas, a revitalizar el
area central y a fortalecer su patrimonio.

3. REAPROPIACION DE VALOR SIMBOLICO EN LA CIUDAD

La ciudad expresa sus contrastes sociales y economicos. Y esta dife-
renciacion da cuenta de la fuerte presencia de un actor determinante: el
Estado municipal, que cumple la funcion de ordenar el territorio, resguar-
dar la productividad del espacio rural y ofrecer un orden urbano regular,
con una trama cuadricular y con manzanas parceladas. Esto determina
el tipo de infraestructura a proveer, la densidad y la capacidad edificable
del suelo. Encontramos entonces un doble discurso. El del “orden” (dado
por el Estado) y el de la “diferenciacion” (a partir de las cualidades del
espacio construido). De ese modo aparece un estatus del lugar, de poder,
de nivel socioecondémico, de exclusividad, donde la ciudad adquiere una
entidad discursiva en las relaciones entre actores.

El nucleo urbano concentra el mayor acervo cultural de la ciudad. Su
conservacion y puesta en valor constituye uno de los mayores desafios
para el desarrollo turistico, cultural y social. En ese sentido, la “patri-
monializacion” se presenta como la principal herramienta normativa e
institucional que habilita la recuperacion de edificios y de 4reas historicas.

Para evitar los conflictos que suelen generar las fuerzas del mercado
del suelo frente a los clasicos procesos de catalogacion y de restricciones
al uso, fueron disefiados mecanismos de compensacion de cargas que per-
miten armonizar esa puja de intereses.

Por otra parte, la ciudad define areas homogéneamente consolida-
das y otras —mas heterogéneas— con potencial de desarrollo, en funcion
de su dotacién de infraestructura: son sectores con intersticios vacantes,
capaces de absorber la demanda de nuevo suelo urbano para el desarrollo
residencial, comercial e industrial.
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Combinacion de instrumentos normativos y financieros para el desarrollo estratégico territorial

Marco general de intervencién: Estrategias genera-

lesy por el Plan 0
Lobos 2020

TRANSFERENCIA DE POTENCIAL
CONSTRUCTIVO

edificio no

edificio altura
catalogado maxima
de valor permitida por
patrimonial coédigo

verticalizacién
y consolidaciol
del tejido
desarrollo de
nuevas dreas

preservacién y
puesta en valor

edificio
catalogado
de valor patri-
monial
poligono catalogado de
valor patrimonial: emisor de
potencial constructivo

edificio con
potencial de
desarrollo en
altura

poligono de potencial desarro-

llo en altura, consolidacion 6

desarrollo: receptor de poten-
cial constructivo

CATALOGACION

CAMBIO DE INDICADORES URBANISTICOS /
CAPTACION DE PLUSVALIAS GENERADAS

inversion de plusvalias generadas en
programas y proyectos prioritarios

mejoramiento del espacio publico, generacién de
parques lineales, desarrollo turfstico

REDISTRIBUCION

lobos2020
plan estratégico

En términos generales, al cambiar los indicadores urbanisticos de una
zona para otorgarle mayor capacidad constructiva, se tienden a disparar
los precios del suelo urbano.

Dicha valorizacion, emergente de la aplicacion de una politica publi-
ca, es absorbida por propietarios y desarrolladores. A fin de generar un
proceso econémicamente sustentable y socialmente equitativo, la ciudad
tiene que poder recuperar las valorizaciones que ella misma ha creado
y redistribuirlo de manera racional, transformando esos excedentes de

la intervencion, las “plusvalias”, en fuentes de ingreso adicionales para
invertir en otras zonas.
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Reconocida entonces, por un lado, la voluntad de preservar el patri-

monio y, por otro, la capacidad de desarrollar nuevos sectores, el plan
combina cuatro instrumentos desde dos de sus Programas de Actuacion:
Revitalizacién del Area Central, que implica la recuperacion del patri-
monio urbano y la creacion de areas de proteccion historica y circuitos
turisticos peatonales; y Desarrollo de Nuevas Centralidades, donde se
genera un subcentro de caracter productivo en la zona de Empalme Lobos
y otro de caracter comercial en el cruce de las rutas 205 y 41.

Uno de estos instrumentos es de caracter normativo y consiste en la
patrimonializacion del casco fundacional. El siguiente surge como aplica-
cion de la transferencia de potencial constructivo para compensar los con-
flictos surgidos de la asignacion de derechos diferenciales en areas de valor
historico. Dicho instrumento buscara un uso mas eficiente de la infraestruc-
tura urbana disponible en el resto de la ciudad: preserva un poligono urbano
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y concentra el desarrollo (clustering) en otro. El siguiente busca redistribuir
los beneficios que se obtienen del desarrollo y, finalmente, el altimo apunta
a solventar intervenciones en aquellas areas que el plan requiera.

Los cuatro instrumentos combinados que en el marco del plan se han
disefiado son:

* La PATRIMONIALIZACION de poligonos de valor historico-cultural en
el casco fundacional de la ciudad.

* La COMPENSACION de cargas con transferencia de potencial construc-
tivo a otras areas para completamiento de tejido y desarrollo de cen-
tralidades.

* La caprTACION de las plusvalias disparadas por el cambio de indica-
dores urbanisticos en los poligonos generados.

* La MOVILIZACION de las plusvalias captadas a otras areas para finan-
ciar proyectos urbanos tales como: parques lineales, circuitos turis-
ticos o recuperacion de cavas periurbanas.

4. CAPTACION Y REDISTRIBUCION DE LAS PLUSVALIAS

El proceso de patrimonializacion reconoce inicialmente el valor de
un edificio o area, que luego cataloga y declara de interés y, por ultimo,
desarrolla la intervencion respetando su legado y resguardandolo para uso
y goce de generaciones futuras. Se encadenan para el casco fundacional
acciones de reconocimiento, de catalogacion y de definicion de tipos de
proteccion, segun el bien patrimonial del que se trate, su estado de con-
servacion y la importancia que represente para la sociedad.

El area a catalogar es concebida como “poligono de actuacion” donde
se encuentran los edificios especificos de valor, pero también el espacio
publico y otros edificios que conforman el paisaje urbano. En funcion de
compensar los problemas de inequidad derivados de la asignacion diferen-
ciada de la capacidad constructiva, se propone un mecanismo que consiste
en transferir el “potencial constructivo” no materializado es decir, la
superficie no edificada hasta un plano limite establecido por norma a otro
poligono de la ciudad denominado “receptor del potencial”.
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Este esquema lleva implicito la voluntad de promover el desarrollo de

otras zonas de la ciudad. La cantidad de derechos a transferir debe repre-
sentar un valor suficiente para que los propietarios participen e inviertan
en sus inmuebles y se cumplan con los objetivos de proteccion que se
requieran. Para ello, el municipio debe comprar ese potencial constructivo
sobrante y venderlo a empresas constructoras, colocarlo en el mercado de
valores, administrarlo a través de una comision creada para tal fin o crear
una empresa publico-privada ad hoc.

Cuando se catalogan edificios de valor patrimonial, mas que poli-
gonos se obtiene un paisaje urbano “dentado”, en el que los inmuebles
catalogados permanecen con baja altura mientras que, los restantes son
demolidos para la construccion de edificios que aprovechan la maxima
capacidad constructiva. En estos casos, la aplicacion del instrumento con-
siste en anular la mayor edificabilidad en el poligono definido como “emi-
sor” y establecer un tope edificatorio “virtual” similar al de los edificios
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que no posean restricciones. De este modo se preserva la zona histérica,
se recupera el paisaje del casco fundacional, se obtiene un tejido homogeé-
neo, respetando sus cualidades intrinsecas, y se resguardan los edificios
de valor patrimonial.

El cambio de indicadores urbanisticos para el “poligono de actua-
cion” permite la captacion de plusvalias de las areas receptoras de poten-
cial constructivo. Y consiste en la aplicaciéon de un tributo que se cobra
por unica vez en el momento en que se manifiesta ese mayor plusvalor
(la venta del predio, la solicitud de permisos de obras, etc.). El nivel de
recuperacion de las plusvalias depende del disefio del mecanismo y esta
determinado por una alicuota del tributo y el calculo de la base imponible.

El plusvalor corresponde a la diferencia del valor de mercado del
inmueble antes y después del hecho que genera la valorizacion. Esto se
realiza mediante avaltos periodicos que permiten definir valores prome-
dio por areas homogéneas. La rigurosidad del avalto reduce las posibili-
dades de que el valor de venta sea subdeclarado y pagada su diferencia de
modo informal, pasando parte del plusvalor generado al propietario en su
propio y tnico beneficio. Lo recaudado pasa a formar parte de un “Fondo
de Desarrollo” para ejecutar otros programas y proyectos definidos por
el plan y considerados prioritarios.

5. ACTUAR SOBRE PROCESOS DE SEGREGACION TEMPRANA

Con la aplicacion de estos instrumentos combinados, el plan puede,
por una parte, conservar las cualidades del centro histérico de la ciudad,
resguardando el valor de su paisaje urbano. Por otra, puede compensar los
efectos no deseados de la aplicacion de la norma de proteccion, promovien-
do la inversion de los propietarios y la conservacion de sus inmuebles. Final-
mente, en el area de recepcion de los derechos de desarrollo transferidos,
el municipio puede capturar y administrar las plusvalias generadas por la
mayor capacidad edificatoria otorgada por norma en el resto de la ciudad.

Reconocer como evoluciona tendencialmente una ciudad, de qué
modo se produce la diferenciacion de lugares, como enfatizar criterios de
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sustentabilidad ambiental y como dinamizar al sector productivo, permi-
tira desarrollar propuestas “listas para llevar” que fomenten una ciudad
mas sostenible, mas amigable. Y, a través de la redistribucion del plusvalor
capturado, el plan permite ejecutar programas y proyectos considerados
prioritarios para mejorar la calidad de vida de la poblacion, para generar
una ciudad para todos, mas saludable, equitativa e integrada.

Necesidad de asumir los procesos crecientes de segregacion

En las ciudades intermedias se observa una tendencia creciente hacia
la segregacion socioterritorial que pone en evidencia el fuerte proceso de
fragmentacion social y urbana por el que atraviesan. Con menor distan-
cia fisica entre grupos sociales, se consagran marcados contrastes y una
distribucion asimétrica de oportunidades. El espacio publico expresa las
desigualdades urbanas en respuesta a esas fuertes diferencias sociales.

La ciudad entonces aparece signada por la separacion entre grupos
sociales y por su aproximacion espacial. La segregacion no resulta ser un
proceso tendencial sino, por el contrario, provocado, inducido, planifica-
do e instituido. Como este tipo de dinamicas esta vinculado a la propia
accion del Estado, existen pues oportunidades para operar con estrategias
que tiendan al control de sus efectos. Y uno de los objetivos centrales de
toda politica debiera ser el incremento de la diversidad social en el espacio.

En consecuencia, las ciudades intermedias como Lobos deben asumir
sus problemas crecientes de segregacion socioterritorial. Solo asi podran
comenzar a aplicar programas de actuacion en favor de una movilidad
social ascendente que reoriente a las dinamicas urbanas y que promueva
un mayor acceso a la ciudad, con una mayor interaccion fisica entre gru-
pos que comparten el territorio. De no ser asi, deberemos resignarnos a
vivir en ciudades cada vez mas fragmentadas, mas injustas, mas violentas.
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PLANIFICAR LA CIUDAD: Estrategias para intervenir territorios en
mutacion es el nuevo trabajo que presenta Gulllermo Tella, donde
examina a la ciudad como espacio en el que la sociedad se reproduce,
en el que los asentamientos humanos se expresan. Y explica como se
expande y densifica, c¢como articula su tejido, como establece
relaciones de poder, como consagra valores simbélicos.

Asimismo, se pregunta de qué modo intervenir en estos complejos
territorios que se muestran en constante mutacion. Desde esa mirada,
ofrece una serie de herramientas destinadas a reconocer, interpretar y
actuar en diferentes escalas de abordaje, y criterios para la
formulacion de lineamientos estratégicos, programas de actuacién e
instrumentos de gestion e implementacion.

A partir de tales ejes planteados, expone un caso especifico de
aplicacion reciente llevado a cabo para Lobos, un municipio situado a
cien kilometros al sudoeste de la ciudad de Buenos Aires, donde se
ponen en valor las preexistencias, se controla el crecimiento futuro, se
enfatiza la sustentabilidad ambiental, se dinamiza al sector productivo
y se preserva el paisaje natural y el patrimonio cultural.

En consecuencia, PLANIFICAR LA CIUDAD ofrece estrategias
destinadas a reconocer procesos de diferenciacion de lugares, para
generar una mayor interaccion fisica entre grupos que comparten el
territorio y para fomentar una ciudad mas amigable. Y, a través de la
redistribucion del plusvalor capturado, propone una ciudad para
todos, mas saludable, mas equitativa, mas inclusiva e integrada.
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