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PRESENTACION GENERAL

Durante los afos 1996/97, el equipo de trabajo conformado en la Facultad de Arquitectura y Urbanismo,
realizo el proyecto “Las Problematicas Territoriales y el Mejoramiento de la Calidad Urbano Ambiental”. La
conclusion mas relevante del citado estudio, lo constituyd la seria amenaza que representaba la continuidad
de las tendencias de crecimiento poblacional que entonces mostraba el partido, y el riesgo de colapso
ambiental en un territorio de reconocida fragilidad, de concretarse dichas tendencias en funcion de las
densidades brutas que se promovian desde el marco normativo vigente.

Frente a lo enunciado, se desarrollaron en esa oportunidad los posibles escenarios futuros en
correspondencia con modelos de desarrollo (segun diferentes expectativas de aumento poblacional),
distanciados -en mas o en menos- de las tendencias actuales; y a partir de la evaluacion de los mismos se
elabord un escenario deseable. Se identificaron y esbozaron también —en aquella oportunidad-, los
Lineamientos, Programas y Proyectos necesarios para su concrecion.

Con el citado antecedente, y a partir del Convenio celebrado entre el Municipio de Pinamar y la Universidad
Nacional de La Plata, se elabord el estudio “Estrategias para el Desarrollo Sustentable del Partido de
Pinamar”. El propdsito del mismo consiste en construir un escenario futuro que destaque y ponga en valor
las potencialidades urbano- ambientales del partido, y minimice los efectos negativos sobre el territorio de la
aplicacion del estilo de desarrollo vigente.

El presente documento, corresponde al Informe Final del estudio. Sus dos fases han sido sintetizadas en
sendas secciones: la Seccion | —que comprende la actualizacion del Diagnostico General del partido de
Pinamar en el contexto global- y la Seccion Il que contiene el desarrollo de las estrategias propositivas.

Durante el desarrollo del presente estudio y como es de conocimiento publico, el pais atraveso uno de los
periodos mas criticos de su historia, lo cual —sin duda- repercutio también sobre las modalidades de
desarrollo previstas originalmente para el mismo; sin embargo, el equipo de docentes e investigadores
responsables del estudio —como el gobierno municipal- arbitraron los medios a su alcance para resolverlo
de modo satisfactorio.
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PRESENTACION DE LA PRIMERA SECCION

Las acciones realizadas permitieron la actualizacion del diagnostico, consistente en indagaciones y
entrevistas con informantes calificados, encuestas para obtener informacion en referencia al perfil de la
demanda turistica de Pinamar como asi también la organizacion conjuntamente con la D.A.M. (UNLP) de los
talleres locales del Plan Estratégico Regional, participando a fin de incorporar sus conclusiones al
Diagnostico General.

Estas instancias de consulta, se han complementado con el aporte de otras fuentes del conocimiento, lo cual
permitio reconocer el estado actual y tendencial del partido de Pinamar en un contexto de grandes
transformaciones. En la continuidad del Plan, se identifico el escenario futuro deseado, considerando los
patrones de asentamiento de Pinamar y las demandas actuales, tanto locales como regionales.

Con ese escenario, y basandose en el modelo de desarrollo turistico emergente, se formuld una propuesta
alternativa de ordenamiento del territorio del Partido, que contempla la sustentabilidad ambiental, la
factibilidad economico-social y los requerimientos del segmento turistico buscado. Las etapas finales del
Plan, corresponden a la identificacion de Programas y Proyectos de Desarrollo Sustentable.

ACERCA DE DESARROLLO SUSTENTABLE

Desde la constitucion de las sociedades mas primitivas, el hombre ha producido transformaciones del medio
natural preexistente, a fin de adaptarlo a sus necesidades de subsistencia y desarrollo cultural. Los procesos
de urbanizacion que se sucedieron en el mundo acomparnando el desarrollo industrial, dieron lugar a nuevas
formas de apropiacion social del espacio, con un alto grado de antropizacion del medio de origen.

Estos procesos, tuvieron diferentes manifestaciones territoriales, conforme fueran las particularidades del
contexto social, econdmico y cultural de la sociedad involucrada; como asi también las condicionantes
propias del medio natural.

En las Ultimas décadas, de modo coincidente con |a aparicion de situaciones de gran impacto ambiental
producidas por la intervencion del hombre, surgen corrientes de opinion que promueven la concientizacion
en relacion a la crisis planetaria producida por el uso inadecuado de los recursos naturales escasos, que
devienen en sobreexplotacion y contaminacion; y proponen la consecuente redefinicion de la utilizacion de
esos recursos, de modo tal de garantizar la satisfaccion de las necesidades de la sociedad actual y de las
generaciones futuras.

La crisis ambiental global -asociada a los modelos de desarrollo vigentes- admite posicionamientos
ideologicos divergentes: preservar los recursos a futuro (lo que implica el congelamiento de la situacion
existente), o priorizar las necesidades actuales de produccion y consumo. Situaciones intermedias
completan un amplio espectro de enfoques.

La problemdtica ambiental propia del desarrollo urbano™ implica la consideracion de los patrones de
ocupacion del espacio construido, de su armonica vinculacion con los espacios publicos, y de la existencia
y funcionamiento de sistemas que provean sus insumos y absorban sus desechos sin afectacion al medio. El
balance ambiental de las ciudades contemporaneas, principalmente en los paises periféricos, permite
observar "bolsones” de alta densidad, congestion circulatoria, contaminacion, inseguridad, degradacion
ambiental, hacinamiento y pobreza. En este marco, la busqueda de un desarrollo urbano que armonice la

' Que incluye a su entorno regional.
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resolucion de las demandas, con los requerimientos ambientales, constituye el desafio actual de la gestion
local.

En particular, los espacios para el turismo han tenido, en diferentes contextos, formas de apropiacion del
espacio natural que no siempre reconocieron ni respetaron sus particularidades intrinsecas, ni los valores
sociales y culturales locales. Consecuentemente, la sobre explotacion de los recursos, o su utilizacion
inadecuada, desvirtuaron -en ocasiones- las pautas originales que justificaban su aprovechamiento turistico,
sean de contemplacion paisajistica o de interaccion con el medio.

Las localidades que integran el actual partido de Pinamar, nacieron —con diferencias-, como
emprendimientos conducidos por la iniciativa privada para un desarrollo urbano a largo plazo vinculado a la
explotacion de la actividad turistica con selectividad del segmento del mercado buscado, y con una clara
predefinicion de las condiciones urbano-ambientales deseadas. El paisaje natural costero, caracterizado por
la existencia de una franja de dunas virgenes, fue marco dentro del cual diversos pioneros comenzaron a
transformar el territorio convirtiendo el médano en area forestada. Asi como distintas fueron las modalidades
operativas de la "conquista" de Ia costa, diferentes fueron los resultados a lo largo de la misma, quedando de
este modo supeditado al accionar de los promotores de dichos emprendimientos economicos.

El partido de Pinamar conforma un continuo urbano con una importante limitacion en cuanto a su extension
territorial, lo cual plantea conflictos vinculados a la baja productividad del territorio desde el punto de vista
biologico. La escasez de espacios para resolver determinados equipamientos e infraestructuras ocasiona,
ademas, dependencia respecto a otras jurisdicciones.

El conjunto de condiciones naturales, la calidad del medio construido, y el crecimiento urbano controlado —
en gran medida-, han dado como resultado el reconocimiento de una imagen de Pinamar que se constituye
en un valor intangible. Con el mejoramiento notable de la infraestructura de transportes regional —que
favorecieron la accesibilidad hacia y desde el area metropolitana de Buenos Aires-, y el aumento de la
demanda turistica, se verifica un incremento de poblacion estable y turistica en el Partido, con lo cual su
territorio ve afectada sensiblemente su dindmica natural.
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CAPITULO | SITUACION DEL MERCADO TURISTICO.
EXPECTATIVAS DE LOS ACTORES INVOLUCRADOS.

PRESENTACION

En el pais la demanda de turismo presenta una fuerte estacionalidad identificindose una temporada alta en
verano y otra de menor magnitud en julio y agosto, mientras que los meses de mayor retraccion son mayo y
junio.

Asi como las vacaciones escolares explican la estacionalidad, las laborales parecen determinar la duracion
de los viajes. En la actualidad se observa una clara tendencia de la demanda en realizar varias salidas durante

el afo pero de menor duracion, en tanto que los problemas econémicos que afronta la poblacion han hecho
descender notoriamente el gasto promedio de los turistas.

La actividad turistica se centra en la comercializacion de los llamados “productos”. Estos objetos de
comercializacion son la suma de los atractivos (naturales y/o culturales) y los servicios necesarios para
atender a los visitantes. Ambos términos son imprescindibles, no se puede vender atractivos sin los
correspondientes servicios ni estos sin 1os atractivos.

Por las condiciones climaticas de la Costa Atlantica Bonaerense, nuestras playas no estan en condiciones de
competir internacionalmente. EI Caribe y Brasil no solo cuentan con un clima templado durante todo el afo y
aguas calidas, sino que sus playas se encuentran a menor distancia de los grandes centros emisores
internacionales de turismo.

Cuenta en cambio con una importante demanda local que se encuentra preferentemente en el primer centro
emisor turistico del pais Capital Federal - Gran Buenos Aires (50% y 30% respectivamente), y en menor
medida el resto de la Provincia de Buenos Aires 14%.

La explotacion turistica, muy importante para Pinamar, participa del mercado turistico fundamentalmente a
través de un producto: Playa. Este tipo de producto esta acotado en el tiempo de explotacion por dos
circunstancias: la estacion adecuada para su disfrute y las obligaciones escolares y laborales. Sin embargo,
la dependencia de Pinamar de un solo producto, con un lapso de uso tan corto, pone en evidencia su
debilidad.

Los efectos del turismo, tanto directos como indirectos, alcanzan practicamente a toda actividad econdmica
del Partido. Por lo tanto, analizando la informacion necesaria desde el punto de vista del desarrollo turistico,
en el marco del Plan de Desarrollo Sustentable, se decidio encarar la busqueda del conocimiento de la
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demanda potencial® por cuanto los datos existentes se limitaban a la demanda que realmente llega a
Pinamar.

Considerando que los residentes en la zona que comprende la Capital Federal y el Gran Buenos Aires son,
mayoritariamente, quienes conforman la demanda turistica de Pinamar, se eligid como lugar de investigacion
a través de encuestas la Feria Internacional del Turismo (FIT “2000) que se lleva a cabo anualmente en el
predio de la Sociedad Rural de Palermo. Por otra parte, durante el verano (enero y febrero de 2001) se
encuesto a los turistas que visitaron Pinamar con el objeto de conocer el grado de satisfaccion por los
servicios recibidos y el estado de conservacion del recurso.

Se presentan a continuacion una sintesis de los resultados de ambas investigaciones.

1.1 INVESTIGACION DE LA DEMANDA TURISTICA EN RELACION A PINAMAR /
FERIA INTERNACIONAL DE TURISMO 2000

1.1.1 INTRODUCCION

El objetivo primero de esta investigacion fue obtener informacion sobre la demanda potencial y real que
permita un mejor posicionamiento del balneario Pinamar. Este conocimiento esta dirigido a recabar
informacion sobre el habito turistico, la estacionalidad y duracion de los viajes y 1a compafia en los mismos.
Asimismo intereso registrar la valoracion que hace el sujeto respecto del mejor balneario, del lugar deseado
para pasar las vacaciones, actividades preferidas en el turismo de playa y actividades para la baja temporada
sin el uso de la playa. Se incluyo el tema de los temores que se presentan a la hora de viajar, asi como
cuestiones referidas a la persona que decide el lugar de destino, selecciona tipos de alojamiento y
transporte, y registra la tendencia a reiterar el viaje a lugares conocidos o elige nuevos destinos, que
contribuyen a caracterizar al turista.

La identificacion de los entrevistados se realizo a través de seis variables: sexo, edad, estado civil, nivel de
instruccion y de actividad y lugar de residencia habitual. El instrumento seleccionado, una encuesta
estructurada en base a una muestra de 400 casos fue tomada el 21 y 22 de octubre, y estuvo dirigida al
publico con residencia en Capital Federal y Gran Buenos Aires, principal mercado emisor de turismo del
pais.

Se establecieron dos requisitos para ser encuestado: el primero residir en Capital y Gran Buenos Aires y el
segundo no tener vinculacion con el sector turistico para no obtener respuestas condicionadas, prevision que
incluyo a los estudiantes de la carrera de turismo.

La encuesta fue realizada por personal que no identificaba el destino estudiado. De tal manera que las
respuestas a las preguntas sobre el mejor balneario y a cual les gustaria ir tuvieron caracter espontaneo sin
ninguna influencia.

A continuacion se enuncian los resultados de la indagacion realizada, con el objeto de conocer la opinion de
los entrevistados en relacion a Pinamar y, asimismo, confrontarla con la correspondiente a otros centros
turisticos.

2 Poblacion turisticamente activa que no consume el tipo de producto que ofrece Pinamar o que si lo consume pero elige destinos competitivos.
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1.1.2 RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

1.1.2.1 IMAGEN DE PINAMAR

l CIuDAD | PORCENTAJES |
MAR DEL PLATA 28.70
PINAMAR 27.30
VILLA GESSEL 14.70

CUADRO I.1: IMAGEN DE PINAMAR. EL MEJOR BALNEARIO
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

Se produce un vuelco notable cuando preguntamos sobre el balneario al que quisieran ir.

l CIuDAD | PORCENTAJES |
MAR DEL PLATA 16.50
PINAMAR 35.70
VILLA GESSEL 13.30

CUADRO 1.2: IMAGEN DE PINAMAR. EL BALNEARIO PREFERIDO
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

1.1.2.2 TARGET

l SEXO | JOVENES ADULTOS MAYORES |
PINAMAR 32.5 39.70 17.20
MAR DEL PLATA 14.60 14.70 34.30
VILLA GESSEL 14,10 12.70 14.30

CUADRO I.3: TARGET. BALNEARIO PREFERIDO SEGUN EDAD.
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

l SEXO | JOVENES | ADULTOS MAYORES |
PINAMAR 23.10 32.20 44.70
MAR DEL PLATA 30.80 13.90 16.70
VILLA GESSEL 11.50 17.80 6.80

CUADRO I.4: TARGET. BALNEARIO PREFERIDO SEGUN NIVEL DE INSTRUCCION.
FUENTE: Elaboracion Propia Segin Encuesta FIT 2000

| SEXO | ESTUDIANTE | EMPLEADO | COMERCIANTE | EMPRESARIO | PROFESIONAL |  JUBILADO |
PINAMAR 3.60 37.50 23.00 50.00 52.60 18.50
MAR DEL PLATA 11.10 14.30 19.20 - 18.40 44.40
VILLA GESSEL 13.90 17.90 15.40 8.30 5.30 7.40

CUADRQ 1.5: TARGET. BALNEARIO PREFERIDO SEGUN ACTIVIDAD.
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

Al solo efecto de resumir los valores preferentes de las variables identificatorias se presenta el siguiente
cuadro.

BALNEARIO PREFERIDO SEGUN NIVEL DE INSTRUCCION
SEXO | EDAD | INSTRUCCION | ACTMDAD
PINAMAR ADULTOS UNIVERSITARIA PROFESIONAL
MAR DEL PLATA MAYORES PRIMARIA JUBILADO
VILLA GESSEL MAYORES SECUNDARIA EMPLEADO

CUADRO 1.6: TARGET. BALNEARIO PREFERIDO SEGUN NIVEL DE INSTRUCCION
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FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

Podemos considerar como excelentes tanto la imagen como el target de Pinamar. Con respecto a la primera
habria que mantenerla y enriquecerla.

1.1.2.3 ESTACIONALIDAD

Pinamar no escapa al problema de la estacionalidad. Los turistas se concentran en enero y febrero y el resto
del ano desciende, con pequenos picos los fines de semana y otros apenas mayores durante 1as vacaciones
de invierno, semana santa y los fines de semana largos. Una posibilidad cierta es extender la temporada de
playa a los meses de diciembre y marzo. Consultados sobre el particular los encuestados impusieron
condiciones:

Tener la libertad de salir 48,6%
Rebaja apreciable de precios 27,4%
Funcionamiento del balneario a pleno  12,0%

1.1.2.4 PREFERENCIA DE ACTIVIDADES

| ACTIVIDAD PRINCIPAL | PORCENTAJES |
DESCANSAR SIN HACER NADA 34.20
PLAYA + BAILAR Y DIVERTIRSE 22.30
PLAavA + CiupAD Y ACT. CULTURAL 15.50
SOLO VIDA DE PLAYA 10.90

CUADRO I.7: PREFERENCIA DE ACTIVIDADES. TURISMO DE VERANO
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

| ACTVIDAD PRINCIPAL | PORCENTAJES |
CAMINAR PLAYA, BOSQUE, DUNAS 43,90
ME ENCANTA VER EL MAR 21.70
ENTRETENERME EN LA CIUDAD 10.80
CONOCER FAUNA MARINA/TERRESTRE 10.00

[ ACTIVIDAD SECUNDARIA PORCENTAJES |
ENTRETENERME EN LA CIUDAD 26.50
CAMINAR PLAYA, BOSQUE, DUNAS 21.30
CONOCER FAUNA MARINA/TERRESTRE 16.8

CUADRO 1.8: PREFERENCIA DE ACTIVIDADES. TURISMO EN EL RESTO DEL ANO
FUENTE: Elaboracion Propia Segin Encuesta FIT 2000

Las respuestas, comparadas con las actividades preferidas durante el verano tienen similitudes y diferencias.
Se parecen en el interés por la naturaleza, se diferencian en una actitud mas participativa frente a ella.

1.1.2.5 COMUNICACION

La comunicacion publicitaria deberia responder a las estrategias de comercializacion que establezca el Plan
de Marketing y a la diversidad de argumentos de venta que cada producto requiera, para que no resulte
improductiva.
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En el momento de seleccionar la argumentacion adecuada para responder a las necesidades, deseos,
fantasias, etc. de los distintos segmentos correspondientes a cada uno de los productos conviene tener en
cuenta las respuestas que, sobre dos temas, se obtuvieron en la encuesta realizada en la FIT.

DECISION COMPARTIDA CON LA PAREJA
SEXO PORCENTAJES
HOMBRES 28.30
MUJERES 21.10
DEJO QUE MI PAREJA DECIDA POR MIi
SEXO PORCENTAJES
HOMBRES 6.30
MUJERES 2.30

CUADRO 1.9: COMUNICACION. TOMA DE DECISION SOBRE EL LUGAR DE VACACIONES.
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

La mujer es menos proclive a compartir la decision dentro de la pareja. Ambos datos son coincidentes sobre
la importancia de la opinion femenina.

[ SEXO | PORCENTAJES
HOMBRES 17.80
MUJERES 7.90

CUADRO 1.10: COMUNICACION. INTERES POR LOS DEPORTES

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

[ SEXO | PORCENTAJES
HOMBRES 13.10
MUJERES 18.10

CUADRO 1.11: COMUNICACION. INTERES EN LAS POSIBILIDADES SOCIALES QUE BRINDA LA CIUDAD.
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

Mientras los hombres privilegian el descanso (descansar sin hacer nada, solo vida de playa), las mujeres se
inclinan, como complemento de playa, por la actividad cultural, social y una mayor sensibilidad ante la

naturaleza.

1.1.2.6 TEMORES

Todo desplazamiento lleva implicito temores de diverso tipo. Para la comunicacion turistica es preocupacion

constante tratar de despejarlos:

[ TEMORES | PORCENTAJES
INSEGURIDAD 32.8
ENCONTRARSE CON MUCHA GENTE 21.8
PRECIOS ALTOS 11.6
ABURRIRSE 9.9

CUADRQ I.12: TEMORES

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta FIT 2000

1.1.3 SiNTESIS DE LA SITUACION TURISTICA DE PINAMAR

1. La gran debilidad de Pinamar consiste en los picos estacionales de ocupacion, con gran capacidad
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ociosa durante buena parte del ano.

2. Las acciones a implementar para paliar la situacion son en su mayoria de responsabilidad local, pero
decisiones de resorte provincial, nacional y aun internacional pueden comprometer su situacion (Puente
Colonia, devaluaciones en Brasil, economia del pais, etc.)

3. Su producto (playa) esta afianzado con alto grado de satisfaccion. Tiene la mejor imagen turistica de la
region, que hace de Pinamar un lider. Como tal esta obligado al constante mejoramiento de productos
para mantener esa condicion.

Su cliente es fiel con alto grado de reiteracion

La cantidad de plazas hoteleras actuales (poco mas de 10.000) son manejables. Debe recordarse que las
inversiones en hoteleria en nuestro pais no siempre responden a decisiones fundamentadas. Si 1as
futuras inversiones no aseguran el consiguiente aumento de la demanda, la situacion tenderd a
complicarse porque se disputaran los mismos clientes y aumentard la capacidad ociosa.

1.2 ENCUESTA SOBRE GRADO DE SATISFACCION. ENERO/FEBRERO DEL
2001

1.2.1 INTRODUCCION

El objetivo del operativo estadistico fue registrar las opiniones y percepciones que tienen los visitantes
respecto de atractivos y servicios ofrecidos como producto turistico de Pinamar. Se propuso medir la
satisfaccion que le depara al turista la oferta existente.

La oferta compuesta por el atractivo playa de los balnearios de Pinamar, Carilo, Valeria del Mar y Ostende
involucra el espacio natural y urbano donde se ubican las empresas de servicios. El turista constituye la
demanda que se interesa por la naturaleza y los servicios (integracion Ilamada producto) que le permiten
satisfacer necesidades turisticas recreativas.

Mediante un cuestionario se puso al turista en situacion de hacer una valoracion sobre cada componente de
la oferta turistica: atractivo natural, playa, mar, paisaje, su preservacion; atractivo cultural, 1a ciudad,
ordenamiento y servicios publicos y privados.

Se realiz6 una encuesta con una muestra probabilistica, estratificada, que tuvo como soporte un cuestionario
estructurado con 12 preguntas cerradas. Se efectivizd en el lugar de destino de los turistas, en oportunidad
del viaje vacacional durante los meses de temporada alta: enero y febrero, e incluy6 a las cuatro localidades
del Municipio: Valeria, Ostende, Caril6 y Pinamar.

El nimero total de encuestados fue de 1200 casos, 600 durante 6 dias de enero (dias 10, 11, 12, 22, 23 y
24) y 600 en 6 dias de febrero (dias 7, 8, 9, 21, 22y 23).

Se tuvo en cuenta: encuestar los dias de mayor afluencia dentro de las quincenas elegidas; no incluir
sabados y domingos para no incorporar el flujo de fin de semana y poder identificar con mayor precision al
turista vacacional; y realizar las encuestas en fechas donde los visitantes acumularon por o menos 4 dias de
antigiiedad en los balnearios para poder efectuar valoraciones.

Para ser encuestado se requerian las siguientes condiciones: ser turista, con permanencia de por lo menos 4
dias, 3 noches en el balneario, y/o que los propietarios de casas o departamentos no fueran residentes
permanentes de Pinamar.
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El contenido del cuestionario estuvo estructurado en 3 partes: identificacion del encuestado, modalidad del
viaje y evaluacion de atractivos y servicios

1.2.2 RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

1.2.2.1 ACOMPANANTES

Los 1200 encuestados estaban acompanados en su estadia por 3.156 personas de las cuales 1.044 eran
menores y 2.112 mayores, con un promedio general de 2,63. Esto determina que el encuestado integra un
grupo cuyo promedio general es 3.63.

1.2.2.2 REPETICION

La frecuencia del viaje a un lugar de destino indica la fidelidad del turista respecto de la marca Pinamar. La
media de Ia reiteracion del viaje es de 2.42, es decir que los encuestados visitaron casi 2 veces y media el
municipio de Pinamar. EI porcentaje de repeticion es alto, teniendo en cuenta que se tomaron solamente los
ultimos tres anos

[ VIAJES | PORCENTAJES |
4 29
3 20
2 16
1 14

CUADRQ I.13: FRECUENCIA DE VIAJES
FUENTE: Elaboracién Propia Segin Encuesta Turistica Pinamar 2001

[ VECES | MUYJOVENES% | JOVENES % | ADULTOS % I MAYORES % |
0 17 20 10 6
1 18 14 10 5
2 18 23 19 8
3 19 20 20 23
4 26 20 40 54
Mas DE 4 2 3 1 4

CUADRO I.14: VECES QUE ESTUVO EN PINAMAR SEGUN EDAD

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

El de jovenes entre 26 a 35 afios resultdo el grupo mds numeroso entre quienes nunca habian estado en
Pinamar y entre los que repitieron su visita 2 veces. Entre los que fueron 1 vez se encuentran los muy
jovenes de hasta 25 afos. En cambio mayores y adultos registran los porcentajes mas altos de repeticion de
3y 4 veces. Son aquellos que tienen fidelidad a la marca Pinamar.

1.2.2.3 PERMANENCIA EN EL BALNEARIO

[ DiAs | EN PORCENTAJES |
7 36
8A15 42
16A21 6
22A30 11
31 O MAS 4

CUADRO I.15: INTERVALOS DE PERMANENCIA

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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Casi el 80 % de los entrevistados tienen la expectativa de permanecer menos de dos semanas. El porcentaje
mas alto se sitda en la franja de los 8 a 15 dias y cuenta con el 42 % de los entrevistados. La media de
estadia registrada fue de 13,5 dias, permanencia que esta alterada por haberse excluido estadias menores de
1,2y 3 dias.

La incorporacion de estas estadias menores hubiera hecho descender ese porcentaje pero hubieran
distorsionado el objetivo principal de la muestra que era medir grado de satisfaccion. Esta determinacion de
exclusion a priori se debio a la necesidad de medir 1a valoracion del turista que tiene  estadias mas
prolongadas y, en consecuencia, mayor conocimiento del estado de los recursos y de la prestacion de los

Servicios.

| DIAS | MUY JOVENES | JOVENES ADULTOS MAYORES |
1A7 34 40 35 29
8A15 45 43 42 32
16A21 6 6 6 7
22 A 30 11 9 10 21
31 O MAS 4 2 7 11
CUADRO I.16: PERMANENCIA SEGUN EDAD
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
l Dias VARONES Mujeres
1-7 37 36
8-15 44 41
16A21 5 8
22A30 10 11
31 OMAS 4 4
CUADRO I.17: PERMANENCIA SEGUN SEX0
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
1.2.2.4 TRANSPORTE UTILIZADO
[ Dias TOTAL % | VARONES % | Muieres %
AUTO 73 77 70
Bus 20 17 22
TREN 5 5 6
AVION 2 1 2
CUADRO 1.18: TRANSPORTE SEGUN SEXO
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ Dias | 16-25 ANOS | 26-35 36-60 61 O MAS
AUTO 67 71 86 82
Bus 24 22 10 10
TREN 1 2 1 4
AVION 8 5 3 4

CUADRO 1.19: TRANSPORTE SEGUN EDAD

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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CON ALTO NIVEL DE SATISFACCION ATENCION EN ESTACIONES DE SERVICIO
ESTADO DE LAS RUTAS
AUTOMOVIL CON NIVELES SATISFACTORIOS ASEO DE BANOS EN EST. DE SERVICIO
EstADO DE CAMINOS VECINALES
CON ALTO NIVEL DE INSATISFACCION | TRANSITO EN LA CIUDAD (39.5)
ESTACIONAMIENTO (32%)
CON ALTO NIVEL DE SATISFACCION SERVICIO DE LARGA DISTANCIA
BUS CON ALTO NIVEL DE INSATISFACCION | ESTACION TERMINAL DE OMNIBUS (30%)
TRANSPORTE ENTRE BALNEARIOS (37.5)
CON ALTO NIVEL DE SATISFACCION ESTACION DE TREN
TREN CON NIVELES SATISFACTORIOS EL SERVICIO DE TREN

CUADRO 1.20: EVALUACION DE LOS MEDIOS SEGUN EL TRANSPORTE ELEGIDO

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

El propdsito era conocer y registrar la opinion del turista sobre el transporte de larga distancia que une el
lugar de origen con el destino elegido por el entrevistado.

Automévil

Con alto nivel de satisfaccion: atencion en estaciones de servicio
estado de Ias rutas

aseo de banos en estaciones de servicio
estado de caminos vecinales

Transito en la ciudad (39.5%)

Estacionamiento (32%)

Con niveles satisfactorios

Con alto nivel de insatisfaccion

Omnibus

Con alto nivel de satisfaccion
Con alto nivel de insatisfaccion

Servicio de larga distancia

Estacion terminal de omnibus (30%)
Transporte entre balnearios (37.5%)
Tren

Estacion de tren

Con niveles satisfactorios

El servicio de tren

Con alto nivel de satisfaccion

1.2.2.5 ALOJAMIENTO UTILIZADO

El tipo de alojamiento utilizado por los encuestados, tanto hotelero como extra hotelero, arrojo el siguiente
resultado:

| TroAosamiENto | ENPORCENTAES |
CASA PROPIA 24
VIVIENDA FLIA/AMIGOS 18
HOTEL 15
CASA ALQUILADA 12
DEPO. ALQUILADO 12
DEPTO. PROPIO 6
HOSTERIA 6
APART. HOTEL 3
BUNGALOW 2
CAMPING 2

CUADRO 1.21: TIPO DE ALOJAMIENTO UTILIZADO

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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1.2.2.6 VALORACION DE SERVICIOS Y RECURSOS

Se registro 1a opinion del encuestado sobre el recurso playa y ciudad y los servicios de alojamiento, playa,
ciudad, gastronomia, entretenimientos.

| ALTO NIVEL SATISFACC. NIVEL SATISFACTORIO |

HOTELERIA ! VIV, ALQUILADA MOBILIARIO
VIVIENDA ALQUILADA 2 CAMPING *
CAMPING * SEGURIDAD °

CUADRO 1.22: EVALUACION DEL ALOJAMIENTO UTILIZADO

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

! estado del edificio, confort de habitaciones, aseo del cuarto, eficiencia del servicio y atencion del personal
2 gstado del edificio, confort, limpieza y transparencia del contrato

S ubicacion y lavaderos

4 gstado de barios y duchas, limpieza general, atencion y seguridad

5 aungue con alto porcentaje de insatisfaccion:22.5%)

1.2.2.7 VALORACION DE SERVICIOS, RECURSOS, PRECIOS Y TARIFAS

Se registra la opinion del encuestado sobre el recurso playa y ciudad y los servicios de alojamiento, playa,
ciudad, gastronomia, entretenimientos. Se incorpora informacion sobre precios y tarifas de hoteles,
restaurantes, alquiler de carpas y sombrillas, excursiones, espectaculos, transporte y peajes. Para las
conclusiones se han agrupado las respuestas en las categorias muy satisfactorios, satisfactorios e
insatisfactorios, en tanto que para los precios se consideraron las categorias altos, razonables y bajos.

Hay que destacar que hay un gran desconocimiento de los entrevistados sobre actividades recreativas y
deportivas, asi lo reflejan los porcentajes cercanos al 50% o superiores. En general se puede afirmar que no
hay en cantidad valoraciones extremas negativas y si  las hay en signo positivo. Altamente positivo es la
valoracion que alcanzan la gastronomia, 1a playa, cines y teatros y el alojamiento.

1.2.2.8 EVALUACION DEL ALOJAMIENTO UTILIZADO

Con alto nivel de satisfaccion
a. Hoteleria

- estado del edificio

- confort de habitaciones

- aseo del cuarto

- eficiencia del servicio

- atencion del personal

b. Vivienda alquilada

estado del edificio
confort

limpieza

transparencia del contrato

¢. Camping
ubicacion
lavaderos

Con nivel satisfactorio
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a. Vivienda alquilada
- mobiliario
b. Camping
- estado de bafos y duchas
- limpieza general
- atencion
- seqguridad (aunque con alto porcentaje de insatisfaccion:22.5%)
1.2.2.9 VALORACION DE LA PLAYA SEGUN LOCALIDAD
VALERIA DEL MAR
DIAS | Muy SATISFACTORIO % |  SATISFACTORIO% |  INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoConTESTA %
CUIDADO DE LA PLAYA 33 37 29 - 01
LIMPIEZ A DEL MAR 29 43 26 - 02
ATENCION CARPAS/SOMB. 29 52 02 16 01
SALVATAJE 38 43 02 15 02
PRIMEROS AUXILIOS 32 46 02 18 02
TRANQUILIDAD 47 43 03 06 01
ASEO, DUCHAS/BANOS 38 40 02 18 02
ATENCION BALNEARIO 48 43 - 08 01
ACTIV. PROGRAMADAS 39 38 02 21 -
SEGURIDAD 37 53 03 06 01
(GASTRONOMIA 39 51 - 08 02

CUADRO 1.23: VALORACION DE LA PLAYA VALERIA DEL MAR

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

Los encuestados consideraron muy satisfactorio la atencion y la tranquilidad recibida en el balneario. A
mayor distancia, se destacan las actividades programadas, aunque tiene un alto grado de desconocimiento.
La valoracion satisfactorio alcanzo los mayores picos en la atencion en carpas y sombrillas y en la seguridad
en la playa. El cuidado de la playa y la limpieza del mar alcanzaron altos niveles de insatisfaccion.

PINAMAR
DIAS | Muy SATISFACTORIO % |  SATISFACTORIO% |  INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoConTESTA %

CUIDADO DE LA PLAYA 35 48 14 03 -
LIMPIEZA DEL MAR 45 39 12 04 -
ATENCION CARPAS/SOMB. 31 29 06 33 01
SALVATAJE 42 34 03 21 -
PRIMEROS AUXILIOS 24 28 07 41 -
TRANQUILIDAD 51 32 05 12 -
ASEO, DUCHAS/BANOS 37 33 03 27 -
ATENCION BALNEARIO 44 32 03 21 -
ACTIV. PROGRAMADAS 14 22 21 42 01
SEGURIDAD 34 38 08 19 01
GASTRONOMIA 33 45 06 16 -

CUADRO 1.24: VALORACION DE LA PLAYA. PINAMAR

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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Los entrevistados han priorizado la tranquilidad y atencion que se vive en el balneario, destacan la limpieza
del mary el servicio del salvavidas. Alto grado de insatisfaccion alcanzaron las actividades programadas.

OSTENDE
DIAS | Muy SATISFACTORI0 % |  SATISFACTORIO% |  INSATISFACTOIRO % | NO SABE % | NoConTESTA %
CUIDADO DE LA PLAYA 36 43 20 - 01
LIMPIEZ A DEL MAR 32 45 21 - 02
ATENCION CARPAS/SOMB, 42 44 03 10 01
SALVATAJE 42 36 02 20 -
PRIMEROS AUXILIOS 39 36 03 22 -
TRANQUILIDAD 51 45 03 - 01
ASEO, DUCHAS/BANOS 52 32 04 12
ATENCION BALNEARIO 61 34 02 03 -
ACTIV. PROGRAMADAS 31 02 11 12 -
SEGURIDAD 4] 42 05 07 -
(GASTRONOMIA 50 4] 02 -

CUADRO I.25: VALORACION DE LA PLAYA. OSTENDE
FUENTE: Elaboracidn Propia Segun Turistica Pinamar 2001

Las personas coincidieron en valorar muy satisfactoriamente los servicios de atencion en el balneario,
actividades programadas, el aseo de bafios y duchas, la tranquilidad, la gastronomia y el salvataje. No hay
valoracion negativa entre los turistas que veranearon en Ostende.

CARILO
DIAS | MUy SATISFACTORI0 % |  SATISFACTORI0% |  INSATISFACTOIRO % | NO SABE % | No ConTESTA %

CUIDADO DE LA PLAYA 27 72 01 - -
LIMPIEZ A DEL MAR 26 67 07 - -
ATENCION CARPAS/SOMB. 34 59 01 06 -
SALVATAJE 40 51 04 04 01
PRIMEROS AUXILIOS 17 65 05 12 01
TRANQUILIDAD 44 45 07 03 01
ASEO, DUCHAS/BANOS 35 58 03 04 -
ATENCION BALNEARIO 34 56 05 05 -
ACTIV. PROGRAMADAS 10 57 08 25 -
SEGURIDAD 11 65 20 04 -
GASTRONOMIA 5072 44 03 03 -

CUADRO 1.26:; VALORACION DE LA PLAYA. CARILO
FUENTE: Elaboracidn Propia Segun Turistica Pinamar 2001

La categoria satisfactorio es numerosa y alcanzo altos valores. Entre ellos se destacan el cuidado de la playa,
la limpieza del mar, los primeros auxilios y 1a seguridad. racticamente no hay valoraciones polarizadas. Las
personas encuestadas en Carild no calificaron ningn servicio como muy satisfactorio y solo uno fue
considerado nada satisfactorio y esta referido al tema de la seguridad.
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1.2.2.10EVALUACION DE LA CIUDAD

| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % | INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoContestA% |
| TOTAL | 27 | 55 | 14 | 4 | - |
SEGUN EDAD
16-25 33 53 10 4 -
26-35 29 5758 10 4 -
36-60 24 58 16 2 -
61 OMAS 22 51 23 4 -

CUADRO 1.27: EVALUACION DE LA CIUDAD. CUIDADO AMBIENTAL

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO% | INSATISFACTOIRO % |
| TOTAL | 16 | 58 | 26 |
SEGUN EDAD
16-25 21 61 17
26-35 16 58 25
36-60 14 58 28
61 O MAS 11 53 36

CUADRO 1.28: EVALUACION DE LA CIUDAD. LIMPIEZA DE CALLES Y ESPACIOS PUBLICOS

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % | INSATISFACTOIRO% | NoSase% | NoContestA% |
| TotAL | 22 | 58 | 15 | 5 | - |
SEGUN EDAD
16-25 23 55 13 9 -
26-35 23 61 13 3 -
36-60 22 60 15 3 -
61 OMAS 19 58 21 2 -

CUADRO 1.29: EVALUACION DE LA CIUDAD. ORDEN PUBLICO

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

[ | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO% |  INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoContesta% |
| ToTAL | 25 | 49 | 20 | 6 | - |
SEGUN EDAD
16-25 27 47 16 10 -
26-35 25 50 20 5 -
36-60 21 50 25 4 -
61 O MAS 27 43 27 3 -

CUADRO 1.30: EVALUACION DE LA CIUDAD. SEGURIDAD

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % | INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoContestA% |
| TOTAL | 13 | 41 | 20 | 25 | 1 |
SEGUN EDAD
16-25 12 38 16 34 -
26-35 13 43 17 26 1
36-60 15 45 23 16 -
61 OmAS 13 37 32 18 -
CUADRO 1.31: EVALUACION DE LA CIUDAD. SERVICIOS PUBLICOS
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % | INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoContestA% |
| TOTAL | 13 | 29 | 18 | 40 | - |
CUADRO 1.32: EVALUACION DE LA CIUDAD. SALUD PUBLICA
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
| | Muy SATISFACTORI0 % | SATISFACTORIO% | INSATISFACTORO% | NoSBe% | NoCoNTesTA% |
| TOTAL | 20 | 58 | 14 | 8 | - |
CUADRO 1.33: EVALUACION DE LA CIUDAD. ILUMINACION
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO% | INSATISFACTORO% | NoSBE% | NoCONTESTA% |
| TOTAL | 16 | 53 | 26 | 5 | - |
SEGUN EDAD
16-25 17 52 22 9 -
26-35 15 55 24 5 -
36-60 15 54 28 3 -
61 O MAS 13 49 37 1 -
CUADRO 1.34: EVALUACION DE LA CIUDAD. CALLES TRANSITABLES
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % | INSATISFACTOIRO% | NoSase% | NoContestA% |
| TorAL | 52 | 37 | 2 | 9 | - |
SEGUN EDAD
16-25 48 37 2 13 -
26-35 48 40 3 9 -
36-60 59 34 2 5 -
61 O MAS 61 32 1 6

CUADRO 1.35: EVALUACION DE LA CIUDAD. CALIDAD GASTRONOMICA

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % INSATISFACTOIRO % No SABE % | NoContestA% |
[ TOTAL [ 44 40 6 10 [ - |
SEGUN EDAD
16-25 41 39 6 14 44
26-35 44 41 5 10 -
36-60 47 41 5 6 -
61 O MAS 50 36 7 7 -
CUADRO I.36: EVALUACION DE LA CIUDAD. ASEQ Y BANO DE COMEDORES
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % | INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoContesta% |
| TOTAL | 48 | 38 | 5 | 8 | 1 |
CUADRO 1.37: EVALUACION DE LA CIUDAD. ATENCION EN RESTAURANTES
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ | Muy SATISFACTORI0 % | SATISFACTORI0% | INSATISFACTOIRO % _| No SABE % | NoContestA% |
[ TOTAL | 45 | 42 [ 3 | 10 | - |
CUADRO 1.38: EVALUACION DE LA CIUDAD. AMBIENTACION
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ | Muy SATISFACTORIO |  SATISFACTORIO % | INSATISFACTORO % | NOSABE % | No CONTESTA % |
CALIDAD ALIMENT. BEBIDAS 57 37 2 4 -
ASEO BANOS/LOCALES 40 43 7 10 -
ATENCION 47 43 5 5 -
CUADRQ 1.39: EVALUACION DE LA CIUDAD. CONFITERIAS / HELADERIAS / CAFETERIAS
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % INSATISFACTOIRO % No SABE % | NoContesta% |
EXCURSIONES 21 25 4 49 1
ACTIVIDADES DEPORTIVAS 21 27 7 4] 1
POR SEXO
VARONES 25 30 8 37 -
MUJERES 23 25 7 44 4
POR EDAD
16-25 41 39 6 14 -
26-35 29 29 9 38 1
36-60 20 25 7 48 -
61 O MAS 16 16 6 60 2

CUADRO 1.40: EVALUACION DE LA CIUDAD. ENTRETENIMIENTOS

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO % | INSATISFACTOIRO % | No SABE % No CONTESTA %
POR SEXO
VARONES 29 33 7 30 1
MUJERES 30 31 3 35 -
POR EDAD
16-25 50 36 5 9 -
26-35 29 37 4 29 1
36-60 13 23 7 7 -
61 OMAS 5 13 9 69 3
CUADRO I.41: EVALUACION DE LA CIUDAD. BOLICHES
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO% | INSATISFACTOIRO % | No SABE % No CONTESTA %
| ToTAL | 37 | 40 | 4 | 19 -
CUADRO 1.42: EVALUACION DE LA CIUDAD. CINE/TEATRO
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ SEGUN EDAD | Muy SATISFACTORIO % |  SATISFACTORIO% | INSATISFACTORO % | No SABE % No CONTESTA %
16-25 24 26 13 37 -
26-35 23 28 8 40 1
36-60 17 27 6 50 -
61 O MAS 13 16 6 62 3
CUADRO 1.43; EVALUACION DE LA CIUDAD. RECITALES
FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
[ | Muy SATISFACTORIO % |  SATISFACTORIO% | INSATISFACTORO % | No SABE % No CONTESTA %
| TOTAL | 12 | 22 | 8 | 57 1
SEGUN EDAD
16-25 11 18 5 65 1
26-35 12 23 9 55 1
36-60 14 27 10 49 -
61 O MAS 15 18 6 58 3

CUADRO |.44: EVALUACION DE LA CIUDAD. ACTIVIDADES Y JUEGOS PARA NINOS

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001
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1.2.2.11EVALUACION DE PReCIOS Y TARIFAS

| VaioracioN DE PRECIOS Muy ALTOs | VALORACION DE PRECIOS ALTOS | VALORACION DE PRECIOS " RAZONABLES”
PEAJES ALQUILER DE CARPAS Y SOMBRILLAS CAMPING
(GASTRONOMIA EN PLAYA FAsT FOOD
ALIMENTOS, BEBIDAS DE VEND. AMBULANTES COMIDA DE ROTISERIA
ALQUILER DE VIVIENDA DE TEMPORADA EXCURSIONES
TARIFAS DE HOTELES, BUNGALOW, APART ESPECTACULOS
RESTAURANTES TRANSPORTE DE LARGA DISTANCIA
BAILABLES

CUADRQ 1.45: EVALUACION DE PRECIOS Y TARIFAS

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

1.2.2.12EVALUACION DE LAS VACACIONES EN EL PARTIDO

| | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO% | INSATISFACTOIRO% | NoSae% | NoContesta% |
| TOTAL | 59 | 39 | 2 | - | - |
SEGUN EDAD
16-25 66 32 2 - -
26-35 56 43 1 - -
36-60 57 40 2 - 1
61 OMAS 57 39 4 - -

CUADRQ 1.46: EVALUACION GENERAL DE LAS VACACIONES EN EL PARTIDO

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

[ | Muy SATISFACTORIO % | SATISFACTORIO% |  INSATISFACTOIRO % | No SABE % | NoContesta% |
PINAMAR 60 37 2 1 -
CARILO 44 56 - - -
OSTENDE 68 30 1 1 -67
VALERIA DEL MAR 67 31 2 - -

CUADRO I.47: SATISFACCION POR BALNEARIO

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Encuesta Turistica Pinamar 2001

1.2.3. OBSERVACIONES FINALES

FRECUENCIA DEL VIAJE

Se pregunto por la cantidad de veces que visitd Pinamar, en los Ultimos 3 afios. Los mayores porcentajes
fueron para mayores y adultos que hicieron entre 3y 4 viajes, respectivamente. Se debe reconocer que las
personas con 61 0 mas afios, preferentemente y luego los comprendidos entre los 36 a 60 afos, han sido los
de mayor lealtad a la marca Pinamar. Los menores de 25 la visitaron 1 vez y los jovenes de 26 a 35 lo
hicieron 2 veces. Pero también de este Ultimo grupo salen quienes nunca antes veranearon en Pinamar o
quienes no lo han hecho en los ultimos tres afos, son curiosamente estos y no los mas jovenes quienes
estan menos atraidos por la marca Pinamar.
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EstADIA

La estadia refleja la situacion actual del mercado que registra tendencias decrecientes, mientras que en la
medicion anterior ( FIT 2000), el 66 % de los encuestados manifestd expectativas de duracion de viaje
inferiores a los 15 dias, en la encuesta de Pinamar el 80 % reafirm¢ esa tendencia. Decision asumida
preferentemente por los jovenes.

PROCEDENCIA

El 81 % de los turistas encuestados en Pinamar residen en Capital Federal y Gran Buenos. Un 10 % proviene
del resto de provincia de Buenos Aires. EI 9% restante se reparte dentro del pais.

GRADO DE SATISFACCION

Este trabajo se realizo in situ durante enero y febrero de 2001 y tuvo como objetivo, como ya se dijo, medir
el grado de satisfaccion del producto playa entre la demanda real de Pinamar. Tiene caracter complementario
de la encuesta realizada durante la Feria Internacional de Turismo del afio 2000 para conocer la demanda
asistente a ese encuentro, residente en la Cap.Federal y Gran Buenos Aires (Primer centro emisor de turismo
del pais).

En términos generales podemos concluir que el grado de satisfaccion alcanzado en la evaluacion que la
demanda hizo de sus vacaciones es 6ptimo. Solamente un 2% las consider¢ insatisfactorias, en tanto que el
98% restante las evalud como satisfactorias(39%) y muy satisfactorias(59%). En la opinion de los turistas,
los diversos items con que se estructurd la encuesta tuvieron distintos niveles:

Puntos fuertes alcanzados en el grado de satisfaccion:

Hoteleria
Restaurantes
Confiterias, heladerias, rotiserias
Estado de las rutas
Estacion de trenes
Ubicacion camping
Socorrismo en las playas
Tranquilidad en la playa
Aseo de duchas y barios en las playas
Atencion en balnearios
Puntos débiles alcanzados en el grado de satisfaccion:

Limpieza de calles y espacios publicos
Estacionamientos

Sin alcanzar los niveles de estos dos ultimos items, deben mencionarse dos aspectos que tuvieron elevado
porcentaje de insatisfaccion: Estado de las calles (25.7%) y Seguridad en la ciudad (20.5%). Recordemos
que el rubro inseguridad fue considerado como el principal temor de la demanda en la investigacion del afio
pasado en la FIT. Consideramos a este un tema de preocupacion, por cuanto los turistas de Pinamar
tampoco quedaron totalmente satisfechos sobre el particular.
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Dos datos que guardan estrecha relacion: entre las necesidades y deseos para sus vacaciones manifestados
en la FIT por los encuestados, la mencion al descanso alcanzo el primer lugar. El rubro tranquilidad en la
playa obtuvo un altisimo porcentaje de satisfactorio y muy satisfactorio (90%). Aqui el producto ofrecié una
respuesta adecuada a la necesidad expresada previamente por la demanda. En cuanto a los precios, los
encuestados coincidieron en considerar al peaje como “carisimo”, destacando a este rubro adn de los otros
considerados altos.

Precios altos:

Alquiler de carpas y sombrillas
Gastronomia en la playa
Alimentos y bebidas de vendedores ambulantes
Alquiler de viviendas de temporada
Tarifas hoteleria
Restaurantes
Bailables

Razonables
Camping
Fast food, confiterias, cafeterias
Comida en rotiserias
Excursiones
Espectdculos
Transporte de larga distancia

1.3. ENCUESTA A POBLACION PERMANENTE Y PROPIETARIOS NO RESIDENTES

1.3.1. PROCESAMIENTO DE LA ENCUESTA

La encuesta realizada en el marco del Plan de Desarrollo Sustentable de Pinamar, persiguio el propdsito de
captar la vision actual y las expectativas futuras de los habitantes y usuarios -en general- y de los
propietarios inmobiliarios -en particular-, sean éstos residentes en el Partido o fuera de él.

Su realizacion, apuntd a complementar el resultado obtenido en las diferentes jornadas de encuentro
comunitario, con la vision de un actor social con intereses economicos en el partido -los propietarios no
residentes-, quienes dificilmente hubieran podido hacer llegar sus opiniones en los eventos ya mencionados.
Por otra parte, el caracter no presencial de una encuesta, permite obtener Ia opinion de aquellas personas
que habitualmente encuentran dificultades para expresarse publicamente, especialmente cuando creen que
sus opiniones pudieran generar situaciones conflictivas.

Este objetivo se obtuvo mediante el envio postal del formulario de la encuesta a todos los titulares de tasas
de servicios municipales, pudiendo depositar la respuesta a la misma en buzones especialmente habilitados
en diferentes dependencias municipales, o bien remitirla por correo.
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EL CUESTIONARIO

El formulario contiene una serie de items para identificacion del encuestado y diez preguntas, algunas de las
cuales presentaban un menu de opciones de respuestas predeterminadas, abriéndose en ocasiones la
posibilidad de desarrollar libremente la respuesta. Las tematicas involucradas en el cuestionario apuntan
claramente a conocer las expectativas de desarrollo de los futuros deseables y posibles para el partido, y el
marco de sustentabilidad economica-social y urbano-ambiental en que se apoyan.

De la primera, se indago sobre las formas en que se cree necesario y posible potenciar el desarrollo
turistico, sobre la necesidad de que éste contemple la integracion regional, se articule con otras actividades
economicas, mejore la explotacion de sus recursos mas valiosos, etc. Con relacion a la sustentabilidad
urbano-ambiental, se demandd sobre las acciones necesarias para mejorar y ampliar las infraestructuras y
equipamientos urbanos, solicitando se identificaran las problematicas a ser abordadas prioritariamente y
sobre la necesidad y forma de encarar la expansion del drea urbana.

El procesamiento de los resultados, implico el desdoblamiento de los mismos, producto que las respuestas
cerradas (opciones predeterminadas) pudieron ser cuantificadas, mientras que las contenidas en las
preguntas abiertas fueron analizadas separadamente (Ver Anexo: Listado de Acciones Propositivas).

Bajo el presente titulo se desarrolla la cuantificacion primeramente mencionada. Debe sefalarse que en su
casi absoluta mayoria quedo demostrada la aceptacion a la invitacion realizada, con excepcion de un nimero
minoritario de respuestas que debieron considerarse nulas o en blanco, dado que fue imposible incluirlas en
el procesamiento efectuado.

(En el Anexo Encuesta a Poblacion Permanente y Propietarios No Residentes, se puede visualizar la base de
datos completa correspondiente al procesamiento de la encuesta).

1.3.2. LAEVALUACION

El perfil de los encuestados

El primero de los items considerados, procura identificar el perfil del encuestado, su lugar de residencia
permanente y en el partido, edad, sexo y ocupacion. Los aspectos mas destacados muestran que casi el 40%
de las personas habitan en la Capital Federal (Grafico I.1), una cuarta parte en otros sitios (principalmente
partidos del Gran Buenos Aires) y s6lo un 11% en el propio partido. Consultados sobre la localidad de
residencia dentro del partido de Pinamar, pudo constatarse que mas de la mitad habitaban o al menos
poseian propiedad en Pinamar. (Gréfico 1.2).

Otro aspecto que contribuye a la definicion del perfil, es sin duda la ocupacion de los encuestados. La
distribucion poblacional consecuente, parece no corresponderse con la media del partido, dado el alto
nimero de profesionales (36%), o el de los jubilados (15 %), no completando los dos digitos la
participacion relativa de ninguna de las restantes categorias consignadas. (Grafico 1.3).

Algo similar acontece con la distribucion etarea, dado que el grupo mayoritario corresponde a los entre 45y
64 anos, seguido por los mayores de esa (ltima edad. Ambos grupos representan tres cuartas partes de los
encuestados, cifra que si bien se ajusta a la edad posible de un propietario inmobiliario, el promedio de
edades (57,8 anos) resulta ser un valor superior a los estandares habituales (Grafico 1.4). Similar observacion
cabria efectuar con la distribucion de los encuestados por sexo, dado que su participacion diferencial en la
encuesta, arrojaria una tasa de masculinidad de 211.
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ENCUESTADOS SEGUN LUGAR DE RESIDENCIA

<~

m CAPITAL FEDERAL u GBA
LA PLATA PINAMAR
OTRO E N/CY EN BLANCO

GRAFICO I.1 ENCUESTADO SEGUN LUGAR DE RESIDENCIA

Fuente: Elaboracion propia.

TOTAL DE ENCUESTADOS SEGUN LOCALIDAD DE
RESIDENCIA EN EL PARTIDO

O PINAMAR B OSTENDE
O VALERIA O CARILO
B N/CY EN BLANCO

GRAFICO 1.2 TOTAL DE ENCUESTADOS SEGUN LOCALIDAD DE RESIDENCIA EN EL PARTIDO

Fuente: Elaboracion propia.

La vision de los encuestados

La primera de las preguntas, apunta a conocer el grado de interés de los encuestados en el desarrollo de
acciones turisticas en articulacion con los municipios vecinos. No se observd un marcado volcamiento a
favor 0 en contra, aunque con una leve inclinacion hacia la afirmativa (Grafico 1.5). Si, en cambio, se noto
preferencia en que se acuerde el desarrollo de productos turisticos diferenciados.

En cuanto a la identificacion de los recursos turisticos mas valiosos, los primeros lugares corresponden a la
playa y al bosque. (Grafico 1.6). Siguiendo el orden de prioridades, se incorpora en tercer lugar el otro
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recurso natural (médano), relegando a los relacionados con la configuracion urbana. Hubo también un
importante nimero de respuestas sobre como mejorarlos y proteger su explotacion.

TOTAL DE ENCUESTADOS SEGUN OCUPACION (en %)

N/C Y EN BLANCO
OTROS
PROFESIONAL 36.1
JUBILADO
EMPRESARIO
DOCENTE
EMPLEADO
DESOCUPADO

COMERCIANTE

AMA DE CASSA

GRAFICO 1.3 TOTAL DE ENCUESTADOS SEGUN OCUPACION

Fuente: Elaboracion propia.

TOTAL DE ENCUESTADOS POR GRUPO DE EDADES

(en %)
47.9
25.3
16.0
10.3
0.5
65Y MAS E/45Y 64 E/25Y 44 24 O MENOS N/CY EN
BLANCO

GRAFICO 1.4 TOTAL DE ENCUESTADOS POR GRUPO DE EDADES

Fuente: Elaboracion propia.
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PREGUNTA 1:
EXPLOTAR EL TURISMO CON LOS MUNICIPIOS
VECINOS

GRAFICO 1.5 EXPLOTAR EL TURISMO CON LOS MUNICIPIOS VECINOS

Fuente: Elaboracion propia.
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PREGUNTA 2:
RANKING DE RECURSOS TURISTICOS
958
947
800 4
PUNTOS
600 503
468 446
400 +
200
42

PLAYA BOSQUE MEDANO CALIDAD CALIDAD
URBANA  EDILICIA

GRAFICO 1.6 RANKING DE RECURSOS TURISTICOS

Fuente: Elaboracion propia.

PREGUNTA 3:
RANKING DE LOS COMPONENTES DE LA IMAGEN
DE PINAMAR

OTRO

MASIVIDAD|10

GRAFICO 1.7 RANKING DE COMPONENTES DE LA IMAGEN DE PINAMAR

Fuente: Elaboracion propia.
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En este punto, es preciso efectuar una aclaracion en cuanto al modo en que se presentan los resultados de
algunas de las preguntas realizadas, 1as que tienen en comun el establecimiento de un ranking de valoracion
de las diferentes alternativas de respuesta presentadas por los encuestados.

Estas preguntas, ademas de ofrecer un abanico de opciones de respuesta, permitieron el establecimiento de
un orden de prioridades, por parte de los encuestados, en la valoracion de aquellas opciones. Sin perjuicio
que en el mencionado Anexo se suministra esta informacion de modo integral, se ha procedido a ponderar la
valoracion asignada a cada una de esas opciones por parte de los encuestados, mediante la aplicacion de
coeficientes diferenciales segun la prioridad asignada, lo cual posibilito 1a determinacion de un puntaje para
cada opcion. Este puntaje pretende reflejar con mayor claridad y fidelidad lo que opind la poblacion
consultada.

En la valorizacion de los componentes de la imagen de Pinamar (Grafico 1.7), fueron ubicados en primer
término 1a tranquilidad, seguida de la seguridad. Otros componentes como la actividad cultural o la
exclusividad, aparecen en un segundo nivel de jerarquia. Es evidente que la masividad o 1a diversion no son
aspectos valorizados por parte de los encuestados.

Con relacion a las acciones a encarar para extender la temporada turistica, se coincidio en la necesidad de
desarrollar nuevos emprendimientos (Grafico 1.8), y de |a coordinacion entre los sectores publico y privado, y
la responsabilidad de mejorar la comercializacion por parte de estos Ultimos.

Los encuestados se expresaron mayoritariamente en la necesidad de desarrollar otras actividades
economicas, complementariamente con la actividad turistica (casi el 56%), aportando propuestas concretas
un 95% (Grdfico 1.9). Es de destacar que hubo un alto nivel de fundamentacion, también en aquellos casos
en que se expresaron en forma negativa.

Ante la demanda relacionada con las expectativas de mejoramiento y ampliacion de infraestructuras o
servicios urbanos (Grafico I. 10), el primer lugar corresponde a seguridad, seguido por el mantenimiento de
calles. Muy lejos aparecen los desagies cloacales y el ordenamiento y control del transito. También se
observd una amplia coincidencia en que para lograrlo, es preciso activar prioritariamente los recursos
vinculados a la gestion.

PREGUNTA 5:

DESARROLLAR NUEVOS EMPRENDIMIENTOS
TURISTICOS

@Sl

ENO

CON/C

GRAFICO 1.8 DESARROLLAR NUEVOS EMPRENDIMIENTOS TURISTICOS

Fuente: Elaboracion propia.
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PREGUNTA 6:
DESARROLLAR OTRAS ACTIVIDADES PARA NO
DEPENDER SOLO DEL TURISMO

Bl
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ON/C

GRAFICO 1.9 DESARROLLAR OTRAS ACTIVIDADES PARA NO DEPENDER SOLO DEL TURISMO

Fuente: Elaboracion propia.

PREGUNTA 7:
RANKING DE SERVICIOS QUE REQUIEREN
AMPLIACION O MEJORAS

SEGURIDAD

MANTENIMIENTO DE CALLES

DESAGUES CLOACALES

ORDEN. Y CTROL. DEL TRANSITO

ENERGIA ELECTRICA

AGUA CORRIENTE

RECOLECCION DE RESIDUOS

TRANSPORTE PUB. LOCAL ] E— 14

PAVIMENTACION

—
341
TRANSPORTE PUB. INTERURBANO —

| N 257

OTRO 94

GRAFICO 1.10 RANKING DE SERVICIOS QUE REQUIEREN AMPLIACION 0 MEJORAS

Fuente: Elaboracion propia.

PREGUNTA 8:
RANKING DE EQUIPAMIENTOS QUE REQUIEREN
AMPLIACION O MEJORAS

SALUD 527

EDUCACION 472

CULTURA 408

RECREACION 302

OTRO 7

GRAFICO 1.11 RANKING DE EQUIPAMIENTOS QUE REQUIEREN APMPLIACION O MEJORAS

Fuente: Elaboracion propia.
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PREGUNTA 9:

RANKING DE PROBLEMAS URBANO-
AMBIENTALES QUE REQUIEREN PRONTA
SOLUCION

LA CONTAMINACION DE LAS NAPAS DE
AGUA 635

EL DETERIORO DE LA CALIDAD URBANA
Y EDILICIA 621

LA DEFORESTACION 549

LA CONCENTRACION DE EDIFICIOS CON
ALTAS DENSIDADES 53

LA CONGESTION CIRCULATORIA 53
EL DETERIORO DEL FRENTE MARITIMO 72

OTRO 32

LA CONCENTRACION DE ACTIVIDADES
DE DIVERSO TIPO 148

GRAFICO 1.12 RANKING DE PROBLEMA URBANO-AMBIENTALES QUE REQUIEREN PRONTA SOLUCION

Fuente: Elaboracion propia.

PREGUNTA 10:
DEBE COMPLETARSE Y EXPANDIRSE EL AREA
URBANA

=Sl

ENO

LIN/C

GRAFICO 1.13 DEBE COMPLETARSE Y /O EXPANDIRSE EL AREA URBANA

Fuente: Elaboracion propia.

En relacion con los equipamientos sociales que se considera necesario ampliar o mejorar (Grafico 1.11), no
se registraron mayores disparidades de opinion con un leve predominio en funcion de un l6gico grado de
emergencia en salud y educacion. También en este caso se otorga a la gestion la necesidad prioritaria de
activar sus recursos.

El total de las respuestas obtenidas en referencia a la identificacion de los problemas urbano-ambientales a
resolver de modo prioritario (Grafico 1.12), muestra un importante nivel de homogeneidad, destacando
levemente los relativos al medio natural (napas de agua/forestacion) y el medio fisico artificial (calidad
urbana y edilicia/concentracion), o a funciones urbanas como la de circular. No se da la misma valoracion al
deterioro del frente maritimo y menos a la concentracion espacial de actividades diversas.
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PREGUNTA 10.1:
RANKING DE CONDICIONES PARA COMPLETAR Y
EXPANDIR EL AREA URBANA ACTUAL

EVITANDO LA REALIZACION DE GRANDES
EDIFICIOS QUE ALTEREN LA IMAGEN ACTUAL DE 505
PINAMAR

ASEGURANDO LA PRESERVACION Y LA NO
AFECTACION DE LOS RECURSOS NATURALES DEL 492
PARTIDO

GARANTIZANDO LA OCUPACION LABORAL DE UN
CUPO DE MANO DE OBRA DE RESIDENTES EN EL 383
PARTIDO

GARANTIZANDO UNA FLUIDA INTEGRACION FISICA,
FUNCIONAL Y SOCIAL DEL PARTIDO 261

LIMITANDO EL NUMERO DE HABITANTES A
INCORPORAR 1 1

OTRO 2

GRAFICO I.14 RANKING DE CONDICIONES PARA COMPLETAR Y EXPANDIR EL AREA URBANA ACTUAL

Fuente: Elaboracion propia.

La dltima pregunta evalua el grado de aceptacion por parte de los encuestados de la posible expansion
urbana de Pinamar, fue respondida de modo mayoritario en forma positiva. En cuanto a las condiciones que
esta expansion debiera preservar (Grafico 1.14), se han valorado /a no realizacion de grandes edificios que
afecten la imagen de Pinamar. De modo equivalente (aunque en otro nivel de prioridad), se plantea la
necesidad de que la expansion asegure la no afectacion de los recursos locales. No se ha valorado del
mismo modo, el mantenimiento de la integracion socio- territorial del partido, o el incremento del nimero de
habitantes.

CONCLUSIONES

La realizacion de esta encuesta, expresa la vision de un actor social relevante de Pinamar -aunque resida en
su mayor parte fuera del partido-. En ella se pueden reconocer importantes coincidencias con lo manifestado
por la poblacion local, en cuanto a la vision actual y expectativas futuras de Pinamar, sus cuestiones no
resueltas, sus debilidades mas relevantes, como asi también, sus mayores potencialidades. Estas seran
recogidas y sintetizadas en las siguientes Consideraciones Finales, como asi también al momento de la
presentacion de la faz propositiva del presente estudio.
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CAPITULO Il. ACTUALIZACION DEL DIAGNOSTICO
TERRITORIAL DEL PARTIDO

PRESENTACION

En el presente Capitulo se efectta el analisis de |a situacion actual de las variables relevantes que hacen a la
caracterizacion territorial del Partido de Pinamar. Este estudio, reconoce el antecedente ya citado, elaborado
durante el afno 1996, que fuera revisado y actualizado a partir de trabajo de campo e informacion
suministrada por el municipio de Pinamar y por la propia comunidad, representada por los participantes a los
encuentros programados por este equipo de trabajo, como asi también, en ocasion de la realizacion de los
Talleres del Plan Estratégico regional. La sintesis del desarrollo realizado permitio concluir en |a redefinicion
de la Estructura Urbana correspondiente al momento presente.

2.1 SuBDIVISION

Los cambios operados en el estado parcelario durante el periodo 1995- 2001 obedecen tanto a la
materializacion de nuevos fraccionamientos, asi como a englobamientos y subdivisiones de las parcelas
urbanas existentes, cuya localizacion espacial y diferenciacion puede observarse en el Plano N° 1.

Al respecto, los mayores incrementos durante el periodo se verifican en la localidad de Pinamar donde, a
partir de la creacion de suelo urbano, se incorporaron un total de 536 parcelas en distintos sectores de
desborde del area urbanizada. El de mayor magnitud se materializo en la zona norte a partir de un trazado
irregular que en lineas generales da continuidad a la trama existente, y en el cual las tipologias parcelarias
denotan en la mayoria de los casos un aumento de sus superficies(216 parcelas en 22,75 has). Con
similares condiciones, pero de acotada extension, se realizo el fraccionamiento cercano a la cancha de golf
en la prolongacion de la Av. De Las Tres Carabelas (20 parcelas en 3,16 has). En la zona norte se ha podido
constatar a partir del relevamiento el proceso de subdivision y ocupacion de una fraccion delimitada por la
Av. Shaw y las arterias Agamenon y Penélope Sur, del cual no se ha podido contar con los registros
parcelarios correspondientes.

También se registraron transformaciones en relacion a la situacion de borde de la Av. Intermédanos y la
arteria De La Albacora, dando como resultado el corrimiento del limite del area urbanizada hasta la Av Martin
Pescador. El fraccionamiento aqui realizado (87 parcelas en 6,87 has) otorga continuidad a la trama y se
materializa, a excepcion de un islote, con tipologias parcelarias de mayores dimensiones que las existentes
en la zona inmediata residencial mixta.

Vinculados a la Av. Intermédanos se incorporaron nuevas parcelas urbanas en dos fraccionamientos con
caracteristicas atipicas. Uno, producto del parcelamiento de reducidas dimensiones de manzanas existentes
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delimitadas por las calles Del Cazon, Neptuno y Del Cangrejo (118 parcelas en 3,4 has); y otro originado
por la subdivision de la fraccion delimitada por las Av. Bunge , Intermédanos, Constitucion y 1a prolongacion
de Las Totoras, donde se generan parcelas de grandes dimensiones en la mayoria de los casos pasantes(43
parcelas en 6,69has).

Finalmente, en continuidad con el desborde del Hemiciclo Sur se ha materializado la subdivision en
manzanas con parcelamiento de similares caracteristicas tipologicas a las aledanas preexistentes (139
parcelas en 8,6 has).

Por otra parte, al interior del drea urbanizada las principales modificaciones estan vinculadas a
englobamientos parcelarios registrados particularmente dentro de la zona destinada a multifamiliar producto
de los requerimientos de espacio para este tipo de emprendimientos. También se registro la subdivision en
parcelas urbanas de manzanas localizadas dentro del hemiciclo sur en cercania a la Av. Bunge.

En las restantes localidades durante el periodo analizado no se han producido cambios de envergadura como
los enunciados anteriormente para Pinamar. En el caso de Ostende, se han parcelado dos manzanas
existentes, una de ellas como producto de una operatoria de viviendas (21 parcelas en 0,66 has) con
tipologias parcelarias de reducidas dimensiones. Tanto en Valeria del Mar como en Caril6 las principales
transformaciones obedecen a englobamientos parcelarios, que en esta Gltima localidad se dan
particularmente en correspondencia con la zona destinada a residencial multifamiliar y hoteles y, asimismo
en sectores residenciales exclusivos comprendidos entre la Av. Divisadero y el mar evidentemente en busca
de recrear condiciones de mayor amplitud que el parcelamiento existente.

En el Cuadro Il.I se sintetiza la cuantificacion de parcelas urbanas existentes al afio 2001 en el Partido de
Pinamar desagregadas por localidad y seccion catastral, que en conjunto asciende a un total de 22.860
unidades. Esta cifra que considera la incorporacion de nuevas parcelas y el englobamiento de algunas de las
existentes, representa aproximadamente una variacion incremental de un 4,7 % respecto a la cantidad de
parcelas existentes al afio 1995.

| Locaupap | SEcCION | TOTALES POR SECCION | TOTALES POR LOCALIDAD |

PINAMAR 151
238
410
252 7778
279
1277

2218

2742
211

3532 3532

5255 5225
781
1082
1115
1335 6295
1288
690

4

PARCELAS TOTALES PARTIDO DE PINAMAR 22860

CARILO
VALERIA
OSTENDE

T(nmOl0|m| > X <|NSI<|lc|lr|—|wnz|Z

CUADRGO I1.1: PARCELAS TOTALES URBANAS POR SECCION

FUENTE: Elaboracion Propia Segun Catastro Provincial
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2.2  OCUPACION DEL SUELO

La actualizacion de la ocupacion del suelo respecto al estudio realizado al afo 1995 se realizo
contemplando por un lado la ocupacion parcelaria emergente del relevamiento en campo materializado en
junio de 2001 y sus implicancias en el grado de consolidacion parcelaria del territorio.

Por otro lado, a los efectos de reconocer el mantenimiento o cambios en las tendencias de ocupacion se
procedio a realizar el analisis de la movilidad edificatoria durante el periodo 1996-2001 tomando como base
los registros municipales de permisos de obra nueva.

Complementariamente a ello, con la identificacion in situ de las obras en construccion detectadas en el
mencionado relevamiento se ha podido detectar la magnitud y localizacion de las mas recientes
transformaciones del estado de ocupacion parcelaria.

2.2.2 OCUPACION PARCELARIA

A partir del relevamiento en campo realizado en junio del ano 2001 se sistematizd la informacion
correspondiente a la ocupacion parcelaria con el objeto de reconocer en el estado actual el grado de
completamiento del drea urbanizada, asi como identificar dreas o sectores que aun permanecen con escasa 0
nula ocupacion de sus parcelas. A partir de la comparacion con el estado de situacion registrado al ano
1995° se podran reconocer y evaluar las tendencias de consolidacion y extension operadas durante el
periodo.

La cuantificacion se realiza en dos aproximaciones. Una, a nivel de parcela que permite reconocer qué
cantidad de ellas se encuentran ocupadas, y comparar en términos porcentuales el grado de ocupacion que
presenta cada localidad y el total del partido (Cuadro I1.2).

PARTIDO DE PINAMAR
Localidod | Parc. fotales | Parc. Ocupadas
PINAMAR 7778 5178
CARILO 3532 1386
VALERIA 5225 2280
OSTENDE 6295 2423
TOTAL PARTIDO 22860 11267

CUADRO I1.2: CANTIDAD DE PARCELAS OCUPADAS SEGUN LOCALIDAD.
FUENTE: Elaboracion Propia

A partir de las cifras del cuadro puede observarse que cerca de la mitad de las parcelas del partido se
encuentran ocupadas, y la mitad aproximadamente de ellas se ubican en Pinamar. Si se analiza cada
localidad se destaca que, mientras en la localidad de Pinamar el porcentaje de parcelas ocupadas en
relacion al total de parcelas supera los dos tercios (66,5%), en las restantes localidades los valores resultan
cercanos al 40 %. Esta situacion pone en evidencia el mayor grado de consolidacion parcelaria que presenta
la localidad de Pinamar.

Otra aproximacion se realiza a nivel de manzana contemplando el porcentaje de parcelas ocupadas en esa
unidad y posibilitando reconocer distintas intensidades de ocupacion (Cuadro 11.3). Esta caracterizacion de
cada una de las manzanas existentes se represento en el espacio en el Plano N° 2 permitiendo de este modo

$ Informe “Las Problematicas territoriales el mejoramiento de la calidad urbano ambiental del Partido de Pinamar”
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reconocer areas de grado homogéneo de ocupacion y a partir de ello interpretar tendencias de crecimiento
en relacion a su ubicacion dentro de la estructura urbana.

100% |80-99% |60-79% | 40-59% | 20-39% | 1-19% S/OCUP. ,
N |2 N | N | £ N | £ N| £ N2 N |2 3|9
S| S|o S|o S| o S| o S|o S|lol2|8
LOCALIDAD |8 |8 2|8 e |8 2|8 22 |s|%
Z|O|E|Z|Q|E|n|C|E|x|C|E|n|C|E|x|O|E|S|QlE|S|E
a|lQ|E|e|Q|E[(e|Q|E|e|lQ|f|e|Q|E|e|Q|&|e|Q|f|o|
= = = = = = = -

Z| @|lE|z|a|E|z|a|a|lz|8|a|z|E|a|z|E|a|(z|&|&|2|E
OlR|[®|O|R|2]|O|®|R|O|2|2]|O0|2|2|C|2|®|0|2]2|2]
PINAMAR 80 | 16 | 67 | 91 18 [ 69 | 172 34 [ 54 1 78 | 156 | 22 | 44 9 15 1 28 5 20119 4 13 512 | 34
OSTENDE 28 241 22 M) 58 |1 16 199 | 20 | 27 p107 | 22 | 35 ] 69 | 14 | 50 | 108 [ 22 73 486 | 32
VALERIADELMAR | 6 2 5 12 4 9 64 | 22| 20 | 107 | 37 [ 30 | 81 28 [ 21| 17 6 12 3 1 2 290 | 19
CARILO 5 2 4 6 3 31 Bl 7832017030212 (N 18] 17 1 12 232 | 15

TOT. PARTIDO | 119 78 1 131 86 | 320 21 ] 352 23,8 ] 302 198 1 139 91 ] 147 9,7 1520

CUADRO I1.3: CANTIDAD DE MANZANAS SEGUN GRADOS DE OCUPACION Y PORCENTAJE EN RELACION AL TOTAL

DE LA LOCALIDAD Y AL TOTAL DEL PARTIDO.
FUENTE: Elaboracion Propia

Del andlisis de las distintas intensidades de ocupacion parcelaria por manzana se observan las siguientes
cuestiones. Cerca del 8% de las manzanas del partido estan totalmente ocupadas y se encuentran
mayoritariamente en Pinamar conformando sectores 0 agrupamientos en coincidencia con el drea central y
con la zona de residencia permanente; y en menor medida en Ostende en acotados agrupamientos como
producto de operatorias de conjuntos de viviendas estatales. (Plano N° 2).

Similar situacion se da respecto a la cantidad de manzanas que se encuentran cercanas a la saturacion de la
ocupacion parcelaria (rango 80-99%), mayoritariamente localizadas en Pinamar, conformando importantes
areas intensamente ocupadas en los hemiciclos y en la zona mixta y de poblacion permanente. En las
restantes localidades las manzanas que presentan este grado de ocupacion se dan en forma aislada o en
pequerios agrupamientos.

El agrupamiento siguiente en orden decreciente (rango 60-79%) también se encuentra mayoritariamente en
la localidad de Pinamar y corresponde a las areas inmediatas a las que presentan mayor grado de ocupacion
en los hemiciclos, y en gran parte de la extension de la localidad hacia el norte. En menor medida se
expresan en Ostende en el hemiciclo, en sectores cercanos a la costa hacia el limite con Valeria y en
inmediaciones a la avenida Bouchardo cercanos a la rotonda. En Valeria del Mar, este grado de
consolidacion parcelaria se presenta en forma de agrupamientos en la franja cercana a la costa y en las
inmediaciones del acceso desde la multitrocha en coincidencia con el area de residencia permanente y de
usos mixtos. Finalmente, en menor cantidad y en forma mas discontinua se observan la mencionada
intensidad de ocupacion en Carilo fundamentalmente en zonas de residencia multifamiliar, en el centro
comercial y en areas residenciales cercanas al mary a la Av Divisadero.

Las manzanas que presentan aproximadamente la mitad de las parcelas ocupadas (rango 40-59%), se
reparten en similar cantidad entre las distintas localidades, con una mayor incidencia en Valeria del Mar y
Ostende. En ambas localidades se presentan de forma mas o menos continua rodeando dreas de mayor
intensidad y vinculadas a las arterias de mayor intensidad de flujos circulatorios. Este rango resulta
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predominante en la localidad de Caril¢ y caracteriza gran parte del drea sur de la localidad desde el Club de
Golf y de las zonas cercanas a la Av Divisadero hacia la costa.

El predominio de manzanas con escasa ocupacion parcelaria (rangos 20 —39% y 1-19 %) se observa
mayoritariamente en la localidad de Ostende, y con aportes de las restantes localidades. El agrupamiento de
ambos rangos se distribuye en el caso de Carilo hacia el limite con Valeria del Mar; en esta localidad en su
territorio interior hacia el limite con Carild, y en Ostende hacia el limite con Valeria del Mar. En la localidad
de Pinamar se concentran en forma continua en el sector norte en correspondencia con las dreas de reciente
subdivision parcelaria de 1a localidad. Finalmente, de la cuantificacion y sistematizacion de la informacion,
puede apreciarse que cerca del 10 % de las manzanas del partido se encuentran sin ocupacion parcelaria y
se localizan mayoritariamente en Ostende donde en conjunto constituyen casi la cuarta parte del total de las
manzanas existentes en la localidad.

Analizando las transformaciones operadas en la ocupacion parcelaria del partido durante el periodo
1995/2001, en el Cuadro Il.4 se sintetizan las variaciones porcentuales registradas en cada rango de
intensidad de ocupacion.

LOCALIDAD INCREMENTOS 1995 - 2001
100% [81-99% [61-80% [41-60% [21-40% [1-20% [ S/OCUP. |ToraL DE Manz.
PINAMAR 122 149 10 -40 -17 -26 -50 0,1
OSTENDE 833 1000 179 77 78 -42 -50 1.9
VALERIA DEL MAR 200 12 205 15 -35 -61 -70 -1,7
CARILO 67 200 933 239 -11 -70 -56 0
TOTAL PARTIDO 170 101 61 20 -5 -51 -52 0,3

CUADRQ I1.4: VARIACION PORCENTUAL DE OCUPACION PARCELARIA PERIODO 1995/2001.
FUENTE: Elaboracion Propia

Puede observarse que los mayores incrementos se constatan en los rangos mas altos, con particularidades
en cada localidad. En ese sentido merece observarse en Ostende el importante incremento en la cantidad de
manzanas que se encuentran con mas del 80 % de sus parcelas ocupadas que, Si bien no son tan
significativas en cantidad, indican el inicio de tendencias de consolidacion parcelaria en la localidad.
También puede observarse en Carild que las mayores variaciones se dan en el rango del 61 al 80 %
denotando asi tendencias de completamiento parcelario de dreas consolidadas.

Si se analizan las variaciones operadas en los rangos de menor grado de ocupacion del registro se constata
la importante disminucion de la cantidad de manzanas con escasa ocupacion tanto en Valeria del Mar como
en Carild, asi como de las totalmente vacantes en Ostende, situacion que pone de manifiesto la disminucion
de las dreas poco consolidadas de ambas localidades.

De la lectura del Cuadro 1.3 se observado al interior de cada localidad que en Pinamar predominan las
manzanas que presentan altos grados de ocupacion parcelaria, en Valeria del Mar y Caril6 las de grado
medio, mientras que en Ostende se constatan en similar proporcion grados medios, medios bajos y sin
ocupacion. A los efectos de su mejor comprension se ha realizado un agrupamiento diferenciando cuatro
rangos: areas consolidadas (mas del 61 % de sus parcelas ocupadas), dreas de consolidacion media (entre
el 41% y el 60 % de sus parcelas ocupadas) y en vias de consolidacion (menos del 40 % de las parcelas
ocupadas) y una Ultima categoria correspondiente @ manzanas sin ocupacion. Su espacializacion se realiza
en el plano N°3, delimitando dreas homogéneas segun grado de ocupacion parcelaria.
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En la localidad de Pinamar, como ya se mencionara, practicamente la totalidad del drea urbanizada se
encuentra consolidada, y en la mayor parte de ella cuenta con dotacion de infragstructura y buenas
condiciones de accesibilidad a los principales equipamientos y servicios que ofrece el Partido. En el area
comprendida entre el Golf y la calle de los Picaflores predominan las manzanas consolidadas intercaladas
con otras de consolidacion media, se visualizan en correspondencia con la expansion norte, mientras que
las dreas en vias de consolidacion se constata en el extremo del sector norte en coincidencia con areas de
reciente subdivision. Puede observarse ademads sobre el frente maritimo que, a partir del club de Golf y hacia
el norte, en lineas generales disminuye la intensidad de ocupacion respecto al grado de consolidacion que
se registra al interior del territorio.

En Ostende las dreas consolidadas en términos de ocupacion parcelaria se presentan a modo de fragmentos
en acotadas extensiones conformando “islas” dentro del drea urbanizada. La mayor expresion se da en el
sector del hemiciclo sobre el drea costera y en coincidencia con la dotacion de infraestructura de
saneamiento basico y la zona destinada a residencia multifamiliar. Al interior de la localidad se insintan
pequefios sectores consolidados en correspondencia con la localizacion de conjuntos de vivienda estatales
al noroeste y en un sector comprendido entre las diagonales que confluyen a la plaza central y |a arteria de
penetracion al nucleo, tendencias evidentemente vinculadas a las condiciones de accesibilidad. En torno a
estos sectores dreas de menor grado de consolidacion se insindan en relacion mas o menos directa con las
principales vias de circulacion, inmersas dentro de extensa areas con escasa ocupacion parcelaria.

En Valeria del Mar claramente pueden identificarse dos dreas consolidadas: una en relacion directa con la
franja costera, y otra en las inmediaciones del acceso desde la multitrocha en la zona mixta y de residencia
permanente. En torno a la primera, y con cierto grado de continuidad, se extiende un area de menor
consolidacion parcelaria que avanza hacia los limites de la localidad y hacia la Av. Pinzon. La segunda se
conforma de modo mas discontinuo donde se intercalan sectores de escasa ocupacion. Entre ambas areas se
extienden importantes sectores continuos en vias de consolidacion, de mayor magnitud y continuidad hacia
el limite con la localidad de Carild.

En Carilo si bien las manzanas que presentan mayor grado de consolidacion parcelaria no alcanzan a
constituir agrupamientos puede reconocerse en cierta forma que tienden a configurarse como areas en las
inmediaciones del centro comercial y de la zona de multifamiliares.
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2.2.2 MOVILIDAD EDIFICATORIA

El presente titulo corresponde al estudio de la dindmica que presentan Ias distintas areas del partido a través
del crecimiento y/o consolidacion de su parque edilicio. A tal fin se ha efectuado la observacion y analisis
del movimiento del padron municipal de registros de presentaciones de obra nueva de la Direccion de Obras
Particulares durante el periodo 1996-2001. Seguidamente se ha analizado a partir del relevamiento efectuado
en el ano 2001 la distribucion espacial y el grado de concentracion de las obras que se encuantran en
construccion a los efectos de complementar el andlisis del padron municipal en un corte temporal.

En primer término se ha evaluado a nivel general y a modo de contexto del desarrollo siguiente, la
presentaciones de obras nuevas -medidas en cantidad de permisos y superficies -, para el total del Partido y
por localidad, en el periodo 1996-2001. (Cuadro 11.5.)

EXPEDIENTES SUPERFICIE
LOCALIDAD CANTIDAD | % M2 | %
PINAMAR 454 31.10 83261 35.60
OSTENDE 292 20.00 31579 13.50
VALERIA DEL MAR 289 19.80 35788 15.30
CARILO 425 29.10 83175 35.60
TOTAL 1460 100 233803 1000

CUADRQ I1.5: MOVILIDAD EDIFICATORIA

FUENTE: Elaboracion Propia en base a informacion de la Municipalidad de Pinamar

El balance general del periodo en estudio, muestra que de las 1460 obras incorporadas a los registros
municipales, tanto Pinamar como Carild reciben respectivamente aproximadamente el 30 % del total del
Partido, mientras que las localidades de Valeria del Mar y Ostende conforman un agrupamiento con una
participacion del orden del 20 % cada una de ellas.

Si se comparan estos porcentajes con los registrados en el periodo 1991-1996* puede observarse que, en el
caso de Pinamar se mantiene su participacion relativa respecto al total mientras que el porcentaje de Carild
aumenta significativamente desplazando a Valeria del Mar hacia el cuarto lugar. En el caso de Ostende se
mantiene la misma participacion relativa, pero revirtiendo un descenso de la tendencia que en los Gltimos
dos anos resultaba del 15 %.

Si el andlisis se realiza en términos de superficies, puede observarse en el cuadro que Pinamar y Carilo en
igual medida, recepcionan en conjunto el 70 % de la superficie incorporada por obras nuevas en el Partido.
En este sentido, el aumento del porcentual registrado respecto al correspondiente a la cantidad de obras,
permite reconocer que en las mencionadas localidades la solicitudes de permisos corresponden a obras de
mayor magnitud que en Valeria de Mar y Ostende.

El total de superficie incorporada por obra nueva durante el periodo asciende a 233.803 m2, valor similar al
registrado durante el periodo 1991-96 que correspondia a 236.847 m2. °

Otro aspecto posible de analizar en relacion a la movilidad edificatoria es el destino de las obras nuevas
incorporadas en el periodo. En el Cuadro 11.6 se consigna la informacion al respecto pudiendo apreciar tanto
la cantidad de obras como las superficies totales de las mismas desagregadas por localidad.

4 Ver estudio de la UNLP “Las Problemdticas Urbano Ambientales del Partido de Pinamar’

5 Cifra a considerar a titulo indicativo , ya que si bien los periodos toman igual cantidad de afios en ellos se superpone parte del afo 1996.
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UNIFAMILIAR MULTIF. COMERCIAL HOTEL OIROS
SECC | cCanr M2 CanT. | M2 Cant, | M2 Cant. | M2 Cant. | M2
OSTENDE
A 25 1334.01 3 7349.00 3 382.04 - - -
B 23 1290.11 1 196.34 2 414.57 - - 1 382.25
C 59 3494.31 - - 2 492.80 - - -
D 75 4796.02 2 289.16 2 299.95 - - 1 359.21
E 61 5039.04 2 533.98 1 165.01 4 1438.09 - -
F 23 2684.4 2 639.96 - - - - - -
Sustor | 266 [ 186379 | 10 9008,44 10 1.754,37 4 1438,09 2 741,46
PINAMAR
L 6 951.25 - - 2 88.40 1 751.10 - -
M - - 1 367.02 - - 1 809.50 - -
N 11 2886.58 - - - - - - -
S 9 1417.98 - - - - 2 508.52
T 9 1466.17 - - - - - - - -
U 107 | 13917.8 3 5517.76 2 1056.89 1 725.34 1 5614.75
Vv 38 6083.14 [ 11 7200.04 5 979.90 - - 5 1545.33
W 189 | 27298.8 - - - - - - -

Z 47 3657.46 1 78.76 2 338.00 - - - -
Sustor | 416 | 57679.3| 16 13163,58 11 2.463,19 3 2285,94 8 7668.60
CARILO
Y 410 | 64875.8 6 7359.38 6 2747.81 3 8192.02 - -

Sustor | 410 [ 648758 | 6 7359.38 6 2747.81 3 8192.02
VALERIA DEL MAR
X 242  [21317.8 [ 20 6590.64 18 5011.26 3 1680.2 6 1188.55
sustor | 242 [21317.8] 20 6590.64 18 5011.26 3 1680.2 6 1188.55
[ RU - - 1 -] - | 1 | 13244 - - 1 | 382.25 |
TolaL | 1334 [143891,56] 52 36122,0 46 12108,6 13 | 13596,2 17 9980,86
% | 91.25 | 66,71 3,56 16,75 3,14 5,61 0,89 6,30 1,16 4,62

CUADRO I1.6: OBRA NUEVA POR SECCIONES SEGUN REGISTRO DE OBRAS PARTICULARES.1996-2001

FUENTE: Elaborracion Propia en base a informacion de la Municipalidad de Pinamar

En términos generales puede observarse a nivel del Partido el peso significativo que tiene el uso unifamiliar
respecto a los restantes usos, que abarca el 91,25 % de las obras nuevas y representa el 66,71 % del total de
superficie a incorporar. Esta situacion se corrobora ademas en cada una de las localidades, destacandose el
mayor aporte generado por Pinamar y Carilé que representan en conjunto el 62 % de las obras del Partido
con este destino y el 85 % de la superficie.

Con valores muy inferiores al uso residencial unifamiliar sigue en segundo orden el destinado para viviendas
multifamiliares. Si bien la mayor cantidad de obras nuevas se registran en Valeria del Mar, el peso mas
significativo en términos de superficie se evidencia en Pinamar que abarca mas del tercio de la superficie
incorporada para este uso en el Partido. También puede destacarse al respecto que habida cuenta la
localizacion de conjuntos habitacionales del estado, Ostende registra un importante aporte de superficie con
destino multifamiliar, constituyendo un valor cercano a la mitad de la consignada en el periodo para vivienda
unifamiliar.

En relacion al destino comercial la mayor cantidad de obras se ha incorporado en la localidad de Valeria del
Mar. Al respecto puede observarse a partir de Ia lectura del cuadro que, tanto en cantidad como en términos
de superficie las cifras correspondientes a esta localidad se acercan a la suma de las registradas en Caril6 y
Pinamar.
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Las obras nuevas destinadas a hoteleria representan el valor porcentual mas bajo, en relacion a los usos
antes mencionados, y su distribucion resulta equitativa en las distintas localidades del partido. No obstante
ello se observa que en términos de superficie el 60 % se registra en Caril6, cifra que da cuenta de la
magnitud de los emprendimientos que en esa localidad se han realizado durante el periodo.

Finalmente y referido a Ias obras consignadas dentro de la denominacion Otros, que corresponde a Servicios
y produccion, se observa que mayoritariamente se concentran en la localidad de Pinamar, dando cuenta de
este modo al mantenimiento de las tendencias de atraccion que ejerce tanto el drea central como la
residencial mixta, situacion que también puede corroborarse aunque en menor envergadura en |a localidad
de Valeria del Mar.

En forma complementaria al analisis realizado a partir del padron de permisos de obra nueva de la
Municipalidad, y con el objeto de reconocer en la situacion actual donde se estan materializando las
mismas, se ha cuantificado y espacializado a nivel de unidad de manzana las obras en construccion
registradas en el relevamiento realizado en junio del afio 2001. (Plano N° 3)

Se ha constatado en esa fecha que 399 manzanas presentan al menos una obra en construccion, cifra que
representa el 26 % del total de manzanas del partido. Unas 221 manzanas, poco mas de la mitad, tienen s6lo
una obra nueva y se distribuyen en las distintas localidades, en mayor medida en Pinamar y Ostende. Con
dos obras en construccion se constataron unas 74 manzanas, la mitad de ellas en Ostende, y con tres 0 mas
obras en construccion por manzana se registraron las 104 manzanas restantes de las cuales la mayor parte
se encuentran en Ostende. Solamente las localidades de Ostende y Pinamar cuentan con manzanas que
contienen mas de cinco obras en construccion, situacion que en cierta forma refleja tendencias de
concentracion en sectores de las mencionadas localidades.

Lo comentado en cifras a nivel de localidad se ha espacializado en el Plano N° 4 pudiendo reconocerse de
este modo la distribucion de las obras segun el grado de concentracion en cada manzana y asimismo dando
la posibilidad de observar tendencias de movilidad edificatoria por dreas y/o sectores con ciertas continuidad
y homogeneidad.

Alli se verifica la mayor cantidad de manzanas con obras en construccion en Ostende, que representan el 40
% del total de las manzanas de la localidad, dando lugar a una extensa drea con diferentes grados de
concentracion de obras por manzana en correspondencia con el territorio interior de modo coincidente con la
localizacion de residencia permanente que incluye la reciente materializacion de conjuntos del Estado.

En segundo orden, y con cifras cercanas a la mitad de las registradas para Ostende, puede observarse que
las manzanas que presentan obras en construccion Pinamar se distribuyen de modo mas discontinuo
configurando areas en sectores de borde de la localidad. Representan el 19 % del total de la manzanas de la
localidad. Las mismas se visualizan en Pinamar norte en coincidencia con el drea interior con bajo grado
de concentracion; en
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las inmediaciones del golf, y en las areas de borde del hemiciclo sur. Las mayores concentraciones de obras
en construccion por manzana se localizan al NE de la localidad en coincidencia con la las nuevas
subdivisiones materializadas entre la Av. Intermédanos y Martin Pescador.

En el caso de la localidad de Valeria del Mar las obras en construccion comprometen el 28 % del total de las
manzanas y se distribuyen en forma discontinua en toda la localidad. Pueden detectarse ciertas tendencias
de concentracion en la zona industrial mixta , en la franja costra cercana a Caril6 y en las zonas inmediatas a
la arteria Yafez Pinzon.

En Carild s6lo 27 manzanas registran obras en construccion cifra que representa el 11% del total de
manzanas existentes en la localidad. A excepcion de las localizadas al norte del golf no alcanzan a configurar
areas continuas y la mayoria de ellas albergan una sola obra en construccion.

En sintesis, si se observa la ubicacion de las obras en construccion en relacion al grado de consolidacion
parcelaria existente en el territorio, pueden destacarse como situaciones diferenciadas los casos de Pinamar
y Ostende. En la primera localidad con excepcion de las obras en construccion relevadas en parte del sector
norte, la mayoria se verifican en zonas de alto grado de consolidacion parcelaria, mientras que en la segunda
mayoritariamente se dan en areas con escasa ocupacion situacion que pone de manifiesto una importante
tendencia de transformacion del estado de ocupacion en gran parte del territorio interior de esta localidad en
correspondencia con la localizacion de residencia de caracter permanente.

2.3  CARACTERIZACION DE LOS USOS DEL SUELO

Se entiende por uso del suelo real a la funcion o actividad que se desarrolla en cada parcela urbana. A fin de
reconocer la situacion actual en cuanto a la existencia, cuantificacion y distribucion de los usos del suelo en
el partido de Pinamar, y a su vez evaluar la variacion producida en los Gltimos cinco anos, se procedio a
realizar —como ya fuera sefialado- un exhaustivo relevamiento parcela por parcela, identificando una primer
clasificacion general en usos residenciales y no residenciales.

Las primeras cifras que se presentan, corresponden al nimero total de usos no residenciales identificados®, y
su diferenciacion por localidad. EI Cuadro I1.7 permite apreciar la gran disparidad geografica existente, dado
que casi el 60 % de los mismos se localizan en la localidad de Pinamar. La segunda localidad, Valeria del
Mar, tiene menos de la mitad de la primera, y casi el doble de la que se ubica en tercer término: Ostende.
Completa el cuadro, Carild con una cifra inferior al 5 %.

| PINAMAR | OSTENDE | VALERIA | CARILO | TOTAL
ESTABLECIMIENTOS 502 102 198 36 838
% 59.9% 12.2% 23.6% 4.3% 100.0%

CUADRO I1.7: NUMERO TOTAL DE USOS NO RESIDENCIALES IDENTIFICADOS

FUENTE: Elaboracion propia con base en relevamiento julio 2001.

Por otra parte, los usos relevados fueron categorizados a los efectos de reconocer la verdadera entidad de los
mismos y —a Su vez- para mejor apreciar la diferencial incidencia sobre la estructura urbana. El listado
siguiente, muestra el detalle de los diferentes establecimientos asignados a cada categoria.

Produccion  Elaboracion de insumos para la construccion; Elaboracion productos alimenticios y bebidas;
Otros establecimientos Industriales

%No se ha incluido en la presente cuantificacion a las diferentes categorizaciones del uso residencial (vivienda unifamiliar, multifamiliar, hoteles, albergues, etc.)
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Comercio ~ Comercio al por mayor; Comercio diario; Comercio periodico y ocasional
Equipamientos Salud; Culto; Ensefianza; Esparcimiento, Cultura, Deportes Y Equipamiento Social

Servicios Actividades Financieras, Inmobiliarias y Empresariales; Reparacion y Servicios para el Hogar;
Servicios Personales y Profesionales; Servicio Gastronomico

Varios Local Desocupado; Sin Definir

El Cuadro 11.8, muestra de modo elocuente la incidencia del sector terciario, al cual corresponde la mayor
parte de los establecimientos urbanos relevados (70.9%). Destacan especialmente los afectados al rubro
Servicios con el 36.2%, conformado por la actividad gastronomica, por los servicios personales vy
profesionales y transporte y comunicaciones.

La actividad comercial, localizada en segundo término (34,7%), se distribuye casi por partes iguales entre
los locales de venta diaria y los de venta periodica u ocasional, siendo cuantitativamente poco relevante el
nimero de los establecimientos mayoristas. Cabe mencionar, que el rubro Varios, que cuenta con un
importante valor relativo, en realidad corresponde casi en su totalidad a locales desocupados, es decir, que
no estaban afectado a actividad econdmica alguna.

l ACTIVIDAD | ESTABLECIMIENTOS PORCENTAJE |
PRODUCCION 53 6.30
COMERCIO 291 34.70
EQUIPAMIENTOS 80 9.50
SERVICIOS 303 36.20
VARIOS 111 13.20
TOTAL 838 100.00

CUADRQ I1.8: CANTIDAD DE ESTABLECIMIENTOS E INCIDENCIA DE CADA SECTOR
FUENTE: Elaboracién propia.

Se ha avanzado, asimismo, en el reconocimiento del perfil de cada localidad, evaluado a partir de la
incidencia de los distintos establecimientos localizados en ellas, segun pertenencia a las categorias
mencionadas. EI Cuadro I1.10 detalla tal situacion. En €l se puede distinguir, que en todos los rubros, la
mayor concentracion de establecimientos corresponde a la localidad de Pinamar, particularmente en
Comercio y Servicios, que como ya se ha dicho, son los mds numerosos, y en menor medida en
Produccion. En este Ultimo rubro —que es, por otra parte, el de menor significacion global-, Valeria del Mar
se ubica en el segundo rango, en valores relativos, con casi el 36% de los establecimientos.

[ Actvibap | PINAVAR | OSTENDE | VALERIA | CARILO | ToTAL
PRODUCCION 54.7 9.4 35.8 0.0 100
COMERCIO 64.6 11.0 19.2 5.2 100
EQUIPAMIEENTOS 45.0 26.3 21.3 7.5 100
SERVICIOS 66.0 7.9 21.8 4.3 100
VARIOS 441 18.0 36.0 1.8 100
TOTAL 59.9 12.2 23.6 4.3 100

CUADRQO 11.9: PORCENTAJE DE INCIDENCIA -POR LOCALIDAD- DE LOS DISTINTOS ESTABLECIMIENTOS
FUENTE: Elaboraci6n propia.

Completando el andlisis cuantitativo, es de mencionar que Ostende cuenta en el rubro Equipamientos, con
una incidencia relativa del 26.3% con respecto al total sectorial, valor significativamente mayor al
correspondiente al total general (12,2%), lo cual habla del particular perfil de esta localidad, con un
importante nimero de residentes estables. El detalle de la cuantificacion obra como anexo del presente
documento.
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Ademads de la cuantificacion comentada, se procedio a volcar a plano (Plano N° 5) la informacion procedente
del relevamiento, lo cual permitio realizar la confrontacion con la situacion antecedente mencionada, en
relacion a la distribucion espacial de los usos del suelo.

Tal como se sefalara inicialmente, una primer gran division corresponde a oS usos residenciales y no
residenciales. De los primeros, se han considerado las viviendas unifamiliares, multifamiliares y hoteleria.

Al igual que lo que se observa en cuanto al incremento de la ocupacion, en la localidad de Caril¢ se verifica
un importante crecimiento de las viviendas unifamiliares distribuidas de modo muy homogéneo, con
mayores indices al N.O. y en una franja existente entre la Av. Divisadero y el mar, con excepcion del extremo
norte. Se observa también, la aparicion de algunos conjuntos residenciales multifamiliares en el drea
habilitada a tal fin, antes poco desarrollada. En el mismo sector —particularmente entre el centro comercial y
la costa-, se ha producido también un importante incremento del sector hotelero, principalmente en Apart-
Hotel y —en menor medida- de hoteles.

En la localidad de Valeria del Mar, las areas que registran un mayor incremento del residencial unifamiliar, se
ubican en los extremos oeste (proximo a la Multitrocha), y en el este (entre la Av. Bathurst y el mar), como
asi también en una franja paralela a Tomds Espora. Se nota un importante aumento de multifamiliar y de
hoteleria, alineado en las primeras hileras de manzanas paralelas a la costa, desde —aproximadamente-
Tomas Espora hacia Ostende.

La distribucion de las nuevas viviendas unifamiliares de Ostende, se ubica en sectores que ya contaban con
una incipiente ocupacion, y especialmente en el area comprendida entre la plaza 25 de Mayo y Mar de
Ostende, y desde aqui hacia Valeria del Mar. Asimismo, es de destacar el incremento de viviendas
unifamiliares construidas mediante programas oficiales, al oeste de la Av. Sarmiento, en un drea que no
cuenta ain con una adecuada fijacion y forestacion del médano. Es poco relevante la variacion del uso
hotelero, localizandose en sectores aledafos a la costa, desde la Av. Robette hacia Mar de Ostende.

La consolidacion de las areas con uso residencial unifamiliar, es destacable en la localidad de Pinamar,
incluyéndose el importante desarrollo generado en la expansion urbana al norte de la localidad. El
incremento del uso multifamiliar y hotelero consistio en el completamiento de la franja que bordea a la Av.
Bunge en casi toda su extension en drea urbana, en gran parte de la franja existente entre Valle Fértil y de las
Artes, y en sectores con borde costero. Hacia el oeste, sobre la Av. Intermédanos, se ubica un acotado sector
con conj. de viviendas oficiales.

La segunda gran division, como queda dicho, corresponde a los usos no residenciales. De la evolucion
producida en el periodo en estudio, pueden efectuarse las siguientes consideraciones.

Tal como se sefialara en la cuantificacion inicial, no se han identificado establecimientos afectados al uso
productivo en el drea urbana de Carild. Si bien se nota, en cambio, un crecimiento del uso comercial, este se
haya espacialmente acotado en el sector comprendido entre la Av. Divisadero, Boyero —en sus dos frentes-,
Cerezo y Avellano, y con localizaciones puntuales sobre esta dltima. La mayor modificacion en materia de
servicios, la representa la aparicion de nuevos locales gastronomicos, principalmente sobre Boyero y
Divisadero, y al interior de los nuevos hoteles. También se observan algunos establecimientos de recreacion
cultural y deportiva.
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Se constato —en Valeria del Mar- un importante aumento de locales afectados a usos productivos (talleres,
depositos, corralones de materiales y talleres de reparacion y servicios) en la zona normada como
residencial mixta, entre las calles Espora, Andes, Guanca y el limite con Ostende. La actividad comercial
mantuvo, en lineas generales, similar cantidad de locales, ubicados en la zona central -sobre el mar-, con
algun leve incremento sobre el corredor de la Av. Tomas Espora (en que la actividad de esparcimiento se
mantuvo estable, mientras que el sector gastrondmico mantuvo su dinamica); incrementdndose en
proximidades del mar, en cruz con la primer paralela entre Gran Ville y Parquer, en que se incorporan
actividades financieras, inmobiliarias y empresariales. En la zona mixta antes citada, se han visto
incrementadas |as actividades de reparaciones y service, que coexisten con un importante nimero de locales
de comercio diario. En el extremo S.0. del drea con subdivision, se ubica el Cuartel de Bomberos.

Es muy poco significativo, en Ostende, el nimero de establecimientos afectados a la produccion —aunque su
existencia corresponde, en gran parte, al presente relevamiento-; y se encuentran dispersos aunque
presentando cierta alineacion con la Av. Victor Hugo. El uso comercial, muestra una importante evolucion
entre los momentos considerados, localizados especialmente también a lo largo de la Av. Victor Hugo , y en
Mar de Ostende, en las calles Belgrano e lIrigoyen, con una importante participacion de locales
gastronomicos. El mayor incremento, en términos de espacio ocupado, esta representado por los servicios
de esparcimiento, cultura y educacion, siendo la variacion de los restantes servicios, muy poco relevante.

En la localidad de Pinamar, el sector que agrupa a locales afectados a usos productivos, se localizan entre
las calles Eneas, Apolo, Constituyentes y de los Patos (aproximadamente), no registrando variaciones
relevantes en el periodo. Las actividades comerciales y de servicios vinculadas al turismo (galerias
comerciales, recreacion, gastronomia), se dispone principalmente en Av. Bunge entre Av. Shaw y el mar,
mientras que desde esta dltima avenida hacia el oeste, el perfil comercial cambia de predominio de
comercio periodico y de servicios vinculados a su caracter de area central (administrativo, financieros,
inmobiliarios, empresariales, profesionales, etc.) a predominio de comercio diario mas talleres, servicios y
depositos, propio de un drea de localizacion predominante de poblacion permanente. Hacia el norte de la
localidad, 1a aparicion de usos no residenciales corresponde a un pequefio centro comercial.

Finalmente, y para el conjunto del partido, otros usos no residenciales relevantes son los constituidos por los
grandes equipamiento y usos especificos. En este sentido, debe sefialarse —por su importante extension
superficial- los Clubes de Golf de Pinamar y Carild, y el drea de establecimientos educacionales y deportivos
localizados al oeste de Pinamar, en proximidades del acceso principal. A 1a misma altura, del otro lado de Ia
Av. Bunge, se localiza la nueva Terminal de Omnibus, otra modificacion trascendente realizada en el perfodo.
Completan el listado de usos relevantes existentes entre la ruta y el drea urbana, el Casino, el Cementerio
Parque, la Planta de Tratamiento de liquidos cloacales y el Camping. Uno de los usos mas destacados del
partido, lo constituyen los balnearios, que se distribuyen a lo largo del borde maritimo que enfrenta al drea
urbanizada actual, con una mayor concentracion en correspondencia aproximada con la poblacional; y -en el
extremo norte de la localidad-, las actividades recreativas del complejo La Frontera.

Debe mencionarse también, aunque excede los limites jurisdiccionales del Partido, la localizacion de
establecimientos comerciales, de servicios de ruta, de recreacion y otros, en Gral. Madariaga, sobre el borde
de la Multitrocha; como asi también, la Terminal Ferroviaria sobre 1a R.P. 74.

A modo de sintesis, puede sefalarse como las principales tendencias en los usos del suelo, al incremento
de los multifamiliares en Carild, en el borde maritimo de Valeria del Mar y en Pinamar; al incremento de las
actividades productivas, comerciales y de servicios en las areas mixtas de Valeria del Mar y Pinamar,
vinculado a la localizacion mayoritaria de poblacion permanente; y de la actividad comercial, que esta
colmando el sector asignado a ese uso en Carilo.
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2.4  SISTEMA DE MOVIMIENTOS

El sistema viario del Partido tiene como articulador troncal la R.P.N° 11, cuyo disefio ha sido modificado en
el tramo Pinamar - Villa Gessel, a partir de la materializacion de una multitrocha. De esta via se desprenden,
segun las modalidades de organizacion y orientacion de las plantas urbanas, la sucesion de accesos
principales a Pinamar, Ostende, Valeria del Mar y Carilo. Los enlaces transversales interiores, que responden
a las posteriores necesidades de interconexion, que en funcion del grado de consolidacion urbana y puntos
de atraccion de movimientos organizaron una compleja red de circulacion intraurbana. (Plano N°6)

En relacion la red interna, dada las caracteristicas de estacionalidad impresa por la actividad turistica pueden
observarse sustanciales cambios en el rol de distintas arterias dado por el caudal de transito que reciben en
invierno y en verano.

Los principales cambios operados en el sistema de movimientos durante el periodo 1995-2001 son el
resultado, en lineas generales, del crecimiento por expansion del sector norte de Pinamar, a la
consolidacion de sectores sobre la franja costera de Caril y al mejoramiento de las interconexiones entre las
areas donde se ubica la poblacion permanente de las distintas localidades que proveen una red paralela a la
costa en el territorio interior del Partido.

El sistema circulatorio de la localidad de Pinamar mantiene un soporte basico constituido por la Av. Bunge la
cual sirve de acceso y estructura una serie de enlaces paralelos y radiales a la costa.

De la situacion constatada al ao 1995 se mantiene el rol de arterias de penetracion hacia el N de las Av.
Shaw, del Libertador y del Mar, asi como del sistema auxiliar de calles pavimentadas (Jupiter, Martin
Pescador, de las Artes, Av. Constitucion, de las Burriquetas y del Buen Orden) en el sector urbano de mayor
consolidacion.

Los cambios mas significativos en esta localidad, como se mencionara, estan vinculados por un lado a la
prolongacion de las arterias de penetracion norte, configurando con la calle Penélope una nueva arteria de
borde que cierra el anillo conformado por Bunge, Shaw y Libertador.

Por otra parte se destaca el rol que adquiere la Avenida Intermédanos que, contiene grandes equipamientos
urbanos y sirve de conexion interior entre las distintas localidades del Partido, descongestionando los flujos
circulatorios de Bunge en su trayecto hacia la costa.

En este sentido, resulta también de significativa mejora la vinculacion que se genera entre esta avenida y la
Shaw a través de Martin Pescador. No obstante ello, cabe advertir que tanto la materializacion del conjunto
de viviendas y las caracteristicas de la consolidacion del area mixta, asi como la falta de previsiones en el
disefio de la misma, tienden a dificultar su funcionamiento como arteria estructuradora de movimientos
desde el acceso a la localidad hacia el area norte de 1a misma.

También es de destacar, el inicio de la materializacion de una Avenida de importante dimension que desde
Bunge, en el trayecto que va entre el acceso y la terminal de dmnibus, posibilitaria una vinculacion directa a
la zona norte de Pinamar conectandose, a través de su paso por el bosque, con la Av. Shaw a la altura de las
arterias Iliada y Odisea.

Los sectores ubicados al S.0. y N.O. de la Av. Bunge, mantienen como vias principales pavimentadas la Av.
Del Libertador, Simbad el Marino y del Tridente que se constituyen en las vias de enlace con la localidad de
Ostende, asi como la prolongacion de la Calle de las Silfides que, en forma complementaria a la
Intermédanos, conecta con los sectores de residencia permanente localizados en el sector N.E. de Ostende y
Valeria del Mar.
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En efecto, dicha prolongacion permite, atravesando un sector actualmente sin urbanizar donde se ha
materializado una rotonda, acceder a estas localidades a través de las Avenidas Chapeaurouge y La Plata.

En las restantes localidades se mantienen Ia jerarquizacion de las respectivas vias de penetracion desde la
Multitrocha hacia la costa y las interconexiones paralelas a la costa entre las localidades. Una de ellas dadas
por la continuidad entre las arterias Divisadero, A. N. Cabeza de Vaca, Bouchard y La Plata hasta su conexion
con la rotonda hacia Las Silfides; y otra entre Divisadero, por Corbeta Agradable hacia Azopardo, Sauce , San
Martin hasta su conexion con Libertador. Por estas arterias se canalizan los mayores flujos circulatorios
durante la temporada en virtud de la localizacion de 1a poblacion turistica y de los movimientos generados en
relacion a las areas centrales y la playa.

Por los cambios verificados en el grado de consolidacion urbana en el territorio interior de las localidades de
Carilo, Valeria del Mar y Ostende, se constata el incremento de flujos circulatorios que jerarquizan una red
interconectada de arterias, complementaria a la enunciada anteriormente. Entre ellas desde Carild se enlazan
con la Av Divisadero las calles Jilguero y Chorlo que en Valeria del Mar encuentran continuidad a través de
Arcachon y Yariez Pinzon respectivamente y en Ostende con Tuyu y Espafa posibilitando la conexion con
Pinamar a través de las vinculaciones generadas por la Av. Intermédanos y Chapeaurouge.

En el caso particular de Carild se ha constatado, ademds, la jerarquizacion de una serie de arterias
complementarias a las estructurantes principales. Al respecto, se destaca la denominada Zorzal que en
continuidad con Paraiso provee una vinculacion alternativa a Cerezo entre el acceso a la localidad desde la
ruta y la Av. Divisadero en cercanias a Valeria del Mar, evidentemente dando respuesta a requerimientos de
la zona residencial en crecimiento al noreste y noroeste del Golf. Por otra parte también producto del
crecimiento del sector destinado a emprendimientos multifamiliares y hoteleros en cercania de la costa las
arterias Avellano y Avutarda han adquirido el rol de canalizadoras de importantes flujos circulatorios.

Con respecto a las areas destinadas a estacionamientos no se verifican cambios sustanciales en relacion a lo
observado al afio 1995, pudiendo observarse que los requerimientos de nuevos espacios se resuelven en las
arterias de circulacion, dificultando de este modo la fluidez vehicular.

2.5 INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

La infraestructura de servicios publicos, es un elemento basico que cualifica las dreas urbanas, garantiza su
adecuado funcionamiento y valoriza el suelo; favoreciendo a la vez su desarrollo equilibrado y en armonia
con el medio. Segun las caracteristicas y particularidades de cada contexto, la necesidad de algunos
servicios basicos se torna imprescindible: sea por existencia de napas altas y contaminadas, o por
concentraciones poblacionales en altas densidades.

En el caso del municipio de Pinamar, la particular fragilidad de su territorio, de la que ya se dio cuenta en el
desarrollo de este estudio, junto a las expectativas de desarrollo urbano en algunas zonas del mismo,
debieran actuar como indicadores de alerta frente al riesgo a sus recursos tangibles e intangibles,
representado por el insuficiente desarrollo de sus servicios.

Riesgo ambiental, ante 1a posible contaminacion de suelo, subsuelo y cursos de agua subterraneo, riesgo
economico por la pérdida de valoracion de los inmuebles urbanos y por la postergacion de la potencialidad
edificatoria; y riesgo social vinculado a la posible afectacion a las personas mediante la carencia del vital
elemento, 0 ante el contacto con sustancias nocivas.

Convenio — Municipalidad de Pinamar / Universidad Nacional de La Plata - Unidad de Investigacion N°5. FAU-UNLP /g



PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

Para la elaboracion del presente titulo, se solicitd oportunamente informacion a la CALP -via municipio-.
Debido a que la informacion suministrada adolecia de la minima claridad necesaria para identificar dreas de
cobertura referenciadas a un plano compatible con los oficiales, y a que se observaron incongruencias con
los antecedentes provistos por dicha Cooperativa en 1996 (areas que entonces se informd con cobertura, y
hoy no cuentan ni con proyecto), se insistio por la misma via a fin de obtener mayor precision, pero sin
resultado alguno.

Hecha la salvedad, seguidamente se evalua la variacion producida en el partido en relacion a sus servicios
basicos, tomando en cuenta el listado del Programa de Obras y Emprendimientos (CALP), por lo cual la
descripcion y espacializacion de las areas con cobertura, corresponden a obras existentes 0 en vias de
gjecucion.

La extension de las redes de servicios basicos en el partido de Pinamar, han registrado una leve evolucion en
el periodo 1996/2001, principalmente en el servicio de agua potable que cubre el sector central de las
localidades de Valeria del Mar y Ostende —al interior de esta Gltima, acotados sectores con cobertura-, y
proximamente el de Caril6; y acompafo la expansion urbana al oeste y al norte de la localidad de Pinamar
(Plano N° 7).

En relacion a la red cloacal, se verificd la extension del servicio hacia el oeste de Pinamar, Mar de Ostende y
el area de conjuntos habitacionales de Ostende, cercano al Cementerio; y el hemiciclo sur de la localidad de
Pinamar, en que Se prevé su extension.

En relacion a la red de pavimentos urbanos del municipio, practicamente no ha registrado cambios en los
ultimos aros, a excepcion del drea que se extiende desde la Av. Shaw hacia el barrio San Joseé, al oeste de
Pinamar, con una importante expansion de la malla conformada por parte de las calles que unen esa avenida
con la Intermédanos, y sus transversales.

Otro de los servicios que se han considerado en la presente evaluacion, fue el transporte publico de
pasajeros que recorre el interior del partido de Pinamar. La informacion a la que se accedio, fue el recorrido
de la Linea 1 Montemar, que integra las distintas localidades, desde Caril6 hasta Pinamar norte, utilizando
los principales corredores circulatorios del partido. Se desconocen otros datos como flota disponible,
frecuencias, ftarifa, pasajes vendidos, cobertura y grado de satisfaccion de la demanda, etc. La red
domiciliaria de distribucion de gas natural —por otra parte- ha sido habilitada recientemente, y cuenta con
una amplia cobertura espacial en las diferentes localidades del partido.

Ante la falta de un plano con la red de energia eléctrica que pudiera confrontar su cobertura con la
distribucion de la poblacion y las actividades del partido, se ha analizado la informacion cuantitativa referida
al nimero de medidores, y su distribucion segun localidad y segtin uso’. La informacion de referencia, solo
distingue entre uso residencial y uso comercial.

" Fuente: Direccion de Produccion . Municipalidad de Pinamar. En base a datos de la CALP.
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RESIDENCIAL COMFRCIAL TOTAL
CANTIDAD | % CANTIDAD | % cantidad | %
PINAMAR 11461 64.5 1416 67.2 12877 64.8
OSTENDE 2396 13.5 157 7.5 2553 12.8
VALERIA DEL MAR 2616 14.7 299 14.2 2915 14.7
CARILO 11292 7.3 235 11.2 1527 7.7
TOTAL 17765 100.00 2107 100.00 19872 100.00

CUADRQ 11.10: INCIDENCIA DE LA CANTIDAD DE MEDIDORES SOBRE CADA USO EN LAS DISTINTAS LOCALIDADES

FUENTE: Elaboracion propia con informacion de Direccion de Produccion en base a datos de la CALP.

En el Cuadro 11.10, se puede observar la incidencia cuantitativa de los mismos sobre cada uso consignado, y
sobre las diferentes localidades. Asimismo, se ha efectuado el calculo de la participacion relativa, por
localidad, del total de medidores —y parciales segun usos-, a fin de sopesar el peso especifico de cada una
de ellas.

En todos los casos, se destaca y reafirma la envergadura de la localidad de Pinamar, con alrededor de dos
tercios de los medidores. Las restantes localidades, permiten efectuar diferente tipo de observaciones:
mientras Valeria del Mar cuenta con una participacion relativa homogénea (algo mas del 14%), tanto en el
total general como en el total por usos; Ostende y Caril¢ invierten su incidencia porcentual en el total de
medidores, entre el uso residencial y el comercial: el nimero de medidores residenciales en la primera, casi
duplica el existente en Carilo, sin embargo esta Ultima localidad cuenta con un 50 % mas de medidores
comerciales que Ostende.

A modo de sintesis, puede mencionarse que la distribucion de las redes de servicios, confirma una cobertura
privilegiada del area central de la localidad de Pinamar, a lo largo de las avenidas Bunge y Shaw,
extendiéndose en parte hacia el barrio San José, y también hacia el este, abarcando la zona de residencias
multifamiliares. Cuenta con los dos servicios de saneamiento basico, gas y energia eléctrica, ademas de una
importante cantidad de calles pavimentadas, en coincidencia con los mayores porcentajes de ocupacion
parcelaria.

2.6 MARCO NORMATIVO MUNICIPAL EN MATERIA DE DESARROLLO URBANO

Para la evaluacion del marco normativo del municipio de Pinamar, se procedio primeramente a indagar
acerca de los antecedentes historicos vinculados al ordenamiento territorial, que permitan comprender y
justificar la situacion actual.

A los efectos de un mas pormenorizado analisis de los alcances de la normativa vigente, se realizd una
confrontacion entre el estado temporal correspondiente al afio 1996, en que se efectuara el estudio “Las
Problematicas Territoriales y el Mejoramiento de la Calidad Urbano Ambiental”; y la actualizacion realizada al
Cadigo en el ano 1999, la cual se encuentra actualmente vigente.

2.6.1 ANTECEDENTES.

Si bien puede considerarse al proyecto original presentado por Pinamar S.A. como un antecedente vélido de
plan urbano, nunca fue volcado en un cuerpo normativo que diera validez legal a la propuesta. No obstante
ello, las condiciones de venta de los terrenos (prohibicion de subdividir el lote; superficie libre en la parcela,
retiros obligatorios de los ejes medianeros; prohibicion de usos distintos al de vivienda; obligatoriedad de
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construir en un plazo determinado), impusieron sin duda alguna, no solo un reglamento de construccion sino
un incipiente codigo urbanistico.

Recién en el ano 1958 regiran para Pinamar normas especiales que comprendian a todos los balnearios del
Partido, incluidas en el Reglamento de Construcciones de la Municipalidad de Gral. Madariaga.

Esa carencia de normas municipales que regularan el uso, la subdivision y la ocupacion del suelo en el
sector costero del partido, no solo habian puesto en el mercado una cantidad de lotes excesivamente
superior al nimero posible de ser enajenados, sino que también ocasiond graves inconvenientes en la propia
materializacion de trazados urbanos, fundamentalmente en lo referente a la demarcacion del borde costero.
Por otra parte, la legislacion vigente desautorizaba, en zonas de médanos, la creacion de lotes de tipo
urbano, suburbano, residencial o de barrio parque.

Previamente, la Municipalidad habia fijado las condiciones generales para la ampliacion de los centros de
poblacion existentes y para la creacion de nuevos ndcleos urbanos; estando establecido por la Provincia, el
requisito de la fijacion y forestacion de médanos para la habilitacion de fraccionamientos. Desde el ambito
Municipal, se sumo6 una serie de exigencias que significaban un verdadero aporte al control del desarrollo de
los ntcleos urbanos del partido.

La propuesta de desarrollo general de la Localidad de Pinamar, constituye una clara muestra del objetivo
previsto: un nucleo urbano de una altisima calidad espacial, con una expansion futura controlada, dentro de
un esquema adaptado al medio fisico natural y rodeado de un drea proyectada con una clara intencion de
destinarla a espacio recreativo turistico.

Cabe destacar que la zonificacion por usos propuesta para Pinamar, constituy6 la base del ordenamiento
fisico del nacleo, que en términos generales seria respetada por las sucesivas normas urbanisticas que se
aplicaron posteriormente.

A principios de la década del 70, la atraccion producida por los balnearios de la costa atlantica, evidenciada
en un fuerte incremento de la poblacion turistica, mostrd su impacto sobre las areas urbanas del partido.
Alentadas por un mejoramiento ostensible en las condiciones de accesibilidad a la zona, asi como por la
egjecucion de obras de infraestructura sanitaria, comenzaron a materializarse inversiones en edificios
residenciales y emprendimientos destinados a la atraccion turistica.

En forma poco controlada, todos los nucleos urbanos del partido comenzaron a desarrollarse; controlando las
condiciones de construccion planteadas desde su origen, especialmente en las areas residenciales
exclusivas de Carild y Pinamar.

La firma Pinamar S.A., impuls6 la realizacion de un plan de expansion urbana de la ciudad, que plante6 como
principales objetivos definir un drea de extension para la poblacion actual y prospectiva; integrar el area de
extension con el nicleo de Pinamar, creando un habitat condicionado por las caracteristicas de la topografia
y del paisaje, y por su caracter de centro balneario; y dimensionar el aumento de infraestructura de servicios
y equipamiento en funcion de la capacidad poblacional del area.

El plan de expansion urbana preveia una rigurosa zonificacion por usos enmarcada por una trama vial
jerarquizada, estableciendo asimismo el uso y destino de la reserva publica destinada a avenida costanera.

La mencion de los antecedentes de este proyecto, hacen referencia al proyecto original de Pinamar
presentado por el Arg. Jorge Bunge en 1943, y no al Plan Regulador de 1961, al menos en lo referido a la
propuesta global de desarrollo y el control del crecimiento urbano que el mismo propuso.
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2.6.2 ZONIFICACION SEGUN Usos (ORDENANZA 300/79).

A principios del afio 1979, el entonces recién creado Municipio Urbano de Pinamar, contaba con una serie
de instrumentos normativos referidos al control del uso del suelo originados por la administracion del
Partido de Gral. Madariaga o por las propias empresas loteadoras. Ello implicaba una diversidad notable de
criterios en cuanto a las pautas de utilizacion del espacio, a 1a subdivision de la tierra y a la determinacion de
parametros sobre conservacion de las condiciones de topografia y forestacion, que sin duda repercutian en la
calidad del espacio urbano, tan significativo para este territorio.

Una prueba de ello lo constituyen los edificios en altura que, en su momento, se permitieron construir en
pleno centro de la ciudad de Pinamar, con la permisividad del Municipio de Gral. Madariaga, que afectaron
de manera irreversible la calidad urbana de dicho sector, al modificar de forma abrupta las condiciones de
edificacion que historicamente se habian exigido y respetado.

Las imposiciones de la Ley 8912/79, contribuyeron a dotar al Municipio de un instrumento dnico de
ordenamiento urbano: la Ordenanza N° 172/79 que aprobd el Plan de Ordenamiento del Municipio, que
incluyo la zonificacion preventiva de la totalidad de las areas urbanas del partido, asi como las ordenanzas
modificatorias que lo acompanaron, numeros 199 y 228/79. A fines del mismo afo, se sanciona la
Ordenanza N° 300, que amplian y corrigen las precedentes. El Art. 1° aprueba, como primera y segunda
etapa del Plan de Ordenamiento Municipal, 1a delimitacion preliminar de dreas y la zonificacion segun usos.

Quedo asi definido un plan de ordenamiento, que en lo conceptual determinaba un drea central polifuncional
-a escala del partido-, de alta densidad con predominio de edificaciones en altura en la localidad de
Pinamar.

Se establecen ademds: sectores residenciales multifamiliares de densidad media con actividades
complementarias; sectores con actividades hoteleras y/o comercial y de residencia multifamiliar; sectores
residenciales exclusivos de baja densidad en concordancia con dreas de mas alta calidad paisajistica;
sectores residenciales de poblacion permanente -conexo a zonas industriales-, y otros para actividades
deportivo-recreativas (clubes de golf).

Un amplisimo sector de Ostende y la localidad de Montecarlo, quedaban inhabilitadas para su afectacion al
uso urbano, hasta tanto no se proceda a la fijacion y forestacion de los médanos.

Este plan, que rigio el ordenamiento del territorio durante ocho afos, tuvo mas de 100 ordenanzas
modificatorias, la mayoria de ellas para permitir 1a instalacion de usos no contemplados en las planillas
respectivas que acompanaron a la Ordenanza N°300.

La vigencia de un importante numero de instrumentos normativos dispersos, llevd a sancionar la Ordenanza
N° 422/87, poniendo en vigencia el Codigo de Ordenamiento Urbano, que no introdujo —sin embargo-
modificaciones de significacion en la configuracion fisico-espacial que fuera promovida por los instrumentos
normativos que lo precedieron.

Las variaciones mas destacables fueron: la jerarquizacion de las vias de acceso a las localidades de Ostende
y Valeria del Mar, y de un sector de Carilo, zonificados con actividades polifuncionales y las mas altas
capacidades de edificacion y poblacion; y 1a modificacion de las densidades poblacionales netas y de los
factores de ocupacion total.

En el afio 1992, mediante la Ordenanza 1047 se levanto |a restriccion de ocupacion para Ostende (hasta ese
momento afectada por el art. 101 del Decreto Ley 8912), habilitindose de esa forma un importante espacio
territorial para usos urbanos.
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2.6.3 Texto ORDENADO DEL CODIGO (1999)

En marzo del ano 1999, se publicd una nueva edicion del Codigo de Ordenamiento Urbano, actualizado con
todos los ajustes y modificaciones obrantes en las Ordenanzas sancionadas hasta la N° 2294/99. Las
reformas en general son producto de “los cambios en las demandas urbanas originadas en las
transformaciones sociales, econdmicas y culturales”; y de los ajustes y correcciones a “aspectos ambiguos
o faltos de precision”.

Desde la distribucion espacial de las zonas establecidas, y con respecto a lo observado en el estudio
antecedente de 1996, se han identificado las siguientes variaciones (Plano N° 8).

En la localidad de Pinamar:

e A consecuencia de la expansion urbana registrada hacia el oeste, se ha producido una importante
ampliacion de la zona residencial mixta.

e El crecimiento del area urbana hacia el norte —y en menor medida hacia el sudoeste-, significd la
prolongacion de la zona residencial exclusiva de baja densidad.

e Seaprecia una ligera expansion del area central polifuncional y de alta densidad.
e Seincorporan poligonos de esparcimiento y Usos Especificos, en diferentes localizaciones.
En Ostende:

e Incorporacion de una nueva zona polifuncional y de alta densidad, en Mar de Ostende, y prolongacion de
la existente en el corredor de Av. Robbete, hacia el limite con Valeria del Mar.

e Completamiento de la zona residencial mixta para la poblacion permanente, sobre el borde territorial
lindero a la Multitrocha.

En Valeria del Mar:

e Expansion del area central polifuncional y de alta densidad, en torno a la interseccion de las Avenidas
Azopardo y Espora.

e Transformacion de una porcion del Area Complementaria, lindera a la localidad de Carilo, en una zona
residencial extra-urbana, para vivienda individual y no permanente.

En Carilo:

e Transformacion en una zona residencial extra-urbana, para vivienda individual y no permanente, de parte
del Area Complementaria de Caril6, que se ubica en los bordes oeste y sur —parcialmente- de la
localidad.

Para una mayor aproximacion a la lectura de los cambios registrados a nivel del marco normativo vigente a
nivel municipal, se confecciond una planilla comparativa con las zonas e indicadores establecidos hasta el
ano 1996 y la situacion actual (Cuadro N°11.11).
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ZONA PARCELAMIENTO INDICADORES TIPOLOGIA h densidad
422/87 1.0. 422/87 T.0. max 422/87 T1.0.
= | |2 (B2 |Ble |s e |s |8 a5 |s 2|8 |2 |2
8 |- |2 |E+~g E~2 | | |2 |§ | |§ | |g8 |E |g |E
w w oo oo
Ulpl 1.50 1.50 EAM | 3P pby 600 700
U1 Ulp2 | 30 900 |30 1000 | 0.60 |2.10 [0.60 |2.10 |BYT [BYT |8P pby | 600 1000
Ulov |20 500 |20 500 [0.35 [1.00 |{0.35 |1.00 |EAM |EAM | 3P pby 130 [500 |[130 |[500
U2pl EAM | 3P pby 600 700
U2p2 | 30 900 |30 1000 [ 0.50 [1.50 |0.50 |[1.50 |BYT |BYT |17m |pby 600 700
U2 |U2ov 0.35 [1.00 |0.35 |1.00 EAM | 3P pby 130 [400 |[130 |[400
U2c |20 500 |20 500 |0.40 [0.70 [0.40 |0.70 |EAM 2P pbypa | 130 | 300 |130 |300
U3pl | > < | =><< =< | =><| 050 |1.50 | =<<|EAM | =<<|pby | =><| 700
U3p2 | =><<| =><| 30 1000 | ><<| =><< 2.00 | =><<|BYT |—=<<|pby =< | =><| 880
RMp | 25 750 |30 1000 | 0.35 |[0.80 |0.35 |0.80 300 300
RM RMo |20 800 |20 500 |[0.30 0.30 EAM | EAM | 3p pby 300 300
RMc |30 1300 | 30 1300 [ 0.25 [0.40 |0.25 |0.40 pbypa 130 |150 [130 |[150
RHP 600 |30 1000 [ 0.40 [1.20 |0.40 |1.20 150 |500 [150 |500
RHov | 20 500 |20 500 0.80 0.80 pby
RH IRAc T30 (1300 |30 1300 |0.30 [120 |0.30 [T.20 |EAM |EAM |3 i 150 |300 |130 |300
C]1 [Clp |30 1200 | 30 1200 | 0.40 [0.60 |0.40 |0.60 |EAM |EAM | 2P pbypa | 130 | 250 | 150 | 250
RUP 600 |20 600 |0.25 |0.40 |0.25 |0.40 150 | 150
RU RUovV 20 500 500 |0.30 |0.50 |0.30 |0.50 VA VA s oby w150
RUC 600 1000 | 0.25 0.25 % 130
< ElP | =><| =><| 40 2000 | ><<| =><<| 04 0.50 | =><<|EAM | =><|phypa | =><<| =<<| 60 150
<] E2P > ><<| 20 600 | ><<| =><|04 0.6 =< | EAM | =><<|pbypa | =><<| =><<| 150
7SR | ZSRP | 20(1) | 600(2) | 20 600 [0.30 [0.50 |0.3 0.50 |EAM |EAM | 2P pbypa | 150( 130 | 150
| |lpov |20 600 |20 600 [0.60 |1.00 [0.60 |1.00 |EAM |EAM | 2P pbypa | 130 | 150 |130 |150
RA |Rap |20 500 |20 500 [0.40 [0.6 0.40 |0.60 |EAM |EAM | 2P pbypa | 150 130 | 150
S Rext | ><| =><|20 600 | ><<|=>=<|0.25 |040 | =><|VA <[ phy =<| ><<| 150 |150
< Rext | =><<| =><<| 30 900 | =><<|=<<|025 040 |=<|VA =< pby =< | =><| 60 150

CUADRO I1.11: PLANILLA COMPARATIVA CON LAS ZONAS E INDICADORES HASTA EL ANO 1996 Y LA SITUACION

ACTUAL
FUENTE: Elaboracion Propia

Nota: Las celdas grisadas corresponden a variaciones producidas en el periodo.

Las mayores diferencias registradas, consisten en el cambio de denominacion de algunas zonas, por un lado;
y de la variacion de valores en algunos de los indicadores urbanisticos existentes.

2.6.4 CAMBIO DE DENOMINACION:

En la localidad de Pinamar, y al interior de |a originaria drea centro polifuncional (parcelas frentistas en un
corto tramo de la Av. Constitucion), se ha dispuesto una zona U3, con indicadores que promueven dos
tipologias edilicias: uno con edificios de altura mediana (P.B. y 2 pisos), y otra basamento y torre de 6 pisos.

El Nuevo Texto de la Ordenanza, identifica zonas a afectar a esparcimiento, una de ellas en correspondencia
con Ia localizacion de la nueva terminal de omnibus, y las restantes hacia los bordes exteriores del area
urbanizada de Pinamar.

Otro cambio corresponde a las ya mencionadas zonas afectadas al uso residencial extra- urbano, en Valeria
del Mar y Carilg, en lo que fuera parte del Area Complementaria.
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2.6.5 VARIACION DE INDICADORES:

Los principales cambios en este sentido, se visualizan fundamentalmente en la localidad de Pinamar. Por
ejemplo, en la Zona U1, en correspondencia con el corredor de la Avenida Bunge, principal acceso a la
localidad y el partido, se propone una mayor exigencia en superficie parcelaria minima (de 900 a 1000 m2),
pero incrementando la maxima densidad admisible que era de 600 hab./Ha., a 700 para el caso de edificios
de mediana altura, y a 1000 en edificios con basamento y torre de hasta 6 pisos. La Zona U2, que se
desarrolla basicamente abarcando un drea a lo largo de la Av. Shaw, desde Av. Constitucion hasta la
C.A.L.P.; tuvo similar modificacion en la superficie parcelaria minima requerida, y un incremento en la
densidad maxima admisible de 600 a 700 hab./Ha.

Las zonas residenciales multifamiliar (RM 'y RH), en el caso particular de la localidad de Pinamar, sufrieron la
modificacion de las dimensiones parcelarias minimas, al pasar de 25x750 y 20x600 a 30 metros de ancho
por 1000 metros de superficie. En el caso de la localidad de Carilo, la variacion de los indicadores de estas
zonas se opero en la altura maxima admitida, pasando de 3 pisos —en la situacion de origen; a PB y PA en
las RM, y a PBy 3 pisos en las RH.

El caracter urbano por excelencia de Pinamar, corresponde a la Zona residencial exclusiva (RU), que abarca
la mayor extension territorial del partido. Si bien los indicadores de FOS y FOT, eran (y siguen siendo)
sumamente acotados, dando margen constructivo exclusivamente a la tipologia edilicia denominada Vivienda
Aislada, el instrumento normativo precedente, no limitaba la altura posible de la construccion, lo cual ahora
se ha establecido en PB y 2 pisos. En cuanto a las densidades, solo se plantea en el caso de Carilo la
reduccion de 150 a 130 hab./Ha de la densidad maxima admisible, hasta tanto se complete la red de
Servicios basicos.

2.6.6 Usos ADMITIDOS POR ZONAS.

Otro de los aspectos evaluados del Texto ordenado del Cddigo vigente en Pinamar, consistio en la
verificacion de los usos admitidos para cada una de las zonas que establece dicha norma.

Se procedio a realizar, en principio, la sintesis y el agrupamiento tanto de las categorias de los usos
consignados, como de las zonas, a fin de facilitar su mas rapida comprension global. En este ultimo caso, se
integraron las zonas de igual cardcter —pero de distintas localidades-, en la medida que fueran coincidentes
los usos admitidos en ellas.

La lectura del Cuadro 11.12, permite distinguir que la mayor diversidad de opciones de localizacion de usos,
se dan tanto en el drea central, por cuestiones precisamente vinculadas a su propio caracter polifuncional, o
en las zonas industrial, sobre ruta o residencial mixto, en las que —precisamente- se estimula su radicacion.

Sin perjuicio que de la observacion minuciosa del Guadro, surgen apreciaciones diversas; aqui se destaca el
extremo opuesto del caso antes consignado, relativo a las zonas con menor cantidad y tipo de usos cuya
localizacion se admite. Se trata de las zonas afectadas al uso residencial unifamiliar, en las distintas
localidades, en las que prdcticamente no se habilitan otros usos; y las dos zonas residenciales extra-
urbanas, en Valeria del Mar y Carilo.
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U2y3
R.H.
C1
RA.
E.1
E.2
|
7SR

Ui
R. U. Pinamar

R. U. Carilo
R. M. Carilo

R. Ext. Caril6

R. M. Pinamar
R. Ext. Valeria

R. U. Ostende, Valeria
R. M. Ostende,Valeria

ADMINISTRACION

COMERCIO DIARIO
COMERCIO PERIODICO
MATERIALES DE CONSTRUCCION
COMERCIO MAYORISTA
ESPARCIMIENTO

CULTURA, EDUCACION, CULTO
RESIDENCIA

SANIDAD

SERVICIOS Y REPARACIONES
TRANSPORTE

INDUSTRIAS INOCUAS

CUADRO 11.12: USOS ADMITIDOS POR ZONAS
FUENTE: Elaboracién propia.

2.7  ESTRUCTURA URBANA DEL PARTIDO DE PINAMAR

El proceso de ocupacion del territorio del Partido ha sido fuertemente condicionado por las caracteristicas
del soporte fisico natural. La urbanizacion polinuclear de origen condiciono su desarrollo a dos decisivos
limites naturales: el drea medanosa y el borde costero. Contenida entre ellos, la extension de la mancha
urbana se ha manifestado en concordancia con el proceso de fijacion de médanos y de subdivision realizado

en cada localidad.

Por otra parte a las tendencias de consolidacion de las distintas localidades, inicialmente regidas por la
conectividad externa, a través de sus distintos accesos, se ha sumado aquellas resultantes de la interaccion
entre los distintos dambitos al interior del territorio del partido.

El resultado de los mencionados procesos puede reconocerse en la realidad del territorio a través de la
interpretacion de la Estructura Urbana cuya expresion fisica se sintetiza en el Plano N°9.

En la actualidad el area subdividida, que representa el 38.7 % del territorio, se extiende en forma continua
abarcando las distintas localidades y, con excepcion de Valeria del Mar y Ostende donde llega hasta la
Multitrocha en el limite del partido, se encuentra bordeada de una extensa area libre de ocupacion.

En lineas generales, presenta un importante grado de ocupacion parcelaria, que se manifiesta practicamente
en toda la extension de Pinamar y en gran medida en Valeria del Mar. Las dreas mas consolidadas se dan en
correspondencia con la cercania al mar y a las principales arterias de acceso y vinculaciones internas entre
los nucleos. Las areas en vias de consolidacion resultan mas acotadas y se extienden sobre los bordes de
cada una de las localidades, pudiendo reconocerse ademas una extensa drea vacante en Ostende en el sector

oeste de la localidad.

El uso predominante de la planta urbana esta signado por la vivienda unifamiliar, configurando extensas areas
residenciales exclusivas con bajas densidades dando lugar a un tejido abierto con fuerte presencia de
arboledas y areas parquizadas dentro de los predios privados, situacion que varia en magnitud de acuerdo a
las dimensiones parcelarias, con significativas diferencias en cada localidad.
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En acotados sectores de cada una de las localidades se localizan las viviendas multifamiliares,
preferentemente cercanos a los centros comerciales y, en ¢asos, en relacion directa con el frente maritimo.
Pinamar en primer lugar, seguida por Caril0 presentan las mayores extensiones configurando areas
netamente diferenciadas respecto al resto del rea residencial.

Estos sectores contienen ademas de edificios de departamentos, distintas modalidades de alojamiento
turistico como Appart-hotel, hoteles y hosterias que se materializan en diferentes tipologias arquitectonicas.
Al respecto cabe sefalar que la capacidad instalada de alojamiento turistico, exceptuando viviendas y
departamentos en alquiler, asciende a 10.081 plazas que se distribuyen en las distintas modalidades de
alojamiento.

La mayor extension de drea con predominio de uso multifamiliar se verifica en la localidad de Pinamar, en
gran parte con densidades medias, con departamentos en duplex o en tiras de 2 y tres pisos, y un sector de
edificios en torre con basamento de usos comerciales, en las inmediaciones de la Av. Bunge, donde se
registran las mayores densidades poblacionales del partido. Pinamar concentra la mayor oferta de
alojamiento turistico del partido tanto de vivienda colectiva como de hoteles, hosterias y Appart-hoteles,
estos dltimos con tendencias crecientes.

En el caso de Carilo predomina el Appart-hotel con tipologias en diplex contiguos y/o en tiras, y en menor
medida hoteles edificados conformando bloques y/o placas. En conjunto tanto las mayores densidades
poblacionales como la morfologia resultante de la contigiidad de las edificaciones entre las distintas
parcelas otorga a estos sectores un cardcter diferencial respecto al resto de las areas residenciales
unifamiliares de Carilo.

En Valeria del Mar y Ostende los sectores con predominio de uso multifamiliar se presentan mucho mas
acotados producto de un perfil distinto de la capacidad de alojamiento instalado, basada fundamentalmente
en la vivienda individual. No obstante ello los hoteles, y en el caso de Valeria del Mar, también los Appart-
hotel tienden a agruparse en las inmediaciones de las arterias principales cercanas a la costa, pero
coexistiendo con usos comerciales servicios y viviendas unifamiliares.

El area central del partido se ubica en la localidad de Pinamar, y asume este rol a partir de la concentracion
de actividades diversas vinculadas al sector terciario que adquiere mayor complejidad durante la temporada
de verano, dada su coincidencia en el espacio con las mayores densidades de poblacion. Al respecto pueden
reconocerse significativos cambios en el comportamiento del area central durante o fuera de la temporada,
dando lugar en este caso a una reduccion de la misma habida cuenta de la notable desaparicion de gran
parte de las actividades residenciales, comerciales y de servicio.

Respecto al centro de Caril6, con tendencias de crecimiento y consolidacion significativas, debe advertirse
que su cardcter esta fundamentalmente signado por la actividad comercial, por un comportamiento continuo
durante todo el afio y por la fuerte atraccion que ejerce no solo en el ambito del partido sino a nivel regional.
En las restantes localidades pueden reconocerse alineamientos comerciales sobre las arterias principales
que, en el caso de Valeria del Mar tienden a conformar un incipiente centro cercano al mar en coincidencia
con condiciones de accesibilidad hacia otras localidades. En este caso, del mismo modo que en Ia localidad
de Pinamar, pueden advertirse cambios fuera de la temporada donde la mayor actividad se traslada hacia
sectores comerciales del interior de Ia localidad.

Al interior del partido pueden también individualizarse sectores de usos mixtos, 0 sea, donde la residencia
convive con actividades de servicios e industriales, en lineas generales, de pequefia y mediana envergadura.
Estos sectores, reconocidos y promovidos por la normativa vigente, se encuentran uno en la localidad de
Valeria del Mar y otro en Ia de Pinamar. Ambos aprovechan las condiciones de accesibilidad dada por su
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cercania al acceso y a las arterias principales que conectan con el resto de la localidad, asi como por su
cercania a las areas que albergan mayor poblacion residente.

Las distintas localidades, a excepcion de Carilo, cuentan con una serie de plazas y espacios verdes publicos
distribuidos dentro de la trama residencial que en lineas generales cubren los requerimientos para el
desarrollo de actividades recreativas de escala barrial. Las caracteristicas del asentamiento urbano de bajas
densidades poblacionales, con espacios libres dentro de las parcelas, asi como la existencia de importante
superficie vacante de uso complementan actualmente la oferta espacios para este tipo de actividad.

Los equipamientos deportivos y recreativos de mayor envergadura, que abastecen las demandas a escala del
partido, se concentran en las inmediaciones del acceso principal de Pinamar hacia el limite con la localidad
de Ostende favoreciendo a través de la Av. Intermédanos la accesibilidad de la poblacion residente ubicada
en las distintas localidades.

Deben agregarse como grandes equipamientos los campos de Golf y clubes de tenis en Carilo y Pinamar
que, insertos dentro de dreas residenciales exclusivas donde se localiza la poblacion turistica, dan lugar a
entornos de singulares caracteristicas.

En relacion a las infraestructuras de servicios solo la localidad de Pinamar, aunque no en su totalidad, y un
acotado sector de Ostende, cuentan con servicio de agua corriente y desagues cloacales, en coincidencia
con la localizacion de los sectores de mayor densidad de alta temporada, 0 —en la segunda localidad- en
coincidencia con la localizacion de conjuntos habitacionales oficiales. Por otra parte, importantes sectores
de Valeria del Mar y Ostende, tanto en el drea lindera a la costa como en su territorio interior, pese a tener
densidades medias y altas carecen —parcial o totalmente- de estos vitales servicios. En Caril las zonas que
presentan mayores densidades poblacionales tampoco cuentan con los mencionados servicios de
infraestructura, no obstante existir proyectos de provision de tan —al menos- agua corriente. La red de gas
recientemente habilitada, implica una importante modificacion de la cobertura de servicios a nivel global del
partido.

Como resultado del proceso de fijacion de dunas el territorio del partido presenta el 70 % de su superficie
forestada, donde aproximadamente la mitad se expande por fuera de los limites del drea urbana subdividida.
A modo de envolventes grandes extensiones de vegetacion rodean las dreas urbanas de Carild y Pinamar,
constituyendo un importante recurso natural tanto por las condiciones ambientales que provee al nucleo
urbano asi como por el atractivo turistico recreativo que representa. Cabe agregar al respecto que tanto las
condiciones de dominio privado asi como la existencia de plan directores para dreas de expansion urbana,
que en el caso de la localidad de Pinamar compromete practicamente toda la extension, constituyen factores
de potenciales cambios en este espacio de significativa trascendencia para la estructuracion territorial del
Partido.

Si bien gran parte del frente de médanos del territorio del Partido ha sido forestado, subsisten grandes
extensiones que aun se encuentran en proceso de fijacion o en estado virgen. Al respecto se destacan por su
magnitud y extension las cadenas medanosas que abarcan parte de la localidad de Pinamar en el limite con
Montecarlo y la RP N°11, y que comprometen casi la totalidad del territorio de Montecarlo; mientras que de
menor extension son las dreas medanosas de Carild, en el limite con el partido de Villa Gessel.
Consecuentemente, el mantenimiento de la condicion natural que presentan las dreas de borde del partido,
constituyen espacios fuelle que proveen una contencion y diferenciacion, de eventuales urbanizaciones
futuras en las jurisdicciones vecinas.

Por otra parte, las areas medanosas en proceso de fijacion se encuentran en sectores no subdivididos de
Valeria del Mar y Pinamar, y en Ostende, en un sector amanzanado a pesar de no haber efectivizado acciones
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pertinentes. Estas areas también inciden en la estructura fisica urbana conteniendo el crecimiento de los
sectores de borde y, en casos, dificultando la conectividad entre distintas dreas urbanas.

El frente maritimo del partido tiene una extension de 21 km., en los que presenta situaciones diferenciales
signadas por la existencia y caracteristicas de la urbanizacion asi como las propias particularidades de la
playa en su condicion natural y en la utilizacion y ocupacion de su espacio. Los distintos sectores de Ia playa
presentan ademads diferentes formas de relacion con la estructura urbana, ya sea a través de una continua y
directa accesibilidad pablica, como en el caso de la localidad de Pinamar, dada por Ia existencia de la Av.
Del Mar, o con vinculaciones puntuales con diferentes distanciamientos entre si como en las restantes
localidades.

Existe cierta correspondencia entre las condiciones de accesibilidad a la playa y las densidades
poblacionales del entorno inmediato, con el grado de equipamiento y e intensidad de utilizacion de los
balnearios. En ese sentido y en correspondencia con el area urbanizada del frente maritimo se observa en la
localidad de Pinamar una extension de playa altamente equipada y densificada con un estandar de 7
m2/hab —aproximadamente- justamente en el drea con mayores limitaciones de espacio debido a procesos
vinculados con la dinamica natural; y sectores con menor cantidad de equipamientos fijos e intensidades de
usos que, en correspondencia con playas de mayor amplitud, difieren en los estandares que relacionan la
superficie de la playa con el nimero de usuarios.

Fuera del area urbanizada el resto del frente maritimo resulta de dificil acceso motivo por el cual mantiene su
condicion de playa virgen.

La estructura circulatoria del partido estd conformada por una via primaria de interconexion microregional, la
RP N°11 , materializada en parte de su trayecto con una Multitrocha que va desde la rotonda de Pinamar
hasta Villa Gessel. Desde ella se accede a través de cuatro vias de penetracion a las distintas localidades del
Partido que rematan en la costa articulandose en su trayecto con las arterias principales y secundarias
urbanas.

Internamente, puede reconocerse un sistema de arterias que articulan las distintas localidades, conectando
las areas residenciales, los centros comerciales y de servicios, y los distintos equipamientos asistenciales y
turisticos recreativos. En este sentido, si bien las conexiones mas fuertes entre las localidades se han
materializado sobre las dreas consolidadas cercanas al frente maritimo puede observarse que, conforme al
crecimiento que ellas han tenido en el interior de sus territorios y producto de obras viales realizadas, una
serie de arterias secundarias asumen el rol de conectoras entre areas residenciales de poblacion residente,
equipamientos y servicios, constituyendo ademas alternativas de conexion durante el periodo estacional.
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CAPITULO Illl. DEFINICION DEL ESCENARIO ACTUAL. SU
PROYECCION

PRESENTACION

En el presente capitulo se analizan las perspectivas del partido que surgen desde el andlisis de la situacion
actual, en aspectos concernientes a la problematica economica y financiera, a los aspectos territoriales y a la
cuestion socio-demografica; todo lo cual permite visualizar probables escenarios futuros a que se encamina
el Partido, como asi también los riesgos de continuar sin el debido encausamiento las tendencias
apuntadas..

3.1 ASPECTOS ECONOMICOS.

3.1.1 EL CONTEXTO GLOBAL.

Dada la actual situacion economica y social, resulta conveniente, para una mejor visualizacion, separar 10s
aspectos vinculados al Sector Privado de los relacionados con el Sector Pablico. A partir de este esquema se
procederd a describir el contexto socioeconémico, que inevitablemente condiciona el funcionamiento del
mercado interno y por ende el desarrollo de la actividad turistica. Adicionalmente, se efectda un analisis
relativo al probable comportamiento de la poblacion a partir de la actual coyuntura econdmica, teniendo en
cuenta, por un lado el marco internacional y, por otro, la situacion de un importante sector de la poblacion
bonaerense que percibird sus sueldos en Letras de Tesoreria e inyectara un nuevo medio de pago con
circulacion restringida territorialmente, al menos en el corto plazo®.

3.1.1.1 SECTOR PRIVADO.

Es importante observar como resulto afectado el sector turistico, en los dltimos diez anos, por la progresiva
sobrevaluacion del peso, consecuencia de la aplicacion a rajatabla de la paridad fijada en la Ley de
Convertibilidad desde 1991. Esta politica deteriord no solo la actividad turistica nacional, sino todo el
sistema productivo interno. Los que lograron "sobrevivir' a la convertibilidad adquirieron un especial
entrenamiento para hacer frente a las restricciones que se presentaron, lo que implica una base solida, de
rapida adaptabilidad, para iniciar una etapa de probable expansion del mercado interno.

8 La emision de letras de tesoreria a nivel nacional, Lecop, unida a los Patacones fortalece la capacidad de gasto del mercado turistico interno. En tal sentido, cabe
mencionar el convenio firmado entre las provincias de Buenos Ares y Cdrdoba ,por el cual ambos territorios se comprometen a una mutua aceptacion de sus
respectivos bonos.
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Al proceso recesivo interno que deteriord la demanda potencial de servicios turisticos por parte de sectores
sociales medios y medios altos, se sumo la competencia del turismo internacional, relativamente mas
economico, producto de las sucesivas devaluaciones de los paises limitrofes y de la sobrevaluacion del
dolar frente a las otras divisas internacionales. La situacion coyuntural actual serd considerada como el
"piso" tomado como punto de partida para la elaboracion de un proyecto de desarrollo sustentable para
Pinamar.

No puede desconocerse que existen sectores interesados en continuar el proceso de apertura economica
irrestricta con sobrevaluacion del peso, sin embargo, los tres afos de recesion y el acelerado proceso de
deterioro de la economia local, han generado un creciente clamor por recuperar el mercado interno. La
incipiente adopcion de algunas medidas tales como imponer restricciones al ingreso de mercaderias,
elevando los aranceles de importacion, y el intento de mejorar sectorialmente la competitividad de algunos
sectores econdmicos a través de la desgravacion impositiva, hacen suponer que el turismo no deberia ser
ajeno a estos planes, habida cuenta de la importancia de la actividad.

En 1999 los turistas de origen extranjero gastaron en Argentina 2.800 millones de dolares, siendo la cantidad
de turistas que ingresaron al pais de aproximadamente 2.800.000°. En promedio, el gasto por turista en su
estadia fue de 1.000 dolares. Solamente la proporcion de los recursos generados por el turismo extranjero
representa el 1 % del Producto Bruto Interno.

3.1.1.2 SECTOR PUBLICO.

La crisis de financiamiento del estado nacional y provincial produce repercusiones inmediatas en los
municipios, incluso en los superhabitarios. Inevitablemente se restringe el uso de 10s recursos propios, se
disminuyen los gastos de mantenimiento y se postergan inversiones.

No obstante, es importante tener en cuenta que los municipios de base turistica tienen una ventaja
comparativa importante respecto de los otros. Ella radica en la existencia de la propiedad inmobiliaria de los
no residentes que, por un lado aportan a la recaudacion local y por otro, significan menor gasto de
funcionamiento municipal fuera de la temporada alta.

El municipio de Mar del Plata plebiscitd exitosamente un incremento en la presion impositiva, cuyo
producido se aplico al financiamiento de un plan de obras de aplicacion turistica. De todas formas, y a fin de
tener una idea certera de las posibilidades de accion del sector pablico dirigida al fortalecimiento de la
actividad turistica, sera necesario superar la crisis de financiamiento actual para luego proyectar la
perspectiva de desarrollo.

3.1.1.3 LA TEMPORADA 2001-2002. EL EFECTO PATACON, LA NUEVA SITUACION INTERNACIONAL

Resulta importante mencionar especialmente dos situaciones que pueden influir en la eleccion de la
localidad para el descanso. Una relacionada a la crisis financiera nacional y la otra vinculada al conflicto
bélico desatado en los paises del norte a partir del atentado terrorista contra los Estados Unidos.

La actual crisis de financiamiento del sector publico, tanto a nivel nacional como provincial, ha llevado a la
Provincia de Buenos Aires a la necesidad de declarar la emergencia economica-financiera de la jurisdiccion
y ha obtenido autorizacion para emitir Letras de Tesoreria para la cancelacion de obligaciones, denominados
"Patacones”. El pago efectuado al acreedor mediante los Patacones extingue los créditos por los que se
efectla la entrega. Son al portador y circulan con el mismo poder cancelatorio del Peso.

9 Fuente: INDEC.
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A casi cuatro meses de la primera emision, resulta cada vez menos controvertida su admision. Asi, es
posible presumir que, dado el marco econdmico general, circularan con la misma aceptacion que el Peso de
curso legal.

En estas circunstancias, puede presumirse que el turismo provincial tiene una clara ventaja: el Patacon es de
dificil aceptacion en el resto del pais. Mucho mas dificil sera pretender trasladar la paridad 1 peso = 1 dolar
a la equivalencia 1 patacon = 1 dolar, necesaria para el turismo internacional.

Es posible suponer que los tenedores de Letras elegiran destinos turisticos dentro de la provincia. El
municipio de Pinamar debe aprovechar la coyuntura. La circulacion del Patacon producird un efecto
reactivador del mercado interno y los limites territoriales de su aceptacion desalentard los destinos turisticos
en paises limitrofes.

Por otra parte, 1a guerra que complica a los paises socios de la OTAN y la psicosis generalizada sobre la
posibilidad de realizacion de atentados terroristas, provocaran una disminucion del flujo turistico de
argentinos hacia el hemisferio norte. Los sectores que en los Ultimos afios optaron por destinos
internacionales posiblemente elijan destinos como Pinamar. No obstante es posible vislumbrar como
destinos competidores: Punta del Este, en el Uruguay por la cercania geografica y las playas brasilefias, por
la relacion favorable del tipo de cambio.

El "efecto Patacon", la guerra con Afganistan y el temor a nuevos atentados, son factores que seguramente
permitiran captar un flujo turistico que en los ultimos afos decidio ausentarse del pais. Es posible suponer
que Pinamar podra mejorar la perfomance turistica de los Ultimos arios.

3.1.2 LolocAL

3.1.2.1 PERSPECTIVAS DE AUTOFINANCIAMIENTO DE INVERSION PUBLICA.

A fin de determinar la posibilidad, mds o menos cierta, de autofinanciamiento del municipio, se analizara el
comportamiento fiscal y financiero durante los afos 1996 a 1999. De todas maneras, para una mejor
visualizacion de los datos, se presentaran desde el afio 1991 hasta el 2000. Ademas se tendran en cuenta
diversos indicadores, tanto de Pinamar como de los municipios linderos.

3.1.2.2 EvOLUCION DEL COMPORTAMIENTO FISCAL Y FINANCIERO DEL MUNICIPIO.

En el ano 1996 el municipio de Pinamar presentd un superavit fiscal de $88.632. (Cuadros N° 1y 2,
columnas Total Erogaciones menos Total Recursos). Para 1997 el superavit fue de $715.509. A partir del afo
1998, comienza una tendencia deficitaria que se explica por un notable incremento en la inversion fisica y
una caida en los recursos coparticipables.

En 1998, coincidentemente con el comienzo de la actual recesion, las erogaciones totales se incrementaron
con respecto al ano anterior en un 6 % mientras que los recursos disminuyeron en un 2 %. Asi, se observa
que el municipio presentd un déficit para 1998 de $488.766. En 1999 las erogaciones se incrementaron en
un 17 % con respecto al afo anterior y los recursos cayeron en un 8 %. Para ese mismo periodo se observa
una caida en la recaudacion municipal y ademads, en los recursos coparticipables recibidos por el municipio.
En dicho afio Pinamar presenté un déficit de $3.324.269.

Cabe senalar que la evolucion de los recursos entre 1999 y 2000 no presenta, practicamente, variacion
alguna. En relacion a las erogaciones, los datos disponibles para el ano 2000 son acumulados hasta agosto
de ese ano.
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El notable incremento experimentado por las cuentas de Inversion Fisica y de Trabajos Publicos entre 1995 y
1999 es lo que a priori permite explicar el aumento en el total de gastos y en consecuencia la aparicion del
déficit a partir de 1998. (Cuadro Il.1). Los valores fueron para 1991 de $278.193, y en 1999 se observa un
total de $3.845.218 con respecto a la Inversion. Por el lado de los Trabajos Pdblicos los mismos fueron de
$10.861 para 1991 y de $3.320.427 para 1999. En contraposicion, es importante remarcar que la deuda
municipal ha ido disminuyendo desde 1997, asi como se ha ido incrementando la amortizacion de la misma.

LA |  PERSONAL | Bs.YSERV. | TOTAL FUNCINAM. | INTERESES DEUDA | TRANSF CORRIENTES| TOTAL CORRIENTES | BS. DE CAPIAL |
1991 3.508.398 | 1.583.462 5.091.860 0 309.212 5.401.072 267.332
1992 4.060.578 2.807.644 6.868.222 0 644.050 7.512.272 2.562.160
1993 5.810.073 | 3.716.347 9.526.420 19.924 499.073 10.045.417 449.035
1994 6.152.075__| 3.651.430 9.803.505 20.143 545.479 10.369.127 432.011
1995 6.550.572 | 3.840.873 | 10.391.445 60.451 499.960 10.951.856 334.938
1996 6.650.508 | 3.617.898 | _ 10.268.406 200.726 302.697 10.771.829 368.701
1997 7.013.045 | 4.056.525 | __11.069.570 265.715 543.382 11.878.667 446.715
1998| _ 7.557.232 | 3.801.442 | 11.358.674 215.735 346.845 11.924.254 479.383
1999 8.433.003__ | 4.170.263 | 12.603.266 217.827 613.378 13.361.401 524.791
2000] 3.011.792(*) | 5.762.369 8.774.160 185.548 42.897 9.002.605 -

CUADRQO III.1: GASTOS MUNICIPALES DESAGREGADOS. EN PESOS CORRIENTES.

| TRABAJOS PUB. | TOTAL INV. FisiCA |INv. FIN. | AMORTZ. DEUDA |TOTAL CAP, | DEUDA FLOTANTE | Dev. TRIBS. |TOTAL EROGACIONES

10.861 278.193 0 0 278.193 413.771 19.762 6.112.798
0 2.562.160 0 0 2.562.160 809.340 1.918 10.885.690
1.263.121 1.712.156 0 51.879 1.764.035 798.295 0 12.607.747
1.219.485 1.651.496 0 75.538 1.727.034 1.092.805 59.520 13.248.486
847.623 1.182.561 10.137 219.192 1.411.890 596.304 416 12.960.466
1.227.836 1.5696.537 17.718 404.132 2.018.387 924.890 885 13.715.991
1.027.199 1.473.914 13.738 635.136 2.122.788 989.703 2.060 14.993.218
1.772.279 2.251.663 41.853 667.046 2.960.561 783.246 5.000 15.676.831
3.320.427 3.845.218 32.697 752.203 4.628.202 0 2.348 17.991.951
1.058.273 - - 894.036 - 619.845 - 13.339.626

CUADRO Ill.1: CONTINUACION.

FUENTE: Direccion Provincial de Estadistica. Direccidn de Presupuesto, Municipalidad de Pinamar.

(*) Acumulado a agosto de 2000.

Los recursos municipales totales (Cuadro IIl.2, Total Recursos) fueron de $13.804.623 en 1996. En 1997 los
mismos presentan un fuerte incremento, ascendiendo a un total de $15.708.727. En 1998, alcanzaron un
valor de $15.188.065, siendo este el afio de inicio de la actual recesion. En 1999, el total de recursos cae a
valores similares a los de 1996.

Los recursos coparticipables presentaron la misma tendencia entre 1996 y 1998 que el resultado fiscal para
dichos afios. En 1996 la coparticipacion recibida fue de $2.478.460 (Cuadro N° 2). El afio 1997 presentd un
total de $2.796.139. En 1998, afio en que Pinamar experimenta un punto de inflexion en cuanto a su
resultado fiscal, recibe un 8.5 % menos de recursos coparticipables, por un valor de $2.381.529. Sin
embargo en 1999, dichos recursos se incrementan en un 10 %, $2.424.121, y el déficit fiscal pasa de
$952.100 a $5.734.201.
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Ao | Tor. TriButos |OROS JURISD. MPAL| JURISD MPALTOT. | COPART. | APORTES N/REINT. | OTRAS JURISD. | TOT. OTRAS JURiSD. |

1991 4.261.020 435.594 4.696.614 450.926 22.631 0 473.557
1992 7.189.130 511.097 7.700.227 760.832 0 645.074 1.405.906
1993 | 8.614.255 812.174 9.426.429 700.635 136.882 203.540 1.041.057
1994 | 8.410.224 1.176.973 9.5687.197 1.5677.073 766.507 0 2.343.580
1995 | 7.992.569 806.527 8.799.096 1.825.235 392.787 538.856 2.756.878
1996 |  9.227.647 958.002 10.185.649 2.478.460 165.317 260.694 2.894.471
1997 | 9.939.853 1.370.427 11.310.280 2.796.139 559.077 532.727 3.887.943
1998 | 10.650.616 1.420.625 12.071.241 2.381.529 - - -
1999 | 10.670.520 930.578 11.601.098 2.424.121 - - -
2000 9.423.203 915.265 10.338.468 2.622.884 - - -

CUADRQO I1I.2: RECURSOS MUNICIPALES. EN PESOS CORRIENTES.

|TOT. CORRIENTES| UsO DEL CRED. |REEMB. PRESTAM| V1A, ACT. FlJO | O1ROS CAP. | Tor. CAP. |SALDo TR EJ ANT| ToT. REC. |
5.170.171 0 0 0 0 0 0 5.170.171
9.106.133 225.535 0 0 0 225.535 0 9.331.668
10.467.486 89.205 1.771 0 135.923 226.899 0 10.694.385
11.930.777 280.226 0 0 0 280.226 0 12.211.003
11.555.974 0 0 0 0 0 0 11.555.974
13.080.120 724.503 0 0 0 724.503 0 13.804.623
15.198.223 507.869 0 0 2.635 510.504 0 15.708.727
14.452.770 735.295 0 0 0 735.295 0 15.188.065
14.025.229 642.453 0 0 0 413.400 0 14.667.682
12.961.353 0 0 0 376.878 0 13.778.212

CUADRO IIl. 2: CONTINUACION.

FUENTE: Direccion Provincial de Estadistica. Direccion de Presupuesto, Municipalidad de Pinamar.

OBRAS REALIZADAS POR
. SUBSIDIOS Y . LA PROVINCIA PARA LOS
PINAMAR COPARTICIPACION TRANSFERENCIAS PRESTAMOS MUNIGPIOS TOTAL
(CONSTRUCCIONES)

1995 1.825.235 286.361,90 100.000,00 2.211.5964
1996 2.478.460 393.448,66 1.725.725,48 2.142.857,14 6.740.490
1997 2.796.139 557.440,27 569.663,33 5.467.167,22 9.390.409
1998 2.381529 754.948,41 382.811,36 1.863.435,21 5.382.723
1999 2.424.121 636.930,71 193.923,41 261.415,37 3.516.389

CUADRQ II.3: TRANSFERENCIAS AL MUNICIPIO: 1995-1999.

FUENTE: Direccion Provincial de Estadistica.

El cuadro I1l.3 presenta una desagregacion de las transferencias recibidas por el municipio entre los anos
1995 y 1999. La evolucion de las transferencias municipales no escapa al contexto recesivo por el que
atraviesa el pais en general y las provincias en particular. Esto se ve claramente reflejado en la disminucion
del total de las transferencias. La caida de las mismas entre 1998 y 1999 fue del 35 por ciento. Sin embargo
los recursos que se coparticiparon a los municipios tuvo un leve incremento para ese mismo periodo. De
todas formas el factor que marca la tendencia es el abrupto recorte sufrido en las obras pablicas realizadas
por la provincia en los municipios.
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A continuacion se presentan una serie de indicadores economico financieros para el Municipio de Pinamar
elaborados en base a los cuadros 1y 2. La columna 1 del Cuadro Ill.4 muestra el indicador “Resultado
Presupuestario” que no es otra cosa que 0s recursos totales menos los gastos totales, es decir déficit o
superavit. La columna 2, “Resultado porcentual con respecto al gasto”, es el producto de dividir el indicador
anterior por los gastos totales, asi, se tiene una medida del resultado fiscal en relacion al gasto. La columna
3, “Grado de Autonomia”, es el resultado de dividir los recursos propios por la diferencia entre 1os recursos
corrientes y los aportes no reintegrables. La columna 4, “Capacidad de autofinanciamiento”, es la relacion
entre los recursos propios y los gastos totales. La columna 5, “Capacidad corriente de financiamiento”, se
calcula dividiendo los recursos corrientes con los gastos totales. La columna 6, “Ahorro corriente”, es la
diferencia entre los recursos corrientes y los gastos corrientes. El indicador “Grado de solvencia”,
presentado en la columna 7, indica la relacion entre los recursos corrientes y los gastos corrientes. Por
ultimo, la columna 8 indica el “Grado de inflexibilidad”, que es la relacion entre el gasto en personal y el
gasto corriente.

GRADO DE Car. DE Cap. CTE. DE GRADO DE GRADO DE

ARO | RDOPRESUP | RDO %GTIO | Arranomia | Arroenanc, EINANC AHORRO CTE. Salv INEIEX

1991 -942.627 -15,42% 90,84% 76,83% 84,58% -230.901 95,72% 64,96%
1992 -1.554.022 -14,28% 82,52% 70,74% 83,65% 1.593.861 121,22% 54,05%
1993 -1.913.362 -15,18% 88,14% 74,77% 83,02% 422.069 104,20% 57,84%
1994 -1.037.483 -7,83% 78,51% 72,36% 90,05% 1.561.650 115,06% 59,33%
1995 -1.404.492 -10,84% 76,14% 67,89% 89,16% 604.118 105,52% 59,81%
1996 88.632 0,65% 73,78% 74,26% 95,36% 2.308.291 121,43% 61,74%
1997 715.509 4,77% 72,00% 75,44% 101,37% 3.319.556 127,95% 59,04%
1998 -488.766 -5,90% 70,00% 66,11% 80,87% 661.413 105,33% 60,98%
1999 -3.324.269 -29,47% 77,02% 54,48% 66,93% -409.243 66,93% 62,77%

CUADRQO I11.4: INDICADORES MUNICIPALES PINAMAR 1991-1999.

FUENTE: IEFE en base a Direccion Provincial de Estadistica. Direccion de Presupuesto, Municipalidad de Pinamar.

La columna “Resultado Presupuestario” sintetiza lo ya expuesto al comienzo de este capitulo. La columna 2
muestra que el resultado presupuestario en relacion al gasto total ha empeorado entre los anos 1996 y 1999
producto de un crecimiento de las erogaciones totales. La columna 3 indica que el municipio logré un mayor
grado de autonomia en relacion a los recursos propios, esto es saludable ya que convierte a Pinamar en un
municipio con menor dependencia de los recursos provinciales. En particular, debe observarse que en 1998
el grado de autonomia fue de 70 % y en 1999 se tuvo un 77 %. Sin embargo, esta performance es negativa si
nos remitimos a 1991, afo en que se logré un 90 %. La “capacidad de autofinanciamiento” y la “capacidad
corriente de financiamiento” caen en un 20 % y 30 % respectivamente entre 1996 y 1999, lo que se explica
por el incremento en los gastos totales. El “ahorro corriente” muestra una involucion preocupante, en 1996
se obtuvo un ahorro de $2.308.291, mientras que para 1999 el indicador es negativo, $409.243. El “grado
de solvencia” cae en un 50 % entre 1996 y 1999. Por dltimo, el “grado de inflexibilidad” no presenta una
variacion importante para el periodo.

Como conclusion de este apartado se puede afirmar que de continuar el esquema recesivo vigente, no
parece probable que se alcance el objetivo de autofinanciamiento. En el corto plazo, la tendencia es una
menor ayuda provincial a los municipios, dada en parte por una disminucion en los recursos coparticipables
y en las obras publicas. Sin embargo, la perspectiva de un escenario futuro que modifique la tendencia
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actual, recuperando el mercado interno, fortalece el mercado turistico local, y coloca al municipio de
Pinamar en mejores condiciones relativas, para la obtencion de recursos fiscales propios.

3.1.3 PINAMAR Y SU MICRO REGION: VILLA Y EL PARTIDO DE LA COSTA.

A partir de la evolucion de los recursos, gastos e indicadores del municipio de Pinamar, es Util realizar una
comparacion con los municipios aledanos a fin de establecer una calificacion relativa a la gestion realizada
que permita confeccionar un prondstico conforme la tendencia de los dltimos afios (Cuadros lIl.5, 6y 7).
Cabe hacer la salvedad que el trabajo fue confeccionado con informacion correspondiente al afio 1995, que
es 1a que estuvo disponible respecto de todos los municipios linderos. El presente apartado se presenta al
solo efecto de tomarlo como base de un futuro estudio una vez actualizados los datos.

Para que estos indicadores tengan una mas facil lectura se presenta el desempeno de los partidos aledanos a
Pinamar, incluyendo datos desagregados sobre gastos y erogaciones de los municipios de Villa y La Costa,
asi como los totales de la Provincia y valores promedio.

ToTAL OTRAS
MUNICIPIO Tor. TRBS.  |OMROS JURISD. MPAL| JURISD MPAL TOT. | COPARTICIP. | APORTES N/REINT. | OTRAS JURISD. JURISD.
LA COSTA 29.984.865 2.321.698 32.306.563 10.497.069 370.491 369.222 11.236.782
PINAMAR 7.992.569 806.527 8.799.096 1.825.235 392.787 538.856 2.756.878
VILLA 9.280.724 1.572.172 10.852.896 1.179.597 973.345 0 2.152.942
TOTALPCIAL [1.501.748.147| 206.736.448 1.708.484.595 |836.724.462| 116.143.823 56.469.411 |1.009.337.696
PROMEDIO 11.824.789 1.627.846 13.452.635 6.588.382 914.518 444,641 7.947.541

CUADRQO I11.5: RECURSOS EN PESOS CORRIENTES DE LOS MUNICIPIOS DE LA COSTA, PINAMAR Y VILLA GESSEL:
1995

FUENTE: Direccion Provincial de estadisticas,

TOTAL REEMB.DE OTROS DE
CORRIENTES  {USO DEL CREDITO| PRESTAM VTA. ACTIVO FlIIO CAPITAL TOTAL DE CAPITAL| SALDO TR EJ ANT| TOTAL RECURSOS
43,543,345 0 0 0 886.542 886.542 0 44,429,887
11.555.974 0 0 0 0 0 0 11.555.974
11.422.618 0 0 7.755 0 7.755 0 11.430.373
2.670.568.009 | 62.910.492 15.314.600 2.339.891 9.061.144 89.626.128 23.692.084 |2.783.886.221
21.028.095 495,358 120.587 18.424 71.348 705.718 186.552 21.920.364

CUADRAO 11.5: CONTINUACION.

Fuente: elaboracion propia en base a Direccion Provincial de Estadistica.

En el Cuadro IIl.5 se presentan en forma conjunta los recursos tributarios para el afio 1995 de Pinamar, Villa
Gessel y del Partido de La Costa. Se observa una marcada similitud entre Pinamar y Gessel en relacion a la
performance tributaria. Asf, el total de recursos corrientes para dicho afio fue de $11.555.974 para Pinamar y
de $11.430.373 para Gessel. Una diferencia importante entre ambos municipios se aprecia en el total de
recursos jurisdiccionales municipales (columna 3). De esta manera, la proporcion de los mismos con
respecto al total de recursos es mayor en Villa Gessel, $10.852.896, en contraste con los $8.799.096
recibidos por Pinamar. Por otra parte, los recursos coparticipables recibidos por Pinamar fueron mayores a
los recibidos por Villa Gessel, $1.825.235 y $1.179.597 respectivamente.

Las proporciones entre recursos totales y total de tributos (columnas 1y 15) son similares para los 3
municipios, por el contrario, la relacion entre recursos coparticipados y total de recursos son marcadamente
distintas. Para una mejor comparacion se presenta, al final de este apartado, el Cuadro IIl.7.
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En las dos dltimas filas del Cuadro Il1.5'y al solo efecto de una mejor lectura de la informacion, se presentan
los totales para la provincia y los valores promedio para cada uno de los items incluidos.

TOTAL TRANSF. Tor.

MUNICIPIO | PERSONAL Bs. Y SERV. FUNCINAM. | INTS, DEUDA | CORRIENTES | CORRIENTES |Bs. DE CAPITAL| TRABAJOS PUB.
LA COSTA 21.096.641 | 14.878.770 | 35.975.411 73.931 278.414 36.327.756 578.747 3.104.539
PINAMAR 6.550.572 | 3.840.873 | 10.391.445 60.451 499.960 10.951.856 334,938 847.623

VILLAGESSEL | 6.761.225 | 5.171.171 | 11.932.396 0 409.049 12.341.445 183.789 739.418

TOTAL PCIAL. | 1.5631.483.51 | 906.576.716 |2.438.060.23| 15.377.659 | 60.490.918 |2.513.928.81| 31,532.030 |218.366.395

PROMEDIO | 12.058.925 | 7.138.399 | 19.197.325 121.084 476.306 19.794.715 248,284 1.719.420

CUADRQ I.6: EROGACIONES EN PESOS CORRIENTES DE LOS MUNICIPIOS DE LA COSTA, PINAMAR Y VILLA

GESSEL: 1995

TOTAL INV. FisICA F,m AMORTIZ. DEUDA | TRANSF. DE CAP.| TOT. DE CAP. | DEUDA FLOTANTE| DEV. DE TRIBS. ,:,;(YT;OQTGALm Es
3.683.286 0 3.639.226 13.500 7.336.012 8.869.634 89.901 52.623.303
1.182.561 10.137 219.192 0 1.411.890 596.304 416 12.960.466
923.207 2.479 96.544 0 1.022.230 0 18.454 13.382.129

249.898.425 | 17.565.751 50.824.767 9.365.687 327.654.630 | 151.966.684 979.814  [2.994.529.939
1.967.704 138.313 400.195 73.746 2.579.958 1.196.588 7.715 23.578.976

CUADRO Il1.6: CONTINUACION.

FUENTE: Elaboracidn propia en base a Direccion Provincial de Estadistica.

El Cuadro I1.6 presenta las erogaciones del afo 1995 para los 3 municipios. Aqui, al igual que en el Cuadro
IIl.5 se observa una performance tributaria similar entre Villa Gessel y Pinamar. La diferencia més notable es
que Villa Gessel no presenta deuda. El resto de los items son similares. Refiriéndonos a La Costa en
comparacion a Pinamar, se observa que la relacion entre el gasto en personal (columna 1) y el total de
erogaciones es de 50 % para Pinamar y de poco mas de un 40 % para La Costa. Las relaciones entre
trabajos publicos, inversion fisica, bienes y servicios con respecto a las erogaciones totales, son similares
para ambos municipios.

CApr.DE | CAP. CIE. DE GRADO DE GRADO DE
MUNICIPIO | RDOPRESUP | RDO %GTO | AUTONOMIA | AUTOFINANC FINANC AHORRO CTE. SoLv INFLEX
LA COSTA -8.193.416 -15,57% 72,71% 61,39% 82,75% 7.215.589 119,86% 58,07%
PINAMAR -1.404.492 -10,84% 76,14% 67,89% 89,16% 604,118 105,52% 59,81%
VILLA GESSEL | -1.951.757 -14,58% 94,95% 81,10% 85,36% -918.827 92,55% 54,78%

CUADRQO I11.7: INDICADORES MUNICIPALES COMPARADOS: 1995

FUENTE: elaboracion propia en base a Direccion Provincial de Estadistica.

El Cuadro IIl.7 presenta una comparacion entre los 3 municipios utilizando los indicadores ya explicados a
partir del Cuadro I11.4.

En la columna resultado presupuestario se observa que en 1995, los 3 municipios fueron deficitarios, siendo
el de menor cuantia, el municipio de Pinamar.

La columna 2 muestra que el resultado presupuestario en relacion al gasto total fue menor para Pinamar. Con
respecto al grado de autonomia en relacion a los recursos propios, fue Villa Gessel el que presentd una
mejor performance. Idéntica situacion se da en el indicador “Capacidad de Autofinanciamiento”.

Pinamar presenta una mayor capacidad de financiamiento corriente, lo que se observa en la columna 5. En
relacion al ahorro corriente, La Costa presenta el mayor monto, sequido por Pinamar. El municipio con mayor
grado de solvencia fue La Costa. Por ultimo, se presenta el grado de inflexibilidad, en donde Pinamar
muestra el mejor desempefio.
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Como conclusion de este apartado, se puede afirmar que teniendo en cuenta el conjunto de los indicadores
aqui presentados, Pinamar presenta un mejor desempeno fiscal relativo, en relacion a los 2 municipios
restantes.

3.1.4 IMPACTO ECONOMICO DE LA ACTIVIDAD TURISTICA.

3.1.4.1 METODOLOGIA

La concepcion basica a desarrollar es determinar la capacidad de generar excedente econdmico y su
potencial retencion basada en la acumulacion del mismo en actividades que potencien el circuito productivo.
El circuito optimo es excedente - acumulacion- reinversion productiva.

Se entiende que la capacidad de retener excedente define la perspectiva de largo plazo de la misma. El
destino de las inversiones privadas y puablicas es s6lo una forma de aplicacion del mismo. Otras formas de
acumulacion estan ligadas al incremento del capital humano, situacion que incrementa la productividad
social y por ende la capacidad de generar excedente.

La cuantificacion del mismo es posible en base a los datos sobre la cantidad de turistas por temporada, y a
la estimacion de los gastos promedio que realizan los mismos. La poblacion potencial estimada (319.539
segun las expectativas poblacionales que plantea el Codigo de Ordenamiento Urbano) marca el limite de
ingreso posible al partido. El promedio de la temporada es la otra variable a jugar, asi como la eventual
ampliacion anual de la actividad.

El escenario de acumulacion, apropiacion y uso del excedente economico permitird describir el escenario en
donde se debe desenvolver la actividad privada y donde deberd actuar el sector publico para fortalecer la
perspectiva de desarrollo sustentable del Partido.

3.1.4.2 COMPARACION DE ESCENARIOS: CUADRO RESUMEN.

A continuacion se realizard una comparacion entre dos escenarios, uno real, correspondiente a la situacion
actual y otro hipotético, correspondiente al resultado de la aplicacion de las densidades normadas por el
codigo vigente para la planta urbana actual™

El primero de ellos se elabord con los datos de Ia situacion actual, plazas de alojamiento disponibles, y la
oferta del recurso playa existente. Este escenario permite contar con parametros reconocibles y palpables en
la realidad local. Contempla una capacidad poblacional en el ndcleo urbano de 98.906 habitantes. El
escenario tendencial contempla una poblacion potencial de 319539 personas entre turistas y habitantes
permanentes.

[ | STUACION ACTUAL | ESCENARIO TENDENCIAL 1 _|
1.POBLACION URBANA POTENCIAL 98.906 319.539
2.POBLACION PERMANENTE 20.200 65.286

3. TURISTAS 78.706 254,253

4.GASTO DIARIO PER CAPITA 30.19 30.19

5.GASTO DIARIO TOTAL DEL TURISMO 2376134 7.675.898

7.GASTO TOTAL EN TEMPORADA 106.926.030 345.415.410

CUADRO I11.8: COMPARACION DE ESCENARIOS.
FUENTE: Elaboracion propia.

10Ver Punto 3.3 del Capitulo |l del presente.
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Los supuestos del Cuadro I11.8.

' Poblacion urbana potencial: comprende a la poblacion estable y a los turistas. Se estimé en 98.906
personas para la situacion actual, mientras que para la capacidad potencial se estimé en 319.539.

2. Poblacion permanente: en el ano 2001, las cifras provisorias del Censo Nacional de Poblacion y
Viviendas, dan para el Partido de Pinamar 20.200 personas. La proyeccion proporcional de este valor
para el escenario tendencial, supondria 65.286 personas.

Turistas: es la diferencia entre el punto 1.y el 2.

Gasto diario per capita: se parte de un gasto diario per capita de $20.23 los que excluyen el gasto en
alojamiento™ Luego, a partir del Cuadro I1.10, que indica que el gasto familiar en alojamiento por dia
equivale al 33% del gasto total, se estima que el componente del gasto diario per capita en alojamiento
es de $9,96 Por tltimo se suman ambos valores para obtener el gasto diario per capita total.

5. Gasto diario total del turismo: es el resultado de multiplicar el gasto diario per capita (punto 4) por el
nimero de turistas (punto 3).

6. Gasto total en temporada: es el producto de multiplicar el gasto diario total del turismo por la duracion
de la temporada considerada en 45 dias.

Para realizar una comparacion entre los escenarios planteados se toma un gasto diario per capita de 30,19
pesos, que es el correspondiente a dicho ano. Multiplicando dicho gasto por |a poblacion urbana total en
temporada se obtiene el gasto diario total esta manera el gasto total por temporada para ambos escenarios.

Como dato relevante se observa que un dia de temporada del escenario real, genera 2,37 millones de pesos,
mientras que el escenario de maxima expansion, generaria 7,7 millones de pesos diarios. Estas estimaciones
serviran de base para la proyeccion del nugvo escenario territorial™

La potencialidad del municipio es el complejo turistico cuyo arco de expansion lo marca el Cuadro I11.8. La
columna “Capacidad Potencial” marca el limite de desarrollo del Partido dada la normativa vigente. El
objetivo en el mediano plazo debe ser una correcta planificacion para recorrer el camino hacia dicha
capacidad, procurando retener la mayor cantidad posible del capital dentro del Circuito Econdmico del
Partido. Este gasto diario total es multiplicado por 45 dias, que es la duracion de la temporada de verano,
obteniendo de circuito economico regional. Alcanzado este punto se podrd realizar un planeamiento de largo
plazo tendiente a superar 1a expansion maxima aqui planteada.

3.1.4.3 ALTERNATIVAS AL ESCENARIO URBANO ACTUAL.

El presente apartado tiene por objeto comparar los escenarios planteados anteriormente, el actual (1) y el
correspondiente al completamiento del drea urbana actual (2), con el que plantea el completamiento segun
los planes de ampliacion del area urbana Carild y Pinamar (3). Para ello se aplica de manera, la metodologia
utilizada en la medicion del impacto de la actividad turistica.

" Encuesta al turista. Pinamar, enero — febrero de 2001.

12 Los calculos y los supuestos correspondientes a este apartado se desarrollan seguidamente.
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[ [(1) Suacion Acrua, | (2) EsC. TENDENCIAL 1 | (3)Esc.Tenpencia 2 |
1.POBLACION ACTUAL 98.906 98.906 98.906

2 INCREMENTO SEGUN NORMATVA 220.633 220.633

3. INCREMENTO DE NUEVAS AREAS 347511

4 TOTAL 98906 319.539 667.050

5. POBLACION URBANA REAL Y ESTIMADA 20.200 65.186 136.078

6. TURISTAS 78.706 254.253 530.972

7 GASTO DIARIO PER CAPITA 30,19 30,19 30,19

3. GASTO DIARIO TOTAL DEL TURISMO 2.376.134 7.675.898 16.030.044

9.GASTO TOTAL EN TEMPORADA 106.926.030 345.415.413 721.352.010

CUADRO Ill. 9: COMPARACION DE ESCENARIOS.

FUENTE: Elaboracion propia segtn capitulo 3.3 del presente informe

Escenarios:

1. Poblacion actual: comprende la capacidad maxima de alojamiento de cada escenario, incluyendo turistas
y poblacion estable.

2. Incremento segun normativa: corresponde a la capacidad poblacional méaxima segun el codigo de
planeamiento urbano vigente.

3. Incremento de nuevas areas: corresponde a la capacidad poblacional maxima relativas a los planes de
ampliacion de las dreas urbanas de Carild y Pinamar.

Total: capacidad poblacional méaxima de cada escenario.

Poblacion urbana real y estimada: se toma a la poblacion actual en 20.200 personas y se aplica como
proporcion a la fila 4 para cada escenario.

Turistas: diferencia entre 4.y 5.

El calculo del gasto diario per capita.

Es el resultado de multiplicar el gasto diario per capita por la cantidad de turistas.
Se considera a la temporada con 45 dias de duracion.

(Sl

6
7.
8.
9

Se observa que un dia de temporada con maxima ocupacion del escenario actual genera 2,37 millones de
pesos; el escenario tendencial 1 genera 7.67 millones de pesos diarios, mientras que el escenario tendencial
2 genera 16,03 millones de pesos diarios.

3.1.4.4 CUANTIFICACION DEL INGRESO TURISTICO POTENCIQL.

El objetivo de este apartado es plantear mediante el uso de datos hipotéticos y de encuestas, un escenario
potencial como punto de partida para la futura estimacion de los ingresos provenientes del turismo para el
municipio de Pinamar. Se comienza considerando que la capacidad maxima potencial de alojamiento del
municipio es de 319.539 personas. Se estima que la temporada estival consta de 45 dias. Asi, obtenemos
un flujo total de 14.379.255 personas a lo largo de la temporada.

Considerando estos datos como familias tipo (dos adultos y dos menores), se tiene que la capacidad
maxima es entonces de 79.885 familias. Por otra parte tomamos a la poblacion permanente en 16.321
familias (poblacion estable). Es entonces que suponemos que son 63.564 familias las que generaran
recursos provenientes del turismo. Suponemos que el gasto diario por familia, excluyendo alojamiento y
transporte hacia y desde el municipio es de 80.92 pesos™ A lo largo de la temporada, la facturacion

'3 Fuente: Encuesta al turista. Pinamar. Enero — Febrero de 1998.
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resultante Sera de 231 millones de pesos, producto de multiplicar 80.92 pesos por 45 dias por 63.564
familias (5.14 millones diarios producto de dividir los 231 millones de pesos por 45 dias).

Se puede observar (Cuadro II1.10) que el gasto en alojamiento en promedio es del 33%, por lo que a los
231 millones de gasto le incorporamos el componente “alojamiento”, y obtenemos un monto de 345
millones sin considerar el gasto en transporte (el 33% del gasto total equivale a 113,9 millones de gasto en
alojamiento).

La facturacion diaria incluyendo el gasto en alojamiento es de $7,6 millones ( 345 millones sobre 45 dias ),
de donde, tomando la participacion del salario en un 20%, se obtiene un total de 1.535.179,6 pesos por dia
destinados a la remuneracion del trabajo. Cabe destacar que en el presente apartado, no se tiene en cuenta la
posibilidad de la existencia de trabajadores golondrinas, es decir aquellas personas que trabajan y viven en
el municipio solo en la temporada veraniega.

En pesos
I (GASTO PROMEDIO PORCENTAJES I
HASTA 2,5 0,00%
2,51A5 1,60%
501A7.5 2,50%
7.51A10 8,90%
10,01A15 12,50%
15,01 A20 16,70%
20,01 A 25 18,90%
25,01 A35 13,50%
35,01 A50 12,50%
50,01 A75 1,80%

CUADRAO I1.10: GASTO PROMEDIO DIARIO PER CAPITA.

Fuente: Encuesta al turista, Pinamar. Enero — Febrero 1998

% RUBRO

33 ALOJAMIENTO

24 ALIMENTACION

23 OTRAS COMPRAS

17 EXCURSIONES / ESPARCIMIENTO
3 TRANSPORTE

CUADRO III.11: CALCULO PORCENTUAL SOBRE EL NIVEL DEL GASTO TURISTICO.

Fuente: Encuesta sobre grado de satisfaccion, Pinamar. Enero — Febrero 2001

El total de ingresos laborales de la temporada asciende a $69 millones (1.535.179 millones de pesos por 45
dias), los cuales se deben restar a |a facturacion total para obtener la remuneracion al capital:

Facturacion total de la temporada — Remuneracion salarial = Remuneracion al capital
345 - 69 = 276
(En millones de pesos).
La remuneracion diaria salarial por familia es de 94 pesos (1.535.179 pesos de ingresos salariales dividido
16.321 familias). En la temporada una familia tipo obtendrd solo por el factor trabajo un ingreso de 4.230
pesos (94 pesos por 45 dias).
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[ | PERSONAS FAMILIAS
1.CAPACIDAD MAXIMA DE ALOJAMIENTO 319.539 79.885
2.POBLACION ESTABLE 65.286 16.321

3. CAPACIDAD MAX. DE ALOJAMIENTO MENOS POBLACION ESTABLE 254.253 63.564
4.GASTO DIARIO SIN ALOJAMIENTO NI TRANSPORTE 20,23 80,92
5.GASTO DIARIO SIN ALOJAMIENTO NI TRANSPORTE POR TEMPORADA 910,35 3.641,40

6. FACTURACION TOTAL EN TEMPORADA SIN TRANSPORTE NI ALOJAMIENTO 231.459.218,55 231.459.218,55
7.GASTO EN ALOJAMIENTO DIARIO 9,96 39,84
8.GASTO EN ALOJAMIENTO DIARIO POR TEMPORADA 448,2 1.792,80
9.GASTO EN ALOJAMIENTO TOTAL POR TEMPORADA 113.956.194,6 113.956.194,6
10.FACTURACION TOTAL EN TEMPORADA CON ALOJAMIENTO 345.415.413,15 345.415.413,15
11.FACTURACION DIARIA 7.675.898 7.675.898
12.REMUNERACION SALARIAL DEL 20% POR DIA 1.535.179,6 1.535.179,6
13.REMUNERACION SALARIAL TOTAL POR TEMPORADA 69.083.082 69.083.082
14.REMUNERACION DE LOS DEMAS FACTORES POR TEMPORADA 276.332.331,15 276.332.331,15

CUADRO Ill.11 BIS: CUANTIFICACION DEL INGRESO TURISTICO POTENCIAL.

Fuente: elaboracion propia.

3.1.5 TeORIA DE LA BASE EXPORTADORA'4.

3.1.5.1 UN EJERCICIO TEORICO: ADAPTACION AL MUNICIPIO DE PINAMAR

La intensificacion de los estudios destinados a explicar y predecir el comportamiento regional Ileva a utilizar
el instrumental analitico de la teoria macroeconomica. El énfasis de estos estudios estd puesto en la
importancia que el sector exportador tiene en la generacion del crecimiento regional y de los centros
urbanos.

El modelo que se presentard a continuacion se basa en el efecto final que produce el multiplicador de las
exportaciones. La aplicacion prdctica a la escala de un municipio surge precisamente de una de las
caracteristicas negativas que tiene este modelo en su aplicacion a un pais: a mayor tamario de Ia region de
referencia, menor es el efecto multiplicador de las exportaciones, es decir, menor es el impacto de estas en
la generacion de crecimiento de la region. A nivel municipal, al considerarse una territorio pequeno, el efecto
multiplicador sera apreciable.

Se considera aqui que la “exportacion” generada por el municipio de Pinamar es la industria del turismo. La
cuantia de las exportaciones (entiéndase servicios y bienes asociados al turismo) de una region se obtiene
sumando los productos brutos sectoriales destinados al sector externo (turistas).

El modelo es una construccion ad-hoc de un modelo de demanda final que reduce el analisis a la evaluacion
del efecto multiplicador de las exportaciones. Se parte de informacion estadistica referida al producto bruto
sectorial e indicadores de empleo regional:

[j VAjx = Xi
donde:

[ VAjx = sumatoria del valor agregado del sector (j) que produce para el sector externo (x)(léase
demanda de servicios turisticos).

Xi = total de exportaciones de la region (i).

14 Basado en “Un modelo de desarrollo regional” — R. Hernandez. Bs. As. 1996, Ediciones Macchi.
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0j VAjz = Zi
donde:
[j VAjz = sumatoria del valor agregado del sector (j) que produce basicamente para el sector interno

(2).
i = gasto local en la region (i)
Yi=Z +Xi

donde:

Yi = producto bruto interno regional.

Zi = biYi

donde:

bi = propension marginal del gasto local.
La ecuacion (4) define el comportamiento del gasto local.

Yi = ((1)/1- bi)*Xi

La ecuacion (5) indica que el producto bruto regional a través del multiplicador (1/1-bi) es un multiplo del
nivel de exportaciones. A su vez, el nuevo PBI regional incrementa la actividad de los sectores que sirven al
mercado interno.

En sintesis, mediante el uso de este modelo, se pretende mostrar los efectos expansivos que tiene el
turismo, tanto a través de los sectores asociados a esta actividad como a los asociados a la produccion de
bienes y servicios de consumo exclusivo de Ia region (aquella produccion destinada al mercado interno).

3.1.6 ANEXO ESTADISTICO.

Se presentan un conjunto de series estadisticas con el objeto de disponer de una base de datos que permita
profundizar investigaciones futuras.

Sector Privado.
Complejo Turistico.
Construcciones:

El indicador sintético de la actividad (ISAC), mide la evolucion de dicha actividad a nivel nacional. Tomando
la variacion porcentual del total del pais con respecto al mismo periodo del ano anterior, se observa que el
cambio del mes de febrero de 2001 con respecto a febrero de 2000 fue de -7.3%; con respecto a marzo, -
13.9%:; para abril 1.2%; mayo, 0.7% y por ultimo, junio de 2001 contra junio de 2000, 0.1%". La evolucion
de este indicador en los tres ultimos meses mencionados no es un dato menor teniendo en cuenta el actual
contexto recesivo. Con respecto al municipio de Pinamar, 1a evolucion en los indices de construccion, con
especial énfasis en infragstructura turistica, no hace mas que incrementar la potencialidad de un crecimiento
sostenido de su capacidad.

15 Publicado por el INDEC, datos con estacionalidad.

Convenio — Municipalidad de Pinamar / Universidad Nacional de La Plata - Unidad de Investigacion N°5. FAU-UNLP g



PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

PERMISOS NUEVOS 8137
AMPLIACIONES NUEVAS 3528
EMPADRONAMIENTOS 15363
TOTAL 27028

CUADRO Il1.12: PROVINCIA DE BUENOS AIRES. ANO 1999, PERMISOS DE CONSTRUCCION OTORGADOS.

FUENTE: Direccion Provincial de Estadistica

El Cuadro I1l.12 presenta el total provincial de permisos de construccion para 1999 discriminados en
permisos nuevos, ampliaciones nuevas y empadronamientos.

| ANO | METROS CONSTRUIDOS | VAR. % ANO ANT, |
1991 32983,54 ANO BASE
1992 50186,67 52,16
1993 48555,67 -3.25
1994 56221,52 15,79
1995 84218,46 49,80
1996 65762,70 -21,91
1997 93689,66 42,47
1998 88011,56 -6,06
1999 72074,62 -18,11
2000 56920,28 -21,03

CUADRQ IIl.13: METROS CUADRADOS CONSTRUIDOS. PINAMAR. 1991 — 2000.

FUENTE: Secretaria de Obras y Servicios Piblicos. Direccion de Obras Particulares.

El Cuadro .13 muestra la evolucion de metros cuadrados construidos entre 1991 y 2000. Es notable la
expansion entre 1991 y 1992, dada por una variacion del 52%. En 1994 se construyeron 56.221, valores
similares a los del ano 2000. La actual recesion, presente también en el sector de la construccion se ve
también reflejada en el municipio con la disminucion de los metros construidos. En el afio 1996 se
experimenta una caida del 21 % con respecto al afio anterior. En forma coincidente con el buen desempefio
macroeconomico del pais en 1997, Pinamar presenta un incremento del 42 % con relacion a 1996, siendo
este el afo de mayor expansion en el sector. Finalmente, a partir de 1998, comienza la tendencia a la caida
en la construccion, mostrando valores para el afio 2000, similares a los de 1994.

A continuacion se presentan los Cuadros Ill.14, 15, 16 y 17, los que en parte, sintetizan el estado actual del
sector privado en el municipio.

| ACTIVIDAD | CANTIDAD |
PRODUCTOS ALIMENTICIOS, BEBIDAS Y TABACO 17
TEXTILES, PRENDAS DE VESTIR E INDUSTRIAS DEL CUERO 14
IND. DE LA MADERA Y PRODUCTOS DE LA MADERA INCL. MUEBLES 10
FABRICACION DE PAPEL, PROD. DE PAPEL, IMPRENTAS Y EDITORIALES 3
FABRICACION DE PRODUCTOS METALICOS, MAQUINARIAS Y EQUIPOS 5
OTRAS INDUSTRIAS MANUFACTURERAS 3
TOTAL 52

CUADRAO Il.14: ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES. PINAMAR. ANO 2000.

FUENTE: Direccion de Inspeccion Municipalidad de Pinamar
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| ACTIVIDAD | Cantpap |
COMESTIBLES 151
KIOSCOS, BARES , RESTAURANTES 333
FARMACIAS, PERFUMERIAS, ART. DE LIMPIEZA 31
INDUMENTARIA 203
ARTS. DEL HOGAR, MUEBLERIAS Y FERRETERIAS 50
LIBRERIAS E IMPRENTAS 6
CONSTRUCCION 29
VENTA DE VEHICULOS Y REPUESTOS 26
VARIOS 43
TOTAL 872

CUADRAO I1.15: ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES. PINAMAR. ANO 2000.

FUENTE: Direccion de Inspeccion Municipalidad de Pinamar

| ACTVIDAD | Cantpap |
HOTELES, TRANSPORTE, COMUNICACIONES 189
DEPORTES Y GIMNASIA 11
VIDEOS, JUEGOS ELECTRONICOS 26
RECREACION Y FIESTAS 16
TOTAL 242

CUADRAO I1.16: ESPARCIMIENTO Y COMUNICACIONES. PINAMAR. ARO 2000.

Fuente: Direccion de Inspeccion Municipalidad de Pinamar

[ ACTVIDAD | _Canmpap |
INTERMEDIACIONES (INMOBILIARIAS, ETC.) 62
ACTIVIDADES FINANCIERAS (ASEGURADORAS, ETC.) 7
SERVICIOS TECNICOS Y PROFESIONALES 65
SERVICIOS DE EDUCACION o)
SERVICIOS SOCIALES Y DE SALUD 32
TOTAL 172

CUADRAO I1.17: SERVICIOS SOCIALES Y PERSONALES. PINAMAR. ARO 2000.

Fuente: Direccion de Inspeccion Municipalidad de Pinamar

3.2  EL MARCO TERRITORIAL

A partir del analisis realizado precedentemente, en que se reconocio la estructuracion del territorio del
partido y se interpretara el comportamiento de sus principales componentes y procesos involucrados, se
exponen a continuacion las tendencias, conflictos y potencialidades detectadas en la actual configuracion
que sintetizan los principales aspectos del diagnostico territorial, cuya espacializacion se representa en el
Plano N “10.

3.2.1 TENDENCIAS

A los efectos de analizar las tendencias operadas en el territorio, el analisis se apoyo en tres lineas de
estudio: el proceso de transformacion del soporte natural (bosque y médano), las alteraciones que sobre el
mismo realiza 1a sociedad (creacion de suelo urbano, ocupacion, edificacion, infraestructuras, etc.) y la
dindmica de funcionamiento que ésta le imprime (usos del suelo y sistema de movimientos).
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Historicamente, la tendencia de crecimiento del drea forestada se ha verificado desde la costa urbanizada
hacia la ruta, proporcionalmente al grado de consolidacion que observo cada localidad; y en Caril6 y
Pinamar, hacia los limites del partido y hacia las localidades colindantes respectivamente, posibilitando la
habilitacion de nuevos sectores.

Como rasgo particular, el proceso de ocupacion del territorio, ha seguido esta secuencia: fijacion de
médanos, plantacion de especies arboreas, subdivision de 1a tierra y finalmente habilitacion para el uso y
ocupacion. En la gestion de dicho proceso se han verificado —en ocasiones- alteraciones de estas etapas,
dando resultados diferenciales.

El proceso de creacion de suelo urbano en la localidad de Pinamar, ha sido promovido por las empresas
loteadoras y los propietarios de |a tierra. Dadas las particularidades de su Plan Director, el proceso de
creacion de suelo urbano, no ha seguido claras tendencias de expansion.

En los Ultimos anos esta localidad —a diferencia de Ias otras integrantes del Partido- ha visto expandir su drea
con subdivision urbana, particularmente al norte de la localidad de Pinamar, en correspondencia con
tendencias precedentes y con la disponibilidad de soporte fisico en buenas condiciones, si se considera la
forestacion existente y la proximidad al mar. Esta tendencia podria verse potenciada por la ejecucion de una
arteria que conectara de modo directo esta zona con el drea de la nueva Terminal y acceso a Pinamar. Carild
presenta dos acciones en vias de concrecion, que variaran substancialmente su conformacion fisica: un
fraccionamiento dentro del predio del Golf, y el Plan Director de Ampliacion.

Respecto a la subdivision parcelaria y como resultado del particular proceso de urbanizacion que distingue al
Partido, merece mencionarse el singular hecho de haber disminuido el numero de parcelas por
englobamiento parcelario, principalmente en Carild -en una franja entre la Av. Divisadero y el mar-, y en
menor medida, en el drea central de Pinamar y en proximidades del frente maritimo de Valeria del Mar. Estas
alteraciones en particular pueden vincularse fundamentalmente a la necesidad de generar situaciones
favorables para mejorar la potencialidad edificatoria, y/o la relacion entre los espacios abiertos y construidos
de esas parcelas.

El relevamiento efectuado ha permitido observar la variacion operada en la ocupacion parcelaria del partido
en el periodo 1995-2001, donde el porcentaje de parcelas ocupadas paso del 37 % al 49 %, verificandose
los mayores incrementos en Carild y Ostende. Al interior del territorio, puede observarse la correspondencia
de esas tendencias, con nuevas subdivisiones o con la incidencia de la conectividad vial.

Asi Carilo se expandio desde el sur, en correspondencia con sus dos principales vinculaciones: hacia la ruta
y hacia Pinamar, Valeria del Mar a lo largo del acceso desde la Ruta y en sus extremos este y oeste, y
Ostende hacia el centro oeste, precisamente en uno de los sectores urbanos del partido con una
problematica ambiental y urbana marcada por la degradacion. En Pinamar los mayores valores de cambio se
identifican hacia el oeste, y en menor medida en el extremo norte de la misma.

Para dimensionar el crecimiento y/o consolidacion de su parque edilicio, se ha realizado también la
observacion y andlisis del listado de la Direccion de Obras Particulares (periodo 1996/2001) y la
espacializacion de las obras actualmente en construccion, verificadas al momento del relevamiento
efectuado (julio del 2001). Esto permiti6 identificar que la mayor cantidad de permisos de obra solicitados,
correspondio a las localidades de Pinamar y Carild, con el 31y 29 % respectivamente. La diferencia con las
otras dos localidades es tanto mas notoria, si se aprecian los valores relativos de superficies a construir:
35,6% en cada una de ellas. EI mayor porcentaje de expediente de obras segun destino, correspondid al uso
unifamiliar; si bien en cuanto a las superficies comprometidas, se nota una importante participacion de los
multifamiliares.
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La distribucion de las redes de servicio de agua y cloacas —ejecutadas o en ampliacion-, muestran una
importante tendencia (a juzgar por las ampliaciones realizadas o previstas), en dos localizaciones de
Ostende, en Valeria del Mar y Carild, en estos ultimos, solo en agua corriente. En Pinamar, la red de agua
acompafo a la ocupacion, mientras que las ampliaciones previstas en la red cloacal, completaran la
cobertura en el hemiciclo sur. La red de gas recientemente habilitada, implica una importante modificacion
de la cobertura de servicios a nivel global del partido.

Las principales tendencias que se observan en los usos del suelo, corresponden al incremento de los
multifamiliares en Caril6, en el borde maritimo de Valeria del Mar, en los conjuntos residenciales al oeste de
Ostende, y en menor medida en Pinamar; al incremento de las actividades productivas, comerciales y de
servicios en las dreas mixtas de Valeria del Mar y Pinamar y de la actividad comercial, que esta colmando el
sector asignado a ese uso en Carilo; y a la aparicion de locales para el abastecimiento de la poblacion
permanente, principalmente en Ostende y en el Barrio San José de Pinamar.

Las transformaciones que se observan en el sector no urbanizado que se ubica entre Valeria del Mar y el
acceso a Pinamar, han permitido visualizar tensiones de aproximacion, tanto por el caracter de articulador
social de los equipamientos educacionales y de recreacion que alli se desarrollan, como por la tendencia a
la consolidacion de las vinculaciones viales existentes. Reafirmando tal apreciacion, al este del sector -como
ya se ha indicado-, se visualiza la extension gradual del suelo urbano.

3.2.2 CONFLICTOS

En el territorio del partido se reconocen una serie de conflictos, de diferente procedencia y significacion. Se
han considerado como relevantes, a los derivados de la situacion que presenta el recurso hidrico
subterraneo, 1a dinamica del frente costero y la forestacion, asi como los vinculados al medio construido y a
la infraestructura de servicios.

Entre los factores que pueden alterar la calidad del agua subterranea del Partido, se sefiala a localizacion de
determinados usos especificos como las lagunas de oxidacion, la disposicion de residuos domiciliarios o la
estacion transformadora de electricidad, asi como la presencia de actividades propias de la concentracion
urbana; y la localizacion de gran cantidad de pozos absorbentes, en sectores consolidados del area
urbanizada, carentes de servicio cloacal.

Resulta potencialmente conflictivo, el mantenimiento del escurrimiento de los excesos pluviales hacia el
mar, debiéndose efectuar los estudios pertinentes que permitan evaluar la factibilidad de que los desaguies
vuelquen a cuencos cerrados, a fin de garantizar la recarga del acuifero.

A lo largo de los 21 Km. de playa se observan diferencias morfoldgicas vinculadas con Ia propia dindmica
natural que produce alteraciones, tanto en el volumen, como en la distribucion de la arena: erosion -en la
mayor parte de la localidad de Pinamar-, acrecencia -en Carilo y en Pinamar, desde el balneario “La
Frontera” hacia el norte, y estabilidad en Valeria del Mar, Ostende y en ciertos sectores al sur de Pinamar; a
consecuencia de lo cual pueden observarse diferencias en el ancho de las playas.

Las playas de la localidad de Pinamar —hasta el balneario denominado “La Frontera”-, son las mas estrechas,
debido a la particular conformacion que le otorga la existencia de a avenida costanera, sumada a los efectos
que la urbanizacion produce en la dinamica natural. Esto se expresa a partir de los movimientos efectuados
en el cordon medanoso, modificaciones de relieve, pavimentacion y construccion de “frentes duros” en el
area de mayor concentracion de la actividad balnearia.
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Todas estas acciones, sumadas a cierta actividad extractiva sobre la costa, modifican el comportamiento del
sistema determinandose cambios en el grado de erosion, llevando en algunos casos a situaciones criticas
sobre las cuales habra que prever soluciones a corto y mediano plazo.

Debe prestarse especial atencion a la situacion de alta fragilidad que detentan las areas forestadas del
partido, al no tener capacidad de regeneracion por si mismo, que segun las especies, pueden sufrir procesos
de envejecimiento prematuro, constituyéndose en un grave conflicto que conlleve a la pérdida progresiva del
patrimonio natural, de no instrumentarse una constante y sistematica intervencion para su conservacion.

A estos procesos de degradacion propios, deben agregarse aquellos relacionados con la accion del hombre
sobre el bosque implantado, fundamentalmente las acciones asociadas a la deforestacion no controlada para
la materializacion de construcciones y a la poda. En sintesis, el soporte fisico natural del partido presenta
caracteristicas diferenciadas en cada localidad, hecho que representa situaciones conflictivas que habra que
considerar de modo particular e integral en todo el territorio.

Las dreas urbanizadas del partido muestran una variedad de conflictos a consecuencia de los distintos
patrones de asentamiento, al proceso de ocupacion, y a las actividades dentro de los nucleos urbanos.

Pese a los altos estandares de calidad urbano ambiental de vastos sectores del partido, normados desde el
origen del proceso de ocupacion, y mantenidos en gran medida hasta la actualidad, debe reconocerse la
existencia de importantes disfunciones urbanas, producto de fenémenos de concentracion. En tal sentido,
pueden inferirse potenciales conflictos, en los sectores urbanos del partido donde se han promovido y aun
se alienta la materializacion de actividades que implican concentracion de poblacion y volimenes
edificatorios de magnitud.

Por ejemplo, en el sector central de la localidad de Pinamar, se han materializado edificios en torre,
habilitados por excepciones normativas establecidas hacia fines de los 70, que rompi6 con los patrones
originales propuestos para la localidad, en relacion a la morfologia deseada y a su capacidad poblacional.
Ello ha redundado en un elevado grado de conflictos, que se visualiza a partir de la alta concentracion de
poblacion, la gran cantidad de actividades terciarias que en el sector se desarrollan y los flujos vehiculares y
peatonales que promueven las diversas actividades.

Otro sector con conflictos asociados a la concentracion, se ubica en Caril6, abarcando desde la manzana
ocupada exclusivamente con usos comerciales y de servicios, y la zona afectada y ocupada por apart-hotel,
edificios multifamiliares y hoteles. La alta atraccion poblacional que genera la primera, y 1as densidades que
contienen los otros, transforman al drea —especialmente en la temporada estival-, generando condiciones
urbanas absolutamente diferentes al resto de la localidad.

En menor medida, un fenomeno de concentracion se observa en |as cercanias de la interseccion entre la Av.
Espora y Azopardo de Valeria del Mar (ambas asfaltadas) —en que coexiste la incipiente concentracion de
establecimientos terciarios con incrementos en la ocupacion y densificacion,

Las actividades dispuestas en el sector comprendido por las Avenidas Shaw en Pinamar, y sus calles
inmediatas paralelas y tramos perpendiculares, han posibilitado en Pinamar la materializacion de un tejido
urbano de alta heterogeneidad y escasa calidad urbana, cuya imagen es la de un paisaje urbano
desestructurado. Este sector, sufre en la actualidad el impacto del traslado de la Estacion terminal de
omnibus, lo cual paradodjicamente, podria constituirse en el disparador de un proceso de transformacion a
través de un estudio particularizado, que redefina un perfil para el area.

Debe hacerse referencia a sectores urbanos promovidos como de residencia permanente y actividades
artesanales, en especial en un amplio sector al oeste de la localidad de Ostende, que demuestra una alta
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heterogeneidad de sus componentes morfologicos y una evidente carencia de elementos (arbolado,
mobiliario, infraestructura de servicios, etc.), agravado por corresponder al drea de mayor intensidad
edificatoria, todo lo cual la cualifica como un espacio critico.

La Multitrocha Pinamar - Villa Gessel constituye, un atractivo a la localizacion de usos vinculados tanto al
sistema propio, como a actividades turisticas y de recreacion, dadas las facilidades de accesibilidad que esta
via provee. En tal sentido, se verifica en el borde correspondiente al partido de General Madariaga, el
desarrollo de actividades heterogéneas -en algunos casos incompatibles- que de aumentar su namero y
complejidad, se constituird en un conflicto, agravado por la no injerencia jurisdiccional del partido de
Pinamar.

La localizacion de la Estacion Ferroviaria en jurisdiccion de Gral. Madariaga, sobre la RP 74, trae aparejado
conflictos funcionales, toda vez que los desplazamientos que aquella estacion genera, deben atravesar el
nudo circulatorio formado por la mencionada Ruta Provincial y la Multitrocha (RP 11) a Villa Gessel, ya de
por si conflictivo. Del mismo modo, el sector de la R. P. 11 que se ubica desde ese nudo hacia el norte, si
bien en |a actualidad no registra mayores disfunciones en la propia ruta ni en sus bordes, se constituye en un
area en tension, por lo que seria conveniente efectuar las previsiones del caso y actuar en consecuencia.

La Nueva Terminal de Omnibus, por otras parte, si bien ha contribuido a resolver un importante conflicto
funcional producto de su anterior localizacion, ademas de dar mejor respuesta a la demanda de movimientos
y mayor confortabilidad a los usuarios; la falta de una adecuada resolucion de Ia transferencia a los modos
locales, publicos y privados, y del encauzamiento fisico de esos desplazamientos en la red vial, podria
generar conflictos por penetracion de flujos de transito no deseados en sectores barriales anexos a la
Terminal.

Entre los conflictos del sistema vial, destaca el vinculado al recorrido paralelo a la costa, dado las
actividades de cardcter central que en él se materializan y su proximidad a la playa; situacion que implica
altos niveles de congestion en los flujos de transito, especialmente en temporada, agravado por las carencias
de estacionamientos y la discontinuidad espacial de la trama.

Los conflictos mas notorios vinculados a la infraestructura de servicios, corresponden a la carencias en los
denominados de saneamiento basico (agua potable y desagiies cloacales'). Asi se han establecido niveles
de criticidad, considerando la diferencial cobertura, segun valores estimados de densidad, inferidos a partir
de los porcentajes de ocupacion parcelaria.

En este sentido, se ha considerado con la mayor criticidad a las areas con valores de ocupacion parcelaria
mayores al 60%, sin cobertura de agua corriente, lo que sin duda acarrea un importante grado de conflictos
funcionales y ambientales, particularmente durante el periodo estival. Estas dreas se ubican
fundamentalmente en Caril6, Valeria del Mar, en correspondencia con el sector con usos mixtos, y en
Ostende en proximidades de la costa;, situaciones que pueden modificarse sensiblemente conforme se
completen las obras de ampliacion previstas.

Los Planes Directores de Ampliacion de Pinamar y Carilo, son un claro ejemplo de la intencionalidad de
transformacion integral del territorio, para su desarrollo con usos urbanos.

Sin embargo, deben analizarse las consecuencias que estas ampliaciones urbanas, puedan producir al
desarrollo del Partido, de consolidarse como urbanos los espacios destinados a dicho usos.
Fundamentalmente el impacto que ocasionaria la poblacion potencial prevista y las actividades y servicios de

' Segun informacion suministrada por el municipio y la CALP.
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infraestructura necesarios para atender dicha poblacion, sobre un territorio tan fragil desde el punto de vista
ambiental.

3.2.3 POTENCIALIDADES

En el presente titulo, se avanza sobre el reconocimiento de la trascendencia y complementacion de los
recursos del medio natural y los construidos por la sociedad o pertenecientes a ella. Esto incluye tanto a la
materializacion antropica de escenarios naturales y artificiales, como al desarrollo de actividades sociales,
culturales, politico-normativas y economicas.

El partido de Pinamar revela, desde el punto de vista de su soporte fisico, buenas cualidades para el
desarrollo de la vida urbana. La combinacion de un suelo de alta permeabilidad y la presencia de aguas
subterraneas con aptitud para el consumo humano sefialan una de las potencialidades mas salientes del
Distrito.

La conservacion de un espacio determinado por la vegetacion y de las caracteristicas arenosas originales del
sistema de calles, asi como la escasa artificializacion o endurecimiento superficial, tales como solados y
pavimentos que conspiran contra |a recarga del acuifero, permiten la existencia de coeficientes de absorcion
considerablemente aptos. Asimismo, la inexistencia de enclaves industriales de magnitud u otras
importantes fuentes contaminantes, indican otra de las cualidades detectadas en el territorio.

No obstante lo cual, se cree conveniente para la conservacion y el mejoramiento de las condiciones
ambientales apuntadas, abordar estudios especificos para el manejo racional de los recursos y el control de
las potenciales fuentes contaminantes.

Considerando como suelo apto para la urbanizacion aquel donde se han realizado tareas de fijacion de
médanos y forestacion, en la actualidad, aproximadamente el 70% de la superficie del partido se encuentra
en estas condiciones’’.

La masa forestada de alrededor 4700 hectareas de superficie, se localiza mayoritariamente en las localidades
de Carilo y Pinamar, distribuyéndose en partes aproximadamente iguales dentro y fuera del area urbana, lo
que implica la existencia de un remanente de suelo forestado cercano a las 1.900 has. potencialmente apto
para su futura urbanizacion. La situacion mas atractiva corresponde a una franja territorial localizada entre la
localidad de Montecarlo y el norte de la localidad de Pinamar, con una apertura a la costa de
aproximadamente 3000 metros de extension, sobre la cual existe un proyecto de urbanizacion de magnitud,
que incluye un emprendimiento portuario para la navegacion deportiva y recreativa.

La potencialidad del territorio en cuestion, ha generado la apertura de una nueva arteria consistente en una
Avenida Parque que integra de modo directo el drea de localizacion de la Nueva Terminal de Omnibus con el
extremo norte de la actual urbanizacion de Pinamar, y que permitird a futuro conectarse con las nuevas
urbanizaciones que se ejecuten —incluyendo el emprendimiento portuario citado-, sin interferir 1a estructura
vial actual.

Los planes directores de Carild y Pinamar, incluyen areas que en su mayor parte se encuentran forestadas, 1o
cual constituye una potencialidad para el mantenimiento de condiciones ambientales de la planta urbana del
partido. La baja intensidad que caracteriza a este patron de ocupacion, resalta ain mas las favorables
condiciones de esta situacion.

17 Seguin informacion proporcionada por el municipio.
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Existen 11593 parcelas urbanas vacantes, que representan el 51 % del total del partido. Si se cualifica la
oferta de parcelas de acuerdo a la forestacion, un 70 % de ellas, ofrecen esas condiciones. Las dreas con
predominio de parcelas vacantes forestadas se localizan particularmente en Carild —en proximidades del
acceso desde la Multitrocha, y en una importante franja de terreno localizada al norte de la localidad-, y en
menor medida en Valeria del Mar —en localizaciones dispersas y en el extremo norte de Pinamar. Estas
ultimas suman a las condiciones ambientales antes desarrolladas, el valor agregado que le otorga la
infraestructura basica de servicios existente.

Un elemento estructural en la caracterizacion de la potencialidad turistica, lo constituye la infragstructura de
apoyo al desarrollo de esa actividad, dada por las plazas de alojamiento. La confrontacion entre la existencia
de plazas del ano 1995 y la situacion actual, permite apreciar en primer lugar, el notable incremento en la
localidad de Carild, seguido por Pinamar. El tipo de alojamiento con mayor crecimiento resulta el
correspondiente a Appart-hotel, y en menor medida, hoteles y hosterias.

Segun las diferenciales condiciones de accesibilidad y equipamiento de apoyo, se determinaron
oportunamente distintas tipologias de balnearios, que permitié estimar la capacidad futura total de la playa
para albergar a sus usuarios.

Como ya fuera sefalado, el mejoramiento progresivo de las condiciones de accesibilidad y equipamiento del
frente maritimo, conjuntamente con el aumento de la poblacion, se estima que producirdn un gradual
proceso de ocupacion de la playa. Dicho aumento se o estimd segun estandares usuales actualmente en el
partido, con lo cual se llegaria a 128.872 hipotéticos usuarios.

Como ya fuera senalado, el mejoramiento producido en las infraestructuras de comunicacion ha significado
el acortamiento de las distancias de Pinamar con los centros de localizacion de la demanda (Capital Federal,
Area Metropolitana Bonaerense y Gran La Plata): en el que se destacan el proceso de completamiento de las
autopistas Buenos Aires - La Plata, la Ruta 2 y la Multitrocha y el F.C. a Pinamar. Estas obras han implicado
la disminucion de los tiempos de viaje y el incremento de la seguridad, lo que por otra parte mejora las
posibilidades de utilizacion de las infraestructuras turisticas en baja temporada, momento en que estas se
encuentran 0ciosas.

El importante nivel alcanzado por la construccion de nuevas modalidades de alojamiento turistico (Appart-
hotel / Tiempo Compartido) en correspondencia con las también novedosas conductas turisticas de grupos
poblacionales de nivel socioeconomicos medio/altos y altos, es indicativo del caracter precursor y de rapido
posicionamiento de los inversores “locales” frente a las nuevas condiciones del mercado.

El estimulo, la canalizacion y el aprovechamiento de las inversiones potenciadoras del desarrollo, deben
incorporar el concepto de sustentabilidad para proteger y mejorar el ambiente, y satisfacer las necesidades
humanas, entre ellas el turismo; sin comprometer a las generaciones futuras.

En el territorio en estudio existe una importante cantidad de recursos de interés que hacen al patrimonio
ambiental tanto natural como cultural. Fundamentalmente la sociedad local reconoce y se identifica con los
primeros, en los cuales el aporte del medio natural antropizado resulta como componente fundamental.
Mientras que se evidencian como poco explorados y explotados aquellos recursos arquitectonicos que se
disponen de modo puntual o agrupados en el territorio. En Ostende, por ejemplo, es donde se emplaza la
mayor cantidad de obras representativas del periodo correspondiente al origen del partido, por lo que su
interés trasciende el ambito local.

El Partido de Pinamar ha tenido desde su origen normas urbanisticas que rigen el ordenamiento del territorio,
las que han dado como resultado, diferentes formas al espacio urbano, la mayoria de ellas de alta calidad.
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Esto puede atribuirse en gran parte, al mantenimiento de ese marco juridico que ha sabido respetar una idea
originalmente deseada.

La continuidad en los modos de ocupacion del espacio, ofrece seguridad legal a aquellos que invierten
recursos economicos en el territorio.

A modo de sintesis, se reconoce que las potencialidades que ofrece este territorio en términos de recursos,
resulta sumamente importante a la hora de prever las transformaciones del mismo, ya sea por la posibilidad
de considerar aquellos subutilizados, asi como preservar los existentes complementariamente con la
incorporacion de nuevos recursos. Asimismo, esos recursos pueden clasificarse segun sean tangibles o
intangibles.

A partir de esta conceptualizacion se reconocen como recursos naturales tangibles a las diferentes formas de
vida, al agua, al suelo y al subsuelo; e intangibles aquellos valores escenograficos diversos que adquieren
los sectores litorales y dreas de dunas virgenes del partido. Entre los recursos construidos por el hombre se
encuentran los bosques, la forestacion y la parquizacion en areas urbanas. Estos también se traducen en
recursos intangibles por el valor que adquieren en términos de paisaje y calidad urbana, ligado a la atraccion
turistica.

No menos importante resultan el habitat como recurso fisico, o las diferentes expresiones de los recursos
culturales.

Finalmente, un recurso intangible de alto valor a destacar, es el reconocimiento adquirido del perfil turistico,
lo que constituye un escenario atractivo para la radicacion de inversiones economicas.

3.3  ESTIMACION DE LA POBLACION ACTUAL Y POTENCIAL

3.3.1 POBLACION ACTUAL

A fin de realizar la estimacion del nimero de habitantes y usuarios actuales del partido de Pinamar, se disefio
un procedimiento que parte de considerar |a oferta habitacional, calculada a partir del nimero de conexiones
domiciliarias de energia eléctrica, por ser éste el servicio excluyente en cuanto al caracter universal de su
cobertura.

Las cifras provistas por el municipio, en ese sentido, contabilizan 17765 medidores en todo el
Partido.(Cuadro IIl.18) Para determinar un nimero de personas por medidor, se han consultado antecedentes
en relacion a numero de habitantes por vivienda, pero que en general muestran la situacion de la poblacion
permanente, con un nimero inferior a 4. Sin embargo, las cifras que involucran a la poblacion turistica son
de mas dificil precision, pero con coincidencias en una ocupacion habitacional mayor a la admisible. No
obstante lo cual, se ha considerado conveniente adoptar 5 hab./vivienda, valor conservador y mas cercano al
primeramente citado.

Dado que los medidores residenciales no incluyen a la hoteleria, se ha incrementado el valor antes calculado
con el nimero de plazas suministrado por el municipio; con lo cual, la poblacion estimada actual es la
siguiente:
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| PoBLACION ACTUAL ESTIMADA |
1 MEDIDORES DOMICILIARIOS 17765
2 | HABITANTES POR VIVIENDA 5
3 | POBLACION EN VIVIENDAS (1x2) | 88825
4 | PLAZAS HOTELERAS 10081
6 | POBLACION EsTIMADA (3+4) 98906

CUADRQ I11.18: ESTIMACION CANTIDAD DE HABITANTES
FUENTE: Elaboracion Propia

Se ha confrontado este valor, con el procedente de otro procedimiento cual es, incrementar la poblacion total
censada en la Encuesta de Hogares de 1995, conforme el aumento registrado en el nimero de parcelas
ocupadas. El resultado obtenido es de 104.000 personas, aproximadamente. La relativamente baja
confiabilidad del mismo, procede de que existe una alta heterogeneidad en el numero de personas por
parcela —toda vez que puede albergar una o varias viviendas- y que los usos no son exclusivamente
residenciales. No obstante lo cual, el resultado asi obtenido, ha permitido corroborar la pertinencia de la
estimacion original.

La cifra provisoria procedente del Censo Nacional de Poblacion y Viviendas realizado en el curso del afio
2001, indica un total poblacional de 20.200 habitantes, que por la época del afo en que se realizo, se
considera corresponde a la poblacion permanente del partido, lo cual equivale al 20.4 % del total de
habitantes -estimados precedentemente-, que se estaria en condiciones de albergar durante la temporada
estival.

3.3.2 POBLACION FUTURA

Sobre la base de los indicadores urbanisticos establecidos por el Codigo de Ordenamiento Urbano vigente,
cuyas modificaciones esenciales ya fueran comentadas, se ha realizado una estimacion aproximada de la
capacidad poblacional de las diferentes zonas en que se ha clasificado el territorio.

El método empleado cuenta con un alto grado de indeterminacion, toda vez que las superficies mensuradas
de cada zona incluyen sin diferenciarlos tanto los espacios parcelarios particulares, como los publicos, sean
estos circulatorios, espacios verdes u otros; mientras que el valor de densidad poblacional incorporado al
calculo, corresponde a valores netos.

Por otra parte, 1a cuantificacion realizada —dada su necesaria simplificacion-, supone la inexistencia de
subdivision y construcciones antecedentes, y —consecuentemente- de compromiso actual en la ocupacion
del territorio: esto acarrea distorsiones al calculo, por sobredimension —en el caso de zonas ya consolidadas
con valores reales de densidad por debajo del propuesto-, 0 —en sentido contrario- y aunque solo se
verifique de modo puntual, por aplicacion de valores de densidad ya superados por |a propia realidad.

El Cuadro N° 1119, identifica en sus primeras columnas, los indicadores de densidad neta que se norman en
cada zona, diferenciando —en algunas de ellas- estos valores, en la expectativa que se completen los
servicios esenciales. La presente cuantificacion, considerd esta situacion, determinando tamanos
poblacionales potenciales alternativos.
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ZONA DENSIDAD SUPERFICIE POBLACION
422/87 | 10 AcuAL |  POTENCIAL REEAL | CORREGIDA | s/SERVICIOS | C/SERVICIOS
Uirl 700
Ul uipr2 1000 35.97 25.18 21402 21402
Ulov 130 500 38.03 24.72 3214 12360
u2rl
u2e2 700 22.94 14.91 10438 10438
u2 U2ov 130 400 37.99 24.69 3210 9877
u2c 130 400 9.94 6.46 840 1938
u3 U3P1 700
U3r2 850 3.71 2.60 2013 2013
RM RMP 300 49.56 34.69 10408 10408
RMov 130 300 38.13 26.669 3470 8007
RMcC 130 150 4.35 3.05 396 457
RHp 150 500 30.87 21.61 3241 10805
RH RHov 130 300 41.82 29.27 3806 8782
RHC 130 300 19.32 13,52 1758 4057
Cl Clp 150 250 1.10 0.77 116 193
RUP 150 532.94 373.06 55959 55959
U RUov 150 655.85 459.10 68864 68864
RUC 130 150 486.15 340.31 44240 51046
> Elp 60 150 4.70 3.29 197 494
> E2p 150 7.24 5.07 760 760
ZSR ZSRPOV 130 150 2.96 2.07 269 311
| IPOV 130 150 63.96 44.77 5820 6716
RA RAPOV 130 150 98.34 68.84 8949 10326
> REXT. V 150 44.84 31.39 4708 4708
> REXT. C 60 150 186.85 130.795 7848 19619
261925 319539

CUADRO IIl.19: DETERMINACION DE POBLACION SEGUN NORMATIVA VIGENTE
FUENTE: Elaboracion Propia

Las superficies brutas medidas sobre plano, fueron corregidas con un factor de ajuste de 0.65, que refleja
una estimacion de la sustraccion de los espacios publicos a cada una de las zonas. Al valor de superficie asi
ponderada, se lo cargd con los valores de densidad neta establecidos por el Codigo, obteniendo las
capacidades poblacionales previstas.

Tal como se sefalara en ocasion del estudio “Las Problematicas Territoriales y el Mejoramiento de la Calidad
Urbano Ambiental”, existe sobre las localidades de Pinamar y Carild, sendos Planes Reguladores de
desarrollo urbano, convalidados desde el nivel provincial, que establece previsiones poblacionales maximas
para su futura ocupacion. La sumatoria de ambas cifras admitidas asciende a 347.511 habitantes.

3.3.3 ESCENARIOS POBLACIONALES TENDENCIALES

Con los resultados obtenidos precedentemente, se confeccion6 una matriz sintesis, que permite visualizar |a
situacion poblacional inicial o actual, y las expectativas que presenta la futura ocupacion del partido. Se han
considerado dos instancias diferentes, segun se cumplan los topes conforme a las densidades maximas
contempladas en la normativa vigente y en los Planes citados. Asimismo, se ha estimado la particion de los
totales en cada escenario, segun se trate de habitantes permanentes o turistas.

Los resultados obtenidos, se constituyen en un valioso insumo en la continuidad del Plan de Desarrollo
Sustentable, en tanto permite evaluar el grado de sustentabilidad social, econémica y territorial de dichas
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tendencias; como a su vez, facilita el dimensionado de intervenciones correctivas y superadoras. (Cuadro
I11.20)

| PoBLACION | ESCENARIO ACTUAL | ESCENARIO TENDENCIALT | ESCENARIO TENDENCIAL 2 |
1 POBLACION ACTUAL 98906 98906 98906
2 | INCREMENTO SEGUN NORMATIVA (Q) - 220633 220633
3 | INCREMENTO NUEVAS AREAS (D) - - 347511
4 | POBLACIONTOTAL (1+2+3) 98906 319539 667050
5 | POBLACION PERMANENTE (20,4 % DE 4) 20200 (c) 65186 136078
6 | POBLACION TURISTICA (4 - 5) 78708 254353 530972
(1)  Completameinto Area Urbana Actual . (Todos los Servicios)
(2)  Completamiento segtn planes ampliacién Area Urbana Caril6 y Pinamar
() INDEC Cencgn Nacinnal de Pahlacidn v Viviendag 2001 (eifrag nrovienriag)

CUADRQO 11.20: ESCENARIOS POBLACIONALES TENDENCIALES
FUENTE: Elaboracion Propia

3.4  RENDIMIENTO DE PLAYA

3.4.1 INTRODUCCION

En ocasion del desarrollo del proyecto “Las Problematicas Territoriales y el Mejoramiento de la Calidad
Urbano Ambiental”, se avanzo en la caracterizacion y sistematizacion del uso de la playa, sus atractivos
naturales, su accesibilidad y sus equipamientos. Posteriormente se procedio a efectuar 1a cuantificacion de
la oferta del recurso, sobre la base de la observacion in situ y a través de fotografias areas, cartografia y
filmaciones. Como resultado de lo cual se construyeron escenarios reales, hipotéticos e ideal, a fin de
indagar sobre las potencialidades del Partido, y promoviendo un debate sobre la sustentabilidad de los
futuros posibles.

En el presente estudio, se retoman algunos de los aspectos alli considerados, actualizando las mediciones
en base a los cambios normativos sucedidos y sintetizando la explicitacion de los escenarios tendenciales.

Las modalidades de ocupacion de la playa varian significativamente segun las caracteristicas propias del
recurso, geomorfologia, clima, ordenacion del espacio contiguo al mar, asi como de las pautas culturales de
la poblacion. Es asi, que resultan incomparables los estandares de playas europeas, con los de las costas
brasilefias, o las caribeias, o 1as costas argentinas, que asimismo varian entre si.

Son escasas las mediciones al respecto del modelo argentino, sin embargo, en la busqueda bibliografica se
mencionan algunas observaciones realizadas en la playa Bristol de Mar del Plata y en los balnearios del
Municipio de La Costa. Para los especialistas europeos el promedio de 3m?2 por habitante registrado para el
primer ¢aso, constituye un valor intolerable, y admiten como limite de saturacion en las playas europeas los
4,8 m2/hab."®

Si bien esas afirmaciones pueden tomarse como aproximaciones a la ponderacion del recurso, la falta de
estudios en nuestro contexto demandd un analisis particularizado al interior del partido de Pinamar. Para
tener parametros de comparacion actual se ha estudiado la ocupacion real de la playa constatada en la
temporada al efecto de elaborar estandares reconocibles a partir de la propia realidad.

'8Gaviria, citado en “Planificacion del espacio turistico”, de R.Boullon.
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Del mencionado analisis, de acuerdo a las caracteristicas de los emplazamientos de los distintos sectores
balnearios, se pudo estimar como estandar ideal de maximo rendimiento al valor 7.3 m2/hab., constatado en
la localidad de Pinamar al afo 1995.

El método empleado para la elaboracion de escenarios parte de relacionar la poblacion en el drea urbana
con la capacidad de usuarios en la playa, y reconocer las condiciones de ocupacion resultante a traves del
indicador de rendimiento de superficie de playa ( en m2) por habitante.

Para la caracterizacion de dichos escenarios, por lo tanto, resulto esencial calcular y/o estimar —en cada uno
de ellos-, el valor de las variables fundamentales: poblacion, usuarios de la playa y disponibilidad del
recurso (oferta de playa).

Para la primera de esas variables, se utilizaron los tamafnos poblacionales calculados, conforme a las
diferentes expectativas mencionadas. La consideracion de la poblacion demandante del recurso playa se
estimo en un 70 % del total de la poblacion del drea urbana, habida cuenta que de acuerdo a estudios
realizados en otros contextos y corroborados en el partido, el grado de atraccion que ejerce el recurso playa
se aproxima a ese porcentaje ™

La disponibilidad del recurso playa se calculd contemplando la extension del frente maritimo afectado a ese
uso —en cada escenario-, por un ancho promedio de 60 metros, que surge de las observaciones y
mediciones realizadas.

3.4.2 LoS ESCENARIOS

Se elaboraron tres escenarios: uno que describe el estado de situacion actual y dos tendenciales segun
expectativas de crecimiento poblacional, una segun la norma vigente en la actual planta urbana y otra que
incorpora la correspondiente a los planes reguladores de expansion, fuera de ella. En cada caso, se
construyeron los indicadores segun las relaciones antes mencionadas.

| PoBLACION | ESCENARIO ACTUAL | ESCENARIO TENDENCIALT (1) | ESCENARIO TENDECIAL 2 (2) |
1 POBLACION TOTAL 98906 98906 667050
2 USUARIOS PLAYA  (70% DE 1) 69234 223677 466935
3 OFERTA DE PLAYA (M2) 744720 744720 1218000
4 INDICES (OFERTA USUARIOS) 10.8 3.3 2.6
(1) Completameinto Area Urbana Actual . (Todos los Servicios)
(2) Completamiento segun planes ampliacién Area Urbana Carild y Pinamar

CUADRGO I1l.21: ESCENARIOS
FUENTE: Elaboracion Propia

El escenario actual, con una poblacion en temporada que ronda los 100.000 habitantes, y una oferta de playa
en correspondencia con la extension del actual area urbanizada, permite contar con un indice que supera en
mas de tres puntos el estandar considerado ideal (10.8 sobre 7.3), si bien se hace la salvedad que se trata
de un promedio en que coexisten situaciones de holgado confort, con otras con cierto grado de
hacinamiento, particularmente en cercanias del area central de Pinamar.

El escenario correspondiente a la hipotesis resultante de la aplicacion de las densidades normadas por el
Cadigo vigente para la planta urbana actual (Escenario Tendencial 1), contempla una poblacion potencial de

19 Se ha constatado que con la infraestructura de playa existente en la tempiorada 1995 satisfizo sin déficit una poblacion demandante que constituia el 70 % de la
poblacion real que albergaba el Partido.

Convenio — Municipalidad de Pinamar / Universidad Nacional de La Plata - Unidad de Investigacion N°5. FAU-UNLP g9



PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

319.539 habitantes, con igual oferta de playa que el escenario actual, en virtud que las expectativas
poblacionales de dicha normativa, involucran el mismo territorio. Desde luego que esto implicaria un fuerte
impacto de la demanda sobre el recurso afectado, provocando el brusco descenso del indice a un 3.3
m2/hab, valor inferior a la mitad del estandar considerado ideal.

El Escenario Tendencial 2 que incorpora la ampliacion de la planta urbana actual con los Planes Directores
de Carilo y Pinamar, contempla una poblacion potencial de 667.050 habitantes y una hipotesis de maxima
ocupacion en toda la extension de playa del partido elevando la oferta a 1.218.000 m2. Esto implica que,
mientras 1a poblacion se incrementaria en un 574 % con respecto al escenario actual, la ampliacion en la
oferta de recurso playa tan s6lo seria de un 168 %, evidenciando la fuerte disparidad entre las expectativas
poblacionales normadas y las limitaciones impuestas por el recurso, en la medida que se pretenda el
mantenimiento de estandares sustentables de utilizacion de la playa. (Cuadro 111.21)

En Cuadro 111.22, se ha realizado la cuantificacion del nimero de usuarios que admitirian las playas de
Pinamar, si se considerara hipotéticamente |a aplicacion de un tope, a partir del estandar 7,3 m2/hab. Se
observa que mientras que en el Escenario Actual existe una sobreoferta de recurso capaz de albergar al total
de los usuarios potenciales (70% de la poblacion total), y un 47.3 % mas; en los escenarios tendenciales los
porcentajes se invierten. En efecto, solo el 45.6 % del total de los usuarios potenciales del ntcleo urbano en
el Escenario Tendencial 1) podria acceder a la playa manteniendo un rendimiento de 7,3 m2/hab. Dicho
porcentaje se reduce al 35.7 % cuando se contempla ademds la capacidad potencial dada por los planes
directores

| PoBLACION | ESCENARIO ACTUAL | ESCENARIO TENDENCIAL] | ESCENARIO TENDECIAL 2 |
OFERTA DE PLAYA 744720 744720 1218000
USUARIOS POTENCIALES (70 DE 1) 69234 223677 466935
USUARIOS ADMISIBLES (OFERTA /7.3 M2/HAB) 102016 102016 166849
DIFERENCIA RELATIVA (SUPERAVIT DEFICIT) 47.3 % 45.6% 35.7%

CUADRQO [1.22: ESCENARIOS POBLACIONALES TENDENCIALES
FUENTE: Elaboracion Propia

Como resultado de un procedimiento inverso, se ha construido un Escenario Ideal, que asigna valores a las
diferentes variables involucradas, en correspondencia con una hipotesis de crecimiento poblacional limitado
por el mantenimiento de las condiciones actuales de la oferta de recurso playa en el drea central de Pinamar
(lo que arroja un indice de 7.3 m2/hab.), y extendido hacia toda la costa.

En este escenario la oferta maxima del recurso contendria a 166.849 usuarios, que se equipara con la
demanda de poblacion en la playa, elevando a 238.356 habitantes la capacidad poblacional del partido.
(Cuadro 111.23)

INDICE DESEABLE 7.3
N© USUARIOS ADMISIBLE 166849
TAMANO POBLACION DESEABLE 238356

CUADRQ I11.23: INDICADORES DE UN ESCENARIO IDEAL
FUENTE: Elaboracién Propia

La oferta homogénea en todas las playas del partido que plantea el escenario ideal, difiere sustancialmente
del escenario actual, donde uno de los atractivos del partido reside justamente en brindar distintas
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modalidades de uso de la playa. Para este escenario, las cifras finales de poblacion asentada requeririan de
significativas modificaciones en las densidades normadas.

La evaluacion de los escenarios tendenciales elaborados en el marco de las normativas vigente se deduce
que de concretarse las capacidades poblacionales contempladas®, las condiciones de la oferta del recurso
playa se veran seriamente afectadas, aun utilizandolo en toda su extension. El grado de compromiso fisico y
legal del territorio, dificulta 1a concrecion del escenario ideal.

De acuerdo a las capacidades poblacionales potenciales analizadas, se concluye en la necesidad de ordenar
el crecimiento territorial hacia los 240.000 habitantes planteada en el escenario ideal. La regulacion de dicho
incremento. tanto en o que respecta a la limitacion de las tendencias, asi como a su distribucion en el
espacio, deberd concretarse no sélo sobre el escenario que contempla la expansion urbana sino también
sobre el correspondiente a la planta urbana actual.

Esto demandara el reconocimiento del diferencial grado de resistencia -por sectores- del territorio, segun el
compromiso juridico legal y su consolidacion urbana, para poder regular la capacidad poblacional hacia
valores aceptables dentro del marco de desarrollo previsto.

Complementariamente, generar actividades alternativas al uso de la playa, posibilitara reducir el porcentaje
de poblacion que demande el principal recurso turistico de Pinamar.

3.5. CONSIDERACIONES FINALES

El diagnostico territorial de Pinamar, permite distinguir basicamente, problematicas en tres diferentes
escalas: por un lado la relacionada con el contexto internacional marcado por profundos cambios globales
que afectan a la economia y la sociedad, y a lo que nuestro pais no es ajeno; en segundo término las
repercusiones a nivel regional y sectorial —léase la incidencia de aquella escala en el desarrollo economico y
social en los centros turisticos de la costa atlantica bonaerense-; y en altimo término, la escala del territorio
municipal.

Las potencialidades detectadas y las tendencias de desarrollo que han sido analizadas, a la luz del actual
contexto y particularmente de las perspectivas que presenta la actividad turistica, permiten afirmar que es
posible pensar en un horizonte de crecimiento, dentro de un marco de sustentabilidad adecuado.

Los conflictos urbanos identificados durante el desarrollo del estudio, si bien no comprometen aun
sustancialmente las caracteristicas del medio natural y antropico, cuentan con factibilidad de solucion, en la
medida que se realice una pronta intervencion planificada, que incluya la implementacion de acciones
correctivas orientando las inversiones publicas y privadas.

El conjunto de condiciones naturales y paisajisticas, asi como la calidad del medio construido, se han
constituido en un elemento cuyo valor intangible ha sido apreciado, y representa en la actualidad, el atractivo
diferencial sobre otros nucleos turisticos de la Costa Atlantica, tanto para la poblacion residente cuanto para
los turistas. Ello ha sido producto de un crecimiento general de las localidades que no se caracterizd ni por
su explosiva magnitud ni por una descontrolada aceleracion de los procesos de urbanizacion. Este rasgo
distintivo ha permitido hasta ahora atender paulatinamente las disfunciones urbanas generadas.

No obstante, y por las mismas razones vinculadas a sus cualidades paisajisticas y naturales ya mencionadas,
asi como por la diversidad de servicios y de la oferta turistica que se ha manifestado en los dltimos afnos, es

20 A las previstas para el drea urbana actual, debe agregarse las que surge de los Planes Directores previstos para Carild y Pinamar.
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previsible un incremento de las tendencias registradas en cuanto a la localizacion de poblacion permanente
en el Partido, asi como de los flujos estacionales.

Dentro de este marco, las normas de uso y ocupacion del suelo vigentes en el Partido, asi como las
previsiones contempladas en los planes de ampliacion, plantean en términos de las capacidades
poblacionales, un escenario futuro que Ileva a reflexionar sobre dos cuestiones centrales: el impacto que se
producird, tanto sobre el soporte fisico (playas, médanos y bosques), cuanto sobre el medio construido; y la
demanda emergente en materia de infraestructura, equipamientos y servicios, con su consecuente prevision
de inversiones de magnitud para su atencion.

Por otra parte, las expectativas que presenta el actual contexto economico y de la actividad turistica, junto a
las innovaciones en materia de produccion y comercializacion turistica, promueven la necesidad de
reflexionar acerca del perfil turistico deseado. A partir de ello, en |a redefinicion del escenario territorial del
partido, como alternativa de desarrollo sustentable que busca el adecuado equilibrio entre el medio natural y
el medio construido, surge como determinante definir una capacidad poblacional acorde, tarea clave para
proteger las condiciones ambientales del recurso y la escala del conjunto, evitando la sobreexplotacion y
saturacion ya verificada en algunos centros turisticos del pais, incluso en algunos sectores del partido de
Pinamar, y considerando que la capacidad del recurso playa constituye un condicionante determinante e
irremplazable, tanto en lo que respecta al espacio asi como a la actividad que en él se desarrolla.

Por otra parte es necesario contemplar también el desarrollo econémico, donde una de las cuestiones
trascendentes a considerar son las inversiones que, tanto del sector publico como del privado, demandara la
concrecion del escenario futuro. El variado espectro de emprendimientos que aquél supone, convierte al
territorio en un ambito de “fertilidad” capaz de atraer recursos locales y externos captando y revirtiendo sus
excedentes, y dejando abierta la posibilidad de elaboracion de nuevos proyectos a partir de los cambios que
se materialicen en el contexto regional del territorio asi como en los propios de la actividad turistica.

La busqueda de un perfil distintivo y altamente cualificado, que desde las condiciones fisico-espaciales del
territorio potencialice el atractivo turistico del Partido, implica el disefio de estrategias de desarrollo,
fundadas en un objetivo que le corresponde definir, consensuadamente, a la comunidad. El escenario actual
estd abierto a la redefinicion de dichas estrategias.
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PRESENTACION DE LA SEGUNDA SECCION

En esta Seccion, se presenta el resultado final del proceso llevado adelante a lo largo del estudio, que se
inicio con la caracterizacion de la situacion actual y tendencial del Partido de Pinamar desarrollada en la
primera seccion, y que concluye con la formulacion de las bases para la construccion de un escenario futuro
en el marco de un desarrollo sustentable.

Los cambios acontecidos en el contexto global del pais a fines del 2001 obligaron a reconsiderar los
aspectos tanto en lo econdmico como social que en parte modificaron el estado de situacion diagnosticado
en la primera seccion. En ese sentido, el fin de la ley de convertibilidad vigente desde el afio 1991 que diera
lugar al tipo de cambio alto constituyd un nuevo condicionamiento para el turismo nacional e internacional
cuya repercusion en la actividad turistica de Pinamar se ha verificado en las Ultimas temporadas a partir del
significativo aumento de la demanda, colmando la capacidad instalada e incrementando las tendencias de
edificacion en todas las localidades del partido. En ese contexto, y en el marco de una caida de la demanda
efectiva por deterioro del salario real con mayores repercusiones en los segmentos sociales mas bajos, 1as
caracteristicas de la oferta turistica de Pinamar han podido mantener y ampliar la atraccion de flujos de
turistas e inversion constituyéndose en alternativa valida frente a los centros turisticos del circuito
internacional.

Enmarcado en el proceso de cambio antes enunciado y sobre la base del Diagnostico realizado, en la
consecucion del Plan de desarrollo Sustentable para el Partido de Pinamar, se efectivizaron diversas
instancias de interaccion con sectores de la comunidad, en las cuales a través de entrevistas, encuestas,
foros de exposicion y debate y otros medios se recogio a partir del intercambio de opiniones ideas para un
futuro deseado. Las expresiones propositivas fueron condensadas en los denominados “Ejes Estructurales e
ldeas” que involucran aspectos sociales, economicos, ambientales y territoriales los cuales se desarrollan en
el Capitulo .

En el Capitulo Il se presentan los “Lineamientos Estratégicos y el Esquema Basico de Ordenamiento del
Territorio” como resultado de la adaptacion al espacio territorial de los Ejes Estructurales e ldeas.
Contemplan ademds como base de sustentacion los resultados del Diagnostico General, los condicionantes
dados por el contexto econdmico y social actual, 1as nuevas expectativas generadas en la actividad turistica y
la necesaria consideracion de un limite al crecimiento poblacional en un marco que preserve las
caracteristicas generales del bosque y de los médanos a fin de asegurar patrones de asentamiento
compatibles con los que han cualificado a Pinamar a lo largo de su historia.

Con base en los resultados del capitulo precedente, se formuld una alternativa posible de ordenamiento
sustentable del territorio, contemplando patrones de asentamiento que consideran los requerimientos del
segmento turistico buscado, su factibilidad econdomico-social, y la fragilidad y limitaciones de los recursos
actuales tangibles e intangibles del Partido. Se han representado, conforme a lo establecido en el plan de
trabajo, 1a estructuracion de los trazados en los espacios destinados a la expansion urbana y la potencial
reconfiguracion de los existentes; la reestructuracion del sistema circulatorio; la definicion de las
necesidades en materia de infraestructura basica a escala local; y la adecuacion de los marcos normativos
que regulan el uso y ocupacion del suelo.
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CAPITULO 1 SISTEMATIZACION DEL PROCESO
PARTICIPATIVO

PRESENTACION

La actualizacion del diagnostico general del Partido, se nutrio en gran medida de los aportes que se
derivaron de las diferentes consultas a la comunidad local. Ello facilito la identificacion y reconocimiento de
las problematicas mas sentidas y de algunas proyecciones posibles de las tendencias positivas y negativas,
como asi también, de las potencialidades dadas por los recursos tangibles e intangibles de Pinamar.

Complementariamente, los espacios de interaccion antes mencionados, permitieron vislumbrar las ideas,
intereses y expectativas futuras de los diferentes sectores de la comunidad local. En tal sentido la realizacion
de los Talleres Locales, los Foros de Ideas, las entrevistas a informantes calificados o las encuestas a la
poblacion turistica (temporada 2001/2002) y a los propietarios residentes y no residentes en el partido;
permitieron la identificacion y clasificacion de un extenso nimero de acciones propositivas.

El listado de estas propuestas identificadas, si bien cuenta con una gran riqueza propositiva demostrativa del
compromiso y creatividad de la comunidad convocada, reviste una enorme diversidad tematica,
correspondiendo también a muy diferentes escalas o niveles de resolucion. Tal como se aprecia en el Cuadro
.1, este primer agrupamiento de propuestas permite identificar programas sectoriales, intervenciones de
caracter puntual, u obras de envergadura regional junto a propuestas de orden local.

Esta informacion requirio de un ordenamiento de acuerdo a tematicas y jerarquias. En relacion con los temas,
los agrupamientos realizados identifican los siguientes ejes: econdémico, socio-cultural, ambiental y territorial.
Con respecto a la jerarquizacion, se reconocio la existencia de al menos tres rangos: “ideas” (en que se
agruparon aquellas opiniones sin suficiente precision con respecto a los modos de su materializacion),
“caminos posibles” (si bien mantienen un nivel de generalidad, individualizan alguna cuestion que admite un
abordaje sectorial) y finalmente, las “acciones afines” en la medida que éstas se encuadren en modos
concretos de realizacion.
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DIAGNOSTICO

TALLERES ENTREVISTAS FOROS ENCUESTAS

LISTADO DE PROPUESTAS

i
CLASIFICACION SEGUN/ EJES TEMATICOS

ECONOMICA CzLOTCJORA L AMBIENTAL TERRITORIAL
RANGOS DE JERARQUIZACION

! !

CAMINOS
IDEAS POSIBLES ACCIONES

CUADRO I.1. ESQUEMA METODOLOGICO

Fuente: Elaboracion propia.
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1.1, EJES ESTRUCTURALES E IDEAS

La sistematizacion realizada a partir del listado de propuestas del proceso participativo dio lugar a la
enunciacion de las siguientes ideas y caminos posibles que, conjuntamente con las acciones? | se
agruparon segun ejes tematicos.

1.1.1. EJE ECONOMICO

IDEA 1:

PROMOVER LA ARTICULACION Y COMPLEMENTACION DE LOS RECURSOS Y POTENCIALIDADES
TURISTICAS DE LA REGION.

Caminos Posibles:

= Promocion industrial con utilizacion de materia prima regional.
= Integracion regional de la oferta turistica

= Desarrollo de actividades primarias regionales

IDEA 2:

CONSOLIDAR EL DESARROLLO DE UN PERFIL TURISTICO SUSTENTABLE MANTENIENDO SU IDENTIDAD, E
INCORPORANDO NUEVAS MODALIDADES Y EXIGENCIAS DE LA DEMANDA ACTUAL.

Caminos Posibles:

= Fomentar el mejoramiento de la calidad de la oferta turistica.

= Promover el mantenimiento de la actividad turistica todo el afio.

= Propiciar la articulacion publico/privado para la promocion turistica.

IDEA 3:

DESARROLLAR OTRAS ACTIVIDADES PRODUCTORAS DE BIENES Y SERVICIOS QUE DIVERSIFIQUEN EL
EXCEDENTE LOCAL Y QUE INCREMENTEN LA OFERTA DE EMPLEO SIN AFECTAR AL MEDIO.

Caminos Posibles:

= Estimular desde la gestion la produccion de bienes y servicios

= Incentivar el desarrollo de industrias no contaminantes

= Promover la realizacion de eventos culturales, deportivos y turisticos de nivel internacional.

21 En el Anexo se incluyen las Acciones propuestas por la comunidad vinculadas a las Ideas y Programas que se enuncian a continuacion para cada Ejes estructural.
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1.1. 2. EJE SOCIO-CULTURAL

IDEA 1:

PROMOVER EL MEJORAMIENTO DE LA CALIDAD DE VIDA.
Caminos Posibles:
= Promover la participacion para la integracion social

= Garantizar la sustentabilidad social mediante acciones de promocion y mejoramiento de las
condiciones de empleo.

= Fortalecer los vinculos comunitarios de la poblacion local y turistas.

IDEA 2:

PROMOVER LA EDUCACION EN TODOS SUS NIVELES Y LA CAPACITACION
Caminos Posibles:
= Adecuar los niveles de educacion para el conjunto de la sociedad local.

= Promover el desarrollo del nivel educacional superior aprovechando las capacidades locales y
regionales.

= Generar programas de educacion originados por el turismo y otras actividades.

IDEA 3:

PROMOVER EL MEJORAMIENTO DE LA ATENCION SANITARIA Y PREVENCION EN SALUD.

o Mejorar la oferta de equipamientos y servicios para la adecuada prestacion sanitaria de la poblacion
local y turista.

e Consolidar e incrementar las campanas de prevencion de la salud.

IDEA 4

PROMOVER EL DESARROLLO DE ACTIVIDADES CULTURALES, RECREATIVAS Y DEPORTIVAS
RECONOCIENDO Y VALORANDO LOS RECURSOS LOCALES.

Caminos Posibles:
= Promover la realizacion de actividades artisticas y culturales que pongan en valor los recursos locales.

e Estimular el desarrollo de actividades recreativas que valoricen los recursos propios para la poblacion
local y atractivo turistico.

e Incrementar el desarrollo de deportes y potenciar su aprovechamiento turistico.

IDEA 5:

PROMOVER EL MEJORAMIENTO DE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD.
Caminos Posibles:

= Mejorar y ampliar acciones y equipamientos para la prevencion del delito.
= Incrementar la vigilancia diurna y nocturna en los espacios publicos.

= Promover una mayor sequridad en el funcionamiento del transito.
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1.1. 3. EJE AMBIENTAL

IDEA 1:

INCORPORAR EL CONCEPTQ DE SUSTENTABILIDAD AMBIENTAL EN EL DESARROLLO DE LAS ACTIVIDADES
ECONOMICAS.

Caminos Posibles:
= Coordinar con los municipios vecinos un uso sustentable de los recursos naturales.
= Incorporar el concepto de sustentabilidad a la actividad turistica.

IDEA 2:

GARANTIZAR QUE EL DESARROLLO URBANO NO AFECTE EL AMBIENTE.
Caminos Posibles:

= Promover la educacion ambiental para residentes y turistas.

= Tratamiento y disposicion final de los deshechos urbanos.

= Tratamiento adecuado de los efluentes pluviales.

IDEA 3:

PRESERVAR LOS RECURSOS NATURALES E IMPLANTADOS (PLAYA, MEDANO, BOSQUE).

Caminos Posibles:

= Establecer mecanismos de gestion que aseguren una adecuada explotacion del recurso playa.
= (Generar acciones para la proteccion y mejoramiento del bosque y mantenimiento del médano.
= Preservar rasgos distintivos del ambiente natural y construido.

1.1.4. EJE TERRITORIAL

IDEA 1:

ASEGURAR LA PROVISION Y FUNCIONAMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS Y EQUIPAMIENTOS EN AREAS
URBANAS ACTUALES Y EN FUTURAS EXPANSIONES.

Caminos Posibles:
= (Garantizar la ampliacion y mejoramiento de los servicios publicos.
= Desarrollar equipamientos urbanos que valoricen las capacidades turisticas locales.

IDEA 2:

ASEGURAR EL CRECIMIENTO DEL AREA URBANA, MANTENIENDO CONDICIONES DE SUSTENTABILIDAD.
Caminos Posibles:

= Ordenar el crecimiento de las actuales areas urbanas, en correspondencia con la capacidad del
soporte.

Convenio — Municipalidad de Pinamar / Universidad Nacional de La Plata - Unidad de Investigacion N°5. FAU-UNLP 109



PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

= Adecuar la localizacion de nuevas modalidades hoteleras, comerciales y residenciales a las
particularidades del partido

IDEA 3:

ORDENAR EL FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA DE MOVIMIENTOS LOCALES, OPTIMIZANDO SU
ARTICULACION CON LA RED REGIONAL.

Caminos Posibles:

= Promover acciones que contribuyan al mejoramiento de las vinculaciones del partido.
= Realizar acciones a nivel local que mejoren las condiciones de circulacion.

= Mejorar la gestion del transito en el marco de una accesibilidad sustentable.

IDEA 4:

REESTRUCTURAR EL FRENTE MARITIMO, CONTEMPLANDO LA DINAMICA DEL RECURSO NATURAL.
Caminos Posibles:

= Efectuar un a intervencion global sobre el frente maritimo reconociendo su complejidad y significacion.
= Racionalizar la ocupacion edilicia del area playa.

= Establecer acciones tendientes al mantenimiento del recurso playa.

IDEA 5:

OPTIMIZAR LA CALIDAD DEL PAISAJE DEL PARTIDO, PARTICULARMENTE DEL FRENTE MARITIMO,
CORREDORES VIALES Y AREAS CENTRALES.

Caminos Posibles:
= Tratamiento particularizado del borde costero, reconociendo sus rasgos comunes y sus diferencias

= Tratamiento particularizado de las principales arterias y los accesos que cualifiquen la imagen de
Pinamar.

= Mejoramiento de las areas centrales del partido y puesta en valor de los sitios de interés natural,
historico o cultural.
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CAPITULO 2: MARCO GENERAL PARA LA
CONFORMACION DE UN TERRITORIO SUSTENTABLE

PRESENTACION

Teniendo en cuenta las demandas y expectativas de los actores locales para un futuro deseable, se elaboro el
marco general en el cual debieran inscribirse las acciones conducentes para un ordenamiento sustentable
del partido de Pinamar. Los Ejes e Ideas antes descriptos, conformaron el punto de partida para la
construccion de este marco por parte de las diferentes areas disciplinares del Equipo de la Universidad
Nacional de La Plata; lo cual incluyd el andlisis territorial, la evaluacion del contexto economico-social actual
y el estudio del mercado turistico.

A partir de la configuracion actual del territorio que se expresa en el Plano N°9 de la Seccion |, se exponen
los lineamientos estratégicos propuestos con su correspondiente espacializacion, involucrando cuestiones
relativas a: accesibilidad interna y externa; dreas urbanizadas y de futura expansion; centralidades y dreas de
grandes equipamientos; frente maritimo; espacio publico y espacios verdes; y servicios de transporte y
saneamiento basico. El esquema final representa el modelo futuro de configuracion territorial deseable, que
contempla las expectativas de sustentabilidad ya sefaladas y la satisfaccion de los siguientes objetivos.

OBJETIVOS GENERALES

= Promover desde el ambito local acuerdos y acciones de cooperacion y complementacion para el
mejoramiento conjunto de las infraestructuras y equipamientos regionales, que permita consolidar una
oferta turistica integrada, competitiva y diversificada.

= Potenciar el aprovechamiento de los recursos locales y establecer los limites cuantitativos y
cualitativos al crecimiento a fin de asegurar patrones de asentamiento compatibles con aquellos que
han cualificado a Pinamar a lo largo de su historia.

= Promover la utilizacion del frente maritimo en toda su extension favoreciendo las condiciones de
accesibilidad a la playa, incrementando la oferta de espacio publico y garantizando, desde la
diversidad, la sustentabilidad del territorio.

= Promover el desarrollo de la actividad turistica optimizando la calidad del producto en la busqueda de
un perfil distintivo, y diversificando la oferta de atractivos y servicios que tiendan a ampliar la
estacionalidad.
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= Alentar el desarrollo de actividades econdmico, productivas, complementarias y de servicios al

turismo que aprovechen los recursos locales, le confieran identidad a la oferta y no alteren las
condiciones ambientales.

= (arantizar que los beneficios del desarrollo econémico del partido contribuyan al mejoramiento de 1a
calidad de vida de la poblacion local.

Cada uno de los lineamientos siguientes expresa una intencionalidad transformadora de la configuracion
territorial actual, o de las formas de encauzar el desarrollo futuro del partido. El punteado que acompana a
cada lineamiento refiere las formas deseables en que debieran canalizarse tales intenciones.
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2.1. LINEAMIENTOS ESTRATEGICOS?

2.1.1. MEJORAMIENTO DE LA ACCESIBILIDAD REGIONAL

e OPTIMIZANDO LA INFRAESTRUCTURA VIAL PRIMARIA CONECTADA A LA AUTOPISTA RUTA 2 PARA INCREMENTAR LA
ACCESIBILIDAD DESDE CENTROS EMISORES DE TURISTAS.

e  DESARROLLANDO UN SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO AUTOMOTOR DE PASAJEROS ARTICULADO CON LOS RESTANTES
MODOS (FERROVIARIO/ AEREQ), PARA FAVORECER LA COMPLEMENTACION SOCIAL Y ECONOMICA REGIONAL Y APROVECHAR
EN FORMA CONJUNTA LOS ATRACTIVOS TURISTICOS.

SAN CLEMENTE
DEL TUYU

SANTA TERESITA

< d| MAR DE AJO

FIGURA 11.1. ACCESIBILIDAD REGIONAL

Fuente: Elaboracion propia.

El mejoramiento de la red vial regional de enlace con la Autovia Ruta N°2 y la ruta N°11 optimizara 1as
vinculaciones al interior de la region y con el contexto. En instancia prioritaria se considera la realizacion de
la multitrocha en el tramo Pinamar-Gral.Madariaga y en la extension sobre la Interbalnearia al norte del
acceso a Pinamar, optimizando los desplazamientos al interior de la microregion. Seguidamente la ejecucion
con similares caracteristicas de los trayectos de las rutas N° 63 (Croto-Dolores), N°56 (Gral.Madariaga-
Conessa) y N°74 (Gral.Madariaga-Las Armas) dardn continuidad a las excelentes condiciones de
conectividad provistas por la Autovia Ruta N°2.

2 A titulo ilustrativo se acompanan iméagenes fotograficas que representan posibles formas de materializacion, sin que ellas signifiquen la traslacion directa a
nuestro caso.
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2.1.2. REESTRUCTURACION DE ACCESOS AL PARTIDO

e REVALORIZANDO LAS CUALIDADES PAISAJISTICAS Y FUNCIONALES QUE PROVEE LA MULTITROCHA Y PREVIENDO SU
CONTINUIDAD.

e ACORDANDO CON GRAL. MADARIAGA EL ORDENAMIENTO DEL USO Y OCUPACION DEL SUELO, PARA EL TRATAMIENTO
INTEGRAL DE LOS TERRITORIOS DE BORDE.

e  JERARQUIZANDO LOS ACCESOS EXISTENTES Y CREANDO UNO NUEVO HACIA LAS EXPANSIONES PREVISTAS AL NORTE DEL
PARTIDO.

A San Bernardo )

La Costa

Referencias:
= MULTITROCHA ’ PUNTOS DE INTERES

FIGURA 11.2. ACCESOS AL PARTIDO

Fuente: Elaboracion propia.

La ruta Interbalnearia adquiere un rol fundamental para la estructuracion del territorio del partido y asimismo
para la cualificacion de su oferta turistica identificada con las condiciones del paisaje. En ese sentido,
constituye la “puerta de entrada” a Pinamar. El adecuado tratamiento ya materializado con la Multitrocha y su
extension conforme a 1as nuevas demandas de acceso al Partido debera garantizar la fluidez de los
desplazamientos en el marco del ordenamiento de los territorios aledanos que considere una adecuada
asignacion de usos del suelo y patrones de ocupacion preservando y revalorizando 1as condiciones del
paisaje natural. Dada la situacion de limite interjurisdiccional, necesariamente el tratamiento de sendos
bordes debe realizarse involucrando en forma conjunta, desde la planificacion y gestion, a los Municipios de
Pinamar vy Gral. Madariaga, a fin de compatibilizar sus  respectivos intereses.

Convenio — Municipalidad de Pinamar / Universidad Nacional de La Plata - Unidad de Investigacion N°5. FAU-UNLP {14



PLAN DE
DESARROLLO

-~ SUSTENTABLE

PI1MNAMAR

2.1.3 MEJORAMIENTO DE LA ACCESIBILIDAD INTERNA

e PROMOVIENDO LA REESTRUCTURACION DEL SISTEMA CIRCULATORIO INTERNO.

e ARTICULANDO LOS ACCESOS A UNA MALLA ANULAR QUE ABSORBA EL TRANSITO PASANTE, DISTRIBUYA LOS FLUJOS DE
PENETRACION Y CONTRIBUYA AL ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO.

e CREANDO UNA AVENIDA PARQUE COMO CONECTORA PRINCIPAL ENTRE LAS DISTINTAS LOCALIDADES.
e (GENERANDO ARTERIAS DE ENLACE ENTRE LA RED VIAL Y EL AREA COSTERA, MEDIANTE ACCESOS AL FRENTE MARITIMO.

e  JERARQUIZANDO LA TRAMA VIAL CONTEMPLANDO LOS DISTINTOS MODOS DE TRANSPORTE Y LOS ESPACIOS PARA
ESTACIONAMIENTO.

VAN

P

FIGURA 11.3. ACCESIBILIDAD INTERNA

Fuente: Elaboracion propia.

Las caracteristicas de la trama vial urbana del partido que no reconoce un disefo integral para el conjunto de
localidades constituye un impedimento para asegurar adecuados desplazamientos en el interior de la planta
urbana. A partir de reconocer las preexistencias debera propenderse a la definicion de una red vial
jerarquizada, en la cual queden expresados como arterias principales aquellas que canalicen los
desplazamientos basicos y fundamentales dentro del territorio y en su vinculacion con el contexto. Ellas son:
de distribucion de accesos a las distintas localidades, de penetracion a cada localidad, de conectividad
interna entre las distintas unidades. De modo tal que estas arterias jerarquizadas aseguren la conectividad
entre los ambitos mas significativos de la estructura territorial: los accesos, las areas centrales, las areas de
grandes equipamientos y las areas de mayor densificacion de poblacion turistica y el frente maritimo. Se
apuntara a la conformacion de un sistema de vinculos que integre las distintas localidades del partido, y en
ese sentido tanto la conformacion de la avenida parque como el circuito costero, articulados con las arterias
de penetracion podran constituirse en los principales componentes ordenando los desplazamientos y
asegurando  la  accesibilidad  hacia 'y desde todos los  ambitos  del  partido.
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2.1.4. CONFORMACION DE UN SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO

e GREANDO UN SISTEMA DE TRANSPORTE LOCAL QUE POR LAS CARACTERISTICAS DEL SERVICIO CONSTITUYA PARTE DE LA
OFERTA DE ATRACTIVOS TURISTICO-RECREATIVOS DEL PARTIDO.

e MEJORANDO EL SERVICIO EXISTENTE, DE MODO DE FACILITAR LOS DESPLAZAMIENTOS INTRA Y EXTRAURBANOS DE LA
POBLACION LOCAL.

e  PRIVILEGIANDO LOS RECORRIDOS HACIA LAS PRINCIPALES ACTIVIDADES Y ATRACTIVOS TURISTICOS DEL PARTIDO CON EL
OBJETO DE CONSTITUIR UNA REAL ALTERNATIVA AL USO DEL AUTOMOQVIL PARTICULAR.

e CONFORMANDO CIRCUITOS PARA UNA DEMANDA ESPECIFICA (PLAYAS, CENTRO, BOSQUE, EQUIPAMIENTOS, ETC.).

FIGURA 11.4. SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO

Fuente: Elaboracion propia.

La movilidad constituye una de las problematicas fundamentales a atender en las dreas urbanas en general y
en los centros turisticos en particular. En ese sentido adecuados servicios de transporte mejorarian las
condiciones de accesibilidad para el conjunto de Ia poblacion hacia los distintos @mbitos de atraccion del
territorio. La posibilidad de resolver demandas de viajes con distintos destinos y horarios para cada uno de
los integrantes del grupo familiar que utiliza su vehiculo particular, podria estar resuelta con un servicio de
transporte publico.

Su recorrido y frecuencia deberdn garantizar efectivamente los beneficios del servicio para el usuario
particularmente hacia destinos de gran atraccion. De este modo se podra constituir en una alternativa valida
al uso de vehiculos particulares y consecuentemente disminuir la congestion de transito y demanda de
espacio para estacionamiento tanto en las dreas centrales como en el Frente Maritimo.
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2.1.5. RECONFORMACION DE UN SISTEMA DE CENTRALIDADES URBANAS.

e POTENCIANDO EL DESARROLLO DE LAS CENTRALIDADES EXISTENTES RECONOCIENDO Y DESTACANDO SUS RESPECTIVAS
IDENTIDADES, EN MODO DE CONFORMAR UNA OFERTA DE ATRACTIVOS DIVERSA.

e GREANDO UNA NUEVA CENTRALIDAD EN CORRESPONDENCIA CON EL FUTURO PUERTO DEPORTIVO.
e (GARANTIZANDO LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD INTERNA Y EXTERNA A LAS DISTINTAS CENTRALIDADES.

P
7/ 7 4

FIGURA 11.5. SISTEMA DE CENTRALIDADES URBANAS

Fuente: Elaboracion propia.

La idea parte de reconocer ambitos en el territorio del partido que ya constituyen centros que generan
desplazamientos originados por la concentracion de actividades diversas y de poblacion. Se intenta
consolidar las centralidades existentes, asegurando un rol distintivo para cada una de ellas y promoviendo
las maximas jerarquias en Carilo y en Pinamar cuyo alcance de atraccion ya excede los limites del partido.
Con la creacion de una nueva centralidad ubicada en el sector norte del partido podra conformarse un
sistema que asegure una equilibrada distribucion de alternativas dentro del territorio en la cual 1as
condiciones de accesibilidad interna y externa de cada una de ellas se apoyan en una adecuada estructura
circulatoria. El caracter de la centralidad de Caril6 estard definido basicamente por la actividad comercial de
tipo ocasional y residencial hotelera, la de Pinamar por las actividades institucional, comercial y de servicios,
y la de Pinamar norte por la actividad recreativa deportiva y comercial vinculada al puerto. Completan el
sistema, manteniendo un alcance de segundo rango, las respectivas centralidades en Valeria del Mar y
Ostende.
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2.1.6. RECUALIFICACION DEL ESPACIO PUBLICO

o CONSIDERANDO AL ESPACIO PUBLICO COMO AMBITO DE INTEGRACION SOCIAL Y A LA VEZ RECURSO PAISAJISTICO QUE
CUALIFICA EL PRODUCTO TURISTICO.

e (GENERANDO EL TRATAMIENTO INTEGRAL DE LOS ESPACIOS PUBLICOS Y PRIVADOS.

e REALIZANDO EL TRATAMIENTO PAISAJISTICO DE LA TRAMA VIAL JERARQUIZADA, ACCESOS PRINCIPALES, AVENIDA PARQUE,
PASEQS COSTEROS, AREAS CENTRALES, ESPACIOS VERDES, SECTORES DE EQUIPAMIENTOS URBANQS DE ACCESO PUBLICO Y
SITIOS DE PATRIMONIO HISTORICO.

e CONCRETANDO EL DISENO INTEGRAL DE EQUIPAMIENTOS, MOBILIARIO URBANO, CARTELERIA, SENALIZACION Y LUMINARIA
QUE EN ARMONIA CON LOS RECURSOS DE LA NATURALEZA ATENUEN LOS EFECTOS DE CONTAMINACION VISUAL'Y SONORA.

e [NCREMENTANDO EL ARBOLADO URBANO, PRINCIPALMENTE EN SECTORES QUE PRESENTAN DEFICIT DE AREAS FORESTADAS
EN EL ESPACIO PRIVADO.

Las imagenes destacan disefios paisajisticos que responden a
requerimientos de uso del espacio publico y definen a través del
manejo de materiales apropiados y de la vegetacion, ambitos para
el recorrido, el descanso y contemplacion del paisaje, y el encuentro
social posibles de ser integrados en un sistema, utilizando la
vegetacion con fines estéticos y como moderadora de las
condiciones climaticas. La primera imagen destaca, a través del
disefio de solados y mobiliario adecuados a trayectos sinuosos
acompanados por la vegetacion, como pueden lograrse sendas
peatonales que rompen con la monotonia y proporcionan una escala
acorde. La segunda imagen muestra ambitos definidos por la
extension del solado que, protegidos por la vegetacion circundante,
proporcionan microclimas alternativos con diferentes condiciones
de asoleamiento. Las restantes imagenes representan alternativas
para la diferenciacion de recorridos peatonales y vehiculares con
tratamientos acordes a su insercion en la trama urbana. El disefo y
los materiales utilizados en los solados, asi como la disposicion de
las luminarias y del arbolado contribuyen a una adecuada
delimitacion de espacios dentro de un ambito integrado.
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2.1.7. EXPANSION Y MEJORAMIENTO DE LOS ESPACIOS VERDES PUBLICOS

e CREANDO UN SISTEMA DE ESPACIOS VERDES PUBLICOS QUE GARANTICE A FUTURO LA ACCESIBILIDAD A  AREAS

DOMINANTEMENTE FORESTADAS.

e [NCORPORANDO NUEVOS ESPACIOS VERDES PUBLICOS DE DIFERENTES ESCALAS Y CON BUENA ACCESIBILIDAD EN AREAS DE

FUTURA EXPANSION.

e (ONSOLIDANDO LOS ESPACIOS VERDES EXISTENTES, CONTEMPLANDO DISENOS SUSTENTABLES TANTO EN LA

DETERMINACION DE LOS COMPONENTES COMO POR LOS REQUERIMIENTOS DE MANEJO.

P ’|,"
'_e| N w[e

FIGURA 11.6. ESPACIOS VERDES PUBLICOS

Fuente: Elaboracion propia.

La oferta actual de espacios verdes publicos de las dreas urbanas del partido
no alcanza a constituir un sistema integrado y equilibrado en su distribucion.
Si bien algunas de las demandas se canalizan actualmente en las areas de
bosque no urbanizadas es de prever que en la medida que se produzca la
expansion se reconocera el déficit. EI proceso de expansion urbana podra
prever a partir de las cesiones correspondientes una adecuada distribucion
de este tipo de espacios tendiendo a conformarlos a partir de tipologias de
mayores dimensiones y con una ubicacion relativa respecto a la red vial
jerarquizada de modo tal que asegure su accesibilidad y que permita
integrarlos a espacios verdes lingales en correspondencia con las principales
vias de circulacion. Parte de Ia recreacion podra efectivizarse en espacios
abiertos asociados a equipamientos en ambitos privados, no obstante ello
debera asegurarse para el conjunto social el acceso a espacios verdes
publicos de gran escala: verdaderos parques urbanos. Asimismo se deberia
apuntar a la efectiva materializacion de los espacios verdes publicos
existentes acorde a los requerimientos de uso y de acuerdo a su ubicacion.
Las imdgenes expresan como el manejo de los componentes que ofrece la
naturaleza al paisaje otorgan identidad al tratamiento de los espacios verdes
tanto para la recreacion pasiva como activa.
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2.1.8. REESTRUCTURACION DEL FRENTE MARITIMO

RESPETANDO LOS PATRONES DE USO Y OCUPACION EXISTENTES EN LAS ACTUALES AREAS URBANIZADAS, Y ASEGURANDO
ADECUADAS CONDICIONES DE ACCESO A LA PLAYA.

e  MINIMIZANDO LOS CONFLICTOS ORIGINADOS POR LAS CONSTRUCCIONES Y LA CIRCULACION Y ESTACIONAMIENTO
VEHICULAR TANTO EN EL PAISAJE COMO EN LA DINAMICA NATURAL.

e TRATANDO EN FORMA INTEGRAL AL FRENTE MARITIMO DE TODO EL PARTIDO, RECONOCIENDO LAS PARTICULARIDADES DE
LOS PASEOS COSTEROQS DE PINAMAR Y VALERIA DEL MAR.

e VALORIZANDO LA POTENCIALIDAD DE UN TRATAMIENTO DIFERENCIAL EN LAS NUEVAS AREAS DE AMPLIACION, Y
CONTEMPLANDO SU ARTICULACION CON EL RESTO Y PREVIENDO ADECUADAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD HACIA LAS
AREAS PROTEGIDAS EN SU CONDICION NATURAL.

—

FIGURA I1.7. FRENTE MARITIMO

Fuente: Elaboracion propia.

Las imagenes muestran a partir de minimas intervenciones una adecuada articulacion con la naturaleza. El
tratamiento de ambitos para la contemplacion del mar -miradores en lugares estratégicamente ubicados- asi
como para el uso de la playa —reducidos equipamientos duros dispuestos en forma aislada- constituye la
base para la puesta en valor del recurso mar a través del mejoramiento de las relaciones visuales.
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2.1.9. PROVISION INTEGRAL DE SERVICIOS DE SANEAMIENTO BASICO

e COMPLETANDO LA COBERTURA ACTUAL DE AGUA CORRIENTE Y DESAGUES CLOACALES EN LAS AREAS URBANIZADAS
EXISTENTES.

e REALIZANDO LAS INSTALACIONES DE TRATAMIENTO Y DISPOSICION FINAL DE EFLUENTES.
e PREVIENDO LA EJECUCION DE REDES EN NUEVAS AMPLIACIONES URBANAS.

e [NCORPORANDO EL CONCEPTO DE SUSTENTABILIDAD AL SERVICIO DE RECOLECCION, TRATAMIENTO Y DISPOSICION DE
RESIDUOS Y A LA CANALIZACION Y CONTENCION DE LOS EXCESOS PLUVIALES.

H A1 A %
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FIGURA I1.8. SERVICIOS DE SANEAMIENTO BASICO

Fuente: Elaboracion propia.

La infraestructura de servicios de saneamiento constituye un elemento basico que cualifica las dreas urbanas,
favoreciendo a la vez su desarrollo equilibrado y en armonia con el medio. Al riesgo que significa el déficit
en estos servicios para la salud, se suma el riesgo ambiental pudiendo poner en crisis la oferta de turismo y,
en consecuencia la economia de Pinamar.

La extension de la red de cobertura de agua y cloacas en las areas urbanas de todas las localidades de
Partido constituye una de las prioridades bdsicas en orden de garantizar el umbral minimo indispensable
acorde con la oferta turistica cualificada y competitiva que se desea para Pinamar.
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2.1.10 CONSOLIDACION DE LAs AREAS URBANIZADAS

e PROMOVIENDO EL COMPLETAMIENTO DE LAS ACTUALES AREAS URBANIZADAS

e REVALORIZANDO EN CADA LOCALIDAD SU IDENTIDAD EN EL MARCO DEL MANTENIMIENTO DE ESTANDARES AMBIENTALMENTE
SUSTENTABLES Y COMPATIBLES CON EL PERFIL DESEADO PARA TODO EL PARTIDO.

v
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FIGURA 11.9. AREAS URBANIZADAS

Fuente: Elaboracion propia.

Cada una de las localidades del partido presenta caracteristicas particulares tanto en su origen, en su
conformacion urbana, social y ambiental, asi como en los procesos involucrados en su transformacion mas
recientes.

La importante disponibilidad de parcelas vacantes aun existentes sumadas a las caracteristicas de las
tendencias de crecimiento (sectores con alta densidad, pérdida de tejido abierto, degradacion edilicia o de
recursos naturales o patrimoniales etc.) obligan a considerar los aspectos antes enunciados para que el
proceso de completamiento y renovacion no ponga en crisis los valores que identifican a cada localidad. En
ese sentido resulta necesario contemplar patrones de asentamiento urbano y de uso de Ia playa para cada
localidad que, desde la diversidad, resulten compatibles con el perfil deseado para todo el partido.
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2.1.11. CONFORMACION DE UN AREA PARA GRANDES EQUIPAMIENTOS

] AFECTANDO UNA FRANJA DEL TERRITORIO PARA LA LOCALIZACION DE GRANDES EQUIPAMIENTOS TURISTICO RECREATIVOS
Y SOCIO CULTURALES, DE BAJA OCUPACION EDILICIA, CON OPTIMAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD E IMPORTANTE
DISPONIBILIDAD DE ESPACIOS ABIERTOS.

o CONSTITUYENDO UNA OFERTA DE ATRACTIVOS ALTERNATIVOS AL USO DE LA PLAYA CAPAZ DE AMPLIAR LA
ESTACIONALIDAD.

o FOMENTANDO EL DESARROLLO DE ACTIVIDADES DEPORTIVAS, RECREATIVAS Y CULTURALES QUE NO ALTEREN LA
CONDICION AMBIENTAL DE LAS AREAS MEDANOSAS Y DE BOSQUE EXISTENTES.

==

©
v \/l
P

v

FIGURA 11.10. AREA DE GRANDES EQUIPAMIENTOS

Fuente: Elaboracion propia.

En la basqueda de atractivos alternativos al uso de la playa, capaces de extender la temporada, se prevé
generar sobre los limites de la jurisdiccion municipal areas fuelle de contencion del drea urbanizada, que por
su condicion fisico natural, espacial y de accesibilidad, permitan el desarrollo de actividades culturales,
recreativas y deportivas. Sobre los territorios que limitan con Gral. Madariaga -enmarcados por la Multitrocha
y la Avenida Parque- se prevé la conformacion de una franja de grandes equipamientos emplazados en
extensas superficies de espacios abiertos. Y sobre los limites con Villa Gesell y La Costa se promueven
areas de reservas naturales de bosque y médanos que admiten actividades condicionadas a la proteccion de
los recursos que en ellas ofrece la naturaleza. Estos grandes equipamientos demandan importantes
superficies de suelo privilegiando en
sus disefios una adecuada relacion
con la naturaleza.

Las imdgenes muestran ambitos para
espectaculos  al  aire libre
acondicionados  para  diferentes
condiciones climaticas y horarias, y
otros que con acotadas
intervenciones facilitan 1a apropiacion
sin perturbar la naturaleza. Otras
alternativas con grandes superficies
cubiertas resuelven a través de la
utilizacion del vidrio una adecuada
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2.1.12. NUEVAS MODALIDADES DE ALOJAMIENTO Y COMERCIALIZACION

e (GENERANDO LA EXPANSION URBANA AL SUR DE CARILO Y AL NORTE DE PINAMAR, CON PATRONES DE OCUPACION QUE
FAVOREZCAN EL DESARROLLO SUSTENTABLE DE NUEVAS MODALIDADES DE ALOJAMIENTO TURISTICO QUE MAXIMICEN LA
PROXIMIDAD A LA FRANJA COSTERA.

o CONTEMPLANDO POSIBLES AMPLIACIONES EN EL TERRITORIO INTERIOR CAPACES DF ALBERGAR NUEVAS MODALIDADES
RESIDENCIALES QUE ASEGUREN EL MANTENIMIENTO DE BAJOS PATRONES DE OCUPACION Y PREVEAN UNA ADECUADA
ARTICULACION CON EL RESTO DEL ARFA URBANIZADA.

FIGURA 11.11. NUEVAS MODALIDADES DE ALOJAMIENTO Y COMERCIALIZACION

Fuente: Elaboracion propia.

Las imdgenes son representativas de patrones de asentamiento para nuevas modalidades de alojamiento
donde se mantiene una adecuada armonia entre la edificacion y los espacios abiertos forestados. Algunas de
ellas ilustran alternativas de emprendimientos residenciales localizados sobre la playa donde los patrones de
asentamiento no alteran las condiciones del recurso.
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2.2 CORRESPONDENCIA ENTRE LAS IDEAS Y LOS LINEAMIENTOS

El Cuadro 1.1 establece una confrontacion entre los Lineamientos desarrollados precedentemente y las Ideas
en que se ha sistematizado las expresiones propositivas de la comunidad. Si bien la finalidad de su
presentacion, no apunta a establecer una cuantificacion del grado de satisfaccion de esos lineamientos en
terminos de las demandas comunitarias, el cotejo entre unos y otros permite apreciar que, en lineas
generales, todas las ldeas han sido contenidas en gran parte de los lineamientos (lectura del cuadro en
sentido horizontal). Por otra parte, puede observarse que la concrecion de cada uno de los lineamientos,
permitiran la contencion de las diferentes ideas expresadas en el cuadro (lectura del cuadro en sentido
vertical).

EJES < LINEAMIENTOS ESTRATEGICOS
[a)
1
ECONOMICO 2
3
1
2
SOCIO CULTURAL 3
4
5
1
AMBIENTAL 2
3
1
2
TERRITORIAL 3
4
5

CUADRGO II.1 CORRESPONDENCIA ENTRE LA IDEAS Y LOS LINEAMIENTOS

Fuente: Elaboracion propia.
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2.3. ESQUEMA BASICO DE INTEGRACION DE LINEAMIENTOS

En sintesis, el siguiente esquema contiene la expresion final de lo que se entiende deben ser los rasgos
fundamentales para la estructuracion futura del territorio del partido. Como se ha sefialado, este esquema
reconoce como punto de partida la actual configuracion la cual, si bien aporta valiosos recursos, no se puede
dejar de reconocer que algunas preexistencias condicionan decididamente las posibilidades de
transformacion.

Por otra parte, se ha pretendido con las directrices propuestas, encauzar el desarrollo territorial en un marco
que contemple la fragilidad de su soporte natural, para lo cual se plantea la adopcion de patrones de
ocupacion del suelo que potencien sus capacidades para la actividad turistica en armonia con un uso
sustentable de sus recursos esenciales. Esto conlleva el establecimiento de limitaciones a las expectativas
de ocupacion poblacional del partido, a fin de garantizar una racional explotacion y conservacion del
médano, el bosque y la playa.

’r\““fr_'

FIGURA II.12. ESQUEMA BASICO

Fuente: Elaboracion propia.
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CAPITULO 3. PRESENTACION DE UNA ALTERNATIVA
DESEABLE DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

PRESENTACION

Los fundamentos conceptuales expresados en el presente estudio en favor de un desarrollo sustentable para
el partido de Pinamar, y las cuestiones propositivas explicitadas a lo largo de esta dltima Seccion -y que
convergen en el esquema basico final-, admiten distintas materializaciones hacia un ordenamiento territorial
posible. En este Capitulo, se avanza en el desarrollo de una de ellas a los efectos de ejemplificar la
factibilidad de adecuacion de ese marco general a la realidad territorial existente.

La alternativa que se presenta parte de la redefinicion de la capacidad poblacional potencial, mediante la
readecuacion de los marcos normativos de las dreas actualmente urbanizadas y la asignacion de patrones de
asentamiento sustentables en las urbanizables. Asimismo, se estructura en torno a modalidades de
asentamiento y formas de comercializacion turistica posibles para el Partido de Pinamar, que favorecen el
desarrollo economico y que contemplen las motivaciones tanto de la demanda actual y potencial, asi como
de los flujos de inversion en el sector turistico.

Si se pretende para Pinamar un futuro sustentable, administrando equilibradamente sus recursos actuales e
incrementandolos a fin de maximizar los beneficios obtenibles, pero manteniendo los valores singulares que
lo distinguen de otros asentamientos turisticos; es preciso establecer las condiciones de borde, es decir fijar
cuales son los limites hasta los cuales es admisible presionar al territorio. En tal sentido, se ha afirmado
oportunamente que la proyeccion de los patrones de ocupacion actuales con las expectativas que proponen
los marcos normativos vigentes, permiten augurar un seguro colapso del modelo ideado por los pioneros del
Partido.

En la Primera Seccion ha sido cuantificada la capacidad de la playa, bajo las tradicionales —y actuales-
modalidades de uso y explotacion, a la vez que se dimensionaron indicadores que relacionan superficie de
playa con nimero de personas. Esos valores fueron comparados con lo que se entiende deseable y con los
criticos. Asimismo, se realizd la proyeccion de esa situacion en la hipotesis de una ocupacion poblacional
futura de la planta urbana, determinandose entonces la inviabilidad de mantener indicadores que en la
situacion tendencial degradaria de modo irrecuperable los patrones actuales de utilizacion de la playa.

La sustentabilidad de |a alternativa de ordenamiento que se presenta, se basa en potenciar significativamente
el desarrollo de recursos complementarios al balneario, a fin de atenuar la carga que recibe el mismo, como
asi también plantear un techo a las expectativas poblacionales de ocupacion del partido.
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Es por ello que se propone realizar ajustes en los valores de densidad maxima actualmente admitidos en
algunas zonas, y ademas establecer un cambio sustancial para las futuras expansiones en los patrones de
ocupacion territorial promoviendo menores intensidades edificatorias. Este cambio, sintéticamente consiste
en el establecimiento de un trazado urbano que favorezca una subdivision parcelaria de amplias
dimensiones, en la cual los valores de densidad admisibles combinados con los indicadores morfoldgicos
permitan una alta relacion espacio libre/espacio edificado.

Con estas previsiones los programas de desarrollo turistico demandados por la comunidad en los talleres y
foros realizados durante el estudio, podran encausarse satisfactoriamente, garantizando a futuro el
aprovechamiento armonico de los recursos emblematicos del Partido: el médano, el bosque y 1a playa.

3.1. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Los contenidos basicos de la alternativa que se presenta, y que han sido representados en el Plano
respectivo, incluyen:

e Sistema de movimientos,

e Usos del suelo, trazados, subdivision y ocupacion del suelo
e Infraestructuras de saneamiento basico

o Sistema de espacios abiertos y reservas naturales,

e Frente maritimo,

Dada la fuerte interdependencia existente entre las variables mencionadas, producto de haber sido
concebidas de modo integral, una descripcion desagregada de las mismas resulta una tarea dificil de
concretar, pero necesaria a los efectos de interpretar los alcances de cada uno de los componentes de la
propuesta.

3.1.1. SISTEMA DE MOVIMIENTOS

Un elemento clave para la estructuracion y funcionamiento sustentables de un territorio, lo constituye su
sistema de movimientos; esto refiere a los medios que utilizan y los sitios por los que se canalizan los
desplazamientos de personas y objetos.

En relacion a las condiciones de accesibilidad regional, se propone el aprovechamiento de la RP 11 como
conectora entre los distintos nucleos urbanos de la costa, extendiendo el trayecto de la actual Multitrocha
sobre parte del territorio del partido, con la finalidad de concretar los accesos propuestos para la zona norte
del mismo. Esto contribuye a garantizar una mayor fluidez circulatoria, ordenar los desplazamientos
vehiculares, principalmente en temporada estival y mejorar la seguridad vial. De este modo esta arteria
constituye uno de los componentes principales del sistema de movimientos, como nexo articulador entre el
sistema de vinculos regional y local. Complementariamente, se propone una configuracion fisica similar a Ia
Multitrocha, para el tramo Pinamar- Gral. Madariaga de la RP 74, previéndose igual tratamiento a futuro para
el mejoramiento de la conexion con la Autovia 2 y RP 11.

Al interior del partido, la alta concentracion poblacional estacional, la disposicion lineal de su principal
atractivo turistico y la dominante presencia del automaovil particular, generan congestion circulatoria, riesgo
de accidentes y contaminacion atmosférica, sonora y visual -especialmente en proximidad de la playa-, ante
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la inadecuada resolucion actual de la demanda de estacionamiento vehicular. Por otra parte, tal como se ha
senalado en el diagnostico, es preciso resolver las necesidades de desplazamientos intraurbanos, que
especialmente en el periodo estival, resultan sumamente conflictivos.

Por lo expuesto es que se propone ordenar el sistema mediante la reconfiguracion de la estructura vial que
incluye una diferenciacion de las arterias mediante el establecimiento de jerarquias circulatorias; un fuerte
desaliento a la utilizacion del automovil particular -basado en restricciones a la circulacion y estacionamiento
principalmente en el corredor costero-, acompafado por un mejoramiento sustancial de los sistemas
publicos de transporte.

El principal componente de la estructura circulatoria propuesta, 1o conforma la Avenida Parque la que se
extiende paralela a la Multitrocha, y cuyo rol consiste en lograr una mas franca y directa vinculacion entre las
distintas localidades del Partido, desalentando el uso de la malla interna para tal fin. Serd ademas la
contenedora y distribuidora interna de los flujos de acceso a las localidades, procedentes de la RP 11. Su
disposicion asimismo, establece un virtual limite territorial y nexo a la vez entre las dreas urbanizadas -0 a
urbanizar- y las destinadas a grandes equipamientos. De este modo a lo largo de su trayecto y aprovechando
las condiciones de accesibilidad regional e local entre las distintas localidades constituird un corredor en el
cual el emplazamiento de distintos equipamientos culturales, recreativos y deportivos favorecerd la
conformacion de un area cuyo cardcter y envergadura adquiera una significativa relevancia como recurso
turistico alternativo al uso de la playa no solo durante la temporada sino para el resto del afio, cuyo alcance
excede el ambito local.

La configuracion de esta arteria conectora deberd adecuarse en los trayectos que atraviesan sectores
amanzanados, particularmente en Ostende y Valeria del Mar. Dadas las limitaciones dimensionales se prevé
su continuidad a través de un par de arterias con un solo sentido de circulacion donde la conformacion del
espacio publico de cuenta de su jerarquizacion respecto a las restantes arterias y a la vez encuentre
referencias que la identifiquen con el resto de la Avenida Parque. En este sentido, la existencia de espacios
amanzanados vacantes de uso y ocupacion permitira a través de la asignacion de usos y definicion de
patrones de ocupacion, proveer al trayecto de sectores en los cuales pueda localizarse la oferta de
equipamientos en el marco de un tejido abierto donde prevalezca el vacio forestado sobre el espacio
edificado.

El Corredor Vial Costero estd conformado por un par de calles dispuestas de modo paralelo al frente
maritimo, persigue la finalidad de ordenar y dar fluidez (aunque no velocidad) a la canalizacion de los
desplazamientos desde y hacia la costa, para lo cual, cada arteria integrante de este corredor tendra sentido
circulatorio tnico. Complementariamente se disponen bolsones de estacionamiento de capacidad limitada
segun las disponibilidades de espacio fisico, el mantenimiento de adecuadas condiciones paisajisticas y las
necesidades de cada sector de playa.

Completan la malla vial jerarquizada, los accesos / vias de penetracion a las distintas localidades, mas los
NUEVOS accesos que se propone incorporar: dos hacia ambos extremos del partido y el restante en
correspondencia con la nueva centralidad propuesta hacia el norte de la localidad de Pinamar. Dada la
significacion funcional y simbolica que les corresponde a estos accesos, se propone su adecuado
tratamiento paisajistico a fin de reforzar esta singularidad. El rango vial subsiguiente, corresponde a la red
vial de conexiones locales, que canalizan los desplazamientos desde las arterias antes citadas a la malla
interna de cada localidad.
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A fin de compensar las limitaciones impuestas a Ia circulacion y estacionamientos en el frente maritimo, y
procurar un mejoramiento sustancial de la calidad paisajistica y de las condiciones ambientales, se propone
la incorporacion de un par de recorridos circulares de transporte publico automotor, utilizando el Corredor
Vial Costero para conectar los puntos de mayor atraccion de viajes (playa y areas de concentracion
poblacional).

Se pretende que el servicio sea prestado con vehiculos tipo minibus, con condiciones de confort y costo que
se constituya en una real alternativa al automaovil particular -al menos para determinados viajes diurnos o
nocturnos-. En el corto plazo, el sistema podria ser licitado para funcionamiento temporario, dado que las
empresas de transporte que prestan servicio en las grandes aglomeraciones urbanas y que disponen de estos
vehiculos, ven reducir considerablemente su demanda de viajes coincidentemente con las mayores
solicitudes en las dreas balnearias. A futuro, deberia propenderse a la conformacion de una sistema
integrado de transporte de jerarquia y competitivo, que otorgue singularidad e identidad al balneario, tanto
por las caracteristicas de los medios de transporte, como de los equipamientos de apoyo y las modalidades
del servicio. De este modo la utilizacion del servicio de transporte deberia constituirse en si mismo en uno de los
atractivos turistico recreativo que se incorpore y distinga a la oferta de Pinamar.

3.1.2. Usos DEL SUELO, TRAZADOS, SUBDIVISION Y OCUPACION.

Una de las cuestiones en materia de usos del suelo que se cree necesario destacar de la presente propuesta,
lo constituye el establecimiento de una franja territorial dispuesta en forma longitudinal y contigua a la RP 11
que cumpla como funcion primordial albergar actividades compatibles con el perfil deseado para el Partido,
que a su vez sirvan a una demanda de alcance regional, y que requieran disponer de grandes espacios
abiertos y de una optima accesibilidad vehicular.

Estas condiciones favorecen la instalacion de grandes equipamientos turistico - recreativos, deportivos,
educacionales, culturales, etc.; como asi también la localizacion de un parque publico. Estos usos
constituyen una oferta de servicios turisticos no relacionados directamente con el frente maritimo -
consecuentemente con la temporada estival-; generando diversidad y tendiendo a contrarrestar la
estacionalidad, dos cuestiones muy sentidas por la comunidad local.

Esta zona quedaria contenida fisicamente por la Multitrocha al oeste y la Avenida Parque al este, con lo cual
el impacto funcional que generalmente acomparia a la localizacion de algunos de estos emprendimientos, no
debiera comprometer al funcionamiento interno de las localidades del partido. Adicionalmente, se procura
con esta franja territorial, establecer un claro limite al desarrollo urbanistico-residencial de las diferentes
localidades del partido, actuando a 1a vez como amortiguador de las tensiones que alientan la localizacion de
usos del suelo sobre el limite jurisdiccional, distorsionando la imagen promovida desde Pinamar.

Por otra parte, la baja ocupacion prevista para estos equipamientos, contribuird al mantenimiento de la
forestacion existente y al incremento de las superficies forestadas, con lo cual ademas de consolidar una
saludable relacion superficie de bosque / habitante, se reafirma el mantenimiento del caracter emblematico
que representa este recurso para Pinamar.

A diferencia de los grandes centros turisticos vinculados al uso de la playa, en que la oferta de alojamiento
se concentra fundamentalmente en edificios tanto de hoteleria como de departamentos, Pinamar se ha
caracterizado historicamente por ofertar un producto diferenciado en lo que respecta al alojamiento turistico:
viviendas unifamiliares, sin medianeras € insertas en un contexto marcado por la presencia dominante del
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bosque. Esta imagen caracteristica, se mantiene aun en distintas zonas del partido, principalmente en Caril6
y norte de Pinamar.

Sin embargo, se ha sefalado que este caracter ha entrado en conflicto, desde el momento en que se
autorizaron mayores densidades edificatorias para los nuevos programas residenciales multifamiliares
(edificios de departamentos, hotel, apart-hotel, etc.), no habiéndose adaptado el soporte parcelario a estos
nuevos requerimientos. Producto de lo cual hoy se aprecian situaciones de diferente conflictividad -ya
desarrolladas en el diagnostico-, de 1as que aqui se destaca la pérdida de forestacion, la transformacion del
paisaje urbano o la apropiacion del nivel cero por parte del automovil.

En la presente propuesta, se rescata aquel estilo fundacional en relacion a las modalidades de alojamiento,
produciendo su adaptacion conforme a las nuevas demandas del mercado inmobiliario y de los operadores
turisticos. Tal como se adelantara al comentar las caracteristicas del trazado, se propone la conformacion de
nuevas zonas urbanas, que contengan diferentes alternativas de resolucion del uso residencial.

En primer término, y aprovechando Ia existencia de amplios sectores del partido aun sin subdivision urbana y
proximos a la futura Avenida Parque, se plantea reservar predios para la localizacion de condominios
residenciales, complejos de cabarias, urbanizaciones temdticas, etc. que demandan buena accesibilidad,
amplios espacios abiertos comunes, servicios y equipamientos deportivo-recreativos propios, seguridad, etc.

Otras localizaciones -mas proximas a la costa- admitiran otras modalidades como ser appart-hotel o edificios
de departamentos, en los cuales se ha contemplado salvar las problematicas antes observadas, mediante la
fijacion de dimensiones minimas de parcela e indicadores urbanisticos que tengan como resultante una
resolucion morfologica que armonice con el paisaje y preserve una adecuada relacion superficie de bosque /
habitante.

Similar criterio se promueve en la localizacion de complejos hoteleros. Tanto en Caril6 como en Pinamar
norte, se propone la prevision de parcelas de muy amplias dimensiones y proximas a la costa -aunque no
contigua-, para la localizacion de edificios para uso hotelero de nivel internacional, admitiendo una amplia
provision de servicios culturales/deportivos y recreativos y equipamientos de apoyo, lo cual representa una
importante autonomia relativa. Si bien se autoriza una intensidad edificatoria alta, ésta es contrarrestada por
una mayor exigencia en materia de superficies libres.

Otros usos contemplados en esta propuesta de ordenamiento territorial, lo conforman un drea prevista para
albergar usos comerciales y recreativo-culturales en torno al probable emplazamiento del puerto deportivo,
que contribuya a conformar una centralidad urbana en este punto estratégico del partido. Se ha previsto -
asimismo- para el caso que se concrete la construccion de dicho puerto, un area para la localizacion de
servicios de apoyo a dicha actividad.

Asimismo, en el drea en que se contempla la expansion urbana de Carild, se prevé la afectacion de una
pequefia franja territorial para la localizacion de algin equipamiento cultural- temdtico -con apoyo
comercial/gastronomico- que se valga de su proximidad al frente maritimo y del importante atractivo que
representa el extremo sur del Circuito Vial Costero.

En Valeria del Mar, se propone afectar al desarrollo de actividades productivas una zona localizada entre Ia
Multitrocha y el drea urbanizada en modo de constituirse en una posible drea de experimentacion capaz de
producir insumos para industrias artesanales. Complementariamente, sobre el sector de manzanas vacantes
de uso y ocupacion colindantes a la zona mixta de Valeria del Mar y Ostende y en coincidencia con el par de
arterias que dan continuidad a la Avenida Parque en estas localidades, se prevé a través de un estudio
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particularizado su reconformacion para congregar talleres artesanales que incluyan exposicion y venta de
productos locales y regionales y servicios gastronomicos en modo de constituirse en un atractivo turistico.

La propuesta consolida las actuales zonas mixtas de Valeria del Mar, Ostende y Pinamar, manteniendo su
favorable vinculacion a las dreas de residencia permanente promoviendo el mejoramiento de as condiciones
ambientales.

La presente propuesta de ordenamiento territorial contempla la revision de las ampliaciones urbanas
previstas en los Planes Directores de las localidades de Carilo y Pinamar. En ese sentido, la principal
intervencion de esta propuesta en término de nuevos trazados se plantea en esas localidades. Como criterio
general, su disefio contempla la prevision de superficies de manzanas/bloques sensiblemente superiores a
las existentes en el partido, con espacios circulatorios de generosas dimensiones de modo que admitan en
algunos casos diferenciar sendas peatonales, vehiculares y ciclisticas acompafadas de espacios verdes
publicos lineales.

Esto sumado a los patrones de ocupacion establecidos para las nuevas dreas, implica un sustancial
incremento en la relacion “espacio abierto forestado” sobre “espacio cubierto”, lo cual -se entiende-
constituye uno de los objetivos basicos de la propuesta, en tanto optimiza el aprovechamiento de uno de los
recursos ambientales mas valiosos y emblematicos de Pinamar: el bosque.

En Carild, se propone la extension del area urbanizada hacia el extremo sur del Partido, alternando sectores
configurados con un tipo de amanzanamiento similar al existente, con otros -de mayor superficie- afectados
a emprendimientos residenciales u hoteleros en grandes predios. La configuracion de la malla circulatoria
del trazado propuesto, si bien se integra con el Caril6 actual, alienta la derivacion hacia las arterias de borde
de los desplazamientos vehiculares ajenos al area. Asimismo la propuesta prevé una expansion hacia el
limite conformado por la Avenida Parque en su trayecto por la localidad destinada a albergar
emprendimientos residenciales de bajas densidades asociados a equipamientos comunes.

De igual modo, en la expansion urbana de Pinamar se ha planteado un trazado de similares caracteristicas al
de su entorno inmediato, para el completamiento de los intersticios libres de urbanizacion -especialmente al
sur de la localidad, como en torno al Club de Golf-. En cambio, en el amplio espacio territorial existente
entre 1a actual drea urbanizada y Montecarlo, se propone un trazado analogo al mencionado para Carilo, es
decir, con bloques de amplias superficies como para albergar grandes conjuntos residenciales® asociados
con actividades recreativo-deportivas demandantes de extensos espacios 0 para contener complejos
hoteleros internacionales de envergadura. Se ha procurado con la configuracion propuesta, favorecer la
integracion paisajistica -visual y espacial- de esos emprendimientos, evitando la conformacion de barreras
urbanisticas y la fragmentacion territorial.

En relacion al trazado sobre el borde costero, tanto en Caril6 como en Pinamar norte, las nuevas
urbanizaciones contemplan la afectacion al dominio publico de una franja longitudinal de ancho mayor a la
existente en el resto del Partido, a fin de garantizar una adecuada apropiacion social del sector mas proximo
al mar.

Sin mencionarla expresamente, el desarrollo precedente permitid también la presentacion de las
caracteristicas de la subdivision y ocupacion propuestas. Se debe acotar, asimismo, que se ha procurado en
todos los casos de usos del suelo sefialados, que el tejido urbano resultante de la aplicacion de las

23 Recogiendo propuestas surgidas de la comunidad como asi también a las demandas del mercado inmobiliario.
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dimensiones minimas de parcela, conjugadas con los factores de ocupacion, densidades y alturas
propuestas, permita la configuracion de un escenario futuro sustentable, que maximice el potencial turistico
del partido y a la vez preserve y ponga en valor sus recursos mas destacados: el bosque, el médano y la

playa.

La asignacion de densidades brutas maximas para las areas urbanas a incorporar, supone un tamano
poblacional final tendencial, el cual es preciso vincular con el del resto del partido. A tal fin, bajo el presente
titulo se desarrolla el esquema cuantitativo de un horizonte poblacional posible para el total del partido, que
contempla tanto las expectativas que se desprenden de |a aplicacion de los indicadores propuestos en las
zonas a incorporar, mas la que puede contener a futuro las areas urbanizadas actuales. Sobre algunas de
éstas -por otra parte-, la presente propuesta de ordenamiento recomienda la reduccion de las densidades
maximas establecidas.

3.1.3. INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO BASICO

El crecimiento edilicio registrado en los ultimos afios, y el consecuente incremento poblacional que
gvidencia el Partido, mas alld de constituir una tendencia deseable desde el punto de vista del desarrollo
economico de la comunidad local, trae aparejado algunas disfunciones que es preciso atender
adecuadamente. La cobertura de la poblacion en materia de servicios basicos aun no es plena, requiriéndose
avanzar en el completamiento de las redes domiciliarias.

Asimismo, las expectativas de crecimiento poblacional del partido, deben ser acompafadas por la
confirmacion de la disponibilidad -en calidad y cantidad suficientes- de una oferta de agua potable para dar
cobertura a la maxima dotacion correspondiente al periodo estival. En el mismo sentido, y en prevision de
ese escenario futuro, se plantea la necesidad de acordar con el vecino municipio de Gral. Madariaga la
disponibilidad de espacio necesario para localizar una planta de tratamiento de liquidos cloacales, mediante
la modalidad que se evaliie mas apropiada, por su eficiencia y menor impacto al medio.

En relacion a los nuevos desarrollos urbanisticos, y de modo concurrente con lo establecido en la normativa
vigente, no solo deben garantizarse la total cobertura del servicio para los futuros residentes, sino que
ademas deberan demostrar que la demanda del recurso agua no producira afectacion en los cursos
subterraneos. Mayor aun deberd ser la exigencia en relacion a los desagues cloacales. Segun la envergadura
del emprendimiento, se evaluard la pertinencia de exigir un pre- tratamiento propio, previo al volcamiento al
sistema cloacal del partido.

3.1.4. SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS Y RESERVAS NATURALES.

En los extremos sur y norte del partido, se contempla el establecimiento de sendas reservas de bosque y
médano respectivamente, con la finalidad de permitir su conservacion y su reconocimiento e interpretacion
por parte de la comunidad local y sus turistas. Ademas del valor ambiental que contienen cada uno de estos
sitios, adquieren una valoracion cultural relevante, en virtud que representan los dos estadios representativos
de |a transformacion del paisaje abordada a lo largo de décadas por los pioneros. Los talleres encarados para
la realizacion de este estudio, permitieron apreciar el marcado interés de la comunidad local, en difundir y
destacar este proceso para una mayor toma de conciencia de la fragilidad del territorio y la consecuente
necesidad de promover su utilizacion respetuosa y su conservacion.
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Como ya se ha sefialado, en |a franja territorial inserta entre 1a RP 11 y la Avenida Parque propuesta, y entre
el acceso a la localidad de Pinamar y Valeria del Mar, se propone la creacion de un Parque Publico del que
el Partido carece y que sirva de marco de contencion a los diferentes equipamientos existentes y
proyectados, en un sitio cuya localizacion y condiciones ambientales favorecen su apropiacion -
principalmente- por parte de la comunidad local. En relacion a los diferentes espacios del partido destinados
a plaza, se propone su recuperacion fisica, con un tratamiento paisajistico que contribuya a su
reconocimiento e identificacion como tal, y a la vez generar modalidades de participacion de la poblacion e
instituciones, para su puesta en valor mediante la incorporacion de actividades que permitan el desarrollo de
actividades recreativo-culturales y la confluencia y encuentro social.

El tratamiento paisajistico de los grandes corredores circulatorios, que implica su forestacion, tratamiento de
solados, provision de mobiliario basico, etc.; conforman un marco apropiado para su uso y contemplacion. A
tal fin se plantea un tratamiento acorde para la Avenida Parque, y de modo similar para los accesos al Partido
y las principales arterias de la estructura circulatoria propuesta. En el caso de las que corresponden a las
expansiones urbanas propuestas, se han previsto las dimensiones apropiadas a tal fin, requiriéndose de su
tratamiento particularizado.

3.1.5. FRENTE MARITIMO

El frente maritimo de Partido, el mas destacado de sus recursos, adolece de una serie de conflictos ya
desarrollados en el diagnéstico general (Primera Seccion), de maultiple causalidad y diferentes
manifestaciones en su extension, como asi también con distintas perspectivas de resolucion en cada tramo
del mismo. La significacion y complejidad del area, demandan un tratamiento particularizado para su
ordenamiento, fundado en los estudios integrales ya realizados y articulados con la propuesta que aqui se
presenta.

El grado de sustentabilidad de esta presentacion, puede medirse también a partir de Ias acciones propuestas
para el frente maritimo, que procuran potenciar su uso, minimizando la ocupacion edilicia y vehicular del
mismo, generando de este modo mayores superficies disponibles para banistas.

El drea de intervencion debe involucrar al espacio litoral en su concepcion global, no limitandose
exclusivamente al espacio playa, sino también deberd abarcar una extension transversal -a definir- que
incluya tanto a los espacios circulatorios y publicos en general, como a los espacios con parcelamiento y
ocupacion urbanas. En el caso de las areas en las que se propone expandir la subdivision urbana (Caril¢ y
Pinamar norte), se ha previsto una franja a afectar al dominio y uso publico, considerablemente mayor a las
preexistentes en el resto del partido.

Los aspectos que se interpreta debieran estructurar dicho tratamiento particularizado, y que provean a su
sustentabilidad, deben contemplar:

a. la reestructuracion de las vias de acceso y circulacion longitudinal, sistema publico de transporte;
corredores ciclisticos y peatonales; bolsones de estacionamiento en localizaciones que minimicen el
impacto negativo de los mismos (entre otros, inseguridad vial o contaminacion atmosférica, auditiva y
visual);

b. eliminacion gradual de las actuales instalaciones gastronomicas y similares en la playa, como de toda
otra construccion fija (mamposteria, hormigon); redefinicion de usos permitidos sobre parcelas frentistas

Convenio — Municipalidad de Pinamar / Universidad Nacional de La Plata - Unidad de Investigacion N°5. FAU-UNLP {34



PLAN DE
DESARROLLO

. SUSTENTABLE
.‘p LN A MAR

al mar (promoviendo la localizacion de esos usos, como asi también comerciales y de servicios
vinculados a la actividad de playa);

redefinicion de las modalidades y predios a concesionar en playa, limitandolas al alquiler de carpas y
sombrillas y al mantenimiento de las instalaciones sanitarias publicas (vestuarios, duchas y bafos). Las
dimensiones de los espacios a concesionar, sufriran la revision de su extension longitudinal y transversal,
como asi también de la distancia minima entre espacios concesionados.

creacion de un sistema de "miradores" consistentes en equipamientos publicos en playa para el
desarrollo de actividades recreativas y artistico-culturales para uso diurno y nocturno, como asi también
para la contemplacion paisajistica (miradores y similares) en localizaciones puntuales a definir
(distanciados entre 300 y 1000 metros), en correspondencia con bolsones de estacionamiento. Se
completa la oferta de servicios de cada mirador con apoyo gastrondmico y sanitario. Se explotaran por
sistema de concesion a la actividad privada.

tratamiento paisajistico de los diferentes elementos componentes del espacio publico (equipamientos,
miradores y sanitarios; forestacion; mobiliario urbano, etc.), que contribuya a la identificacion de una
imagen propia del Partido, reconociendo las diversidades antes mencionadas.
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La propuesta que descrito precedentemente, ha sido representada graficamente en el Plano denominado
Propuesta Alternativa de Ordenamiento Territorial. Asimismo, se ha realizado una aproximacion al
dimensionamiento de la misma, a fin de contar con una estimacion de la factibilidad de su concrecion fisica.
Para ello, se ha procedido a identificar en un esquema la localizacion de cada una de las dreas propuestas
(Figura II1.13), volcando en sendas tablas, las diferentes subareas a afectar a usos residenciales (Cuadro Il.1)
y no residenciales (Cuadro l1.2), como asi también sus respectivas dimensiones espaciales.

Al interior de cada una de ellas, se ha dejado expresado el caracter urbano deseado y algunos de los usos
sugeridos, cuya localizacion podria contribuir a consolidar el cardcter sefialado.

SUPERF.

DEN. | LOC. (HA) CARACTER USOS PERMITIDOS
R1 P 136,20
RESIDENGIAL UNFAMILAR, | VIMENDAS UNFAMILIARES Y ACTIVIDADES DEPORTIVO RECREATIVAS DE USO
R2 P 122,84 EXCLUSIVO. ESPACIOS ABIERTOS, CIRCULACIONES Y SERVICOS COMUNES.
R3 P 129,11
_ ALOJAMIENTO TURISTICO CON VIVIENDAS AISLADAS Y EQUIPAMIENTO DE
R4 P 65,97 | CaBANAS. SERVICIOS CENTRALIZADO.
R5 P 47.85  |VIVIENDA MULTIFAMILIAR. VIVIENDA, COMERCIO Y SERVICIOS COMPLEMENTARIOS.
R6 P 78,77
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
VIVIENDAS UNIFAMILIARES.
R7 P 28,17  |EXCLUSIVA.
RESIDENCIAL | Rr8 P 62,80
R9 P 67,27 | ALOJAMIENTO TRANSITORIO | AREA DESTINADA A CAMPING Y CASILLAS RODANTES.
R10 P 97.03  |RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
VIVIENDAS UNIFAMILIARES.
EXCLUSIVA.
RT11 P 6,73
R12 C 78.10
RESIDENGIAL UNFAMILAR, | MENDAS UNFAMILIARES Y ACTIVIDADES DEPORTIVO RECREATIVAS DE USO
R13 C 110.17 EXCLUSIVO. ESPACIOS ABIERTOS, CIRCULACIONES Y SERVICOS COMUNES.
R14 C 1156.13
R15 C 112,12 |VIVIENDA MULTIFAMILIAR. VIVIENDA, COMERCIO Y SERVICIOS COMPLEMENTARIOS.
H1 P 31,29
COMPLEJO HOTELERO EN ALOJAMIENTO TURISTICO HOTELERO, CON EQUIPAMIENTOS RECREATIVOS,
HOTELERIA H2 P 28,31  |GRANDES ESPACIOS. CULTURALES Y DEPORTIVOS EXCLUSIVOS.
H3 C 61,02

CUADRQO III.1 USOS RESIDENCIALES

Fuente: Elaboracion propia.
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SUPERF.
DEN. |LOC. (HA) CARACTER USOS PERMITIDOS
RESERVAS RD P 298,53 | RESERVA DUNICOLA. ACTIVIDADES PASIVAS, DE CONTEMPLACION Y VISITAS EDUCATIVAS GUIADAS.
RF C 286,34 |RESERVA FORESTAL.
EO | P/M | 128,37 STHCU”O ABIERTO DUNA- ACTIVIDADES RECREATIVAS SOBRE MEDANO (A PARTIR DEL TRASLADO RESERVA DUNICOLA).
GRANDES JUEGOS ELECTRONICOS Y MECANICOS, GASTRONOMIA, USO COMERCIAL
E1 P 73,86 | PARQUE DE ATRACCIONES. COMPLEMENTARIO, ESTACIONAMIENTOS.
E2 P 32,41 |RECREACION NOCTURNA. CONFITERIAS BAILABLES, CASINO, BINGO, BARES. ESTACIONAMIENTO.
COMPETENCIAS AUTOMOVILISTICAS, SERVICIOS COMPLEMENTARIOS, APOYO GASTRONOMICO Y
E3 P 151,74 | CIRCUITO AUTOCROSS. SANITARIO A PUBLICO. ESTACIONAMIENTO.
E4 P 95,00 |CULTURAL, EDUCATIVO. CENTRO DE INVESTIGACION Y CAPACITACION DE NIVEL TERCIARIO
) PASEOS HIPICOS, CABALLERIZAS, POTREROS, CANCHA DE SALTO. APOYO ADMINISTRATIVO,
ES P 93,00 | PARQUE HiPICO 1. GASTRONOMICO Y SANITARIO. ESTACIONAMIENTOS.
. ESCUELA DE ARQUERIA, TALLER DE CONFE. Y REPARACION. CLUB SOCIAL Y DEP. CIRCUITOS DE
E6 P 40,40 | PARQUE DE LA ARQUERIA. LANZAMIENTO. APY. GASTRONOM. . ESTACIONAMIENTOS.
E7 P 65,05 | A DEFINR. LA ACTIVIDAD DEBERA SER COMPATIBLE CON LO ESTABLECIDO EN LOS LINEAMIENTOS Y
EQUIPAMIENTOS E8 p 2228 |ADEFINR. CONFORME A LAS DEMANDAS DEL MERCADO.
) PASEOS HIPICOS, CABALLERIZAS, POTREROS, CANCHA DE SALTO. APOYO ADMINISTRATIVO,
E9 P 59,85 | PARQUE HIPICO 2. GASTRONOMICO Y SANITARIO. ESTACIONAMIENTOS.
E10 V 59,40 |ADEFINIR.
E11 C 95.63 |A DEFINR. LA ACTIVIDAD DEBERA SER COMPATIBLE CON LO ESTABLECIDO EN LOS LINEAMIENTOS Y
E12 C 9331 |ADEFNR CONFORME A LAS DEMANDAS DEL MERCADO.
E13 C 98.40 |ADEFINIR.
ACTIVIDADES CULTURALES Y RECREATIVAS VINCULADAS TEMATICAMENTE AL MAR, CON APOYO
E14 C 26,65 | PAsE0 DEL MaR COMERCIAL Y GASTRONOMICO.
P P 13,45 |PUERTO DEPORTIVO AMARRADERO DE EMBARCACIONES DEPORTIVAS Y DE PASEO.
. PARQUE ABIERTO DE ACCESO LIBRE, CONTENEDOR DE LOS EQUIPAMIENTOS EXISTENTES Y EN
PP V/P | 143,00 |PArQUE PUBLICO PROVECTO.
S1 p 1442 AREA DE SERVICIOS DE APOYO | GUARDERIAS NAUTICAS, TALLERES DE REPARACIONES MENORES, VENTA DE REPUESTOS Y
’ ACTIV. PORTUARIAS. ACCESORIOS, ETC.
PRODUCCION Y S?2 P 9,73 | AREA DE SERVICIOS.
SERVICIOS PE v 53 68 PARQUE DE PRODUCTIVO PRIMARIO. APOYO TECNICO- ADMINISTRATIVO Y DE SERVICIOS EMPRESARIALES.
' EXPERIMENTACION. CAPACITACION LABORAL.
ACN p 4205 | AREA CENTRAL NORTE SERVICIOS COMERCIALES, GASTRONOMICOS, CULTURALES, RECREACION Y ESPARCIMIENTO.

CUADRQO IlI. 2 USOS NO RESIDENCIALES

Fuente: Elaboracion propia.

3.2. RECOMENDACIONES PARA LA ADECUACION DE LOS MARCOS NORMATIVOS

La eventual implementacion de la alternativa de ordenamiento que se presenta, seria necesario realizar
ajustes al marco normativo vigente; no solo en lo que respecta a la incorporacion de las areas de expansion
urbana que contiene, sino también la que se desprende de las adecuaciones a los indicadores urbanisticos
existentes en algunas areas, en las que se promueven cambios.
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R1 | P [13620] 40 5448 PBYlpso. | 30/1500 | 02 | 04
R2 | P [12284] 40 4914 PBYlpso. | 30/1500 | 02 | 04
RS | P [12911] 40 5164 PBYlpso. | 30/1500 | 02 | 04
R4 | P | 6597 | 120 7916 PBY 1 Piso. 02 | 02
R5 P 47.85 120 5024 PB Y 3 PISOS. 35/2000 0,2 0.8
R6 P 78,77 80 6302 PBY 1 PIsO. 25/1000 0,3 0,3
R7 | P | 2817 | 80 2254 PBvlpso. | 251000 | 03 | 03

RESIDENCIAL R8 P 62,80 80 5024 PBY 1 PIsO. 25/1000 0,3 0,3
RO | P | 6727 | 50 3364
R10| P | 9703 | 80 7762 PBvlpso. | 251000 | 03 | 03
R11 P 6,73 80 538 PBY 1 PIsO. 25/1000 0,3 0,3
R12| C | 7810 | 40 3124 PBvlpso. | 30/1500 | 02 | 04
R13| C [11017| 40 4407 PBvlpso. | 30/1500 | 02 | 04
R14 | C [11513| 40 4605 PBvlpso. | 30/1500 | 02 | 04
R15| C [112,12] 120 13454 PBY3pisos. | 352000 | 02 | 08
HT | P | 31,290 | 150 4694 PBv4pisos. | 352000 | 02 | 08
HOTELERIA H2 P | 28,31 200 5662 PBY 4 PISOS. 40/2500 0,2 1

H3 C 61,02 150 9153 PBY 4 pISOs. 35/2000 0,2 0.8

CUADRO I11.3 INDICADORES URBANISTICOS PROPUESTOS.

Fuente: Elaboracion propia.

En tal sentido, el Cuadro IIl.3 refiere para las mismas dreas anteriormente identificadas y caracterizadas, los
indicadores urbanisticos que se sugiere aplicar, cuya aplicacion contribuya a definir Ia imagen volumétrica y
|as tipologias parcelarias acordes a los patrones de asentamiento sustentables de los que se ha dado cuenta
a lo largo del presente estudio.

Las adecuaciones que se promueven en las dreas urbanizadas existentes, encuentran fundamento en la
necesidad de promover la disminucion -en algunas de ellas- de la carga poblacional que surge de la
aplicacion de los valores de densidad maxima contemplados en la actual norma.

Se observa que en sectores caracterizados como drea central, las densidades establecidas plantean el
mantenimiento y consolidacion de patrones de asentamiento que desde la presente alternativa de
ordenamiento se procura desalentar, dado que podrian comprometer la sustentabilidad buscada. Esto se
justifica, por un lado, por considerar que contribuyen a consolidar una configuracion morfoldgica
incompatible con las capacidades espaciales del trazado y parcelamiento existentes; y -por otro- porque
podria implicar el agravamiento de las disfunciones urbanas ya sefialadas al momento de Ia realizacion del
diagnostico general.
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Asimismo, se cree que en el caso de los accesos a las localidades de Valeria del Mar y de Ostende, si bien
se acompana la intencionalidad de jerarquizar funcional y morfologicamente estos corredores urbanisticos,
se entiende conveniente limitar la potencialidad poblacional establecida.

Finalmente, en el caso de las dreas categorizadas como residencial exclusiva, en las que se permite solo
vivienda unifamiliar, se recomienda la reduccion de la densidad maxima establecida, dado que 120
habitantes por hectarea, resulta suficiente para contener una unidad habitacional en una parcela minima, 1o
cual consecuentemente alienta el englobamiento parcelario, promoviendo el mejoramiento de la relacion
espacio abierto/espacio construido, funcional con los objetivos de sustentabilidad y de conservacion y
potenciacion del verde privado.

El Cuadro IIl.4 identifica las dreas -con la denominacion de la norma vigente- en las que se proponen las
adecuaciones comentadas a los valores maximos de densidad admitidos. Consecuentemente se observa la
reduccion de las poblaciones potenciales para cada una de esas dreas.

el SJ DD POBLACION Eﬂi’;’(?,'\%@ POBLACION
DEN. |CARACTER |USOS PERMITIDOS SUPERF. POTENCIAL POTENCIAL
VIGENTE , PROPUESTA }
SEGUN (1) SEGUN (2)
(M (2)
Ulov |AREA ADMINISTRATIVO, COMERCIAL, FINANCIERO,
CENTRAL. RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR, HOTELERO. 24,72 500 12360 300 7416
U2p  |AREA ADMINISTRATIVO, COMERCIAL DE
CENTRAL. ABASTECIMIENTO DIARIO Y PERIODICO,
CULTURA-ESPARCIMIENTO, RESIDENCIAL 14,91 700 10437 500 7455
MULTIFAMILIAR, HOTELERO.
U20v |AREA ADMINISTRATVO, COMERCIAL, FINANCIERO,
CENTRAL. RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR, HOTELERO. 24,69 400 9876 300 7407
U2c  |Area ADMINISTRATIVO, COMERCIAL DE
CENTRAL. ABASTECIMIENTO DIARIO Y PERIODICO,
CULTURA-ESPARCIMIENTO, RESIDENCIAL 6,46 400 2584 300 1938
MULTIFAMILIAR, HOTELERO.
RU  |RESDENCIAL |VIVIENDA UNIFAMILIAR.
ECLUSIVA, 1172 150 175800 120 140696
211057 164912

CUADRQO I1.4 ADECUACIONES NORMATIVAS PROPUESTAS.

Fuente: Elaboracion propio.

3.3. CONSIDERACIONES FINALES

El desarrollo de la presente alternativa de ordenamiento territorial, fundada en las bases para el desarrollo
sustentable del partido de Pinamar, como se ha sefialado, ha sido desarrollada a los efectos de evaluar la
factibilidad de su concrecion. Se interpreta que la misma garantiza una armonica adecuacion del espacio a
las expectativas de desarrollo planteadas por la comunidad; también coincidente con la vision profesional de
este Equipo de Investigacion.
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Por otra parte, los estandares de desarrollo urbano propuestos, favorecen el mantenimiento de un uso
sustentable a futuro del principal recurso del partido, cual es la playa, ademas de ofrecer una mayor
diversidad de alternativas de uso turistico-recreativo, complementarias del primero.

La necesidad de redefinir el estilo de desarrollo del partido, llevo a proponer la implementacion de nuevos
patrones de asentamiento en las expansiones urbanas planteadas, y adecuar los existentes en las zonas que
esto fue factible. Ello permitio la realizacion de un nuevo calculo de las poblaciones potenciales a esperar en
un horizonte de tiempo hipotético, en correspondencia con el completamiento total de la oferta parcelaria
futura, maximizando el aprovechamiento resultante de la aplicacion de los indicadores urbanisticos.

El Cuadro I1l.5 ilustra el resultado de dicha evaluacion, en el cual se incluyen estimaciones de superficies y
poblaciones potenciales segun el cardcter urbano de cada zona, tanto de las expansiones urbanas
propuestas, como asi también de las actuales areas urbanizadas. Estas ultimas han sido diferenciadas
también, segun se hayan o no sugerido adecuaciones a los indicadores normados en ellas.

La alternativa propuesta precedentemente constituye un modelo posible de ordenamiento del territorio que
contempla la satisfaccion de las demandas de la comunidad local en el marco de los lineamientos
estratégicos para el desarrollo sustentable del partido.

La posibilidad de su materializacion, admite los necesarios ajustes y adecuaciones en el tiempo a nuevas
condiciones que se presenten, tanto respecto a la actividad turistica en particular como a los cambios en el
contexto econdmico y social.

En ese sentido, y como ya se ha mencionado la propuesta de ordenamiento territorial se inserta en el marco
de una serie de estrategias para el desarrollo econdmico social y econdomico de Pinamar a emprender tanto
desde el sector pablico como del privado para la generacion de alternativas para adecuar |a oferta turistica
existente a la demanda potencial, en modo de contribuir al mejoramiento de las condiciones de vida de Ia
habitantes de Pinamar.

EXISTENTES A
DESTINO DE LAS ZONAS EXISTENTE A EXISTENTESIN  ||INCORPORAR|  TOTAL
AJUSTAR CAMBIOS
ResdenciL e, SPERFCE 1172.47 210.23 965.05 2347.75
POBLACION 140696 19435 49542 209673
RESIDENCIAL MULTFAMILAR | SUPERFICIE 70.78 128.81 413.83 613.42
Y/U HOTELERIA. POBLACION 24216 65923 49984.8 140123
EQUIPAMIENTOS SUPERFICIE 69.14 1148.8 1217.94
RESERVAS SUPERFICIE 584.87 584.87
OTROS SUPERFICIE 1270.34 262.88 1533.22
SUPERFICIE 1,243.25 1678.52 3,375.43 6297,20
TOAL POBLACION 164,912 85,358 99,527 349797

CUADRQO I11.5 DIMENSIONAMIENTO DE LA ALTERNATIVA PROPUESTA.

Fuente: Elaboracion propia.
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Desde el sector publico se entiende necesario promover la articulacion de la politica regional entre los
diversos actores tanto del Estado como del sector privado, teniendo como marco el Plan Estratégico
Regional.

En ese contexto, el planteamiento de politicas del Municipio de Pinamar para alcanzar el escenario
tendencial deseado, deberd apuntar desde lo economico a promover la reinversion del excedente generado
por la actividad turistica en el ambito local contemplando asimismo la posibilidad de incrementar los
recursos municipales a través de la ideacion de alternativas de recaudacion tributaria propia sumada a la que
surja del aumento de las jornadas de la temporada. Desde el sector privado se deberd propiciar por un lado a
la generacion de actividades alternativas al turismo tradicional y por otro a actividades complementarias que
contribuyan a extender la infragstructura fisica existente, y en forma conjunta posibilite incrementar Ia
atraccion de turistas a nivel nacional e internacional.
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ENCUESTA A LA POBLACION PERMANENTE Y
PROPIETARIOS NO RESIDENTES
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G4 |CAPITAL FEDERAL P CUENTAPROPISTA |57 | F KX X X K| ¥ | K| NC
G5 [CAFITALFEDERAL [ COMER CIEHTE =R T [AC WO T T
66 [PINAWAR [3 COMERC, DOCENTE [55 | F M| X | H Ed E M| WC
67 |NC 3 COMERCIANTE 62 | M T ENE i E MO WC
G5 [CAFITALFEDERAL | HC COMER CIEHTE BZ | W T A T T
69 |CAPITAL FEDERAL C |PROD, AGROPECUARIO |E1 | F M E E M| WC
70 |[RAW0 S METLA, 3 COMERCIANTE 42 | F T ENE i M| X[ WC
TT|HT P CORMER CIRHTE 50 W T T
TI|FIHALAR [ COMER CIEHTE BZ | W T
73 [PINAWAR W COMERCIANTE 62 | b T|ls[AaC[WD[D MNIC M| X [WC
74 |PINAWAR 3 COMERCIANTE 57 | M T[S [WD[AC[TA NI i NC
75 |FIHALAR P COMER CIEHTE T h T T
76 |[CAPITAL FEDERAL 3 COMERCIANTE 56 | b E[T[ = MNIC M| WC
T7 |NC W OTROS-PELURUERA (52 | F T [WOf & NI X MO NC
T8 |FIHATAR P PROFESORATERCIFRID | 6 F T AC D VO T a [c [ B HiZ
T8 [CAFITALFEDERAL [ EAFLEADD T [ R T T
80 |[CAPITALFEDERAL [4 BJWFLEADO 43| F [ B El NC
21 |CAPITAL FEDERAL P BMPLEADD 57 [ W X H HC
CAFITALFEDERAL [1] TOCERTE 63 [ W T T
23 [ADROGUE W BWFLEADQ 66 | F T|ACIE|[ S MNIC E NC
84 |FINAWVAR 3 BWFLEADD I M S(TAa[ T [AC[WD[D [ M NI c|al[b NC
|85 |CAPITALFEDERAL F OOCERTE B0 | R T HT
86 |CAPITAL FEDERAL [1] BWFLEADQ 51 M T| s [wvD MNIC M| WC
a7 [CAPITALFEDERAL W BWFLEADD 65 | b T|sS[AC[E NI ENIEE R NC
PINAAR P EAFLEADD F T 1] T T
T EdFLEADT 5[ M| [T [AC]TATVO T T
o0 LA PLATA W OOCENTE NC| F E XX MM B X | X [NC
a1 [FINAWVAR 3 DOCENTE 62 | M i X i NC
UF [CAFITALFEDERAL | HIC EAFLEADD 50| T E T T
93 [CAPITAL FEDERAL P | BMPLEADD BANCARIO [50 [ * S|T|E HIC X HCT
94 |CAPITALFEDERAL | NC [ BEMPRESARIO-EJECUTRAD (42 | F T|S|E NI i
a5 [T P TOCERTE 56 F T AC VO TA T T
U5 [CAFITALFEDERAL P TOCERTE 62 | W T T T
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7 [CAPTT AL T EDERAL 1] EPLEADT AL L3 T

G5 [CARITALFEDERAL | P ERFRES ARID M| T3] E T K T

00|CAPITALFEDERAL | P |MAESTROM DECBRAS[SS [ M [[ T | E[TA HC | x| ¥ [we
00 [T 5 CONS TRUCTOR BT [ W T

07 [WE C EWFRESARID s S WC| % i ® T
02 [CARITAL FEDERAL | P ERF RES ARIA W F|[E[ 7 [V [Ac|TA[D T c | b | = T
03 [SANTETIRD P EFRESARTD AW |[E[ T [TA[VO T FIT
104[CARTALFEDERAL | P BFRES, HEGOCIOE |46 | W WC| % [ ¥ [ X WT| %
05 [TIGRE O | BMPRES,.EQUCATIVG |46 | M WC| % | % | X i
105 [T EMFRES, HOTELERA |[WC| F TE[ E s I
07 [T T | EWMPRES. HOTELERIA |56 [ M s FIT
0% [ESCOBAR WE | EMPRES INOUSTRIAL |57 | B | WC| % i W% | % [WC
100 |CAPITAL FEDERAL | WG EMPRESARIA WC[ F [T [ 5 [TA[MO] E WC W[ HT
110 [DOLORE T EFRESARTD TT W T FIT
111|CAPTALFEDERAL | P BWPRESARID WC[HC|[ 5[ T [ E T S HT
173 [MART INEZ FC_| EMPR, FARMACELTICD, | 52 | W HERES ¥ ® T
LIRS T FRUOTTECTD W[ F I
TT4[CASTELER P FROOTTECTD T L2 T
115 [SANIOETO WV FROFESIONAL 70| WC| % | % | % | X WE| %
116 LA PLATA P INGEMERO ChL |65 M || T[]0 i ® W
117 |LAPLATA 7 FEOGADT W F [T E T FIT
118 |[CARITAL FEDERAL | P B OGADD B[ M| [T | & [AC s R
119[0LR0S " | INGENERO QUMICO |51 [M |[ T | 5 [WO| E |AC [TA WC ¥ HT
T30 [GB A LA LUCILA PETCOARELTS TA [ F T FIT
121|CAPTALFEDERAL | P MEDICO 55 M| [0 T [ 5 [Ac]|D T S HT
133 [CARITAL FEDERAL | P AROOMECTO 53 (M |[E|[TA] 5 [T [+0]AC T a3 | | b i
T3 [ACAS ES0 P FARMACEDTICT R T I
174 [[APLATA THGEHIERD T[T E[TA s FIT
125 [SANIEIDRO C E5 CRIBAND 30| i i i WE| %
126 [GENERALMADARIAE W ABOGADD T F WC| % S HEALE
127 [CAPTALFEDERAL [ F | CONTADORPUBLOCO [50 | F T E T FIT
125 [CAPTALFEDERAL | P | LIC, ADMINISTRACION |58 | F || T [AC| % [WO|TA| E |0 W c |al|b T
120[CAPTALFEDERAL | C | PROFESORDEARTE |52 | M |[ T [ 5 [AC| E s HEEALE
T30 [CARTALFEDERAL [P SOOORTOLO G0 FC|FC| [T E T I
TH [CAPTALFEDERAL [ © FRUOTECTO W F|[TE s T
13Z[WC F B0 | F [T | E|AC T a | o T
133 [WE P 62 | b WC| ¥ S W[ W
134 [CAFTALFEDERAL [ W TAETICT B W | [T E [0 s FIT
135 [CAPITAL FEDERAL | W FEICOLOGO 5| F [ &[T [vO[TAlAE s ¥ El
136 [WT P ARQUTELTO 52| M E E E ¥

137 [CAPITALFEDERAL [ F FRUOTECTD & W I
135 [CAPITAL FEDERAL | P THGEMIERQD 5 W |[ &[T [w0 s i T
130[CARTALFEDERAL | P | -INGENIERD QUIMICO |63 | F WC| % S E] ] T
140 [CARTALFEDERAL [ F THGEMERD wr (W [T AL E [0 T I
T4T[CAPITALFEDERAL [ F TAEDIC T T[T TE[E AT AT
143 [WE F | -LICEWCIADA EH SioTEMSS |20 | F WC| % i kS R
143 [RANELAGH F COHSLULTOR 3 [WM|[E| 5[ T |[TA[A: %0 T a3 | | b T
144 [CARTALFEDERAL [ F TRIEL[ &7 [ M T FIT
145 [CARITAL FEDERAL | P MEDIC O 59 [ W [ T | 5 [wO[TAlD s i T
145 [CAPTALFEDERAL [P ARQOTECTO WC[ 1 WC| % E E] i HT
147 [T 1] FRUOTECTD FF W | [T [AC T I
145 [CAPITALFEDERAL [ P BIOLOG ] F FIT
[ T30 [PTHAAAT T THG ENTERD CTWAC M| [T g ) L3 ER N T
50 [FARAD S WETTA F | COMTADORFUBLIED |54 | M HEAE ® T
151 |[FINAWMAR P FARMACELTICO W M[[s|T|oO ki H[NT
153 (A0 S MEJTA CONTADUR FUBLICD [ 5% [ W | [T E[TA T FIT
153 [SANTS IO RO C FROF ESIOHAL W M| T|5]E s WE| %
154|CARTALFEDERAL | P ARQUITECTO 70 W WC| % S E HT
155 [CAPTALFEDERAL [ F FAEDIC FTW [T ED T FIT
156 [WT W MEDICO HF WC| % Ed ES W T
157 [CAPITAL FEDERAL | P AH DESISTEMAS |37 | F WC| % S ® T
155 [LOMAS DE 250 RA [ P TOOHTOLO G0 W W [T TE T I
T80 [MERTTHES T (58 [ 2 T
160 [CARITAL FEDERAL | P THG EHIE RO 75 | I WC| % W% W% | % [WC
161 |LA PLATA F FROFESIONAL 55 F [T |5 [A% T ® HE
167 LA PLATACITYBELL WG | CONTADOR PUBLICT [ 56 | M s FIT
163 [WE F | COMTADORFPUBLICD |55 | M | WC| % i ¥ T
164|CARTALFEDERAL | P THG EHIE RO 65 | M WC| X EES E

165 [CAPTALFEDERAL [P EEOGADT W | [T [~0[ 0 A E[TA T I
55 [FTHAMAR P FROFESIONAL T ®W | [T A D T FIT
167 [ MARMOL T | COMTADORFUBLICD (55 | M |[ T | & |AC T ® T
168 [FINAMAR P | TECHICOmMECANCO |35 |m || T|s|E|w|ac|D |0 ¥ ble|a HC
[ 160 ([ESCOUBAR P [ QUICOTHOOETRIAL 71 [ | [T [~0 A L2 AT
170 |CARTAL FEDERAL | W | coNaULTORA PRCOLOECA |57 | F WC| % W% Ed
171|CAPITAL FEDERAL F_| NGENIERO MECANICO |66 | M | N[ X E E ® T
{72 [\CENTELOFEZ P [#18) ] [+ s FIT
173 [CAPTAL FEDERAL | © OHTADOR PUBLICD |54 [ M || 5 [ T | E s i
174|CARTAL FEDERAL | WG A6 RIMENS OF G5 | M | i I HESEALE
| 175 [BERNAL F [ COMTADURFUBLICD |40 [ W s I
175 [CAPTALFEDERAL [ © COHTMIETA FT{W|[T E T FIT
177 [FINAMAR P AROUMTECTO W M|[T[5[E T ¥ HIT
175 [CAPITAL FEDERAL | P ABOGADD 53 [ W WC| % i

170 [T T FAEDIC TP [T £ ] T FIT
150 [\ICENTE LOFEZ F EDICO B (M| T | 5| E[AC|wO[TAlD s c |alb T
151 [FINAAR P FROFESIONAL G0 [ M| 5| T [%0 T i T
152 [CAPITALFEDERAL [ WG COMERTIERTE RN T[A [T [ E AT HENE AT
153 [T FAEDICT T[T FIT
154 [ADROG UE F JUBILADO G M [ T | E|%D T ¢ T
125 |CARITALFEDERAL | P EMALEADD 65 | Flls|E|T|vo|ac|TAl D W ¥ WC
135 WICENTELOFEZ ERFRESARID T M| [T E[TA[MO [0 [AC T FIT
157 [SANTEIDRD F A DE CAG A 56 F [T | TA[AC s W HC
155 [CHAS COMUS F MEDIC O 70 W WC| % | % | % ¥ HESEALE
T30 [CAPITALFEDERAL [ T THZ EHIE RO W W[ T E AT T B | | = FIT
190 [MARTINEZ P M WC[HC| [T [ HT X W
187 [WE F COMER CIAHTE FC| M WC| % ¥ i

107 [T 5 TOCERTE T I
103 [MARTTHES 7 T TC| T T I
104 [CARTALFEDERAL [ P FAEOE CAS A B F [T E T FIT
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E CREE GUE FING WAR DEBERA DE S AROLLA R NUEVOS ENPRENDIN ENT 05 vINGULATOS AL T URIG G SPND T G Cmka? 52 Mo, Fom 057
. CREE NEGESARIO DESARROLLAR OTRAS ACTWICADE S BCONDWCA S PARA NO DEFE NCER EXCLUSHAMENTE [EL TURISMO SUND 5.1 Cuales? B2 o 6?
TUGAROE T =[5 5] T &

s | RE SIDE NCI paride e — HE I i PORQUE? H0] e — e
T T TUB I MILTAR W[ sl X NC WE T T
2 |TEMP ERLEY P JUBILADO 3 | M| sl X NT NO NT %
3L PLATA: F JUBILAOD 3 M| [ HO X =] X %
[Fobll) & METTA P JUBILADG S 1F 5l X 51 ¥ NC
5[GRA g JOBILADD 0 N ¥ NG ¥ W
B ]C. FEDERAL RiE JURILAOD g H i ] ¥ RiC
7 [PIHAE E JURILAOD g0 [ w51 i =l ¥ ¥
8 |CAFITAL FEDERAL P JUB. OIF LOMATICO | 76 [ M || Sl i si % %
S[CAFITAL FEDERAL F 8. BANCARID T Wi | [ 51 i 5P % ¥
T0[QUIWES 7 JUB. D0 CENTE WF H i NO T ¥
11 [FINAAR, P JUBILADD 76 [ ni | [l 3 ] WC X
12 |CARITAL FEDERAL F JUB. D0 CENTE 67 | F i ] %

T3[R F JUB . DOCENTE TLF i i % =
14|CAPTAL FEDERAL g JUB (NGENIERD 75 | M X T T B
18 |CAPITAL FEDERAL © JUB LA B0 | M X o WC B
16 [CARTAL FEDERAL P JORILADT B[ M | [ Ha ¥ T T FiC
17 [CAPTAL FEDERAL P B MILITAR ol TN | % T W FiC
18 |CAPTAL FEDERAL P JUBILADD 74 F ] X H] X ¥
19|CARITAL FEDERAL P JUBILADD 7| F || no X H X N
O MARTINEZ _ P JUBIL.MILITAR 7 5l i NO ¥ ¥
1|CAPITAL FEDERAL P JUB ILACID 7 0] ¥ 5l ¥ NC
2 |[CAPITAL FEDERAL F JOBILADD 7 0] ¥ 5l ¥ WC
I [CAFITAL FEDERAL P JURILAOD 7 H i ] s ¥
I[N i JURILAOD 7 5l i =] ¥ RiC
35 [SANTS IDRO P JUBILAOD 73| m | [ sl i NG T N
36 [PINAWAR R 06 CONTADOR T i =] ¥ ¥
FH i JUBILADD F H T FiE T RiC
36 [P INARAR: P OES0 CUPADD g6 [ ni | [l X H] % W
30 [FINAWAR i OES0CUPADD 1] [ i I % N
0 [FIHAWRR W DESOCUPADD T1F T T i % ¥
BN P N 7T 1 X i T W
32 [P INAAR i N oM [ i ] % N
F3[CAPITAL FEDERAL 7 T T[] [ 5 T =] ¥ ¥
JA[CAPITALFEDERAL P AT T[] [ TC T ] R FIC
38 NG v NT 30| M| [ sl X H] X T
36 e e N welwe| | s X Wt T N
Bl q t 50 F | X B W N N
38 [NC HE, B W |G C NE B hE, ¥ ¥
30 |PROV. OEBS. A6 W B T F i B 51 ¥ ¥
0 [LA PLATA 7 E [ [ i T ] ¥ ¥
1R, OF ESCALADA, F E HIC [ i T HiE s RiC
43 [N e N T [ i s X %
3 [N Wi N s [ i T NO T ¥
a3

48 [ HE W W] [ sl X T =] X X
S

S

[T T T WEC| [ 5l i W H] " T
40 [CAPITAL FEDERAL P N W[ F 5l X T 5 T N
50 | P N 73| m|| &l i WE 51 ¥ P
1[G T N [ [ N W =l s ¥
53 [N HE NC WE e [ o N i NG T HC
53 [N Wi N I T X WC 51 % N
4[N W N T [ i W e RC N
55 MARTINES F ARADE CAGA AN 5l i W Wi W N
56 [N P AADE CASA s F 5l i T o B B
57 [CAPITALFEDERAL T AAADE CASA s [ T ¥ i T T
G [SANT 0RO £ AAADE CASA F1F | T ¥ i T T
50 [ P AAADE CASA 0 F ][ sl X T ] B
B0 |0LWOE P ANADE CASA 55 [ F | [ Ho W % o WE B
F1|CAPITALFEDERAL F AMADE CACA R F = i RIC =] % FiC
72 [CAPITAL FEDERAL P PROF_INGLES % F &l % T H] ¥ ¥
EE P CUENTAPROPISTA 62 [M ][5l « WC H] « «
F4|CAPITALFEDERAL P CUENTAFROFETA &7 [ F | [ & i T H] i T
F& [CAPITALFEDERAL T COMERCIBNTE IR i W =] % ¥
B [PINAAR P COMERC, DOCENTE |45 | F 5l X NT H] X T
87 |he P COMERCISNTE 62 | M || sl X B 5 X %
B [CAFTALFEDERAL | WE COMERCISNTE B2 | M X B 5 ¥ FiT
80 [CAPITAL FEDERAL C | PROD.AGROPECUARID |61 F C NE B ¥ HC,
70 R & MEJLA, P COMERL I E[F i B ¥ %
NG P EOMERLCIR, 59 | M i T i i
72 PINATER £ EOMERLCIR, A C N T o s i
73 [PINAAR v COMERGIANTE b2 [ ni | [ sl X NC NG T %
A IPINAAR P EOMERLGINTE 57w [ 50 i W 5] ¥ ¥
75 [PINAAR F COMERLINTE ST w5 i W =] % AT
76 [CAPITAL FEDERAL P COMERCIANTE g6 [ w | [ sl i WC HE T W
77 [N v OTROS-PELUGUEREA |43 | F | |8l i WC 5 % W
78 PIHARRR F | PROFESOFATERCIARD [FI[F ] i T 5 ¥ i
70 [CAPITAL FEDERAL E BAFLEADD 28 [0 | [ ho W X B X X
80 [CAPITAL FEDERAL P BARLEADD alF 5l i W 5 ¥ W
B1|CAFITALFEDERAL F BAFLEADD ol T i T T RIC FiC
B3 [CAFITALFEDERAL i TOCENTE IR i HIC H] % FiC
53 [ADROG UE W BARLEADD B F [ No W ¥ H] ¥ W
84 |PINAMAR P BAPLEADD a7 | w || sl P WC si % %
55 [CAPITAL FEDERAL P OOCENTE RO M| [ 5 i W =] % %
86 [CAPITAL FEDERAL i BAPLEADD B[ M | [ ho W ¥ El ¥ ¥
87 [CAPITAL FEDERAL & BARLEADD 5 M| [ sl i T ] ¥ W
B2 [PINAER P BAFLEADD T ] i W ] % %
I 7 BAFLEADD ol i W ] % %
B0 [LA PLATA: W DOCENTE W] F i B X ¥
51 [PIHARER 7 BOCENTE F i T ¥ i
52 [CAPITALFEDERAL | WE BAPLEADD 50 | M| i T ¥ FiT
83 [CAPITAL FEDERAL P BMPLEADD BANCARIO | 0 | bt | [ &I X i HE WC NC
94|CAPITALFEDERAL | WG | EMPRESARIO-EJECUTRD |42 | F sl i WC 5 % NG
55 NG F OOCENTE BF 5l i W =] % N
96 [CAPITAL FEDERAL P DOCENTE b7 | 0 | [ heC N WC =] X NiC
97 [CAPITAL FEDERAL i BAPLEADD a0 [ w|[ sl i WC 5i ¥ W
5 [CAFITALFEDERAL 7 EWFRE: AR N T i T T RIC FiC
T3 [CAFITALFEDERAL F | WRESTRO W, OE 0BRAS 15 [W 1 [ T R ¥ HO R FiC
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100 |NC C CONSTRUCTOR G2 | b
101 [WiC C BPRESARID NC N NO N'C i 5l ¥ X
102 |CAPITALFEDERAL [ EMPRES AR LA TO|F sl x NC Sl x kS
103 [SANISIDRO [ BEMPRESARID M sl 3 NC Sl 3 X
104|CAPITALFEDERAL P BEWPRES WEGOCIOS 46 | hd sl 3 N T N'C N
05| TIGRE o EWPRES , EDUCAT VO 46 | b sl x NC MO NC kS
106 [NC W EMPRES  HOTELERA NC|F sl 3 NC NOD NC X
107 |NC 1] BWPRES , HOTELERIA 56 [ M sl i NC ND NC X
108 |EECOBAR NC BEvPRES, INDUSTRIAL 57 | M 1 X NC &l X X
109 |CAPITALFEDERAL NC EMPRES AR A NC|F H] X NC Sl X NC
10|DOLORES NC BEMPRESARID AL sl i NC ND NC X
111 |CAPITALFEDERAL B BWPRESARID NC W NG NC X k]| X X
112 |MARTINES NC BPR, FARMACEUTICO. [ 52 | M sl X NC Sl X X
113 [NC NC ARQUITECTO GO [ F sl i NC 5l i N'C
114|CASTELAR B ARQUITECTO | F 1 X NC NG NC X
TS| SANJUSTO o PROFESIONAL oM NO NC S MO NC X
TE|LAPLATA [ ING ENIERD CIWL 65 [ M sl i NC 5l i X
NM7|LAPLATA [ ABOGADD 56 [ F sl i N'C ND N'C X
Mg |CAPITALFEDERAL P ABOGADOD B1 | M sl X NC NO NC X
19|0LIWDS W ING EMIERD QUMICO 51| M sl X NC ND NC X
120G A LA LUCILA W PSICOANALISTA 50 F sl i N'C 5l N'C N'C
121|CAPITALFEDERAL P MEDICO 55 | M NO NC kS 5l X X
122 |CAPITALFEDERAL P ARQUITECTO 59 | M sl X NC ND NC X
123 [ACASUS SO [ FARMACELTICO 63 [ M sl i N'C 5l i X
124|LAPLATA W ING ENIERD 47 [ b H] i N'C ] i X
125 |SANISIDRO C ESCRIBAND 39 M NO NC X NO NC X
126 |GENERALMADARIAG A % AHOGADD WIlF sl i N'C 5l i N'C
127 |CAPITALFEDERAL [ CONTADORFUBLICO 5[ F sl i N'C NOD N'C X
128 |CAPITALFEDERAL P LIC, ADMINIST RACION 58 | F Sl 3 NC 5l 3 X
129|CAPITALFEDERAL C FROFESOR DEARTE 52| M sl X NC NC N'C N'C
130 |CAPITALFEDERAL [ -O0ONTOLOGO NC[N'C sl i N'C NOD N'C X
131 |CAPITALFEDERAL C -ARQUITECTO 50| F NO NC X 5l 3 NC
132 |NC P GO | F sl X NC 5l X X
133 |NIC [ 62 [ b N'C N'C N'C NOD N'C N'C
134[CAPITALFEDERAL N'C -MEDICD G0 | b ] X NC NG N'C *
135 |CAPITALFEDERAL W -PSICOLOGO 55| F sl X NC 5l X X
136 |NIC P -ARQUITECTO 52| M sl X NC 5l X X
137 [CAPITALFEDERAL [ -AROUITECTOD 45 | b ] X NC M N'C NC
138 |CAPITALFEDERAL P -INGENIERO 58 | b NO NC 3 MO NC X
139 |CAPITALFEDERAL P -INGEHIERD QUIMICO 63 | F sl X NC 5l X N'C
140 [CAPITALFEDERAL [ -INGEMIERD 67 | b ] X NC 5l X *
141 |CAPITALFEDERAL [ -MEDICO 47 M sl X NC MO NC X
142 |NIC P -LICENCIADAEN SISTEMAS | 20 | F sl X NiT NOD N'C N'C
143 |[RANELAGH 3 CONSULTOR 42 [ b H] i N'C NOD N'C X
144|CAPITALFEDERAL [ INGEMIERD IHOUSTRIAL | 47 [ M sl X NC MO NC X
145 |CAPITALFEDERAL P MEDICO 59 | b sl 3 NC MO 3 X
146 |CAPITALFEDERAL P ARQUITECTO MNC| W sl N'C N T N'C N'C
147 |NC [1] ARQUITECTO 52 1M sl X NC Sl X NC
148 |CAPITALFEDERAL P BIOLOGO 54 | F sl 3 NC 5l 3 N'C
149 |PINAWAR P ING EMIERD CIWAL B6 | M sl ¥ N 5l ¥ N'C
150 [RAWIO S MESLA [ CONTADOR POBLICO 54 M H] X NC Sl X X
151 [PINAISR [ FARMACELTICO 39 [ M Sl 3 NC S 3 N'C
152 |RAWI0 S MESIA W CONTADOR PUBLICO 53 | M NO NC i NOD NC X
153 |5ANISIDRD C PROFESIONAL 49 | b NO N'C i NO N'C NC
4|CARITALFEDERAL [ ARQUITECTO M NG X C X X
5[CAPITALFEDERAL [ MEDICO 42 M S X C X X
G [NC W MEDICO 46 | F 5 N'C C 3 N'C
7[CARITALFEDERAL P AN, DE 315 TBWAS WF 5 ¥ C [u] N'C N'C
158 |LOMAS DE ZAi0RA [ OOONTOLOGO GE | b sl i NC El i E
159 [MARTINES NC ING ENIERD WAL G2 | b sl 3 NC Sl 3 X
160 |CAPITALFEDERAL P ING ENIERD 76| M sl ¥ N T N'C N'C
1[LAFLATA P PROFESIONAL 3| F sl i NC C C [
2{LAPLATACITYRELL C CONTADOR POBLICO 5 sl 3 NC [i] C X
3[NIC P CONTAOORPOBLICD 5 NO N'C [u] C N'T
4|CARITALFEDERAL P ING EMIERD i b X C | C
5[CAPITALFEDERAL P ABOGADD L) S X C C C C
G [PIMNAVAR P PROFESIONAL C 5 3 C 1 C C
7 [J. WARRAOL C CONTADORFOBLICO 5 5 ¥ C C C C
162 |PINAAR [ TECHICO MECANICO M H] X ] Sl X X
169 |ES COBAR [ QUIMICO INDUSTRIAL T M sl 3 NC Sl 3 X
170 |CAPITALFEDERAL W [COMSULTORAPSICOLAGICA &7 [ F NO N'C i NO ¥ X
171 |CAPITALFEDERAL [ NG ENIERD MECANICO GE | b sl x NC Sl x NC
172 [WMCENTELOFEZ [ QUMICO 6 | b sl 3 NC NOD NC X
173 |CAPITALFEDERAL C ONTADOR POBLICA 54 | hd [ n] 3 N T N'C N
174|CAPITALFEDERAL NC AGRIMENS OR G5 | b sl x NC MO x NC
175 |[HERNAL [ CONTADOR POBLICO 49 M sl NC NC Sl X X
176 |CAPITALFEDERAL C CONOMISTA 42 [ M NOD i X NC NC N'C
177 |PINAWAR P ARQUITECTO 36| M sl ¥ N 5l ¥ N'C
T|[CARITALFEDERAL [ ABOGADD 50 M NO NC ] [1] NC X
T{NC NC MEDICO 43 [ F sl 3 NC [i] NC NC
20[MCENTELOPES B EDICO 55 | hd sl 3 N | 3 X
181 |PINAIAR F PROFESIONAL GO | W sl X NC Sl X x
182 |CAPITALFEDERAL NC COMERCIANTE 65 | M sl 3 NC Sl 3 X
183 [N W MEDICO NI [N [ n] N'C H T N'C N
134[ADR0OG UE [ JUBILADD G | b sl x NC MO NC kS
185 |CAPITALFEDERAL [ BWPLEADD GBS | F H] X NC Sl X NC
126 [WICENTELOFEZ W BEMPRESARID 39 (M sl i NC 5l i X
187 [SAMISIDRO R Al A DE CASA 56 | F sl ¥ i 5l ¥ X
128 |[CHAS COMOS [ MEDICO oM sl X NC MO NC X
189 |CAPITALFEDERAL C ING ENIERD BE | M sl i NC ND NC X
190 [WMARTINES B N'C NI [N NO N'C # 5l 3 X
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ANEXO I

LISTADO DE CONFLICTOS Y
POTENCIALIDADES DETECTADOS POR LA
COMUNIDAD.
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PRESENTACION

En el marco del Plan de Desarrollo Sustentable del Partido de Pinamar, la participacion comunitaria
constituye un componente esencial en el proceso metodoldgico, que alimenta en forma continua y
permanente tanto la etapa diagnostica como la propositiva.

Desde ese enfoque, si bien el reconocimiento de las problematicas territoriales tiene como base de
sustentacion los estudios técnicos mediante la accion de diversos especialistas, resulta imprescindible para
la elaboracion de conclusiones la opinion critica que los actores sociales tienen sobre la realidad del
territorio, dado que es su accionar el que cotidianamente produce las transformaciones del habitat.

En oportunidad de la elaboracion del Diagndstico efectivizado al afio 1996, fueron contempladas como
instancias de participacion comunitaria la realizacion de consultas a informantes calificados y entrevistas a
diversos actores sociales de la comunidad pinamarense. Complementariamente, se han exiraido opiniones
relacionadas con las tematicas en estudio de los medios periodisticos regionales.

Con el objeto de actualizar el mencionado diagnostico se han generado en esta oportunidad nuevos dmbitos
de participacion a través de la implementacion de distintas modalidades operativas.

En ese sentido, a los fines de reflexionar en torno a 1as problematicas que presenta el territorio del Partido, se
han llevado a cabo una serie de talleres, promoviendo de este modo el intercambio de opiniones,
inquietudes y deseos de los distintos actores sociales.

Los talleres se organizaron conjuntamente con el equipo de la UNLP que realiza el Plan Estratégico Regional
Atlantico Norte, motivo por el cual se abordaron cuestiones referidas tanto al ambito local como al regional.
En ese marco, cada uno de los equipos de trabajo exirajo de las reuniones los aspectos pertinentes a cada
proyecto.

Se desarrollaron en cuatro jornadas espaciadas en el transcurso de cuatro meses, en cada una de las cuales
los asistentes expresaron y debatieron sus opiniones en relacion a las siguientes nucleos tematicos:
Productivo-comercial; Urbano ambiental, Social y Turismo. La propuesta de trabajo permitio abordar
conflictos y potencialidades en torno a las distintas problematicas los cuales quedaron consignados a través
de documentos.

Complementariamente al desarrollo de los talleres se han efectivizado otras instancias de participacion
comunitaria a través de consultas a informantes calificados asi como a partir de la recepcion de opiniones de
distintas instituciones enunciadas en documentos recepcionados o en articulos periodisticos publicados en
el ambito local.

Seguidamente, se presenta en forma de listado la sintesis de los principales conflictos y potencialidades
enunciados por la comunidad en las diferentes instancias de participacion que, a los efectos de su
sistematizacion se agrupan en aspectos sociales, economicos, urbano-ambientales y turisticos.
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| CONFLICTOS

POTENCIALIDADES

ASPECTOS SOCIALES

FALTA DE JUZGADO PENAL, COMERCIAL Y LABORAL.
FALTA DE SEGURIDAD Y DE PREVENCION DEL DELITO.

CONCIENCIA DE LA COMUNIDAD PARA LA RESOLUCION DEL
PROBLEMA.

SEGURIDAD | FALTA DE SEGURIDAD EN EDIFICIOS ESCOLARES Y HOSPITALES. ACTIVIDAD QUE DESARROLLA EL FORO DE SEGURIDAD
FALTA DE SEGURIDAD COSTERA EN ACCIDENTES O CONFLICTOS EN
EL MAR.
VICIOS Y MALAS COSTUMBRES VINCULADAS A LAS PRACTICAS LAS INSTITUCIONES SOCIALES Y DEPORTIVAS LOCALES.
RECREACION | DEPORTIVAS EN LA CALLE. LA EXIST!ENCI/—\ DEL RECUR,SO MAR PARA LA ENSENANZA DE
NATACION Y DEPORTES NAUTICOS.
AUSENCIA DE CONTROL DE LA CALIDAD DEL AGUA CORRIENTE. ANTECEDENTE DE UN PLAN DE ATENCION PRIMARIA DE LA SALUD
INSUFICIENTE DIFUSION DE LOS PLANES DE VACUNACION. EN FAMILIA (1998).
BUROCRATIZACION DEL ACCESO A LA SALUD PROGRAMAS SANITARIOS MUNICIPALES EN OSTENDE Y VALERIA DEL
UTILIZACION DE LA SALUD PARA CUESTIONES PARTIDARIAS. MAR.
SALUD FALTA DE UN HOSPITAL REGIONAL.
FALTA DE INTEGRACION CON LAS ENTIDADES INTERMEDIAS
FALTA DE SEGUIMIENTO SANITARIO EN NINOS Y JOVENES.
DIFICULTADES DE ACCESO A CENTROS DE SALUD POR DISTANCIAS
Y HORARIOS.
TRABAJO TEMPORARIO ES TRADICIONAL EN PINAMAR., LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION COMO GENERADORA DE
INCREMENTO DEL TRABAJO EN NEGRO. EMPLEOS PARA LA MANO DE OBRA LOCAL.
DISTORSION DEL MERCADO LABORAL POR LA APARICION DE
INMIGRANTES.
EMPLEO SATURACION DEL EMPLEO ESTATAL
FALTA DE PROTECCION DEL EMPLEQ TEMPORARIO EN VERANO.
FALTA DE ABSORCION MANO DE OBRA JUVENIL LOCAL
MALA IMPLEMENTACION DE LOS PROGRAMAS DE EMPLEO
TRANSITORIO (PLAN TRABAJAR)
FALTA DE CONCIENCIA HISTORICA SITIOS HISTORICOS Y REFERENCIALES QUE PERMITEN RECUPERAR LA
FALTA DE CONCIENCIA SOCIAL EN RELACION A LOS BENEFICIOS HISTORIA DE LA LOCALIDAD.
DE LOS CODIGOS URBANISTICOS. EL MAR Y EL BOSQUE COMO EJE DEL DESARROLLO DE
CULTURA FALTA UN INVENTARIO DEL PATRIMONIO ARTISTICO-CULTURAL. ACTIVIDADES ARTISTICAS Y DE INTEGRACION Y REFERENCIA
FUERTE CONTRASTE DE CULTURAS ENTRE LOS QUE VIENEN A CULTURAL.
TRABAJAR DESDE PAISES LIMITROFES Y EL RESTO DE LA COMUNIDAD
NIVEL EDUCATIVO BAJO BUENA INFRAESTRUCTURA Y NIVEL DE CAPACITACION EN CICLO
ESCASEZ DE PRESUPUESTO INICIAL.
CRECIMIENTO DEMOGRAFICO SUPERO LA OFERTA DE
INFRAESTRUCTURA
FALTA DE UTILIZACION DE RECURSOS LOCALES PARA LA
CAPACITACION DOCENTE.
FALTA DE CORDINACION ENTRE LOS DISTINTOS NIVELES
EDUCACION FALTA DE PERFECCIONAMIENTO DOCENTE

DESVALORIZACION DEL ROL DOCENTE, INCIDENCIA DE
PROBLEMATICAS SOCIALES EN EL DESEMPENO DE LA TAREA
EDUCATIVA Y DIFICULTADES DE INTEGRACION ENTRE LA ESCUELA Y
LA FAMILIA ( EGB;POLIMODAL).

FALTA DE CENTRO DE FORMACION PROFESIONAL CON SALIDA
LABORAL

INSUFICIENCIAS EN EL NIVEL TERCIARIO PARA GENERAR CARRERAS
ALTERNATIVAS A QUIENES NO SIGUEN EN LA UNIVERSIDAD.

Convenio — Municipalidad de Pinamar / Universidad Nacional de La Plata - Unidad de Investigacion N°5. FAU-UNLP

157




PLAN DE
DESARROLLO

-‘,-SUSTENTABLE
PINAMAR

| CONFLICTOS

POTENCIALIDADES |

ASPECTOS ECONOMICOS

COMERCIO

EMPOBRECIMIENTO DE LA DEMANDA, PROVOCA COMPETITIVIDAD
DE PRECIOS Y REPERCUTE EN LA CALIDAD DEL PRODUCTO.

ALTO COSTO DE MANTENIMIENTO DE LOS COMERCIOS (IMPUESTOS
Y SERVICIOS).

COMPETENCIA DESLEAL POR PARTE DEL COMERCIO
GOLONDRINA.

FALTA DE PLANIFICACION DEL TIPO DE COMERCIOS NECESARIOS.
FALTA DE CONTROL EN LOCALIZACION DE COMERCIOS.
CARENCIA DE INFLUENCIA REGIONAL DEL COMERCIO LOCAL.
LOS COMERCIOS CERRADOS GRAN PARTE DEL ANO

PRECIOS ALTOS Y DESLEALTAD COMERCIAL AL TURISTA
DISMINUCION DE LA CALIDAD DEL PRODUCTO TURISTICO LA CAIDA
DEL PODER ADQUISITIVO DEL TURISTA.

ARTESANIAS LOCALES.
NO SE HAN INSTALADO HIPERMERCADOS
LOS BALNEARIOS PERMANECEN ABIERTOS HASTA FIN DE MARZO

INDUSTRIA

FALTA DE CRECIMIENTO ECONOMICO ORDENADO.

PROBLEMAS AMBIENTALES ASOCIADOS A SU LOCALIZACION.
EXPLOTACION INDEBIDA DE MINERALES (ARENA)
INCUMPLIMIENTO DE INSCRIPCION BROMATOLOGICA INDUSTRIAL
FALTA DE CONTROLES SOBRE INDUSTRIAS CONTAMINANTES

| CONFLICTOS

| POTENCIALIDADES |

ASPECTOS URBANO-AMBIENTALES

GESTION

FALTA DE CAMPANAS TENDIENTES A DIFUNDIR LOS BENEFICIOS DE
LAS NORMAS URBANAS.

FALTA CONTROL DE LA APLICACION DE LEGISLACION URBANISTICA.
FALTA ORDENAMIENTO GLOBAL DEL CRECIMIENTO URBANO.
TRANSGRESIONES AL CODIGO URBANO POR MEDIO DE
EXCEPCIONES.

FALTA ORDENAMIENTO DEL CENTRO COMERCIAL.

TRATAMIENTO DESIGUAL DE PATRONES DE URBANIZACION EN
OSTENDE Y EL RESTO DEL PARTIDO (DIMENSIONES DE LOS LOTES,
FORESTACION, CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS).

FALTA DE CONTROL ADECUADO DEL TRANSITO VEHICULAR EN
PLAYA Y MEDANOS.

DESTRUCCION DEL PATRIMONIO NATURAL Y URBANO POR
INOBSERVANCIA DE LAS NORMAS.

AMBIENTE

FALTA DE CAMPANAS DE EDUCACION PARA LA CONCIENCIA
AMBIENTAL.

EROSION COSTERA, CLOACALES AL MAR, ACUIFERO
CONTAMINADO, DESTRUCCION DEL BOSQUE Y LA TOPOGRAFIA.
FALTA DE TRATAMIENTO DE RESIDUOS DOMICILIARIOS Y
PATOLOGICOS.

INVASION DE CONSTRUCCIONES EN EL FRENTE MARITIMO POR
PARTE DE LOS CONCESIONARIOS DE PLAYA.

CONTAMINACION VISUAL POR ANTENAS TELEFONICAS Y
CARTELERIA.

AFECTACION DEL RECURSO PLAYA A PARTIR DEL PROYECTO DE LA
Av. DEL MAR.

CONTAMINACION AUDITIVA E INVASION DE ESPACIO PUBLICO POR
MEDIO DE ESPECTACULOS.

CONSTRUCCIONES INADECUADAS EN PLAYA PERJUDICAN LA
DINAMICA NATURAL.

EXTRACCION ILEGAL DE ARENA Y TALA INDISCRIMINADA DE
ARBOLES.

RUPTURA DE ANTIDUNAS COSTERA PARA ACCEDER A LA PLAYA
RIESGO DE EXPLOTACION INTENSIVA DE LA PLAYA

MEDIO NATURAL (BOSQUE, MAR) COMO PATRIMONIO Y RECURSO
PAISAJISTICO.

RESERVA DUNICOLA COMO PUESTA EN VALOR DEL RECURSO
NATURAL MEDANO Y COMO RESERVORIO DE AGUA.

SERVICIOS

INSUFICIENTE EXTENSION DE LAS REDES DE AGUA Y CLOACAS,
PARTICULARMENTE EN AREAS DE ALTA DENSIDAD

FALTA DE TRATAMIENTO ADECUADO DE LOS DESAGUES PLUVIALES Y
DE LAS CUENCAS SUPERFICIALES.

MEJORAMIENTO DE LOS NIVELES DE VINCULACION EN LA
MICROREGION (VILLA GESEL, PINAMAR, GRAL. MADARIAGA)
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.

ASPECTOS TURISTICOS

FALTA DE UN PROGRAMA DE MARKETING TURISTICO

FUERTE COMPETENCIA INTERNACIONAL (URUGUAY, BRASIL)
FALTA DE DIVERSIFICACION, COMPLEMENTACION Y
COORDINACION DE LA OFERTA TURISTICA

DESACTUALIZACION Y FALTA DE CONTROL DE LAS
CATEGORIZACIONES DE OFERTA HOTELERA, RESIDENCIAL, Y
SERVICIOS TURISTICOS.

FALTA DE NORMATIVAS Y CONTROL DE CALIDAD E INSTALACIONES
COMERCIALES

INSUFICIENTE CAPACITACION DE RECURSOS HUMANOS
VINCULADOS AL TURISMO

AUSENCIA DE ESTUDIOS QUE PERMITAN ORIENTAR LAS INVERSIONES
DEL SECTOR PRIVADO EN EL MARCO DE UN DESARROLLO
SUSTENTABLE EN LO SOCIAL, ECONOMICO Y AMBIENTAL.

FALTA DE DETERMINACION DE LOS PRODUCTOS TURISTICOS
ESPECIFICOS QUE IDENTIFIQUEN EL LUGAR.

FALTA DE UN ORGANISMO DE GESTION VINCULADO AL TURISMO.
FALTA DE CURSOS DE CAPACITACION

FALTA DE CONCIENTAZACION TURISTICA EN LOS RESIDENTES,
COMERCIANTES Y EMPRESARIOS.

AUSENCIA DE MONITOREO DE LA ACTIVIDAD TURISTICA QUE
PERMITA REALIZAR EVALUACIONES DE IMPACTO AMBIENTAL.

EXPERIENCIAS REALIZADAS EN VALERIA DEL MAR CON
DESCUENTOS EN COMERCIOS LOCALES, COMO FORMA DE
PROMOVER EL TURISMO FUERA DE TEMPORADA.
POSIBILIDADES DE INCREMENTAR LA RECREACION AGRESTE Y
PASEQS, A PARTIR DEL RESCATE Y VALORIZACION DE LOS
RECURSOS NATURALES EXISTENTES.

DIVERSIDAD DE OFERTA DE EQUIPAMIENTOS Y DE PLAYA
AUMENTO DEL TURISMO DE FIN DE SEMANA FUERA DE LA
TEMPORADA ESTIVAL.
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LISTADO DE ACCIONES PROPOSITIVAS
DETECTADAS POR LA COMUNIDAD
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJES TEMATICOS FUNDAMENTALES
ECONOMICO

IDEA 1. Promover la articulacion y complementacion de los recursos y potencialidades
turisticas de la region.

IDEA 2. Consolidar el desarrollo de un perfil turistico sustentable manteniendo su identidad e
incorporando nuevas modalidades y exigencias de la demanda actual.

IDEA 3. Desarrollar otras actividades productoras de bienes y servicios que diversifiquen el
excedente local y que incremente la oferta de empleo sin afectar al medio.

SOCIO-CULTURAL

IDEA 1. Promover el mejoramiento de la calidad de vida.
IDEA 2. Promover la educacion en todos sus niveles y la capacitacion.
IDEA 3. Promover el mejoramiento de la atencion sanitaria y prevencion en salud.

IDEA 4. Promover el desarrollo de actividades culturales, recreativas y deportivas
reconociendo y valorando los recursos locales.

IDEA 5. Promover el mejoramiento de las condiciones de seguridad.
AMBIENTAL
IDEA 1. Incorporar el concepto de sustentabilidad ambiental en el desarrollo de las
actividades economicas
IDEA 2. Garantizar que el desarrollo urbano no afecte el ambiente.
IDEA 3. Preservar los recursos naturales e implantados (playa, médano, bosque).

TERRITORIAL

IDEA 1. Asegurar la provision y funcionamiento de infragstructuras y equipamientos en areas
urbanas actuales, y futuras expansiones.

IDEA 2. Asegurar el crecimiento del area urbana, manteniendo condiciones de
sustentabilidad.

IDEA 3. Ordenar el funcionamiento del sistema de movimientos locales, optimizando su
articulacion con la red regional.

IDEA 4. Reestructurar el frente maritimo, contemplando la dindmica del recurso natural.

IDEA 5. Optimizar la calidad del paisaje del partido, particularmente en el frente maritimo, los
corredores circulatorios y las areas centrales.
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PLAN DE
DESARROLLO

“SUSTENTABLE
PINAMAR

EJE ECONOMICO.

IDEA 1.

PROMOVER LA ARTICULACION Y COMPLEMENTACION ARMONICA DE LOS RECURSOS Y POTENCIALIDADES
DE LA REGION.

CAMINQS POSIBLES ACCIONES

1. PROMOCION INDUSTRIAL
CON UTILIZACION DE
MATERIA PRIMA
REGIONAL.

Alimentos artesanales (alfajor/ dulces/ quesos/ embutidos etc.)

Fabrica harina de pescado

Creacion de parque industrial con Madariaga

Frigorifico regional en Madariaga

Industrializacion madera

Industrializacion productos agricolas regionales

2. INTEGRACION REGIONAL
DE LA OFERTA TURISTICA

Infraestructuras regionales (aeropuertos/residuos/multitrocha)

Promocion nacional e internacional con Secretaria de turismo de
Nacion

Escuela regional de turismo

Turismo de estancias

Promocion de fiestas populares locales y regionales.

3. DESARROLLO DE
ACTIVIDADES PRIMARIAS
REGIONALES

Desarrollo actividad pesquera regional

Promover horti/api/fruticultura

Explotacion forestal

Criaderos de mariscos y de carpinchos

Cultivo intensivo de verdura y fruta exotica

Plantaciones de lavanda
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PLAN DE

DESARROLLO

SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE ECONOMICO.

IDEA 2.

CONSOLIDAR EL DESARROLLO DE UN PERFIL TURISTICO SUSTENTABLE MANTENIENDO SU IDENTIDAD E
INCORPORANDO NUEVAS MODALIDADES Y EXIGENCIAS DE LA DEMANDA ACTUAL.

CAMINOS POSIBLES

ACCIONES

1. FOMENTAR EL
MEJORAMIENTO DE LA
CALIDAD DE LA OFERTA
TURISTICA.

Mejorar la calidad del producto y servicio turistico

Control de calidad del servicio turistico

Mejor atencion al turista

Actualizacion y control categorias hoteleria/gastronomia

Orientacion municipal al comercio

2. PROMOVER EL
MANTENIMIENTO DE LA
ACTIVIDAD TURISTICA
TODO EL ANO.

Difusion actividades baja temporada

Promocionar estadias cortas

Balnearios abiertos minimo 6 meses

Diversificar la oferta turistica.

Subsidiar comercios permanentes frente temporarios

3. PROPICIAR LA
ARTICULACION
PUBLICO/PRIVADO PARA
LA PROMOCION TURISTICA

Ente mixto auténomo turismo

Asociaciones de compra p/comercios (con presencia oficial)

Creacion de ente regulador de productores y consumidores.

Bajar los impuestos a comerciantes

Actividades gratuitas para atraer al turismo
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE ECONOMICO.

IDEA 3.
DESARROLLAR OTRAS ACTIVIDADES PRODUCTORAS DE BIENES Y SERVICIOS QUE DIVERSIFIQUEN EL
EXCEDENTE LOCAL Y QUE INCREMENTEN LA OFERTA DE EMPLEQ SIN AFECTAR AL MEDIO.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES

. Fomento de la pequefia empresa (PYMES)

. Fortalecimiento de asociaciones intermedias
1. ESTIMULAR DESDE LA

GESTION LA PRODUCCION |. Fomentar asociativismo y cooperativismo entre comercios locales
DE BIENES Y SERVICIOS

. Eliminacion venta ambulante

. Evitar la sobreoferta de servicios turisticos

« Promover actividades econdmicas no contaminantes alimenticias

. Ecoturismo/agroturismo

2 INCENTIVAR EL « Industria textil no contaminante
DESARROLLO DE y . . L
INDUSTRIAS NO . Seleccion y procesamiento de residuos organicos
CONTAMINANTES . Chipeo de ramas p/viveros
 Reciclado de residuos
. Reutilizacion liquidos depurados para riego
3. PROMOVER LA . Paquetes turisticos: excursiones, alojamiento, alimentos
REALIZACION DE EVENTOS
CULTURALES, DEPORTIVOS |«  Cruceros desde Pinamar
Y TURISTICOS DE NIVEL . ,
INTERNACIONAL. - Reestructuracion del frente maritimo
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE SOCIO-CULTURAL

IDEA 1.
PROMOVER EL MEJORAMIENTO DE LA CALIDAD DE VIDA.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES

7. PROMOVER LA . Educar para una participacion responsable y comprometida
PARTICIPACION PARA LA , L .
INTEGRACION SOCIAL « Consolidar la identidad social.

2. GARANTIZAR LA . Creacion de fuentes de trabajo auténticas.
SUSTENTABILIDAD SOCIAL - o
MEDIANTE ACCIONES DE. L Cumplimiento legislacion laboral
PROMOCION Y « Promover la contratacion de mano de obra local.
MEJORAMIENTO DE LAS iy
CONDICIONES DE EMPLEO. |* Seguro de caucion para desempleados.

3. FORTALECER LOS . Fomentar el trato hospitalario entre vecinos y con los turistas.
VINCULOS COMUNITARIOS :
DE LA POBLACION LOCAL Y |* Defensa al consumidor
TURISTAS. . FEvitar la contaminacion sonora

IDEA 2.

PROMOVER LA EDUCACION EN TODOS SUS NIVELES Y LA CAPACITACION.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES
7. ADECUAR LOS NIVELES DE |- Gabinetes de orientacion familiar en escuelas.
EDUCACION PARA EL . Campanas de educacion vial.
CONJUNTO DE LA
SOCIEDAD LOCAL. . Campanas de educacion para el uso del mar
. Promover formacion terciaria y universitaria. (microempresas/

2. PROMOVER EL turismo/ pymes).

Elgﬁéil(q)%l\&gLngPNEl\l%/%R . Ce.n.tros de formacion profesio.nal para jovenes y aQuItgs.
APROVECHANDO LAS . Utilizar recursos humanos regionales para la capacitacion docente.
CAPACIDADES LOCALES Y |.  Fomentar educacion artistica.
REGIONALES. o :

. Programas de capacitacion para actores sociales.

3 GENERAR PROGRAMAS DE |° Capacitacion personal y prestatarios del servicio turistico.
EDUCACION ORIGINADOS |- Carreras terciarias y universitarias con orientacion en hoteleria,
POR EL TURISMO Y OTRAS gastronomia.

ACTIVIDADES.

Capacitacion de guias turisticos.
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PLAN DE
DESARROLLO

. SUSTENTABLE
.‘p LN A MAR

EJE SOCIO-CULTURAL.

IDEA 3.
PROMOVER EL MEJORAMIENTO DE LA ATENCION SANITARIA'Y LA PREVENCION EN SALUD.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES

. Centros de rehabilitacion y prevencion de la drogadiccion.

1 MEJORAR LA OFERTADE  |° Hogares particulares para rehabilitacion de discapacitados.

EQUIPAMIENTOS PARA LA . .

ADECUADA PRESTACION  |° Centros de recuperacion para convalecientes.
SANITARIA DE LA .y . iy

POBLACION LOCAL Y . Ampliacion horarios de atencion en Centros de Salud.
TURISTA.

« Descentralizacion servicios de laboratorio.

« Mejorar la atencion odontoldgica.

2. CONSOLIDAR Y AMPLIAR
LAS CAMPANAS DE
PREVENCION DE LA
SALUD.

Educacion para una procreacion responsable.

. Prevencion social p/ combatir el alcoholismo y la drogadiccion.
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE SOCIO-CULTURAL.

IDEA 4:

PROMOVER EL DESARROLLO DE ACTIVIDADES ~ CULTURALES, RECREATIVAS Y DEPORTIVAS,
RECONOCIENDO Y VALORANDO LOS RECURSOS LOCALES.

CAMINOS POSIBLES

ACCIONES

1. PROMOVER LA
REALIZACION DE
ACTIVIDADES ARTISTICAS
Y CULTURALES QUE
PONGAN EN VALOR LOS
RECURSOS LOCALES.

Competencias culturales (teatro, coros, musica)

Apoyar la biblioteca.

Mejorar el funcionamiento de los cines.

Teatro municipal.

Congresos, convenciones, reuniones empresariales.

Difusion de la historia de la region.

Fortalecer la identidad local.

Recorridos turisticos todo el afo a lugares fundacionales locales y
regionales.

Promover actividades vinculadas a las distintas colectividades.

Actividades culturales para residentes. Talleres de escultura y pintura
en madera.

2. ESTIMULAR EL

Recreacion con recursos y artesanias locales (bicicleteadas,

DESARROLLO DE cabalgatas, cuatric,etc.).
ACTIVIDADES « Encuentros folkloricos en otofio y primavera. Desfiles de carruajes.
RECREATIVAS QUE
VALORICEN LOS . Excursiones a los médanos y bosque. Travesias y otras actividades
RECURSOS PROPIOS PARA nocturnas en playa.
LA POBLACION LOCAL Y . . - .
ATRACTIVO TURISTICO. . Promover actividades recreativas para distintos grupos etareos.

3 INCREMENTAR EL . Fomentar gctmdad deportiva de la poblacion local. Cooperadora del
DESARROLLO DE Polideportivo.

. El deporte como recurso turistico. Torneo internacional de Golf,

DEPORTES Y POTENCIAR :
SU APROVECHAMIENTO deportes de alto nivel.
TURISTICO . Promover deportes hipicos (polo, salto, cabalgata) y nauticos (surf,

yachting,etc.)
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE SOCIO-CULTURAL.

IDEA S
PROMOVER EL MEJORAMIENTO DE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES

1. MEJORAR Y AMPLIAR « Gestion ante el gobierno provincial.
ACCIONES Y
EQUIPAMIENTOS PARA LA . : ,
PREVENCION DEL DELITO. |° Creacion Consejos locales de Seguridad.
2. INCREMENTAR LA -+ Seguridad en playa
VIGILANCIA DIURNA'Y , , i
NOCTURNAEN LOS « Medios de seguridad costera todo el afo.
ESPACIOS PUBLICOS.

. Seguridad en equipamientos publicos.

« Ordenar el funcionamiento circulatorio.
3. PROMOVER MAYOR

SEGURIDAD EN EL . Campanas de Seguridad vial.
FUNCIONAMIENTO DEL

TRANSITO.

. Incrementar el control del transito en Ruta y local.
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE AMBIENTAL.
IDEA 1
INCORPORAR EL CONCEPTO DE SUSTENTABILIDAD AMBIENTAL EN EL DESARROLLO DE LAS ACTIVIDADES
ECONOMICAS.
CAMINOS POSIBLES ACCIONES
1. COORDINAR CON LOS - Planificar la explotacion de los recursos.
MUNICIPIOS VECINOS UN |- Elaboracién de normas de proteccion ambiental de cumplimiento
USO SUSTENTABLE DE LOS regional.
RECURSOS NATURALES. |, Control de explotacion de los recursos.
2. INCORPORAR EL . Evaluacion ambiental sistematica de empresas y comercios.
CONCEPTO DE : - : :
SUSTENTABILIDAD A LA . Evitar la depredacion con fines comerciales.
ACTIVIDAD TURISTICA. . Las nuevas actividades turisticas no deben afectar al medio.
IDEA 2.

GARANTIZAR QUE EL DESARROLLO URBANQ NO AFECTE EL AMBIENTE.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES
7 PROMOVER LA . Elaboracion de campanas de Educacion Ambiental.
EDUICACION AMBIENTAL o . .
PARA RESIDENTES Y « Educacion turistas para mantenimiento de limpieza.
TURISTAS. « Crear Cuerpo de Educadores Ambientales.
. Tratamiento de la basura.
2. TRATAMIENTO Y . Retiro periodico de deshechos de la via publica. Recoleccion restos
DISPOSICION FINAL DE de poda.
LOS DESHECHOS . L
URBANOS. . (alidad e higiene urbana.
. Completamiento redes de desagties cloacales. Planta de tratamiento.
3 TRATAMIENTO ADECUADO |° Recoleccion de desagiies pluviales en cuencos cerrados (vacios
DE LOS EFLUENTES urbanos).
PLUVIALES . Prever en expansiones urbanas, espacios para la contencion de

excesos pluviales.
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE AMBIENTAL.

IDEA 3.
PRESERVAR LOS RECURSOS NATURALES E IMPLANTADOS (PLAYA, MEDANO, BOSQUE).

CAMINQS POSIBLES ACCIONES

. Mantenimiento y control de la limpieza de la playa. Evitar su
contaminacion y degradacion.

. Favorecer el mantenimiento de las condiciones naturales de la playa.

1. ESTABLECER
MECANISMOS DE GESTION |.  No autorizar nuevas construcciones en playas del partido.
QUE ASEGUREN UNA
ADECUADA EXPLOTACION
DEL RECURSO PLAYA.

Sustituir construcciones fijas por elementos flexibles en la playa.

. Proteger a la playa de los vientos con cercos de juncos.

. Respetar la dindmica natural del frente maritimo.

2. GENERAR ACCIONES PARA |, Mantener reserva dunicola y evitar la alteracion del médano.
LA PROTECCION Y

MEJORAMIENTO DEL « Mantener y fomentar la forestacion. Evitar tala y podas
BOSQUE Y indiscriminadas.

MANTENIMIENTO DEL . Campanas preventivas contra incendios. Control de incendios
MEDANO. forestales.

. Mantenimiento permanente de calles. Recoleccion de ramas sin
afectar al suelo.

. FEvitar el volcamiento al mar de los desagues pluviales.

3 PRESERVAR RASGOS . Prohibicion de alambrados, medianeras y aceras.
DISTINTIVOS DEL . Multar a los que ensucian o dafian playas, bosque, médano, calles y
AMBIENTE NATURAL Y baldios.
CONSTRUIDO.

. FEvitar carteleria gigantesca.

. Control de contaminacion acustica.

. Control de contaminacion de los transportes publicos.
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PLAN DE
DESARROLLO

. SUSTENTABLE
.‘p LN A MAR

EJE TERRITORIAL.

IDEA 1.

ASEGURAR LA PROVISION Y FUNCIONAMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS Y EQUIPAMIENTOS EN AREAS

URBANAS ACTUALES, Y EN FUTURAS EXPANSIONES.

CAMINOS POSIBLES

ACCIONES

1. GARANTIZAR LA
AMPLIACION Y
MEJORAMIENTO DE LOS
SERVICIOS PUBLICOS.

Mejoramiento de la iluminacion urbana.

Aumentar la presion de agua en enero.

Extender redes de agua y cloacas.

Asfaltar solo los caminos principales.

Cableado subterraneo.

Limpieza y mantenimiento de calles.

Parquizacion de la Av. Bunge.

2. DESARROLLAR
EQUIPAMIENTOS URBANOS
QUE VALORICEN LAS

CAPACIDADES TURISTICAS |,

LOCALES.

Aeropuerto local.

Puerto deportivo.

Complejos hoteleros y residenciales de nivel internacional.

Paseos de compras.

Centro de Congresos y convenciones de nivel internacional.

Centro comercial recreativo cubierto.

Atalayas del bosque (torres de control).
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE TERRITORIAL.

IDEA 2.
ASEGURAR EL CRECIMIENTO DEL AREA URBANA MANTENIENDO CONDICIONES DE SUSTENTABILIDAD

CAMINOS POSIBLES ACCIONES

« Preservar actuales valores de densidad.

. Mantener condiciones de ocupacion originales de Caril6.

7. ORDENAR EL CRECIMIENTO

Mayor control del cumplimiento de la legislacion urbano ambiental.

DE LAS ACTUALES AREAS
URBANAS MANTENIENDO |- No permitir edificios altos cerca de la costa.
CONDICIONES DE
SUSTENTABILIDAD. . Contener el crecimiento edilicio en el bosque.
. Diferenciar caracteristicas urbanas de cada localidad.
. Evitar crecimiento de las edificaciones precarias.
2. INCORPORAR NUEVAS . Favorecer la ejecucion de nuevos emprendimientos residenciales.
MODALIDAES HOTELERAS

Y RESIDENCIALES QUE . Countries sin alambres, integrandose con Gral. Madariaga.
RECONOZCAN LAS

PARTICULARIDADES DEL
PARTIDO.

. Barrios cerrados o countries tematicos para grupos reducidos.
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE TERRITORIAL.

IDEA 3.
ORDENAR EL FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA DE MOVIMIENTOS LOCALES, OPTIMIZANDO SU
ARTICULACION CON LA RED REGIONAL.

CAMINOQS POSIBLES ACCIONES

« Multitrocha entre Gral. Madariaga- Pinamar.

Ferrocarril asociado a alquiler de autos.

1. PROMOVER ACCIONES QUE

CONTRIBUYAN AL . Intensificar servicio ferroviario.
MEJORAMIENTO DE LAS
VINCULACIONES DEL . Remodelacion acceso a Pinamar.
PARTIDO.
. Potenciar y mejorar los accesos locales.
. Tren turistico que una centros balnearios.
. Diferenciar vias troncales de caminos secundarios con forestacion,
2 REALIZAR ACCIONES A pavimento articulado, etc.
NIVEL LOCAL QUE « No pavimentar la Av. Del Mar. (Opiniones divididas)
MEJOREN LAS
CONDICIONES DE . Gamino entre la Frontera y Montecarlo.
CIRCULACION.

. Mejorar la Av. Bunge con senderos peatonales y bulevar central.

« Ordenar el transito y estacionamiento puablico.

. Prohibir circulacion de vehiculos motorizados en 1a playa.

3. MEJORAR LA GESTION DEL
TRANSITO EN EL MARCO
DE UNA ACCESIBILIDAD
SUSTENTABLE.

. Limitar la circulacion de motos y cuatriciclos.

Controlar las velocidades especialmente en la Av. Del Mar.

. Formar circuitos alternativos de transito.

« Mejoramiento de veredas y peatonalizacion temporaria de areas.
Bicisendas
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE TERRITORIAL.

IDEA 4.
REESTRUCTURAR EL FRENTE MARITIMO, CONTEMPLANDO LA DINAMICA DEL RECURSO NATURAL.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES

. Inscribir las diferentes acciones sobre el Frente desde una abordaje

1. EFECTUAR UN A integral sobre el mismo.
INTERVENCION GLOBAL « Resolucion sustentable de las circulaciones vehiculares y
SOBRE EL FRENTE estacionamiento.
MARITIMO RECONOCIENDO e
SU COMPLEJIDAD Y « No permitir edificios en altura sobre la costa.
SIGNIFICACION. . Dar cumplimiento a las recomendaciones de los estudios

profesionales encomendados.

« Mejorar la calidad edilicia de los balnearios, homogeneizando las
tipologias.

2. RACIONALIZAR LA
OCUPACION EDILICIA DEL
AREA PLAYA. . Regular cantidad y calidad de los balnearios.

Mejorar accesos peatonales a la playa.

. Construcciones en playa con técnicas adecuadas.

3 ESTABLECER ACCIONES  |° Delimitacion en playa de espacios para juegos.

TENDIENTES AL
MANTENIMIENTO DEL
RECURSO PLAYA.

« Restringir acceso de animales a playa.

« Cuidar y fomentar las playas publicas.
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PLAN DE
DESARROLLO
SUSTENTABLE

VAR
PINAMAR

EJE TERRITORIAL.

IDEA 5.
OPTIMIZAR LA CALIDAD DEL PAISAJE DEL PARTIDO, PATICULARMENTE DEL FRENTE MARITIMO,
CORREDORES VIALES Y AREAS CENTRALES.

CAMINOS POSIBLES ACCIONES
1. TRATAMIENTO , - ,
PARTICULARIZADO DEL - Revalorizar caracteristicas propias de cada lugar.
BORDE COSTERO,
RECONOCIENDO SUS
RASGOS COMUNES Y SuS |- Control y calidad del espacio pablico del Mar.
DIFERENCIAS
2. TRATAMIENTO g
PARTICULARIZADO DE LAS |+ Proteger forestacion.
PRINCIPALES ARTERIAS Y
LOS ACCESOS QUE
CUALIFIQUEN LA IMAGEN |+ Utilizar la forestacion como recurso paisajistico.
DE PINAMAR.
 Regular contaminacion visual.
3. MEJORAMIENTO DELAS |+ Puestaen valor de los sitios historicos y referenciales de la region.
AREAS CENTRALES DEL
PARTIDO Y PUESTA EN .
VALOR DE LOS STIOS DE |* Mejorar nomencladores urbanos.
INTERES NATURAL,
HISTORICO O CULTURAL. |, Mejorar la zona de Bunge y el Mar.

Inventario de patrimonio cultural y artistico.
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