%@; .

i "-9"-{{{.\’\_..
\_fgég\{?ﬁ%{ i,

gy

ASES PARA EL PLAN DE DESARROLLO URBA
DE LA VILLA EL CHOCO!I

EXPERTO
ARQUITECTO ROBERTO ANTONIC CONVERTI




LUTEe

CONTRATO DE OBRA CFI Exp. N° 67240001
PROVINCIA: Neuquén

TITULO: Bases para el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocon
EXPERTO: Arq. Roberto Antonio Converti

COLABORADORES: Arqg. Fabio De Marco / Arq. Alberto Juan Maletti
MES Y ANO: 3° INFORME NOVIEMBRE DE 2005 ZwF £« wq(_




INDICE

PROLOGO AL INFORME FINAL ... eeeeretvese e eeeeeavsveeesanens é
OBJETIVOS ESTRATEGICOS ..ot oot 7
CUADROS TEMATICOS. ..ottt e e 8

COMPONENTE A ...ttt ettt eeett v eee e e e e e enenanneeeeeanvavasaesrneans 22

TAREA Aottt ettt v ettt eee e e e e st e e e e e e e e esee e eeseeeeannees 23
BASES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO ..o, 23
e Plano 1 - ESQuUemMas de 1as ZONGS. .........oovvveeieiiieceie e, 25
e Plano 2 - Plano general del ordenamiento urbano de |a Villa El
CROCON L e 25
e fFofos de la magueta del Ordenamiento Urbano de Ia Villa El
CROCON L e, 25

TAREA A3ttt e e e e e e vttt e e e e e e et nees st e e e e aaeereennnes 26
PROPUESTA DE TERMINOS DE REFERENCIA PARA.......cooooiiicie e, 26
LOS PROXIMOS ESTUDIOS......ciiieiiiie et 26
1. DENOMINACION DEL ESTUDIO: ...oovvov e 07
2 IMIOTIVO S L e e 27
S FINALIDAD: L e 30
A OBIETIVOS. e e s 32
O ALCANCE: L e, 32
5.1. Para la Propuesta de Zonificacion de Usos del Suelo ... 32
5.2. Para el Anteproyecto de un sector del Paseo Costero del Embalse
RAMOS MEXIAL ..., 33 .~
6. AREA EN ESTUDIO ! ... ettt e, 33
6.1. Para la Propuesta de Zonificacion de Usos del Suelo......o.oov.., 33
Se establece todo el Ejido MUniCoal...........cooevooeeoe e, 33
6.2. Para el Anteproyecto de un sector del Paseo Costero del Embalse
ROMOS IMEXIQI. ... e e, 33
6.3. Para las acciones inmediatas, que consoliden y controlen |la puesta
N MArCNA Al PIAN......oocoii e e 33
7. CARACTER DE LA SOLICITUD ... 34
8. NOMINA Y DESCRIPCION SINTETICA DE ANTECEDENTES DISPONIBLES EN
LA PROVINCIA e et 34

Bases para el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocdn
ARG, ROBERTO ANTONIO CONVERTI



8.1. Plan Urbano Ambiental de la Ciudad de Neugquen, Municipadlidad

de la Ciudad de NeUGUEN. ... e e 34
9. ORGANISMO RESPONSABLE DEL ESTUDIO O TRABAJO: ..o, 35
10. FUNCIONARIOS PROVINCIALES DE ENLACE: ....oooovoieeoeecee 35
TT.PLAN DE TAREAS: ..ot e, 36
* TAREA A.1. Diagnostico y Propuesta metodoldgica............cco......... 36
e TAREA A2. Propuesta de Zonificacion ..., 36
e TAREAB.1. Relevamiento del Sector...........cccoccoiiiiiiiiii 37
e TAREA B2 Anteproyecto de Arquitectura ..., 37
e  TAREAB.3. Computoy Presupuesto. ... 37
e TAREA B.4. Especificaciones TECNICAS ..., 38
» TAREA C.1. Diagnostico y Propuesta metodoldgicd..........oco. 38
12. PRESENTACION DE INFORMES: ........oovvoeeseeecetoee oo 38
ANEXO | e e 38
ANEXO L1 e 39
14, PROFESIONALES: e, 39
ANEXO [ e, 40
15. MEDIOS Y OTRAS PRESTACIONES: ... ..ooviiiie oo 40
ANEXO IV e e e, 41
16, CRONOGRAMA ... e iy
ANEXO V e e e e e e s 42
T7.PLAN DE PAGOS .. e, 42
TAREA Ad.........ooeeee ettt ettt e e e e e e eest e e s s e e e e s anenan 43
POSIBLES FORMAS DE FINANCIAMIENTO ..o, 43
DE LOS ESTUDIOS ..ot 43
1. Posibles formas de financiamiento del estudio...........occcvcceveeiii. 44
COMPONENTE B......oooneeeeeeet ettt e et e s s e e s enenes 45
TAREA B3 ...ttt ettt et s e e e s et s ereeeenaessens 46
LINEAMIENTOS BASICOS DEL DISENO ..., 46
DEL ESPACIO PUBLICO Y EL EQUIPAMIENTO URBANO........ SRR 46
LINEAMIENTOS BASICOS DEL DISENO DEL ESPACIO PUBLICO ... 47
Y EL EQUIPAMIENTO URBANO ..o, 47
PARQUE COSTERQ. ...ttt ettt ettt v st e e e e eaeeeeesenennann 47
1 BASE NATURAL DEL ESPACIO PUBLICO COSTERO.......oovevoevevrer . 47

Bases para e Plan de Desarrolio Urbano de la Villa El Chocdn
ARG ROBERTO ANTONIO CONVERTI



2 LINEAMIENTOS GENERALES Y CONTENIDOS DEL ESPACIO PUBLICO EN

EL PARQUE COSTERO. ..ot 83
El Parque Costero, un recormido representativo. oo, 83
Propuesta tematica del Pargue COSEro ...o..ovcvvoiioiocieeeeee 83
Senda peatonal de anchos variables, segun la topografia y el estado

NOTUNAl Al TEIMENO.....o e, 84
ESDACIOS TEMIGTICOS. ..o e e e 84
ESPACIOS APOMIVOS. ....oiiii i, 84
ESpQCIOSs de representQCION ..o e 85
Plazas MIFQAOIES ..ot 85
ESPACIOS INFANTIES .. el 85
Espacios gastronOmiCo €SPONTANEOS ......c..coiivie e eee e 85
El Parque Costero es un portal de comunicacion.............cccoccvecee, 85
3 OBRAS DE ESPACIO PUBLICO . ...ooooviviieieet oo 87
ESpacio pUblCO UMDANO ... e e 87
T PAVIMIENTO i e 87
2. VEIEAGS oo e, 87
3. PIAZOIETAS (oo, 87
4. AMDOIAD .., 88
5. SERQNZACION 1 .icieiii e e, 88
6. MODIIIANO UMDANO ..o e, 88
7. MUMINCGICION v e et Q0
AMEfOCTOS G IEGIN. ... e, @1
De detall@: . Q2
PASEQ PUBLICO COSTERD .....ooviiiooeoeeeeeeeees oo Q4
1. Muros de CONTENCION ... e @4
2. POSEOS e, Q4
3. TerrOzas Y MITAAOIES. ...t Q4
4. SENANIZACION ..o e, 95
D AMDOIAO. e, 5
MOBILIARIO URBAND (..o e Q6
1o IUMINQICION e e, o8
Artefactos SeleCCIONAAOS ..o o8
1.1 Dedetallen. e, 98

Bases para el Plan de Desarrollo Urlbane de la Vila El Chocon
ARQ. ROBERTO ANTONIO CONVERTI



LA PRIMERA FASE PARA LA ELABORACION DEL PLANDE ..o
ORDENACION URBANO .....cooovviromiosiooooo
2.1, EJES ESTRATEGICOS ..o

o HDEICOMISO FINANCIERO . ....o.o oo

4. IDENTIHCACION DE ALGUNAS ACTIVIDADES A DESARROLLAR
PARA ESTRUCTURAR UN POSIBLE FIDEICOMISO INMOBILIARIO
EN LA VILLAEL CHOCON ..ottt e

5. ANALISIS COSTO - EFICIENCIA
PARA OPTIMIZAR EL PROCESO DE GESTION......o.ooovoooes i

EL CAMPO DEL ANALISIS ... oo
DIFERENCIAS ENTRE LA EVALUACION PRIVADA Y LA SOCIAL oo
EVALUACION DE ASPECTOS ECONOMICOS Y FINANCIEROS ... .
EVALUACION DE ASPECTOS TECNICOS ...

Bases para el Pian de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocdn
ARQ. ROBERTO ANTONIO CONVERTI



INFORME 3

BASES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO
DE LA VILLA EL CHOCON

COMPONENTES DEL INFORME

PROLOGO

COMPONENTE A
BASES Y TERMINOS DE REFERENCIA DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO

) COMPONENTE B
DISENO PRELIMINAR DE LA FRANJA COSTERA

Bases para el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocon
ARQ. ROBERTO ANTONIO CONVERTI



PROLOGO AL INFORME FINAL

Bases para el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa Bl Chocdn
ARGL ROBERTO ANTONIO CONVERTI



PROLOGO AL INFORME FINAL

El actual documento es el Informe Final de la programacion solicitada por
el CFl en los Términos de Referencia para la realizacion de los trabgjos,
con el objeto de definir las Bases del Plan de Desarrollo Urbano de la Villa
El Chocdn en la Provincia de Neuquen y los Lineamientos Generales
producidos para la Ordenacion y el Diseno del Frente Costero al Lago
Exequiel Ramos Mejia.

En esta etapa de conclusion del frabajo y en el marco de los progresivos
avances del mismo, el Equipo Profesiondl inferviniente ha sintetizado los
distintos aportes multidisciplinarios tratados a 1o largo de las tres fases del
proceso de realizacion de la encomienda, con el fin de optimizar la
calidad de los contenidos del programa solicitado.

En este sentido se ha considerado importante, recordar los cuatro
objetivos estrategicos y los cuadros temdaticos que han sido los encuadres
orientadores de la organizacion de la actividad profesional.

OBJETIVOS ESTRATEGICOS

1- La redlizacion del Plan de ordenacion general vy del sector
costero del Plan, a dos escalas, |a redefinicidn del funcionamiento de la
Villa El Chocdn a partir de una nueva relacion de la Ordenacidn Urbana
General y el Lago, priorizando la categoria turistica del lugar vy o
organizacion del territorio adecuado y el diseno de los sectores mas
caracterizados del espacio publico de la Villa.

2- La presentacion del Plan Urbano vy la definicion de los sectores
especiales, readlizada en  sucesivos encuentros con el Intendente
Municipal, sus colaboradores y los habitantes de la Villa, con el fin de ir
orientando el proceso de evaluacion y consenso del Plan.

3- El andlisis y diseno de los contenidos de los diversos programas de
usos del Plan.,
4- La definicidn del modelo de gestion pdblica y privada y de 1os

posibles instrumentos de financiamiento y el posicionamiento del mismo en
la comunidad .

El Plan de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocdn es en este sentido una
sintesis permanente de los estudios y propuestas generadas, basado en
una estrategia de trabgjo conducida con el fin de obtener resultados
concretos respecto a un nuevo orden urbano v a su modo de gestion y su
produccion.
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En este sentido, el proceso y los resultados de los objetivos tfrazados en los
cuatro objetivos estratégicos y sus cuadros temdaticos avanzd de acuerdo
a los criterios previstos en los términos de referencia previstos por el
programa del CFI.

CUADROS TEMATICOS

1 - TEMA DESARROLLADO: La redlizacion del Plan de ordenacioén general y
del sector costero del Plan, a dos escalas, la redefinicion del
funcionamiento de la Villa El Chocén a partir de una nueva relacion de la
Ordenacion Urbana General y el Lago, priorizando la categoria turistica
del lugar y la organizacion del teritorio adecuado y el diseno de los
sectores mds caracterizados del espacio plblico de la Villa.

+ Las caracteristicas del territorio sobre la costa del Lago del Embalse
Exequiel Ramos Mejia en el proyecto de reconversion urbana y las
principales caracteristicas del drea urbana de cercania con la costa y
su influencia para el desarrollo integral de la Villa.

La cdalidad del paisgje ribereno de la Villa El Chocon y el potente paisgje
al cual pertenece, hacen del Plan en desarrollo una estratégica
oportunidad para conducir una transformacién de las condiciones del
modo de habitar la ciudad y en esta linea marcar un diferencial y una
modificacion sustantiva de la identidad actual de la Villa dentro del
sistema regional neuquino.

Referirse al Lago de la Villa y al corredor fluvial del Limay, nos remite a un
sistemna mayor e infegral, la Region Confluencia, al cual ambos
pertenecen y con el cual a partir de esta operacion urbana la Villa debe
plantear otfro tipo de relacion.

Es gue sin dudaq, la oportunidad de transformar Ia organizacion urbana a
partir de reconocer al Lago del Embalse como el lugar més importante
para el futuro orden urbano, ha de ser la decision mdas importante desde
la fundacidon de la Villa y 1a causa por ta cual mucha condiciones del Plan
de la Villa El Chocon podran desarrollarse.

Debemos partir del supuesto gque muchas de las caracteristicas
funciondles de la Ciudad se han de modificar a partir de integrar un
componente natural, tan atractivo como el Lago vy sus costas a su
territorio.

La principal ha de ser , el abordgje a una organizacidn udrband
policéntrica, lo cual ha de proporcionar tanto al ciudadano local, como
al turista, una diversidad manifiesta a su posibilidad de residencia y
recreacion, e incluso una opcion notable para el sector inmobiliario af
definir la Villa a partir de una nueva sede de prestigio en la Region para
actividades recreativas y deportivas, integrando siempre en el mapa de
ofertas de atfraccion local, al mayor Centro de Exposicidn e Investigacion
Paleontoldgico de la Provincia.
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Es por ello que el Lago de la Villa, formard parte de esta moderma
propuesta del Plan, incluso por su gran valor incluso iconografico.

Este criterio se ha de lograr en tanto se conforme a través del proceso de
construccion del desarrollo de las iniciativas indicadas por el Plan que un
importante parque y paseo plblico costero, conviva con la atrayente vy
reconocida arquitectura de los edificios Institucionales, Comerciales, de
Equipamiento Social y Residenciales de la Villa.,

Esta situacion, la de una costa / paseo publico, de diversa programacion y
diseno a lo largo de su extension, permitirad a futuro ampliar esta relacién
de continuidad hacia el ofro lado del Lago. conformando, esta es Ia ideq,
un confinuo urbano de diverso paisgje, el cual contendrd una trama
urbana consolidada por diversos ciclos de organizacion.

Donde de un ciclo desarrollado en base a zonas de crecimiento de
edificios de cardcter residencial y comunitario, el disparador futuro se ha
de basar en el espacio publico y su relacidn con el pdisgie y la
frascendente geografia de la Villa.

Esta unidad permitird generar un orden urbano que confemple una nueva
escala de la Villa.

Desarrollando para ello y sobre los bordes al Lago, las zonos pard
actividades y  equipamientos especiales, centros deportivos, hoteleria
receptiva de congresos y ferias aprovechando el equipamiento instalado
en la Villa, posadas y cabanas para el turismno permanente, clubes
deportivos nQutico y de deportes generdles, la renovacién del centro
comerciales, condominios residenciales y propuestas de tejidos y barrios
cerrados y la diversa y tradicional tipologia residencial, inscripto en una
geografia importante, a observar desde las terrazas del parque, las
ramblas y 108 paseos.

Un nuevo orden urbano.

+ Las potencialidades de reconversion que ofrece el paisaje costero
actual de la Villa.

Este nuevo sentido urbano parte de concebir a este sector, el Lago v |la
Costa, el mas importante lugar a planificar de la Villa, considerando a este
el lugar donde se ha de desarrollar un nuevo y fundamental espacio
pablico, el cual ha de promover una identidad de gran valor para los
equipamientos y las residencias que se localicen en el drea.

Es asi que la tarea futura indicada para los TdR de la segunda fase,
plantea el estudio pormenorizado del ferritorio del borde costero y el
modo de producir el nuevo espacio publico. Con este documento se
entregan 10s lineamientos generales y una serie de fichas que forman
parfe del trabajo que se esta desarrollando sobre la caracteristica y tipo
de las diversas zonas a ocupar en el dreq costera.
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Definiendo la dimensién de cada una de las partes ahi indicadas, las
cuadles contardn al final de la préoxima encomienda, con los detalles
pormenorizados y en diversa escala de cada una de las zonas ahora
planteadas.

Este circuito costero al Lago estd identificado como una pieza urbana
particular, con usos predominantemente pdblicos, la cual dentro del Plan
general sostendrd la  nueva tendencia urbana y el posicionamiento
turistico de la Villa.

La estrategia del Plan de Desarrollo Urbano y la caracterizacion de sus
sectores especiales, surge del modo de interpretacidn de una doble
referencia de la Vila, el actual comportamiento y las expectativas
urbanas de sus habitantes y de los oportunidades ofertadas al uso turistico,
de esos factores determinantes de la vida en comunidad en El Chocdn, es
posible proyectar la forma de organizacion territorial y su funcionamiento y
ocupacion.

Este proceso metodoldgico ha de aportar el valor conceptual de la
reconversion del paisgje costero, adecuado tanto a los deseos de
convivencia y produccion social, como al impacto de inversiones y dl
desarrollo econdmico de 1a Villa.

Esta relacion forma parte del cruce multidisciplinar que verifica y valida al
Plan, en sus aspectos generales y particulares, en tanto el sector indicado
por sus caracteristicas urbano y ambientales, por su calidad del contenido
programdatico, por la adecuacion a las reglas de mercado y por la
factibilidad econdémico y financiera, ha sido definido en términos de
OBJETIVO : el teriitorio paradigmatico del Plan.

. Las expectativas del ciudadano sobre las transformaciones urbana
mdas significativas propuestas por el Plan.

Como se ha indicado el Plan es el resulfado de una serie de insumos
referidos al nuevo uso y destino del diversos sectores caracterizados como
especiales ( todos ellos identificados en planos que se adjuntan ) y de las
expectativas ciudadanas referidas a las oportunidades de fransformacion
futura de la Villa como totalidad.

Es asi que la referencia a este Cuadro Temdtico abre el camino a un
proceso mas complejo, referido a la sustentabilidad en el tiempo del Plan
de Ordenacion General, mds allé de un sector coyunturalmente especial
que lo conforma.

En este sentido definir un Plan de Manejo Estratégico sobre las areas
especiales de infervencidon es clave para imaginar bgjo que pardmetros
conseguir la vitalidad permanente de las areas en desarrollo.
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Asi los aspectos significativos de un urbanismo activo y participativo,
refiere a un gerenciamiento orientador no solo de los modos v de (os
momenfos propicios para la inversion, sino tfambién para pergenar
aguellos aspectos que lo caractericen y logren la apropiacion de 1os
habitantes y usuarios.

» La reconversidn del area costera de la Villa El Chocén. Una nueva
oportunidad para los inversores y los profesionales del turismo y de las
actividades de ocio.

El documento de definicion de las Bases para el Plan de Desarrollo Urbano
producido para el CH, ha frabgjado en sus Lineamiento Generales, en
relacion a un aspecto sustantivo: la necesidad de adaptar el Plan Urbano
de la Villa al Plan Maestro de Turismo Provincial, con el fin de incentivar la
relacidn de oferta y demanda vy de identificar los contenidos mds
cdlificados y propicios de la Animacién Urbana en la Regidn.

Al respecto los aspectos esenciales estdn explicitos en los sucesivos
informes, dejando claro que el objetivo es la sustentabilidad del Plan vy
adoptar una preferencia dentro de la economia futura de la Vilg,
presenfado como un lugar que constituye un sistema de  usos
residenciales, productivos, institucionales y turistico, y que formard parte
de un sistema mayor donde los servicios y posibilidades de esta nueva
area se haon de adaptar a la oportunidad de reedificar las condiciones del
territorio y su desarrollo econdmico en base a la insercion en la Regidn
Confluencia, a la Provincia de Neuguen y a los diferentes circuitos
naciondles e internacionales que acceden y se interesan por ellos.

Es por ello que los programas adoptados abordan el concepto de poli
centralidad y dentro de ella la caracteristica de diversas zonas urbana
definida por sus contenidos, graficadas en el documento gréfico 2 ,plano
general del Crdenamiento Urbano del Chocdn:

la zona turistica

hoteleria, cabanas y posada + paseo publico recreativo + zona nautica

la zona de las residencias

los barrios 1,2 y 3 actudles + el barrio distante del drea central + los
Nnuevos proyectados

la zona institucional y comunitaria

el municipio + Ia escuela y gimnasio + el comercio + el museo + el centro
deportivo + las areas de reunidn social
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la zona productiva

areqas de produccion + ofertas turisticas

la zona de encuentro para la produccion cultural

areq del anfiguo centro + arte + musica + teatro + microemprendimientos

La idea es la de integrar el conjunto de las zonas a fravés de diversos
circuitos, conformando un nuevo sector predominantemente turistico vy
recreQtivo y otro con mayor presencia e intensidad de uso locdal.

Donde la vivienda de variado tipo, las granjas productivas, 10s eventos,
convenciones vy ferias, la actividad deportiva en clubes, el ocio vy la
distraccion de balnearios, muelles, pargues, paseos y ramblas, galeria de
comercios, 1a municipalidad, el gimnasio, la escuela, la biblioteca, las
areas de arte, el museo y la hoteleria, conformen un conjunto de
extraordinario valor competitivo regional, donde los buenos servicios de
cercania del transporte vehicular, aeropuerto y estacion de bus y el
circuito lacustre de cercania conformen un sistema calificado para el
nuevo posicionamiento de la Villa.,

Nuevo en términos turisticos, pero fundamentalmente receptivo por la
calidad de la localidad como tal.

Confirma este criterio 1a hipdtesis de disponer de un Plan, 1o cual es una
estrategia orientada a promover una nueva oporfunidad para 1os
profesionales del turismo y de Ias actividades de ocio, con referentes
inmobiliarios, de servicios © la empresa de la construccion infernos vy
externos a la Provincia de Neuquen, los cuales permitirdn ir confirmando
este criterio y la validacion de crear una moderna escala al fradicional
recorrido turistico patagonico.

Es entonces un aspecto importante del avance del Plan, el fijar como un
punto clave del Plan, el pardmetro del turismo y dentro de él al proyecto
costero, como expresion de un territorio singular para la definicidn futura
del desarrollo del Plan.

2 - TEMA DESARROLLADO: La presentacion del Plan Urbano y la definicidén de
los sectores especiales, realizada en sucesivos encuentros con el
Intendente Municipal, sus colaboradores y los habitantes de la Villa, con el
fin de ir orientando el proceso de evaluacion y consenso del Plan.

« Compatibilizacién de los multiples intereses de la comunidad para la
obtenciéon de una nueva organizacion urbana con el fin de lograr la
rapida puesta en marcha del proyecto
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Como resultado de la etapa en curso se ha completado toda la
informacion que responde a las directrices de los TdR indicados por el CH,
las cuales se han presentado sucesivamente a las Autoridades de la Villa y
en reuniones dbierfas a ia comunidad, a través de invitaciones
especialmente realizadas con el motivo de enunciar v debdatir los criterios
adoptados en el Plan Generadl y los sectores especiales.

De ella se desprenden una serie de aspectos de orden organizacional, 1o
cual ha permitido originar acuerdos sobre las ideas principales que
sustentan los lineamientos generales.

En las reuniones estas etapas fueron presentadas segun los blogues
temdticos y el orden de las pautas de los documentos entregados al CF,
lo cual ha permitido la evaluacion de los mismos y un cronograma de
reuniones de acuerdo a los fiempos de verificacion y contfrol de la
documentacion presentada.

En este sentido vale registrar la importante tarea desarrollada por los
funcionarios y técnicos del Municipio de la Villa El Chocdn, cuya
colaboracion en la coordinacion de la tarea general, el aporte en o
basqueda de datos y en la convocatoria a las reuniones de trabgjo ha
sido ejemplar por el entusiasmo e interés en el cumplimiento de los
objetivos, 1o cual ha permitido disponer de una ayuda fundamental para
Ia buena redlizacion de |la tarea.

Asimismo el debate y los aportes de la comunidad han sido un aporfe
fundamental en el proceso de avance de la elaboracion del Plan,
determinando el didlogo colectivo e individual con los habitantes de la
Villa, dos aspectos claves para la calidad de la propuesta urbana @ la
definicion de los usos en cada drea de la Vila y el fipo de impacto
derivado de ellos para definir la localizaciéon edilicia en el territorio, todo lo
cual ha sido derivado a los lineamientos del Plan.

A lo largo de esta tarea se produjeron encuentros publicos importantes,
fres con ios vecinos de la Villa y uno a través del COPADE con el fin de
reflexionar sobre la Planificacion Urbana de los Municipios de la Region
Confluencia, ademdas de sucesivas reuniones con las Autoridades
Municipales, surgiendo de todos ellos ideas y criterios que fueron
permitiendo encontrar los compromisos de los futuros procedimientos de la
planificacion vy la politica urbana Municipal

Sin dudarlo las etapas de evaluacion publica y Ias secuencias de visitas v
reuniones en el lugar significaron uno de los procesos mds importantes del
Plan, por cuanto la correcta resolucidn de este vinculo, ha de permitir la
posibilidad de qjustar todas las propuestas y operaciones publicas v
privadas de acuerdo a las ideas rectoras del Plan.
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Posteriormente a ello, la puesta en marcha del Plan v g velocidad con
que se responda a ios pasos, dependerd de un tema de orden interno
Municipal., es por ello que con el objeto de ayudar @ este proceso. en las
fases indicadas en los TdR proximos a desarroliar, se senala una serie de
proyectos especiales a poner en marcha en el marco de la acciones
inmediatas y ejecutivas del Plan.

Es por ello que de agui en adelante se deberd poner especial cuidado
los aspectos institucionales para la organizacion del Plan,

Con ese fin en la esta Etapa se ha comenzado a definir el modelo de
gestion del Plan, el cual también se deberd tratar en profundidad en los
pasos venideros, presentando una guia de los posibles formas de
organizacion y sus secuencias temporales, segun el plan de cada unidad
urbana, todo o cual servird para la mejor convocaioria «d nuevos
residentes, turistas, desarrolladores e inversores.

. Las propuestas para transformar el Parque y del frente de la Costa al
Lago en un desarrollo urbano viable.

En el documento existe un circuito ordenado segun las zonas de desarrollo
del Plan, el mismo fue disenado, también con el fin de instaurar un criterio
de prioridades en las etapas de obras y procedimientos que se han de
llevar a cabo para producirlo, lo cual implica asimismo un Compromiso
politico en donde el tiempo juega un rol muy fundamental.

Asi, el tiempo de gestidon para la elaboracion de los proyecto publicos y
los acuerdos para definir la normativa urbana de 1os diversos sectores que
componen el Plan de la Villa, debe ser medido de manera cuidadosq,
pues la dilatacion del mismo sin fines concretos, podria derivar en la
pérdida de valor, para la sociedad, del Plan como pieza estrategica del
desarrollo de politicas publicas, tal como se lo expresa y explica a lo largo
de este documento.

Un proyecto de esta escala es un Proyecto Estratégico, o sea un Plan con
implicancias para el ciudadano y para todos aquellos actores
comprometidos en la ejecucidon del mismo, s por ello gque Ia
concertacion de intereses adquiere relevancia para la concrecion del
Plan y para transmitir una fortaleza principal a todos los convocados, 1A
existencia de un Municipio Promotor para proponer oporiunidades
sociales y de desarrollo econdmico, requiere de aceitados mecanismos
de gestidon y de decisiones gjecutivas que 10 hagan creible y confiable, v
uno de los aspectos principales es la velocidad con la que se resuelven |os
pasos administrativos correspondientes.
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Otra de los aspectos centrales para la construccion v la viabilidad politica
del Plan, es adquirr un modo profesional de producir el mismo y una
comunicacion ordenada y gjustada a los tiempos y caracteristicas de la
realidad por la cual estd transitando el Plan, este estilo creard credibilidad
y confianza a todos aguellos que participen en los distintos proyectos
sectoriales que integran el conjunto del Plan de |a Villa El Chocdn.,

. La relacion de las reglas del mercado, la calidad del medio
ambiente y las gestiones de recdlificacion urbana en los programas
de viviendas, equipamientos de ocio, culturales y comerciales.

Un aspecto importante del Plan, es atender y optimizar los actuales lugares
de actividad urbana, barrios de viviendas, centro comercial, museo, zonas
deportivas y costeras, segln las presentes caracteristicas del medio
urbano y ambiental, en funcidon del cambio que ha de proponer el
crecimiento en residencias vy los equipamientos y usos turisticos nuevos.

Este tfema a lo largo del frabgjo, abunda en detalles y conceptualmente
justifica una serie de decisiones multidisciplinares que sostienen la posicion.

Esta tarea dispone de un valor especial en la presentacion y en el trabajo
general desarrollado, en tanto a lo largo de este proceso de desarrollo se
ha de tener que resolver, un pensamiento tradicionalmente critico a esta
circunstancia y que como tal, opina que las reglas del mercado vy la
calidad del medio ambiente son incompatibles a la hora de proponer un
Proyecto de crecimiento de Ciudad.

Sin embargo la amplitud de temas referidos a este aspecto por el Equipo
Profesionatl y la metodologia empleada para dar sustentabilidad a los
lineamientos urbanos del Plan, demuestra la viabilidad de un proceso de
concertacion de intereses entre el sector privado y publico orientado a
producir acciones con beneficios comunes para el desarrollo de la Villa,

3 - TEMA DESARROLLADO: El andlisis y diseio de los contenidos de los
diversos programas de usos del Plan.

. La receptividad de la sociedad de la Villa El Chocén con el Plan.

Uno de los aspectos frafados en esta etapa de frabagjo con mayor
importancia y dedicacion, ha sido el enlace de las tareas técnicas del
planeamiento de la Villa  (proyectos urbanos, caracterizacion del paisaje
y el medio ambiente, soporte de infraestructuras y evaluacion econdémica
y financierd), con las expectativas sociales, entre las cudles se ha citado
en diversas oportunidades tanto al inversor como el consumidor del los
bienes y servicios (residentes y turistas ).
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Al respecto han sido numerosos 10s registros de opinidon y diversos los
encuadres y reuniones de trabgjo, con vecinos y auforidades de la
comunidad con el objeto de sumar opinién al tema agui tratado. El mismo
ya sea por los conceptos evaluados in situ como por el fipo de
informacidn  gportada por el Municipio, cuantitativa y cualitativa, ha
sintetizado aquellas iniciales tendencias y marcado o su vez ejes muy
especificos sobre el registro de la sociedad en relacién al Plan futuro.

Es asi, que las expectativas e indicaciones de la sociedad en relacion al
Plan y a los proyectos especiales, fundamentalmente el desarollo del area
costera, han pautado en gran medida las condiciones y caracteristicas
del programa de usos y organizacion del mismo, de tal modo gue durante
su elaboracion del Plan ha permitido al equipo profesional responsable del
mismo: a lograr el énfasis de las zonas de inferés social, como el espacio
publico costero, (ramblas, parques y puerto deportivo), organizando el
circuito y lugar del equipamiento especial sobre el Lago integrado al egje
comunitario tradicional, con el fin de ampliar Ias zonas de movimiento
furistico. '

Esta propuesta ha de ponderar el valor de la geografia vy la naturaleza en
la ocupacion territorial, definiendo el caréicter de las zonas de residencia,
diversificando el tipo de habitante destinatario de esta zona, promoviendo
agrupamientos y fipologias variadas de  vivienda y  su relacion con el
paisgje preexistente e incluyendo las nuevas zonas productivas de la Villa
al Plan de Ordenacidn fisico de la Villa.

. El significado de la realizacién del Circuito Costero para la
comunidad de la Villa.

La oportunidad de promover una zona especial para el desarrollo urbano
de la Villa El Chocdn es una oportunidad excepcional, por la dimension vy
objeto del emprendimiento, es por ello que la caracterizacidon de los
confenidos del Plan no se presentan casudles, sino el resultfado de una
serie de factores, resultado de asociar una escala mayor, el Plan Urbano
General de la Villa con el Plan de Sector definide por 1a nueva relocién
entre las zonas residenciales y turisticas y el Lago del embailse.

En este senfido, y en el marco de las condiciones descriptas, y ante la
oportunidad de proponer una nueva escala urbana del espacio publico v
el equipamiento recreativo y cultural y una zona residencial de diversa
forma v fipo. se ha considerado de fundamental valor el andlisis de os
contenidos especificos de los programas funcionales de esta nueva area
urbana y al mismo tiempo la definicion de los parametros de recepftividad
de la sociedad local y externa a ella, en una primer hipdtesis de
evaluacion del proyecto.
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Asi el didlogo con la comunidad ha permitido la validacion de las
funciones y contenidos otorgados a! Plan y a partir de este objetivo se ha
disenado una especifica tarea con el objeto de interpretar a los inversores,
destinatarios y participes en la construccion del frenfe costero, en tanto
entender sus expectativas es de vital importancia para garantizar la
aceptacion, el apoyo y el interes por el Plan, del sector plblico y el sector
privado, consolidando asi la viabilidad econdmica y sustentabilidad del
Proyecto.

« Lla manera y la forma que el Municipio. debe anunciar el Plan Urbano
de la Villa a los sectores privados de inversion y a la comunidad.

Uno de los aspectos que un proceso de trabgjo como el resehado ha de
plantear @ su finalizacion, es la calidad del vinculo real de los sectores
sociales implicados de diversa manera con el desarrollo del Plan, es por
ello tan importante la figura la comunicacion del Plan, localizéindose ahi ia
oportunidad para acceder a las oportunidades gue surjan del presente
estudio.

La comunicacion debe surgir como un apéndice muy profesional de la
gestion del Plan y deberd consensuar y atender un diseno muy creativo en
sus diversas formas, encuentros, exposiciones, libros, folletos, pagina web,
sendl y carteleria publica, las cuales deberdn tener una cuidada calidad,
recomendando para ese momento [a participacion de profesionales de
reconocida trayectoria para el diseno integral de los temas planteados.

« El proyecto de la Villa El Chocén, caracterizada como una nueva
centralidad del turismo patagénico.

La orientacion del trabajo producido en este encuadre temdtico, surge de
la necesidad que un proyecto urbano de esta dimensidén, en sus
consideraciones estratégicas, disponga del perfil adecuado para
expresar, a través de todos los factores que la componen, un hito
emblemdatico y modermo.

Ei objeto del Plan es enfonces la organizacion de la Villa como un lugar
paradigmatico y contempordneo, capaz de promover un cauce eficaz dl
proyecto de inversidon publica y privada, y un destino significativo y con
gran valor para el desarrollo de la Regidn Confluencia.

Asi, de todas las temdticas que aborda el Plan, es sin duda el turismo [a
ma&s atractiva y potente para ese fin y es por ello que las evaluaciones y
estudios planteados en este documento de avonce, aborda desde
distintos dangulos como este servicio puede incorporarse al sistemna
productivo, socidl, cultural y urbano de la Villa y como vy cuales deben ser
los factores esenciales para ese posicionamiento.
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Ampliando la base turistica habituaimente inscripta en Ia convocatoria
paleontolégica, a las nuevas actividades recreativas y de ocio qgue indica
su potente paisgje natural.

4 - TEMA DESARROLLADO: La definicion del modelo de gestion puablica y
privada y de los posibles instrumentos de financiamiento y el
posicionamiento del mismo en la comunidad.

. El modo de gestion del Plan.

La Planificacion de la Villa El Chocdn, refiere no solo a los modos relativos
al proyecto urbano, sino también a las condiciones de factibilidad del
Plan, el cual estard en gran medida condicionado por el modo de
gestionar el mismo a través del tiempo.

Nos referimos luego de elaborados todos 10s lineamientos iniciales que
validan y dan calidad a la propuesta, a aquellas tareas gue hacen tanto
a la presentacion adecuada a inversores, promotores y desarrolladores,
como a los modos de tejer una red de intereses que factibilicen a fravés
del tiempo la totalidad del sistema de produccion del Plan de Desarrollo
Urboano de la Villa, incluyendo su sustentabilidad.

En este sentido se ha parido de un dato relevante considerando que |as
tierras publicas y privadas, constituyen un todo inicial, siendo el mismo un
capital excepcional de la Vilg, dispuesto a ser desarrollado.

Para ello la existencia de un organismo especifico parda el desarrollo del
Pian, ha de significar un gran aporte a la gestion, siendo este un posible
primer acuerdo publico / privado de intereses, respecto a la viabilidad del
Plan.

La gestion concertadaq, ha de lograr Ia existencia de una voluntad comun
de orientar el desarrollo, aceptando encolumnarse tras proyecto integral
de la Villg, donde para el crecimiento de [a misma el Municipio aporta
inicialmente fierras y las iniciales obras que correspondieran producir.

A su vez el Plan ha dispuesto una serie de oportunidades tal lo expresado
en los diversos informes y documentos, que le han de dar a la fotalidad de
las tierras que integran el drea promovida una nueva funcidon urbana,
rehabilitando o recategorizando el territorio, 1o cuadl le agrega a diversas
areas un nuevo peffil y valor econémico, el cual al ser fratado por su
escala como zonas especiales, permite atender segun la autoridad
Municipal 1o disponga, el modo del desarrollo de la obra publica
estructural a través del instfrumento financiero que corresponda.
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o Las soluciones financieras y juridicas para los nuevos desarrollos de
reconversion urbana .

En los informes de gestidon se explica la amplitud vy posibilidades de los
instrumentos financieros disenados para producir los posteriores pasos del
circuito anteriormente descripta, y como se observa en el documento, en
l0s casos estudiados la participacidn de las distintas partes intervinientes,
surge de un acuerdo fundamental el rol de promotor de la iniciativa y de
la creacion de la cadena de valor urbano generada a pariir de la
dindmica del desarrollo sostenido de la Villa.

. El inversor

En el marco de lo expuesto vy si bien la figura del inversor /desarrollador ha
estado presente desde el principio en Ia elaboracion del Plan Urbano, la
recomendacion es que se cumpla con los requisitos de calidad del Plan.

Es decir debe cumplir con rigor los pasos del procedimiento de las
normativas urbanas vigentes y futuras, Como va surgiendo del estudio en
marcha y de acuerdo a los pasos dados al respecto, estamos hablando
de distintos tipos de inversor.

1. El inversor para unidades individuales
2. El inversor para conjunto de unidades
3. El inversor para zonas completas.

. La integracion del sector plblico con el privado para la rehabilitacion
de las nuevas areas urbanas.

En los proyectos urbanos como este, donde Ila calidad v la escala de
infervencion son significativos respecto a la totalidad de la Vila, la
posibilidad de concertacion entre el sector publico y privado es una
formula de gran valor en la gestion de gobiemo.

Por un lado suma aliados estratégicos en un &rea tan sensible como |a
economia, con el impacto que significa incluso en los aspectos laborales y
demuestra su capacidad de convocatoria a fravés de proyectos
especificos de desarrollo urbano, econdmico vy social y por ofro lado
podrd lograr la produccidn de una zona especial, como el ejemplo del
circuito costero indicado en el Plan : el cudl imporfa a usos de hoteleriq,
cabanas, comercio, recreacion y nautica, con el impacto de movilidad
social gue ello significa, en relacién a la cdlidad e importancia de 10s
objetivos promovidos y las inversiones totales a producir en el Plan.

Para que ello ocurra, sin embargo deberd contarse con una calidad vy
modo de gestionar la paricipacion del sector privado, al cual se o
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deberd convocar en base a la propuesta en marcha, a través de
llamados o convocatorias a iniciativas, en tanto debe estar claro para &l
que significa su participacion y los riesgos y beneficios basicos que significa
su incorporacion al desarrollo del Plan de |a Villa,

Una de las oporfunidades que los proyectos de esta indole tfraen
aparejado es la posibilidad de ufilizar la capacidad de tierra municipal
propia disponible para alentar sociedades o alianzas estratégicas donde
el valor del suelo aporfado en los proyectos inmobiliarios serd
compensado con obras de cardcter puablico e infraestructural.

Asimismo |a oportunidad de sumar zonas de tierras municipales, permife
utilizar la normativa de edificabilidad, como un factor transaccional que
permita crear acuerdos concertados para promover fondos y recursos
con el mismo fin anterior.

Otfro de los aspectos que parece fundamental atender es el referido a los
tiermpos de desarrollo de la Villa y [os modos de promover oportunidades v
atender al desarrollo directo de construcciones tanto publica como
privada, en tanto el objeto es el desarrollo de un nuevo lugar habitado y
no la fransaccidn y especulacion sobre tierras urbanas.

En este sentido los lineamientos generdles presentados aborda ef conjunto
de procedimientos que derivardn en proyectos y acciones de inversion
publica y privada, que permita a todos los sectores optar por variados y
eficientes menld de oportunidades.

Es importante en este sentido y a los efectos de sostener y manifestar 1a
calidad de las opiniones vy procedimientos planteados v su coherencio y
relacion con los pasos futuros de financiamiento y tal como se ha
planteado en diversas circunstancias en nuesiro pais en casos similares,
con gestiones de buen resultado, un proyecto de este tipo dispone de la
posibilidad de conftar con un Organismo Intemacional Financiero que
apoye distintas etapas o proyectos especiales planteados en el Plan.

Debemos ser conciente que estamos ante un programa que en el marco
de buenas condiciones de presentacidn podria ser propiciado vy
financiado por el la Banca Multilateral.

Para esto el Plan debe contar con una calidad y continuidad hasta su
definicion integral, siendo el CFl un factor de calidad para la prosecucion
de los estudios en tanto es un valor agregado de gran meérito para la
presentacion y obtencién de fondos especiales de financiamiento para
obras y proyectos.
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Debe recordarse tal como se expresd en anteriores documentos gue este
Caso puede referirse al apoyo a las obras de infraestructura del Plan de
Urbanizacion.

Los tipos de préstamos tienen las caracteristicas de fomento que se podria
asimilar el proyecto y entonces |a Banca Internacional podria acompanar
a la Provincia y al Municipio en este emprendimiento.

Las fuentes de financiamiento, comprenden no solo a las Instituciones que
tradicionalmente financian inversiones, sino fambién a las estructuras que
podrian organizarse y fortalecerse para hacer posible el financiamiento,
junto con los demds fideicomisos o vehiculos especiales de financiamiento,
como productos financieros o del mercado de capitales y otros productos
de dltima generacion.
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COMPONENTE A

BASES Y TERMINOS DE REFERENCIA DEL
PLAN DE DESARROLLO URBANO
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TAREA A2

BASES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO
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TAREA A2

Bases del Plan de Desarrollo Urbano

El plon generdl del desarrollo urbano, presentado en el documento
anterior, se ha continuado desarrollando a partir de profundizar algunos
punfos estratégicos de las directrices trazadas para el plan y con motivo
de haber definido con mayor precision la matriz del espacio publico v sus
caracteristicas parficulares de sus componentes.

A los efectos de actudlizar la documentacion grdfica anteriomente
presentada, se presenta como continuidad del punto A2, una serie de
planos y fotografias de la magueta redlizada como modelizacion del plan
generdl,
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Plano 1 — Esquemas de las zonas
Plano 2 — Plano general del ordenamiento urbano de la Villa El Chocén
Fotos de la maqueta del Ordenamiento Urbano de la Villa El Chocon
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TAREA A3

PROPUESTA DE TERMINOS DE REFERENCIA PARA
LOS PROXIMOS ESTUDIOS

Bases para el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocdn
ARQ. ROBERTO ANTONIO CONVERTI
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TAREA A3

1. DENOMINACION DEL ESTUDIO:

DESARROLLO DE ESTUDIOS Y PROYECTOS URBANOS ESPECIFICOS PARA
VILLA EL CHOCON, EN LA PROVINCIA DE NEUQUEN

2, MOTIVO:

Como ya se ha establecido:

La Villa B Chocdn esta situada a 1.256 Km, de la ciudad de Buenos Aires y
75 Km. de la ciudad de Neuguen, por la Ruta Nac. 22 hacia el sur,
dejando alrGs la zona del valle y sus chacras para ingresar a la zond
desérfica de la Patagonia hasta Ia localidad de Arroyito, llegando por la

bifurcacion de ia ruta desde esta localidad, tomando Ia Ruta Prov. 237,

Villa Bl Chocdn surge a partir de g construccion de 1as obras
hidroetectricas, iniciadas sobre el rio Limay, en la década del 60 v aue
conjuntamente con Cernros Colorados configuran el primer complejo
Hidroeléctico de envergadura en la Argenting.

El paistje caracteristico de la zona con mesetas, bardas, acantilados v sus
varnados rojizos en capas, dieron marco al crecimiento de una poblacion
sobre la margen norfe del embalse, partiendo de las villas temporarias v
permanentes que se construyeron para Ia gran obra.

A partir det 31 de octubre de 1975 funciona el gobiermo municipal que en
1993 concreta la transferencia de la Villa, ta cual ocupa un area de 6000
hectareas, de las cuales 100 corresponden a la ex Villa permanents.
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La principal actividad econdmica esta constituida por la generacion de
energia a partir de la presa y embalse, luego el turismo a través del interés
despertado por su Patfrimonio Paleontoldgico que ha dado cita a
numerosos cientificos nacionales e intemacionales, vy la actividad agricola,
desarrolidndose diversas tareas que incluyen a sus casi 1.200 habitantes

actuadles.

Sin embargo, es necesario multiplicar politicas de desarrollo local que
afiancen la poblacién dl sitio, basadas en sus potencialidades naturales %

ya adquiridas, generando trabagjo estable y desestacionalizado.

En este sentido debemos resaltar tal como se lo ha sefalado en distintos
puntos de los lineamientos del Plan, que es esta una tarea que ha
enconfrado que la expectativa principal de autoridades y habitantes es la
urbanizacion residencial y el impacto que ha de producir el crecimiento
de la Villg, atento a las condiciones de demanda del mercado turistico e
inmMmobiliario.

Es asi que gran parte de la tarea desarrollada se preocupd de exponer
que la resolucidon de la problemdtica sobre la residencia se satisface
también por una cantidad de colaterales de orden comunitario: dreas y
actividades programadas para el uso institucional, turistico, recreativo,
cultural, educativo y comercial y que contemplando en las propuestas
aspectos de la accesibilidad, la seguridad y la calidad vial y peatonal, el
paisajismo y el mobiliario urbano, a través del espacio publico previsto en

las calles, ramblas y paseos generales de la Villa y frente al Lago.

Con ese fin, los Lineamientos programdaticos planteados en esta primera
Fase del Plan de Desarrollo Urbano ha consfituido tres ejes diferenciados

para el avance de las propuestas:

El primero, con el objetivo de pautar las diferentes etapas y usos de la
reserva de tierras y las condiciones de accesibilidad e infraestructura que

han de disponer, con ese fin se han de elaborar propuestas para:
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- Despejar los riesgos ocasionados por el uso intensivo y el crecimiento
demogrdfico de la reserva territorial,
- Aportar criterios sobre la integracidn y movilidad de los habitantes de

los diversos barrios que componen la Villa.,

- Permifir a fravés de planes alternativos, organizar la infraestructura
bdasica (agua potable, corredores pluviales, energia eléctrica, red de gas,
teléfonos pablicos, television e Internet).

- Optimizar el uso del equipamiento comunitario local: salud, educacion,

recreqcion, centro de gestion municipal.

El segundo, con el objetivo de constituir la estructura simbdlica de la zong,

con ese fin se han de elaborar propuestas para:
- Generar propuestas sobre el nuevo espacio publico costero al Lago,
- Definir la fisonomia urbana del circuito turistico de la Villa,

- Establecer el modo estratégico de integrar la Villa al circuito de la
Regidn Confluencia, promoviendo un sitio diferenciado por sus actividades

turisticas y productivas.

El tercero dirigido a organizar la vida en comunidad de los habitantes
locales, residentes eventudles y turistas de la Villa a partir de los nuevos
barrios de vivienda y la incorporacion de los usos nduticos y cutturales que
han de dar una renovada vy especial identidad a El Chocdn, con ese fin se

han de elaborar propuestas para:

- Lo creacion de un proyecto con programas destinados a los diversos
residentes de la Villa o de las dreas de cercania o del turista nacional e

internacional.
- Producirideas para la organizacion urbana del sector productivo,
definiendo su identidad especial y social y el valor de su difusion.
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- Fijar el criterio para proyectar el diverso espacio publico, local y

furistico, destinado a los usos recreativos y comunitarios.

- Promover una nueva zona dedicada o arte, en sus diversas formas de

expresion, creando una localizacion urbana especializada.

Con el objeto de avanzar en estos definiciones, que la Municipalidad de
Villa El Chocdn, obtuviera en base a los trabajos de estudios y propuestas
urbanas desarrollados con el financiamiento del Consejo Federal de
Inversiones, y a partir de las conclusiones de este documento, ha surgido
la necesidad de profundizar algunos de los aspectos alli tratados y que

son Motivo de los presentes Términos de Referencia

3. FINALIDAD:

El presente estudio, pretende desarrollar fres objetivos que sin duda estdn
inferrelacionados enfre si y que han de incluir {os respuestas a 1os
expectativas planteadas en los tres ejes programdticos expuestos en 10s
lineamientos generales del Plan de Desarrollo Urbano.

A- A partir de las bases del Plan de desarrollo urbano y uso del suelo,

se propone elaborar una Ordenacion General Definitiva y la Zonificacion
de Usos del Suelo que sirva de base para la confeccidon de una normativa
general y particular sobre el uso y cardcter de la edificacion privada vy el
espacio publico de la Villa.

Esta propuesta contendrd los pardmetros urbanos de cada una de las
zonas que se han propuesto, con el fin de constituir la base del futuro
Cadigo de Planeamiento de la Villa El Chocdn.
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B. Elaborar el Anteproyecto de un sector del Paseo Costero del

Embalse Ramos Mexia.

El sentido de esta labor , es la de fijar un umbral de calidades minimas
para toda accidn a emprender en el marco del desarrollo de proyectos

urbanos en el dmbito de la Municipalidad.

Estas propuestas estan intimamente relacionas con los demas aspectos
desarrollados hasta el momento, y servira de instrumento de consolidacién

del Plan de Desarrollo Urbano.

C. Considerar una serie de acciones inmediatas, que consoliden y

controlen la puesta en marcha del Plan.

Es por ello que en el Plan de Desarrollo Urbano de Ia Villa B! Chocdn, se

podran considerar inicialmente una serie de acciones inmediatas:
- La programacion de acciones para la difusion del Plan.

- Fijar el criterio de gestion para la concertacidon de los tfemas urbanos a

acordar entre el sector publicos y privados.

- Las formas de organizacion de una unidad de gestion especializada
para el desarrollo y seguimiento del Plan.

- Loslineamientos de una estrategia financiera que acompane
adecuadamente el proceso de gestion Municipal y las iniciativas de

construccion de sector privado.

- Un Plan de Obras de preparacion y adecuacion general del teritorio
del proyecto, con especial énfasis en las infraestructuras basicas, la

limpieza urbana vy la seguridad general.

- La definicidon del preciso espacio de la zona costera, para declarar
la misma zona de geslidon especial, preferencialmente las dreas de uso
nduticas y de hoteleria y las diversas dreas comerciales y sociales
destinadas a la actividad comunitaria.
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4. OBJETIVOS:

Objetivo General:

Dotar al Gobierno Municipal y Provincial de instrumentos que e permitan
avanzar en la elaboracion de una propuesta de Zonificacidon Urbana y

conceptos de diseno espacio publico de la Villa.

Objetivos Especificos:

1) Contribuir al desarrollo de la Villa El Chocon desde la diferenciacion
y especidlizacion de sus actividades en un contexto macro de nivel
regional y naciondal.

2) Apuntar a la conformacion de una calidad territorial que permita
constituir a Villa Bl Chocon como una referencia de Ia excelencia, o

especialidad y la calidad ambiental selectiva.

3) Colaborar con la elaboracidn y definicion de las  distintas

actividades y destinos que compondrdn las distintas zonas urbanas

4) Definir la calidad de disenc , la materialidad constructiva y las
caracteristicas programdaticas de un sector de la franja costera, que
servird de base para las futuras y diversas intervenciones del espacio
publico de la Municipalidad

5. ALCANCE:

5.1. Para la Propuesta de Zonificaciéon de Usos del Suelo

Elaborar para el Gobierno Municipal un docurmento, fipificado y tabulado
que confenga los pardmetros urbanisticos de cada una de las zonas que
se han establecido hasta el momento en fas * Bases del Plan de Desarrollo
Urbano de Villa EI Chocdn” v que serd parte integrante de un futuro

documento normativo en este aspecto (Codigo de Planeamiento Urbano)
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5.2. Para el Anieproyecto de un sector del Paseo Costero del Embalse
Ramos Mexia.

Confeccionar un anteproyecto de arquitectura del espacio puablico del
Paseo Costero de Embalse Ezequiel Ramos Mexia, en el tramo que va
desde el actual puerto deportivo en su extremo sur vy la zona de hoteleria
y cabanas propuestas en las Bases del Plan, en su extremo norte. ( ver
bases del Plan de desarrollo urbano )

5.3. Para las acciones inmediatas, que consoliden y controlen la puesta en

marcha del Plan.

Colaborar a la creacidn de una cartera diferenciada de iniciativas
posibles de llevar adelante por las Autoridades de la Villa El Chocdn
destinadas a ordenar los pasos ejecutivos tanto del sector publico como

el privado.

Las mismas estaran infegradas por un conjunto de acciones clasificados
como especiales, que ocasionen un alto impacto de atraccion y difusion
de la Villa sobre sus caracteristicas y sobre el valor de conocer su territorio
e integrarse a €I, con el fin de promover las mejores externalidades que
den beneficio al Plan.

6. AREA EN ESTUDIO:

6.1. Para la Propuesta de Zonificacién de Usos del Suelo
Se establece todo el Ejido Municipal.

6.2. Para el Anteproyecto de un sector del Paseo Costero del Embalse
Ramos Mexia.

Lo establecido en el punto 5.2.

6.3. Para las acciones inmediatas, que consoliden y controlen la puesta
en marcha del Plan.

Se trabagjard con los funcionarios municipales destinados al tema v lideres
de la comunidad.
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7. CARACTER DE LA SOLICITUD:
Original

8. NOMINA Y DESCRIPCION SINTETICA DE ANTECEDENTES DISPONIBLES EN LA
PROVINCIA:

8.1. Plan Urbano Ambiental de la Ciudad de Neuquen, Municipalidad de la
Ciudad de Neuquen.

El documento fue elaborado por las autoridades y funcionarios de la
Municipalidad de Neuguen presentando dos grandes capitulos:
Elaboracion e Implementacion

El capitulo Elaboracion, contiene la siguiente informacion:

Caracteristicas generales de la ciudad de Neugquén.

Evolucion histérica del crecimiento de la ciudad.

Nuevo paradigma de la planificacién y gestion urbana y ambiental
Proceso de elaboracién del Plan Urbano Ambiental.

Y en el de Implementacion:

Puesta en marcha del sisterna de planificacion.

Esfrategias de  micro planificacion.

Estrategias de planificacién microregional.

8.2. Plan de Desarrollo para las Riberas del Ri6 Limay y Neuquen en su
Confluencia, Plan desarrollado de manera asociada por la Provincia v Ig
Ciudad de Neuguen a través de CORDINEU S.E.

Dispone de una importante informacién disefiada con el fin de aumentar
el atractivo de la Ciudad de Neuquen a través del desarrollo de und de
las dreas mds importantes de la Ciudad, el frente de 20 kildmetros de
cosfas sobre el rio Limay y Neugquen, el cual ha producido los estudios y el
proyecto de un Master Plan referido a la nueva oferfa de residencia, con
su correspondiente  espacio pudblico y de servicios comerciales,
propuestas para actividades turisticas y recreativas, la generacion de la

infraestructura para las 600 Hectareas involucradas en el plan, la definicion
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de un adecuado perfil del medio ambiente, los pardmetros econdmicos v
financieros, la determinacidn de los contenidos sociales del area de

proyecto y la creacion de zonas culturales, educativas.

8.3. Bases para el plan de desarrollo urbano de la Villa el Chocédn y del
diseno preliminar de su franja costera

Elaborado por el Arq. Roberto Converti y un equipo de colaboradores,
aborda a pedido de la Municipalidad de Vila el Chocdn y con
financiamiento de Consejo Federal de Inversiones, dos aspectos que
serdn fundamentales para el desarrollo de los trabgjos que se proponen
en la presente consultaria.

Las bases para el desarrollo urbano, marcan las tendencias que debe
considerarse en cualquier intervencion en el teritorio, contemplando,
aspectos sociales ambientales y econdmicos.

En el documento gue elabora el disefio preliminar del la franja, se han
establecido, pautas. Materiales y técnicas constructivas a considerar en

posteriores infervenciones

9. ORGANISMO RESPONSABLE DEL ESTUDIO O TRABAJO:

Municipalidad de Villa El Chocon
Int. José Luis Mazzone

Direccidn Provincial de COPADE - Dir. Gral. De Planificacién Regional
Ing. Mirtam Robino

10. FUNCIONARIOS PROVINCIALES DE ENLACE:

Ministerio de Jefatura de Gabinete

Subsecretaria de Coordinacion

Representante Alterno de la Provincia del Neuguen ante el CFl
Lic. Sebastian Caldart
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Direccidon General de Unidad Operadora Provincial y Evaluacion de
Proyectos
Responsable de la Unidad Operadora Provincial del CFi

Ing. Agr. Marcelo E. Soria Netfto

11. PLAN DE TAREAS:

11.1. PARAEL COMPONENTE A:

Propuesta de Zonificacion de Usos del Suelo

. TAREA A.1. Diagnostico y Propuesta metodoldgica
A partir de Informacion primaria, la de cardcter secundario que se

obfenga, las observaciones de campo del equipo profesional y un
programa de entfrevistas con actores claves; se producird una definicion
metodoldgica de los elementos que deberd contener la Propuesta de

zonificaciéon a desarrollar.

. TAREA A.2. Propuesta de Zonificacion

Luego del desarrollo del diagnostico v considerando las conclusiones
resultantes de esa efapa se elaborar una Zonificacion que para cada
sector defina:

=  Delimitacion geogrdfica del area.

»  Areas y Sub - Areas ( de existir )

»  Usos dominantes actuales

»  Usos permitidos a proponer

» Pardmetros edilicios
* Factor de Ocupacion del Suelo
» Factor d e Ocupacion Total
= Alturgs maximas

= Relaciones y retiros con los ejes parcelarios

Caracteristicas particulares a considerar
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» Eneldseno
»  Enlo ambiental

* Enlagestion

11.2. PARA EL COMPONENTE B

Anteproyecto de un sector del Paseo Costero del Embalse Ramos Mexia.

. TAREA B.1. Relevamiento del Sector

Se desarroliara un relevamiento del sector del proyecto, a efectos de
definir topografia, niveles y caracteristicas toponimicas del  area.
Volcdandolo a documentacion planimétrica, que servird de base para el
desarrollo del trabajo posterior

. TAREA B.2. Anteproyecto de Arquitectura

Se elaborara la documentacion a nivel anteproyecto del sector de
trabagjo ., conteniendo las definiciones de espacio publico, eguipamiento

y mobiliario urbano segun el siguiente detalle

Planta de conjunto 1:500

Planta y Cortes de Sectores 1:100

Piantas y Cortes Sectores caracteristicos 1:50 (MINIMO 3)
Detalle de equipamiento urbano 1:20

Croquis y perspectiva (MINIMO 6)

. TAREA B.3. Computo y Presupuesto
A partir de la documentacion elaborada, se confeccionara un computo y

presupuesto estimativo de la intervencion a realizar. Deberan incluir

* Rubros Principales
s [tems
+ unidades de calculo
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« canfidades
e precio unitario,
s pDrecio porrbro

s Precio Total

. TAREA B.4. Especificaciones Técnicas

Se elaboraran las especificaciones técnicas a nivel anfeproyecto de los
disenos elaborados, y que servirdn de base a futuros pliegos de licitacidn
de obras a realizar por & | Municipio.

11.3. PARA EL COMPONENTE C:

Propuesta para las acciones inmediatas

J TAREA C.1. Diagnostico y Propuesta metodoldgica

A partir de Informacion primaria, la de cardcter secundario que se
obtenga. las observaciones de campo del eguipo profesional v un
programa de entrevistas con actores claves, se producird ung definicion
metodologica de los elementos que deberd contener la Propuesta de

acciones inmediatas a desarrollar,

12. PRESENTACION DE INFORMES:

ANEXO |
Se redlizard segun el siguiente plan de entregas, se indican con una cruz

las tareas que integran cada uno de los informes.

COMPONENTE
DLAZO EN _ -
INFORME L
DIAS TAREAS
1 2 3
AVANCE 1 60 x X
AVANCEZ 120 X X
FINAL 180 X x
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ANEXO il

14. PROFESIONALES:
1) Arq. Especialista Senior en Desarrollo urbano-Director del Proyecto

tendrd a su cargo la sistematizacion de la informacion, la propuesta
de accién inmediata vy participard en los procesos de andlisis v
propuesta. (Seis mesas/hombre)

2) Arq. Especialista Senior en Codificacion Urbana: tendrd a su cargo
la blsqueda de la informacidn, las gestiones operatfivas v la

elaboracion y presentacion de los informes. (Cinco meses hombre)

3) Arq. Especialista Senior en Disefio urbano: fendrd a su cargo la

elaboracion de los disenios especiales. (Cinco meses hombre)

4) Arq. Junior (2) especialistas en disefio urbano. (Cuatro meses
hombre)

o) Especidlista en obras de infraestructura. (Dos meses hombre)

&) Especidlista Senior en Computo y presupuesto. (Tres meses hornbre)

Total de Profesionales: Siete.

Cantidad de meses hombre: Veinticinco.
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ANEXO i

15. MEDIOS Y OTRAS PRESTACIONES:
Honorarios, Gastos e impuestos

A. Gastos en Personal $/mesMeses

Honorarios 14170 6 85.020

Vigjes y vidticos 1.625 b 9.750

InsuMos iener«:}l@s 4,600

TOTAL PRESUPUESTO ESTUDIO _ 99.370
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ANEXO IV

16. CRONOGRAMA

ler. Informe avance 2do. Informe avance Informe Final
i
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ANEXO V

17. PLAN DE PAGOS

15% del Presupuesto a la firma del Conirato

(S 14.905,50)

20% del Presupuesto a la aprobacién del 1er. Informe de Avance
(§19.874)

20% del Presupuesto a la aprobacién del 2°. Informe de Avance
(§19.874)

45% del Presupuesto a la aprobacion del Informe Final

($44.716,50)
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TAREA A4

POSIBLES FORMAS DE FINANCIAMIENTO
DE LOS ESTUDIOS
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TAREA A 4

1. Posibles formas de financiamiento del estudio

El trabgjo redlizado en esta Primera Etapa, ha side financiado por el
Consejo Federal de Inversiones,(C.F.1) y pareceria ser jo mejor continuar ta
Segunda Etapa, con el financiamiento del mismo Organismo, dado gue
sus técnicos han podido seguir o tfravés de los Informes de Avance
presentados la evolucion del Proyecto, los consensos logrados con ia
poblacion de ia Villa del Chocdn vy con sus autoridades municipales , asi
como con los representantes de los Organismos de Desarrollo v de Turismo
de la Provincia de Neuguén, lo que representa una ventgja significativa,
por un proceso de aceptacion mas répido, frente a cualquier ofra fuerte
de financiamiento que deberia interiorizarse de todo el proceso que llevo
a la elaboracion det frabajo realizado hasta el momento.,

Los Términos de referencia de la Segunda Etapa, han sido preparados, sin
empbargo, para que en caso que el C.FL no pudiera financiar el frabagjo,
se pueda solicitar el financiamiento de la Segunda Ftapa a ofros
Organismos, tales como la Unidad de Preinversion del Ministerio de
Economia de ta Nacidn (UNPRE) que opera con fondos del Banco
interamericano de Desarrollo (BID), o ol Programa de Municipios del
Ministeric de Planificacion Federal que opera con fondos del Banco
Mundial y del BID.
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COMPONENTE B

DISENO PRELIMINAR DE LA FRANJA COSTERA
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TAREA B3

LINEAMIENTOS BASICOS DEL DISENO
DEL ESPACIO PUBLICO Y EL EQUIPAMIENTO URBANO

Bases para el Plan de Dasarrollo Urbano de Ia Villa El Chocdn
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TAREAB 3

LINEAMIENTOS BASICOS DEL DISENO DEL ESPACIO PUBLICO
Y EL EQUIPAMIENTO URBANO

PARQUE COSTERO

1 BASE NATURAL DEL ESPACIO PUBLICO COSTERO

La serie fofografica, muestra la base natural del espacio pablico costero,
que se preservard en sus condiciones ambientales, sin sufriy Maoyores
alferaciones. Las infervenciones que se redlizan sobre ella, se ejecutan a
los efectos de lograr el marco adecuado para desarrollar las actividades
descriptas cuando se hace mencidn alos contenidos del espacio pdblico
del Pargue Costero.
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2 LINEAMIENTOS GENERALES Y CONTENIDOS DEL ESPACIO
PUBLICO EN EL PARQUE COSTERO.

Bl parque costero se constituye en una de las piezas estructurantes del
espacio publico y de los atfractivos recreativos de mayor valor en €l
programa general de la urbanizacion de la Vila EI Chocdn. Por su
caracter publico, y por el tipo de uso que se redlizard, serd sin duda un
elemento esencial en la reafirmacion de la identidad de la ciudad en sus
aspectos recreativos de esparcimiento publico.

El Parque Costero, un recorrido representativo.

Obviamente el espacio publico costero debe invitar a la circulacién de los
ciudadanos por toda la extension de la costa vinculdndolos con sus
caracteristicas fisicas y temdaticas. En este sentido el Parque Costero debe
disponer de una configuracion de frazados cambiantes tanto en su
fisonomia lineal como en su perfil topografico, conteniendo en su conjunto
a paseos, miradores, cruces transversales y de llegadas al Lago y sendas
peatonales y vehiculares para acceder a el desde distintos lugares de Ia
Villa.

La dimension del recorrido debe ser facilifada por una senalizacion
apropiada vy la permanente presencia de puntos de referencia con
informacion sobre los eventos en curso en el Paseo y la Villa,

Adicionalmente, en esta dimension el coredor costero dispondrd de
equipamientos propios a un recorido de tales dimensiones, como sectores
profegidos de la infemperie, elementos de descanso y de contemplacion,
PaNos publicos y equipos de comunicacion, dispositivos de ayuda vy
dispositivos de alerta.

Finalmente, uno de los puntos clave para el disfrute de estos recorridos
reposa en un adecuado sistema de proteccidon. El conjunto del recorrido
deberd gozar de un esquema de monitoreo y de la disponibilidad de
seguridad ante situaciones irregulares,

Propuesta temdatica del Parque Costero

Ademas de su funcidn bdsica de vincular distintos espacios y actividades,
el Parque Rambla constituird en si, una propuesta de valor sobre diferentes
tfemas especificos, tales como:

o deportivos
o turisticos
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o recreativos
o culturales

En esta dimension y, mediando una alta calidad de gestion, el Pargue
Costero de la Villa el Chocdn, podrd aspirar a una dimensidn dnica a nivel
regional. Detallomos a continuacidn algunos de los equipamientos aincluir
enla propuesta :

Senda peatonal de anchos variables, segun la topografia y el estado
natural del terreno.

o Con sendas de paseos y caminatas.
Esta seccion esta obviomente destinada a cumplir con las exigencias
vinculares (funcion “recorrido™)

o Con sendas deportiva (bicicletas, jogging).
Se trata de promover una infraestructura excepcional para el desarrollo
de |las actividades deportivas outdoors.

Espacios tematicos

o Espacio de lectura / Biblioteca al aire libre.

Destinado a la lectura, estudio y difusion de las actividades culturales, este
espacio debe ser concebido como un area calma y apacible, protegida
con arboleda adaptada

0 Mesas tableadas para juegos .
Esta unidad puede dar lugar aimaginativos juegos de recreacion.

Espacios deportivos

Estos espacios permitird ademdas canalizar la practica deportiva dentro del
"Paseo” en el marco de una propuesta organizada.,

0 Muros de escalada.

Acorde al desarrollo de este deporte a nivel mundial y la pertinencia de a
region en esta disciplina, mediante la generacion de un equipamiento de
baja inversidon se podrd realizar la promocién de una actividad de gran
contenido visual.

0 Muelle de Pesca.

El frente ribereno habilita la estructuracion de la practica de pesca, donde
se deberd poner énfasis en el desarrollo de estas practicas. El nuevo
muelle podrd ser ademds, el punto de partida de embarcaciones
adecuadas destinadas a la practica de la pesca.

Bases para el Plan de Desarrolio Urbano de la Villa Bt Chocdn 84
ARQ, ROBERTO ANTONIO CONVERTI



Espacios de representacion

o Anfiteatros naturales con vista al lago.
Se irata de habilitar espacios que permitan ia celebracidon de actividades
de representacion (featrales y musicales) para grupos acotados .

Plazas miradores

o Plazas secas (esculturas)
0 Laberintos naturales / matericles
o Plataformas peatonales sobre las barrancas

Espacios infantiles

0 Plazas miradores tematizadas:

Dinosaurios, Exploracion de las ciencias de la tierrq, etc.. Tal como sucede
con las plazas secas, estos espacios deberdn estar propiamente
tematizados sobre caracteristicas propias de la Villa del Chocdn.

o Juegos didacticos y de entretenimientos

Espacios gastrondmico espontdneos

Estos espacio serviran para acotar la tradicional tendencia al uso indebido
de dreas comunes en practicas de alto perjuicio social. Parrillas y édreas de
picnic.

El Parque Costero es un portal de comunicacion

Este portal de comunicacion debe establecerse en dos direcciones :

Portal de comunicacion de las virfudes de la Patagonia y en especial de
la Villa El Chocdn.

Este primer aspecto se redlizard mediante el manejo de las propuesfas
temdticas del “Paseo” tales como plazas blandas o plazas secas
miradores, con la creacidon de “nombres” para diversos tramos del
"Paseo”, y mediante las actividades propuestas.

El Portal de comunicacion del Parque Costero, deberd presentar, explicar
e informar sobre el contenido del Paseo .
En este sentido es inferesante trabajar sobre iniciativas tales como ;

o Un WebSite de alfisimo impacto destinado a la visuglizacion de las
terndticas y posibiidad de acceso a transcripciones online de los
contenidos desarrollados en el Lago del embalse de la Villa El Chocdn
(visudlizacion 3D de espectdculos, difusion de programas turisticos,
actividades deportivas y culturales ).
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o Informacion en Radio sobre el Turismo en el Lago y en la Villa, con
acuerdos con radios locales y nacionales.

o Un soporte de carteleria comercial destinado @ la promocion de 1os
espectaculos o de publicidad y exposicion de productos muy
especiolizados y con buen diseno.

o Puntos de Difusion Interactiva; en algdn punto de la Rambla se
dispondrd de un peqgueno local con informacion turistica y social local y
regiondl.
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3 OBRAS DE ESPACIO PUBLICO

Espacio pablico urbano

1. pavimento

Materialidad:
Pavimento de normigdn armado con corddn cuneta para transito pesado
con capa asfdltica.

2. veredas

Materialidad:

Alisado de cemento peinado con bordes v tramos de modulacidn o
definir en proyecto en canto rodado, de acuerdo con la preexistencia del
lugar.

Rampas en premoldeado de hormigdn para discapacitados, cocheciios
de bebes, ancianos, bicicletas, etfc.

Q%sefzo: Diana Cabezo.

Su ubicacion y cuantificacion serdn seguin proyecto ejecutivo.

3. plazoletas

Materiaglidad:

Cemento dlisado peinado vy sin peinar, con bordes y tramos de
modulacion a disenar en canfo rodado v de planchas de madera rastica.
Vegetacion arbustiva v floral nafiva.
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4. arbolado

En plazoletos v en borde de calle, la modulacion serd definida en el
proyecto ejecutivo. Las especies serdn autdctonas vy tipicas de 1a regidn,
como el rauli, arrayanes, robles, etc. También serdn ufilizados arbustos v
flores nativas y algunos frutales. Su ubicacion y cuantificacion serdn segdn
proyecto paisgjistico gue serd desarroliado.

CHrayan sl
Fuente www rancho-dae-coballos.com

5. Sendlizacién

Vertical reglamentarias
Horizontat reglamentarias
Informativas

Diddactica

6. Mobiliario urbano

Cestos en paseos y plazoletas

Cesto Trash
Diserno: Diana Caberza.
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Bebederos en paseos y plazoletas

Disefio: EuCor Equipamiento Urbano de Cérdoba o similar

Bancos en paseos y plazoletas.

Alternativg |
Banco Topogrdfico. Premoldeado de hormigon
Diseno: Dicna Cabeza.

Su ubicacidn y cuantificacion serdn segan proyecto ejecutivo.

Alfernativa |
Banco 034_02 Premoldeado de hormigdn y madera
Diseno: EuCor Equipamiento Ubano de Cérdoba
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Su ubicacién y cuantificacién seran seguin proyecto ejecutivo.

7. lluminacién

Reglamentarias:
Columna de dumbrado publico v artefacto
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Artefactos a elegir

Avenidas maodulor Mira VTP 250 NAV
mas columna
Modulor  Lavinia B214 250 HST ST
mas columna
T,

i |{|l

ot E? :||
| d g
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Calles int

Modulor Delphi 150- 250 NAV - HQY
rnas columna
Modufor  Lavinia B412 150 HST - HIT
mas columna
" Modulor Delo 7856 150 HIT - HST

mas columna

De detalle:

Columna de iluminacion y artefacto
Luz para peatonalidad
Luz rasante de detalle en plazoletas

Modulor Light Up 70 HQI
Modulor  Lightup B233 F2WTC-TEL
Modulor  Lightup B239 T0W HIT-DE
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Senda peatonal
Plazas

Modulor X366 36 dixf

Modulor X342 70 - 150 HQLT
mas columna

Modulor Balisage 50W Bipin

Comfort

Modutor Scuare 26W TC-DEL

Modulor Walky 18W Dulux D

Modulor Platea 7376 2x36W TC-T
mas columna
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PASEO PUBLICO COSTERO

1. Muros de contencidon

Materialidad:
En gaviones, en tramos de pequenas dimensiones.

2. Paseos

Materialidad:

Caminos de tierra apisonada con cubierta de canfo rodado y algunos
sectores de alisado de cemento peinado a definir en proyecto.

3. Terrazas y miradores

Materialidad:

Estructura de hierro, pisos de entablonado de madera detalles de madera
rastica y canto rodado. Puentes y parrillas metdlicas.

/

RN NN EENER R

B SR B SN

PLANTA
RE=shu | ‘ '
| } 1 Hll CORTE
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4. Sefalizacion

Vertical reglamentarias
Horizontal reglamentanas
Informativas

Didacticas

5. Arbolado

En Paseos y en borde de agua, fa modulacion serd a proponer. Las
especies seran autdéctonas v fipicas de la regidn, como a araucara, &l
raull, arrayanes, robles, etc. También serdn utiizados arbustos v flores
nafivas y algunos frufales. Su ubicacion y cuantificacion serdn segun
proyecto paisaiistico que serd desarrollado.

arrayan raul araucarna

Los arboles del Bosque Andino-patagdnico

Perfil de la ladera de la montana con la distibucion aftitudinal de ias
aespecies nativas del Bosque .
Fuente: www . rancho-de-cabdllos.com
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1 Lenga achaparrada
2 Llenga

3 Araucaria

4 Rauli

5 Coihue

6 Alerce

7 Ciprés

8 Nire

9 Radal

10 Maitén

11 Caolafate
12 Notro
13 Arraydn

gjemplo de flora nativa a ser utilizada v reforzada

MOBILIARIO URBANO

Cestos en paseos y terrazas

Ces‘fo Trash
Diseno: Diana Caberzq.
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Bebederos en paseos y terrazas

Disefio: EuCor Euipamienio Urbano de Cérdoba o similar
Bancos en terrazas.
Alternativa 1

Banco Topogrdfico. Premoldeado de hormigon,
Diseno: Diana Cabeza.

Su ubicacidn y cuantificacién seran segtn proyecto ejecutivo.

Alternativa 2

Banco 034_02. Premoldeado de hormigdn y madera,
Diseno: EuCor Equipamiento Urbano de Cérdoba
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Los lugares senalados en el plano adjunto son indicativos. Su ubicacion y
cuantificacion seran segun proyecto ejecutivo.

1. lluminacién

En paseos y terrazas:
Columna de alumbrado pdblico y artefacto a elegir cada 20m

Artefactos seleccionados

1.1 De detalle:

o Columna de iluminacién vy artefacto
o Luz para peatonalidad
o Luzrasante de detalie en paseocs y terrazas

Modudor Delphi 150- 250 NAV - HOJ
mas ooluming

Modulor tavinia B412 150 HST - HIT
mas columms

Modulor Delo 7856 150 HIT - HST
s columna
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Modulor X366 36 dbd

Modulor X342 70 - 150 HQKT EAN
mas columna i},

o
Modulor Balisage S0V Bipin
Comfort

Modutor Scuare 26W TC-DEL

Modulor Walky 18W Dulux D

Modulor  Platea 7376 2x36W TC-T
mas columna

Bases para el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocén
AR ROBERTO ANTONIO CONVERTI

99



TAREA B4

DEFINICION DE POSIBLES MODELOS DE GESTION
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TAREA B4

DEFINICION DE POSIBLES MODELOS DE GESTION
1. UN MODELO DE GESTION PARA LA EFICIENCIA DEL PLAN

tl estudio redlizado para definir la estrategia general del Proyecto de
Desarrolio Urbano en la Villa Bl Chocon, Provincia de Neuguen, propone
para esta fase de rabdjo, la presentacion de  criferios & ideas sobre los
modos de gestionar el Plan.

Para ello se ha dispuesto exponer los las fortalezas que este proceso de
desarrollo urbano ha de producir ala Villa, con el fin de ampliar la base de
eficiencia del Plan.

En este senfido, se ha de producir primeramente una evaluacion
comparada entre ia cantidad de aportes surgidos del Plan v los beneficios
sociales resultantes del mismo, independiente de la forma econdmica en
que elios se distibuirGn entre los diferentes actores participantes del Plan,
sean estos publicos o privados,

Cuando se avance en posteriores etapas de proyecto, surgird sin duda vy
con datos mds relevantes para andlizar, la posibiidad de gue los
resultados v costos del proyecto pueden evaluarse en  unidades
monetarias,  desarroliondo necesariamente para ese momento  una
segunda fase, referida ol Andlisis Econdmico Costo / Beneficio del Plan
propuesto.

En esta etopa de andlisis se han considerado los impactos no valorizados
en moneda, por lo que lg tecnica ulilizada es g del Andlisis Costo [/
Eficiencia del Plan proyectado.

En el Andlisis Costo / Eficiencia o parficularidad radica en evaluar 1a
forma de alcanzar mdas eficaz y eficienternente ios objetivos no
cuanfificables en moneda, en base a la eficiencia prevista en las distintas
formas de implementacion del Plan, 1o cual ha de verificar la posibilidad
de lograr esos objetivos.
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La medida de eficiencia, para esta etapa, ha de ser clave para
determinar el mejor modo de gestion para el Plan, con el fin de conseguir
el mayor impacto sobre el diverso medio socio-econdmico en el que se o
ha de inserfar, dando repuesta a dos preguntas claves sobre el Desarrollo
Urbano de la Villa El Chocon

. Porque tiene el Municipio de la Villa que desarrollar el Plan.
. Que tiene que hacer para lograr el éxito del Plan.

En este marco. la evaluacidén Costo - Eficiencia, pretende medir el
impacto de la ejecucion del proyecto - versus - no ejecutarlo, analizando
@se impacto en relacion con el valor actual de los bienes y servicios que
dispone el lugar.

En esfe sentido, existen dos elementos bdasicos a considerar por el
Municipio de la Villg, primero la evaluacion que la sociedad local hace y
ha de hacer del Plan y luego su impacto y los efectos colaterales

destacados, planteando este esquema varios objetivos a cumplir para
ello:

- Por un lado, la premisa de maximizar la rentabilidad de su patrimonio
urbano, incrementandolo a fravés del potencial disponible de tierras
localizadas en la totalidad de la jurisdiccion de la Villa El Chocon.

- Por ofro lado y dado que el desarrollo de la economia urbana estd sujeta
a operaciones inmobiliarias, de la cual se ha de poder pretender (
I6gicamente ) obtener el méaximo de beneficios, deberd ser una tarea del
Plan, vincular este objefivo con las expectativas de la comunidad del
dreq, teniendo en cuenta su significativa participacion para el desarrollo y
ejecucion  del Plan, como su relacion en |lg captaciéon de las
externalidades del mismo.

Es por ello, de vital importancia para la factibiidad de este proceso, la
evaluacion del impacto que generardn los lineamientos proyectados y la
repercusion, el reconocimiento y el respeto social de la estrategia
planificada y a su vez el andlisis de ésta en relacidn con la valorizacion de
los bienes y servicios proyectados.

1.1.  OBJETIVOS

El objetivo general del programa planteado en el Plan de desarrollo
urbano de La Villa El Chocdn es mlltiple, siendo el principal el de contribuir
para la redefinicion del actual teritorio con el fin de configurar una nueva
y moderna centralidad residencial, productiva y turistica en la Region
Confluencia de la Provincia de Neuguen, procurando para ello;
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- El ordenamiento urbano de la zona

- La conservacion y modernizacion de su estructura urbana fradicional

- Larevitalizacion de la base econdmica y social

- E mejoramiento y ampliacion de la calidad residencial y de los servicios
comerciales

- La definicion del perfil turistico de la Villa con el objeto de generar un
sistema urbano afin

- La participacion privada en segmentos no tradicionales para el lugar.

2. OBJETIVOS PARTICULARES PLANTEADOS EN
LA PRIMERA FASE PARA LA ELABORACION DEL PLAN DE
ORDENACION URBANOQ

Los objetivos iniciales planteados en la actual tarea de desarrollo del Plan
han sido:

- Lo optimizacidn de la organizacién urbana preexistente.

- El mejor desarrollo de las expectativas inmobiliarias generadas a fravés
del sector privado y su correspondencia con un plan urbano general y
de sector para el conjunto de la Villa.

- Lainclusidon de argumentos sociales, turisticos, recreativos y productivos
con impacto en la gestion del proyecto, con el fin de facilitar 1o
concertacion del plan entre el sector plblico v privado.

- La creacion de acciones gue logren favorecer al desarrollo econdmico
y social de la Villg, en sinfonia a los criterios de ordenacién urbana
planfeados en el proyecto.

- Lo organizacidn de nuevas zonas residenciales, que constituyan una
opcion valida para los futuros residentes de la Villa.

- Lo creacidn de un programa de ampliacidn de los servicios
comerciales, que constituya una opcidon atractiva para los residentes
habituales y para los turistas visitantes de la Villa.

- Un plan urbano que garantice que los proyectos inmobiliarios cumplan
con las disposiciones vigentes en la materia y con nuevas a sancionar.

- Un plan de espacio publico para el frente costero, con atractividad v
originalidad para el conjunto de la Villa El Chocdn,

A estos objefivos se deben agregar las ideas surgidas de los diversos
encuenfros de frabajo con el iInfendente, sus colaboradores y 10s vecinos
de la Villg, los cudles dieron lugar a nuevas ideas y ajustes sobre 1os
primeros programas elaborados:
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- Propuestas de parcelas para fipologias residenciales que permitan un
mejor uso del suelo y la utilizacion racional de los equipamientos e
infraestructuras existentes.

- Propuestas para el desarrollo de una zona con parcelas dedicadas ol
uso productivo especial { vid, lavanda, cerezos, almendros, criaderos
de nandu, elaboracion de chacinados )

- Programas de comunicacion destinados a promocional la creacion vy el
mejor uso de zonas residencial, comercial, deportivo, cultural,
productivo, recreativo vy turistico.

- Ciriterios de la ordenacidn general urbana en base a una adecuada
densidad ocupacional, surgidas de la propia metodologia de trabajo vy
a través del intercambio de ideas a la vista del Plan proyectado.

Por ofra parte, es interesante indicar los objetivos del programa, evaluados
desde una perspectiva Regional y su correspondiente impacto:

- La puesta en marcha de un proceso de planificacion urbana en base a
las nuevas oportunidades del uso residencial, comercial, deportivo,
cultural, recreativo v turistico en la Villa El Chocdn.

- La formulacion de diversos programas que han de formar parte del
Plan, y que a su vez permitiran integrar, por su escalg, las funciones
urbanas de la Villa a los pianes generales de desarrollo del conjunto de
la Region Confluencia.

- La construccion de una nueva cenfralidad turistica y residencial, la cugdl
deberd irradiar una oferta suficiente de suelo e inmuebles para
satfisfacer por un periodo de medio vy largo plozo, diversos necesidades
sociales, junto a una cantidad importante de servicios culturales,
recreativos y comerciales fanto para Ila demanda local como del
publico visitante.

- La incorporacion al territorio del los barrios periféricos que han ido
constiftuyendo una forma de primer corddn urbano respecto al sector
central.

- La generacidon de una carfera de proyectos productivos que permita
explorar nuevas oportunidades respecto a la ordenacién tradicional de
la Villa, generando asimismo una nueva e importante atraccién para el
lugar y para la Region.

2.1. EJES ESTRATEGICOS

La estrategia, que prevalece para el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa
El Chocdn v su espejo de agua, tan excepcional por su dimensién como
por su ubicacion, dentro de la Regidn Confluencia de la Provincia de
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Neuquen, consiste esencialmente en poder revitalizar vy fortalecer Ia
actividad social y la inversion econdmica en el lugar, ampliando Ia
importancia e influencia del desarrollo urbano  para mejorar  las
condiciones y las politicas socio-econémicas del Municipio a causa de las
expectativas de crecimiento urbano que plantean las Autoridades v la
comunidad de la Villa El Chocdn como consecuencia del sostenido
desarrollo turistico de la localidad, circunstancia que estd trayendo mds
atraccidon y nuevos asentamientos poblacionales con necesidad de
servicios en el lugar.

- Con ese fin se propone las siguientes consideraciones:

- Potencias un eje de prestigio turistico constituido por la Ciudad de
Neuguen y la Vilia El Chocon.

- Actfudlizar y optimizar el tamano del servicio turistico v recreativo
existente y la difusion del mismo.

- Planificar la localizaciéon de las nuevas zonas residenciales.

- Mejorar y ampliar la calidad de las zonas comerciales tanto para el
residente permanente Como para el turista  visitante.
Integrar por su dinamismo econdmico, nuevas zonas destinadas a
empresas productivas.

- Complementar la estrategia del Municipio de manera concertada con
el sector privado, elaborando criferios comunes destinados a regular el
mercado inmobiliario y conformar un modelo de gestidn facilitador de
la operacion del Plan.

2.2. ACCIONES Y PROYECTOS ESTRATEGICOS

Las acciones estratégicas implican las decisiones inmediatas, con impacto
en los criterios de trabajo a mediano y largo plazo en el marco de I
puesta en marcha y construccion del Plan.

Las acciones previstas de manera inmediata, tratan sobre los aspectos de
organizacion y preparacion del desarrollo urbano, tos cuales, adn siendo
los iniciales deben formar parte de una estrategia general de largo plazo,
a fin de inscribir esas acciones en el impacto provocado por la puesta en
rmarcha del Plan.,

Los proyectos estratégicos se ejecutardn preferentemente durante el
mediano y largo plazo y serdn los que sostendrdn por su valor, una guia de
senalamiento sobre la calidad y el destino del Plan, orientando
inicialmente la propuesta sobre la calidad del espacio publico y sobre el
crecimiento inmobiliario, para posteriormente reforzar el caracter
integrado del conjunto del rea.

Los proyectos de este tipo, tienen como efecto el detonar, facilitar o
inducir la realizacion de ofras acciones e implicardn oportunamente una
coordinacion sectorial particular y la realizaciéon de estudios y proyectos
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especiales con un tratamiento por objetivos de la estrategica, lo cual ha de
determinar una cartera especidlizada de proyectos.

Es por ello que en el Plan de Desarrollo Urbano de la Villa El Chocon, se
podrdn considerar inicialmente una serie de acciones inmediatas:

- El desarrollo y difusion del Plan.

- Lo gestidon de concertacion con sectores publicos y privados.

- La creaciéon de una unidad de gestion especidlizada para el desarrolio
del proyecto.

- La conformacion de una estrategia financiera que acompane
adecuadamente el proceso de gestion Municipal v las iniciafivas de
construccion de sector privado.

- Obras de preparacion y adecuacion general del territorio del proyecto,
con especial énfasis en las infraestructuras basicas, la limpieza urbana y
la seguridad general.

- La definicidn del preciso espacio de la zona costera, declarando a la
misma zona de gestidn especial, preferencialmente las dreas de uso
nauticas y de hoteleria y las diversas Greas comerciales y sociales
destinadas ala actividad comunitaria.

o Los proyectos especiales y estratégicos a considerar podrdn
ser, como ejemplo:

- Lo integracion a fravés de un_circuito urbano del conjunto de los
edificios para la actividad comunitaria, municipio, museo, centro de
investigacion, escuela, galeria comercial, auditorio, salas de reunidn y
exposicion, areas nduticas y deportivas.

- El reciclado de los edificios existentes en el antiguo centro de la Villa,
fransformando el lugar en un Centro de Arte, MUsica y Teatro,
destinado especiaimente a la actividad jdven tanto residente como
turista, infegrandolo al circuito comunitario general.
El desarrcllo siempre basado en las pautas y etapas del proyecto
general del Centro Integral de la Villa, del sector comercial, mejorando
y ampliando el Centro actual.

- El frazado general del circuito vehicular y peatonal de la costa y la
definicion infegral del mismo como espacio publico, compuesto por
calles, avenidas, ramblas, paseos, terrazas y miradores al frente del
Lago vy su correspondiente y diverso mobiliario urbano, incorporando su
recorrido al circuito urbano general,

- Lo zonificacion de las diferentes unidades residenciales segin o
propuesta del Plan General, promoviendo un plan integral a partir de la
diversidad de las diversos barrios gue componen la Villa.

- La incorporacion y definicion territorial de las zonas productivas en el
Plan de Crdenacion de la Ciudad.

Con ese fin, podrdn constituirse tres ejes diferenciados en las propuestas:
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El primero, para poautar las diferentes etapas vy usos de la reserva de tierras
y las condiciones de accesibilidad e infraestructura que han de disponer,
con ese fin se han de elaboerar propuestas para:

- Despejar los riesgos ocasionados por el uso infensivo vy el crecimiento
demogrdfico de la reserva territorial,
Aportar criterios sobre |la integracion y movilidad de tos habitantes de
los diversos barrios que componen la Villa.

- Organizar la infraestructura bdsica (agua potable, corredores pluviales,
energia eléctrica, red de gas, teléfonos pdblicos, television e Internet).
Optimizar el uso del equipamiento comunitario (salud, educacion,
recreacion, centro de gestién municipal).

El segundo, para constituir la estructura simbélica de la zona, con ese fin
se han de elaborar propuestas para:

- Generar propuestas sobre el nuevo espacio plblico costero al Lago,

- Definir la fisonomia urbana del circuito turistico de la Villg,

- Establecer el modo estratégico de integrar la Villa dl circuito de la
Region Confluencia, promoviendo un sitio  diferenciado por  sus
acfividades turisticas y productivas.

El tercero dirigido a organizar la tendencia de la comunidad a partir de los
nuevos barrios de vivienda y la incorporacion de los usos nduticos y
culturales que han de dar una renovada y especial identidad a la Villa Ei
Chocédn, con ese fin se han de elaborar propuestas para:

- La creacion de un proyecto con programas destinados a los diversos
residentes de la Villa o de las dreas de cercania o del turista nacional e
internacional.

- Producir ideas para la organizacion urbana del sector productivo,
definiendo su identidad especial y social y el valor de su difusion.

- FHjar el criterio para proyectar el diverso espacio publico, local v
turistico, destinado a los usos recreativos y comunitarios

- Promover una nueva zona dedicada al arte, en sus diversas formas de
expresion, creando una locdlizacion urbana especidiizada.

2.3. INICIATIVAS ESPECIALES

Un subproducto muy importante del Plan de Desarrollo Urbano es la
creacion de una cartera diferenciada de iniciativas posible de llevar
adelante por el sector privado y publico.

Las mismas estardn infegradas por un conjunto de acciones clasificados
como especidles, que ocasionen un alto impacto de atraccién y difusion
de la Villa sobre las caracteristicas de la comunidad local v del valor de
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conocer su territorio e integrarse a él, con el fin de promover las mejores
externalidades que den beneficio al Plan.

24. INICIATIVAS CON BENEFICIOS PARA EL DESARROLLO URBANO
Y EL MEDIO AMBIENTE

El Plan deberd contemplar un especial énfasis en alentar el mantenimiento
de la calidad ambiental de |la Villa, siendo este aspecto un tema que ha
deberd ser central para el Municipio, para 1o cual se ha de contemplar
ung serie de acciones que faciliten el cumplimiento de este obietivo:

Plan para la recolecciéon de la basura

Plan para reforestar la zona, regenerando la masa vegetal con
especies adecuadas en paseos, parques y calles

Limpieza permanentemente de los terrenos que forman parte del Plan
de crecimiento futuro de la Villa.

Prevencion de los riesgos naturales y urbanos de la  zona
(contaminacidon de aguas, estado de la forestacion, cuidado de Ila
higiene y de la seguridad en el espacio publico, confrol de las
acfividades del turismo ).

Acciones de mantenimiento para evitar danos causados por el uso
intensivo del turismo y el vandalismo que este podria ocasionar sobre la
zonas urbands dedicadas especiaimente a ello.

Contemplar como una accion en defensa del patrimonio de la Villg, la
catalogacion como zona protegida al conjunto integral del proyecto
originante de la Villa, condicionando en el tiempo. el reciclaje de esos
inmuebles.

Emprender desde ahora programas recreativos y culturales en las zonas
turisticas que atraigan y contengan a los visitantes, inscriptas en el
objetivo de promover una transformacién adecuada de la Villg,
especialmente durante los fines de semana v la época de vacaciones.
Promover actividades relacionadas con un mayor conocimiento del
lugar (mapas, gastronomia especial, museos, ferias, eventos, etc.)
Emprender campanas de informacidon acerca de los recursos vy
oportunidades que ofrece la zona en paiticular y el Municipio de la
Villa en general.

Impulsar proyectos innovadores para fograr el manejo racional del
agug, la energia y el fratamiento de los desechos solidos.

Elaborar una nueva comunicacion de la imagen urbana, a partir del
diseno de la nueva zona costera, su mobiliario, sefadlizacidon e
iluminacion.
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- Integrar con miembros de la comunidad un Comité Técnico
encargado del seguimiento y cuidado de los proyectos de espacio
publico e infraestructura y del centro comunitario, elaborando un Plan
de Manejo del &rea.

El perfil de estos femas y su correlato futuro con estudios mas precisos,
permitirdn crear una mattiz de impacto social, econdmico y ambiental
para todos estas iniciativas.
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3. INSTRUMENTOS PARA LA GESTION

INSTRUMENTOS PARA EL DESARROLLO URBANO

El diseno de una correcta Esirategia de Gestidn para el Plan de Desarrollo
Urbano de la Villa El Chocdn, permitird garantizar la operacion eficiente
del programa del Plan mediante lineamientos concertados entre el
Gobierno Municipal y el Provincial, la participacion ciudadana v los
diversos sectores privados que se han de poder sumarse al
emprendimiento.

- El Municipio deberd disponer vy ejecutar procedimientos claros y
transparentes que seran efectuados a partir de los lineamientos
concebidos en el Plan de Desarrollo Urbano, mediante la creacion de
una Unidad de Gestion especifica que guie la orientacion de los
proyectos contenidos en el Plan, a fin de atender todas las actividades
y procedimientos de la gestidon urbana que se produzcan en el corto,
mediano vy largo plazo.

- Los Instrumentos de Gestion Urbana se adecuardn al Plan de Desarrollo
Urbano, con algunos insfrumentos especiales de orden juridico vy
financiero, en complemento a las disposiciones locales v provinciales
en la materia.

2

INSTRUMENTOS JURIDICOS PARA LA REGULACION NORMATIVA

Este frabajo de Lineamientos Generales del Plan de Desarrollo Urbano
plantea como estrategia de frabagjo, un conjunto de criterios normativos
para regular los usos del suelo permitidos para la Villa El Chocén, los cuaies
debieran oporfunamente ser detallados en un manual, diseshado con el fin
de orientar las diferentes oportunidades que brindan ias diversas zonas
que integran la Villa.

3

INSTRUMENTOS DE CONTROL

Se deberd en este orden, ser muy explicito en los procedimientos de
gestion para el desarrollo del Plan de Ordenacion de la Villa vy las
responsabilidades y obligaciones que competen a las Autoridades
Municipales y Provinciales y también al sector privado en todas sus
variantes, debiéndose en este sentido generar un Programa especifico de
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seguridad juridica y de procedimientos que ha de generar confiabilidad vy
previsibilidad a las autoridades y los vecinos, usuarios y emprendedores,
debiendo definir para ello:

- La aprobacion del Plan General Urbano v de las dreas particulares del
Plan.

- &l acuerdo de un Proyecto y Programa Operativo respecto al Plan
general de Desarrolio Urbano entre el Municipio y 1a Provincia, los
cuales contendrdn el seguimiento de los Programas de infraestructura y
espacio publico acordados entre |as partes.

- Un dictamen de Impacto Urbano Ambiental: en el que se proponen vy
aceptan las medidas definidas en el Plan para elevar la calidad de
vida del areq, preservando incluso los bienes preexistentes, debiendo
ser considerados desde ahora como el patrimonio urbano originante
de la Villa El Chocon.

- Los cerfificados y permisos de uso del suelo y de construccidn. Los que
se han de expedir de acuerdo dl tipo de aprobaciones oforgadas vy
establecidas por las Autoridades respectivas.

- Los permisos de Construccion: expedido por la Municipalidad, gue
autoriza el inicio de la construccion del cada obra.

4

INSTRUMENTOS ADMINISTRATIVOS

Para el cabal cumplimiento de lo dispuesto en el proyecto, la
planificacion de negocios vy Ia legislacidén en materia de desarrollo urbano
y debido a la magnitud e importancia del emprendimiento, se deberd
establecer una Unidad Ejecutfiva denfro del Municipio de la Villa El
Chocodn dependiente  del ftitular de la misma, que produzca el
seguimiento de sus etapas y promueva el éxito del mismo.

5

INSTRUMENTOS FINANCIEROS

El objetivo en este caso es el desarrollo del proyecto con la utilizaciéon de
las herramientas mas adecuadas que posibiliten viabilizar ia financiacion y
la gestion del Plan de Desarrollo Urbano de |a Villa El Chocdn. Se sumard
asi valor al proyecto, a través de una estructura de administracion
financiera &gl y ordenada, que permita ofrecer a los inversores
oportunidades y alfernativas afractivas a partir de una correcta alocacion
y mitigacion de riesgos, pudiendo estructurar ademas el “Project finance”.
Se adjunta una descripcidn genérica y preliminar de actividades
identificadas para casos de proyectos de desarrollo urbano, de alto
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impacto futuro por la expectativa creada especialmente en el
crecimiento  inmobiliario, donde se ha resuelto la estructuracion de
fideicomisos, contemplando a este instrumento como una plataforrma
sustentable y viable para la ejecucion del Pian, al efecto se incluye para el
andlisis y posterior consideracidn de las  Autoridades Municipales v
Provinciales participantes en la definicién de los presupuestos destinados
al desarrollo urbano, con el fin de aportar criterios referidos a la estructura
legal - financiera necesaria que permitan disefiar las alternativas para
alcanzar los objetivos y resultados propuestos.

. FIDEICOMISO

Desde hace varios anos, el FIDEICOMISO es aplicado en el mundo,
como una herramienta “versatil” para viabilizar esfructuras de
financiamiento y esquemas de garantia en proyectos de inversion,
por la seguridad que representa encapsular de manera efectiva
activos fisicos, recursos financieros (de aplicacion directa e
indirecta) y/o flujos de fondos, a fravés de este antiguo instituto del
derecho civil hoy modernizado.

Brinda tfransparencia, ofrece seguridad juridica, permite agilizar vy
estandarizar procedimientos administrativos vy financieros mejorando 1a
eficiencia; y facllita la correcta programaciéon del repago de inversiones
con flujos de fondos a partir de ingresos futuros, complementando de
manera amonica la estructuracion de un Project finance.

Hay FIDEICOMISOS publicos y privados, de administracion u ordinarios v
financieros, con o sin oferta publica, pero la principal caracteristica comuin
es que todos ellos son de garantia.

El patrimonio que integra el FIDEICOMISO estd bloqueado, separado del
resto de los bienes del fiduciante y del fiduciario. Ninguna causa, con
origen en actos del fiduciante, ni del fiduciario puede atacario,
comprometerlo, ni distraerlo de la finalidad para la cual fue constituido,
porque constituye un “patrimonio de afectacion”  diferenciado e
infangible.

Los recursos solo pueden ser aplicados o utilizados por el fiduciario, bajo las
expresas instrucciones del Desarrollador, para el cumplimiento de lo
dispuesto en el CONTRATO DE FIDEICOMISO por el fiduciante.

Ofrece una interesante gama de instrumentos complementarios, a fravés
de las figuras de Administracidn, Organizacion y Desarrollador, asl como
esgquemas de seguimiento y confrol a través de eficaces Auditorias
Externas.
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. FIDEICOMISO ORDINARIO

El Fideicomiso Ordinario constituye un instrumento fransitorio, de rdpida
constitucién, a fravés del cual el Desarrollador del proyecto estd en
condiciones de salir répidamente al mercado para comenzar a operary d
ejecutar, en una primera etapa, el plan de obras de infraestructura vy
servicios y el plan comercial, asi como también constituye el basamento,
anfecedente y complemento para |la posterior constfitucidon de un
fideicomiso financiero.

Este podrd constituirse durante el desarrollo de las actividades de diseno v
estructuracion de éste dltimo, de mayor complejidad y que puede
demandar un plazo de desarrollo mayor.

Al mismo tiempo, permite consolidar al fideicomiso financiero y al Proyecto
como proyecto sustentable, en el marco de un plan urbano de desarrollo,
utilizando, modermnas herramientas probadas % aceptadas
internacionalmente y creando nuevas dlfernativas y escenarios para
imprimir  un  nuevo impulso de desamrollo econdmico, financiero,
instituciondl y politico.

Asimismo, funciona como plataforma para acelerar el lanzamiento de I
busqueda de socios estratégicos e inversores, permitiendo mejorar el
resulfado de las proyecciones, asi como las expectativas sobre el resultado
en procesos de calificacion de riesgo del proyecto, al momento de ser
requeridas para la eventfuadl presentacion, lanzamiento y blsqueda de
inversores en el mercado de capitales para etapas posteriores y proyectos
secundarios, de conformidad con la estrategia que defina el
Desarrollador, en concordancia con las expectativas v la situacion de los
mercados locales.

El fideicomiso ordinario puede operar come disparador para la venta de
tierras, para la busqueda de fuentes y recursos a integrarse en el
fideicomiso financiero, para ofrecer seguridad juridica, eficiencia en Ia
gestion, fransparencia y una administracion ordenada, desde el inicio del
proyecto.

. FIDEICOMISO FINANCIERO

El Fideicomiso Financiero, constituye el instrumento mds eficaz para el
desarrollo de las alternativas que permitan viabilizar el financiamiento del
proyecto de manera programada, con una administracion eficiente,
ordenada vy fransparente, que se suma como otro “sello de calidad” y
diferencial, gque identifique y consolide el “prestigio y la solvencia” del
proyecto, también en el componente financiero.
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La flexibilidad del fideicomiso financiero, permite ir gjustando de acuerdo
a los necesidades, la incorporacidon de capital proveniente de socios e
inversores y facilita el andlisis de oportunidad para la eventual emisidon de
una o mas series de Titulos de Deuda en el mercado, de manera
coordinada con la ejecucion del cashflow con el avance del proyecto, v
sobre la base de recursos vy flujos que el mismo proyecto vaya generando
e incorporando, a partir de diferentes fuentes.

El fideicomiso financiero, puede estructurarse con o sin oferta publica; de
definirse como financiero y con oferta publica, puede considerarse o
emisidn de una o varas series de Titulos de Deuda en el mercado de
capitales, para to cual se debe elaborar el Due Diligence, prospecto vy
cashflow del proyecto respectivos, a los fines de obtener las
correspondientes cdalificaciones de riesgo del mismo.

Asimismo, permite evaluar Ia conveniencia y viabilidad de complementar
la financiacion, desde un comienzo, Con recursos provenientes de
préstamos puente o sindicado, u otras operatorias © herramientas que
ofrezca el mercado.
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Q.

4. IDENTIFICACION DE ALGUNAS ACTIVIDADES A DESARROLLAR
PARA ESTRUCTURAR UN POSIBLE FIDEICOMISO INMOBILIARIO
EN LA VILLA EL CHOCON

. Relevamiento e identificacion del patrimonio de afectacion a

transferir al fideicomiso (activos inmobiliarios - recursos - efc.)
Verificacion de la situacion dominigl y registral de los activos
inmobiliarios a transferir

Identificacion de fuentes, recursos y flujos a integrar al pc:’rnmomo
del fideicomiso

Desarrollo de esquema/s fiduciario/s a estructurar (ordinario vy
financiero) y seleccion de estructura fiduciaria mdas adecuada vy
conveniente

Andlisis impositivo del impacto tributario del fideicomiso en el
proyecto. Dictamen externo conforme usos y costumbres del
mercado

Estimacion de plazos, por etapas, hasta la constitucion  del
fideicomiso (Pert)

7. Estimacion de costos de estructuracion del fideicomiso
8.

Elaboracion del Due Dilligence, Prospecto, Contrato de Fideicomiso,
del Cashflow, de Contratos Anexos
Pautas para la seleccion de Fiduciario

10. Obtencidn de Cadlificaciones de Riesgo
1. Estructuracion y constitucion del fideicomiso
12. Transferencia del patrimonio de afectacion (escrituras). Apertura de

cuentas fiduciarias

13. Identificacion de segmentos de potenciales inversores domésticos e

internacionagles

14.Clasificacion de diferentes tipos y grupos de inversores (Qrupos

privados, fondos de inversion, bancos, inversores institucionales)

15.Organizacidon de Roadshows. Elaboraciéon de instrumentos v de

rmaterial parg presentaciones

16. Asesoramiento vy  asistencia técnica, profesional especializada,

integral
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5. ANALISIS COSTO - EFICIENCIA
PARA OPTIMIZAR EL PROCESO DE GESTION

EL CAMPO DEL ANALISIS

El concepto de eficiencia fue definido como la relacion existente entre el
Plan de Desarrollo Urbano proyectado para la Vilag El Chocdn v la
capdacidad de obtener la calidad suficiente proyectada para la ejecucion
del Plan, lo cual permitird obtener la viabilidad inicial de los objetivos del
proyecto,

En este sentido el Andlisis Costo - Eficiencia - ACE - andliza la
potencialidad de alcanzar mdas eficaz y eficientemente los objetivos no
expresables en moneda.

Un primer paso de esta evaluacidén es la prueba - cony sin - el proyecto,
que consiste en comparar |la proyeccidon de las tendencias presentes con
las modificaciones que ellas sufriian como resultado del proyecto.

Siendo en este caso particularmente importante considerar el costo de
oportunidad de la redlizacién de este proyecto en el actual contexto de
la Municipalidad de la Villa El Chocon.

Es oportuno recordar nuevamente en este caso, que esta modalidad de
andlisis no es un gjercicio contable sino un instrumento para evaluar [0s
criterios de fortalezas y debilidades respecto al proceso de decisiones vy
objetivos, que acompanardn la puesta en marcha del Pian.

El costo de oportunidad, determinante para adoptar las decisiones que
haran posible el Plan, puede ser complementariamente definido como la
decision que hace el Municipio al utilizar un insumo o factor especial, en
este caso tierras y algunas de sus instalaciones, para un proyecto nuevo y
concreto, en lugar de asignarlo a otro alternativo.

Para el caso del estudio de La Villa El Chocdn hemos ilustrado a través de
las anteriores y  sucesivas enfregas de documentacion especializada, los
criterios que han orientfado a la definicidon vy los lineamientos generales del
Plan Urbano y los conceptos que se formulan para dar las pautas sobre la
reestructuracion del drea urbana del frente costero al Lago, tanto en su
determinacion geogrdfica como de diseno, también se han expuesto en
esos documentos los objetivos y procedimientos para alcanzar la
eficiencia de esos objetivos .

En la documentacidn descripta, planos, fotos de maquetas, registros
grdaficos, ordenados segun un conjunto de reglas planteadas en el Plan,
se demuestra el impacto que significa el desarrollo urbano de la Villa y
como este es registrado por los distintos sectores sociales gue conviven en
ella, sean estos residentes o turistas.
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Es justamente por el reconocimiento que el tipo de proyecto aqui
presentado significa para la comunidad local, que el Plan no solo propone
una importante caracterizacién de la Villa El Chocdn en su territorio, sino
gue analiza como ampliar su influencia en la Regidon Confluencia de ia
Provincia de Neuguen, lo cudl le ha de permitir conformar una nueva
centralidad urbana, sugiriendo para ello una importante interaccidon con
factores tanto municipales, como provinciales y del sector privado.

Estos @ su vez estardn determinados, como ocurre en estos casos, por
particulares  relaciones de poder, lo  cual resultard  necesario
oportunamente identificar para eventualmente lograr que infervengan
favorablemente en el proceso de foma de decisiones.

En este aspecto es importante advertir gue el Plan, ha de convocar a la
gestion del Gobierno Municipal y Provincial, en aspectos decisivos de su
organizacion, por lo tanto identificar los mecanismos y canales por medio
de los cudles el poder se ejerce sobre el territorio, permitird eventualmente
tomar caminos eficientes, para el buen cumplimiento de las reglas de
gjecucion del Plan y su forma de estructurar la mejor situacion
administrativa,

Asi, en el caso de La Villa El Chocdn, si se quiere avanzar en constfruir
formas excepcionales de desarrollo urbano (hoteles y barrios turisticos,
centro deporfivo de dlto rendimiento, club ndutico, museo
paleontolégico, centro de artes y dreas productivas ) que ubiguen en el
mapa neuquino de ofro modo a la Villa, parece necesario, cOmMo primera
medida, generar diversos y amplios canales de negociacion.

El marco metodologico en este caso podrd ser desarrollado si se dispone
de un canal directo de decisiones que permita establecer correctos
vinculos con las relaciones administrativas entre el Gobierno Municipal v el
Provincial y los candles que los actores sociales disponen para
comprender este tipo de proyectos, con el fin de para avanzar en ung
agenda gjecutiva gue no perturbe el avance sostenido del Plan.

En este senfido cuatro son los elementos crificos a considerar en Ia
aplicacion de esta gesfion:

» definir los actores estratégicos.

» establecer a qué nivel funcional operan.

o interpretar las reglas de accidon mds adecuadas para cada sector
social.

o relacionar las reglas econdmicas y sociates que estdn operando en
planos mas generales ( inversores turisticos o inmobiliarios ) y que
estructuran y posibilitan, el accionar del Plan en la escala Municipal
o Provincial,
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DIFERENCIAS ENTRE LA EVALUACION PRIVADA Y LA SOCIAL

En la evaluacion del Plan de Desarrollo Urbano, resulta muy importante
diferenciar los diferentes roles que ocupan los actores publicos y privados,
con el fin de orientar 10s caminos mds favorables a la concertacion de
infereses que cada uno obftendrd con su proyecto, por ejemplo, es
interesanfe comparar 10s ingresos que percibe el Estado Municipal o
Provincial por venta de suelo o por impuestos y/o cargos turisticos ©
productivos vy la diferencia de estos con los subsidios que recibe el
privado para ser atraido a invertir .

- H pago por la venta de tierras o por los impuestos y/o cargos turisticos o
productivos son beneficios que el proyecto fransfiere a la sociedad.

- Los subsidios son un costo porgque representan un sacrificio de recursos
que redliza la sociedad para que el proyecto se implemente.

- Enla evaluacidn privada, en cambio, el pago por la compra de tfierras
O por los impuestos y/o cargos turisticos © productivos son consitderados
Como costo y 1os subsidios como ingresos para el proyecto.

- En la evaluacidn social los infereses del capital, no se deducen del
rendimiento bruto.

- En la evaluacion privada financiera, los intereses pagados al capital
gjeno son costos y el reembolso del capital prestado se deduce antes
de llegar ala corriente de beneficios.

1

EVALUACION DE ASPECTOS ECONOMICOS Y FINANCIEROS

Es importante considerar en este sentido, que aprioristicamente las
iniciativas que dardn forma real a los contenidos estratégicos del Plan
Urbano de ta Villa El Chocdn, se ha de producir en base al capital privado
o asociado a él, permitiendo suponer gue el desarrollo urbano propuesto
aporta en prinCipio una serie de factores significativos a tener en cuenta
por la capacidad de conseguir a través del Plan, un lugar para producir
inversiones por parte de la iniciativa privada y que luege se han de
transferir a la sociedad, ya sea por .

- inversiones transformadas en bienes de capital o mejoras al desarrollo
urbano,

- proyectos especiales para la comunidad,

- la ocupacion de empleo necesario para la construccion

- nuevos servicios en el dreq,

- impuestos a partir de las obras y puesta en régimen dei Plan.
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Aprioristicamente el proyecto no se ha de basar en subsidios especiales
provistos por el Estado que beneficien econdmicamente a la iniciativa
privada.

Esta evaluacion inicial obviamente es responsabilidad del Municipio de la
Villa, pero si recordamos que este andlisis se circunscribe Gnicamente a
hipdtesis de andlisis que observan comparativamente las  diversas
circunstancias gue hardn posible el desarrollo del Plan de Ordenacidén %
sus beneficios comparados, podemos suponer que para esta iniciativa es
previsible que preferencialmente el sector privado utiice un mix de
capital propio o financiero o asociado, la idea es sustantivamente mdas
apropiada vy mejor observada para el andlisis de eficiencia del Plan,
comparativamente a basarse en subsidios o acreencias del privado con el
Estado.

Por ello para el andlisis de esta fase inicial de los beneficios del Proyecto,
podemos observar que la repercusidn social, tiene un peso apropiado en
el andlisis futuro de costos-beneficios, tanto a  los objetivos
gubernamentales de lograr una mejor calidad urbana y un mayor ahorro
publico, como para el sector privado, por el valor incremental gue esta
circunstancia aporta al Plan, al situar sus iniciativas en un mapa territorial y
social mas jerarquizado.

Ya sea cudlitativo o cuantitativo, este andlisis siempre aspira a valorar la
contribucion del proyecto a los objetivos de desarrolio del lugar y/o al
Municipio.; siendo este criferio bdsico para la seleccion y evaluacion
positiva de las ideas generales o los componentes del Ptan,

En este senfido, cuando en este informe se indica la figura de los
instfrumentos financieros posibles, se lo explica por varias finalidades.

Una de ellas es asegurar que haya suficientes fondos para cubrir los costos
de la gjecucidn del Plan de Crdenacion de la Villa, ya que se supone de
estilo que la Municipalidad no financiard la totalidad de los costos del
Plan, io corriente es que financie algunos de los costos iniciales y que ofras
entidades financieras pdblicas o privadas o de desarrollo inmobilicrio o
inversores individuales o asociados, se sumen sucesivamente y a través de
sus iniciativas logrando de ese modo el cofinanciamiento del Plan, lo cudal
deberd ser evaluado siempre y en cada caso por el Municipio.

Asi pues, un aspecto importante de la evaluacion futura es asegurar gue
exista un Plan Financiero del Plan de Desarrollo Urbano, que permita
disponer de fondos para ejecutar los proyectos de espacio publico,
equipamiento  comunitario e infraestructuras de la Vila Bl Chocén,
conforme al Plan general y a un calendario previsto.
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En la evaluacion de los aspectos financieros también se deberd incluir el
andlisis de la viabilidad financiera que ha de disponer el Municipio para el
desarrollo de estas obras, para saber si podrd hacer frente a todas sus
obligaciones, © & estard en condiciones de generar fondos con sus
recursos propios en cantidad suficiente para obtener una tasa de
rentabilidad razonable por la operacidn de sus activos ( tierras y algunas
de sus instalaciones } y hacer una confribucion satisfactoria a las futuras
necesidades de capitalizacion que necesite el Plan.

El estudio financiero del Plan, también ha de poner de relieve la
necesidad de ajustar el nivel y la estructura de 1os precios inmobiliarios, ya
seq para ia construccidn como para la venta.

En el caso del desarrollo de las infraestructuras del Plan, 1o cual dentro de
la economia del Plan puede considerarse como un proyecto de riesgo, se
podrd crear en base a un plan de ejecucidn y costos concebido
conjuntamente con las Empresas prestatarias de servicios.

Donde el Municipio en caso de desarrollar obras especiales, ha de
amortizar estas obras en el fiempo, al menos en una parte sustancial de los
costos de capital, mediante el cobro de cargos por el uso de esos servicios
o por medio de los impuestos especificos, debiendo llegar siempre a un
criterio comun con el beneficiario sobre lo que es deseable y posible.

Este aspecto puede ser uno de los temas mas dificiles de ia evaluacion y
de las negociaciones posteriores, pero al mismo tfiempo uno de 1os
factores mads favorables para la realizacion del Plan.

Asi pues, el Municipio tendrd que encontrar un equilibrio entre las
consideraciones de equidad, la precision de utilizar con eficacia la
inversion privada disponible para el Plan y la importancia de generar
fondos publicos especiales para las obras no  consideradas
especificamente inmobiliarias, debiendo evaluar para ello la calidad que
suma al conjunto de la Vila y el ndmero vy calidad de los posibles
beneficiarios.

En este marco, la eficiencia prevista para el rango economia en el Plan de
Desarrollo Ubano de la  Villa El Chocdn, se presenta satisfactoria, por
contar con :

- Un proyecto con variadas capacidades y recursos para programar una
tbuena cartera turistica e inmobiliaria.

- Una masa habitacional de recursos medios con necesidad y deseo de
acceder al producto  ( especificamente la oportunidad denominada
segunda residencia de los habitantes de la Ciudad de Neugquen ) .

- Un men0 importante de instrumentos financieros que se pueden
combinar para el éxito del objetivo propuesto.
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- Un Plan innovador respecto al mercado turistico e inmobiliario donde
la competencia es escasa y la oportunidad de conquista del
mercado es amplia.

- Una cartera de proyectos producto del Plan, que ha de permitfir Ia
participacion del sector privado en diversa escala.

2
EVALUACION DE ASPECTOS TECNICOS

Respecto a los aspectos tecnicos la Municipalidad de la Villa El Chocdn,
tiene que asegurarse de que 1os proyectos estén correctamente
concebidos, de que su diseno técnico sed el apropiado y de que se cinan
a normas urbanas aceptadas. La misidn de esta evaluacion examina las
opciones técnicas consideradas, Ias soluciones propuestas y 1os resultados
esperados.

Dicho en forma mds concreta, en la evaluacion técnica del Plan de
Desarrollo Urbano de la Villa El Chocdn, nos hemos ocupado de .

- andlizar y proponer cuestiones de escala, diseno y ubicacion de las
iniciativas publicas y privadas vy el grado en que unas y ofras se
amoldan a las condiciones locales,

- del criterio que se va a seguir para el desarrollo del Plan,

- del redalismo de la ordenacidn urbana planteada y

- de las tipologias posibles a ejecutar, mas alld de los futuros indicadores
de FOT y FOS para el area v de la probabilidad para alcanzar los
niveles de uso y consumo turistico e inmobiliario esperado.

Debemos resaltar nuevamente como se o ha senalado en distintos puntos
de los presentes lineamientos del Plan, que es este un Plan donde el gje
central es la urbanizacion residencial v que la oferta inmobiliaria se
satisface también por una cantidad de colaterales de orden comunitario:
servicio comercial, museos y escuelas para el servicio de la educacion, el
uso turistico, recreativo y cultural, para el espacio matemo infantil y
aspectos de la seguridad vy de la calidad vial y peatonal a través del
espacio publico previsto en calles, ramblas y paseos generales y frente al
Lago.

También recordemos que se ha caracterizado la importancia y las
medidas respecto dl posible impacto del proyecto en el medio humano y
fisico, @ fin de asegurar gue cudlguier efecto adverso, quedard
controlado o se reducird al minimo.
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El proyecto para esta fase, también presenta un buen nivel de eficiencia
para el logro del beneficio deseado, en tanto ha priorizado factores de
ordenacion urbano expuestos como de gran importancia luego del
relevamiento social efectuado en el sitio, para ello se considera
importante

- La creacidon de un tejido urbano inclusivo del enforno a los terrenos
disponibles, ya sea barrios de cercania infegrados al drea central o el
paseo y centro ndutico costero al Lago abierto al uso publico.

- La posibiidad de crear una recdlificacion del centro comunitario,
institucional, cultural, comercial, recreativo, deportivo y de
entretenimiento, que amplie sus ofertas y que optimice las condiciones
de residencia del sector inmediato y de influencia del Plan.

- La diversidad residencial propuesta para todas las  unidades
proyectadas en el Plan General, deberan admitir tipologias y servicios
novedosos y factibles para el dreq.

- Un programa de construccion y mantenimiento de la infraestructura y
el espacio publico que proporcionard una gran satisfaccion no solo al
sector local involucrado sino también a los residentes del darea
ampliada de cercania y de la Ciudad de Neuguen, zona considerada
muy receptiva al Pian y el turismo nacional e internacional.

Todo lo cual sugiere una cantidad de argumentos de alto impacto para el
beneficio social de  10s proyectos vy su correspondiente sinergia en
respuesta al Plan de Desarrollo del Municipio.

3
EVALUACION DE ASPECTOS INSTITUCIONALES

En la terminologia actual, el "desarrollo institucional" se ha convertido tal
vez en el objetivo mdas importante del buen desarrollo de toda gestion
gubernamental.

Con ello se quiere decir, que en ciertas circunstancias, la fransferencia de
recursos financieros y la construccidén de instalaciones fisicas como las que
induce a producir el Plan de Desarrollo Urbano de |a Villa El Chocdn, por
valiosas que sean, son tan importantes a la larga como la creacion de una
organizacion Institucional Municipal sélida y confiable, interpretado este
féermino en su sentido mds amplio, es decir, abarcando no soclamente al
Municipio como el desarrollador de este Plan, sino que debe concebirse
como un trabgjo que involucra a su organizacion, administracion,
personadl, politicas y procedimientos y fambién al conjunto de politicas que
condicionan gue el Municipio por ejemplo. pueda desarrollar
correctamente un Plan como el de Desarrollo Urbano y un Proyecto de
espacio publico costero al Lago.
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La experiencia indica que no prestar insuficiente atencidén a los aspectos
Institucionales de un  Plan de Ordenacidon Urbano, conduce
inevitablemente a problemas durante su ejecucion y funcionamiento.

En la evaluacion institucional se plantean multitud de preguntas, tales
como si el Municipio estd hoy, organizado adecuadamente para ef
desarrollo de un Plan de esta envergadura y si su administracion esta
formada para la tarea gque debbe cumplir, si se gprovechard de manera
efectiva la capacidad y la iniciativa tocal v si se necesitan modificaciones
institucionales o de acuerdos especiales con |as politicas provinciales, para
lograr los objetivos del proyecto.

Estos interrogantes son importantes para los  Municipios que
fradicionalmente se ocupan de proyectos urbanos de cierta importancia,
pero lo son mdas aun ( y mas dificiies de responder ) para los encargados
de la preparacion y redlizacion de planes y proyectos de nuevo estilo
como el que nos ocupa y gque fundamentalmente estd destinado «
peneficiar al ferritorio y a la poblacion de la Villa El Chocdn, no siempre
acostumbrada a ser receptora de un Plan de fa dimensidn como el agul
evaluado, en cuyo caso deberd haber un modelo insfitucional muy
adecuado a la iniciativa proyectada. De todos los aspectos del proyecto,
el desarrollo institucional es quizas el mas dificll de abordar, en parte
porgque su éxito depende en gran medida de la gobemabilidad del
diverso medio cultural vy social que se ha de abordar, al cual se suma en
este caso el cruce entre lo local vy 1o turistico.

En este sentido, en La Villa El Chocdn, cabe plantearse el andilisis desde
una experiencia muy favorable, |a paricipacidon de la comunidad vy el
Municipio en proyectos complejos v de gran escala, y gue tiene incluso
Que ver con sus origenes, |a represa para el servicio hidroeléctrico ha sido
una obra de infraestructura de nivel infernacional y gue mantiene hoy un
gran valor para el servicio energético nacional, asimismo y en otro
aspecto Ia investigacion paleontoldgica también la ha situado en un
mapa de reconocimiento nacional e infernacional, con todo el soporte de
gestion que ello implica respecto al turismo receptive v el modo de
presentacion de esos hallazgos, [0 cual y solo en estos dos casos, sabemos
que la ha obligado a reconocer la necesidad de un replanteamiento de
las disposiciones institucionales y de estar abierta a ideas nuevas vy
dispuesta a adoptar enfoques a largo plazo que puedan abarcar este tipo
de proyectos.

Cabe como ejemplos practicos, considerar algunas ejemplos sobre el
tema agui expuesto:
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- establecer una relacion directa y permanente entre el Municipio y 10s
responsables del Plan Estratégico de Turismo Sustentable Provincial,
para incluir las nuevas propuestas del Plan de Desarrollo Urbano de la
Villa alas acciones de comercializacién de Neuguentur S A,

- el Municipio deberd contar ademds de la Unidad de seguimiento
especifica del Plan de Desarrollo Urbano con unaUnidad de
Gestion minima y especifica para la investigacion y el seguimiento de
la evolucidn del turismo en la Villg, para ir adecuando y gjustando Ios
previsiones del Plan Urbano a la realidad.

- esta drea entre ofros temas deberia elaborar un plan orientado a lograr
datos especificos para el Plan, a fravés de detectar expectativas vy
necesidades de los visitantes a la Villa en base a encuestas y consultas
especidales y el desarrollo de un calendario de festividades vy
actividades deportivas y culturales que comiencen a identificar a la
Villa con momentos especidles en el ano turistico de la Regidn
Patagonica.

- es importante trabajar en la formacidn de guias y agentes dedicados
especialmente a la tarea de conformar una practica calificada para la
recepcion del turista por parte de la comunidad del Chocdn, siendo
esta tarea una de las oportunidades madas favorables para dar empleo a
los jovenes del lugar.

- Esta Unidad para la investigacidn y el seguimiento de la evolucion del
furismo en la Villa, deberia tener estrecha relacion con el COPRODE
para redlizar su frabagjo.

Por lo tanto se podrd considerar en este aspecto, un gran desafio para el
Municipio, pero asimismo fambién una de sus mds granaes oportunidades,
la de crear a través de un Plan General de Desarrollo Urbano, tan
complejo, como innovador, un teritorio dpropiada al reconocimiento
social, gque proporcione a su vez grandes beneficios colaterales para el
desarrollo de la Villa el Chocdn, de la Region Confluencia a la que
pertenece y a la Provincia de Neuguen en la Argentina.
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